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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Im Rahmen der Nachverdichtung, einer energetischen Sanierung und um weiteren Wohn-
raum fur eine junge Familie entwickeln zu kénnen, wird der Umbau eines Wohngebaudes auf
dem Grundstiick Flst.-Nr. 72/2, das Teil des Bebauungsplans ,Dorfmiihle” in der Gemeinde
Hofstetten ist, beabsichtigt. Um dieses Vorhaben umsetzen zu kénnen, ist es notwendig, die
zulassige Trauf- und Firsthéhe sowie die Dachneigung fir diesen Bereich des Bebauungs-
planes anzupassen, sodass das Gebaude entsprechend den Planen der Bauherren umge-
baut werden kann.

Geplant ist, das Dachgeschoss und den Dachspitz des Bestandsgeb&udes bis zur Decke
des Erdgeschosses zurtickzubauen und ein neues Vollgeschoss mit Dachspitz zu errichten.
Eine Anpassung des Bebauungsplanes fur die baurechtliche Sicherung dieser Planung ist
Gegenstand und Grund der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Dorfmiihle®.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Dorfmihle” seit dem 03.03.1970
rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wird nunmehr punktuell geandert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaRnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Mdglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf 8§ 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRBhahmen der Innenentwicklung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

13a
Vorgabe

Prufung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um eine MaBRhahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan enthalten und ist an drei Seiten (Stden, Osten und Wes-
ten) von bestehender Bebauung umgeben. Durch die geplanten
Anderungen auf dem betroffenen Grundstiick 72/2 (Anpassung
der Trauf- und Firsthohe, sowie der Dachneigung, Festsetzung Ja Ja
zu den Vollgeschossen) soll eine effizientere Ausnutzung dieses
Grundstucks durch die Schaffung neuen Wohnraum innerhalb
eines bestehenden Gebaudes ermdglicht werden.

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

Nettobauland 511 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 204 m2  Ja Ja

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2.
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Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
An der Ausweisung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet

soll nichts geandert werden. Es wird somit kein Vorhaben er- Nein Ja
maoglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegt.

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

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines
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 gemali} § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geméanR § 13a
BauGB geéndert. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 08.12.2020 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Hofstetten der Beschluss zur 5. An-
derung des Bebauungsplanes ,Dorfmihle” gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 27.11.2020 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.11.2020 wurde vom ...... SETOTS bis zum
.............. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des
Geltungsbereichs wurden durch Verdéffentlichung im Amtsblatt vom .......... bekannt ge-
macht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom .......... von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand .......... aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-

derat in 6ffentlicher Sitzung am .......... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ge-
billigt.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begruindung der Erforderlichkeit

Durch die Anderung und Anpassung des Bebauungsplans soll der Ausbau und die energeti-
sche Sanierung eines Wohngebéudes erméglicht werden.

Das Grundstuick ist bereits bebaut, jedoch kann das dortige Gebaude unter den momentan
dort herrschenden Bedingungen nicht wie geplant ausgebaut werden. Wenn entsprechend
des momentan gultigen Bebauungsplanes gebaut werden wirde, wéare die notwendige Ho-
henentwicklung des Gebaudes durch die Festsetzung einer Hohe fir zweigeschossige Ge-
baude von 6,5 m tber dem dort héchsten Punkt des Gelandes nicht mdglich. Auch das vor-
gesehene Dach ware mit der angegebenen Dachneigung von mindestens 48 Grad nicht rea-
lisierbar. Ebenfalls ist die vorgegebene Festsetzung zu den Vollgeschossen nach heutiger
Rechtsprechung rechtlich nicht mehr haltbar.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes und den entsprechenden Umbau des Gebaudes,
kann dieses dann auch héhentechnisch an den Bestand der Nachbargebaude angepasst
und hierdurch ein harmonisches Gefiige der dortigen Bebauung entwickelt werden. Auch die
Dachlandschaft kann durch eine entsprechende Festsetzung der Dachneigung vereinheitlicht
werden.

2.2 Artenschutz

Das Plangebiet ist schon zum Grol3teil bebaut. Die Restflache wird fast vollstandig als Gar-
tenflache genutzt. Die dort vorgesehenen Anderungen, die ausschlieRlich die Gestaltung des
Gebaudes betreffen werden, werden deshalb keine negativen Auswirkungen auf die dort le-
benden Arten haben.

Seite 5 von 13



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Dorfmiihle, 5. Anderung* Gemeinde Hofstetten
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 27.11.2020
Begrundung

2.3 Hochwassergeblet

Vorhandene HWGK Daten

maégliche Anderung / Fortschreibung

=|

Briicke bei HQ100
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@ =ingestaut
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Schutzeinrichtung
== Hochwasserschutzeinrichtung (D&mme, Deiche
== pobile HVV-Schutzeinnchiung

Gewasser
= Verdolung
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HWIGK Gewassertidchen

[__| sonstige Gewassertiachen

Geschiitzter Bereich bei HQ100

Anschiaglinie Uberflutungsfiichen

—— Ha100
= HQ-Exirem

Uberflutungsfliiche HQ10
=

Uberflutungsfliche HQ50

Uberflutungsfliche HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abbildung 1: Uberflutungsflachen; Quelle: LUBW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Gebiets, das bei extremem Hochwasser
(HQextrem) teilweise Uberflutet wird.

Bei einer Bebauung der studostlichen Halfte des Plangebietes ist das Gebaude entsprechend
hochwasserangepasst zu gestalten. Die Uberflutungstiefe auf dem siiddstlichen Teil des
Plangebietes liegt bei 261,3 m + NN (0,1m uber Gelénde)

Da jedoch keine zusatzliche Flache bebaut werden soll und nur Umbauten am Gebaude
selbst vorgenommen werden sollen, sind diesbeziglich keine Festsetzungen fir den Hoch-
wasserschutz aufzunehmen. Die Bausubstanz des Geb&udes bleibt in gleichem MalR3e erhal-
ten (Bestandsschutz). Es wird auch keine Verschiebung des Baufensters vorgenommen.
Eine weitere Bebauung in Richtung der Uberflutungsflache ist daher ausgeschlossen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grofl3e von etwa
0,05 ha (511 m?2) und wird begrenzt
im Norden durch das unbebaute Grundstuick Flst.-Nr. 72/1
- im Osten durch eine StichstraRe und das Gebaude Georg-Giesler Stralle 17
- im Suden durch die Verkehrsflache der Georg-Giesler-Strafl3e und der dort im Siden
anschliel3enden Bestandsgebaude
- im Westen durch das Gebaude Georg-Giesler-Stral3e 19
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Die Anderung umfasst ausschlieRlich das Grundstiick Flst.-Nr. 72/2 Georg-Giesler-Stralle
18.

\ F = 2 \ .

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

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Richtung Haslach

7{ s ’

Rathaus Hofstetten

i (2T

¥

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich etwa 430 m norddstlich des Rathauses der Gemeinde Hofstet-
ten auf dem Grundstiick FIst.-Nr. 72/2 innerhalb eines schon nahezu vollstandig bebauten
Ortsteils entlang der Georg-Giesler-Stral3e.
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3.2.2 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastung

Bodenbeschaffenheit

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

Bodenbelastung:

Bodenbelastungen sind auf oder in der Nahe des Plangebietes nicht bekannt.

3.2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist zum Grof3teil schon bebaut. Teilweise besteht es auch aus als Garten ge-
nutzten Grundsticksflachen.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick befindet sich in privatem Besitz.

3.25 ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt tGber die ,,Georg-Giesler-Stral3e”.

3.2.6 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme der StralRe
.Georg-Giesler-Straf3e" angeschlossen.
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Teil B Planungsbericht
4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Anpassung der First- und Traufhdhe, die Anpassung der
Festsetzung zu den Vollgeschossen sowie die Anpassung der Festsetzung zu den Dachnei-
gung, so dass das geplante Bauvorhaben des Projekttragers umgesetzt und das geplante
Gebaude dann baurechtlich gesichert werden kann.

Zusatzlich soll ein Carport mit zwei Stellplatzen und extensiv begriintem Dach errichtet wer-
den, der die momentan vorhandene Garage ersetzen soll.

5. Regionalplanung

4 4
g A
?rm‘hr)f N ,-.; SIS
\ oy A IO
. Fal 24/
e ¥y S
i Hofs o el e
x Sy " /
(25Q) o= O ./ 2 o ¥ N
\'., A ! ((2D9) 4= 3T s:l'_:‘ 7t 5 h(]_pr .
=7 '\ \ . o \ L e e
: ; ) 3y SN \
. b, R i

T NHelgenrain,s
' " L

ol " 4 %
; ’ of h-

o ;1'»'-_% \ /.""' &
Gpe "'

Cnthnlah.k-

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Sidlicher Oberrhein; Quelle: Regionalverband Sidlicher Oberrhein;
eigene Darstellung

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

6. Flachennutzungsplan

ARG

G >Helgen-
oI TR ‘wasen

I_}UIIT'('I'IFT[‘.- \/ p -~ - | =\
Ny "-"/./ -, \
L jj QN j
e 7107 A A \\spahnlehpt e .’
/g . N "‘-\\F [ A [ t

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach; Quelle: Geoportal
Raumordnung Baden-Wiirttemberg; eigene Darstellung
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Im Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet eine allgemeine Wohnbauflache ausgewie-
sen.

Das Plangebiet soll als allgemeine Wohnbauflache ausgewiesen werden. Es entwickelt sich
somit aus dem Flachennutzungsplan.

7. Planinhalte und Festsetzungen
7.1 Ubersicht der Anderungen

VN I

e

Abbildung 6: Planzeichnung der Satzungsfassung vom 03.03.1970
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fl Gemeinde Hofstetten
) Ortenaviaeis

Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

"Dorfmiihle, 5. Anderung®

Zeichnerischer Teil

-ZIiNK -

PN \ A= \ =

Abbildung 7: Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Dorfmiihle”; Zink Ingenieure

Begrundung:

Der Bautrager mochte auf seinem Privatgrundstiick einen Umbau an seinem schon beste-
henden Wohngebaude umsetzen. Er méchte das bestehende Obergeschoss abbrechen
und dieses durch ein neues Obergeschoss in dkologischer Bauweise ersetzen.

Damit das Gebaude im Rahmen des Bebauungsplanes umgebaut und geéandert werden
kann, missen die Trauf- und Firsthéhen, die zuldssige Dachneigung und die Festsetzun-
gen zu den Vollgeschossen angepasst werden.

Die maximale Traufhohe wird dabei auf 269,5 m + NN und die maximale Firsthohe auf
272,5 m + NN festgesetzt. Somit kann sich das Geb&aude auch an die in der Nachbarschaft
bestehenden Gebaude und deren Firsthbhen angliedern, da diese momentan im Durch-
schnitt 3,0 m hoher liegen als die aktuelle Firsththe des Gebaudes auf Grundstiick Flst.-Nr.
7212.

Des Weiteren soll ein Satteldach mit einem Neigungswinkel von 20 - 45 Gad zugelassen
werden. So kann sich auch die Dachform an die Dacher der Nachbargebaude, die mit ei-
nem flach geneigten Satteldach von 25 bis 30 Gad gestaltet sind, angleichen.

Des Weiteren wird die Anzahl der Vollgeschosse auf dem Plangebiet auf zwingend zwei
festgesetzt. Somit passt sich dann auch diesbeziiglich das Gebaude am Bestand an. Die
Festsetzung des zweiten Vollgeschosses innerhalb eines ausgebauten Dachgeschosses
ist rechtlich nicht mehr umsetzbar. Die Geschossflachenzahl regelt sich dann diesbeziiglich
Uber die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. In diesem Fall liegt diese im Geltungsbe-
reich bei 0,6 (2 Vollgeschosse x 0,3). Hierdurch hat das Gebaude noch gentigend Entwick-
lungsmaoglichkeiten.

Der geplante Carport ist durch die bestehenden Festsetzungen des Bestandsplanes recht-
lich gesichert.

Eine Anderung der bisherigen Ausweisung des Baugrundstiickes als ,Allgemeines Wohn-
gebiet" wird nicht vorgenommen.
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Im Flachennutzungsplan wird die Flache der Anderung als Wohnbauflache ausgewiesen.
Eine Anderung und Anpassung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht vorgesehen.

7.2 Umweltbelange

Durch die Anderung der genannten Festsetzungen (Dachneigung, Anzahl der Vollge-
schosse, First- und Traufhohe) werden keine starkeren Eingriffe in Natur und Landschaft her-
vorgerufen, da lediglich Festsetzungen fiir die Gestaltung des Gebaudes selbst gedndert
werden.

Eine Erhdhung der Grundflachenzahl wird aufgrund der momentanen Ausnutzung des Bau-
grundstucks durch das Geb&ude mit einer gemessenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,165
bei einer nach den Festsetzungen des Bestandsplanes fiir das Grundstiick moglichen
Grundflachenzahl von 0,3 und nach Sichtung der Unterlagen der geplanten Umbauten als
nicht notwendig angesehen.

Durch die Beibehaltung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl wird eine zusétzliche
Beanspruchung des Baugrundstiickes durch eine Bebauung nicht ermdglicht, wobei fiir das
Gebaude selbst noch genligend Entwicklungsspielraum zur Verfligung stehen wird. Es wird
kein zusatzlicher Flachenverbrauch durch eine Anhebung der Grundflachenzahl generiert.

Das Grundstiick ist momentan schon bebaut und verfiigt auch Gber eine entsprechende Hof-
flache im siidwestlichen Bereich. Der restliche Bereich des Grundstiicks wird bereits als Gar-
tenflache genutzt. Durch die Anderungen, die lediglich an dem Gebaude vorgesehen sind
und keine weitere Flache aul3erhalb des bereits festgesetzten Baufensters beanspruchen
werden, werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Natur und Umwelt im Geltungsbe-
reich getatigt. Stellplatze kbénnen auf der bereits bestehenden Hofflache und innerhalb des
geplanten Carports mit extensiv begriintem, flach geneigtem Dach vorgehalten werden, der
die bestehende Garage ersetzen wird. Durch diesen Carport werden keine weiteren Versie-
gelungen von Flache auf dem Grundstiick notwendig sein.

Durch die Arbeiten auf dem Grundstiick werden ebenfalls keine Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG hervorgerufen, da die unbebaute Flache heute schon fast vollstandig als
Gartenflache genutzt wird. Es bestehen keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir streng
oder besonders geschutzte Arten auf dem Grundsttick.

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. Mal3hahmen
zur Ver- und Entsorgung sind nicht erforderlich.

8.3 Verkehrliche ErschlieRung

ErschlieBungsmalRnahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.
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Begrundung

8.4

Bodenordnende MalRnahmen

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

9.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetzt vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v.
14.08.2020

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (BGBI | S. 358, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S. 313)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968 (BGBI. | S. 1337)

. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(BGBI 2000 | S. 581, ber. S. 698) letzte beruicksichtigte Anderung: 88 14 und 46 ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15.0ktober 2020 (GBI. S. 910, 911)

Hofstetten, .....coovvvvvvieeiiieeeennnn, Lauf, 27.11.2020 Ro-la

I'N GENIEURE
PoststraBe 1 - 77886 Lauf

....................................... Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de

Martin ABmuth Planverfasser
Blrgermeister
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