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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Um den Eigentimern der Baugrundstiicke im Bereich des Bebauungsplans ,Dorfwiesen”
eine Weiterentwicklung im Bestand in Form einer Aufstockung und damit Schaffung von
Wohnraum in den bestehenden Gebauden zu erméglichen, wird der Bebauungsplan ent-
sprechend fur die Geschossflachenzahl, der Anzahl der Vollgeschosse und der Trauf- und
Gebaudehohen geandert.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Malf der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht flir Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu andern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13a BauGB vorliegen:

13a

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um eine Mainahme der Innenentwicklung?

Die 5. Anderung des Bebauungsplans umfasst den gesamten

Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Dorfwie-

sen“ von 1984. Das Gebiet liegt somit im beplanten Innenbe-

reich nach § 30 BauGB. Durch die Erh6hung der Geschossfla-

chenzahl, der Anpassung der méglichen Anzahl an Vollge- Ja Ja
schossen und der Erhéhung der Trauf- und Gebaudehdhen

kann weiterer Wohnraum und somit eine entsprechende Nach-

verdichtung im Bestand umgesetzt werden.

Somit kann von einer Form der Innenentwicklung (gemaf § 13a

Abs. 1 BauGB) ausgegangen werden.

2. Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

Nettobauland 24.417 m2 x Grundflachenzahl 0,4 = Grundflache
9.767 m?
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt 9.767 m2 und daher weniger als
20.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht
vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriufung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet®. Nein Ja
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung 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 Bundesimmissions-
schutzgesetz (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 gemani § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB geandert. Die Durchfihrung einer Umweltpriifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 25.07.2023 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Dorfwiesen” gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.07.2023 wurdevom __ . . bis zum
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentli-
chung ‘im Amtsblatt vom .. bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen 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 Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-

nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. verkdrzt.
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Die im Rahmen der o6ffentlichen 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

Die Gemeinde Hofstetten mdchte den Eigentimern und Bauherrn des Baugebiets ,,Dorfwie-
sen“ ermdglichen, in ihren bestehenden Gebauden, oder auch bei Neu- oder Umbauten, wei-
teren Wohnraum durch eine Erhéhung der Grund- und Geschossflachenzahl, durch die An-
hebung der Anzahl der Vollgeschosse und durch die Erhéhung der Trauf- und Gebaudehdhe
zu entwickeln. Hierdurch kann eine Entwicklung im Bestand durchgefuhrt werden, weshalb
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht
und Umweltpriifung geéandert werden kann. Durch diese Anderung kann flachenschonend
und kostenguinstig weiterer Wohnraum im Gemeindegebiet entstehen.

2.2 Artenschutz

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen” werden keine neuen Flachen ver-
dichtet und/oder versiegelt, sondern es wird neuer Wohnraum in und an den Gebauden ent-
wickelt. Daher ist mit keinen wesentlichen Eingriffen in Natur und Landschaft und bezuglich
der zu beriicksichtigenden 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 mdgliche 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 kénnen, ware
das Einhalten des Zeitfensters von Oktober bis Mitte Marz wichtig.

Seite 5von 18



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Dorfwiesen, 5. Anderung® Gemeinde Hofstetten
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.2 BauGB
Stand: 11.07.2023

Begriindung

2.3 Hochwasserschutz

USG festgesetzt durch
Rechtsverordnung nach WG a.F

Z festgesetzt durch Rechtsverordnur
nachWGaF

USG veréffentlicht durch Auslegung
HWGK HQ100-Uberflutungsflache

HQ100-Gebiet

0 25 50 75m
I —

Grundiage:

- Raumiiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten © LGL
(www.gl-bw.de, Az 2851.9-1/19)
und £ BKG (www.bkg.tund de)

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW, 23.01.2018; eigene Darstellung

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im Auf3enbereich nach § 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 Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Anderung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes geméal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.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 GroRe von etwa 2,4 ha
(24.417 m?) und wird begrenzt

im Norden durch bestehende Wohnbebauung

im Osten durch die Georg-Giesler-Stral3e und bestehende Wohnbebauung

im Stden durch den Hofstetterbach

im Westen durch Wiesenflachen.

Es wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans "Dorfwiesen” von 1984 und der
2. Anderung "Dorfwiesen" umfasst.
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-\ W ;

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

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

o - ¢ e

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LUBW, Zugriff: 08.05.2023, eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Gemeinde Hofstetten und umfasst das gesamte Ge-
biet des dortigen Bebauungsplans ,Dorfwiesen® und dessen 2. Anderung. Das Rathaus be-
findet sich in ca. 400 m nordéstlicher Richtung. Eingefasst wird das Gebiet durch die
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StralRenflachen der StralRe ,Dorfwiesen” und der ,Georg-Giesler-Strae” im Norden, im Os-
ten durch den Hofstetterbach und der ,Georg-Giesler-Strale®, im Stiden durch den Hofstet-
terbach und im Westen durch Wiesenflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

3.2.2 Bebauung und Nutzung
Das Plangebiet ist zum Grol3teil bereits bebaut.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

3.2.4 Topographie und Gelandeverhaltnisse
Das Plangebiet liegt in ebenem Gelande.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich laut den Daten des Kartenviewers des Landesamtes fiir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg im Bereich von Parabraunerde, Pseu-
dogley-Parabraunerde und Braunerde-Parabraunerde aus l6sslehmreichen FlieRerden.

3.2.6 Gewasser

Wasserschutzgebiet

E festgesetzt
& vorlaufig angeordnet
- im Verfahren

- fachtechnisch abgegenzt

0 25 50m
| Se—

Grundlage

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten  LGL
(www.igl-bw.de, Az: 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg.tund.de)

Abbildung 4: Ubersicht der Wasserschutzgebiete; Quelle: LUBW, 15.11.2018; eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb, jedoch in unmittelbarer Néahe des festgesetzten
Wasserschutzgebiets Hofstetten ,Dorfwiesen®. Durch die raumliche Néhe zu diesem Was-
serschutzgebiet kbnnen sich aufgrund der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes teil-
weise Einschrankungen oder erhdhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstellung des
Grundwasserschutzes ergeben.
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3.2.7 Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird Gber die StralRe ,Dorfwiesen® erschlossen.

3.2.8 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber die Strale ,Dorfwiesen” ver- und entsorgt.

3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt

@ FFH-Gebiet (Abfrage)
Naturschutzgebiet
& Vogelschutzgebiet (Abfrage)

Landschaftsschutzgebiet

FFH-Mahwiese

0 10 20 30m
L]

Grundiage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten © LGL
(www Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg.tund.de)

Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 08.05.2023; eigene Darstel-
lung

(1) Biotop ,Auwald am Hofstetter Bach® Biotop-Nr. 177143171110
(2) ,Flachland-Mahwiese im Sudwesten von Hofstetten® MW-Nummer: 6510800046050529
(3) FFH-Gebiet ,Mittlerer Schwarzwald bei Haslach” Schutzgebiets-Nr. 7714341

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet, noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich entlang des Hofstetterbachs ein geschiitz-
tes Biotop ,Auwald am Hofstetter Bach®. Des Weiteren befindet sich im Bereich des Hofstet-
terbachs eine Flache, die als FFH-Mahwiese ,Flachland-M&ahwiese im Sudwesten von Hof-
stetten“ geschiitzt ist, sowie das FFH-Gebiet ,Mittlerer Schwarzwald bei Haslach*.

In dieses Gebiet wird jedoch nicht eingegriffen, da durch die 5. Anderung Erhéhungen der
Geschossflachenzahl und der Vollgeschosse vorgesehen sind und diese Anderungen somit
nicht weiteren Flachenverbrauch und damit ein Eingreifen in diese Gebiete als Auswirkung
haben.
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Biotopverbund

Wildtierkorridor

= internationale Bedeutung
=== nationale Bedeutunj
=+ landesweite Bedeutung

Biotopverbund trockene Standorte
I Kemfiache
- Kernraum

500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraun

Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache

- Kernraum
500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraun

Biotopverbund feuchte Standorte

I Kemfache

- Kernraum
500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraur

0 25 50 75m
I —

Grundlage

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten © LGL.
(www.igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg tund.de)

Abbildung 6: Darstellung der Flachen der Biotop-Verbunde mit Abgrenzung des Plangebiets; Quelle: LUBW, Zu-
griff: 08.05.2023, eigene Darstellung

Alle 6ffentlichen Planungstréager sind seit dem 23.07.2022 durch § 22 Abs. 2 NatSchG dazu
verpflichtet, bei ihren Planungen und Mal3nahmen die Belange des Biotopverbunds zu be-
ricksichtigen.

Das Gebiet der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen* liegt jedoch auRerhalb der
Flachen der Biotopverbunde. Es sind somit keine Eingriffe und dadurch keine Auswirkungen
auf diese Flachen zu erwarten.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im beplanten Innenbereich innerhalb des Bebauungsplans
,Dorfwiesen“ und ,Dorfwiesen, 2. Anderung“.
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4.2 Raumordnung und Landesplanung
42.1 Festlegungen

fetten s

(2DU) gais *:.':* P ’*,Lr:i'l

TN 8§ vl

Abbildung 7: Regionalplan Sudlicher Oberrhein — Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Sudli-
cher Oberrhein; eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums*. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg so-
wie im Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 festgelegt.

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein ist die Gemeinde Hofstetten als Gemeinde mit Eigen-
entwicklung fur die Funktion Wohnen festgelegt. Au3erdem befindet sich Hofstetten im Mit-
telbereich Haslach im Kinzigtal/Hausach/Wolfach. Hier soll eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten
sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

Im rechtswirksamen Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist fir den Planbereich ,Siedlungsfla-
che Bestand — Wohn- und Mischgebiet“ nachrichtlich dargestellt. Fur den sudlichen Bereich
entlang der StralRe ,Dorfwiesen® ist keine Darstellung im Regionalplan vorhanden.

Durch die Planung soll weiterhin die Entwicklung der Wohnnutzungen geférdert werden, in-

dem dort eine Entwicklung im Bestand vorangetrieben werden soll.
Daher sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung durch die Planung nicht berthrt.
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Abbildung 8: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach (Auszug); Quelle: Geoportal
Raumordnung Baden-Wiurttemberg, 08.05.2023; eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen® bzw. dessen 2. Anderung sind
deshalb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft
Haslach zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach ist fur den
Planbereich eine Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet weiterhin geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich so-
mit aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das
Stadtbauam Haslach im Kinzigtal ist somit nicht erforderlich.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der Bebauungsplan ,Dorfwiesen” und die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen®
werden im Hinblick auf die Grund- und Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse
und die Trauf- und Gebadudehdhen geandert.

Die Anderung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans sollen im gesamten Geltungsbereich die Anzahl
der Vollgeschosse, die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Trauf- und Geb&udeho-
hen angepasst werden, sodass im Bestand durch einen Aus-, Um- oder Anbau weiterer
Wohnraum durch ein zusétzliches Vollgeschoss oder durch die Anhebung der zuléassigen
Geschossflache generiert werden kann.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Sektorale Konzepte

Nutzungskonzept

Durch die Anpassung und Anhebung der Geschossflachenzahl und die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse soll auf dem Plangebiet der bereits bestehende Wohnraum besser ausge-
nutzt und teilweise erhoht werden.

Das Plangebiet kann somit noch besser und effektiver als Wohnstandort fir die Gemeinde
Hofstetten genutzt werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl liegt teilweise bereits bei einem Wert von 0,4. Grof3teils ist sie jedoch
auf einen Wert von 0,3 festgesetzt.

Mit dieser Anderung soll nun die Grundflachenzahl fiir den gesamten Geltungsbereich auf
einen Wert von 0,4 festgesetzt werden.

Die Grundflachenzahl kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, Stellplatze und Gara-
gen bis zu einem Wert von 0,2 (50 von 100) tberschritten werden.

Sollte durch die Bestandsbebauung, welche Bestandsschutz geniel3t, auf den jeweiligen
Grundstiicken der Wert der GRZ von 0,4 bereits deutlich Uberschritten werden, so kann die
GRZ mit allen Anlagen auf dem Grundstlick bis zu einem Wert von maximal 0,8 (strikte Kap-
pungsgrenze der BauNVO 8§ 19 Abs. 4 Satz 2) Uberschritten werden, sodass dort auch wei-
terhin eine Entwicklungsmdglichkeit im Sinne der Nachverdichtung innerhalb eines bereits
fast vollstandig bebauten Bereichs erdffnet werden kann. Somit ist eine Entwicklung inner-
halb eines bereits verdichteten Bereichs moglich, stattdessen neue Bauflachen im unverdich-
teten Bereich auszuweisen.

Hierdurch kénnen die vorhandenen Baugrundstiicke noch effektiver ausgenutzt und somit
eine Innenentwicklung innerhalb des Gebiets geférdert werden.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemalf § 20 Abs. 1 BauNVO wird entsprechend der verschiede-
nen Nutzungszonen festgesetzt:
Fur die Baugebietsteilflachen wird festgesetzt, dass zwei bis maximal drei Vollge-
schosse zulassig sind. Dadurch wird in diesem Bereich die Errichtung von den ent-
sprechenden Wohngebauden in dem Gebiet und der Umgebungsbebauung ermég-
licht.

Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann durchaus ein Dachgeschoss errichtet
werden, das auch als Wohnraum genutzt werden kann. Allerdings darf dieses Dachgeschoss
kein anrechenbares Vollgeschoss sein, wenn die maximale Zahl der Vollgeschosse bereits
ausgeschopft ist.

Gemal 8§ 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die
im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante Ful3boden bis
Oberkante FuBboden der darliberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dar-
Uberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.

Keine Vollgeschosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m tber
weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Mdglich ist im Plangebiet daher die Errichtung von Gebauden, bei denen sich das dritte Voll-
geschoss im Dachgeschoss befindet. Wichtig ist in diesem Fall nur, dass es sich um ein an-
rechenbares Vollgeschoss handelt.

Zulassig ist auch die Errichtung von dreigeschossigen Gebauden mit einem zusatzlichen,
nicht als Vollgeschoss anrechenbaren Dachgeschoss, sofern das Gebaude die festgesetzte
Gebaudehohe nicht Uberschreitet.

Die Errichtung von eingeschossigen Gebauden (Bungalows) ist dagegen im Plangebiet nicht
gewinscht und durch die Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse nicht zulas-

sig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Traufhohe wird auf einen Wert von 7,75 m und die Gebaudehdhe auf einen Wert von
10,75 m festgesetzt.

Hierdurch kdénnen entsprechende Gebaude mit ausgebauten Geschossen zur Errichtung von
neuem Wohnraum im Bestand entstehen und somit ein Beitrag zur Nachverdichtung im Be-
stand geleistet werden.

Geschossflachenzahl (GFEZ)

Fur die Baugrundstticke im Plangebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend
dem Orientierungswert des § 17 BauNVO von 1,2 festgesetzt. Hierdurch kann eine dem Ge-
biet entsprechende, jedoch nicht zu dichte Bebauung auf dem Geltungsbereich erreicht wer-
den.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Planeintrag anhand von Baugrenzen fest-
gesetzt.

Durch diese Festsetzung kénnen die aul3erhalb dieser Grenzen liegenden Flachen vor einer
Versiegelung durch die Hauptgeb&aude geschtzt werden.
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Fuhrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen

Aus Grunden der Sicherheit und der Asthetik sind Versorgungsleitungen und Versorgungs-
anlagen auf dem Plangebiet nur als unterirdische Leitungen und Anlagen zul&assig.
Einrichtungen fir die Wartungsarbeiten, oder die einer standigen, regelmafigen Wartung be-
durfen, kénnen auch als oberirdische Anlagen ausgebildet werden, sodass diese leichter zu
erreichen sind.

6.2 Grinkonzept
6.2.1 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.3 Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Dacheindeckung

Um das Grundwasser vor dem Eintrag von Metallen dauerhaft zu schitzen, sind auf dem
Plangebiet neu errichtete oder sanierte Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei nur zulassig, wenn
diese beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

Beleuchtung

Auf dem Plangebiet sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche Leuchtmittel zu ver-
wenden. Dies sind in der Regel warmweil3e LED- Leuchten sowie Leuchtgehause, die gegen
das Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt sind. Die Oberflachentemperatur der
Leuchtmittel darf 60°C nicht Gberschreiten.

Durch diese Festsetzung kann unnétiger Stress fir die Insekten durch die Beleuchtung in der
Nacht vermieden werden.

Versiegelung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird daher festgesetzt, dass im Bereich von neu errichteten
Stellplatzen und ihren Zufahrten, sowie sonstigen Zuwegungen und befestigten Flachen auf
den jeweiligen Grundstiicken wasserdurchlassige Belage (z. B. Pflaster, Rasenpflaster,
Splitt, Schotterrasen) zu verwenden sind, die die Filterfunktion des Bodens erhalten und die
Infiltration von Niederschlagen in das Grundwasser erméglichen. Ziel dieser Festsetzung ist,
die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der
Kanalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des
Umfeldes geftrdert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung gefdrdert werden. Die Malinahme dient zugleich dem Ortsbild, da
entsprechend befestigte Flachen in der Regel ,naturlicher” wirken und so das Bild des Ge-
biets mitpragen.

6.4 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaflRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfiigung.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung, in diesem Falle die Erhdéhung
der Geschossflachenzahl (GFZ), wurde das Ziel einer optimierten Kompaktheit verfolgt, ohne
dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So wird durch die Anhebung der
GFZ und der Anzahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung der knappen Ressource Fla-
che gewabhrleistet.

Weitere Beitrage fir den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.5 Umweltbelange
6.5.1 Vorgaben

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fur die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu berlicksichtigen.

6.5.2 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell nahezu vollstandig bebaut. Einzig der stidwestlichste Bereich ent-
lang der StralRe ,Dorfwiesen” ist noch teilweise unversiegelt. Dort befindet sich noch eine
Grunflache, die landwirtschaftlich genutzt wird.

6.5.3 Mensch

Die 5. Anderung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, da das Plangebiet heute schon nahezu vollsténdig bebaut ist.

Geandert wird nur das Malf3 der baulichen Nutzung, sodass die Gebaude nun noch besser
ausgenutzt werden kdnnen.

6.5.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt. Es wird jedoch keine weitere Flache fir eine Ver-
siegelung vorbereitet, da durch die Anderung nur die Nutzbarkeit der bestehenden Gebaude
verbessert wird. Es wird keine weitere Flache fur eine Versiegelung bereitgestellt.

Daher ist mit keinen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser zu rech-
nen.

6.5.5 Tiere und Pflanzen

Es wird keine weitere Flache fir eine Bebauung bereitgestellt, sodass keine zusatzliche Fla-
che als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren gehen wird.

Bei Umbau- oder Anbauarbeiten an den Gebauden wird jedoch im Zuge der Baugenehmi-
gung eine Uberpriifung der Potenziale an oder in den Gebauden fiir Gebaudebriiter oder fir
diverse Fledermausarten durchzufiihren sein.
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6.5.6 Klima und Luft

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen® sind keine negativen Auswirkun-
gen auf das Klima und die Luftqualitat im Gemeindegebiet zu erwarten, da keine zusatzliche
Wohnbebauung oder Versiegelung zugelassen wird. Es wird ausschlie3lich eine bessere
und effektivere Ausnutzung der bestehenden Gebaude ermdglicht.

6.5.7 Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.

6.5.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen® sind keine negativen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild und die Erholung im Gemeindegebiet zu erwarten, da keine zu-
satzliche Wohnbebauung oder Versiegelung zugelassen wird. Es wird ausschlief3lich eine
bessere und effektivere Ausnutzung der bestehenden Gebaude ermdglicht.

6.5.9 Abwagung der Umweltbelange

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Dorfwiesen“ sind keine negativen Auswirkun-
gen auf die diversen Schutzgiter zu beflirchten.

Die Anderungen werden sich hauptséchlich am Bestand auswirken, da der GroRteil des
Plangebiets bereits bebaut und teilversiegelt ist.

6.6 Ortliche Bauvorschriften
6.6.1 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Die Grundstlcksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden, sind gemaf3 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten. Mit dieser Vorschrift soll ein hochwertiger Griin —und Freiraum
mit hohem Aufenthaltscharakter im Plangebiet erreicht werden.

Daruber hinaus werden grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von sogenannten Schottergarten erfolgt, um
Garten mit negativen Auswirkungen auf die Insektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Bo-
den zu vermeiden. Diese Gestaltungsvorschrift entspricht grundsétzlich auch dem 8 9 Abs. 1
LBO, in dem die Gestaltung der nicht tberbauten Flachen bebauter Grundstiicke als Griinfla-
chen vorgegeben ist.

7. Auswirkungen
7.1 Verkehr

Die 5. Anderung des Baugebietes ,Dorfwiesen® wird keine negativen Auswirkungen auf die
verkehrliche Situation vor Ort haben, da keine zusatzliche Flache fiir eine Bebauung bereit-
gestellt, sondern nur die bereits bestehenden Gebaude durch die Erhéhung der GFZ und
durch die Anhebung der Anzahl der Vollgeschosse besser ausgenutzt werden kénnen.
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7.2 Ver- und Entsorgung
7.2.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die 5. Anderung des Baugebietes ,Dorfwiesen” wird keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung vor Ort haben, da keine zusatzliche Flache fur eine Bebauung bereitge-
stellt, sondern nur die bereits bestehenden Gebauden durch die Erhéhung der GFZ und
durch die Anhebung der Anzahl der Vollgeschosse besser ausgenutzt werden kénnen. Hier-
durch wird es zu keiner Mehrbelastung der Abwasser- und Regenwasserkanalisation kom-
men.

7.2.2 Trinkwasser

Die 5. Anderung des Baugebietes ,Dorfwiesen” wird keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgung mit Frischwasser vor Ort haben, da keine zuséatzliche Flache fiir eine Bebauung
bereitgestellt, sondern nur die bereits bestehenden Gebéude durch die Erhéhung der GFZ
und durch die Anhebung der Anzahl der Vollgeschosse besser ausgenutzt werden konnen.
Es werden keine zuséatzlichen Baugrundstiicke ausgewiesen.

7.2.3 Elektrizitat

Die 5. Anderung des Baugebietes ,Dorfwiesen” wird keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgung mit Elektrizitat vor Ort haben, da keine zusétzliche Flache fir eine Bebauung be-
reitgestellt, sondern nur die bereits bestehenden Gebaude durch die Erhéhung der GFZ und
durch die Anhebung der Anzahl der Vollgeschosse besser ausgenutzt werden kénnen.

Es werden keine zuséatzlichen Baugrundstiicke ausgewiesen.

7.3 Bodenordnende MaRnahmen

Es werden keine zuséatzlichen Baugrundstiicke ausgewiesen. Daher sind keine weiteren bo-
denordnenden Mal3nahmen, wie zum Beispiel Umlegungen, notwendig.

7.4 Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung und die Kosten fiur die Anderungen werden durch die Bauherren der jewei-
ligen Grundstlicke getragen.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Planungsrecht

Es ist vorgesehen, die 5. Anderung Ende des Jahres 2023 zur Rechtskraft zu bringen.

Hofstetten,......ccoovveveveeveviiiieeen, Lauf, 11.07.2023 Ro-la
u
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