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Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Durch die angedachte Planung ist der Lickenschluss der Bebauung entlang der Stralle ,Ul-
lerst” auf dem Gebiet ,Wittenbauernhof* vorgesehen. Ebenso soll die Freiflache im Gebiet
des ,Spahnlehofs® in Richtung des Baches ,Ullerstbach® auf einem Teilstlick der Flache
Flst.-Nr. 712 durch eine Bebauung genutzt werden.

1.2 Art des Bebauungsplanes

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Malf der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthélt. 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 zusatzlich zu den MalRBhahmen der Innenentwicklung
auch Maflinahmen, die der AuRenentwicklung dienen, vor. Es kdnnen — befristet bis zum
31.12.2024 — unter bestimmten Voraussetzungen AulRenbereichsflachen geman § 13b
BauGB in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemal3 § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AulRenbereichs-
flachen und schlief3t die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen aufgestellt. Das Plangebiet schlief3t sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an. In diesem Falle wird das Plan-
gebiet an das Baugebiet "Am Schneitbach", welches sich auf
der anderen Seite der FriedhofstraRe befindet, angeschlossen Ja Ja
und ist auf diese Weise direkt an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil angebunden. AuRerdem werden die Fest-
setzungen des Plangebietes an die Festsetzungen des Nach-
bargebietes ,Am Schneitbach |I“ angelehnt. Somit ist ebenfalls
der stadtebauliche Kontext und ein gestalterischer Zusammen-
hang mit dem Nachbargebiet gegeben.
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2.

Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-
grindet?

Die Baugrundstucke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemaf § 13b
BauGB begriundet.

Betragt die festgesetzte Grol3e der Grundflache weniger als
10.000 m2?

Nettobauland (Geltungsbereich_- Grinflachen_- Stral3enflachen)
6.437 m2 x Grundflachenzahl 0,4 = Grundflache 2.575 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache geman § 19
Abs. 2 BauNVO betragt 2.575 m2 und daher weniger als
10.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht
vor.

Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriafung?

Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, welches der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

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

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

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

Ja

Ja

Nein

Nein

Nein

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfillt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13b BauGB i. V. m § 13a BauGB aufgestellt.

Die-BDurehtihrung-einer-Umweltprifung-und-Erstellung-des-Um-
ther . ol i

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurde festgestellt, dass

der bisherige § 13b BauGB gegen bestehendes europaisches Recht versto3t. Daher hétte

dieser von vorneherein nicht angewendet werden dirfen.

Als heilendes Verfahren wurde nun der § 215a BauGB in das Baugesetzbuch ab dem

01.01.2024 aufgenommen. Dieser ermdqglicht es, die nach § 13b BauGB aufgestellten Be-

bauungsplane unter bestimmten Voraussetzungen in Rechtskraft zu bringen, oder diese

nachtraglich zu heilen.
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Voraussetzung hierfur ist jedoch, dass durch das jeweilige Verfahren mit keinen wesentli-
chen negativen Umweltauswirkungen zu rechnen ist. Dies muss entsprechend Uber eine
Vorpriufung des Einzelfalls geméaR § 13a BauGB Abs. 1 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
Je nach Erkenntnissen durch diese Vorprifung ist ein Umweltbericht mit Umweltprifung und
eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz anzufertigen.

Die Erleichterungen des § 13a BauGB bzw. 8§ 13b BauGB, wie zum Beispiel der Verzicht auf
eine frihzeitige Beteiligung, oder die nachtragliche Anpassung des Flachennutzungsplans
kdnnen weiterhin angewendet werden.

Eine entsprechende Vorprifung des Einzelfalls wurde fiir das Verfahren durchgefiihrt. Diese
ergab, dass mit wesentlichen Umweltauswirkungen durch die Umsetzung des Verfahrens zu
rechnen ist.

Daher wurde im weiteren Verlauf ein Umweltbericht mit Umweltpriifung und Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanz erstellt und den Unterlagen beigeflgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann somit i

-2 N alaliala W7aYidaYal A
Do oot e vVor o T o ortc oot rarr g Lottt oo o/ achhvat g o

bracht werden.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 17.07.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
»,Am Schneitbach II“ gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.12.2019 sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeit vom 27.01.2020 bis einschlieB3lich 27.02.2020 im Rathaus eingese-
hen werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden nach 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 23.01.2020 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.12.2019 aufgefordert.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 20.10.2020 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 09.10.2020 wurde vom 02.11.2020 bis zum
04.12.2020 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 23.10.2020 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 23.10.2020 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 09.10.2020 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepruft und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in folgendem Punkt geandert:
Eintragung eines Gewasserrandstreifens von 8 m in Richtung des Ullerstbaches, Erganzun-
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gen zum Artenschutz und Darstellung der Verlarmung des Gebietes ohne und mit Larm-
schutzwand im Bereich der Firma Schnaitter.

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.12.2020 wurde gemal § 4a Abs. 3
BauGB erneut ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
22.12.2020 zur Stellungnahme zur geénderten Planung aufgefordert. Bis zum 25.01.2021
auRerten sich funf Behdrden und Trager offentlicher Belange. Die Stellungnahmen wurden in
die weitere Abwéagung einbezogen.

Aufgrund Verdnderungen am Geltungsbereich des Plangebietes beziiglich des Verzichts auf
die schallschutztechnische MalRnahme entlang des Betriebsgelandes des Holzbauunterneh-
mens im Siden des Plangebiets, wird durch diese vollumfassende Neuplanung aufgrund der
Reduzierung und Abriicken des Geltungsbereichs vom Betriebsgeldnde des Holzbauunter-
nehmens, das Verfahren erneut in eine regulare Offenlage gebracht. Auf eine frihzeitige Of-
fenlage wird daher gemanR § 13b BauGB verzichtet und die regulare Offenlage durchgefiihrt.
Die zuletzt durchgefiihrte erneute Offenlage vom 22.12.2020 bis zum 25.01.2021 wird als
frihzeitige Beteiligung dem Verfahren zugerechnet, da diese erneute Offenlage als planeri-
sche Vorleistung fur diese nun zu erfolgende Umplanung / Neuplanung angesehen werden
kann.

Die im Rahmen der erneuten 6éffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie
die Stellungnahmen der beteiligten Behtérden und Trager offentlicher Belange wurden in die
weitere Planung / Umplanung des Verfahrens einbezogen. In der Sitzung am 21.09.2022
wurde diese Neuplanung / Umplanung durch den Gemeinderat beschlossen.

In der 6ffentlichen Sitzung am 25.04.2023 wurde der an die Schallauswirkungen durch das
benachbarte Holzbauunternehmen angepasste Entwurf beraten und die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung des Entwurfs beschlossen.

Diese Offenlage fand im Zeitraum vom 15.05.2023 bis zum 16.06.2023 statt.

Durch Urteil vom 18.07.2023 wurde durch das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) festge-
stellt, dass der § 13b BauGB gegen geltendes europaisches Recht verstd3t und nicht ange-
wendet werden darf.

Um die laufenden Verfahren, oder Verfahren, die durch die 1-Jahres-Frist flir Bebauungs-
plane noch nicht gesichert sind, entsprechend fortfiihren und zu Ende gebracht werden kon-
nen, wurde 8 215a BauGB seit dem 01.01.2024 in das Baugesetzbuch aufgenommen.

Nach den dortigen Vorgaben wurde nun ein Umweltbericht mit Umweltpriifung und Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz erstellt und den Unterlagen beigefligt. Daher ist eine erneute Offenlage
der Unterlagen notwendig geworden.

Diese fand im Zeitraum vom . . statt.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 25.07.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriuindung der Erforderlichkeit

Die Gemeinde Hofstetten erfahrt ein standiges Wachstum der Bevélkerung. Auf Grundlage
der Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg weist die Gemeinde einen
Zuwachs von etwa 5 Personen pro Jahr durch Geburten auf. Deshalb ist sie stets auf neuen
Wohnraum angewiesen. Durch die Umsetzung dieses Vorhabens werden eben solch neue
bebaubaren Grundstiicke fir die Gemeinde Hofstetten entwickelt, die somit den Blrgern die
Mdglichkeit geben, dort ihre gewlinschten Hauser zu errichten. Ein zuséatzlicher Effekt dieses
Vorhabens ist der Liickenschluss zwischen den Geb&uden des Bebauungsplanes ,Am
Schneitbach® und den Hausern im Au3enbereich entlang der linken Seite der Strale ,Ul-
lerst”. Dies kann als sehr positiv fur die Gestaltung des Siedlungskérpers angesehen wer-
den.

Des Weiteren kann durch diese Entwicklung des Gebietes die Mdglichkeit einer Anbindung
eines geplanten Brickenbauwerkes an die Stralle ,Ullerst* und somit an das 6rtliche Ver-
kehrsnetz in Richtung Firma ,Holzbau Schnaitter geschaffen werden.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sowie des Klima- und Ressourcen-
schutzes ist die Nutzung von Flachen im direkten Anschluss an die schon bestehende Be-
bauung des Ortsrands entscheidend fur die zukunftsfahige Entwicklung der Gemeinde.
Diese Form der begrenzten AuRenentwicklung sichert die zukunftsfahige Gestaltung des
Siedlungskdrpers und entwickelt zusatzlich notwendige Flachen auf einem gemeindeeige-
nem Grundstick, die nicht durch die Innenentwicklung aufgrund fehlendem Zugriff aufge-
bracht werden konnen. Zudem kann hiermit beigetragen werden, dass eine noch grof3flachi-
gere Siedlungsflacheninanspruchnahme im Landschaftsraum ausbleiben kann. Das Gebiet
dient als sinnvolle Abrundung des dort bestehenden Siedlungsrands im direkten Anschluss
an bereits bestehende Bebauung. Mit dem vorliegenden Konzept zur begrenzten Aul3enent-
wicklung wird Hofstetten somit den Anforderungen an eine zukunftsorientierte Siedlungs-
entwicklung gerecht.

Des Weiteren soll den jungen Hofstetter Familien die Mdglichkeit gegeben werden, in ihrem
Heimatort Baugrund erwerben zu kdnnen.

Zur Einhaltung der Larmschutzvorgaben werden im Sidosten des Plangebietes noch Mal3-
nahmen fir die Sicherung des notwendigen Schallschutzes eingeplant.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG ausgel6st werden kdnnen.

Ermittelt werden mussen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieRend muss gepruft werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stol gegen das Bundesnaturschutzgesetz (Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG) droht.

Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch das Buro fir Landschaftsokolo-
gie Klink aus Freiburg durchgefiihrt. Festgestellt wurde unter Beriicksichtigung der Lebens-
raumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich des Baugebiets fir alle streng ge-
schitzten Arten und besonders geschitzten Arten eine geringe Beeintrachtigung. Eine Ge-
fahrdung oder Beeintrachtigung der untersuchten Arten, die zur Verletzung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden fiihrt, ist nicht gegeben. Genauer wird auf die Ergebnisse
des artenschutzrechtlichen Gutachtens unter Ziffer 6.9.2 eingegangen.
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2.3 Hochwasserschutz

A QS

Abbildung 1: Uberflutungsfléachen, eigene Darstellung nach LUBW, 26.07.2019

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
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 Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8§ 77 1. V.
mit 8§ 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GroR3e von etwa
0,94 ha (9.388 m?2) und wird begrenzt

im Norden durch eine Grin- und Weideflache

im Osten durch den Ullerstbach

im Sutden durch die Bebauung des Wittenbauernhofs und einer Freiflache, die als
Griun- und Weideflache genutzt wird

im Westen durch die Flachen des Wittenbauernhofs, die momentan als Grin- und
Weideflachen genutzt werden.

Der angedachte Geltungsbereich umfasst Teile der Grundstiicke Flst-Nr. 712 und 711/2.
Das Plangebiet verlauft links- und rechtsseitig der Stralle ,Ullerst®, die im Zuge der Planung

und BaumaRRnahmen ebenfalls angepasst und ausgebaut wird. Es wird eine Flache fur elf
bebaubare Grundstlicke entwickelt, die sich im Bereich links und rechts der Stral3e ,Ullerst*
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zwischen dem Baugebiet ,Am Schneitbach” und der Bebauung rund um den Wittenbauern-
hof befinden.

)

o - E)
=

X0

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

\\/f Ortskern Hofstetten : /

-

5
A~
-\ §
* N i) Geltungsbereich

A
3\

R
; N
/) v { N
Firma Holzbau
Schnaitter

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

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Gebiet ist derzeit noch unbebaut und wird als Wiesen- und Weideflache genutzt. Die
Umgebung zeichnet sich ebenfalls durch eine Einfamilienhausbebauung aus. Im Nahbereich
befinden sich auRerdem ein landwirtschaftlicher Betrieb, der Wittenbauernhof und ein holz-
verarbeitendes Unternehmen, die Firma ,Holzbau Schnaitter”. Dort bestehen Betriebsge-
baude und Lagerflachen fur die produzierten Erzeugnisse.

3.2.3 Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmaler im Bereich des Plangebiets vorhanden. Im Bereich des be-
nachbarten Bebauungsplans ,Am Schneitbach | befindet sich ein historisches Wegekreuz.
Dieses wird jedoch durch die angedachte Planung nicht beriihrt.

3.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die beiden Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Tal des Ullerstbaches. Das Teilgebiet links der Strale ,UI-
lerst liegt in stark ansteigendem Gelande. Dahingegen liegt der rechtsseitige Bereich, der
sich in Richtung des ,Ullerstbaches® erstreckt, in eher flachem Gelande, was eine Bebauung
in diesem Bereich bedeutend einfacher macht.
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3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheit:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich des kristallinen Grundgebirges (Flasergneis). Dieses ist im Talbereich von
guartaren Verwitterungs- / Umlagerungsbildungen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit
Uberlagert. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Laut der geotechnischen Bodenerkundung durch das Buro ,Ingenieurgruppe Geotechnik®
aus Kirchzarten, ist im Talbereich in Richtung des Ullerstbaches in einer Tiefe von 0,75 bis
1,30 m eine Auffillung mit Kies, Kies und Schluff, Schluff, Ziegelbruchstticken, lokal mit
Schwarzdeckenresten und ebenfalls lokal mit Betonbruchstiicken vorhanden, welches fir die
Aufnahme von Bauwerklasten nicht geeignet ist.

Die Decklage in 1,40 m bis 4,20 m Tiefe besteht aus Ton, Sand und Schluff, ist fur die Auf-
nahme von Bauwerklasten bedingt geeignet und ist sehr wasser- und frostempfindlich.
Bachgerdlle befinden sich in einer Tiefe von tber 5,00 m tUber der Gelandeoberflache. Sie
bestehen aus Kies, Kies und Sand_sowie stark kiesigem Sand und ist flr eine Bebauung gut
geeignet.

Im Hangbereich, linksseitig der Ullerststral3e, befinden sich in 0,7 m bis tber 4,0 m unterhalb
der Gelandeoberkante Schluff und Ton, welche fir die Aufnahme von Bauwerklasten bedingt
geeignet sind. In Gber 5,0 m befinden sich Schluff, Sand und Steine. Auch dieses Material ist
fur die Aufnahme von Bauwerkslasten nur bedingt geeignet.

Grundwasser

Im Untergrundbereich ist im Talbereich auf Flurstlick Nr. 712 ein zusammenhangender
Grundwasserspielgel ausgebildet, dessen Grundwasserleiter die stark wasserdurchlassigen
Materialien der Bachgerdlle sind. Das Grundwasser weist hierbei eine Tiefe von 1,00 bis
2,30 m auf. An der Stichtagsmessung am 13.02.2023 wurde an der Grundwassermessstelle
fur das Gebiet Wasser in einer Tiefe von 2,92 m (263,95 m+NN) angetroffen. Aufgrund der
Uberlagerung durch die gering durchlassige Decklage herrschen bei mittleren und erhéhten
Wasserstanden gespannte Grundwasserverhaltnisse. In der kiinstlichen Auffillung sowie in
der fein- bzw. gemischtkérnigen Deckenlage kdnnen zudem Schichtwésser vorhanden sein.
Der Grundwasserspiegel korrespondiert den durchgefiihrten Messungen nach im an den Ul-
lerstbach angrenzenden Bereich mit dem Wasserspiegel des Ullerstbaches und wird zudem
durch Hangwasserzuflisse aus dem stidwestlich angrenzenden, ansteigenden Gelénde be-
einflusst. Das Grundwasser stromt etwa in norddstlicher Richtung mit einem Gefalle von bis
zu ca. 6 %. Im Hangbereich ist je nach Niederschlagsverhaltnissen 6rtlich Hang- / Schicht-
wasser vorhanden, wobei die Sickerwassermengen wegen der geringen Durchlassigkeit der
fein- bis gemischtkdrnigen Erdstoffe gering sind.

Bedingt durch die geringe Durchlassigkeit der Erdstoffe der Decklage, der Auffillungen im
Talbereich (Flst.-Nr. 712) und des Hanglehms im Hangbereich (Flst.-Nr. 711/2) kann sich au-
Rerdem Sickerwasser und Oberflachenwasser in den wiederverfillten Arbeitsrdumen auf-
stauen.

Die fein- und untergeordnet gemischtkornigen Erdstoffe der Decklage und des Hanglehms,
die aufgefullten Erdstoffe und bereichsweise die gemischtkdrnigen Erdstoffe der Verwitte-
rungszone sind nicht ausreichend wasserdurchlassig, weshalb in diesen Erdstoffen keine
technische Versickerung méglich ist.
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Grundsatzlich weisen die Bachgerdlle eine fur die technische Versickerung von Nieder-
schlagswasser geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Aufgrund der hohen Grundwasserstéande
im Baufeld und der vergleichsweise groRen Dicke der Decklage, die im Bereich der Versicke-
rungsanlage durchstof3en werden musste, wird von einer Versickerung von Niederschlags-
wasser in den Erdstoffen der Bachgerolle abgeraten.

Es sind keine Belastungen, wie zum Beispiel Altlasten, im Bereich des Plangebietes be-
kannt.

3.2.7 Gewasser

/\ | Wasserschutzgebiet
<

>< > @ festgesetzt

( KQ} vorldufig angeordnet

/ / \ .
o S 7 | Nk \ NG ol

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

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der festgesetzten Wasserschutzgebietsflachen. Es
ergeben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicher-
stellung des Grundwasserschutzes.

Im Plangebiet selbst sind keine Gewasser zu finden. Der ,Ullerstbach” liegt in direkter Nach-
barschaft rechtsseitig des Plangebiets. Dieser darf durch die Bebauung nicht verandert wer-
den. Daher wird hier ein ausreichend breiter Gewasserrandstreifen eingehalten.

3.2.8 Immissionsbelastungen
Das Plangebiet liegt nicht in der N&he von immissionsintensiven Verkehrseinrichtungen.

Allerdings werden aufgrund der benachbarten Zimmerei ,Holzbau Schnaitter an den sid-
lichsten Gebauden des geplanten Bebauungsplanes ohne weitere Vorgaben oder Mal3nah-
men die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,tags” im Plangebiet um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. ,Nachts“ hingegen werden
die Werte eingehalten. Die Uberschreitung gilt hierbei ab den hellrot eingefarbten Bereichen.
Ausgegangen wird von einer Verladezeit von 4 Stunden tags fur die Verladung der Holzanlie-
ferung im Westen der Werkshalle mittels Gabelstapler und von 2 Stunden tags fir die be-
triebseigene Verladung mittels Gabelstapler im Norden der Werkshalle.
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Abbildung 5: Situation der Schallbelastungen des Gebietes am Tag durch die Fa. Schnaitter ohne Schallschutz-
mafnahmen in einer Héhe von 8 m liber Gelande; Quelle: Heine + Jud 16.03.2023

Aufgrund der Uberschreitung der Grenzwerte fur allgemeine Wohngebiete des TA Larm wer-
den im Bereich des emittierenden Holzbaubetriebs Manahmen und Vorgaben zum Betrieb
des Unternehmens erforderlich. Der Umgang mit diesen Uberschreitungen wird unter Ziffer
6.6 ,Immissionsschutz“ naher beschrieben und Maflnahmen zur Minderung aufgezeigt, die
im Zuge der Realisierung des Gebiets umzusetzen sind.

3.2.9 Storfallbetriebe

Es liegen keine Storfallbetriebe in der N&he des Plangebiets. Es ist mit keinen Beeintréchti-
gungen zu rechnen.

3.2.10  Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt derzeit hauptséchlich Gber die Stral3e
,Ullerst”, welche Uber die FriedhofstraBe an den Ortskern Hofstetten angebunden ist.
3.2.11  Ver-und Entsorgung

In der StralRe ,Ullerst” ist momentan eine Wasserversorgung- und Schmutzwasserleitung
verlegt. Im Bereich der Wiesenflache in Richtung des Ullerstbaches ist teilweise eine
Schmutzwasserleitung verlegt, an die eine spatere Anbindung des Plangebiets denkbar
ware.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen im Bereich des Plangebiets vorhanden.
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3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

A
Wi

Abbildung 6: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 25.07.2019; eigene Darstel-
lung

(1) Biotop ,Ullerst-Bach siidlich Hofstetten”
(2) Biotop ,Schneitbach sudlich Hofstetten®
(3) Biotop ,Feldhecke sliddstlich von Hofstetten®

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 dstlichen bzw. westlichen Rand des Plangebiets befindet sich im Bereich des ,Ullerst-
bach® ein gemal § 32 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) geschutztes Biotop mit dem glei-
chen Namen ,Ullerst-Bach siidlich Hofstetten® mit der Biotopnummer 177143171176. Dieses
Biotop besteht aus schitzenswerten Siimpfen, Auenwaldern, seggen- und binsenreichen
Nasswiesen und natlrlichen oder naturnahen Bereichen flieRender Binnengewasser ein-
schlieBlich ihrer Ufervegetation. Weiter oben im Bereich des Wittenbauernhofes, linksseitig
der Strale ,Ullerst”, befindet sich aullerdem noch ein weiteres Biotop ,Schneitbach sudlich
Hofstetten“ mit der Nummer 177143171185 mit den gleichen Eigenschaften, welche das Bio-
top entlang des Ullerstbaches aufweist.

Im direkten Anschluss, ndrdlich des Gebiets, befindet sich das geschutzte Biotop ,Feldhecke
sudostlich von Hofstetten® mit der Biotopnummer 177143171186. Hier ist das begleitende
Gehdlz des ehemals verlaufenden ,Schneitbachs” als Biotop geschuitzt. Es besteht aus einer
niedrigen bis mittelnohen, lickigen Feldhecke entlang eines trocken gefallenen Bachab-
schnitts.

In den Bereichen Nr. 1 und 2 sind keine Eingriffe geplant.

Zu der Biotopflache entlang des Schneitbachs wird ein Abstand von mehr als 50 Meter ein-
gehalten.

Zu der Biotopflache entlang des Ullerstbaches wird die Bebauung einen Abstand von 8 Me-
tern, durch die Festsetzung des Gewasserrandstreifens, einhalten. Somit kénnen auch dort
erhebliche Eingriffe vermieden werden.
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In den Bereich des Biotops ,Feldgehdlz stdostlich von Hofstetten wird durch die Entfernung
des Grabens eingegriffen, da hierdurch das Biotop als Teil dieses Grabens ebenfalls entfernt
wird.

Dieser Eingriff ist an anderer Stelle gleichwertig und gleichartig auszugleichen (vgl. Kapitel
6.4.4 “Eingriff und Ausgleich®).

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet befindet sich derzeit noch im Aufl3enbereich gemar § 35 BauGB.

4.2 Raumordnung und Landesplanung
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Seh i fbﬂr.r&bf \
" Y,
) { ; ( %, pﬁungr aj‘

|

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

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in 8 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplénen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums*. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an welche 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.
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Der Planbereich erfahrt im Regionalplan Sudlicher Oberrhein keine konkrete Darstellung,
muss jedoch trotzdem den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung fir den Ubergeordne-
ten Bereich der Gemeinde Hofstetten entsprechen.

Hofstetten ist im Regionalplan Sidlicher Oberrhein als Landlicher Raum im engeren Sinne
charakterisiert. Der Landliche Raum im engeren Sinne soll so entwickelt werden, dass gins-
tige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und
grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

Ebenfalls ist Hofstetten als Teil des Mittelbereichs Haslach im Kinzigtal/Hausach/Wolfach
und als Gemeinde mit Eigenentwicklung fiir die Funktion Wohnen in einem Gebiet gelegen,
in dem die Entwicklung neuer Siedlungsraume raum- und regionalplanerisch gewollt und er-
wuinscht ist.

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung fiir die Funktion
Wohnen ist im Regionalplan Sidlicher Oberrhein ein Zuwachsfaktor von 0,25 % pro Jahr als
Orientierungswert vorgegeben. Hierbei missen ebenfalls die Bauliicken im Bestand in diese
Berechnung mit aufgenommen werden, um das Innenentwicklungspotential der Gemeinde
aufzuzeigen. Aufgrund der Entwicklung des Gebietes nach § 13b BauGB wird ein Planungs-
horizont von 5 Jahren angenommen. Somit muss die potentielle Flache der verfligbaren
Bauliicken fur diesen Zeitraum von 5 Jahren berechnet und von dem allgemeinen Baufla-
chenbedarf nochmals als Innenentwicklungspotential abgezogen werden. Hofstetten besitzt
ein Innenentwicklungspotential durch Bauliicken von ca. 2,3 ha. Da der Betrachtungszeit-
raum durch die Anwendung des 8§ 13b BauGB auf 5 Jahre verringert ist, muss von dem fur
Hofstetten bestehenden Bauflachenpotential nochmal 0,2 ha abgezogen werden. Diese An-
nahme qilt auch fur das heilende Verfahren gemafd 8 215a GB, solange keine gegenteiligen
gerichtlichen Angaben hierzu vorliegen.

Auf diese Weise ist folgende Berechnung durchzufthren:

Einwohner (E) 1.800
Zuwachsfaktor 0,25%
Zuwachs Einwohner pro Jahr 5
Dauer der Aufsiedelung in Jahren 5
Zuwachs Einwohner gesamt 23
Bruttowohndichte 50 E/ha
Flachenbedarf gesamt 0,5 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan 9.388 m2 0,9 ha
- im FNP dargestellte Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs m2 0,0 ha
= nicht aus dem FNP entwickelte Flache des Bebauungsplanes 0,9 ha
Prifung Einhaltung Flachenbedarf -0,5 ha

Der Bedarf der zuséatzlichen Entwicklung von Bauflachen in der Gemeinde Hofstetten liegt
bei 0,5 ha. Das Gebiet weist eine Flache von etwa 0,9 ha auf und entwickelt sich nicht aus
dem Flachennutzungsplan. Durch dieses neue Wohnbaugebiet wird diese Bedarfsflache in
einem Wert von 0,5 ha Uberschritten.
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Hierzu ist das Innenentwicklungspotential der Gemeinde von 0,2 ha in den nachsten funf
Jahre noch aufzuaddieren, was zu einem Wert von 0,7 ha Uber dem Wohnbauflachenbedarf
der Gemeinde flhrt.

Laut Statistischem Landesamt des Landes Baden-Wirttemberg weist die Gemeinde Hofstet-
ten eine Uberdurchschnittlich junge Bevdlkerung auf (Jugendquotient von 39,2, Ortenaukreis
Quotient von 32,3 im Jahre 2020). Dies sind 6,9 Punkte mehr als der Quotient im Ortenau-
kreis (32,3) und sogar um 8,0 Punkte mehr als der Jugendquotient des Landes Baden-Wurt-
temberg (31,2). Dieser Jugendquotient besagt, dass von 100 Personen 39,2 jinger als 20
Jahre sind. Hierdurch kann nachgewiesen werden, dass es in Hofstetten in den kommenden
Jahren eine potentiell hohe Rate an Familienneugriindungen geben kdnnte, welche dann ein
Eigenheim errichten und beziehen mdchten. Um diesen Jungfamilien eben eine solche
Chance bieten zu kdnnen, wird in den nachsten Jahren eine hohere Anzahl an Neubaufla-
chen in der Gemeinde zur Verfigung gestellt werden mussen. Dies kann nicht nur Gber die
Nutzung von Innenentwicklungspotential realisiert werden, da diese Flachen haufig durch die
Eigentimer nicht freigegeben und so flr eine Bebauung nicht zur Verfligung stehen werden.
Aufgrund dieser derzeit gegebenen Altersstruktur in Hofstetten ist deshalb eine Berechnung
der Bedarfsflachen der Siedlungsentwicklung mit dem Zuwachsfaktors von 0,45 % des Sied-
lungsbereiches Wohnen sinnvoll.

Einwohner (E) 1.800
Zuwachsfaktor 0,45%
Zuwachs Einwohner pro Jahr 8
Dauer der Aufsiedelung in Jahren 5
Zuwachs Einwohner gesamt 41
Bruttowohndichte 50 E/ha
Flachenbedarf gesamt 0,8 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan 9.388 m2 0,9 ha
- im FNP dargestellte Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs m?2 0,0 ha
= nicht aus dem FNP entwickelte Flache des Bebauungsplanes 0,9 ha
Prufung Einhaltung Flachenbedarf -0,1 ha

Durch diese Berechnung mit dem Faktor des Siedlungsbereiches Wohnen liegt die Flache
des Plangebietes mit dem Zuaddieren des Innenbereichspotentials von 0,2 zwar immer noch
um 0,3 ha Uber dem Bedarf, was jedoch aufgrund der momentanen Altersstruktur in der Ge-
meinde als unkritisch angesehen werden kann. Durch das Plangebiet kann so, auf die
nachsten Jahre gesehen, die benotigte Wohnbauflache zur Verfligung gestellt werden. Bei
Realisierung dieser Planung kann somit die hohe Nachfrage in der Gemeinde teilweise be-
dient werden.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

= S

Abbildung 8: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach (Auszug); Quelle: Geoportal Raumord-
nung Baden-Wirttemberg, 2021; eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schneitbach II“ sind deshalb die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Haslach i. K. zu be-
achten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach i. K. ist fur
den Planbereich eine landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich des-
halb nicht aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung ist gemafR § 13a Abs. 2

Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht erforderlich. Auch die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungs-
plan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu bericksichtigen ist allerdings, dass die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt wird. Dies
ist in diesem Falle durch die Anlehnung der Festsetzungen des Plangebietes an die Festset-
zungen des Nachbargebietes ,Am Schneitbach I gegeben. Hierdurch fligt sich das Gebiet in
den im Zusammenhang bebauten Ortsrand ein und sichert die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes. Das Plangebiet kann auf3erdem als eine sinnvolle Abrun-
dung des Ortsrandes gesehen werden und stellt so benétigten Wohnraum fir die Bevolke-
rung Hofstettens zur Verfugung.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der Bebauungsplan ,Am Schneitbach 11“ wird an den schon bestehenden Bebauungsplan
»,Am Schneitbach I“ angeschlossen, welcher westlich des Plangebiets gelegen ist. Er wird als
eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt, orientiert sich jedoch an den Festsetzungen und
Gestaltungsmerkmalen des Bestandsplans. Deshalb ergeben sich hier keine wesentlichen
Uberschneidungen und Kollisionspunkte dieser beiden Planungen. Die beiden Plane werden
durch die Stralde ,Ullerst® und die ,FriedhofstralRe“ rAumlich voneinander getrennt. Linksseitig
im Bereich der Steillage wird ebenfalls auf eine ausreichende Abstandsflache zu der beste-
henden Bebauung geachtet.
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Abbildung 9: Anschluss des Plangebiets an den Bebauungsplan "Am Schneitbach I"; eigene Darstellung
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Planung und das Vorhaben sollen neue Baugrundstiicke fir die Birger der Ge-
meinde Hofstetten entstehen und somit der gro3en Nachfrage, die momentan auf dem Markt
fur Baugrundstlcke herrscht, entsprochen werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Auf dem Gebiet ist die Ausweisung von Grundsttcken fur die Errichtung von 11 Einfamilien-
und 1 Mehrfamilienhaus geplant.

Das Plangebiet erstreckt sich links- und rechtsseitig der Strafe ,Ullerst* und rechtsseitig der
,Friedhofstra’e” im Suden der Gemeinde Hofstetten. Auf der westlichen Seite der Stralle
stellt es einen Liickenschluss zwischen dem Bestandsgebiet ,Am Schneitbach® und der Be-
bauung im AufRenbereich rund um den Wittenbauernhof dar. An der nordlichen Grenze der
linksseitigen Bebauung soll ein landwirtschaftlicher Weg entstehen, fur den eine Breite von
acht Meter eingeplant ist. Dieser soll ein Erreichen der Uber dem Geltungsbereich gelegenen
Wiesenflachen fir die Landwirte ermdglichen, sodass diese weiterhin bewirtschaftet werden
kénnen. Im westlichen Bereich des Gebiets soll ein Graben innerhalb des Plangebiets errich-
tet werden, der dem Abfangen des vom Berg herabflieBenden Oberflachenwassers dienen
soll.

Auf der 6stlichen, rechten Seite der Stral3e ,Ullerst® und der ,Friedhofstraf3e® ist eine zwei-,
bis dreireihige Bebauung vorgesehen. Diese beginnt auf etwa der Hohe des Grundstlicks
,Friedhofstral’e Nr. 14“ und endet etwas sudlich des bestehenden Grundstiicks ,Friedhof-
stralRe Nr. 20“. Zum Ullerstbach wird mit der Bebauung ein Abstand von acht Metern und
zum Schneitbach jeweils ein Abstand von fiinf Metern (Gewasserrandstreifen) eingehalten,
sodass keine Beeinflussungen der Gewdasser durch das Plangebiet zu erwarten sind. Dieser
rechtsseitige Bereich ist in relativ flachem Gelande gelegen. Die zweite bzw. dritte Reihe der
Bebauung in diesem Bereich wird Uber Stichstral3en, die eine Breite von 5,0 m mit Wendean-
lage (fur PKW) am Ende der StichstralR3e und 4,0 m ohne Wendeanlage am StraRenende
aufweisen, erschlossen. Die Stichstral3e mit einer Breite von 5,0 m wird im Bereich der Wen-
deanlage einen kleinen Fortsatz mit einer Breite von 4,0 m zur Erschliel3ung der geplanten
Doppelhausbebauung erhalten.

Die Grundstlcke des Plangebiets werden eine Gréf3e von circa 341 m2 bis etwa 908 mz2 auf-
weisen.

Die Festsetzungen sollen sich hauptsachlich an dem Bestand des Gebiets ,Am Schneitbach
I“ orientieren, welches in der nordwestlichen Nachbarschaft gelegen ist, um auf diese Weise
ein einheitliches Gesamtbild erreichen zu kdnnen.

521 Leitbild

Das Leitbild der Planung ist, neuen Wohnraum in einer attraktiven l&andlichen Umgebung in
einem vertraglichen und angepassten Mal3 zu erméglichen. Die Bebauung soll sich in die
vorhandene Struktur der Bestandsbebauung eingliedern. Deshalb wird in diesem Gebiet die
Errichtung von Einfamilienhdusern und einem Mehrfamilienhaus vorgesehen. Durch das
Mehrfamilienhaus kénnen auch kleinere Wohnungen und somit ein breites Spektrum an
Wohneinheiten in verschiedener Gré3e angeboten werden. Zusatzlich kann eine héhere
Baudichte erreicht werden.
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5.2.2 Alternativen der Planung

Da innerhalb der Gemarkung der Gemeinde Hofstetten sonst keine Flachen mit den gleichen
Eigenschaften in einer vergleichbaren Gro3e vorhanden sind, gibt es keine Alternativen, die
es ermdglichen, eine héhere oder gleichwertige Anzahl an Wohnbaugrundstiicke zu entwi-
ckeln ohne dabei in naturschutzrechtlich gesicherte Gebiete einzugreifen und dabei einen
sinnvollen Anschluss an die Bestandsbebauung mit entsprechender Erschlie3ung zu errei-
chen, wie in diesem Fall durch den Liickenschluss zwischen der Bebauung ,Am Schneit-
bach” und dem AuRRenbereich des ,Wittenbauernhofs” entlang der bereits bestehenden Ver-
kehrsflache ,Ullerst".

Daher gibt es derzeit keine vergleichbaren Planungsalternativen in derselben GréRenord-
nung innerhalb der Gemarkung der Gemeinde.

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-rAumliches Konzept

Das Plangebiet soll, wie oben beschrieben, links und rechts der Stralle ,Ullerst* und rechts-
seitig der ,FriedhofstraRe” realisiert werden. Linksseitig der StralRe ,Ullerst* soll ein Licken-
schluss zwischen der Bestandsbebauung ,Am Schneitbach® und dem Aulienbereich des
~Wittenbauernhofs® durch die Errichtung von 3 Baugrundstiicken erreicht werden. An der
sidlichen Grenze des Bebauungsplans soll ein 2,00 m breiter Streifen an das Grundstiick
Flst.-Nr. 711/4 Gberlassen werden. Die Flache soll jedoch weiterhin Bestandteil des Gel-
tungsbereichs des zu erstellenden Bebauungsplans bleiben. Die Grundstiicke in diesem Be-
reich werden eine Gro3e von 537 m2 bis 647 m2 aufweisen.

Rechtsseitig ist eine zweireihige Bebauung in Richtung des Ullerstbaches geplant. Hier sol-
len 8 Baugrundstiicke entwickelt werden, die jeweils eine GroRRe zwischen 341 und 908 m?2
erreichen werden. Hierdurch wird eine dem Bereich angemessene Dichte der Bebauung er-
reicht, besonders auch durch das vorgesehene Mehrfamilienhaus.

Zu den Wasserlaufen des Grabens, des Schneitbachs und des Ullerstbachs werden zu de-
ren Schutz ausreichende Abstande mit 5,0 und 8,0 m als 6ffentliche Griinflachen mit der
Funktion eines Gewdasserrandsteifens eingehalten.

Nutzungskonzept

Es soll hier ausschlieB3lich eine Bebauung mit Einfamilienhausern und einem Mehrfamilien-
haus angestrebt werden, da auf diese Weise eine vertragliche, aber auch angemessen hohe
Dichte der Bebauung entwickelt werden kann. Eine Bebauung mit Reihenh&usern ist auf-
grund des Gesamtbildes mit der umgebenden Bebauung, die aus freistehenden Hausern
oder Doppelhausern besteht, nicht vorgesehen. Reihenhéuser mit ihren mehreren zusam-
menh&ngenden Wohneinheiten wéren daher fur das Gesamtbild des Bereichs nicht zutrag-
lich.

Die Freiflachen auf den jeweiligen Grundstlicken sollen als private Garten eingerichtet wer-
den. Somit soll dem Motto des naturnahen Wohnens entsprochen werden.

Verkehrskonzept

Das Gebiet wird Uber die Stralle ,Ullerst” und weiter Uber die ,Friedhofstra’e“ mit dem Dorf-
kern der Gemeinde Hofstetten verbunden. Im Gebiet sollen die Hauser entlang der StralRe
,2Ullerst® eben Uber diese angebunden werden. Die Stral3e wird hierfur auf 7 m aufgeweitet.
Die Hauser in der zweiten bzw. dritten Reihe in Richtung des Ullerstbachs werden Uber zwei
StichstralRen mit 4,0 bzw. 5,0 m Breite erschlossen, die als Mischverkehrsflache ausgebildet
werden. Die Stral3e mit einer Breite von 5,0 m wird eine Wendeanlagen fur PKW am Ende
vorweisen. Von dieser wird eine kleine Stichstralde mit einer Breite von 4,0 m zur Erschlie-
Bung der beiden Grundstiicke Nr. 4 und 5 vorgesehen. Die StralRe wird dementsprechend
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nicht durch das Mullfahrzeug befahren werden. Die Millsammelbehélter sind auf die Sam-
melflache an der ,Friedhofstral3e” zu verbringen. Die Stichstral3e im Norden des Plangebiets
mit einer Breite von 4,0 m wird als private Erschlielungsstral3e errichtet und wird keine Wen-
deanlage aufgrund der zu geringen Lange der StralRe aufweisen. Daher wird diese ebenfalls
nicht durch das Mullfahrzeug befahren. Die Mullsammelbehélter missen, wie auch bei der
StichstralRe, mit 5,0 m, in diesem Bereich dementsprechend an die Stral3e verbracht werden.
Der landwirtschaftliche Weg im westlichen Bereich des linksseitigen Teilstlickes soll als so-
genannter ,Mistweg“ oder Grasweg angelegt werden und fiir die Landwirte zum Erreichen
der Wiesenflachen hinter dem Geltungsbereich nutzbar sein. Dieser soll eine Breite von

8,0 m aufweisen.

Griun- und Freiflachenkonzept

Wie im Punkt des Nutzungskonzepts erwahnt, sollen die Freiflachen auf den einzelnen
Grundstiicken als private Garten angelegt und somit eine dem landlichen Bereich entspre-
chende Durchgriinung des Gebiets erreicht werden. Zu den Wasserlaufen des Grabens des
Schneitbachs und des Wasserlaufs des Ullerstbach werden entsprechende Abstandsflachen
zu deren Schutz eingehalten. Diese werden als private bzw. 6ffentliche Grunflachen ange-
legt. Auf den Grundstiicken im westlichen Bereich, linksseitig der Stral3e ,Ullerst®, wird ein
Grunstreifen eingerichtet, welcher frei von Bebauung bleiben soll, sodass das Oberflachen-
wasser, welches vom Hang in Richtung des Gebietes abflie3t, aufgefangen und abgeleitet
werden kann. Dieser wird als private Grinflache eingerichtet.

In Richtung des Ullerstbaches und in Richtung des Schneitbachs sind jeweils eine 6ffentliche
Grunflache mit 8,0 m beziehungsweise private Grunflachen mit einer Breite von 5,0 m einzu-
halten. Diese werden die Funktion eines Gewasserrandstreifens zum Schutz der dortigen
Gewasser Uibernehmen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstucken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Gemeinde wird daher fir die neuen Baugrundsti-
cke ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohnge-
biete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

ausgeschlossen.
In einem Urteil des BayVGH (VGH Munchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE 18.382)
wurde entschieden, dass soweit § 13b BauGB Uberhaupt die Méglichkeit der Festsetzung ei-

nes allgemeinen Wohngebiets (WA) erdffnen sollte, die Gemeinde in diesem Fall zumindest
gehalten ist, Uber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen auszuschliel3en, die nach § 4
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Abs. 3Nr. 1 — Nr. 5 BauNVO i. V. mit § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen wer-
den koénnen. Dies qgilt ebenfalls fir das heilende Verfahren nach § 215a BauGB, solange
keine gegenteiligen gerichtlichen Vorgaben dazu vorliegen.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben fihrt in allgemeinen Wohngebieten h&ufig zu
Konflikten. Dartber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fir die Errichtung von Wohn-
gebauden bereitgestellt werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mdgliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist au3erdem die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, da diese gemalR § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzustu-
fen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel gro3ere Flachen benoti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese blicherweise
hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gré3ere Stral3enquerschnitte erfor-
dern. Daher ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintrachtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.
AulRerdem ist dieser Standort, der in einem Auf3enbereich der Gemeinde Hofstetten in Tal-
lage liegt und nicht stark frequentiert wird, fiir eine Errichtung einer Tankstellte oder eine Ver-
waltungseinrichtung jeglicher Art von vornerein als unrealistisch einzuschatzen.

Allgemein zulassig sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu bertcksichtigen ist hierbei, dass Wohngebaude solche Geb&aude sind, die dem Wohnen
dienen. Dabei kommt es insbesondere auf die Eignung zur dauernden Fuhrung eines selb-
standigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der dafir vorgesehenen
Geschossflachen missen sich also fir eine auf Dauer angelegte selbstandige Haushaltsfih-
rung eignen.

Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unterbringung, Verwah-
rung u. A. abzugrenzen. Kennzeichnend fir diese Arten der Unterbringung in Gebauden ist,
dass ein solcher (nicht nur voribergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich geregelt oder an-
geordnet ist.

Ohne besondere Festsetzung sind im allgemeinen Wohngebiet gemaf? § 13 BauNVO
Raume flr die Berufsausuibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 BauNVO liegt im WA bei 0,4
und entspricht der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Mit den festgesetz-
ten Grundflachenzahlen von 0,4 kdnnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt,
andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschutzt werden.
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Berlicksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstlicke nur tberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,uberdeckter
Grundstlicksflache” versteht man die Flache, die sich bei senkrechter Grundrissprojektion
ganz oder teilweise uber Erdgleiche befinden. Eine direkte Verbindung der baulichen Anlage
mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung, sodass auch Bauteile, die sich im Raum
uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,liberdecken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die
auf Stitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dachiiberstdnde und Balkone, die also Uber die
entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen ubli-
cherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 Gberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine

maximal mdgliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 in den Baugebietsteilfla-
chen (GRZ 0,4 + 0,2).

Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet werden unterschiedliche Wand- und Firsthdhen festgesetzt. Dies ist auf den
Verlauf des Gelandes zurtickzufiihren, welches nach Westen hin ansteigend verlauft.

Im WA 1 sind Einzelh&user mit zwei bis drei Vollgeschossen moglich. Daher wird hier eine
Wandhdhe von 7,0 m und eine Gebaudehdhe von 9,0 m festgesetzt.

Im WA 2 ist ein Mehrfamilienhaus mit bis zu drei Vollgeschossen méglich. Aufgrund dieses
Nutzungszwecks sind hier jedoch Wandhéhen bis zu 9 m und Gebaudehdhen bis zu 11,0 m
zulassig.

Im WA 3 sind Einzelh&user mit zwei bis drei Vollgeschossen moglich. Aufgrund der Hang-
lage sind hier - wie bei WA2 - Wandhohen bis zu 9,0 m und Gebaudehdhen bis zu 11,0 m
zulassig.

Fir ein leichteres Zufahren auf die Grundstticke sind diese bis auf Hohe der straRenzuge-
wandten Baugrenze auf StralRenniveau aufzufillen. Mal3gebend ist hierbei die Hohenlage
der Strafl3e nach dem geltenden Ausfiihrungsplan des Stral3enbaus.

Geschossflachenzahl (GFEZ)

Fir die Baugrundstticke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemanR § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass § 17 BauNVO die Orientierungs-
werte fUr die zulassige Geschossflachenzahl in einem allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 an-
gibt. Diese Vorgabe sollte Beachtung finden, auch wenn die zulassige Geschossflache im

Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung
der Orientierungswerte eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ

WA 0,4 3 1,2
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Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zulassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse wird daher auf allen Baugrundstiicken der Orientierungswert der zuléssigen
Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Fur das Gebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhauser und Doppelh&u-
ser zulassig.

Die Hauser sind mit seitlichem Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken zu errichten.
Dadurch soll eine aufgelockerte Struktur entstehen, die der Bebauung eines landlichen Ge-
biets entspricht. Die groRte Lange eines Gebaudes darf 50 m nicht tiberschreiten.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind den Baufenstern auf der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

6.1.5 Stellung baulicher Anlagen

Die Gebaude sollen firststandig zur FriedhofstraBe bzw. zur Stral3e ,Ullerst“ ausgerichtet
werden. Diese Ausrichtung ermdglicht eine optimale Gewinnung von Energie aus Sonnen-
licht durch Photovoltaik.

6.1.6 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen kénnen auch aulR3erhalb der im zeichne-
rischen Teil als Uberbaubar gekennzeichneten Flachen errichtet werden. Der Abstand von
Garagen auf der Zufahrtsseite zur offentlichen Verkehrsflache muss mindestens 5,0 m betra-
gen.

Uberdachte Stellplatze (Carports) miissen einen Abstand von 1,0 m zu den o6ffentlichen Ver-
kehrswegen aufweisen.

Durch diesen Mindestabstand zur StralRenbegrenzungslinie wird die Flache fir eben solche
Park- und Stellplatze reguliert. Gleichzeitig wird jedoch eine angemessene Ausstattung der
Grundstiicke mit Nebenanlagen ermdéglicht.

6.1.7 Flachen fur das Abstellen von Millsammelbehéalter

Im Bereich des Grundstiicks Nr. 3 wird eine Flache fir das Abstellen der Millsammelbehél-
ter eingeplant, da die dortige StichstralRe nicht durch das Millsammelfahrzeug befahren wer-
den kann.

6.1.8 Hoéchstzahl der Wohnungen

Im Gebiet sind maximal zwei Wohneinheiten pro Einfamilienhaus, eine Wohneinheit je Dop-
pelhaushalfte und bis zu vier Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus zulassig. Hierdurch soll
eine UberméaRige Verkehrsbelastung in diesem Bereich vermieden und die ErschlieRungs-
stralRe nicht tber ihre Mdglichkeiten belastet werden. Die Anzahl von zwei Wohneinheiten
pro Einzelhaus und bis zu vier Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus ist fur die angestrebte
Dichte der Bebauung noch vertretbar und wird dem landlichen Charakter des Gebiets ge-
recht.

Kennzeichnend fur eine Wohneinheit ist die Abgeschlossenheit gegeniiber anderen Woh-
nungen oder Nutzungseinrichtungen und ein eigener, abschlie3barer Zugang unmittelbar
vom Freien, Treppenraum oder Vorraum. Zu einer Wohneinheit gehtren ein oder mehrere
besonnte Aufenthaltsraume sowie Nebenrdume wie Kiiche, Bad, Toilette und Abstellraum.
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6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Das Plangebiet wird tber die Strale ,Ullerst* an die ,Friedhofstrale“ angebunden, welche
das Gebiet dann schlie3lich mit dem Dorfkern der Gemeinde Hofstetten verbindet.

Wohneinheiten (WE) 26
Einwohner (E) 2,1 E/WE 55
Anzahl der Wege 3,5 Wege pro E und Tag 191
Anteil MIV 80% Anteil der Kfz-Fahrten 153
Pkw-Besetzungsgrad 1,46 Personen/Pkw 105
Kfz-Aufkommen Einwohner 105
Besucherfahrten 0,28 Fahrten/E 15
Ver-/Entsorgung 0,14 Fahrten/E 8
Sonstige Fahrten 0,08 Fahrten/E 4
Kfz-Aufkommen gesamt 132
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 8
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 1
Spitzenstunde Fahrten 13

Das KFZ-Aufkommen wird durch das Gebiet selbst um 105 Fahrbewegungen durch PKW am
Tag ansteigen, sodass insgesamt mit rund 132 Fahrbewegungen am Tag in der Umgebung
zu rechnen ist.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Der linksseitig der Stral3e ,Ullerst“ gelegene Planbereich wird Gber die selbige Stralde er-
schlossen. Die Grundstiicke der vordersten Reihe der Bebauung des rechten Planbereiches,
die direkt an der Stralle ,Ullerst* gelegen sind, werden ebenfalls tiber diese erschlossen.

Die Grundstiicke der zweiten bzw. dritten Reihe werden tber zwei Stichstral3en mit einer
Breite von 4,0 bzw. 5,0 m erschlossen. Die breitere der beiden Stichstral3en wird eine Wen-
deanlage fur PKW an dessen Ende erhalten. Von dieser Wendeanlage wird nochmals ein
kleiner Stich mit einer Breite von 4,0 m zur ErschlieBung des Grundstlicks Nr. 4 vorgesehen.
Diese StichstralRen werden nicht durch das Mullfahrzeug befahren. Die Sammelbehélter sind
auf eine entsprechende Flache an der ,Friedhofstraf3e” zu verbringen.

Die Stichstraf3e im Norden des Plangebiets, mit einer Bereite von 5,0 m, wird keine Wende-
anlage fur Fahrzeuge jeglicher Art aufweisen. Somit kann diese ebenfalls nicht von Mullfahr-
zeugen befahren werden. Die Millsammelbehélter sind folglich zur Abholung an die ,Fried-
hofstraf3e® zu verbringen.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Es sind keine offentlichen Parkflachen innerhalb des Gebietes vorgesehen.
Auf den Privatgrundstiicken sollen private Stellflachen oder Garagen errichtet werden kén-
nen.
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6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr ist Uber die Haltstellen ,Hofstetten Rathaus® und ,Hof-
stetten Georg-Giesler-Strale” erreichbar. Es ist jedoch mit einer Uberwiegenden Nutzung
des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen, da sich das Gebiet in einer landlichen Um-
gebung befindet und der OPNV dort meist nicht flachendeckend ausgebaut ist. In direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet oder im Plangebiet selbst ist kein Anschluss an den OPNV
vorhanden oder vorgesehen.

6.3 Technische Infrastruktur

6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Das Gebiet wird an die bestehenden Versorgungsleitungen der StralRe ,Ullerst* angeschlos-
sen. Die Stichstral3en werden tber Stichleitungen versorgt.

6.3.2 Wasser

Das Gebiet wird an die bestehende Wasserleitung der Stral3e ,Ullerst® angeschlossen. Die
StichstraRen werden Uber Stichleitungen versorgt. Hier ist ein Leitungsrecht einzurichten.
6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Hauser, die sich direkt an der Straf’e ,Ullerst” befinden, werden an den bestehenden
Schmutzwasserkanal innerhalb der Stral3e angeschlossen.

Die Baureihe entlang des Ullerstbaches kann an die dort bestehende Schmutzwasserleitung
angeschlossen werden und hierdurch ihre Entwésserung des Schmutzwassers realisieren.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Niederschlagswasser kann von den Grundstiicken linksseitig der Stral3e Ullerst (Nr. 10,
11, 12) durch die Errichtung eines neuen Regenwasserkanals tber die 5 m breite Stich-
stral3e mit anschlieendem Leitungsrecht LR2 auf der rechten Seite der ,Friedhofstraf3e” in
den Ullerstbach eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser des Grundstick Nr. 9 kann
Uber das Leitungsrecht LR1 in die StichstraRe und von dort in den Ullerstbach eingeleitet
werden. Das Niederschlagwasser von Nr. 8 und 7 kann Uber die Stichstral3e in den Ullerst-
bach eingeleitet werden. Grundstiick Nr. 2 und 3 kdnnen das anfallende Niederschlagswas-
ser in den Schneitbach einleiten.

Grunstiick Nr. 1 und 4 kénnen ihr Niederschlagswasser primar Uber den Ullerstbach, aber
auch Uber den Schneitbach einleiten.

Die beiden Grundstiicke Nr. 5 und 6 konnen das Niederschlagswasser direkt in den Ullerst-
bach einleiten.

Oberflachenwasser

Das bergseitig einflieRende Oberflachenwasser wird Uber einen Wassergraben in der priva-
ten Grunflache im Westen des Gebietes im Bereich der Grundstticke Nr. 10, 11 und 12 auf-
gefangen und abgeleitet.

Sonstiges in das Gebiet einflieRendes Oberflachenwasser ist aufgrund der Lage des Plange-
biets nicht zu erwarten.

6.3.4 Telekommunikation

Das Gebiet wird an die bestehende Telekommunikationsleitungen der Stral3e ,Ullerst* ange-
schlossen. Die Stichstral3en werden tber Stichleitungen versorgt.
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6.3.5 Private Flachen

Fir den das Gebiet querenden bestehenden Schmutzwasserkanal ist ein entsprechendes
Leitungsrecht auf den jeweiligen Grundstiicken einzurichten und einzuhalten. Dies gilt eben-
falls im Bereich links- und rechtsseitig der FriedhofstraRe und in Verlangerung der Stich-
stral3e mit Wendehammer.

6.3.6 Fuhrung von Ver- und Entsorgungsanlagen und -leitungen

Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sollen vorwiegend innerhalb der Verkehrsfla-
chen gefiihrt werden.

6.4 Grinkonzept

6.4.1 Grinkonzept

Das Plangebiet soll dem l&ndlichen Gebiet entsprechend stark durchgrtint sein. Dies soll be-
sonders durch die Einrichtung privater Garten auf den Grundstticken erreicht werden.

6.4.2 Offentliche Griunflachen

In Richtung des Ullerstbachs ist eine 6ffentliche Grinflache mit einer Breite von 8 m zum
Schutz des Gewassers mit der Funktion eines Gewasserrandstreifens einzurichten.

6.4.3 Private Grunflachen

Auf den Grundstlicken westlich der Stral3e ,Ullerst” in Hanglage sind private Griinflachen als
Grunstreifen anzulegen. Diese dienen dem Abfangen des abflieRenden Hangwassers, das
von den Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches in Richtung des Plangebietes lauft.
Entlang des Gewassers Schneitbach ist beidseitig eine private Grunflache mit einer Breite
von 5,0 m zum Schutz des Gewassers und mit der Funktion eines Gewasserrandstreifens
einzurichten.

6.5 Belange des Klimaschutzes

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

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
stadtebauliche Vertrage zur Verfiigung.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von H6he und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource-Flache gewéhrleistet.

Das Plangebiet ist momentan noch als Freiflache ausgebildet und dient somit auch der
Frisch- und Kaltluftbildung fiir die Gemeinde Hofstetten. Durch die geplante Bebauung und
damit der Versiegelung des Gebietes fallt ein Teil des Kaltluftentstehungsgebietes weg. Die
GroRRe des Verlustes bleibt jedoch in einem ertraglichen MalRe, da Hofstetten weiterhin eine
hohe Anzahl an Freiflachen in der ndheren Umgebung aufweist.

Im Bebauungsplan ist die Begriinung des Plangebiets festgelegt, sodass eine optimierte Ein-
grunung und Durchgriinung realisiert werden kann. Hierzu werden insbesondere die Ent-
wicklung der Privatgarten zu Grinflachen ausgestaltet.
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Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung bei flach geneigten Dachern kann ein zusatzli-
cher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet werden. Durch die Dachbe-
grinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung und Schat-
tenwurf verbessert und der stadtische Warmeinseleffekt reduziert werden. Zudem stellt ins-
besondere eine Dachbegriinung einen natirlichen Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Ef-
fekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir verschiedene Arten. Die Festsetzungen
zur Begriinung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstlicke leisten ebenfalls einen
wertvollen Beitrag zu den 0. g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fir solare
Energiegewinnung bzw. —nutzung zulassig, wodurch eine energiesparende Bebauung er-
moglicht werden kann.

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

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004, wurde die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan eingefihrt (§ 2a BauGB). Darin sol-
len die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systema-
tisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung ein-
zustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-
krafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Ein entsprechender Umweltbericht wurde nun ge-
mafR den Vorgaben des neuen § 215a BauGB nach Durchfiihrung der Vorprifung des Ein-
zelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB angefertigt und den Unterlagen des Bebauungsplans

beigeleqt.

6.6.2 Bestand

Planungsinhalte und Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich am sudostlichen Ortsrand der Bebauung von Hofstetten ent-
lang der StralRe ,Ullerst".

Der Geltungsbereich des Plangebiets hat eine GroR3e von ca. 0,9 ha. Er umfasst Teilbereiche
der Flurstiicke Nummer 712 und 711/2. Die beiden Grundstiicke befinden sich im privaten
Eigentum. Ferner wird durch die Entfernung des Biotops Nr. 177143171186 das Flurstiick
Nr. 757 berlhrt. Das Biotop liegt auf der Bebauungsplangrenze.

Der Bebauungsplan sieht flachendeckend die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
VOr.

Das Plangebiet ist momentan nahezu unbebaut und wird als Wiesen- und Weideflache ge-
nutzt.

Das Plangebiet wird durch die StraRe ,Ullerst” in einen westlichen und einen 6stlichen Be-
reich unterteilt.

Im Norden wird das Plangebiet westlich der StraRe ,Ullerst” durch die bereits vorhandene
Bebauung begrenzt, dstlich der Stralde schlieffen Grinflachen an. Am nérdlichen Rand befin-
det sich das Biotop Nr. 177143171186 — Feldhecke siiddstlich von Hofstetten.
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Im Siden begrenzen ebenfalls Griinflachen und Wohnbebauung das Plangebiet. Im Westen
schlieRen Griinflachen an. Die 6stliche Begrenzung bildet der Ullerstbach.

Der Schneitbach guert das geplante Baugebiet im dstlichen Planbereich. Beim Schneitbach
handelt es sich um einen mafig ausgebauten Bachabschnitt. Der Gewasserlauf verlief friiher
im Bereich der geschitzten Feldhecke. Er wurde 2014 verlegt und naturnah ausgebaut. Der
Schneitbach mindet in den Ullerstbach.

Aktueller Gebietszustand

Die Zustandsbeschreibung orientiert sich an der gegebenen Aufgabenstellung — keine An-
wendung der Eingriffsregelung - und wird auf die erforderlichen Angaben beschrénkt.

Tiere / Pflanzen / Lebensraume

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen einschlie3lich dem Umfeld, wurden o6rtlich besich-
tigt. Die vorhandenen Strukturen wurden erfasst und sind in der nachfolgenden Karte darge-
stellt.

Der Planbereich, d. h. der zur Nutzung im Sinne des Bebauungsplanes vorgesehene Bereich
selbst wird durch Griinlandflachen bestimmt. Westlich der StraRe ,Ullerst* handelt es sich um
Fettweiden. Ostlich der StraRe bestimmen sowohl Fettweiden als auch Fettwiesen das Plan-
gebiet.

Der Artenbestand des Griinlands wies zum Zeitpunkt der Erhebungen auf eine Fettweide /
Fettwiese mittlerer Standorte hin.

Im grasreichen Bestand mit hohem Anteil an Glatthafer und Weidelgras konnten mit Leucan-
themum vulgare (Margerite) nur eine Kennart des artenreicheren Wiesenartenspektrums er-
fasst werden. Der Bestand ist von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Der vorhandene StralRenabschnitt hat keine naturschutzfachliche Bedeutung.
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Legende:

[  12.10 Naturnaher Bachabschnitt

12.21 MaBig ausgebauter Bachabschnitt
[ 1 3341 Fettwiese

[Tl  88.52 Fettweide

41.20 Feldhecke

60.21 Versiegelter Weg/ Strasse

Abbildung 10: Lageplan Bestand

Abbildung 11: Planbereich dstlich der StraRe "Ullerst" - Blick Richtung Norden
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Abbildung 12:Planbereich westlich der Stral3e "Ullerst" - Blick Richtung Norden

Bei der am ndrdlichen Rand vorhandenen geschiitzten Feldhecke handelt es sich um eine
niedrige bis mittelhohe liickige Feldhecke entlang eines trockenen Bachabschnitts.

Sie wird aufgebaut von Arten wie Esche, Schwarzerle, Hasel sowie den Weidenarten Man-
delweide und Grauweide. In der Krautschicht und auch im Saum sind Brombeeren und Ma-
desiuR pragend (Auszug Biotopbeschreibung LUBW).

Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Schneitbach weist ebenfalls einen Gehdlzbe-
stand auf. Er setzt sich unter anderem aus Erlen und Weiden zusammen. Er ist von mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Der am 6stlichen Rand verlaufende Ullerstbach ist als Biotop geschutzt (Biotop Nr.
177143171176 — naturnaher Mittelgebirgsbach). Er weist einen bachbegleitenden Auwald-
streifen auf und besitzt eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung. Der Auwaldstreifen wird
durch Esche, Schwarzerle, Hasel und Weidenarten gebildet.

Artenschutz

Begleitend wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Hierbei wird ge-
prift, ob durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde des § 44 BNatSchG ausgeldst werden kénnen.

Das artenschutzrechtliche Gutachten wurde durch das Biro Klink, Freiburg 02.10.2020/
15.12.2020/ 31.03.2023 erstellt.

Hierbei konnte festgestellt werden, dass im Plangebiet keine hachgewiesenen oder potentiel-
len Vorkommen von streng und besonders geschitzten Pflanzenarten zu vermerken sind.

Hinsichtlich dem Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Tierarten kann nachfol-
gendes angemerkt werden - Auszug aus dem Gutachten:

Fledermausvorkommen:

Im Bereich der Hecke am Nordrand sowie an den uferbegleitenden Gehdlzen am Schneit-
bach und Ullerstbach wurden an den Baumen keine Hinweise auf Sommerlebensraume beo-
bachtet. Es wurden keine Bruthdhlen, die auf geeigneten Lebensraum fiir héhlenbritende
Vogelarten schlieen lassen und als Lebensraum fir Fledermause oder Haselmaus in Be-
tracht kommen, gefunden. Eine gelegentliche Nutzung des Grinlands als Nahrungsraum fiir
Fledermause aus angrenzenden Lebensraumen ist moglich, aber aufgrund der Vegetation
im Planungsgebiet eher unwahrscheinlich.

Vogelarten:

An Vogelarten sind vor allem Bewohner der Hausgarten zu verzeichnen. Sie nutzen in gerin-
gem Umfang die vorhandenen Griinlandbestande und den Gehdlzbestand als Nahrungs-
raum. Beobachtungen und Hinweise auf bodenbritende Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche)
oder auf die streng geschitzten Arten des Zielartenkonzepts (z. B. Grauspecht, Zaunammer,
Wendehals) konnten nicht festgestellt werden. Keine Bruthéhlen im Baumbestand am Nord-
und Ostrand (vgl. Flederméause).

Tagfalter (Wiesenknopf-Ameisenbladulinge und Feuerfalter):

Aufgrund des Fehlens von GroRem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) auf den gesamten
Parzellen und wegen der eutrophen artendrmeren Grinlandvegetation haben die Wiese und
die Weide derzeit auch nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir die Wiesenknopf-
Ameisen-Blaulinge.

Vorkommen des streng geschitzten Feuerfalters konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.

Eidechsen / Amphibien:

Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Mauereidechsen wurde im Gebiet nicht beobachtet.
Ein Vorkommen der Mauereidechse ist fur das Planungsgebiet aufgrund des fehlenden An-
teils an Trockenmauern ohne Verfugung nicht anzunehmen. Fir ein Vorkommen der Zaun-
eidechse fehlt auf der Baugebietsflache ebenfalls das typische Lebensraumspektrum.

Ein Nachweis zu Amphibienvorkommen konnte im Untersuchungsgebiet nicht erbracht wer-
den. Aufgrund der im Gelande vorhandenen Biotoptypen ist ein Vorkommen nicht zu erwar-
ten.
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Boden

Beim Boden ist davon auszugehen, dass es sich im Planbereich weitgehend um natirliche
Boden handelt. Ausnahme bildet vor allem der StraRenbereich. Hier sind die Béden vollstén-

dig versiegelt.

Bei den Boden 0Ostlich der StralRe ,Ullerst” handelt es sich im Wesentlichen um Bdden aus
Gley, Kolluvium-Gley, Nassgley und Auengley aus jungen Umlagerungsbildungen. Ferner
sind im Talbereich in Richtung Ullerstbach Auffillungen zu verzeichnen.

Westlich der StralRe sind podsolige Braunerde und Braunerde aus Flasergneis-Hangschutt
vorhanden.

Wasser

Im norddstlichen Bereich quert der Schneitbach das Plangebiet. Der Ullerstbach begrenzt
das Plangebiet nach Osten.

Klima / Luft

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Hofstetten im Bereich des mittleren Schwarzwaldes.
Hier liegt die Jahresdurchschnittstemperatur bei 9,5 °C. Die durchschnittlichen Nieder-
schlagsmengen betragen ca. 1.183 mm/a.

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die im Umfeld des Plangebietes bereits vorhan-
dene Bebauung (Wohnbebauung und gewerbliche Bebauung) als auch durch die offenen,
strukturreichen Landschaftsbereiche gepréagt.

Im Bereich des Plangebietes tragen die Feldhecke, die Bepflanzung entlang des Schneit-
bachs und der Auwaldstreifen am Ullerstbach zur Gliederung des Landschaftsbereiches bei.

6-4-46.6.3Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die Umsetzung des Gebiets

Auswirkungen auf Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaftsbild

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, FFH- oder Vogelschutzgebiete bzw.
Flachen, die diesbezuglich die fachlichen Meldekriterien erfillen, sind von der Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist nicht zu er-
warten. Weitergehende Prufungen im Sinne des 8 34 NatSchG BW sind daher nicht erforder-
lich.

Am Rande des Plangebietes befinden sich zwei geschitzte Biotope. Das Biotop ,Ullerst-
Bach sudlich Hofstetten“ Biotopnummer 177143171176 (naturnaher Mittelgebirgsbach) liegt
am ostlichen Rand des Plangebietes und wird nicht beeintrachtigt. Hier erfolgt kein Eingriff.
Die Biotopflache ist im Zuge der Bauphase deutlich zu kennzeichnen. Zum Schutz des Ge-
wasserlaufes wird ein 8 m breiter Gewéasserrandstreifen ausgewiesen.

Das geschitzte Feldgehtlz am nérdlichen Rand des Plangebietes entfallt.
Durch den Wegfall des ehemaligen Grabens erfolgt hier auch ein Eingriff in das Gehdlz.

Das im Zuge der Maf3nahme beanspruchte Biotop ist gleichartig und gleichwertig auszuglei-
chen (GroRRe ca. 84 m?).
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Der Geholzbestand am Schneitbach wiederum bleibt unverandert erhalten. Hier erfolgt kein
Eingriff. Zum Schutz des Gewasserlaufes ist beidseitig die Ausweisung eines 5 m breiten
Gewasserrandstreifens geplant.

Das Schutzgut Boden erfahrt durch die geplante Uberbauung eine deutliche Veranderung.
Es werden im Wesentlichen unversiegelte Flachen in Anspruch genommen.

Bei Vollversiegelung der Boden entsteht auf diesen Flachen ein Totalverlust der nattrlichen
Bodenfunktionen.

Die Flachen stehen hier nicht mehr als Standort fur Kulturpflanzen zur Verfligung.

Auf die Bestimmungen der 88 1la Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB), 88 10 Nr. 3 und 74
Abs. 3 Nr. 1 der Landesbauordnung (LBO) zur Vermeidung Gberschiissigen Bodenaushubs
sowie insbesondere 8 3 Abs. 3 des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes LKreiWiG vom 17.
Dezember 2020 wird hingewiesen: Bei der Ausweisung von Baugebieten sind neben den Ab-
fallrechtsbehoérden auch die offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen der Anho-
rung der Trager offentlicher Belange gehalten, darauf hinzuwirken, dass ein Erdmassenaus-
gleich durchgefiuhrt wird. Dies soll insbesondere durch die Festlegung von erhdhten Stral3en-
und Gebaudeniveaus und Verwertung der durch die Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort erfolgen.

Fur nicht verwendbare Aushubmassen sollen entsprechende Entsorgungsmoglichkeiten ein-
geplant werden.

Gemal der Deponieverordnung (DepV) dirfen ab 01. Januar 2024 ausdricklich Abfalle, die
insbesondere einer Verwertung zugefuhrt werden kénnen oder fir das Recycling geeignet
sind, nicht mehr auf Deponien abgelagert werden. Eine Ablagerung von nicht verunreinig-
tem Bodenaushub ist daher mit dem Inkrafttreten von 8§ 7 Abs. 3 DepV zum 01. Januar 2024
nicht mehr zuldssig, da es sich bei diesem Abfall um grundsatzlich verwertbare Abfélle han-
delt. Eine Ablagerung kommt fir das betroffene Material nur noch dann in Frage, wenn die
Verwertung des Bodens technisch nicht mdglich oder wirtschaftlich unzumutbar ist.

Auch aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss bei der Bauleitplanung das Ziel verfolgt werden,
die Menge von Uberschiissigem Bodenaushub auf das unvermeidbare Mal3 zu reduzieren.
Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet oder in der Umgebung zur Gelandege-
staltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verwerten.

Dies kann durch die Erstellung eines Gutachtens zum Erdmassenausgleich erfolgen. Fir
den Fall, dass ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes nicht moglich ist, sind Uberschiissige Erdmassen anderweitig zu verwerten (z. B. Ver-
wertung fur Larmschutzmafnahmen; Damme von Verkehrswegen). Unbelasteter Erdaushub
kann auch fiir Bodenverbesserungen, fir Rekultivierungsmafinahmen oder andere Baumalf-
nahmen Verwendung finden, soweit dies technisch mdglich, wirtschaftlich zumutbar und
rechtlich moglich ist. Wir bitten um entsprechende Beachtung und Prifung der Moglichkei-
ten.

Auch die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geht im Bereich der Versiege-
lung verloren, ebenso wie die Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe.
Eingriffsmindernd wirken sich die im Plangebiet entstehenden Gartenflachen aus. Auch die
vorgesehene Teilversiegelung bei Hofflachen und Zufahrten tragt zur Eingriffsminderung bei.
Im Bereich der Gewdasserrandstreifen bleibt der Boden unveréndert erhalten.

Veranderungen ergeben sich auch hinsichtlich des Grundwasserhaushaltes. Es ist vorgese-
hen, das anfallende Oberflachenwasser zukinftig iber Regenwasserkanéle dem Schneit-
bach bzw. direkt dem Ullerstbach zuzuleiten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima ist zu beachten, dass
durch die Bebauung offene Flachen, die zur Entstehung von Kaltluft beitragen, entfallen.
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Das Landschaftsbild wird sich durch die zusétzliche Bebauung verandern. Das Plangebiet
weist jedoch durch die im Umfeld bereits vorhandene Bebauungen anthropogene Beein-
trachtigungen auf. Eine Fernwirkung ist nicht gegeben. Die Gebaudehthen orientieren sich
an der in der Umgebung vorhandenen Bebauung. Ferner bleiben die Gehdlzbestande am
Schneitbach und Ullerstbach unverandert erhalten.

Artenschutz
Fazit artenschutzrechtliche Betrachtung:

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Baugebiets wurde fir alle streng geschitzten Arten und besonders geschitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Bei dem Verlust der Hecke am Nordrand des Pla-
nungsgebietes kdnnen die angrenzenden Gehdlze am Ullerst- und Schneitbach als Aus-
weich- und Ersatzlebensraum betrachtet werden.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der aufgeflhrten Arten, die zur Verletzung der o. g.
Verbotstatbestande flhrt, ist nicht gegeben.

Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mdgliche immissionsschutzrechtliche Konflikte sind als weitgehend gering einzustufen. Das
Plangebiet liegt nicht in der Nahe von immissionsintensiven Verkehrseinrichtungen.

Der sudlich/stidostlich des geplanten Baugebietes vorhandene Holzbaubetrieb liegt mindes-
tens ca. 40 m vom Baugebiet entfernt. Allerdings werden hier an den stdlichsten Gebauden
ohne Larmschutzmaf3hahmen die maf3geblichen Immissionsrichtwerte Uberschritten.
»hachts® hingegen werden die Werte eingehalten.

Es sind deshalb entsprechende Larmschutzmal3ihahmen gemal den Vorgaben des Kapitels
6.6 ,Immissionsschutz vorgesehen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachqiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mallnahme nicht betroffen.

6.56.7 _Zusammenfassung der Bilanzierung innerhalb des Gebiets

Gesamtbilanz:

Schutzgut Tiere und Pflanzen 76.337 Punkte
Schutzgut Boden 40.376 _Punkte

116.713 Punkte
Die Bilanzierung zeigt auf, dass beim Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie beim Schutzgut
Boden ein Kompensationsdefizit von 116.713 Punkten zu verzeichnen ist.
Dieses Kompensationsdefizit kann innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden.

Deshalb ist der Ausgleich des Kompensationsdefizites auf3erhalb des Plangebietes vorgese-
hen.
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6-:66.8 Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Nach § 15 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffes verpflich-
tet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft zu unterlassen.

Nach § 15 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz sind unvermeidbare Beeintrdchtigungen aus-
zugleichen oder zu ersetzen.

Es qgilt die Vorrangigkeit des Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsprinzips gegen-
Uber der ErsatzmalRnahme.

Die nachfolgend aufgefihrten MalRnahmen sind gegliedert in MaRnahmen, die wahrend der
Bauphase bzw. bei der Anlage und beim Betrieb durchzufiihren sind.

6.8.1 MaRnahmen zur Minimierung von Eingriffen im Zuge der Bauphase:

¢ keine baustellenbedingte Beanspruchung von Flachen Uber das Baugebiet hinaus

e der Mutterboden ist entsprechend DIN 18 915 abzuschieben, zwischenzulagern
und wieder zu verwenden. Hierdurch soll der Verlust von belebtem Oberboden
vermieden werden.

e die baubedingten Bodenbelastungen sind auf das den Umstanden entsprechende
notwendige MalR zu beschranken und nach Abschluss der Arbeiten zu beseitigen

e Entfernung von Baumen (Baufeldraumunq) auRerhalb der Brutzeit von Vogeln
(Oktober bis einschl. Februar)

e Die Biotopflachen entlang des Ullerstbach sind im Zuge der Bauphase deutlich zu
kennzeichnen, um Eingriffe zu unterbinden.

6.8.2 MalRnahmen zur Minimierung zu erwartender erheblicher anlage- und be-

triebsbedingter Beeintrachtigungen

e Verwendung von UV-anteilarmen Beleuchtungskdrpern fir die Au3enbeleuchtung

Aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden
Folgen sind kinstliche Beleuchtungen im AufRenbereich zu vermeiden (vgl. § 21
NatSchG).

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B.
Weqe, Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Zu-
lassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0% Upward Light Ratio) und Leuchtmittel
mit fUr die meisten Arten wirkungsarmen Spektrum wie bernsteinfarbenes bis war-
mes Licht entsprechend den Farbtemperaturen von 1600 bis 2400 bzw. max.
3000 Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und
rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarleuchten) mit einem Lichtstrom
hoher als 50 Lumen sind unzuldssig. Durch Schalter, Zeitschalt-uhren, Bewe-
gungsmelder oder ,smarte“ Technologie soll dich Beleuchtung auf die Nutzungs-
zeit begrenzt werden (genauere Ausfiihrungen siehe Schroer et al. 2019 L eit-
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faden zur Neugestaltung und Umrlstung von Au3enbeleuchtungsanlagen Anfor-
derungen an eine nachhaltige AufRenbeleuchtung”, BEN - Skripten 543).

Reduzierung der Flachenversiegelung

Eine Reduzierung der Flachenversiegelung kann durch die Verwendung von was-
serdurchlassigen Materialien (Belag und Aufbau) im Bereich von Stellplatzen, Zu-
fahrten und Hofflachen erzielt werden.

Festgesetzt wird, dass auf dem Baugrundstiick Befestigungen von Pkw-Stellplat-
zen und ihren Zufahrten nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig sind. Ziel
dieser Festsetzung ist, die Abflussmenge von versiegelten Flachen zu reduzieren
und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Klein-
klima verbessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes gefordert.
Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grund-
wasserneubildung zum Teil erhalten werden.

Schutz des Grundwassers

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbe-
handelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen.
Dadurch kann ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerung ins Grundwasser
verhindert und Belastungen des Bodens und des Grundwassers vermieden wer-
den.

Schaffung von Grinflachen

6.8.3

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 (kann auf 0,6 normiert werden) kdnnen
im Plangebiet Freiflachen geschaffen werden. Die nicht Uberbaubaren Flachen
des Baugrundstickes sind als Wiesenflache anzulegen.

MaRRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen:

Pflanzmalnahmen

6.8.4

Auf dem Grundstiick sind hochstammige, standortheimische Laubbaume oder
Hochstamme von alten Obstsorten einzubringen. Die Baume tragen zur Durch-
grinung des Baugebietes sowie zur Verbesserung des Klimas bei.

Hierbei ist pro 400 m2 Grundstucksflache ein standortgerechter mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen.

AusgleichsmalRnahmen zum Einqgriff in die geschitzte Feldhecke

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 § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.
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Durch die Umsetzung des Bebauungsplans mit Errichtung entsprechender Wohngebaude,
kommt es vor allem im Norden des Plangebiets zu einem Eingriff in ein geschitztes Biotop,
da dieses verlegt werden muss. Es handelt sich dabei um das Biotop ,Feldhecke siddstlich
von Hofstetten® (Biotop-Nr. 177143171186). Dieses befindet sich zwar auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, muss jedoch an dieser Stelle gemeinsam mit dem dort
befindlichen Graben entfernt werden, um entsprechende Baugrundstiicke im Zuge der Um-
setzung des Bebauungsplans entwickeln zu kénnen.

Abbildung 14: geschutztes Biotop ,Feldhecke suddstlich von Hofstetten®; Quelle: LUBW 28.03.2023, eigene Dar-
stellung

Als KompensationsmalRnahme ist die Herstellung einer Feldhecke im Hangbereich des Flur-
stuckes Nr. 711/2 vorgesehen.

Fur die geplante zweireihige Pflanzung (Flache mindestens 84 m?) sind standortheimische,
autochthone Gehdlze wie Hainbuche, Feldahorn, Hasel, Hartriegel, Holunder, Heckenrose,
Liguster und Wildobst zu verwenden. Es ist ein Pflanzabstand von 1,5 m — 2,0 m vorgese-
hen.

Die Durchfuihrung der Bepflanzung ist der Unteren Naturschutzbehdrde am LRA Ortenau-
kreis mitzuteilen_und dauerhaft zu sichern-
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Abbildung 15: Standort der neuen Feldhecke; Zink Ingenieure

6.8.5 Weitere MaRnahmen zum externen Ausgleichs des Eingriffes durch die Um-

setzung des Plangebiets
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Abbildung 16: Ubersichtsplan der externen AusgleichsmaRnahmen auf der Gemarkung Hofstetten: Quelle: Inge-
nieurbiiro Kappis, 15.02.2024,
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Altersbach |
Bestand:

Geschlossenes Fichten-Altholz mit geringem Anteil RBu, Bah, CAv (5 %). Nicht standortge-
rechter Fichtenbestand

Entwicklungsziele:

Entnahme aller Fichten 15 - 20 m beidseitig des Gewdassers. Bestand aus Schwarzerle
(60%), Vogelkirsche, Linde, randlich Traubeneiche und Heinbuche. In geringem Umfang
auch Bergahorn.

Im Bestand soll ein hoher Anteil an Strauch- und niederen Arten (Hasel, auch Salweide und
andere) erhalten werden. Ziel ist totholzreicher Bestand aus den genannten Gehdlzarten.
Auch Haseln werden 80 Jahre alt und sollen als Einzelexemplare im Bestand verbleiben.

Biotoptyp Planung Fliche in m* OPIm® Bewertungsgrundlage Wert in OP*

Schwarzerlen-Eschenwald
(52.32)

Gesamt: 4.548 104.604

4.548 23 Planungsmodul OKVO*? 104.604

Ausgleichskapazitat in OP: 40.932

Altersbach Il
Bestand

An den Hangen befindet sich Mischbestand mit einem hohen Anteil an Nadelhdlzern, domi-
niert durch Fichte. Darunter auch wenige (< 5 %) Laubholz-Baume wie Hainbuche, Rotbu-
che, Bergahorn und auch Hasel.

In der oberen Halfte des Bereichs besteht eine Dominanz aus Schwarzerlen. Dort bestehen
auch Laubholz-Arten wie Bergahorn, Hainbuche, Rotbuche und Hasel. Es bestehen nur we-
nige Fichten. Standortgemalf ist dort eine Waldbodenflora vorhanden.

Entwicklungsziele

Entnahme aller Fichten 15 - 20 m beidseitig des Bachs. Zur Auflichtung des Bestands auch
punktuelle Entnahme anderer Laubholz-Arten, die nicht typisch fiir Erlen-Eschenwald-Be-
stande sind. Arten-, struktur- und totholzreicher Bestand soll entwickelt werden. Férderung
der Begleitvegetation. Totholz soll im Bestand belassen werden.

Biotoptyp Planung Fldche in m? OPIm? Bewertungsgrundlage Wert in OP*
Schwarzerlen-Eschenwald 4.144 23 Planungsmodul OKVO™2 95.312
(52.32)

Gesamt: 4144 95.312
Ausgleichskapazitit in OP: 37.216

Bergbach N Hofstetten

Bestand

Geschlossenes Fichten-Altholz mit geringem Anteil RBu, Bah und CAv (5%). Nicht standort-
gerechter Fichten-Bestand.

Entwicklungsziele

Seite 42 von 52



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Schneitbach Sud* Gemeinde Hofstetten

Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.2 BauGB

Stand: 07.02.2024

Begriindung

Entnahme aller Fichten 15 - 20 m beidseitig des Bachs. Zur Auflichtung des Bestands auch
punktuelle Entnahme anderer Laubholz-Arten, die nicht typisch fir Erlen-Eschenwald-Be-
sténde sind. Arten-, struktur- und totholzreicher Schwarzerlenwald soll durch Naturverjin-
gung und Pflanzung entwickelt sowie durch Pflanzung geeigneter Baume geférdert werden.
Die Begleitvegetation soll geférdert werden. Totholz wird im Bestand belassen.

Biotoptyp Planung Fléache in m? OPIm* Bewertungsgrundlage Wert in OP*

Schwarzerlen-
Eschenwald (52.32)

7.285 18 Planungsmodul OKVO™ 131.130

Gesamt: 7.285 131.130

Ausgleichskapazitit in OP: 29.140

Salmesbach
Bestand

An den Hangen besteht ein Mischbestand mit einem hohen Nadelholz-Anteil. Die 6stliche
Boschung wird von Fichten dominiert. Darunter auch wenige (< 5 %) Laubholz-Baume wie
Hainbuche, Rotbuche und Bergahorn, sowie Hasel.

In der Sohle befindet sich ein Schwarzerlenwald mit teilweise auch Laubholz-Arten wie Berg-

ahorn, Hainbuche, Rotbuche und Hasel. Auch wenige Fichten. Es ist standortgemal eine
Waldbodenflora vorhanden.

Entwicklungsziele

Entnahme aller Fichten 15 - 20 m beidseitig des Bachs. Zur Auflichtung des Bestands auch
punktuelle Entnahme anderer Laubholz-Arten, die nicht typisch fiir Erlen-Eschenwald-Be-
stande sind. Arten-, struktur- und totholzreicher Schwarzerlenwald soll durch eine Naturver-
jungung und Pflanzung entwickelt, sowie durch Pflanzung geeigneter Baumarten gefordert
werden. Die Begleitvegetation soll geférdert werden. Totholz wird im Bestand belassen.

Biotoptyp Planung Fldche in m? OPIm? Bewertungsgrundlage Wert in OP*

Schwarzerlen-Eschenwald 3511 23 Planungsmodul OKVO™ 80.753

(52.32)

Gesamt: 3.5M 80.753

Ausgleichskapazitit in OP: 24.2711
Bilanz:

Die auszugleichenden 116.713 Okopunkte, die durch die Eingriffe in das Schutzqut Boden
und Tiere und Pflanzen entstehen, kdnnen durch diese vier externen MaBnahrpen vollstan-
dig ausgeglichen werden. Diese ergeben zusammen einen Wert von 131.559 Okopunkten.

Es verbleiben daher noch 14.846 Okopunkte, die durch die Gemeinde fiir weitere MalRk-
nahmen verbucht werden kénnen.

6.9 UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Monitoringmafnahmen sollen helfen, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Pla-
nung frihzeitig zu erkennen, um gegensteuern zu kénnen.
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Die Gemeinde Hofstetten hat als zustandige Behdrde die Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen des Bebauungsplanes durchzufiihren.

Sofern Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen ordnungsgemaf hergestellt sind
und nicht widerrechtlich beseitigt werden, kann von einer dauerhaften Erhaltung ausgegan-

gen werden.

Die MalRnahmen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den jahrlich Uber einen Zeitraum von 3 Jahren auf ihre Vitalitat und Entwicklung hin kontrolliert.

Die Sicherung der Feldhecke, welche als Ausgleich fur den Eingriff in die gesetzlich ge-
schitzte Feldhecke angelegt wird, muss dauerhaft gewahrleistet werden.

6-#6.10 Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Schneitbach Sid“ sind bei Beachtung des
Artenschutzes keine erheblichen Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt zu erwarten.

Da die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht greift, sind keine naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Die am ndrdlichen Rand des Plangebietes entfallende geschiitzte Feldhecke wird gleichartig
und gleichwertig ersetzt.

Es werden dennoch diverse Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen fir den gebietsbe-
dingten Eingriff festgesetzt.

6-86.11 Malnahmen zum Schutz und der Pflege der Landschaft und der Natur
6.8-16.11.1  Schutz, Pflege und Entwicklung

Gewasserrandstreifen

Zum Schutz der Gewasser ist ein Gewasserrandstreifen zwischen der Bebauung und der
Oberkante der Gewasserbdschung einzuhalten. Im Bereich des Ullerstbaches sind dies in
diesem Falle 8,0 m und im Bereich des Schneitbaches 5,0 m.

Da der Ullerstbach ebenfalls als Biotop kartiert ist, wird der Gewasserrandstreifen in diese
Richtung von finf auf acht Meter vergréRert, um genligend Abstand zu dieser Biotopflache
einhalten zu kdnnen.

Nach § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Abs. 3 Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG) ist in Gewdasserrandstreifen verboten:

die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirtschaft sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammen-
hang mit zugelassenen Anlagen,

die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behin-
dern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen. Zulassig sind Mal3nahmen,
die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fir MaR3-
nahmen des Gewésserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung,

der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen
Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich
von funf Metern,
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die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von finf Metern ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehélzen mit Ernteintervallen von
mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Bliihstreifen
in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen fir Insekten.

Dacheindeckungen

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann ein Bodenein-
trag dieser Metalle bei Versickerung ins Grundwasser verhindert und Belastungen des Bo-
dens und des Grundwassers vermieden werden.

Stellplatzflachen

Festgesetzt wird, dass auf dem Baugrundstiick Befestigungen von Pkw-Stellplatzen und ih-
ren Zufahrten nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist,
die Abflussmenge 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 gefordert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung gefordert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland giltigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen* der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.

Beleuchtung

Aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden Folgen sind
kinstliche Beleuchtungen im AufRenbereich zu vermeiden (vgl. § 21 NatSchG).

Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege,
Parkpléatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich
zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Zulassiqg sind daher nur voll abge-
schirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen
(0% Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir die meisten Arten wirkungsarmen Spek-
trum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht entsprechend den Farbtemperaturen von 1600
bis 2400 bzw. max. 3000 Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren
und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarleuchten) mit einem Lichtstrom héher
als 50 Lumen sind unzulassig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder
y,smarte“ Technologie soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden (genauere
Ausfihrungen siehe Schroer et al. 2019 ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
AulRenbeleuchtungsanlagen Anforderungen an eine nachhaltige AuRenbeleuchtung”, BEN -

Skripten 543).

Vogelschlag

Vogel sind nicht in der Lage, durchsichtige sowie spiegelnde Glasfronten als Hindernis wahr-
zunehmen (Schmid, Doppler, Heynen, & Rdssler, 2012). Betroffen sind sowohl ubiquitare,

aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogelschlag an Glas stellt somit ein signifikantes
Totungsrisiko dar. Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen tber Eck sind
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nicht zuldssig. Das Kollisionsrisiko lasst sich durch die nachfolgend beschriebenen MalRnah-
men deutlich reduzieren.

Beim unverzichtbaren Bau groR3er Fensterfronten, Fassadendéffnungen und Balkone > 2 m?
Glasflache und > 50 cm Breite ohne Leistenunterteilung sollten geeignete Mainahmen und
Materialien gemafl dem Stand der Technik ergriffen bzw. verwendet werden, um Vogel-
schlag an Glasflachen zu vermeiden. Durch die Verwendung von Glas mit geringem Aul3en-
reflexionsgrad < 15 % (Schmid, 2016) kénnen Spiegelungen reduziert werden. Die dadurch
entstehende Durchsicht kann durch halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes) Glas,
Folien oder Muster vermindert werden. Es sind ausschlielich hochwirksame Muster, die
durch genormte Flugtunneltests gepruft worden sind (Kategorie A der dsterreichischen Norm
ONR 191040), zu verwenden. Einzelne Greifvogel-Silhouetten sowie UV-Markierungen sind
nach aktuellem Erkenntnisstand nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet. Zum aktu-
ellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
(http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm), Schweizerische Vogelwarte (https://vogel-
glas.vogelwarte.ch) sowie Wiener Umweltanwaltschaft (https://wua-wien.at/naturschutz-und-
stadtoeko-logie/vogelanprall-an-glasflaechen).

6:8-26.11.2 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Auf den Privatgrundstiuicken ist je angefangene 400 m? ein standortheimischer, mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Standortvertragliche Arten:

Baume 2. Ordnung (klein- bis mittel-

wichsige Bdume)

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume

Wildobstbaume

Malus sylvestris /spec. Holzapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Obstbaume - Hochstamme

Malus domestica Kultur-Apfel
Prunus domestica Kultur-Pflaume
Prunus domestica subsp. Domestica Echte Zwetschge
Pyrus domestica Kultur-Birne

6-96.12 Immissionsschutz

Grundsatzlich missen Larmkonflikte innerhalb des Bebauungsplangebiets gelost werden.

Im Sinne der gegenseitigen nachbarschaftlichen Ricksichthahme sind entsprechende Ein-
schrankungen und Vorgaben fir die Arbeitsweise des Holzbauunternehmens inrerhalb-des

Bebauungsplanszu-verankeravorzunehmen und auf diese im Bebauungsplan hinzuweisen,

da es sonst zu Uberschreitungen der Larmwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
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tags im sudlichen Bereich des Plangebiets kommen wiirde. Diese Malinahmen sind durch
einen oOffentlich-rechtlichen Vertrag zu verankern und die Pflicht zur Umsetzung dieser Mal3-
nahmen zu dokumentieren.

Zu diesen MalRnahmen z&hlt zum Beispiel das Schliel3en der Tore der Abbundhalle auf dem
Betriebsgelande bei larmintensiven Arbeiten. Dies fuhrt zu einer Reduzierung der Larmpegel
(0,1 bis zu 1,0 dB) und schrankt den Betrieb in der Produktivitat kaum ein. Hierdurch kénnen
an mehreren Fassaden und Stockwerken der geplanten Gebaude die Larmwerte der TA
Larm eingehalten werden.

Das SchlieRen der Hallentore entspricht auch dem in § 4 Abs. 1a BImSchG geforderten
Rucksichtnahmegebot, wonach ,nicht genehmigungsfahige Anlagen nach § 22 Abs. 1 und 2
BImSchG so zu errichten und zu betreiben sind, dass schéadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik zu Larmminderung vermeid-
bar sind*“.

Um jedoch die Immissionsrichtwerte der TA Larm in allen Erdgeschossen der geplanten Be-
bauung einhalten zu kénnen, missten zusatzlich zur SchlieBung der Hallentore bei lauten
Tatigkeiten im Inneren noch weitere MaBhahmen ergriffen werden.

So sind die Betriebszeiten des dieselbetriebenen Gabelstaplers von den momentan angege-
benen 16 Stunden (8 Stunden externes Be- und Entladen und 8 Stunden internes Be- und
Entladen) auf einen Wert von 6 Stunden (4 Stunden externes Be- und Entladen und 2 Stun-
den internes Be- und Entladen) zu reduzieren.

Alternativ kann der Dieselstapler durch einen gas- und oder elektronisch betriebenen Stapler
oder einen Stapler mit einem maximalen Arbeitspegel von 96 dB ersetzt werden. Zur Siche-
rung dieser MalRnahmen wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Betreiber des
Holzbaubetriebs und der Gemeinde Hofstetten aufgesetzt.

Bei Umsetzung dieser MaRnhahmen fiir den Betrieb des Holzbaubetriebs werden keine fir
den Schallschutz im Plangebiet notwendig. Dies wird aus Abbildung 12 ersichtlich, da die
Larmwerte der TA Larm tags von 55 dB(A) eingehalten werden kénnen.
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14 - Karte 1
Pegelverteilung Firma Holzbau Schnaitter
Beurteilungsgrundlage: TA Larm
Beurteilungspegel Tag
Rechenhohe 5 m uber Gelande
Stand: 17.04.2023
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Abbildung 17: Pegelverteilung nach TA Larm tags mit Umsetzung der MalRnahmen im Bereich des Betriebs in 5,0
m Uber dem Geltungsbereich; Quelle: Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud, 17.04.2023

6-106.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Fur die bestehende Schmutzwasserleitung im Nordosten des Gebietes ist ein Leitungsrecht
zu Gunsten der Gemeinde Hofstetten (LR) einzuraumen, um diese Leitung entsprechend
warten zu kdnnen.

Parallel zur ,Friedhofstral3e” ist ein Leitungsrecht rechtsseitig (LR3) und linksseitig (LR4) fur
die dort verlaufenden Versorgungsleitungen (Strom und Telekommunikation) zu Gunsten des
jeweiligen Betreibers einzurichten.

Ein Leitungsrecht (LR2) ist in Verlangerung der Stichstra3e mit Wendehammer fir PKW zur
Errichtung eines Regenwasserkanals zur Ableitung des anfallenden Regenwassers zu Guns-
ten der Gemeinde Hofstetten einzurichten.

6-116.14 Eingriffsregelung

Das Bebauungsplanverfahren wird im Verfahren nach ) 215a BauGB, welches als heilendes

funq des Emzelfalls bezuthh wesentllcher Umweltauswwkunqen durch das Vorhaben durch-
zufuhren (vgl. Anlage 5). Diese ergab, dass mit wesentlichen Umweltauswirkungen zu rech-
nen ist. Daher ist entsprechend ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und
Umweltprifung anzufertigen. Dieser ist als Bestandteil der Unterlagen dem Bebauungsplan

beigeleqt.

Seite 48 von 52



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Schneitbach Siid“ Gemeinde Hofstetten
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.2 BauGB
Stand: 07.02.2024

Begrindung

6-126.15 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6-12.16.15.1 _AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Im Plangebiet wird Satteldach, Zeltdach, Pultdach, Walmdach und Flachdach mit einer
Dachneigung von 0 bis 45 Grad festgesetzt.

Reflektierende und beschichtetet Materialien sowie Dachdeckungen aus Blei, Zink und Kup-
fer werden hierbei ausgeschlossen.

Dachflachen von Garagen oder anderen Nebenanlagen sind mit einer Dachneigung von 0
bis 45 Grad zulassig. Dachflachen, die eine Neigung von 0 bis 7 Grad aufweisen, sind ganz-
jahrig zu begrinen.

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kénnen ein Boden-
eintrag dieser Metalle bei Versickerung ins Grundwasser verhindert und Belastungen von
Boden und Grundwasser vermieden werden.

AuRRenwande

Die AuBenwénde sind mit Putz oder Holz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und Glas zu gestal-
ten. Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen gemaf
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhéhe (WH) und Gebau-
dehthe (GH). Als unterer Bezugspunkt gemaf3 § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die Ober-
kante des Stral3enrandes, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrund-
stiickes mit der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache, festgesetzt.

Die festgesetzte Hohe orientiert sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet,
auf den neuen Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet.

In der Baugebietsteilflache ist die Errichtung von bis zu dreigeschossigen Ein- und Zweifami-
lienhausern sowie von einem Mehrfamilienhaus vorgesehen.

Fur den westlichen, in Hanglage befindlichen Bereich (WA3) des Plangebietes wird die
Wandhohe mit 9,0 m, die Gebaudehdhe mit 11,0 m festgesetzt. Fir die vordere Baureihe im
Ostlichen Bereich des Plangebietes (WA1) wird eine Wandhdhe von 7,0 m und eine Gebau-
dehdhe von 9,0 m vorgeschrieben. Fir die hintere Baureihe des 6stlichen Bereiches wird fir
das Baugrundstiick des geplanten Mehrfamilienhauses (WA2) eine Wandhdhe von 9,0 m
und eine Gebaudehdhe von 11,0 m festgelegt. Im restlichen Bereich gelten wiederum die
gleichen Festlegungen wie fir die erste Baureihe. Durch diese Festsetzung kénnen Ge-
baude mit bis zu drei Geschossen und ausgebautem aber nicht als Vollgeschoss anrechen-
barem Dachgeschoss entstehen. Die verschiedenen Wand- und Gebaudehdhen sollen eine
etwa gleichhohe Bebauung im Plangebiet ermdglichen.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Baugebietsteilflache wird festgesetzt, dass Gebaude mit mindestens zwei und maxi-
mal drei Vollgeschossen errichtet werden kénnen.

Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann durchaus ein Dachgeschoss errichtet
werden, welches auch als Wohnraum genutzt werden kann. Allerdings darf dieses Dachge-
schoss kein anrechenbares Vollgeschoss sein, wenn die maximale Zahl der Vollgeschosse
bereits ausgeschopft ist.
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6-12.26.15.2 Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen zu vermeiden, werden selbstleuchtende und fluoreszierende Werbe-
anlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht gemaR § 11 LBO ausge-
schlossen.

Die Werbeanlagen dirfen aus gestalterischen Griinden die Traufe der Geb&aude nicht Gber-
schreiten.

6-12.36.15.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Unbebaute Flachen sind generell als private Gartenflachen zu gestalten. Schottergérten, Fla-
chen, die zum Grof3teil mit Steinen oder sonstigen steinartigen Materialien aufgeschuittet
sind, sind hierbei nicht zulassig.

6-12.46.15.4 Einfriedungen

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1 m Giber dem
StralBenrand zulassig. Hecken- und Geholzpflanzungen missen einen Abstand von mindes-
tens 0,5 m vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Die Verwendung von Sta-
cheldraht ist unzulassig.

Einfriedungen, die héher als 1,0 m sind, missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Ab-
stand von mindestens 0,25 m einhalten.

6-1256.15.5 AulRRenantennen

Auf dem Gebéaude ist nur eine AuRenantenne (Parabolantenne) zulassig.

6-12.66.15.6 _Anzahl der Stellplatze

Auf dem Gebiet werden keine 6ffentlichen Parkflachen hergestellt. Private Stellflachen wer-
den auf eine Anzahl von 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt. Diese Uberschreitung
der generellen Festlegung von 1,0 Stellplatzen gemaf § 37 LBO BW wird durch den landli-
chen Charakter des Gebietes begrindet. Die spérliche Ausstattung des Gebietes mit Zugan-
gen zum o6ffentlichen Personennahverkehr ergibt eine gewisse Abhéngigkeit der dortigen Be-
wohner bezliglich des motorisierten Individualverkehrs. In landlich gepragten Gebieten ist
man auf das Auto angewiesen. Eben diesem Fakt wird mit einer héheren zulassigen Parkfla-
che pro Grundstiick Rechnung getragen.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Vorhaben wird keine grof3en Auswirkungen auf die bisher ausgetbten Nutzungen auf
diesem Bereich haben, da es weiterhin zum Grof3teil durchgriint bleibt. Es wird jedoch zu ei-
nem Verlust von landwirtschaftlich genutzter Flache kommen.

7.2 Verkehr

Das Vorhaben wird zu einer jedoch tberschaubaren Erhéhung des Verkehrsaufkommens
fuhren, da theoretisch 28 neue Wohneinheiten hinzukommen. Hierfur wird jedoch auch die
StralRe ,Ullerst* ausgebaut, sodass diese die zusatzlichen Fahrbewegungen aufnehmen
kann und es zu keinen Einschrankungen kommen wird.
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Begrindung

7.3 Ver- und Entsorgung
7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Kapazitat der Kanalisation ist fir das Plangebiet ausreichend. Der Anschluss erfolgt Gber
die zum Teil neu herzustellenden Schmutz- und Regenwasserkanéle.

Die Baureihe entlang des Ullerstbachs kann das anfallende Regenwasser direkt in das Ge-
wasser einleiten.

7.3.2 Trinkwasser
Es wird zu einer héheren Auslastung der Trinkwasserversorgung kommen. Diese wird je-
doch von der Bestandsversorgung aufzufangen sein.

7.3.3 Elektrizitat

Es wird zu einer héheren Auslastung der Elektrizitatsversorgung kommen. Diese wird jedoch
von der Bestandsversorgung aufzufangen sein.

7.4 Bodenordnende MaRnahmen

Die Grundstiicke des gesamten Planungsbereiches befinden sich nicht im Besitz der Ge-
meinde, weshalb die Grundstiicksverhaltnisse neu geordnet werden missen. Hier ware eine
entsprechende Umlegung vorzunehmen.

7.5 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kos-
tenschatzung der ErschlieBungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Bruttobau-
kosten inkl. Nebenkosten:

MalRnahme Kosten
AuRere ErschlieRung 60.000 €
Verkehrsflachen 280.000 €
Grunflachen 60.000 €
Entwasserung (Regenwasser,
Schmutzwasser, Hangentwasserung, 260.000 €
Hausanschlusse)
Wasserversorgung 90.000 €
AusgleichsmalRinahmen 20.000 €
Bebauungsplan, Gutachten, Umlegung 140.000 €
Summe brutto inkl. Nebenkosten 1.080.000 €
ErschlieBungskosten pro m2 ohne 154.44 €/m?
Grunderwerb

Fir die ErschlielBung der Grundstiicke wird mit dem Erschlielungstrager ,Kommunal Kon-
zept BW GmbH*, Freiburg, ein ErschlieRungsvertrag iiber die Ubernahme der Erschlie-
Rungskosten abgeschlossen. Das bedeutet, dass die ErschlieRungskosten komplett auf die
Grundstuckseigentimer bzw. die spateren Kaufer der Baugrundstiicke umgelegt werden
kénnen. Diese ErschlieRungskosten gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts der Ge-
meinde Hofstetten.
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8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan wird nach dem Verfahren des §-13b& 215a BauGB in Verbindung
mit § 13a BauGB berichtigt.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 0,96 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,13 ha 13,8%
- StralRenverk ehrsflache etwa 0,10 ha 10,3%
- landwirtschaftlicher Weg etwa 0,03 ha 3,5%
Grunfachen: Hanggraben + GRS etwa 0,17 ha 17,2%
Nettobauland etwa 0,66 ha 68,9%

Zahl der Wohneinheiten (WE)*

Einzelhduser 13 Bauplatze 26 WE
Mehrfamilienhaus 2 Bauplatz 14 WE
Gesamt etwa 40 WE

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,4 E/IWE etwa 96 E

Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 145 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 100 E/ha
Hofstetten, ......coooeeeeveeeeieeeeennn. Lauf, 07.02.2024 Ro-don/la
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Martin ABmuth Planverfasser
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