Gemeinde Hofstetten

Bebauungsplan “Hofstetten - Mitte I*

Die Gemeinde Hofstetten erldsst aufgrund der §§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB
10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gesndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020

(BGBI. | S. 1728), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geédndert durch

§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

(BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381) und der Verordnung lber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), diesen Bebauungsplan als
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B  FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Abgrenzungen

1.1 = _mmmm mw  r3umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.2 ® & ® ® Abgrenzung des zuldssigen Maltes der Nutzung, hier der GRZ
2 Fliachen fiir Gemeinbedarf

2.1 Flachen fir Gemeinbedarf

2.2 Zweckbestimmung Kirche mit Friedhof

2.3 [] Zweckbestimmung Burgerhaus und kirchliche Nutzung

3 MaR der baulichen Nutzung

31 Grundflache (GR):

311 GR180 max. zuldssige Grundflache, hier z.B. 180 m?

3.1.2 Zusétzlich zur Grundflache nach 3.1.1 sind die Grundflachen von untergeordneten Bauteilen
und Vorbauten gemaR Art. 6 Abs. 6 Nrn. 1. — 4. der BayBO in der Fassung vom 17.08.2007

zulassig.

3.1.3 Zusatzlich ist pro Flurstiick eine max. zulassige Grundflache von bis zu 10% der zulassigen
Grundflache nach 3.1.1 fur ebenerdige Terrassen zuléssig.

3.1.4 GRZ0,75 max. zulassige Uberschreitung der Grundfléche, hier z.B. 0,75

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO inklusive der Grundflachen gemaf 3.1.1, 3.1.2, und
3.1.3 bis zu diesem Wert Uberschritten werden.

3.2 Héhe baulicher Anlagen und Gelandeverlauf:

321 WHS6,5 max. zulassige Wandhéhe in Metern, hier z.B. 6,5
3.2.2 * Fur Geb&aude innerhalb der mit diesem Planzeichen gekennzeichneten
Baugrenzen wird eine Mindestwandhdhe von 5,5 m festgesetzt.

3.2.3 Die Wandhéhen werden gemessen vom natlrlichen Gelande am unteren Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der AuRenflache der Auenwand mit der Dachhautoberkante bzw. bis zum oberen

Abschluss der Wand.

3.24 @ Unterer Bezugspunkt. Das natlrliche Gelande wird an diesem Punkt bestimmt.

3.3 O—0—0—  Abgrenzung unterschiedlicher Wandhéhen
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3.3.1 Ausnahmsweise ist auf Flurnummer 137 (in der straBenseitigen Baugrenze) und Flurnummer
37 eine Erhéhung der festgesetzten Wandhéhe um max. 0,7 m zulassig, wenn nachgewiesen
werden kann, dass Besonnung, Belichtung und Belliftung zur benachbarten Bebauung in
ausreichendem Mafte gesichert sind.

3.3.2 Fur Nebengebaude und Garagen betragt die maximal zuldssige traufseitige Wandhéhe,
gemessen von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand, im Mittel 3,0 m.

Im Fall der Errichtung von Duplex-Garagen betrégt diese 3,5 m.

3.3.3  Aufschiittungen und Abgrabungen mit einer Héhe bzw. Tiefe von mehr als 0,5 m Gber bzw.
unterhalb des naturlichen Gelandes sind unzuléssig.

34 Bestandserhait:

3.4.1 Ausnahmsweise sind genehmigte und bestehende Gebaudeteile von Hauptanlagen, die von
den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht abgedeckt sind, im Fall von Umbau oder
Umnutzung der Gebaude im bestehenden Umfang weiterhin zuléssig. Im Fall von Abriss und
Neubau sind die Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten.

4 Zahl der Wohneinheiten

Anzahl der maximal zuléssigen Wohneinheiten in Wohngebauden.

5 Bauweise

5.1 Es sind nur Einzelhduser zulassig. Ausnahmsweise sind auf Flurnummer 146 und 146/1 sowie
auf 142/2 und 142/7 auch Doppelh&user zulassig.

6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

6.1 e Baugrenze

6.3 Terrassen sind in einem Streifen von 3 m auflerhalb der Baugrenze bzw. Baulinie zuldssig.

7 Abstandsfldchen

7.1 Das MaR der Abstandsflachentiefe wird bestimmt durch die festgesetzte Baugrenze in
Verbindung mit der festgesetzten zulassigen Wandhohe.

7.2 In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Garagen und Nebengebaude sind diese
in der dargesteliten Lange als Grenzbebauung (geschlossene Bauweise) zuldssig, sofern die
Wandhéhe gemal 3.3.2 eingehalten wird.
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8 Verkehrsflichen

8.1 Offentliche Verkehrsfliche

8.2 F Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuiweg*

8.3 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz und Parkierung*
8.4 - — StraRenbegrenzungslinie

8.5 I JL-1LJ  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,

“— Grunddienstbarkeit
8.51 1 Geh- und Fahrtrecht, Ver- und Entsorgungsleitungs- sowie
Revisionsschachtrecht zu Gunsten der Flurnummern 254/3, 254/4 und 254/5
8.5.2 2 Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Flurnummern 148,148/1 und
148/2
853 3 Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Flurnummern 148 und 148/1

(welche zukinftig ein Grundstick darstellen)

9 Garagen, Steliplatze und Nebengebdude

9.1 ' Ga Flache fur Garagen. Auf Grundstiicken mit diesem Planzeichen mussen
Garagen (Uberdachte Stellplatze) innerhalb dieser Flache angeordnet werden.

9.2 ' Ng Fléche fur Nebengebaude. Aulerhalb dieser Fiache sind auf dem betroffenen
‘ Grundstiick keine weiteren Nebengebaude zulassig.

9.3 Offene, nicht Giberdachte Stellplatze sowie Garagen sind auch auerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nicht in den zu bepflanzenden Flachen gemaf 10.3. und
den Vorzonen gem. 10.4.

9.4 Pro angefangene 30 m? Wohn-/Nutzflache ist mind. 1 Fahrradstellplatz bereitzustellen. Prioritar
sind diese im Gebaude unterzubringen.

9.5 Pro Grundstuck ist jeweils ein Nebengebéude mit einer Gréfle von bis zu 25 m? zuldssig, jedoch
nicht in der Vorzone gemag 10.4.

9.6 Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
9.7 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach dem Stellplatzschliissel der Satzung

der Gemeinde Hofstetten in der jeweils giltigen Fassung (§§ 2 und 3, sowie §§ 5-8). Die
Vorgaben zur Gestaltung richten sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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10 Griinordnung

10.1

1011 bt

10.1.2  Dorfanger

10.1.3 Maibaum

10.2

10.3

104

Offentliche Grinflache mit jeweiliger Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung ,Friedhof*

Zweckbestimmung ,Dorfanger” mit Spiel- und Aufenthalt

Die Griinflache ist als offene Wiese zu erhalten, die Pflanzung von Obstb&umen
ist zulassig. Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind zuldssig. Es sind keine
Einfriedungen zuldssig.

Zweckbestimmung ,Maibaum*

Diese Flache ist zu begrinen.
Private Griinflache — mit Zweckbestimmung ,dérfliche Wiese"

Diese Flache ist als offene Wiese- und Weideflache zu erhaiten und zu
entwickeln. Einfriedungen und lineare Pflanzstrukturen (Hecken) sind
unzulassig, Weidez&une zur Tierhaltung sind zulassig.

Zu bepflanzende Flache ,Gartenbereiche*

Die Flachen sind als Gartenbereiche zu mindestens 80 Prozent zu begriinen.
Die Begriinung kann aus Rasen, Stauden, Strauchern sowie Nutzpflanzen
bestehen. Offene und Uberdachte Stellplatze sind in diesen Fiachen unzul&ssig.

Vorzone /NVorgartenbereiche

In dieser Zone sind keine Stellplatze, Nebengebaude oder Garagen zuléssig.
Eine Zufahrt pro Grundstiick, entsprechend den in der Planzeichnung
enthaltenden Grundstiicksgrenzen, ist zuldssig. Bauliche Anlagen sind in der
Zone nur bis zu einer Hohe von 1,1 m zulassig. Der Bereich ist zu mindestens
60 Prozent zu begriinen. Die Begriinung kann aus Rasen, Stauden,
Nutzpflanzen und Strauchern bestehen. Lineare Pflanzstrukturen (Hecken) mit
einer Héhe tGber 1,1 m sind unzuldssig.

Auf Flurnummer 23 sind abweichend davon 4 oberirdische, offene Stellplatze
und eine weitere Zufahrt zulassig. Auf Flurnummer 25 sind abweichend in der
nérdlichen Vorzone (2) 3 oberirdische, offene Stellplatze oder 2 oberirdische,
offene Stellplatze und eine weitere Zufahrt zum Gebaude zulassig. Auf
Flurnummer 41 sind 2 oberirdische, offene Stellplatze zuléssig. Auf Flurnummer
138 sind weitere Zufahrten zur bestehenden Parkierung im Haus zulassig.
Oberirdische Stellplatze in Langsaufstellung zur Stralle werden
ausgeschlossen.

Im Bereich von erforderlichen Sichtfeldern bei Zufahrten sind die
entsprechenden Vorgaben zur Vermeidung von Sichthindernissen einzuhalten.
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10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

Einfriedungen

Im Geltungsbereich sind an den Grenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache Holzzdune (Staketen)
und filigrane Metallzaune (keine Stabgitterzdune) bis zu einer Héhe von 1,10 m zuldssig. An den
anderen Grenzen sind auch Maschendrahtzaune zul&ssig bis zu 1,10 m Héhe.
Sichtschutzwande oder -elemente mit einer Héhe tiber 1,10 m sind erst in einem Abstand von
mindestens 3 m hinter der Einfriedung und bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig, jedoch nicht in
der Vorzone nach 10.4. Der Bereich zwischen der Einfriedung und Sichtschutzelementen/-
zaunen muss mit Strauchern bepflanzt werden.

Stiitzmauern zum Abfangen von Geléndespriingen sind zulassig. Die Einfriedungen sind
sockellos und mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm auszufuhren. Die Einfriedungssatzung
der Gemeinde Hofstetten vom 05.03.2016 kommt nicht zur Anwendung.

Belage von Zufahrten und Stellplatzen

Offene Stellplatze und Zufahrten sind mit Rasenpflaster von mindestens 30 Prozent Fugenanteil
oder in wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster, Schotterrasen oder
Kies) auszufiihren.

Zu erhaltender Baum
® Die mit diesem Planzeichen festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten
" und zu pflegen.

Zu pflanzender Baum mit Standortbindung

] An diesem Standort ist dauerhaft ein Baum zu pflanzen. Falls an diesem
Standort ein Baum besteht, kann dieser angerechnet werden. Der Standort
kann vom in der Planzeichnung angegebenen Standort um bis zu 5 m
abweichen.
Qualitat: 3 x v., STU 16-18 cm. Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste

Zu pflanzender Baum ohne Standortbindung

. /  Der Standort ist auf dem Grundstiick frei wahibar. Die jeweilige Anzahl der auf
— den Flurstiicken dargestellten Bdume ist mindestens zu pflanzen. Bestehende

Baume kénnen angerechnet werden.

Qualitat: 3 x v., STU 16-18 cm. Verwendung der Pflanzen gemaRB Artenliste

Baumerhalt / Baumschutz

Die neu zu pflanzenden sowie zu erhaltenden Baume sind dauerhaft in ihrem Bestand zu
sichern und in ihrer natirlichen Wuchsform zu erhalten.

Auf den Schutz der Baume ist bei BaumaBnahmen besonderer Wert zu legen. Die Kronen- und
Wurzelbereiche sind fachgerecht zu schiitzen. Im Kronenbereich der Baume sind keine
baulichen Anlagen erlaubt.

Notwendige Zufahrten und Wege sind entweder auf bestehenden Wegetrassen zu flihren oder
in wurzelschonender Bauweise (Wurzelbriicken, durchléssiger Belag, minimierter Wegeaufbau)
herzustellen.

Wiederanpflanzungspflicht (gilt fir bestehende und neue Baume)

Festgesetzter Baumbestand, der z.B. aus Altersgriinden verloren geht, muss durch
Neuanpflanzung in einer Pflanzqualitét von mindestens 16-18 cm Stammumfang ersetzt
werden. Die Baumart muss der Artenliste siehe 10.12 entsprechen.
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Im Fall von Ersatzpflanzungen von Baumen nach Festsetzung 10.7 und 10.8 muss auf dem
gleichen Standort nachgepflanzt werden.

Zeitpunkt der Pflanzung: innerhalb einer Vegetationsperiode

10.12 Artenliste fur Baume geman 10.7

Winter-Linde
Sommer-Linde
Walnuss

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche

Gemeine Rol}kastanie
Rotbuche

Stieleiche

Artenliste fur 10.8 und 10.9

Feld-Ahorn
Hainbuche
Zitter-Pappel
Wildapfel
Holzbirne
Feldulme
Baum-Hasel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Grauerle
Eberesche

sowie Obstgehdlze.

- Tilia cordata

- Tilia platyphyllos
- Juglans regia

- Acer platanoides
- Acer pseudoplatanus
- Quercus robur
- Aesculus hippocastanum
- Fagus Sylvatika
- Quercus robur

- Acer campestre
- Carpinus betulus
- Populus tremula
- Malus communis
- Pyrus communis
- Ulmus minor

- Corylus colurna
- Prunus avium

- Prunus padus

- Alnus incarna

- Sorbus aucuparia

10.13 Das Pflanzen von Koniferen, wie z.B. Thujen, Scheinzypressen als Hecke ist im gesamten

Geltungsbereich unzuléssig.

11 Gestalterische Festsetzungen

11.1  Es sind nur symmetrische Satteldacher zulassig. Abweichend hiervon sind auf Flurnummer 47

und 64/3 Walmdécher zulassig.

11.2  Die zulassige Dachneigung betrégt 30° bis 45°.

11.3 -4——p  Hauptfirstrichtung

11.4  Die Trauflinie an den jeweiligen Fassaden muss auf gleicher Hohe ohne Versatz ausgebildet

werden.

11.5  Auf Garagen und Nebengebauden sind nur Pultdacher mit einer Neigung von 10° bis 20° oder
Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 45° zuldssig.
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11.6  Dachaufbauten:
Es sind als Dachaufbauten nur Gauben unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

- der Abstand zum Ortgang betragt mindestens 4 m

- die Héhe liegt mind. 1 m unter der Hohe des Firstes der Hauptdachflache

- die Gauben nehmen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aulenwand des
jeweiligen Gebaudes, héchstens jeweils 5 m, in Anspruch

ihre Ansichtsflache betragt jeweils nicht mehr als 4 m?

ihre Hohe weist hochstens 2,5 m auf

1.7 -— Vom Ortgang zuriickgesetzte Dachaufbauten
Auf den mit diesem Planzeichen versehenden Dachflachen muissen
Dachaufbauten eine Entfernung von mindestens 6 m zum Ortgang aufweisen.

11.8 —=———  An den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Dachflachen sind entweder
nur Gauben oder nur Anlagen zur solaren Energiegewinnung zuldssig. Die
Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind nur als zusammenhéangende
Flache zulassig. Aufgestanderte Solaranlagen sind nicht zuléssig.
Dachflachenfenster sind zulassig.

11.9 | An den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Dachflachen sind nur
Anlagen zur solaren Energiegewinnung als zusammenhéngende Fléache
zulassig. Aufgestanderte Solaranlagen sind nicht zuléssig. Gauben und andere
Dachaufbauten sind ausgeschlossen. Dachflachenfenster sind zuléssig.

11.10 Dacheinschnitte sind im gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

11.11 Fir die Dacheindeckung sind nur Ziegel- oder Betondachsteine in ziegelrot zulassig.

11.12 GL16 Mindestgebaudelange hier z.B.16 m

11.13 Es sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich in gedeckten Farben und verschaite
Holzfassaden zulassig. Der Anteil der Holzfassaden darf nicht mehr als 30 Prozent der
gesamten Fassade betragen.

11.14 Garagen sowie Nebengebaude mussen holzverschalt ausgefiihrt werden und mindestens an
drei Seiten geschlossen sein.

11.15 Stapelparker sind nur als eingehauste Systeme (Garage) zulassig.

11.16 Fassadengestaltung

Das duRere Erscheinungsbild der pragenden Hofstellen mit dem typischen
Wohnteil und dem Scheunenteil ist zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

An den Fassaden, der mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Gebéaude,
sind die folgenden zwei Fassadentypologien (Wohnteil/Scheunenteil) zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

Typologie Wohnteil:

- regelmalige Fensteranordnung
- Fenster mit Fensterladen
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. Fenster miissen mindestens zweifliglig ausgestaltet sein
die Fensterkonstruktion ist auf der AuBenseite in hellem Farbton

auszugestalten

Typologie Scheunenteil:

- UnregelmaRige Anordnung und/oder unregelméBige GroRe der Fenster

. Es ist eine Fassadendffnung entweder holzverschalt oder als

Fensterelement mit einer MindestgréRe von 2,5 m (Breite) x 3 m (Hehe)

anzuordnen.

1117 smssscscwc  Stadtebaulich wichtige Fassade:

An den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Gebaudeseiten sind keine
Balkone und Erker zuléssig. Vordécher sind nur in einer Tiefe von biszu1,5m
und einer Breite von bis zu 2 m zuléssig.

11.18 Balkone in Dachgeschossen sind unzuléssig.
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C HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

137 bestehende Flurnummer, hier z.B. 137

\‘9—— vorhandene Grundstiicksgrenzen

KKK aufzuhebende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze entspricht der Knddellinie nach Festsetzung 1.2
‘ vorhandene Haupt— und Nebengebaude, Uberbauungen mit Hausnummer

nattrliches Gelande in 1m-Linien

(&)}
~
O

auf den Flurstiicken mit diesem Planzeichen sind die erforderlichen Stellplatze (PKW
sowie Fahrrad) im Fall einer intensiven Ausnutzung der Kubatur bzw. bei einem
Nutzungskonzept mit hohem Stellplatzbedarf nur durch Stapelparker oder einer
Unterbringung der Parkierung im Hauptgebaude (innerhalb der Baugrenze) méglich

-

D Nachrichtliche Ubernahmen

@ Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

e Kath. Pfarrkirche St. Michael (D-1-81-124-1)
Saalbau mit halbrundem eingezogenem Chor und Westturm in
neuromanischen Formen, 1847/48, Turm 1905; mit Ausstattung. Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert

o Ehem. Grenzstein, abgerundeter Tuffquader, bez. 1704; in der Ortsmitte an
der Landsberger Stralle (D-1-81-124-7)
Ehem. Grenzstein, abgerundeter Tuffquader, bez. 1704; in der Ortsmitte an
der Landsberger Strale.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

Es wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4—6 DSchG hingewiesen.

Befunde im Bereich der Kath, Pfarrkirche St. Michael in Hofstetten und ihres
Vorgéngerbaus
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

- Bodendenkmal (D-1-7931-0149): Untertagige mittelalterliche und frithneuzeitliche
Booenaenamai

Gemeinde Hofstetten - Bebauungsplan Planungsburo Skorka. | Satzungsfassung Seite 11/18
JHofstetten - Mitte I - Festsetzungen Neuried



E HINWEISE DURCH TEXT

Gemeindliche Satzungen

11 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach dem Stellplatzschiiissel der Satzung
der Gemeinde Hofstetten vom 20.12.1994 (§§ 2 und 3, sowie §§ 5-8). Die Vorgaben zur
Gestaltung richten sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans.

12 Die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Hofstetten kommt hinsichtlich des Mafies der
Abstandsflachentiefe nicht zur Anwendung

2 Hinweise zur Barrierefreiheit

21 Es wird auf einschiagige DIN- Vorschriften zu Barrierefreiheit hingewiesen wie z.B. DIN 18040
fur barrierefreies Bauen und Planen sowie die Bayerische Bauordnung (BayBo). Insbesondere
bei der Planung/Gestaltung des &ffentlichen Raums soliten Mafinahmen zur Herstellung der
Barrierefreiheit beriicksichtigt werden.

3 Denkmalpflege / -schutz

31  Fur jede Art von Verénderungen an Denkmalern und in ihrem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt far Denkmailpflege ist bei allen
Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder
in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

32 Fur Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in ginem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

4 Hinweise zur Griinordnung

41 Freiflachengestaltungsplan
Mit einem Bauantrag oder sonstigen das Grundstiick betreffenden Antrag ist ein
Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem insbesondere ersichtlich sind:

- Baumbestandsplan und geplante Gehdlzpflanzungen

- Befestigte und zu begriinende Flachen

- geplante bauliche Anlagen

- Stellplatz- und Zufahrtsflachen

- Flachen fur die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser

- Lage und Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen

. Gelande inkl. Gelandeveranderungen und Anschluss an die Fassaden

4.2  Auf anerkannte Regelwerke wie z.B. die DIN 18920 zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen wird hingewiesen.
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5.1

5.2

5.3

54

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Hinweise zum Artenschutz

Bei der Umsetzung der Planung in konkrete Bauvorhaben sind artenschutzrechtliche
Vorschriften zu beachten.

Grundsatzlich sind bei Arbeiten im Plangebiet artenschutzrechtliche Belange nach § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot).

Hinsichtlich Baum- und Gehélzrodungen oder -riickschnitten z.B. zur Baufeldraumung wird auf
§ 39 BNatSchG hingewiesen, demnach dirfen diese nur au3erhalb der Brutzeit von Végeln
vorgenommen werden.

Sind von einem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande berihrt, so bedarf es
einer isolierten Befreiung durch die Regierung von Oberbayern (Art. 62 BNatSchG).

Die StralRenbeleuchtung ist zum Schutz von Insekten anzupassen und ,insektenfreundliche*
Leuchtmittel zu verwenden. ,Insektenfreundliche* Leuchtmittel sind nach oben abgeschirmte
LED-Leuchten und Natriumdampflampen mit einer Farbtemperatur von 1800-3.000 Kelvin und
einer maximalen Leuchtdichte von 2cd/m?. Wegen der Warmeentwicklung und der direkten
Gefabhr fiir Insekten sind nur voll abgeschlossenen Lampengehause zu verwenden, deren
Oberfléche sich zudem nicht auf mehr als 60°C aufheizt.

Hinweise zum Immissionsschutz

Landwirtschaft

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen Emissionen auftreten kénnen, die im Geltungsbereich zu Geruchs-, Staub-
und Larmbelastigungen flhren kénnen. Die ortsiiblichen Immissionen sind zu dulden,
inshesondere auch dann, wenn sie nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten
und die Wetterlage wahrend der Erntezeit sie erzwingt.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Bei der Planung und Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist im Rahmen des
Riicksichtnahmegebots darauf zu achten, dass umliegende Gebaude, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, nach dem Stand der Technik nicht unzumutbaren
Blendeinwirkungen durch die Oberfliche der Paneele 0.9. Anlagen ausgesetzt werden.

Warmepumpen

AuBengeréate von Warmepumpenanlagen diirfen eine ins Freie abgestrahlte Schallleistung
von 50 dB(A) nicht Uiberschreiten.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn durch Vorlage einer
projektbezogenen schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen wird, dass an keiner
fremden Baugrenze in der Nachbarschaft ein aufgrund méglicher Summenwirkung mit
weiteren Anlagen reduzierter Immissionsrichtwert von 39 dB(A) Uberschritten wird.

Hinweise zur Wasser Ver- und Entsorgung:

Samtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieRen.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die den technischen Regeln
entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor
der Fertigstellung anzuschliefen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Die Einleitung von Grund-, Dran- Schicht und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/
Mischwasserkanal ist nicht zuléssig. Bei entsprechenden Sicherungsmafnahmen ist zu
beachten, dass benachbarte Grundstiicke durch einen Wasserabfluss nicht beeintrachtigt
werden dirfen.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in sffentlichen
Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der Entwasserungssatzung
erfolgen. Weiterhin ist zu prufen, ob fur derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigung
nach § 58 WHG besteht. Auf die Notwendigkeit von Vorkehrungen durch Rickstau aus dem
gemeindlichen Kanal wird hingewiesen. Der Bauherr ist fur die MaBnahmen selbst

verantwortlich. Die Gemeinde schlieRt hierfir jegliche Haftung aus.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen auf denen
nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen.

Fir die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagwasser gelten grundsétzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW).

Zum Bau einer Versickerungsaniage bestehen folgende Vorgaben der Gemeinde:

- Anfallendes Niederschlagswasser Sammeln und in einem Absetzschacht
vorreinigen

- Vorgereinigtes Niederschlagswasser in einem naturnah gestalteten Teich oder
in einer unterirdischen Zisterne mit einem Speichervolumen von mindestens
5m? sammeln.

- Uberlauf in eine Muldenversickerung oder einer Sickerrigole. Ausfithrung nach
den anerkannten Regeln der Technik.

- Im Wasserschutzgebiet und bei Gewerbeflachen ist zur Errichtung einer
Sickerrigole eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Landsberg
Sachgebiet Wasserrecht einzuholen.

- Ein Uberlauf in den StraRenentwasserungsgraben kann nach Rucksprache
mit der Gemeinde gestattet werden.

Sollte eine Versickerung auf dem Grundstuck aufgrund der Bodenbeschaffenheit oder Lage im
Wasserschutzgebiet nicht oder nur teilweise maglich sein, so kann die Einleitung von nicht
verunreinigtem Niederschlagswasser in den Straenentwasserungskanal unter Beachtung
folgender Auflagen von der Gemeinde genehmigt werden:

- Das Niederschlagswasser in einem Absetzschacht vorreinigen.

- Samtliches Niederschlagswasser ist in einer Retentionszisterne zu sammeln.
Das Retentionsvolumen ist von einem dafir berechtigten Ingenieurberuf zu
berechnen und der Gemeinde vorzulegen. Das Retentionsvolumen muss
mindestens 50/m? der Angeschlossenen Entwasserungsflache betragen.

- Eine Regenwassernutzung ist moglich, das Retentionsvolumen darf nicht
verringert werden.
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7.7

7.8

7.9

7.10

8.1

8.2

- Die maximale Abflussmenge in den StraRenentwésserungskanal darf 0,4 I/sec
nicht Oberschreiten.

- Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den
StralRenentwasserungskanal ist eine Gestattungsvereinbarung mit der
Gemeinde abzuschlieRen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaftnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante / iiber Gelande
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Rahmen des Bauantrags ist ein Nachweis zu fiihren, wie die Beseitigung des
Niederschlagswassers erfolgen soll. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Verlegung von Leitungen

Grundsaétzlich diirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Gberbaut werden. Die
erforderlichen Mindestabsténde von Baumpflanzungen und Pflanzungen tief wurzelnder
Straucher zu diesen Leitungen sind einzuhalten. Eventuell notwendige Verlegungen sind auf
Kosten der Eigentumer durchzuflihren.

Stromleitungen

Bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen

Der Schutzbereich sédmtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist
von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Das ,Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel" soll beachtet werden.

Bestehende 1-kV-Freileitungen

Folgende Unfallverhiitungsvorschriften und Mindestabsténde sind beziiglich der 1-kV-
Leitungen zu beachten: Bei jeder Annaherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der
damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fur elektrische Anlagen
und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten. Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen
und Werkzeuge, miissen so eingesetzt werden, dass eine Annéherung von weniger als 1,00
m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige
Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschaftigen lebensgefahrlich.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft
eingeholt werden.

Abfallbeseitigung

Es wird darauf hingewiesen, dass ausreichend Platz fiir die Unterbringung von getrennten
Abfallbehéltern entsprechend dem Abfallkonzept des Landkreises vorgesehen wird.
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10.2
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Altlasten und Bodenschutz

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssystems
(ABuDIS) firr den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdachtigen Flachen mit
erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer
Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden- Grundwasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einwirken konnen.

Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrager vorhanden sein, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen oder
Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaBnahmen oder Nutzung bekannt
werden, so sind diese gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berlcksichtigen.

In diesem Fall ist die untere Abfall- /Bodenschutzbehdrde gemaf § 47 Abs. 3 KrWG und Art.1
Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Maftnahmen wie
Aushubiiberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrm. 1 u. 2 KrWG und Art. 30 BayAbfGi. V. m. § 10
Abs. 2 Nrn. 5 - 8 Kr'WG, die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmafnahmen
nach § 2 Abs. 1 Nr.2und § 3 Nachweisverordnung und ggfs. Nachfolgende
Beweissicherungs-untersuchungen nach 10 Abs. 1S. 1i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit
der unteren Abfall-/Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Des Weiteren sollte sichergestellt sein, dass bei Nutzungsanderungen von ehemals
gewerblich genutzten Grundstiicken (z.B. Tankstelle, KFZ-Betrieb, Schreinerei) evil.

nutzungsbedingte Boden- und Bausubstanzkontaminationen im Rahmen von nachgeordneten
Genehmigungsverfahren bericksichtigt werden kénnen.

Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat méglichst im Baugebiet zu
verbleiben und ist dort wieder zu verwenden. Uberschiissiges Bodenmaterial ist einer

sachgerechten Nutzung zuzufuhren.

Plangrundlagen

Die aktuelle digitale Flurkarte des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Gemeinde Hofstetten zur Verfiigung gestelit.

Lo AAQND

Ulrike Hégghauer Manuela Skorka

{Stadtplanung)

1. Burgermeisterin Planverfasserin
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F VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Hofstetten hat in der Sitzung vom 20.01.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplans “Hofstetten Mitte I* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.01.2022
ortsiiblich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 BauGB). Mit der Gemeinderatssitzung vom 06.04.2022 wurde
eine Erganzung des Aufstellungsbeschlusses (Umgriff-Erweiterung) beschlossen. Dieser ergénzende
Aufstellungsbeschluss wurde am 08.04.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2023 wurden die Behérden und
die sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.02.2023 bis

zum10.03.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2023 wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.02.2023 bis 10.03.2023 &ffentlich ausgelegt.
Auf die Auslegung wurde durch éffentliche Bekanntmachung am 27.01.2023 hingewiesen.

4. Wiederholung des Verfahrens wegen Anderungen/Ergénzungen des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB),
der Billigungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten &ffentlichen Auslegung mit der
Planfassung und Begriindung vom 26.07.2023 wurde am 26.07.2023 gefasst.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 wurden die Behérden und
die sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2023 bis

zum 29.09.2023 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2023 wurde mit der Begriindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2023 bis 29.09.2023 éffentlich ausgelegt. Auf die
Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 11.08.2023 hingewiesen.

7. Wiederholung des Verfahrens wegen Anderungen/Ergénzungen des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB),
der Billigungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten offentlichen Auslegung mit der
Planfassung und Begrindung vom 15.11.2023 wurde am 15.11.2023 gefasst.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.11.2023 wurden die Behérden und
die sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.11.2023 bis
zum 13.12.2023 beteiligt (§ 4 a Abs. 3 BauGB, verkirztes Verfahren).

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.11.2023 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.11.2023 bis 13.12.2023 offentlich ausgelegt. (§ 4 a Abs.

3 BauGB, verkiirztes Verfahren).
Auf die Auslegung wurde durch éffentliche Bekanntmachung am 17.11.2023 hingewiesen.

10. Die Gemeinde Hofstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.12.2023 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 19.12.2023 und die Begriindung in der Fassung vom 19.12.2023
gem. § 10 Abs. 1 BauBG, als Satzung beschlossen.

rorstten, den 1A AL m | | ;

Hoégenauer, ‘rste Birgermeisterin \ (Siegel)
|

J
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11. Ausfertigung
Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch

Zeichnung Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschliussen des Gemeinderats Hofstetten
Ubereinstimmen.

Hofstetten, den MJKQ\.(L& \}8(\;\ /-/ .

" . L\ W
Hoégenauer, Ersle Burgermeisteri vj\ -

3 e
L»’/){- m;,//

12. Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ..2212.2023..........

(§ 10 Abs. 3 BauGB). Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauBG wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 19.12.2023 und die
Begriindung, in der Fassung vom 19.12.2023 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hofstetten, den 1'(‘ /(a \l?b \\_Lg (l ;/ | / ’

Hégenauer, %ste Burgermeisterin ( ) (\S
\"%
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Begriindung zum Bebauungsplan
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1 Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Hofstetten, im Ortskern des Ortsteils Hofstetten. Der
Geltungsbereich umfasst den Strallenabschnitt der Landsbergerstralle zwischen Einmiindung
Ammerseestralte und der Kurve der Landsbergerstralie (bei der Hausnummer 27) westlich der
Einmandung Westerschondorfer Str.

Abb. 1: Topographische Karte mit Lage des Planungsgebiets (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsver-
waltung 2021)
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Abb. 2: Lufibild mit Geltungshereich (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021)

2 Anlass und Erfordernis des Bebauungsplans

Der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Hofstetten-Mitte | besteht darin, dass sich in der
Ortsmitte bauliche Veranderungen abzeichnen. Diese liegen im Bereich des historisch gewachsenen
Ortskerns bzw. im zentralen Bereich des Ortsteils.

Auf Grund der Lage im GroRraum Minchen und der Nahe zu Landsberg besteht ein aulkerer

Wachstumsdruck, der mit entsprechenden Verénderungsprozessen einhergeht. Der Ort Hofstetten hat
seine Identitat und das dérfliche Orts- und Landschaftsbild bisher weitestgehend erhalten kénnen. Im

Geltungsbereich sind viele ortsbildpragende Geb&ude und Freiraume vorhanden. Um die Identitat der
Ortsmitte sowie vorhandene Qualitaten zu sichern und fortzuentwickeln, ist es notwendig, die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung fur diesen Bereich baurechtlich zu steuern und moglichen
Fehlentwicklungen frilhzeitig entgegenzuwirken.

Um die Ziele auch wahrend der Aufstellung zu sichern, gerade weil Veranderungsabsichten im
Geltungsbereich bekannt sind, wurde mit dem Beschluss zur Aufstellung, eine Veranderungssperre

erlassen.
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3 Beschreibung des Plangebietes/Ausgangssituation

3.1  Geltungsbereich
Abgrenzung und GroRe
Das Planungsgebiet umfasst die FL.-Nummern:

23,25,34/1,37,37/2,41,41/2,47 48,49,50,52,52/2,64/3,137,137/1,137/2,137/3,137/4,137/5,138,140,142,
142/1,142/2,142/3,142/5,142/6,142/7,144,146,146/1,148,148/1,148/2,151 (TF),151/16 (TF), 151/17
(TF), 252 (TF), 253, 254,254/2 (TF), 254/5,254/6,255/2,255/3.

Das Gebiet umfasst damit die zentral gelegenen Grundstiicke entlang der Landsbergerstrafle sowie
den riickwartigen Bereich zwischen erster Grundstiicksreihe und dem sudlich gelegenen Dorfanger
(Wiese). Der Geltungsbereich umfasst zentrale Nutzungen wie das Rathaus, die Kirche mit Friedhof
sowie eine Bank.

Die Ausdehnung des Gebietes betragt bis zu ca. 214 m in der Lange und bis zu ca. 232 min der
Breite. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,9 Hektar.
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Abb. 3: Flurkarte mit Umgriff (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021)

Gemeinde Hofstetten, Planungsburo Skorka. Satzungsfassung Seite 5/35
Bebauungsplan Mitte 1 - Begriindung Neuried




Bestehende Nutzungen

Das Planungsgebiet umfasst den Bereich der Ortsmitte Hofstettens. In diesem Bereich haben sich
einige Bestandteile dérflicher Nutzungsmischung erhalten. Folgende Nutzungen sind vorhanden:

- Biirgerhaus mit vielfaltigen Nutzungen wie Sitzungssaal des Gemeinderats, Verwaltung, Raume der
Pfarrgemeinde mit Veranstaltungsrdumen

- Kirche mit Friedhof

- Geldinstitut

- Restnutzungen landwirtschaftlicher Betriebe

Ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb ist im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Der Anteil der Wohnnutzung im Gebiet liegt bei ca. 55% der Geschossflachen im Gebiet.

Nutzungen im Freiraum:

Im Vorbereich des Burgerhauses sind gréRere Freibereiche vorhanden, die teilweise zur Parkierung,
aber auch fir Veranstaltungen genutzt werden kénnen.

Der Friedhof dient als Statte der Erinnerung aber auch als informeller Treffpunkt fir die Besucher der
Graber.

Gegentiber der Einmiindung der Westerschondorferstrale beim Maibaum liegt eine kleine Grunflache
mit einer Sitzbank, die Fiache wird hauptséchlich im Rahmen der Maibaumaufstellung &ffentlich
genutzt.

Im Bereich der innerérilichen Wiese im Siiden des Planungsgebiets (,Dorfanger”) liegen zwei
FuRgangerwege in Nord-Sud-Richtung und in Ost-West-Richtung. Die Wege verbinden wichtige
Funktionen und Gebiete innerhalb des Ortes und stellen eine sichere Verbindung abseits des KFZ-
Verkehrs dar. Die Wiesenfliche wird gemaht und teilweise als Weide flir Pferde genutzt.

3.2 Bestehende stidtebauliche Struktur, Bebauung und Freiraumelemente
Die vorhandene Bebauung entspricht der gewachsenen, dérflichen Struktur.

Die dorflichen StraRenziige und Hofstellen mit ihrer typischen Geb&udestellung und -Typologie und
ihren zugehdrigen Freiflachen sind in der Ortsmitte Hofstettens sehr gut erkennbar. Der zentrale
StraRenzug, die Landsbergerstr. im Geltungsbereich, weist mit dem geschwungenen Verlauf typisch
dorfliche Merkmale auf.

Die Grundstiickszuschnitte und -gréRen, die Gebaudestellungen und Gebaudehdhen sind
unregelmaRig, dies tragt zum Eindruck der gewachsenen Struktur bei. Die bestehenden Gebaude im
Plangebiet sind Bestandteil der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und pragen das Ortsbild. Die
Gebaude wurden durch die Eigentimer sorgsam erhalten und weisen die typischen Merkmale
dérflicher Architektursprache auf. Durch den Erhalt dieser dorflichen Gestaltung der einzelnen
Gebaude entsteht in Verbindung mit der 0.g. vielfaltigen, gewachsenen Grundstruktur die besondere
Identitst des Ortes und des Ortsbildes.

Im Plangebiet sind besondere Gebsude und Elemente vorhanden, die teils eine Fernwirkung
ausstrahlen und der Orientierung dienen (Kirche St. Michael mit weithin sichtbarem Kirchturm,
Maibaum, Mariensaule). Es sind mehrere groRe ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden,
zwischen diesen haben sich auch Ein- bzw. Mehrfamilienhauser angesiedelt. Das Nebeneinander der
verschiedenen Strukturen tragt zur Identitat und zum gewachsenen dorflichen Charakter bei.
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Abb. 4: Analyse zum Ortsbild

Die dérfliche Struktur ist von folgenden, typischen Eigenschaften gepragt:

UnregelméaRige, organische Anordnung der Gebaude, Wechsel der Ausrichtung und Kérnigkeit
vergleichsweise grofie Kubaturen mit kompakter Anordnung, groRere Freirdume zwischen den
Gebéudegruppen

teilweise Grenzstandigkeit der Gebaude bzw. verminderte Abstandsflichen

Raumbildung

Die Gebaudetypologie ist von folgenden, typischen Eigenschaften gepragt:

langgestreckte, klare Baukérper

2-geschossige Gesamtwirkung

Wechsel von Gebauden mit niedrigerer und héherer Wandhéhe
Satteldacher

besondere Gebaude: Kirche und Rathaus

Die Architektursprache / Materialitét ist von folgenden, typischen Eigenschaften gepragt:

einfache, klare Baukorper mit Satteldach

Lochfassade

Verwendung von Putz und Holz an den Fassaden

Uberwiegend rote Dacheindeckung, nur vereinzelt braune / anthrazitfarbene Dacheindeckung
Deckung mit kleinformatigen Dachplatten (Ziegel, Betonsteine)

ruhige Dachlandschaft

Zudem sind einzelne ortsbildpragende Elemente zu finden, wie das Kriegerdenkmal sowie die
Marienséaule. Diese sind identitatsstiftend und dienen einer guten Orientierung.
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Die stadtebauliche Struktur zeigt bis heute die historisch gewachsene Struktur mit den Gebauden auf,
die entlang der geschwungenen Straken liegen. Gut zu erkennen ist die Situation im Umfeld der
Kirche mit der platzartigen Aufweitung nérdlich der Kirche. In den rickwartigen Bereichen wurden in
den Nachkriegsjahren einzelne Gebaude erganzt.

Abb. 5 : Historische Karte von Hofstetten aus dem Jahr 1950 ((Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsver-
waltung 2021)

3.3 Umgebende Bebauung

Der Geltungsbereich stelit den zentralen Bereich der dérflichen Strukturen von Hofstetten dar.
insbesondere nach Westen und Sud-Osten schliefen weitere Bereiche mit ahnlichen Strukturen und

Merkmalen an.

Abb. 6: Aufbau des zentralen Bereiches von Hofstetten mit dérflichen Strukturen (braun), angelagerten
Einfamilienhausgebieten (rot), Gemeinbedarf (violett) und dérflichen Freiraumen (grin)
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3.4 Bestehende Freirdume, Griinstrukturen und Baume

In Verbindung mit der baulichen Struktur spielen auch die Freirdume zwischen den Gebéuden eine
wichtige Rolle fiir das Ortsbild.

Vor allem ist hier der ,Dorfanger” eine zentral im Ort liegende Grinflaiche zu nennen, welche auch als
FulRwegeverbindung in Nord-Siid aber v.a. auch in Ost-west Richtung dient. Es handelt sich um eine
freie Wiese mit einem zentral gelegenen markanten Baum. Der Bereich der Wiese lasst weite Blicke
zu und ist umgeben von einer kleinteiligen, innerértlichen Bebauung. Die Wiese stellt einen wichtigen
Bestandteil des Ortsgefluges dar.

Im Anschluss an den Friedhof, welcher wenig Begriinung aufweist, schlieBen im Siiden Obstwiesen
mit kleinen Schuppen an.

In vielen Bereichen sind dérfliche Vorzonen (Bereiche zwischen der Strale und den Gebauden)
vorhanden, die ebenfalls Bestandteil des Ortsbildes sind. Die Vorzonen sind vielfach begrint und
weisen einen offenen und einladenden Charakter auf, der Blicke auf die Fassaden zulasst. Damit
unterscheidet sich dieser Bereich zu reinen Wohngebieten, bei welchen die Geb&ude oftmals hinter
geschlossen Hecken oder Sichtschutzelementen zuriicktreten.

Der StraBenraum ist damit als dérfliches Element gut erhalten und Gberwiegend intakt. Stérende
Elemente, wie grofiere Stellplatzflachen, hohe Einfriedungen oder grofflachig versiegelte Flachen
sind die Ausnahme bzw. als Fehlentwicklungen zu sehen.

Pragend fur das Ortsbild sind auch einzelne markante Bdume v.a. entlang der Stralle sowie eine
grofte Baumgruppe im Ort.

Abb. 7:: Fotos zentrale Griinflache
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Abb. 11 : Vorzonen

3.5 Bestehende Innenentwicklungspotenziale

Der Innenbereich im Planungsgebiet ist weitgehend bebaut. Potenziale zur baulichen Ergénzung
befinden sich im Bereich des abgerissenen Gebaudes Landsberger Str. 44 und den dahinterliegenden
Flachen, im Bereich der bestehenden Ortsabrundungssatzung sidlich der Landsberger Str, 42 sowie
in den ruckwartigen Bereichen Landsberger Str. 59 und 61.

GréRere Potenziale der Innenentwicklung liegen daneben jedoch auch in den leerstehenden oder
gering genutzten Flachen der ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaudeteile (Stalle, Scheunen
u.d.). Diese Gebaudeteile sind Bestandteil der stadtebaulichen Struktur, der pragenden Kubaturen
und des Ortsbildes. Sie sollen daher langfristig erhalten und ggf. nachgenutzt werden.

Auf Grund des Gebots der Innenentwickiung gemal § 1a BauGB sind diese Potenziale vorrangig zu
nutzen:

,(2) 1.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nutzungen die
Maoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedemutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. 2. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. 3. Die
Grundsétze nach den Sétzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.
4. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen. “

Die Gemeinde Hofstetten will diesem Grundsatz entsprechend, die vorhandenen Potenziale nutzen,
steuern und damit auch den Ortskern mit neuem Leben fillen. Die Nachnutzung der o.g. Hofstellen
und vorhandenen Flachen im Innenbereich sollen vorrangig genutzt werden, bevor Neuausweisungen
im AuRenbereich in Betracht gezogen werden.

Uberschlagig sind allein im Geltungsbereich Potenziale von ca. 4.500 gm Geschossflache im Rahmen
der Nachnutzung meist landwirtschaftlicher Gebaudeteile und durch neue Gebaude im Innenbereich,
vorhanden. In den angrenzenden Bereichen sind vergleichbare Ausgangslagen und damit weitere
Potenziale vorhanden.

Gemeinde Hofstetten, Planungsburo Skorka Satzungsfassung Seite 10/35 |
Bebauungsplan Mitte 1 — Begrundung Neuried




Abb. 12: Innenentwicklungspotenziale in Gebduden (blau) und Fldchen fiir bauliche Ergdnzungen im sonstigen
Innenbereich (rof)

3.6 Bestehende verkehrliche Erschliefung

Die Landsbergerstr. (LL 6) verlauft durch das Planungsgebiet und stellt den zentralen Straflenraum
dar. Diese fithrt nérdlich zur Landstrae 23 (Verbindung nach Piirgen und Finning) und siidlich bei
Hagenheim zur Staatsstrale 2056, hiermit ist das Planungsgebiet an das tberoértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle ,Kirche®, gelegen an der Landsbergerstrafle nah
der Kirche. Hier fahren die Buslinien 13 in Richtung Landsberg sowie Dief3en, die 91 in Richtung
Finning sowie Geltendorf, die 131 Richtung Landsberg und Dielen sowie die 141 nach Kinsau sowie
Schondorf. Die Anbindung durch den offentlichen Nahverkehr ist damit gegeben aber aufgrund seiner
UnregelmaRigkeit und geringen Taktungen wenig attraktiv.

3.7 Bestehende Topographie

Das Planungsgebiet weist einen Hohenunterschied von Ost nach West von ca. 10 m auf. Pragend
sind die bestehenden Héhenunterschiede direkt (6stlich) an der Landsberger Stralle. Einerseits pragt
die Mauer, die den direkten Héhenunterschied von dem hdher gelegenen Kirchengelande abféngt,
stark das Straflenbild und andererseits gestaltet sich der Blick von der Kirche/vom Friedhof herunter
als Besonderheit (u.a. fallen hier die Dacher stark in Betracht).
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Abb. 13: Karte mit Héhenlinien

4 Planungsrechtliche Voraussetzungen

41 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklunasprogramm Bayern i.d.F. vom 01.03.2018 liegt die Gemeinde Hofstetten im
aligemeinen landlichen Raum. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Landsberg am Lech und die
nachstgelegenen Oberzentren sind Weilheim i.0OB und Kaufbeuren.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner landlicher Raum

L her Raum mit

E Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionan
Ewmzelgemeinden
b) Zelchnerisch erlduternde Dagstellung verbaler Ziele

® -
| . Regionalzentrum
;‘ — o Oberzentrum

iy

'Kau{ﬁeuren, T d e AN C “'-. ¢ @  wisizentum
e 1= linhet 1o Bvelihelin 4.QBC ¢ - Ragen
i r'-",_ s _'L',‘-‘we_ hEtm l.o. S

Abb. 14 : Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir
Landesentwicklung und Heimat, Stand: 1. Marz 2018
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im Flachennutzungsplan hauptséachlich als Dorfgebiet dargestelit. Zusatzlich
gibt es eine Gemeinbedarfsflache bei der Kirche und dem Rathaus sowie Griinflachen (Friedhof). Die
freie Flache im Stiden des Planungsgebiets ist 6stlich als Grinfiache und westlich als Wohnflache
dargestelit.

Abb. 15: Flachennutzungsplan Rechtsverbindlich seit 11.11.1983 mit Lage des Geltungsbereichs (gelb)

4.3 Weitere (ibergeordnete Planungen

Integriertes Stiddtebauliches Entwicklungskonzept

Die Gemeinde Hofstetten hat im Rahmen eines Uberértlichen integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (UISEK) im Jahr 2019 gemeinsam mit den Kommunen Apfeldorf, Fuchstal und
Thaining Uibergeordnete Ziele entwickelt. Fiir Hofstetten wurden als wichtige Handlungsfelder die
Sanierung 6ffentlicher und privater Gebaude mit Relevanz fur das Ortsbild, insbesondere entlang alter
DorfstraRen, die Sicherung kiinftiger Freirdume, die Gestaltung einer griinen Dorfmitte als Dorf- und
Festwiese, die Verbesserung der Wegebeziehungen und des &ffentlichen Raums, die Sanierung der
alten Schule (Blrgerhaus, inzwischen umgesetzt) sowie ein Flachen- und Leerstandsmanagement
genannt.

Das USIEK wurde im Jahr 2022 durch eine Vorbereitende Untersuchung (VU) vertieft. Fir einen
zentralen Teil des Ortes wurde ein Sanierungsgebiet festgelegt.

Aus der Untersuchung wurden Sanierungsziele zur baulichen Entwickiung und Freiraumgestaltung, zu
Angeboten und Nutzungen, zur zentralen Dorfwiese und zu Grinverbindungen entwickelt. Weitere
wesentliche Ziele beziehen sich auf die Revitalisierung und Nachverdichtung im Innenbereich, ein
identitatsstiftendes Ortsbild, moderne Grundversorgung mit Angebotsvielfalt, Verkehr, Mobilitat und
Barrierefreiheit sowie auf Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversorgung.
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Abb. 16 Vorbereitende Untersuchung der Gemeihde Hofstetten

Hofstetten nimmt mit diesen Planungen am Bund-Lander Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige
Zentren® teil.

Fur das Jahr 2023 ist die Erstellung eines interkommunalen Gestaltungsleitfadens zur Sicherung der
Ortsbilder und Baukultur geplant.

4.4 Gemeindliche Planungen

Bebauungspline / Ortsabrundungssatzung

im Plangebiet liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor. Es besteht eine
Ortsabrundungssatzung Hofstetten Mitte, vom 13.06.2008, die fur inren Geltungsbereich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach §34 BauGB festsetzt. Ansonsten leitet sich die
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45 Fachplanungen; sonstige Rechtsvorschriften

4.5.1 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind Denkmaler vorhanden. Als Baudenkmal (D-1-81-124-1) ist die Kath.
Pfarrkirche St. Michael, (Saalbau mit halbrundem eingezogenem Chor und Westturm in
neuromanischen Formen, 1847/48, Turm 1905; mit Ausstattung) kartiert. Das Benehmen wurde
hergestellt bzw. nachqualifiziert. Ein weiteres Baudenkmal bildet ein Grenzstein (D-1-81-124-7), ein
ehem. Grenzstein, (abgerundeter Tuffquader, bez. 1704; in der Ortsmitte an der Landsberger Strafle).
Das Benehmen wurde hergestellt bzw. nachqualifiziert.

Ein Bodendenkmal (D-1-7931-0149), bei dem es
sich um Untertagige mittelalterliche und
friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.

- Pfarrkirche St. Michael und ihres Vorgéngerbaus
handelt liegt auch im Planungsgebiet. (Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert)

Abb. 18: Bau- und Bodendenkmaéler (Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2021)

4.5.2 Naturschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keinerlei Biotope. Das Plangebiet z&hlt nicht zu einem
Landschaftsschutzgebiet oder Naturschutzgebiet.

4521 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Durch den bestehenden Bebauungsplan wurden bereits wesentliche, negative
Entwicklungsprognosen ausgeschlossen. Diese sind insbesondere ein ,Aufschaukeln* des Mafles der
Nutzung nach §34 BauGB wonach sich eine immer dominantere Bebauung und intensivere Nutzung
durch den Menschen ergeben wiirde. Griinbestand sowie die Tierwelt wiirden zurltickgedrangt, mehr
Boden versiegelt, das Klima negativ beeinflusst. Wichtige Flachen wurden im Bebauungsplan als
Grinflachen festgesetzt und damit gesichert.

4,5.2.2 Mallhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Durch folgende MaRnahmen werden durch die Bauleitplanung negative Auswirkungen auf Natur und
Landschaft verringert:

*  Begrenzung von iberbaubarer Flache und Begrenzung der Grundflache und damit Erhalt
bestehender und Neuanlage von Gartenbereichen

«  Steuerung der Héhenentwicklung von baulichen Anlagen (Landschafts- und Ortsbild)
»  Festsetzung von Grinflachen

. Festsetzung von zu erhaltenden Baumen sowie Neupflanzungen

»  Gestalterische Festsetzungen zur Einbindung in das Ortsbild

Im Zuge der Umsetzung bisher nicht ausgelibten Baurechts kann es jedoch zu den o.g. Eingriffen
kommen.
4.5.3 AusgleichsmalRinahmen

Der Ausgleich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt gilt als bereits erfolgt, da Baurecht entsprechend
des § 34 BauGB besteht.
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5 Planung - stidtebauliches Konzept

5.1 Abgrenzung des Planungsgebiets
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes.

Das Gebiet umfasst den zentralen Ortskern mit Kirche und Birgerhaus sowie die anschlieRenden
historischen StraRenziige nach Stden bis zur Abzweigung der Ammerseestrafie und nach Westen bis
2um Abknicken der Landsberger StrafRe auf Hohe der Hausnummern 37 bzw. 39. Ausgehend von
diesem zentralen Straenzug sind auch die riickwartigen Bereiche dieses StraRenzuges nach Siden
und Westen einbezogen, um unerwiinschte Entwicklungen nach § 34 BauGB zu vermeiden.

Im Suden des Plangebietes ist der dérfliche Anger als wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen
Struktur (derzeit AuBenbereich im Innenbereich) enthalten. Dieser soll als Griinflache langfristig
gesichert und in Teilen dauerhaft éffentlich nutzbar sein. Hiermit wird im Zusammenhang mit dem
zentralen Ortskern ein wesentliches Ziel fur die Ortsentwicklung planungsrechtlich gesichert. Das Ziel
ist aus den o.g. Uberdrtlichen Planungen und den Sanierungszielen abgeleitet.

Die Gemeinde hat neben dem Ortskern, der Bestandteil dieses Bebauungsplans ist, auch die Absicht
weitere Teile des Kernbereichs zu Uberplanen. So soll auch die Fortsetzung der Landsbergerstrae
westlich dieses Geltungsbereichs durch eine Bebauungsplanaufstellung tberplant werden.
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Abb. 19: Geltungsbereich des Bebauungsplans Hofstetten Mitte |
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6.2 Ziele Aufstellungsheschluss

Gesamtziel: Erhalt des dérflichen Erscheinungsbildes und Férderung der Nutzungsmischung im
Ortskern

5.2.1 Ortsbild / Bauliche Weiterentwicklung

- Erhalt der pragenden, stadtebaulichen Struktur durch Erhalt der bestehenden Kubaturen, der
Gebaudestellung und —lage sowie der gewachsenen Besonderheiten

- Erhalt der Form der bestehenden Baukérper in ihrer grundsatzlichen Erscheinung (d.h. Erhalt
oder Ersatzbau in dhnlicher Form) im Hinblick auf die Lange, Breite, Hohe und Dachform

- Erhalt des typisch dérflichen Nebeneinanders von Hauptgebauden und Nebengebauden (wie
Schuppen oder Neuinterpretation in ahnlicher Form...) in ihrer typischen Erscheinungsform

- Moderate Nachverdichtung (insbes. Nachverdichtung durch Nachnutzung des Leerstands)

- Sorgfaltige Einbindung baulicher Ergédnzungen in die pragende, stadtebauliche Struktur,
Vermeidung einer Stérung des gewiinschten Erhalts der Struktur oder des Ortsbildes

- Erhalt der typischen Gestaltungsmerkmale der Fassaden im Hinblick auf Art, GréRe, Lage und
Ausgestaltung der Offnungen, der Materialitét (Art und Anteil) und Farbigkeit im Grundsatz

- Erhalt der ruhigen Dachlandschaft: Erhalt von ruhigen Dachflachen auf den vom Stralenraum
her einwirkenden Seiten, Dachaufbauten mit untergeordneter Wirkung, keine Dacheinschnitte.
Erhalt der ortstypischen Dacheindeckung. Erhalt einer Bauweise mit ortstypischen
Dachiiberstanden (auch im Verhéltnis zur GroRe der Gebéude)

- Vermeidung einer das Ortsbild stérenden Veradnderung des Erscheinungsbildes der Gebaude
2.B. durch Erganzung von Balkonen oder Vordachern auf den vom StraRenraum her
wahrnehmbaren Seiten oder durch Vor- und Riickspriinge

- Besondere Beriicksichtigung von identitatsstiftenden Elementen im Hinblick auf das Ortsbild
(Erhalt von Sichtachsen und Ausgestaitung des Umfelds von z.B. Denkmaélern oder
Besonderheiten wie Mariensaule, Maibaum u.a.)

5.2.2 Grinordnung / Freiraum

- Erhalt der zur stadtebaulichen Struktur gehdrenden offenen Wiesenflachen oder Obstwiesen,
insbesondere Freihalten der innerértlichen Griinflache im stidlichen Geltungsbereich
einschlieilich éffentlicher Zugéanglichkeit / Durchwegung

- Erhalt von pragendem Baumbestand, Baumneupflanzungen an geeigneten Stellen

- Erhalt der typisch dorflichen Merkmale von Freirdumen wie z.B. im Fall von Vorgarten,
Einfriedungen, Zufahrten oder Hofbereichen (im Hinblick auf Gestaltung und Materialitét).

- Vermeidung einer negativen Pragung des Straflenraums durch Stellplatzanlagen /
Ortsbildvertragliche Unterbringung des Stellplatzbedarfs
5.2.3 Nutzung
- Starkung der Funktion des Gebiets als Ortsmitte mit zentraler Bedeutung

- Starkung einer typisch dérflichen Mischung mit Elementen wie Biirgerhaus, Kirche, Angeboten
des tégl. Bedarfs, Handwerk, geeignete landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnen.
Erganzung durch geeignete Nutzungen wie z.B. Kultur, Dienstleistungen, soziale Angebote

- Vermeidung einer Entwicklung hin zu einer reinen Wohnnutzung, Erhalt eines Teils der
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaudeteile fir anderweitige, die gewlinschte
Mischung starkende Nutzungen, Begrenzung einer méglichen Wohnnutzung

5.2.4 Zuséatzliche Aspekte zum Umweltschutz
- Minimierung der versiegelten Flachen
- Berucksichtigung des Ziels des Klimaschutzes im Kontext der Ziele zum Ortsbild
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5.3 Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept wurde aus dem UISEK sowie
den Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet abgeleitet sowie durch eine ausfiihrliche
Analyse im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erarbeitet.

Nutzungen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Dorfkern und damit den zentralen Bereich von
Hofstetten. Ziel ist es, dass die kiinftigen Nutzungen im Gebiet daher der zentralen Lage entsprechen
und die Funktion des Bereichs als Dorfkern gestérkt wird. Neben dem Wohnen befinden sich in
diesem Bereich wichtige &ffentliche Nutzungen, wie das Birgerhaus, die Kirche mit Friedhof und eine
Bankfiliale.

Die urspringlich vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe sind auf Grund des Strukturwandels in der
Landwirtschaft auch in Hofstetten zuriickgegangen. Viele Gebaudeteile der Hofstellen wie die Stalle
und Scheunen werden nicht mehr oder nur gering genutzt. Ziel ist es, insbesondere bei der
Nachnutzung dieser Flachen, sowohl Wohnnutzung als auch anderweitige, passende Nutzungen,
anzusiedeln. Dies kénnen z.B. gewerbliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Einrichtungen,
Geschafts- oder Bironutzungen, Beherbergungs- oder gastronomische Angebote sowie ggdf. kleinere
Handwerksbetriebe sein.

Die Zielsetzung einer dauerhaften Mischnutzung im Ortskern geht aber auch mit dem Bestreben
einher, dass die bestehende Wohnnutzung auch kurzfristig erweitert werden kann. Als geeignetstes
Instrument, dies umzusetzen, hat sich eine Steuerung der Art der Nutzung nach §34 BauGB erwiesen.
Die Art der Nutzung wird daher im Bebauungsplan nicht entsprechend giner Gebietskategorie nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, sie richtet sich vielmehr nach der Eigenart der
Umgebung.

Dariiber hinaus wurden flankierende Festsetzungen getroffen, die eine Nutzungsmischung
begiinstigen. So soll bspw., um den Charakter des dorflichen Ortskerns zu erhalten, der Entstehung
von groRen Wohnanlagen entgegengewirkt werden. Daher wird die Zahl der maximal zulassigen
Wohneinheiten bestimmt. Die Zahl der Wohneinheiten wird sich im Gebiet gegentiber dem Bestand
mehr als verdoppeln, gleichzeitig kénnen so auch gréRere Flachen anderen, dem Ortskern
entsprechenden Nutzungen zugefihrt werden.

Bebauung:

Wesentlicher Inhalt des baulichen Konzepts ist der Erhalt der stédtebaulichen Struktur, insbesondere
der Erhalt der pragenden, groRen Kubaturen der Hofstellen, die Beibehaltung der Stellung der
Gebaude und deren Pragung des StraBenraums, die Sicherung des vorhandenen Erscheinungsbilds
mit dem pragenden Gebaudetyp und der dérflichen Architektursprache. Damit wird die bisherige,
qualitatvolle Entwicklung im Ort fortgefiihrt und das bisher weitgehend intakte Ortsbild gesichert. Der
Erhalt des baukulturellen Erbes und der Identitat der Ortschaft Hofstettens ist wesentliches Ziel.

Die Planung orientiert sich daher nah am Bestand. Im besten Fall kénnen die bestehenden Gebaude
erhalten und umgebaut werden. Ist dies nicht sinnvoll und ein Abriss notwendig, soll ein Baukérper mit
shnlicher Kubatur und das urspriingliche Erscheinungsbild aufgenommen werden und sich der
Neubau dann wieder in das bestehende Bild einfiugen. Mit der Planung nah am Bestand wird die in
sich vielfaltige, gewachsene Struktur, die den Ortskern einzigartig macht und die Identitét darstelit,
aufgenommen und erhalten. Diese vielfaltige Struktur zeigt sich z.B. im Nebeneinander von kleinen
und groRen Gebauden, im Wechsel in den Hohen der Gebaude oder der Firstrichtung und Stellung
zum StralRenraum.

Die gewachsene Stellung der Gebaude wird durch den Bebauungsplan auch fur die Zukunft gesichert,
da diese im Rahmen der sonstigen Vorgaben (z.B. der Vorgaben zu Abstandsfléachen oder
Grenzabstanden) in der Form nicht mehr mdglich ware.

Eine Veranderung der stadtebaulichen Struktur z.B. durch Abriss und Ersatz in Form von mehreren,
ublichen Einfamilien- oder Doppelhausern und damit der Verlust der Identitét soll vermieden werden.
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Das Ziel der Innenentwicklung soll insbesondere in Form der Nachnutzung bzw. der Nutzung gering
oder nicht genutzter Gebaudeteile erreicht werden, Wie oben aufgezeigt, sind groRe Potenziale
vorhanden, das Ortsbild pragende Kubaturen sollen erhalten werden. Vor diesem Hintergrund ist es
wichtig, diese kiinftig mit neuem Leben zu fullen und dabei gleichzeitig das Erscheinungsbild als
Ganzes zu erhalten bzw. mit den typischen Merkmalen fortzuentwickeln.

Neben der Nachnutzung in den gréBeren Gebauden wird im vorliegenden Gebiet Nachverdichtung
auch in Form einer Umnutzung von Nebengebauden oder teils neuen Gebauden, auf Grundstiicken,
die bisher eine geringere Dichte aufweisen, als sinnvoll erachtet und entsprechend der Vertréglichkeit
mit dem Ortsbild einbezogen.

Im Bereich der Flurn.148 und 148/1 war ein historisches Geb&ude vorhanden, welches vor kurzer Zeit
abgerissen wurde. Das Geb&ude war Bestandteil der gewachsenen Struktur. Auf Basis des
vorliegenden Konzeptes soll an dieser Stelle ein Ersatzbau in &hnlicher Form entstehen.

Nachverdichtung geht ggf. einher mit Auswirkungen auf die Gestalt, wie bspw. der Dachlandschaft im
Fall eines Dachausbaus, des Freiraums in Form von privaten Freisitzen sowie der Anlage notwendiger
Stellplatze und Nebenanlagen. Wichtig ist somit, dass eine kinftige Nutzung so ausgestaltet wird,
dass ein qualitétvolles Ortsbild, eine hohe Wohnqualitat, dérfliche Freirdume und Griinbestand
erhalten werden kénnen. Um dieses Ziel zu erreichen, steht die Sicherung einer qualitatvollen
Situation im Vordergrund. Fehlentwicklungen, z.B. durch die negativen Folgen einer maximierten
Ausnutzung der Grundstiicke soll entgegengesteuert werden.

Im Rahmen der genannten Ziele zum Ortsbild und zum Erscheinungsbild der Geb&ude sind
zeitgemaRe Anpassungen und Umbauten méglich. Es gibt vielféltige Beispiele, wie derartige Gebéude
saniert werden kénnen und damit besonders attraktiver Wohnraum oder Raume flrr Dienstleistungen,
Handwerk, besondere Wohnformen, soziale Funktionen geschaffen werden kénnen. Eine
Weiterentwicklung des Bestandes kann auf Grund der vorgebebenen Besonderheiten individuelle
architektonische Lésungen bieten, die sich von Ublichen Angeboten positiv abheben.

In der konkreten Umnutzung bzw. Nachnutzung sind Spielrdume bspw. bei der Grundrissgestaltung
gegeben. Balkone oder Dachaufbauten kénnen vor allem an den rickwartigen, im Ortsbild weniger
prasenten Fassaden ergénzt werden.

Durch Festsetzungen zur Dachform- und Neigung, Firstrichtung, zu Dachaufbauten und
Fassadengestaltung, wird insgesamt eine harmonische und ruhige Erscheinung im Sinne dérflicher
Gestaltung erreicht. Fehlentwicklungen, wie z.B. die Errichtung von Gebauden mit ortsbildfremden
Elementen, wie Flachdachgebauden oder dominante Dachgauben sollen vermieden werden.

Die Belange des Ortsbilds sowie die Belange der Eigenttimer im Hinblick auf die bauliche Nutzung der
Grundstiicke wurden im Rahmen des Konzeptes intensiv betrachtet und untereinander abgewogen.

Freiraum:

Der Ortskern ist von Grinstrukturen und Baumbestand gepragt. Es ist ein wesentliches Ziel, die damit
verbundenen Qualitaten zu sichern.

Markante Baumgruppen und einzeine Bdume in Solitarstellung, die wichtiger Bestandteil des
Ortsbildes sind, werden erhalten und fortentwickeit.

Eine Durchgriinung des Gebiets insgesamt wird durch unterschiedliche grinordnerische
Festsetzungen sichergestellt. Durch die Festlegung einer Vorzone auf den privaten Flchen entlang
der StraBenrdume wird der intakte dérfliche Charakter gesichert. Durch zu begriinende
Gartenbereiche auch bspw. in Form von Obstwiesen werden dorflich préagende Elemente gesichert.

Der Dorfanger liegt zentral im Siedlungsgefiige und ist von wichtigen Orten, wie der Ortsmitte und
Gemeinbedarfseinrichtungen gut erreichbar und tber bestehende Wegeverbindungen zugénglich fur
die Offentlichkeit. Neben den oben genannten Faktoren weist die Wiesenfléche besondere
stadtebauliche Qualitatsmerkmale auf. Es ist eine freie Wiesen- und Weidefldche, lasst daher weite
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Blicke zu. Gefasst wird diese Griinflache durch einen qualitatvollen inneren Ortsrand der umgebenden
Bebauung. Weiterhin besteht im Bereich der Wegekreuzung ein Baum, der die sonst freie Flache
unterbricht und damit ein raumbildendes, markantes Element innerhalb dieser Flache darstellt. Der
Dorfanger soll als markante Grinflache im Zusammenhang mit der Ortsmittenplanung als solche
gesichert werden. Oberstes Ziel ist es daher, die vorliegende Fléche dauerhaft von Bebauung
freizuhalten und die Funktion als Wegeverbindung zu sichern. Des Weiteren soll ein Teil der
Wiesenflache fir die Offentlichkeit nutzbar gemacht werden.

Der Dorfanger wird im Flachennutzungsplan teils als Erweiterungsflache fur Wohnen dargestellt.
Siedlungserganzungen wurden bereits an anderer Stelle vorgenommen und sind an weniger
sensiblen/hochwertigen freien Flachen angebracht. Das Ziel einer Ausweisung als Wohngebiet im
westlichen Teil des Dorfangers wird daher nicht mehr weiterverfolgt. Gerade in den zentralen
dorflichen Bereichen sind in den urspriinglich landwirtschaftlich genutzten Gebaudeteilen der
Hofstellen groRe Potenziale der Innenentwicklung vorhanden. Die freien Flachen im Bereich des
Dorfangers stellen baurechtlich einen ,Autenbereich im Innenbereich® dar. Damit ist hier kein
Baurecht vorhanden. In Abwagung der Belange wird dem Erhalt des Dorfangers als freie Fléche und
der Nachnutzung der bestehenden Gebéude ein groRes Gewicht beigemessen, die zum Zeitpunkt der
Aufstellung des FNPs dargestellte Wohnflachenerweiterung wird nicht weiterverfolgt.

Siehe auch Ziele UISEK / Sanierungsgebiet

ErschlieBung

Die Anbindung der Baugrundstiicke an das értliche Strafennetz erfolgt Uber die bestehenden
StralRen.

Die bestehende Durchwegung des Dorfangers in Nord-Siid sowie Ost-West Richtung soll dauerhaft
als solche durch eine 6ffentliche Verkehrsflache gesichert werden.

6 Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Dem Bebauungsplan liegt das oben beschriebene stadtebauliche Konzept zu Grunde. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans wird eine geeignete Festsetzungssystematik gewahlt, die das
stadtebauliche Konzept im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten und hinsichtlich des Vollzugs in der
Praxis baurechtlich umsetzt.

Art der Nutzung

Die Gemeinde verfolgt fur den Dorfkern das Ziel einer gemischten, der Ortsmitte entsprechenden,
lebendigen Nutzungsmischung. Im Zuge der Planung hat sich die Gemeinde mit den verschiedenen
Gebietskategorien nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) auseinandergesetzt. Auf Grund der
im Gebiet vorhandenen Gegebenheiten und der bauleitplanerischen Steuerungsméglichkeiten im
Rahmen der einzelnen Gebietstypen nach BauNVO wird hier jedoch keine geeignete Festlegung
gesehen, um die Ziele zu sichern.

Eine Gebietskategorie, die ausschlieRlich das Wohnen in den Vordergrund stelit, wie ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) widerspricht den Zielen fir die zentrale Lage und der Funktion des Dorfkerns. Ein
Mischgebiet bringt den Nachteil mit sich, dass eine Wohnnutzung erst genehmigungsféhig ist, wenn
sich formal ein ausreichend hoher Anteil an gewerblichen Nutzungen im Gebiet etabliert hatte. Ein
Dorfgebiet kommt auch nicht in Frage, da kein aktiver Landwirt im Gebiet vorhanden ist.

Die Gemeinde méchte in Abwagung der Belange, insbesondere der Innenentwicklung und der
EigentUmerinteressen, auch kurzfristig sowohl Wohnnutzung als auch anderweitige, dem Dorfkern
entsprechende Nutzungen zulassen.

Daher erscheint als Ergebnis der verschiedenen Uberlegungen eine Steuerung der Nutzungen nach
§34 BauGB am geeignetsten zu sein. Entsprechend der bestehenden Situation und der angrenzenden
Umgebung sind hier verschiedenartige Nutzungen méglich. Die zulassigen Nutzungen missen sich
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der Umgebung entsprechend einfigen und werden nach § 34 BauGB genehmigt, alle anderen
Vorgaben gelten entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan wird
daher als ,Einfacher Bebauungsplan® gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestelit.

6.1 Abgrenzungen

Neben der Abgrenzung des Geltungsbereiches gibt es die Abgrenzung des zulassigen Mafles der
Nutzung bezogen auf die GRZ, diese wird dort eingefiihrt, wo keine bestehende Grundstlicksgrenze
das MaR zweier (zukiinftig geteilten) Grundstiicke trennt. Im Bereich der Flurnummern 148, 148/1 und
148/2 werden sich Grundsticksveranderungen ergeben. Daher werden in diesem Bereich die
Flachen, auf die sich die Grundflachenzahl jeweils beziehen soll, mittels Perlschnurlinie voneinander
abgegrenzt.

6.2 Flédchen fiir Gemeinbedarf

Die Flache soll entsprechend der bestehenden Nutzung der Kirche als religidse Stétte mit Friedhof
sowie des Burgerhauses als Geb&ude fur Veranstaltungen und die gemeindliche Verwaltung
langfristig fur Gemeinbedarf zur Verfiigung stehen und wird daher als solche festgesetzt.

6.3 MaR der Nutzung

Zur Bestimmung des Mafles der Nutzung werden die Grundflachen sowie die Héhen der Gebaude
(Héhenlage, traufseitige Wandhéhe) und Dachneigung festgesetzt. Damit werden die stédtebaulich
wirksamen Gebaudekubaturen bestimmt.

Die Festlegungen erfolgen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes nah am Bestand. Es ist
damit sowohl der Erhalt oder Umbau der Gebaude oder ein Ersatzbau mit ahnlichem
Erscheinungsbild maglich.

Nach §34 BauGB ist im Innenbereich bereits Baurecht vorhanden. Die Festlegungen im
Bebauungsplan nehmen dieses auf. Gleichzeitig dient der Bebauungsplan dazu, ein ,Aufschaukeln®
des Baurechts nach §34 BauGB, eine unmafBstabliche Bebauung oder dhnliche Fehlentwickiungen zu
vermeiden sowie oben genannte wichtige Faktoren fiir eine qualitatvolle Situation im Ortskern zu
sichern. Das Baurecht wird daher entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes, aufbauend auf die
vorangegangenen Planungen bestimmt.

Grundflachen

Die Grundfliache wird fiir die jeweiligen Baurdume durch einen absoluten Wert festgesetzt. Mit der
Grundflache gemal Festsetzung 3.1.1 i.V. mit den Héhen und Dachneigungen wird ein klarer
Baukorper beschrieben (préagender Gebaudetyp).

Terrassen erzeugen keine stadtebaulich wirksame Kubatur, sind jedoch Hauptanlagen. Daher wird fiir
ebenerdige Terrassen eine eigene Grundflache bestimmit.

Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Vordéacher etc. sind stadtebaulich weniger wirksam als der
Hauptbaukérper, und werden entsprechend der Bayerischen Bauordnung in der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans gultigen Fassung zugelassen. Damit wird die Grundflache nach
§16 Abs. 5 BauNVO fiir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt.

Die Grundflache gemal Festsetzung 3.1.1 wird somit nicht als Ganzes héher angesetzt (um bspw.
Terrassen mit aufzunehmen), sondern ausdifferenziert und ebenfalls auf Basis des § 16 Abs. 5
BauNVOQ nach verschiedenen Teilen baulicher Anlagen bestimmt.

Im Hinblick auf den Schutz von Boden wird unter Festsetzung 3.1.4 das Summenmaf} bestimmt.

Im Hauptbaukérper und damit in den Grundflachen kann auch eine Parkierung im Haus enthalten
sein. In einigen Fallen, in welchen kaum Flachen im Umfeld der Geb&ude vorhanden oder im Fall
einer stellplatzintensiven Nutzung stellt die Parkierung im Haus durchaus eine gewlinschte Lésung
dar.
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Summenmal, versiegelte Flachen

Fur das SummenmaR der Grundflachen einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten geman
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird ein Wert (GRZ) festgesetzt, der fir das Grundstiick gilt.

Dieser Wert begrenzt die Gesamtflache, der durch bauliche Anlagen Uberdeckten oder unterbauten
Grundstiicksteile (Gebaude, Terrassen, Balkone, Tiefgaragen, Stellplatze, Zufahrten, Wege,
Nebengebéude sowie Anlagen zur Beseitigung des Niederschiagswassers u.&.) und stellt damit die
Obergrenze dar. Fiir die Anrechnung befestigter Fléchen in den Freianlagen ist hierbei unerhebilich,
ob diese wasserdurchlassig hergestellt werden.

Die Begrenzung der Uberschreitungsmdéglichkeiten wird aus Grunden des Bodenschutzes
vorgenommen. Daneben tragen die unbebauten Flachen zur Durchgrinung des Gebietes und zur
Ruckhaltung / Beseitigung des Niederschlagswassers bei.

Die festgesetzten Werte (GRZ) liegen zwischen 0,5 und 1,0.

Der relativ hohe Wert von 0,75 fiir viele Grundstiicke entlang des historischen Stralenzugs ist auf
Grund der gewachsenen Struktur mit hdherer baulicher Dichte und zur Unterbringung der
Nebenanlagen, insbesondere der Stellplatze erforderlich.

Im Bereich des Birgerhauses wird die Kappungsgrenze § 19 BauNVO von 0,8 erreicht, dies hangt mit
dem Grundstiickszuschnitt zusammen, so ist fast das gesamte Flurstiick 47 als éffentliche
Verkehrsflache gewidmet und zahlt somit nicht als Bauland.

In zwei Fallen (Hausnummern 43 u. 63) wird die Kappungsgrenze von 0,8 nach § 19 BauNVO
Uberschritten. Dies resuiltiert aus der gewachsenen Struktur, insbesondere den
Grundstiickszuschnitten, die kaum Flachen Uber das bestehende Gebaude hinaus aufweisen. Die
unbebauten Flachen werden fur Stellplatze und Zugange benétigt und missen daher befestigt
werden,

Im Bereich der Flurnummern 148, 148/1 und 148/2 werden sich Grundstiicksverdnderungen ergeben.
Daher werden in diesem Bereich die Fiachen, auf die sich die Grundflachenzahl jeweils beziehen soll,
mittels Perlschnurlinie voneinander abgegrenzt.

Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen dient in Verbindung mit der Grundflache der
Bestimmung der Gebaudekubatur. Sie wird durch die traufseitige Wandhdhe festgesetzt.

Die Wandh&hen werden gemessen vom natirlichen Gelédnde am in der Planzeichnung festgelegten
Punkt. Diese Punkte liegen an Stellen im Nahbereich des bestehenden Gebaudes, an welchen das
Gelande eben und daher gut zu bestimmen ist. Die hier ermittelte traufseitige Wandhéhe gilt dann
umlaufend fiir das gesamte Gebaude. Im hangigen Geldnde kénnen sich daher auch héhere oder
niedrigere Wandhéhen, zu einem dort tiefer oder héher liegenden Gelénde ergeben.

Das Ortsbild weist besondere stadtebauliche Qualitdten auf, die z.B. auch durch die gewachsene
Struktur mit Geb&uden unterschiedlicher Stellung, Langen und Wandhéhen, gepragt werden. Um eine
Gleichférmigkeit durch eine Umsetzung gleicher Wandhéhen (Firsthéhen) in der Ortsmitte und damit
den Verlust der dérflichen Identitét zu vermeiden, werden die Wandhéhen differenziert festgesetzt.

Wie die Grundflachen werden auch die Wandhshen nah am Bestand festgesetzt, um das Ortsbild zu
wahren und um zu enge Absténde bei gleichzeitiger Erh6hung der Wandhéhe zu vermeiden.

Eine Erhéhung der Wandhéhe im Rahmen einer Energiesanierung von 0,3 m ist bei den
Festsetzungen zur Wandhé&he berticksichtigt und im angegebenen MaR enthalten.

In einigen Fallen liegen die bestehenden Wandhéhen im Hinblick auf heutige Wohnbediirfnisse sehr
niedrig (bei ca.5m). Die Geb&aude weisen bereits eine 2-geschossige Wirkung auf, jedoch mit
niedrigen Geschosshohen. Um eine Weiterentwicklung des Bestandes zu erméglichen, werden hier
die Wandhéhen gegenilber dem Bestand um insgesamt 1m angehoben. Damit ist z.B. im Zuge einer
Erneuerung des Dachstuhls eine Anhebung der Raumhé&hen im 1.0bergeschoss oder Dachgeschoss
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méglich. Da die Festsetzungen keine Vorgaben zur Héhenlage des Erdgeschossfulibodens enthalten,
kénnen die Geschossh&hen der Erdgeschosse bei Erhalt und Umbau der Gebaude erhéht werden, in
dem z.B. der Fullboden des Erdgeschosses niedriger gelegt wird. Auch raumhaltige Dachgeschosse
(also die Zusammenfassung des 1. Obergeschosses mit dem Dachraum / Galeriegeschosse) kénnen
ausgebildet werden und damit Wohn- oder Nutzflache mit hoher Raumqualitat geschaffen werden.

Es gibt Bestandsgebaude bei welchen die Wandhéhe sehr knapp ausreichend fir eine
2-Geschossigkeit ist, aber eine Erhéhung, wie oben beschrieben, aufgrund einer sehr engen
Abstandsflachensituation nicht ohne entsprechende Beriicksichtigung bei der Gebaudeplanung
méglich erscheint. Daher ist fiir die Flurnummer 137 (in der stralenseitigen Baugrenze) und
Flurnummer 37 ausnahmsweise eine Erhéhung der festgesetzten Wandhéhe um max. 0,7 m zulassig,
wenn nachgewiesen werden kann, dass Besonnung, Belichtung und Beluftung zur benachbarten
Bebauung in ausreichendem Male gesichert sind (bspw. auf Basis entsprechender
Grundrissplanungen oder auch Nutzungsverteilungen).

Um eine ortsbildverandernde Gebaudetypologie im Fall eines Neubaus zu vermeiden, wird fur die
ortsbildprédgende Geb&ude eine Mindestwandhdhe entsprechend der Bestandssituation festgesetzt.
Diese betragt 5,5 m und sichert damit den 2-geschossigen Gebaudetyp.

Die zuldssigen Wandhéhen der neu hinzukommenden Gebaude in den riickwartigen Bereichen
weisen eine Héhe von 4,5 m auf. Damit wird die gewiinschte untergeordnete Wirkung gegeniiber den
bestehenden, pragenden Gebduden gesichert. Im Rahmen dieser Wandhéhe kénnen zwei voll
nutzbare Ebenen geschaffen werden.

Geldndeverédnderungen

Es sind keine gréBeren Geldndeveranderungen zuldssig. Damit soll vermieden werden, dass
unnatirlich wirkende Gelandeverénderungen entstehen oder Untergeschosse von Gebauden
freigestellt werden oder unpassende Wandhéhen erzeugt werden. Die bestehende Geléndesituation
als Bestandteil des Ortsbildes wird damit erhalten.

Mit der Hohe des unteren Bezugspunktes und den Festsetzungen zu Gelandeveranderungen sind
sowohl die Héhenlage der Gebaude als auch die sichtbaren Fassadenhéhen bestimmt.

Bestandserhalt

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind den Zielen entsprechend im hohen Maf von den
bestehenden Gegebenheiten abgeleitet. Das Konzept bestimmt mit den Festsetzungen jedoch auch
die kunftige Bebauung z.B. im Fall von Umbauten oder Ersatzbauten. Einzelne Besonderheiten oder
Details im Bestand in der jetzigen Form kénnen nicht sinnvoll in ein kinftiges Konzept tibernommen
werden, wie z.B. riickwartige Anbauten an Gebauden, oder z.B. einzelne Bauteile die ggf. den
Festsetzungen zu untergeordneten Bauteilen oder Dachaufbauten widersprechen. Um zu vermeiden,
dass im Fall einzelner genehmigungsrelevanter Anderungen am Gebaude oder der Nutzung diese
Anderungen nicht méglich sind, weil ggf. ein bestimmtes Bauteil nicht den Festsetzungen entspricht,
werden die bestehenden und genehmigten Gebaude im Sinne eines erweiterten Bestandschutzes far
zulassig erklart. Der erweiterte Bestandsschutz gilt nur fir einen Umbau, im Fall eines Abrisses und
eines Ersatzbaus ist diese Festsetzung nicht mehr gliltig, es sind dann die sonstigen Festsetzungen
des Bebauungsplans einzuhalten.

Neben dem Erhalt des Ortsbildes wird mit dem Erhalt bzw. einer zeitgemaRen Nachnutzung von
Gebéuden auch dem Klimaschutz Rechnung getragen, indem ,graue Energie” genutzt wird,
Ressourcen geschont werden und zu entsorgende Materialien minimiert werden.
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Abb. 20- Gelandehohen des natdrlichen Geldndes am Bezugspunkt zur Bes
auungsplanaufstellung (Quelle: dgm, Bayerisches Vermessungsamt)
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wird in dieser vorgesehenen Steigerung der Wohneinheiten und dem damit verbundenen
Bevélkerungszuwachs ein vertragliches Maf gesehen. Gleichzeitig stehen im Dorfkern damit
weiterhin Fléchen fiir anderweitige Nutzungen zur Verfiigung. Auch eine Nachnutzung von Leerstand
z.B. mit Dienstleistungen, Buros oder kieinen Betrieben stellt eine sinnvolle Innenentwicklung dar.

Die Zahl der Wohneinheiten wird pro Gebaude festgesetzt. Die Anzahl wurde abgeleitet von der
zulassigen Kubatur und im jeweils gleichen Verhaltnis festgelegt. Auf der Flurnummer 142/1 werden
abweichend die bestehenden Wohneinheiten festgesetzt. Hier sind im Bestand bereits 4
Wohneinheiten genehmigt, welche auch die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick
nachweisen, Ziel ist es hier den Bestand auch zukiinftig zu sichern.

6.5 Bauweise

Wesentliches Element des stadtebaulichen Konzepts ist der Erhalt der gewachsenen Strukturen.
Diese ist insbesondere von den gréReren Hofstellen mit den jeweils umgebenden Freibereichen und
den damit verbundenen, ebenfalls gewachsenen Grundstiicksteilungen gepragt. Eine Umwandlung
dieser Gebaudekubaturen in Hausgruppen (Reihenhauser) oder Doppelhauser und die damit
verbundenen Grundstiicksteilungen wiirden diesem Ziel widersprechen. Mit dem Einzeleigentum ist
das gewiinschte Erscheinungsbild der Gebaude nicht im ausreichenden Maf zu sichern. Mit
Grundstlcksteilungen wére eine gebtndelte Parkierung, ein Freihalten der Vorzonen von Zufahrten
und Stellplatzen und die Einhaltung der sonstigen Ziele nicht mehr méglich. Es wird daher Einzelhaus
als Bauweise festgesetzt. Eine offene Bauweise wird als Merkmal von Einzelhausern fur die
bestehende Struktur als passend angenommen, da die Gebaude zwar teilweise die Abstandsflachen
zu den Grenzen nicht einhalten, zueinander aber pragend ausreichende Abstande gegeben sind.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen und Baulinien)
Uberbaubare Flachen (Baugrenzen)

Die Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sichert das stadtebauliche Konzept mit der
geplanten Gebaudesteliung. Diese erfolgt nah am Bestand, um die stadtebaulichen Besonderheiten
und Qualitaten zu erhalten (s.o.).

Die Baulinien sichern vor allem die wichtigen Baufluchten im Bereich des zentralen Stralenraums und
damit den Erhalt der gewachsenen Gebaudestellung in diesem Bereich.

Mit den Baugrenzen wird die Stellung der Gebaude im Hinblick auf die Ziele zum Erhalt der dérflichen
Struktur und der bestehenden Besonderheiten bestimmt. Die Baugrenzen bestimmen i.V. mit der
zuléssigen Wandhéhe auch das Mal} der Absténde zur Nachbarbebauung, auch aus diesem Grund ist
nur wenig Spielraum vorhanden, den die Baugrenzen geben kénnen.

Da die Baugrenzen und -linien die wirksamen Kubaturen der Baukérper und die Gebaudestellung
bestimmen, werden die rdumlich weniger wirksamen Terrassen auerhalb der Baugrenzen, innerhalb
eines 3 Meterstreifens, zugelassen.

Untergeordnete Bauteile geman Art. 6 Abs. 6 Nrn. 1- 4 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind
zulassig, soweit die Festsetzungen zu Balkonen, Erkern und Vordachern nicht entgegen stehen
Damit wird ein klarer Baukérper bestimmt und nur in der Wirkung untergeordnete Bauteile zugelassen.

6.7 Abstandsflichen

Da es Ziel ist, die gewachsene Struktur zu erhalten, wird die Planung auch hinsichtlich der
vorhandenen Absténde der Geb&ude zueinander aus dem Bestand abgeleitet. Die Abstande zwischen
den Geb&auden sowie die Abstande zu den Grundstiicksgrenzen entsprechen in vielen Fallen nicht
den geltenden Vorgaben fur Abstandsflachen, weder nach der gemeindlichen Satzung noch nach der
aktuellen Bayerischen Bauordnung. Um den Charakter der dérflichen Struktur zu erhalten sowie den
Erhalt bzw. den Ersatz bestehender Gebaude in gleicher Form zu erméglichen, werden daher in
diesem Bebauungsplan spezifische Abstandsflachentiefen bestimmt.
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Das MaR der Abstandsflachen zwischen Gebauden bzw. zu den Grundstiicksgrenzen richtet sich
nach den in der Planzeichnung festgelegten Entfernungen, die durch die Baugrenzen bestimmt sind,
in Verbindung mit der jeweils zulassigen Wandhahe. Eine Verletzung nachbarlicher Belange ist auf
Grund der bestehenden Bebauung sowie der vorgegebenen Absténde durch die Baugrenzen und
Wandhéhen nicht erkennbar. Belichtung und Beliiftung sind gegeben.

Auf Grund der bestehenden stadtebaulichen Struktur kénnten sich je nach konkreter baulicher
Situation bzw. kiinftiger Veranderung (z.B. auch abhangig von der Héhe, der Topografie, der
Dachneigung sowie der Grundrissgestaltung) im Detail kleinere Uberlappungen der
Mindestabstandsflachen nach BayBO ergeben. Da die Struktur erhalten werden soll und die Gebéude
insgesamt so locker und in offener Bauweise stehen, kann davon ausgegangen werden, dass gute
Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse dennoch gewahrt werden kénnen.

In einigen Fallen wird die zulassige Wandhohe zu Gunsten einer angemessenen lichten
Geschosshohe bzw. 2-Geschossigkeit um 1m gegeniiber dem Bestand angehoben. In diesen Fallen
ist gegentiber den benachbarten Gebauden der Mindestabstand von jeweils 0,4 H weiterhin
eingehalten, jedoch liegen die Abstandsflachen z.T. nicht auf dem eigenen Grundstuck.

In zwei Fallen ist bereits im Bestand ein deutlich geringeres Abstandsflachenmab als jeweils 0,4 H
vorhanden, hier ist daher nur die Erhdhung um 0,3 m zur Energiesanierung méglich. Fur die
Flurnummer 137 (in der straRenseitigen Baugrenze) und Flurnummer 37 wird daher eine Ausnahme
eingefiihrt, sodass hier aufgrund sehr niedriger Wandhéhen eine Erhéhung der festgesetzten
Wandhéhe um max. 0,7 m ausnahmsweise zulassig sein kann, wenn nachgewiesen werden kann,
dass Besonnung, Belichtung und Beluftung zur benachbarten Bebauung in ausreichendem MaRe
gesichert sind und damit die Erhéhung vertraglich fur die Nachbarsgrundstiicke ist.

Fur Garagen und Nebengeb&ude wird eine Hohe von 3 m festgesetzt, fur Duplexgaragen 3,5m. Dies
ergibt sich zum einen aus dem Bestand. Zum anderen ist es Ziel, grofiere, offene Stellplatzanlagen zu
vermeiden. Um den Stellplatzbedarf, der sich auch aus dem angestrebten Erhalt der Kubaturen und
der damit verbundenen baulichen Dichte ergibt, unterzubringen, sollen daher auch Duplexgaragen
(Stapelparker) ermdglicht werden. Duplex-Systeme bendtigen in der Regel Wandhéhen, die tber 3m
liegen.
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Abb. 21: Darstellung der Erhéhung der Wandhdhen

6.8 Verkehrsflichen

Die Baugrundstiicke werden iber das értliche Stralennetz erschlossen. Das bestehende StralRennetz
wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fur die Erschlieung der Finr. 254/4 im Planungsgebiet ist es nicht erforderlich, zuséatzliche &ffentliche
Verkehrsflachen anzulegen, hier besteht auf Finr. 253/6 eine Grunddienstbarkeit (Geh- und
Fahrtrecht, Ver- und Entsorgungsleitungs- sowie Revisionsschachtrecht) zu Gunsten der Flnrn.
254/3,254/4 und 254/5.

Auch auf Flurnummer 255/3 soll eine Grunddienstbarkeit (Geh-/Fahrt- und Leitungsrecht fur die
Grundstiicke 148,148/1 und 148/2 gewahrt werden.

Fur die Grundsticke 148 und 148/1 muss eine Grunddienstbarkeit iber die 148/2 gewahrt werden.

Fir die Durchwegung des Dorfangers im Sinne einer Fulwegeverbindung werden vorhandene
Eintragungsverfiigungen {iber Widmungen von beschrankt-éffentlichen Wegen fiir den FulRverkehr in
die Planung tibernommen und als éffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
.FuBweg" festgesetzt.
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6.9 Stellplatze und Nebenanlagen

Die Unterbringung der oberirdischen Stellplatze wird zu Gunsten des Ortsbildes sowie der
Freiraumqualitét gesteuert. GréRere oder vom zentralen Straenabschnitt sichtbare Steliplatzanlagen
sollen vermieden werden, diese weisen einen ortsfremden Charakter auf und beeintréchtigen das
Ortsbild.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach dem Stellplatzschlussel der Satzung der
Gemeinde Hofstetten in der jeweils gultigen Fassung (§§ 2 und 3, sowie §§ 5-8). Die Vorgaben zur
Gestaltung richten sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Zusatzlich zu den PKW-Stellplatzen wird auch die Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze
festgesetzt. Pro angefangene 30 gm Wohn-/Nutzflache ist ein Fahrradstellplatz bereitzustellen.
Planerisch wiinschenswert ist eine Unterbringung dieser auch im Gebaude. Aus heutiger Sicht ist es
wichtig, auch Fahrradstellplatze frihzeitig einzuplanen, damit die erforderlichen PKW- sowie
Fahrradstellplatze auf dem Grundstuck selbst untergebracht werden kénnen. Auf Grund der
Gegebenheiten im Ortskern ist ein Abstellen der Fahrzeuge im StraRenraum kaum méglich und aus
Grunden des Ortsbildes nicht erwiinscht.

Auf den Grundstiicken besteht Spielraum hinsichtlich der Anordnung der Stellplétze, jedoch werden
Flachen bestimmt (die Vorzone und Gartenbereiche), in welchen keine Stellplatze zulassig sind (siehe
auch Griinordnung).

Auf Grund der gewachsenen Struktur und den Zielen zum Ortsbild sind die Moglichkeiten zum
Nachweis und zur Unterbringung der Stellplatze u.U. eingeschrankt, insbesondere im Fall von bereits
sehr dicht bebauten Grundstiicken oder im Fall einer intensiven Nutzung der Flachen im Geb&ude.

Eine oberirdische Parkierung wurde tberschlagig gepriift und ist demnach in vielen Fallen méglich. In
einzelnen Fallen oder im Fall einer intensiven Nutzung innerhalb der Kubatur oder eines
Nutzungskonzeptes mit hohem Stellplatzbedarf kénnen ggf. auch Duplexsysteme (Stapelparker) oder
eine Parkierung im Haus notwendig sein. Eine Parkierung im Haus ist vielfach im Ort vorhanden und
stellt weiterhin eine gute konzeptionelle Ldsung zur Unterbringung des Stellplatzbedarfes dar.

Die Unterbringung der Stellplatze kann daher auch ein begrenzender Faktor sein, z.B. auch
hinsichtlich der Auswahl der Nutzungen und der Zahl bzw. Grolke der Wohneinheiten.

Auf einigen Grundstiicken werden Flachen fur Garagen vorgesehen, hier sollen tiberdachte Stellplatze
(Garagen) in diesen Flachen angeordnet werden. In diesen Flachen befinden sich entweder bereits
Nebengebaude, die Teil des Ortsbilds sind. Im Fall der derzeitigen Finrn. 148/1 und 148/2 dient das
Garagengebéude, welches von Studen her angefahren wird, der Schaffung eines ruhigen
Hintergrundes und Abschlusses der sffentlichen Grinflache am Maibaum. Dartiber hinaus kénnen
auch hier offene Stellplatze auf dem Grundstiick in Bereichen, in welchen sie nicht ausgeschlossen
werden oder Parkierung im Gebéaude untergebracht werden.

Einige bestehende Nebengebaude werden zur Umnutzung oder als ahnliche Ersatzbauten far
Garagen festgesetzt, da sie in ihrem Bestand als Teil der dorflichen Struktur gesehen werden. Diese
Nebengebaude sind in zwei Fallen grenzstandig, daher wird hier explizit zugelassen, dass die Garage
auch zukinftig in der vorhandenen Lange an der Grenze zulassig ist (geschlossene Bauweise).

Im Plangebiet sind keine Tiefgaragen vorhanden und auch zukinftig nicht vorgesehen. Insbesondere
die Tiefgaragenabfahrten stellen einen Fremdkérper im Ortsbild dar. Da es Ziel ist, maglichst viele
Gebaude in ihrer Substanz zu erhalten, wird eine oberirdische Parkierung oder eine Parkierung im
Haus als geeignete Ldsung angesehen.

Fir die Unterbringung von Gartengeréten, Fahrradern o.4. wird ein Nebengebaude zugelassen.
Dariiber hinaus sind keine weiteren Nebengebaude auf dem Gelande zulassig.
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6.10 Griinordnung
Griinflachen

Freiflachen mit besonderer Funktion fiir die Bewohnerlnnen und das Ortsbild sollen als solche
gesichert werden, daher werden diese als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Hierzu zahlen der Friedhof und die Griunflaiche am Maibaum, diese Griinflachen werden
dementsprechend mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* sowie ,Maibaum"” festgesetzt. Des Weiteren
wird der Dorfanger als Besonderheit der stadtebaulichen Struktur als Griinflache mit 6ffentlicher
Durchwegung langfristig gesichert. Der Bereich stellt eine Flache nach §35 BauGB dar
(AuBenbereichsinsel im Innenbereich), damit besteht kein Baurecht. Der Anger wird dauerhaft als
unbebaute Flache gesichert. Ein Teilbereich der Grunflache wird als éffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dorfanger mit Spiel- und Aufenthalt festgesetzt, sie soll kiinftig als dorfliche
offentliche Griinflache, Wiese mit Obstbdumen, zur Naherholung, zum Aufenthalt mit
Spielméglichkeiten oder ggf. fur temporare, éffentliche Nutzungen (kleine Veranstaltungen)
ausgestaltet werden. Bauliche Anlagen (wie kleinere Befestigungen, Spielgerate etc.) sind daher nur
im Rahmen der Zweckbestimmung zuléssig. Einfriedungen sind auf der éffentlichen Grunflache nicht
zulassig.

Die weiteren Flachen des Angers werden als private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,dérfliche
Wiese® festgesetzt. In diesem Bereich steht das Ziel, diese Flachen auch zukiinftig als Wiesen- und
Weideflachen zu erhalten im Vordergrund. Sie ist daher als offene Wiese- und Weideflache zu
erhalten und zu entwickeln. Einfriedungen und lineare Pflanzstrukturen (Hecken) sind unzulassig,
Weidezaune zur Tierhaltung sind zulassig.

Gartenzone

Ruckwartige Bereiche der Grundstiicke, die markanten Baumbestand aufweisen, am Ubergang
zwischen Siedlung und Freirdumen liegen oder durchgangige Gartenbereiche, die sich in die
bebauten Bereiche hineinziehen, sollen als griine Gartenbereiche, im Sinne einer zu bepflanzenden
Flache, erhalten und entwickelt werden. Hier sind vier wesentliche Bereiche zu nennen: Vom
Dorfanger aus ziehen sich nach Norden und Osten jeweils Gartenzonen in die Siedlungsflache hinein.
Ostlich der Kirche befindet sich eine freie Flache, die Grinstruktur zieht sich tber die beiden sudlich
der Kirche liegenden Grundstiicke hinein, damit besteht hier eine qualitatvolle Verzahnung von
Siedlung und Freiraum. Im nérdlichen Teil der Finr. 23 liegt ebenfalls ein Teil einer riickwartig in den
Grundsticken liegenden Grunstruktur, die sich Gber mehrere Grundstiicke erstreckt. Diese Flachen
sind zu mindestens 80 Prozent zu begriinen. Die Bereiche zwischen diesen Fléchen (Festsetzung
10.3.) und den Vorzonen (Festsetzung 10.4) kénnen zur Unterbringung der Nebenanlagen,
insbesondere der Stellplatze genutzt werden. Hierfir wird damit ein groer Spielraum gelassen, die
Ziele zum Ortsbild werden gleichzeitig durch die begriinten Zonen zur Strafle hin und in den
riickwartigen Bereichen gesichert.

Vorgartenzone

Der Bereich zwischen der éffentlichen Stralenflache und den Fassaden der Gebaude pragt das
dérfliche Bild im hohen MaRe. Dorftypisch sind begriinte Vorfelder mit offenem, einladendem
Charakter, ohne oder nur mit niedrigen Zaunen. Das dérfliche Bild stéren wiirden parkende
Kraftfahrzeuge in groRerer Anzahl, Garagen, iberdachte Nebenanlagen, Gartenhauser oder auch
Sichtschutzelemente und durchlaufende, abschottende Hecken.

Daher werden die stadtebaulich wichtigen Flachen entlang des pragenden StraRenraums in der
Planzeichnung gekennzeichnet und entsprechende Vorgaben fir diese Flachen bestimmt
(Festsetzung 10.04).

Vorrangiges Ziel dieser Festsetzung ist es, das von begrinten, einladenden Bereichen geprégte
Erscheinungsbild zum Strallenraum hin zu wahren. Die Zone trégt daneben zu einer durchgangigen
Gestaltung bei, die sich durch den gesamten zentralen Bereich der Ortsmitte durchzieht.
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Die Vorzone muss zu mindestens 60 Prozent begriint werden. Nebenanlagen mit einer Héhe bis zu
1,1 m (wie z.B. Mulltonnenhauschen oder Sitzbanke) sind zulassig, diese sind im Ubergangsbereich
zu den Gebauden in der Wirkung untergeordnet. Durch die Begrenzung der Héhe wird erreicht, dass
diese Anlagen das StraRenbild nicht dominieren und Blickbeziehungen auf Gebaude und
Griinbereiche offenbleiben.

Diese Konkretisierung zielt ebenso darauf ab, das dérfliche Erscheinungsbild mit abwechselnder,
lockerer Begriinung zu wahren und damit bei gleichzeitiger Begriinung teilweise Einblicke in die
Grundstiicke zu zulassen. Aus demselben Grund sind lineare Pflanzstrukturen (formale oder
geschlossene Hecken) mit einer Hohe Uber 1,1m in dieser Zone unzuléssig.

Im Bereich von erforderlichen Sichtfeldern bei Zufahrten sind die entsprechenden Vorgaben zur
Vermeidung von Sichthindernissen einzuhalten.

Um eine Parkierung im Haus zu erméglichen oder weiterhin nutzen zu kénnen, kann in der
Vorgartenzone eine Zufahrt, entsprechend der in der Planzeichnung dargesteliten
Grundstiicksgrenzen, liegen (ausgenommen weiterer Ausnahmen s.u.).

Die Zufahrt zu den riickwartigen Bereichen der Finrn. 148, 148/1, 148/2 muss Uber die gemeindliche
Flache 255/3 erfolgen. Eine Zustimmung besteht hier fur den Bereich siidlich des zu erhaltenden
Baumes zur bestehenden Flnr. 148/2. Hier soll die Zufahrt zu den erforderlichen Stellplatzen
gebiindett erfolgen. Eine ErschlieRung von Norden her ist weder im Bereich des Maibaums noch an
der Ostseite des nordlichen Baukérpers méglich. Der Bereich um den Maibaum und die sichtbare
Kulisse hinter dem Maibaum sollen eine ruhige Wirkung aufweisen und keine Zufahrten oder
Stellplatze aufweisen. An der Landsberger StraRe ist im Bereich der nérdlichen Baugrenze eine Zu-
oder Ausfahrt in oder neben das Gebaude nicht méglich, da die aus verkehrsrechtlichen Grinden
erforderliche Einsicht auf die StraRe nicht gegeben ist. Die Zufahrt zu den Garagen erfolgt von Suden
her.

Ausnahmen bzgl. der Anzahl der Zufahrten bzw. Stellplatze in der Vorgartenzone werden wie im Fall
der Flurnummer 23 sowie 25, aufgrund ihrer GroRe oder im Fall der Flurnummern 41 und 138
aufgrund bestehender Situationen getroffen. So werden auf Flurnummer 23 abweichend 4
oberirdische, offene Stellplatze und eine weitere Zufahrt zugelassen. Auf Flurnummer 25 werden
abweichend in der nérdlichen Vorzone (Nummer 2) 3 oberirdische, offene Stellplatze oder 2
oberirdische, offene Stellplatze und eine weitere Zufahrt zum Gebaude zugelassen. Auf Flurnummer
41 werden 2 oberirdische, offene Steliplatze zugelassen. Auf Flurnummer 138 sind weitere Zufahrten
2ur bestehenden Parkierung im Haus zulassig. Bzgl. der Anordnung der oberirdischen Stellplatze wird
festgelegt, dass sie nicht in Langsaufstellung zur Stralte erstellt werden sollen.

Einfriedungen

Die Einfriedungssatzung der Gemeinde Hofstetten vom 05.03.2016 kommt nicht zur Anwendung
jedoch wurden diesbezugliche Festsetzungen daran angelehnt und vor dem Hintergrund der Lage im
dérflichen Kern entsprechend angepasst.

Entsprechend der oben aufgezeigten Ziele zu den Vorgartenzonen werden die Einfriedungen
ebenfalls in der Héhe auf 1,1 m begrenzt. Um das dorfliche Ortsbild zu erhalten, werden zu den
sffentlichen StraRenraumen hin die fur dorfliche Siedlungen in der Region typischen
Holzstaketenzaune oder filigrane Metallzaune zugelassen. An den anderen Grenzen sind auch
Maschendrahtzaune zulassig bis zu 1,1 m Hohe. Die Einfriedungen sind sockellos und mit einem
Bodenabstand von mind. 15 cm auszufiihren. Stitzmauern zum Abfangen von Geldndespriingen sind
nicht zuléssig. Sichtschutzwande oder -elemente mit einer Hohe tber 1,1 m sind erst in einem
Abstand von mindestens 3 m hinter der Einfriedung und bis zu einer Héhe von 1,8 m zulassig. Der
Bereich zwischen der Einfriedung und Sichtschutzelementen/~zaunen muss mit Stréuchern
hinterpflanzt werden, da nicht durch grin gepréagte sehr straRennahe Sichtschutzelemente zur
Abschirmung der privaten Nutzung sehr untypisch sind im dérflichen Ortsbild.
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Baumerhalt und Baumpflanzungen

Pragender Baumbestand und eine Durchgriinung dérflicher Siedlungen sind wichtiger Bestandteil des
Ortsbildes. In den Festsetzungen sind drei verschiedene Kategorien zum Erhalt bzw. zur Pflanzung
von Baumen enthalten.

Bei den als zu erhaltend festgesetzten Bdumen geman Festsetzung 10.7 handelt es sich um
stadtebaulich pragende Baumbestéande, die erhalten werden mussen. Die Pragung drickt sich durch
ihren Standort, aber auch durch Gréf3e und raumliche Wirkung aus.

Die Baumgruppen auf der Flurnummer 23 sowie 142 bzw. 148/2 werden daher in ihrem Bestand
festgesetzt, sie pragen das Ortsbild und sind aus unterschiedlichsten Blickpunkten im Ort sichtbar.
Stadtebaulich pragend sind dariiber hinaus einzelne der Baume in solitarer Stellung, wie der Baum
am Maibaum, auf der Dorfwiese, der Hofbaum auf Flurnr. 52/2 und ein Baum auf Flurnnr. 37 und
142/2.

Durch eine Nachpflanzung am selben Standort im Fall einer notwendigen Féllung, z.B. aus
Altersgriinden, werden Baumgruppen und Bdume dauerhaft als Bestandteil des Ortes an dieser Stelle

erhalten.

Der Baumbestand wurde vor Ort erhoben und stadtebaulich bewertet. Eine genaue Prifung des
Zustandes der Baume erfoigte nicht. Auf Grund der langerfristigen Perspektive eines Bebauungsplans
ist dies nicht zielfiihrend, da sich GréRe und Zustand der Bdume im Lauf der Zeit verandern.

Zusétzlich zu den erhaltenswerten Baumbesténden werden neu zu pflanzende Baume festgesetzt.
Das dorfliche Erscheinungsbild ist durch eine Begriinung geprégt, dies soll so auch dauerhaft
Bestandteil der Ortsmitte sein.

Die neu zu pflanzenden Bdume werden nur teilweise standortgebunden festgesetzt (Festsetzung
10.8). Die Baume mit Standortbindung liegen insbesondere an 6ffentlichen Plétzen und Wegen sowie
an Stellen des inneren Ortsrandes und pragen damit das doérfliche Strallen- bzw. Ortsbild. Die
restlichen zu pflanzenden Baume sind nicht standortgebunden und kénnen damit an geeigneter Stelle
im Grundsttick angeordnet werden (Festsetzung 10.9). Dies dient der dauerhaften Durchgriinung des
Siedlungsbereiches. Die zu pflanzenden Bdume sollen der 1. oder der 2. Wuchsordnung entsprechen.

Entlang der Wegeverbindung Landsberger Stralle entlang der Raiffeisenbank nach Nord-Osten
befindet sich eine wegbegleitende Baumreihe. Die bestehenden Badume kénnen jedoch ggf. durch
andere Arten ersetzt werden, z.B. im Rahmen einer Umgestaltung oder Aufwertung der éffentlichen
Flache im Bereich Kriegerdenkmal und Dorfplatz.

Den 6stlichen Rand des Geltungsbereichs pragen Obstwiesen, dieser Charakter soll als typisch
dorfliches Element auch kunftig erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Diese werden Uber die oben
aufgezeigten Gartenbereiche gesichert, hier steht es jedoch nicht im Mittelpunkt den im Bestand
vorhandenen Obstbaum als solchen zu sichern, sondern den Charakter dieser Griinbereiche
insgesamt.

Der Ubergang von der Siedlung zum Dorfanger soll kiinftig als typisch dérflicher Bereich mit einem
kleinteiligen Nebeneinander von Geb&uden und Baumen entwickelt werden und damit einen
qualitatvollen Ubergang von der Bebauung zur offenen Wiesenflache bilden. Die vorhandene
Verzahnung von Siedlung und Freiraum soll verstarkt werden. Auf diese Weise zieht sich ein Griinzug
(Gartenbereich) von der Wiese nach Norden in den rickwartigen Bereichen der Bebauung bis zur
markanten Baumgruppe auf den Flurnummern 148/2 und 142 bis in die Siedlung hinein. Ebenso nach
Osten in die Flurnummern 137/5 und 137.

Die zu pflanzenden Baume, die nicht standortgebunden sind, werden in der Planzeichnung vorrangig
in den planerisch als wichtig befundenen Gartenbereichen dargestellt, aufgrund der sonstigen
Freiraumorganisation auf den Grundstiicken will man bzgl. der Wahl der Anordnung aber mehr
Spielraum geben, daher kénnen sie durchaus an anderen Stellen des Grundstiicks gepflanzt werden.
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Die zu pflanzenden Baume wurden auf den Grundstiicken festgesetzt, auf welchen eine Bepflanzung
maéglich ist. Aufgrund der gewachsenen Struktur gibt es aber auch Grundsticke, auf welchen wenig
bzw. keinerlei Baumpflanzungen maglich sind (bspw., wenn das Grundstiick so grof} ist wie die
Baugrenze selbst oder Flachen zur ErschlieRung benétigt werden).

Insgesamt wird durch den Erhalt und die Neupflanzungen von heimischen und standortgerechten
Baumen erster und zweiter Ordnung eine Durchgrinung gesichert, die auch zur Wohnqualitét beitragt.

Es besteht eine Wiederanpflanzungspflicht, so dass festgesetzter Baumbestand, der z.B. aus
Altersgriinden verloren geht, durch Neuanpflanzung (entsprechend der Artenliste nach Festsetzung
10.12) in einer Pflanzqualitat von mindestens 16-18 cm Stammumfang ersetzt werden muss.

Bei der Auswahl der Baumarten fiir die Artenliste nach Festsetzung 10.12 wurden neben heimischen
Arten auch solche, die eine hohere Klimaresilienz aufweisen, berticksichtigt.

6.11 Gestalterische Festsetzungen
Dachform

Die Dachlandschaft und Gebaudetypologie mit Satteldach sind wesentliche Bestandteile des
Ortsbildes, welches erhalten werden soll. Daher ist es erforderlich, sowohl zu Dachform und -neigung,
zur Firstrichtung, zur Farbgebung als auch zu Dachaufbauten Regelungen zu treffen.

Als Dachform werden fiir die Hauptgeb&ude nur symmetrische Satteldacher zugelassen. Garagen und
Nebengebaude sollen mit dem Satteldach dem Typus des ,Schuppens” in dorflichen Siedlungen
entsprechen, kénnen aber auch ein Pultdach aufweisen, wie sie teils im Bestand vorhanden sind.

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude leitet sich vom Bestand ab. Der Bestand weist
unterschiedliche Neigungen auf. Die Dachneigung einzelner Gebaude erscheint jedoch nicht zentral
wichtig flir das Ortsbild zu sein. Innerhalb der vorgegebenen Spanne der zuléssigen Dachneigung
erscheinen daher auch unterschiedliche Neigungen auf den Dachern weiterhin passend zu sein.

Dachaufbauten

Entsprechend des vorhandenen Ortsbildes besteht das Ziel, eine ruhige Dachlandschaft und die
Wirkung der grof3en, geschlossenen Dachflachen méglichst zu erhalten. In Abwégung der Belange
des Klimaschutzes und einer vertretbaren Nutzung der Dachgeschosse werden jedoch sowohl
Anlagen zur solaren Energiegewinnung als auch Dachaufbauten an bestimmten Stellen und im
vertretbaren Umfang zugelassen.

Einer ruhigen Dachlandschaft entgegen stehen insbesondere Dacher, die sowohl Dachaufbauten als
auch Solaranlagen aufweisen. Hier miissen die Felder der Solaranlagen zwischen den Dachaufbauten
platziert werden, was zu einem kleinteiligen, oft ,schachbrettartigen* Bild mit sehr nah beieinander
liegenden und gleichzeitig unterschiedlichen Gestaltungselementen fiihrt. Eine Kombination von
Dachaufbauten und Solaranlagen auf einer Dachfléache soll daher vermieden werden.

Als besonders pragend werden die Dachseiten angesehen, die vom offentlichen Straflenraum
(zentraler StraBenzug) her sichtbar sind und diesen pragen. Hier werden daher nur flachige
Solaranlagen und biindige Dachfiéchenfenster zugelassen und damit eine ruhige Dachfléche erhalten.

Teilweise stehen die Gebaude mit dem Giebel zum Strafienraum, so dass im Nahbereich der Stralke
beide Seiten des Daches pragend sind. Hier kommt die typische Bauweise des 2-geschossigen
Satteldachtyps besonders zur Geltung, teilweise auch durch das Nebeneinander / die Reihung
mehrerer Giebel zur StraBe. In diesen Fallen sollen Aufbauten erst in einem wirksamen Abstand vom
Giebel bzw. dem Ortgang des Daches weiter hinten im Dach angeordnet werden. Magliche Nutz- oder
Wohnraume kénnen hier Gber den Giebel selbst oder tiber Dachflachenfenster belichtet werden.

In Anlehnung an die bestehenden Regelungen der BayBO Art. 6 Abs. 5a Satz 5 sollen Dachaufbauten
an den gekennzeichneten Dachseiten bzw. im genannten Abstand zur Strafle am Giebel, zuldssig
sein, wenn sie sich in ihrer Wirkung unterordnen.
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Ruckwartig konnen entweder Dachaufbauten oder Solaranlagen angeordnet werden.

Eine dreigeschossige Wirkung oder zu iberméchtige Dachaufbauten werden so vermieden.
Dacheinschnitte sind im Hinblick auf eine ruhige Dachlandschaft unzuléssig.
Aufgestanderte Solaranlagen sind nicht zul&ssig.

Materialisierung

Fir die Dacheindeckung sind nur Ziegel- oder Betondachsteine in ziegelrot und Solarenergieanlagen
und Sonnenkollektoren zulassig. Es sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich in gedeckten
Farben und verschalte Holzfassaden zuldssig, wobei der Holzanteil nur héchstens 30 Prozent der
gesamten Fassade betragen soll. Auch Garagen und Nebengeb&ude sind holzverschalt auszufiihren.
Dies entspricht der pragenden Gestaltung im Bestand sowie den Entwicklungszielen eines dérflichen
Ortsbildes in Hofstetten.

Mindestagebaudelénge

Die Anordnung einer Gebaudelange sichert das stédtebauliche Konzept im Hinblick auf die
Gebaudetypologie und -stellung. Mit der Festsetzung einer Mindestgebaudelange soll die Wirkung der
langsgerichteten Gebéaude hinsichtlich des Ortsbildes gewahrt werden. Eine Umwandlung dieser
Gebaudekubaturen in andere Gebaudetypen, wie mehrere kleine Einfamilien- oder Doppelh&user statt
eines langsgestreckten Baukdrpers soll vermieden werden. Die Mindestgebaudelange liegt nah am
Bestand, um die stadtebaulichen Besonderheiten und Qualitaten zu erhalten, die Geb&ude kénnen
jedoch auch etwas kirzer als der Bestand sein, um z.B. eine Befensterung bei nahliegenden
Grundstiicksgrenzen zu erleichtern, die wichtige Préagung eines langgestreckten Gebaudes bleibt
auch in diesen Fallen erhalten.

Fassadengestaltuna:

Das &uBere Erscheinungsbild der pragenden Hofstellen (siehe hierzu Anlage 1) mit dem typischen
Wohnteil und dem Scheunenteil ist zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Daher werden Gebaude
planzeichnerisch markiert, an welchen die zwei Fassadentypologien (Wohnteil/Scheunenteil) zu
erhalten bzw. wiederherzustellen sind. Die typischen Merkmale wurden auf Basis der
Grundlagenermittlung erhoben.

Die Typologie Wohnteil zeichnet sich wie folgt aus:

- regelmaRige Fensteranordnung

- Fenster mit Fensterladen

- Fenster mussen mindestens zweifliglig ausgestaltet sein

- die Fensterkonstruktion ist auf der Aulenseite in hellem Farbton auszugestalten

Die Typologie Scheunenteil zeichnet sich wie folgt aus:

- UnregelmaBige Anordnung und/oder unregelmaiige GréRe der Fenster

- Anordnung einer Fassadendéffnung entweder holzverschalt oder als Fensterelement mit einer
MindestgréRe von 2,5m (Breite) x 3m (Hohe)

Diese Festsetzung dient dem Ziel ortsbildpragende Fassadenelemente auch auf Dauer zu sichern,
gleichzeitig sollen gewisse Spielrdaume in dessen Anordnung, Lage, Ausgestaltung gewahrt werden,
um eine zeitgemaRe Weiterentwicklung dieser ortbildpragenden Gebaude zu erméglichen.

Weitere begleitende Hinweise zur Gestaltung kénnen zukinftig dem in Aufstellung befindlichem
Gestaltungsleitfaden entnommen werden.

Balkone

Um den zentralen Bereich des Ortsteils in seiner &ffentlichen Wirkung zu erhalten und zu stérken, sind
Balkone an den zum zentralen Straflenzug hin gelegenen Fassaden bzw. den stadtebaulich wichtigen
Fassaden nicht zulassig (s. Festsetzung 11.17).
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Damit werden die den Stralkenraum pragenden, Gebaudeteile der klaren Baukdrper und damit das
Ortsbild im Bereich des zentralen StraRenzugs erhalten.

Private Freibereiche kénnen in Form von Terrassen oder als Balkone an den anderen Gebaudeseiten
angeordnet werden. Balkone in Dachgeschossen sind allgemein unzulassig.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind zum gréften Teil bereits bebaut. Im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Freistellungsverfahren ist die Niederschlagswasserbeseitigung nachzuweisen.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf den Grundstiicken zu versickern. Das Planungsgebiet liegt
im Einzugsbereich 2 der wasserrechtlichen Genehmigungsplanung fir das Einleiten von
Niederschlagswasser in den Ortsteilen Hofstetten und Hagenheim (Bescheid vom 20.03.2012).

Fir die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagwasser gelten grundsétzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW).

Zum Bau einer Versickerungsanlage bestehen folgende Vorgaben der Gemeinde:

- Anfallendes Niederschlagswasser Sammeln und in einem Absetzschacht vorreinigen

- Vorgereinigtes Niederschlagswasser in einem naturnah gestalteten Teich oder in einer
unterirdischen Zisterne mit einem Speichervolumen von mindestens 5m® sammeln.

- Uberlauf in eine Muldenversickerung oder einer Sickerrigole. Ausflihrung nach den
anerkannten Regeln der Technik.
Im Wasserschutzgebiet und bei Gewerbeflachen ist zur Errichtung einer Sickerrigole eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Landsberg Sachgebiet Wasserrecht einzuholen.

- Ein Uberlauf in den StraBenentwasserungsgraben kann nach Ricksprache mit der Gemeinde
gestattet werden.

Solite eine Versickerung auf dem Grundstiick aufgrund der Bodenbeschaffenheit oder Lage im
Wasserschutzgebiet nicht oder nur teilweise maglich sein, so kann die Einleitung von nicht
verunreinigtem Niederschlagswasser in den Stralenentwasserungskanal unter Beachtung folgender
Auflagen von der Gemeinde genehmigt werden:

Das Niederschlagswasser in einem Absetzschacht vorreinigen.

Samtliches Niederschlagswasser ist in einer Retentionszisterne zu sammeln. Das
Retentionsvolumen ist von einem dafiir berechtigten Ingenieurberuf zu berechnen und der
Gemeinde vorzulegen. Das Retentionsvolumen muss mindestens 50//m? der
Angeschiossenen Entwéasserungsfléache betragen.

Eine Regenwassernutzung ist méglich, das Retentionsvolumen darf nicht verringert werden.

Die maximale Abflussmenge in den StraRenentwasserungskanal darf 0,4 I/sec nicht
Uberschreiten.

Far die Einleitung von Niederschlagswasser in den StraBenentwasserungskanal ist eine
Gestattungsvereinbarung mit der Gemeinde abzuschlieRen.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen ist das zukinftige Gelande im Nahbereich der Gebéude so
anzupassen bzw. durch technische Mafnahmen so abzusichern, dass eine Geféhrdung des
Gebaudes und von Personen durch Eindringen von Wasser in das Geb&ude vermieden wird.

Bauvorhaben sind bei Bedarf gegen auftretendes Grund-, Quell-, Drén- und Schicht- zu sichern.

7.2 Wasserversorgung; Abwasserentsorgung; Léschwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Gemeinde Hofstetten.
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7.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt iber die vorhandenen &ffentlichen Strallen.

8 Verfahren

Die Aufsteliung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt. Der Bebauungsplan regelt insbesondere die
Entwicklung im bestehenden Ortskern und die Nachnutzung der ehemals landwirtschaftlich genutzten
Hofstellen im Sinne der Innenentwicklung. Die festgesetzte Grundflache liegt unter 20.000 qm .

Im Geltungsbereich liegt ein sogenannter ,Aullenbereich im Innenbereich* (AuBenbereichsinsel).
Diese Flache ist somit als Griinflaiche Bestandteil des Innenbereichs, die als solche gesichert wird.
Eine Neuausweisung von Bauflachen im bisherigen Auenbereich erfolgt nicht. Das zusatzliche
Gebaude auf Finr.254/4 liegt im Geltungshereich einer Einbeziehungsatzung vom 12.03.2008 und ist
damit bereits als bebaubarer Bereich nach §34 anzusehen.

Mégliche Eingriffe auf den Baugrundstiicken Uber den Bestand hinaus gelten daher als bereits erfolgt.
Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung oder ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

9 FNP

Der Flachennutzungsplan wird berichtigt. Die bisherige Wohnbauflache westlich der Grinflache, wird
als Grunfliche dargestellt. Die bisherige Darsteliung als Dorfgebiet kann aufgrund fehlender
landwirtschaftlicher Betriebe im Geltungsbereich nicht in den Bebauungsplan iibernommen werden.

10 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Hofstetten, den &.( ’(Q QZ / ;mx“\\
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Ulrike Hdgenauer, 1. Burgermeisterin
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BP Hofstetten Mitte I: Anlage 1
Dokumentation zum duReren Erscheinungsbild der pragenden
Hofstellen im Geltungsbereich
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