ENTWUREF:

1. Anderung der Einbeziehungssatzung zur Fl. Nr. 313/14 Gem. Hofstetten

PRAAMBEL:

Die Gemeinde Hofstetten erl@sst aufgrund des

§ 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch und des

§ 10 des BauGB Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) folgende Einbeziehungssatzung.

Planzeichen:

Grenze des Geltungsbereiches

______ —  Baugrenze
- Geplantes Gebdude
2%+ verbindliche MaBangabe in Metern

31314 FlurstGcknummer

!l Bestehende Gebdude
—a_

Bestehende GrundstUcksgrenzen

Einbeziehungssatzung:
§1

Die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Osten im Ortsteil Hofstetten werden gemdaB dem in der
Lageplandarstellung festgestellt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§2
Innerhalb derin §1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben (§29 BauGB)
nach § 34 BauGB.
Im Geltungsbereich ist maximal ein Wohnhaus, mit zwei Wohneinheiten, bei der die zweite untergeordnet ist und
nicht 60m? Wohnfl&che Uberschreitet, zuldssig.

Soweit fUr ein Gebiet des gemdB §1 festgelegten Innenbereichs nach Inkraftireten dieser Satzung ein rechtskréftiger
Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zusténdigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Die Bebaubarkeit von Grundsticken, die auBerhalb des Geltungsbereichs liegen, bleibt unberihrt.

§4
Diese Satzung fritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft. Die Wirksamkeit der ersten Anderung hebt die urspringliche
Fassung auf.
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Begrindung:

1. Anlass und Grundziige der 1. Anderung der
Einbeziehungssatzung zur Flur Nr. 313/14 Gem. Hofstetten.

Der EigentUmer des ausgewiesenen FlurstUcks mdchte auf das
unbebaute Grundstick ein Wohnhaus, mit zwei Wohneinheiten,
bei der die Zweite untergeordnet ist und nicht 60m? Wohnfldche
Uberschreitet, mit Garage errichten. Die geplante Bebauung steht
im Einklang mit der st&dtebaulichen Entwicklung von Hofstetten.
Die Gemeinde Hofstetten mdchte diese Bauabsicht mit 2
Wohneinheiten unterstUtzen und hat sich entschlossen, mit dieser
1. Anderung der Einbeziehungssatzung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
zu schaffen. Das geplante Vorhaben stellt weiterhin kein
Vorhaben dar, das eine Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung ausldst, ebenso ist keine
Beeintrdchtigung von Schutzgiter zu erwarten.

Der §34 Abs. 4 ermdchtigt Gemeinden dazu, einzelne
AuBenbereichsgrundsticke, die im Zusammenhang mit bebauten
Ortsteilen stehen, einzubeziehen.

Voraussetzung ist, dass die einbezogene Fidche durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt ist.

2. ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber die bereits bestehenden StraBe
gesichert.

Das Abwasser wird Uber die bestehende Kanalisation entsorgt.
Oberflédchenwasser muss auf dem GrundstUck selbststéndig
entsorgt und versickert werden. Die Trinkwasserversorgung ist Uber
die bestehenden Leitungen gesichert. Die Abfallbeseitigung
erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech. Die
bestehenden Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen
kénnen die zusdtzliche Bebauung ohne zusatzliche MaBnahmen
aufnehmen.

3. Immissionen

Mit gelegentlichen Immissionen durch ortsUblich betriebene
landwirtschaftliche Nutzfé&chen ist zu rechen und diese
sind hinzunehmen.

4. Sonstiges

Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich in dem
Gebiet keine Altlastenverdachtsfléchen.

Uber das Grundstiick mit der Flur Nr. 313/14 der Gemarkung
Hofstetten, Gemeinde Hofstetten, sind im Altlasten-, Bodenschutz-
und Dateninformationssystem (ABuDIS) - sog. Altlastenkataster -
keine Entragungen entsprechnend Art. 3 Bayrisches
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vorhanden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass dies keine Garantie
dafUr ist, dass dieses GrundstUck tatséchlich frei von Altlasten
oder schddlichen Bodenverdnderungen ist, da aufgrund der
Geldndehistorie nicht quadlifizierte Bodenauffllungen nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

5. Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Bereich der Einbeziehungssatzung werden keine Vorhaben
errichtet, die eine Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrinden. FFH- und
Vogelschutzgebiete sind nicht befroffen. Anhaltspunkte, die fUr eine
Beeintrdchtigung von Erhaltungszielen und dem Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach § 1 Ab2. 6 Nr. 7
BauGB sind, sind nicht bekannt. Aus diesem Grund wird von einer
Umweltprifung abgesehen.

6. Voraussichtliche Auswirkungen der Satzung

6.1. Mensch, Freizeit und Erholung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung der
Einbeziehungssatzung nachteilig auf die persénlichen
Lebensumsténde, derim Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan ist demnach nicht
erforderlich.

6.2. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist aktuell als intensiv landwirtschaftliche genutzte
Wiesen- bzw. Mahfldche ohne wertvolle Strukturen ausgebildet. Es
befinden sich keine geschitzten Biotope, Habitatb&ume oder
Strauchgruppen im Geltungsbereich. Hinweise auf das Vorkommen
geschuUtzter Arten gemdaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
oder FFH-Richtlinie liegen nicht vor.

Durch die Bebauung ist mit einem Verlust potenzieller LebensrGume
fUr haufige Arten des Siedlungsraums (z. B. Feldsperling, Igel) zu
rechnen. Dies wird durch Pflanzgebote innerhalb der Satzung (z. B.
standortgerechte B&ume und Strducher, unversiegelte
Fl&chenanteile) ausgeglichen.

Insgesamt ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen auszugehen. Grinordnungsplan fir unversiegelte
FlGchen im Anhang.

6.3. Boden

Durch die geplante Bebauung erfolgt eine teilweise Versiegelung
bisher unbebauter Fiichen. Es handelt sich um ertragsarme,
anthropogen Uberpragte Béden mit geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung.

Im Sinne der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB wird ein
angemessener Anteil der GrundstUcksfldchen als unversiegelte
Grinflédche festgesetzt. Die verpflichtende Anlage von
Begrinungen (z.B. durch extensive Bepflanzung,
Baumpflanzungen) reduziert die bodendkologische Belastung.
Eine erhebliche Beeinfréchtigung des Schutzgutes Boden ist
aufgrund der MaBnahmen nicht zu erwarten.

6.4. Wasser

Im Geltungsbereich ist keine oberirdische Gewdasserfliche
vorhanden. Die Grundwasserflurabsténde liegen nach orilicher
Einschdtzung fief; Hinweise auf wasserwirtschaftlich relevante
Schutzgebiete bestehen nicht.

Das anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah Uber
Versickerungseinrichtungen (z.B. Mulden-Rigolen) abgefUhrt
werden. Entsprechende Anforderungen zur Fidchenentsiegelung
und Regenwasserversickerung sind in der Satzung geregelt.

Eine erhebliche Beeintr&chtigung des Schutzgutes Wasser ist somit
nicht gegeben.

6.5. Luft und Klima

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen bebautem
Ortsrand und offener Landschaft. Es ist keine Uberregionale
Frischluftschneise oder Kaltluftentstehungsfladche betroffen.

Die neu enfstehenden Gebdude fihren zu einem geringen
Luftaustauschverlust auf lokaler Ebene. Dies wird durch die
Festsetzung von unversiegelten Flidchenanteilen, Pflanzgeboten
sowie klimaangepasster Bauweise (z.B. Begrinung,
Schattenwirkung durch Bdume) ausgeglichen.

Insgesamt ist keine erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes
Luft und Klima zu erwarten.

7. Anlass und Grundziige der Anderung

Die Einbeziehungssatzung ,Hofstetten wird im Bereich 313/14,
Ostend gedndert. Anlass ist die Klarstellung und Vereinheitlichung
der zuldssigen Wohnnutzung, insbesondere im Hinblick auf die
Ausbildung einer zweiten Wohneinheit innerhalb eines zuldssigen
Wohnhauses.

Mit der Anderung wird die Méglichkeit geschaffen, neben der
Hauptwohnung eine untergeordnete zweite Wohneinheit mit
maximal 60m? Wohnfldche zuzulassen. Dies entspricht der
Zielsetzung, eine maBvolle Nachverdichtung und soziale
Durchmischung zu ermdglichen, ohne den dérflichen Charakter
des Ortsteils zu beeintréchtigen.

Die Anpassung orientiert sich an bestehenden
Einbeziehungssatzungen in der Gemeinde, in denen bereits
dhnliche Regelungen zur Begrenzung von Zweitwohnungen
getroffen wurden. Die Anderung dient somit auch der
Rechtssicherheit und der einheitlichen Handhabung vergleichbarer
Falle.

Da die erste Anderung nur ein einzelnes Grundstick betrifft, keine
neuen Verkehrsfldchen oder Eingriffe in Natur- oder
Landschaftsschutz vorliegen und die Grundzige der Planung nicht
berUhrt sind, erfolgt das Verfahren nach §13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) - eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Hinweise der Trager offentlicher Belange:

Bodendenkmal

Das Bay. Landesamt fUr Denkmalpflege weist auf evil.
Bodendenkmadler hin, die gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie
den Bestimmungen des Art.9 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023 der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr
Denkmalpflege unterliegen.

Abfall-/Bodenschutz

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und
Dateninformations-systems (ABuUDIS)fUr den Landkreis Landsberg am
Lech sind keine gefahren-verddchtigen Flidchen mit erheblichen
Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahren-potentialen bekannt,
die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser im Geltungsbereich der 0.g. Satzung einwirken
kénnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrager
vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des
Geldndes oder aus AuffUllungen ableiten lassen oder Auffélligkeiten
der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaBnahmen oder
Nutzung bekannt werden, so sind diese so sind diese gemd&B § 9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB zu berUcksichtigen.

In diesem Fall ist die untere Abfall- /Bodenschutzbehdrde gemadB §
47 Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1 und 2i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu
informieren. Die weiteren MaBnahmen wie AushubUberwachung
nach § 51 Abs. 1 Nrm. 1 u. 2 KrtWG und Art. 26 BayAbfGi. V.m. § 10
Abs. 2 Nm. 5 - 8 Kr'WG, die Abstimmung von Verwertungs- und
EntsorgungsmaBnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2und § 3
Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende
Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1S. 1i. V. m. § 4 Abs.
2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehdrde
abzustimmen.

Artenschutz

Vor Abbruch ist ein Fledermausfachberater des Landkreises
Landsberg oder ein Artenschutz-Sachversténdiger mit der Prifung zu
beauftragen, ob Arten wie Vogel (z.B.Schwalben, Mauersegler,

etc. ), Fledermd&use und evtl. weitere geschitzte Arten betroffen sind
(vgl.Art.36 Abs.1 BayVwVfG). Wurden gebdudebewohnende Arten
gefunden, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutz-
behdérde abzustimmen (z.B. vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.
von §44 Abs.5S.2Nr.3 und S.3 BNatschG etc.). Gemd&B§39 Abs.5
BNatschG diurfen B&ume auBerhalb des Waldes oder auBerhalb von
gdrtnerisch genutzten Grundfldchen sowie Hecken, GebUsche oder
sonstige Gehdlze nurim Zeitraum vom 1.0Oktober bis 28.Februar auf
den Stock gesetzt oder entfernt werden. Um einen
Verboftstatbestand nach §44 Abs.1 BNatschG zu vermeiden, sind
B&ume vor jeder Kappung oder Fallung durch einen
Artenschutzgutachter oder einen Sachkundigen fUr Baumhabitats-
strukturen auf bewohnende Arten zu UberprUfen. Das Ergebnis ist der
unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Fdllungen vorzulegen.
Sollten wahrend der Féllung besetzte BrutstGtten oder Hohlen
gefunden werden, sind die F&llungen unverziglich einzustellen und die
untere Naturschutzbehdrde ist zu informieren.
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Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Es sind Betroffenheiten im Starkrgenfall auf Grund der
topografischen Verhdltnisse vor Ort nicht auszuschlieBen.
Bauliche Vorkehrungen ( wasserdichte Bauteile, erhdhte
Gebdudedffnungen, angepasste Dimensionierungen der
Entwésserung, etc.) obliegen den Bauherren und werden
eindringlich empfohlen.

GEMEINDE HOFSTETTEN Aufgestellt am 06.08.2025

1. Anderung der Einbeziehungssatzung mit

Begrindung und Grinordnungsplan.

Flur.-Nr.: 313/14 , Gemarkung Hofstetten

Lageplan M 1: 1000

1 Anderung der Einbeziehungssatzung der Fl. Nr- 313/14 Gem.

Hofstetten
VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Hofstetten hat in der &ffentlichen Sitzung vom
06.08.2025 die Aufstellung der 1 Anderung der Einbeziehungssatzung fir
das GrundstUck Flur Nr. 313/14 Gem. Hofstetten beschlossen. Der Biligungs-
u. Auslegungsbeschluss fir die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung im
vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB) erfolgte am 06.08.2025 in der
Planfassung vom 06.08.2025. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
19.08.2025 ortsUblich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 BauGB).

2. Die Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange
gemaB §4 Abs. 2 BauGB im Rahmen des vereinfachten Verfahrens nach §
13 BauGB zum Entwurf der 1 Anderung der Einbeziehungssatzung in der
Fassung vom 06.08.2025 hat in der Zeit vom 01.09.2025 bis 06.10.2025
stattgefunden. Die &ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte vom
01.09.2025 bis 06.10.2025. Auf die Auslegung wurde durch &ffentliche
Bekanntmachung am 19.08.2025 hingewiesen

3. Wiederholung des Verfahrens wegen Anderungen/Ergéinzungen des
Planes (§ 4 a Abs. 3 BauGB), der

Biligungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten 6ffentlichen
Auslegung mit der Planfassung und Begrindung vom 15.10.2025 wurde am
15.10.2025 gefasst.

4. Die erneute, angemessene verkUrzte, 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2
BauGB) hat in der Zeit vom 00.00.2025 bis 00.00.2025 stattgefunden. Auf die
Auslegung wurde durch éffentliche Bekanntmachung am 00.00.2025
hingewiesen.

Die erneute, angemessene verkUrzte, Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange (§4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des
Bebauungsplans mit der Begrindung, beides in der Fassung vom
00.00.2025 erfolgte vom 00.00.2025 bis 00.00.2025.

5. Die Gemeinde Hofstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
00.00.2025 die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung fir das Grundstiick
Flur Nr. 313/4 mit Begrindung beides in der Fassung vom 00.00.2025 gem. §
34 Abs. 4 und 5 BauBG sowie § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Hofstetten, den

H&genauer, Erste BUrgermeisterin
(Siegel)
6. Ausfertigung
Hiermit wird bestéatigt, dass der Inhalt dieser 1 Anderung der
Einbeziehungssatzung fir das GrundstUck Flur Nr. 313/4 und seine
Festsetzungen durch Zeichnung Farbe, Text und Schrift mit den
ergangenen BeschlUssen des Gemeinderats Hofstetten Ubereinstimmen

Hofstetten, den

H&égenauer, Erste BUrgermeisterin
(Siegel)
7. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
00.00.0000
(§ 34 Abs. 6i. V.m.§ 10 Abs. 3 BauGB).

Die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung fir das Grundstick Flur Nr.

313/4 mit Begrindung 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 Safz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauBG wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.
8. Mit der Bekanntmachung trat die 1 Anderung der Einbeziehungssatzung
fUr das GrundstUck Flur Nr. 313/14 Gem. Hofstetten mit Begrindung beides
in der Fassung vom 00.00.2025 in Kraft (§ 34 Abs. 6i. V. m.§ 10 Abs. 3

BauGB).

Hofstetten, den

Hbgenauer, Erste BUrgermeisterin
(Siegel)

Planfassung vom 15.10.2025

DIPL.ING.ARCHITEKT+STADTPLANER
JOHANNES WOLFFHARDT
ROMERKESSELSTRASSE 11 86925 FUCHSTAL-ASCH
TEL 08243/99370-91 FAX-94

EMAIL: info @architekt-wolffhardt.de

WEB:  www.architekt-wolffhardt.de
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ENTWURF

Anlage zur 1. Anderung der Einbeziehungssatzung zur Flur-Nr.
313/14, Gem. Hofstetten

PRAAMBEL:

Die Gemeinde Hofstetten erlasst aufgrund des

§ 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch und des

§ 10 des BauGB Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) folgenden Grinordnungsplan.

L nde:

;E Grenze des Geltungsbereiches

=== Baugrenze

FlurstGcknummer

Bestehende GrundstUcksgrenzen
Zu pflanzende Bdume

Zu pflanzende Straucher
Grinfléche

Maximale Fl&iche Zufahrt

e ® } :

Zielsetzung des Plans

Ziel des GrUnordnungsplans ist es, die geplante Wohnbebauung stédtebaulich
und Skologisch in die bestehende Orts- und Landschaftsstruktur einzubinden.
Durch gezielte BegrUnungsmaBnahmen wird das Mikroklima verbessert, die
Bodenversiegelung teilweise ausgeglichen und die Artenvielfalt im
Siedlungsbereich geférdert.

GrundstucksgroBe und Eingriff

GrundsticksgroBe: 1450 m2

Geplante Nutzung: Wohnhaus mit Zufahrt, Nebenfldchen (z.B. Terrasse,

Garten, Stellplatz)

Die Bebauung fUhrt zu einer teilweisen Versiegelung von Bodenfldchen. Zur
Minimierung der Umweltauswirkungen werden gestalterische und ékologische
MaBnahmen festgelegt.

Grunordnerische MaBnahmen (Pflichten fur
Grundstuckseigentumer)

a) Pflanzgebot gemdaB GrundsticksgroBe

Je angefangene 300 m? GrundstUcksfléiche ist mindestens 1 standortgerechter
heimischer Laubbaum sowie 3 standortgerechte heimische Stréucher zu
pflanzen.

FOr das 1450 m? groBe Grundstick ergeben sich:

5 Laubb&ume

15 Strégucher

Diese Pflanzungen sind sp&testens im ersten Jahr nach Fertigstellung des
Hauptgebdudes anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ersatzpflanzungen bei

Verlust sind verpflichtend. Die zu pflanzenden Gehdlze (Mindestpflanzqualitat
B&ume: gebietsheimisch zertifiziert, Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang;

Mindestpflanzqualitat Stréiucher: gebietsheimisch zertifizierte Arten (keine Sorten),

3-mal verpflanzt, 60-100 cm hoch) sind auf Dauer zu erhalten, im
Wuchs zu férdern und zu pflegen. Ausgefallene Exemplare sind spétestens in
der folgenden Pflanzperiode artgleich nachzupflanzen.

b) Pflanzempfehlung - zuldssige Gehdlzarten

Laubbdume (Beispiele):
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Strducher (Beispiele):
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hasel (Corylus avellana)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Heckenrose (Rosa canina)

c) Versiegelungsgrenze

Mindestens 30 % der GrundstUcksfldche sind als unversiegelte, begrinte Fldche
auszufUhren (z.B. Rasen, Wiese, Pflanzbeete, Obstwiese). Kies- oder
Schofttergdrten gelten nicht als unversiegelt.

d) Regenwasserversickerung

Oberfldchenwasser von Dach- und Nebenfldchen ist auf dem Grundstick zu
versickern (z.B. Mulden, Versickerungsschacht). Harte Versiegelungen
(Betonplatten, Asphalt) sollen minimiert werden.

e) Einfriedung

StraBenseitige Einfriedungen (Z&une, Hecken) sind in ortsUblicher Form
auszufUhren. Gabionen, Kunststoff- und Betonzdune sind nicht zul&ssig.
Naturhecken, sowie Holzz&une mit senkrechten Latten werden bevorzugt.

GEMEINDE HOFSTETTEN Aufgestellt am 06.08.2025

Grinordnungsplan

Flur.-Nr.: 313/14, Gemarkung Hofstetten

Lageplan M 1: 1000

Planfassung vom 15.10.2025
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EMAIL: info @architekt-wolffhardt.de

WEB:  www.architekt-wolffhardt.de
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