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Die Gemeinde Hofstetten

erlasst gemal § 2 sowie §§ 9, 10 u. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 des Baugesetzbuchs
- BauGB -, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der
Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO -
in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung glltigen Fassung - folgenden
Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesundheitszentrum und Vereinshaus® Nr. 40 als

Satzung :
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Gemeinde Hofstetten

GEMEINDE HOFSTETTEN

Bebauungsplan

Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus” Nr. 40

~sondergebiet Wohnen, Gesundheits-
zentrum und Vereinshaus® Nr. 40

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLAN

Fassung vom: 09.04.2025 ENTWURF
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Gemeinde Hofstetten

Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus® Nr. 40

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

| | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

Das mit bezeichnete Baugebiet ist gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11
BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus*“ festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Praxen und Dienstleistungsraumen zur
gesundheitlichen Versorgung, einem Haus der Vereine sowie Wohnungen (gemaf § 11
Abs. 2 BauNVO).

Zulassig sind:

In Bauraum A:
- Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (,Haus der Vereine*)

In Bauraum B:

- Der gesundheitlichen Versorgung dienende Praxis- und Dienstleistungsraume
(,Gesundheitszentrum®)

In Bauraum C:

- Der gesundheitlichen Versorgung dienende Praxis- und Dienstleistungsraume
(,Gesundheitszentrum®) sowie Wohnungen (maximal vier Wohnungen)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im
Baugebiet innerhalb der Baugrenzen allgemein sowie auf3erhalb der Baugrenzen bis insge-
samt 40 m? zulassig. Davon ist eine Nebenanlage mit 25 m? Grundflache und bis zu 9,00 m
Grenzbebauung an der Nordgrenze von FI.Nr. 63/5 zulassig.

Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen i.S.des § 14 Abs.1 BauNVO sind unzulassig.

3. Mal} der baulichen Nutzung

a) GR 150 hochstzulassige Grundflache fir bauliche Hauptanlagen incl. der
Grundflachen von Anbauten, Balkonen und Terrassen in Quadrat-
metern; z.B. 150 m?

Uberschreitungen der hochzuldssigen Grundflache durch Grundflachen derin § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind bis zu 75 % zulassig. Die bestehenden
Zufahrtsflachen im Bereich der FI.Nr. 63/3 (rd. 216 m?) sind nicht mit einzurechnen.

b) | hochstzulassig ein Vollgeschoss

ID hdchstzulassig zwei Vollgeschosse, wobei das obere Geschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist

1D héchstzuléssig drei Vollgeschosse, wobei das obere Geschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist

c) WH 8,60 héchstzulassige Wandhdhe in Metern, gemessen von der Ober-
kante Fertigfussboden Erdgeschoss (OKFFB EG) bis zum Schnitt-
punkt der Aussenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand, z.B. 8,60 m

678,80
4} Héhenkote in Metern iiber Normal Null; z.B. 678,80 m (NN
als unterer Bezugspunkt der hdchstzulassigen Wandhohe

Bauraum A: 678,30 m UNN (OKFFB EG)
Bauraume B / C: 678,80 m UNN (OKFFB EG)
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Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus” Nr. 40

Im Bereich des Baubestands darf die Oberkante Fertigfussboden im Erdgeschoss
(OKFFB EG) maximal 10 cm unter bzw. 5 cm Uber der festgesetzten Hohenkote liegen.

d) eeeeeoseee Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger Grund
flache bzw. Wandhéhe

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Zahl der Wohneinheiten
a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise festgesetzt (O).

b) eveseevem— Baugrenze

Im Rahmen der festgesetzten Grundflachen durfen Terrassen die festgesetzten Bau-
grenzen gerirgtagig um maximal 1,50 m Uberschreiten.

c) In Bauraum C sind in Obergeschossen bis zu vier Wohneinheiten zulassig.

5. Bauliche Gestaltung

a) Als Dachform sind bei Hauptgebauden in Bauraum A und C nur Satteldacher zulassig.

Zulassige Dachneigung in Bauraum A: 25°- 50°
Zulassige Dachneigung in Bauraum C: 15°- 25°

In Bauraum B sind nur Flachdacher bzw. flach geneigte Satteldacher zulassig. Flach-
dacher sind nach Moglichkeit zu begriinen.

Zulassige Dachneigung in Bauraum B: 0°- 20°

b) Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel und -pfannen in ziegelroten Farbténen sowie
Solaranlagen und Dachbegriinungen zulassig.

c) Dachaufbauten in Form von Schleppdachgauben sind ab einer Dachneigung von 38°
unter Einhaltung der folgenden Vorgaben zulassig:

- zum Ortgang wird ein Abstand von 4,0 m eingehalten

- Oberkante Gaube liegt mind. 1 m unter dem First des Hauptdaches

- die Ansichtsbreite der Gauben betragt in der Summe nicht mehr als 1/3 der Aulen-
wandbreite des Gebaudes bzw. max. 5,0 m in der Summe

- je Gaube betragt die Ansichtsbreite max. 4,0 m? und die Ansichtshdhe max. 2,50 m

d) Dacheinschnitte sind unzulassig.
e) Bei Hauptgebauden ist der First parallel zur langeren Seite des Grundrisses zu legen.

f) Es sind nur Putzfassaden mit hellem Anstrich in gedeckten Farben sowie Holzfassaden
zulassig.

6. Einfriedungen, Gelandeveranderungen

a) Als neue Einfriedungen entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind nur Holzstaketen-
oder filigrane Metallzaune (keine Stabgitterzaune) mit einer maximalen Héhe von 1,10
m, gemessen Uber der angrenzenden Verkehrsflache, zulassig. Sie sind sockellos und
mit einem Bodendurchschlupf von mind. 15 cm fr Tiere auszubilden und dirfen nur mit
Laubhecken hinterpflanzt werden.
An den Ubrigen Grundstucksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune bis zu einer Hoéhe
von 1,10 m und einem Bodendurchschlupf fur Kleinsdugetiere zulassig.

b) Stitzmauern zum Abfangen von Gelandeverspringen sind nur bis zu einer Héhe von
0,50 m, gemessen vom tieferen FulRpunkt der Stitzmauer bis zur Oberkante der Mauer,
zulassig.

c) Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind nur zur Anpassung an das bestehende Gelande
und bis zu einer max. H6he von 1,00 m in der Summe zulassig.
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Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus” Nr. 40

7. Offentliche Verkehrsflachen
| | Offentliche Verkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

8. Garagen und Stellplatze
a)f st 1 Flache fiir Stellplatze

Flache fir einen Stellplatz, der dem Vereinshaus zugeordnet ist
Flache fur Stellplatze mit Beschilderung (nur far Nutzer des

Gesundheitszentrums und Bewohner / Besucher)

Stellplatze und Garagen dirfen nur auf den hierflr besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am Kirchsteig“ durfen max. 7 Stellplatze sowie
entlang der ,Ammerseestralle“ max. 10 Stellplatze errichtet werden. Nach jedem 4. Stell-
platz ist eine Pflanzflache (mind. 6 m?) mit einem Laubbaum (gem. Nr. 9) anzulegen.

b) Hinsichtlich Anzahl und Beschaffenheit von Garagen und Stellplatzen gelten die Festset-
zungen der Satzung Uber den ,Nachweis und die Herstellung von Stellplatzen fur Fahr-
zeuge“ (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Hofstetten in der jeweils glltigen Fassung.

c) Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu errichten (z.B.
Kies, Schotterrasen, sandverfugtes Pflaster, Grosteinpflaster mit Rasenfuge u.a.).

9. Grinordnung

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Grundstiicks-
flachen sind unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestalten und mit heimischen Badumen und
Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 250 m? Grundstlcksflache sind mindestens ein
Laubbaum 2. Ordnung als Hochstamm zu pflanzen. Vorzugsweise sind Wildapfel, Vogelkir-
sche, Mehlbeere, Eberesche, Wildbirne oder ein Obstbaum einer standortgerechten Apfel-,
Birnen- oder Zwetschgensorte als Hochstamm zu pflanzen. Die gepflanzten Baume sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume muissen auf Kosten der Eigentimer nachge-
pflanzt werden. Laub-Baumbestand wird angerechnet.

Nicht bebaute Flachen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellung gartnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen.

10. Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Fotovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebauden bereits die Anschlussmaglich-

keiten fur diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

11. Energieversorgung
Stromversorgungskabel sind auf den Baugrundstiicken unterirdisch zu verlegen.

12. Vermaliung
o 15,00—+ MaRangabe in Metern; z.B. 15,00 m
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Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus” Nr. 40

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Grundstticke
63/5 Flursticksnummer; z.B. 63/5
O O bestehende Flurstlicksgrenzen

Die Abstandsflachentiefensatzung tUber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe der
Gemeinde Hofstetten in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

2. Gebaude
I\ \l bestehendes Hauptgebaude
MNEE== bestehendes Nebengebaude
[ —— 1 offene Uberdachung
N
bestehende / geplante Bebauung
@ Kennzeichnung der Bauraume; z.B. A

3. Verkehrsflachen

-
- -
-
-~ -
-

——————— - Sichtdreieck an der Einmindung zur Ammerseestralle (LL 6)

Im Bereich der Sichtfelder der ErschlielRungsstral3e ,Am Kirchsteig“ von 70 m in beide Fahrt-
richtungen bei einem Abstand von 3 m zum Fahrbahnrand der KreisstraRe (LL 6) darf die
Hohe der Einfriedung und der Bepflanzung die Fahrbahnoberkante des angrenzenden Fahr-
bahnrandes um nicht mehr als 0,80 m Gberragen. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet werden und Gegenstande gelagert oder
hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.

@ Bushaltestelle des OPNV (bestehend)

4. Grunordnung
. vorgeschlagener Standort zu pflanzender Baume

5. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage angeschlossen sein.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem entsprechend der jeweils glltigen
Entwasserungssatzung. Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen. Zwischenlésungen werden nicht zugelas-
sen.

b) Die Bauvorhaben sind bei Bedarf gegen auftretendes Grund-, Schicht-, Quell- und
Dranwasser zu sichern. Die Einleitung von Grund-, Schicht-, Quell- und Dranwasser in
den offentlichen Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig. Bei entsprechenden Sicherungs-
maflnahmen ist zu beachten, dass benachbarte Grundstiicke durch einen Wasserabfluss
nicht beeintrachtigt werden.

c) Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéassern aus Gewerbebetrieben sowie
aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche
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Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
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Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der Entwasserungs-
satzung erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob flr derartige Einleitungen zusatzlich eine
Genehmigung nach § 58 WHG besteht. Auf die Notwendigkeit von Vorkehrungen durch
Ruckstau aus dem gemeindlichen Kanal wird hingewiesen.

Der Bauherr ist fir die MaRnahmen selbst verantwortlich. Die Gemeinde schliel3t hierflr
jegliche Haftung aus.

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

Fur die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser gelten grundsatzlich
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 (Speichervolumen mind. 5 m?) sammeln

- Uberlauf in eine Muldenversickerung oder eine Sickerrigole nach den anerkannten
Regeln der Technik herstellen

- Uberlauf in den StraRenentwasserungsgraben kann nach Riicksprache mit der
Gemeinde gestattet werden

Sollte eine Versickerung auf dem Grundstlick aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht
oder nur teilweise mdglich sein, so kann die Einleitung von nicht verunreinigtem Nieder-
schlagswasser in den StralRenentwasserungskanal unter Beachtung folgender Auflagen
von der Gemeinde genehmigt werden:

- Niederschlagswasser wird in einem Absetzschacht vorgereinigt

- 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 mind. 50 I/m? der ange-
schlossenen Entwasserungsflache betragen.

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

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

- Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Stralkenentwadsserungskanal ist
eine Gestattungsvereinbarung mit der Gemeinde abzuschlieRen.

e) Im Rahmen des Bauantrags ist ein Nachweis zu fuhren, wie die Beseitigung des Nieder-
schlagswassers erfolgen soll. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich.

f) Es wird darauf hingewiesen, dass ausreichend Platz fir die Unterbringung von getrenn-
ten Abfallbehaltern entsprechend dem Abfallkonzept des Landkreises vorgesehen wird.
Eigenkompostierung wird empfohlen.

6. Energieversorgung / Klimaschutz
—— ¢ — bestehende 1-kV-Freileitung (Riickbau vorgesehen)

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu ver-
wenden oder Solaranlagen zu errichten.

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewasserung der Freiflachen zu
sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.
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Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
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7. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und sind gemaf
Art. 8 DSchG unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Landsberg
am Lech) oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.

8. Altlasten / Bodenschutz

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Aufflllungen ableiten lassen, so sind
diese (nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) zu bertcksichtigen. In
diesem Fall ist die Untere Abfall-/Bodenschutzbehoérde (nach § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1
Satz 1 und 2 i.V.m. Art. 12 BayBodSchG) zu informieren. Die weiteren Mallnahmen (wie
Aushubiberwachung (nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 26 BayAbfG i.V.m. § 10
Abs. 2 Nrn. 5-8 Kr'WG), die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmafnahmen
(nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung) und ggfs. nachfolgende Beweissiche-
rungsuntersuchungen (nach § 10 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BayBodSchG) sind mit der
Unteren abfall-/Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Hofstetten, den ... Utting, den ...,
Ulrike Hogenauer Silke Drexler- Buro stadtundland
Erste Burgermeisterin Planfertigerin
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D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Hofstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.02.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sondergebiet Wohnen, Gesundheitszentrum und Vereinshaus“ Nr. 40 im beschleu-
nigten Verfahren gemafR § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 u. 3 BauGB in der Planfassung vom
05.02.2025 beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Aufstellung (§ 2 Abs. 1 BauGB) erfolgte am 11.02.2025

2. Die offentliche Auslegung (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB) hat in der Zeit vom

19.02.2025 bis 24.03.2025 stattgefunden. Auf die Auslegung wurde durch 6ffentliche Bekannt-ma-
chung am 11.02.2025 hingewiesen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans mit der
Begriindung, beides in der Fassung vom 05.02.2025, erfolgte vom 19.02.2025 bis 24.03.2025.

3. Wiederholung des Verfahrens wegen Anderungen/Ergénzungen des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB),
der Billigungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten o6ffentlichen Auslegung mit der
Planfassung und Begriindung vom 09.04.2025 wurde am 09.04.2025 gefasst.

4. Die erneute o6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB), hat in der Zeit vom
.................... bis ..................... stattgefunden. Auf die Auslegung wurde durch 6ffentliche Bekanntma-
chungam ...................... hingewiesen.

Die erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2i.V.m. §
4a Abs. 3 BauGB) im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zum Entwurf des

Bebauungsplans mit der Begriindung, beides in der Fassung vom ................ , erfolgte vom .................
bis ..o

5. Die Gemeinde Hofstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...................... den Bebauungs-
plan mit der Begriindung beides in der der Fassung vom ..............c........ , gem. § 10 Abs. 1 BauBG, als

Satzung beschlossen.

Hofstetten, den

Hogenauer, Erste Blirgermeisterin (Siegel)
6. Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und seine Festsetzungen durch Zeichnung
Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Hofstetten Uibereinstim-
men

Hofstetten, den

Hogenauer, Erste Blirgermeisterin (Siegel)

7. Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ..............ccvvveeeeeee.

(§ 10 Abs. 3 BauGB). Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung (Verwaltungsgemeinschaft Plirgen) zu jedermanns Ein-
sicht 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 mit der Begriindung beides in der Fassung

VOM .o in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hofstetten, den

Hogenauer, Erste Blrgermeisterin (Siegel)
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GEMEINDE HOFSTETTEN

Bebauungsplan
~sondergebiet Wohnen, Gesundheitszentrum und Vereinshaus® Nr, 40

E. UBERSICHT

|

M 1:5000 KLz 2zl

Fassung vom 09.04.2025 Seite 10/10



Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
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LANDKREIS LANDSBERG AM LECH GEMEINDE HOFSTETTEN

F. BEGRUNDUNG zum

Bebauungsplan
»oondergebiet Wohnen, Gesundheitszentrum und Vereinshaus* Nr. 40

1. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebiets

Die oberbayerische Gemeinde Hofstetten, im Landkreis Landsberg am Lech gelegen, umfasst
die beiden Ortsteile Hofstetten und Hagenheim, sowie die beiden Weiler Memming und Grinsink.
Seit ihrer Griindung am 1. Mai 1978 gehort Hofstetten, neben Plrgen und Schwifting zur Verwal-
tungsgemeinschaft Plirgen. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ist Plrgen.

Das im Bereich des Ortszentrums vom Hofstetten befindliche Planungsgebiet fallt von Stidosten
nach Nordwesten um rd. 1,0 m leicht ab (SO 678,35 m GNN bzw. NW 677,37 m UNN). Es umfasst
neben Teilen von 6ffentlichen Verkehrsflachen (Ammerseestralle / LL 6 bzw. Am Kirchsteig) die
Flurnummern 63/3 und 63/5 sowie eine Teilflache der FI.Nr. 63, Gemarkung Hofstetten.

Die FI.Nr. 63/5 ist derzeit mit einem zweigeschossigen Wohngebaude mit Flachdach-Anbau sowie
einem Garagengebaude bebaut. Der Baubestand soll teilweise saniert und aufgestockt werden.
Die umliegende ddrfliche Bebauung ist gepragt durch grofl3e zweigeschossige Gebaude mit Wirt-
schaftsgebauden, ehemals landwirtschaftliche Hofstellen sowie Ein- und Mehrfamilienhduser. Ein
aktiver landwirtschaftlicher Betrieb ist im naheren Umfeld des Planungsgebietes nicht mehr vor-
handen. Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine Schreinerei sowie der 6rtliche Friedhof
mit der katholischen Kirche St. Michael.

Das Planungsgebiet umfasst rd. 2.237 m?, davon rd. 624 m? an 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Gemal BayernAtlas besteht der Baugrund im Planungsbereich fast ausschlief3lich aus Braunerde
mit geringen Anteilen an Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm Uber Sandkies (Jungmdrane,
carbonatisch, kalkalpin gepragt).

Anfallendes Niederschlagswasser ist ist vorrangig flachig auf dem Baugrundstlick zu versickern.
Mit Ausnahmegenehmigung kann ein Uberlauf aus den Versickerungsanlagen in den Trennkanal
eingeleitet werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das im sudostlichen Bereich bebaute Planungsgebiet befindet sich innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils von Hofstetten. Es liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir
dieses Gebiet vor. Eine Nachverdichtung ist somit im Rahmen des § 34 BauGB moglich, sofern
sich das geplante Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der Bauweise der
Eigenart der ndaheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Der Gemeinderat beschloss in seiner 6ffentlichen Sitzung am 05.02.2025 die Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplans, um die Aufstockung des Bestandsgebaudes auf dem gegenstandli-
chen Grundstuck sowie eine zusatzliche Uberbaubare Flache fur ein Vereinshaus zu ermoglichen.
Die geplante Nachverdichtung ist nicht im Rahmen des § 34 BauGB mdglich.

Der seit 11.11.1983 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hofstetten i.d.F. vom
13.12.1982 wurde von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 13.06.1983 (Nr. 420-
4621.1-LL-1) genehmigt. Inzwischen wurde er 10 mal wirksam geéndert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Sondergebiet ,Wohnen, Gesundheits-
zentrum und Vereinshaus - Nr. 40 ist im Flachennutzungsplan als ,Dorfgebiet* (MD) dargestellt.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwickung des Gemeindegebietes zu gewahrleisten, wird der
Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplanes von ,Dorfgebiet in ,Sondergebiet” (nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) berichtigt.
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3. Planungsziele

Ziel und Zweck des gegenstandlichen Bebauungsplans ist es, auf FI.Nr. 63/5 (Ammerseestralie 9)
das bestehende zweigeschossige Gebaude zu sanieren, aufzustocken und einer neuen Nutzung
zuzufihren (Gesundheitszentrum und Wohnen). Im Bereich des eingeschossigen Anbaus sollen
in einem bestandsgleichen Baukorper ebenfalls der gesundheitlichen Versorgung dienende Pra-
xis- und Dienstleistungsraume untergebracht werden. Zudem soll ein weiteres Gebaude errichtet
werden, das als ,Haus der Vereine“ kulturellen Nutzungen dienen soll. Entsprechend der zentra-
len dorflichen Lage soll einerseits eine Nutzungsmischung zur Starkung des Dorfkerns entstehen.
DarUber hinaus soll das Gesundheitsinfrastrukturangebot und die medizinische Versorgung der
Gemeinde verbessert werden.

Die Gemeinde Hofstetten verfiigt tiber ein ,Uberortliches integriertes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept“ (UISEK), welches im Jahr 2019 gemeinsam mit den Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal
und Thaining Ubergeordnete Ziele formuliert. Darin werden fur Hofstetten als wichtige Handlungs-
felder die Sanierung 6ffentlicher und privater Gebaude mit Relevanz fur das Ortsbild, insbeson-
dere entlang alter DorfstralRen genannt. Dartiberhinaus soll die moderne Grundversorgung mit
Angebotsvielfalt als Planungsziel umgesetzt werden. Diesen Zielen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan durch die zulassigen Nutzungen ,Wohnen, Gesundheitszentrum und Vereinshaus®.

Darlberhinaus folgt die Gemeinde dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der gebotenen Nachverdichtung bestehender Baugebiete und
kann so einen Beitrag zur Entspannung der Wohnungsknappheit in der Region leisten.

4. Festsetzungen

Die Art der Nutzung wird entsprechend den geplanten zuldssigen Nutzungen gem. § 11 BauNVO
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Gesundheitszentrum und Ver-
einshaus” festgesetzt. Dies ermdglicht die Unterbringung von Praxis- und Dienstleistungsraumen
in Raumen und Gebauden, auch fir freiberuflich Tatige gemaf § 13 BauNVO.

Neben baulichen Hauptanlagen sollen auf3erhalb der Baugrenzen untergeordnete Nebenanlagen
i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig sein, die u.a. der Unterbringung von Fahrradern dienen.

Als Maf der Nutzung werden je Bauraum hochstzulassige Grundflachen fir bauliche Hauptan-
lagen mit Anbauten in Verbindung mit maximal zulassigen Vollgeschossen und hdchstzulassi-
gen Wandhdhen festgesetzt. Die festgesetzten Werte bestimmen die stadtebaulich wirksamen
Gebaudekubaturen und orientieren sich am umliegenden Gebaudebestand. Zwar wird mit einer
hoéchstzuldssigen Wandhdhe von 8,60 m in Bauraum C die Wandhdhe der umliegenden Kubatu-
ren Uberschritten, jedoch gewahrleistet die zulassige Dachneigung von 15°- 25° sich ergebende
Firsthéhen, die der umliegenden Bebauung entsprechen. Somit flgt sich die geplante Aufstok-
kung des Baubestands harmonisch in das Dorfgebiet ein und die geplanten Nutzungen kénnen
untergebracht werden. Zusatzlich kdnnen in Bauraum B Praxis- und Dienstleistungsraume in
einem eingeschossigen Gebaude mit Flachdach bzw. flach geneigtem Satteldach (0°-20°) entste-
hen. FUr das ,Haus der Vereine® wird hingegen ein Baukorper mit einem Vollgeschoss und einem
steilen Dachgeschoss (Dachneigung 25°-50°) in Bauraum A zugelassen. Der stralenbegleitende
eingeschossige Baukdrper fungiert als Verbindungsbaukdrper zwischen den vorgenannten beiden
Baukorpern.

Zur Gewabhrleistung einer ausgewogenen Nutzungsmischung der doérflichen Mitte werden im
Planungsgebiet maximal vier Wohneinheiten in Bauraum C zugelassen. Die nachzuweisenden
Stellplatze fur die zuldssigen Nutzungen werden entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
neben dem Zugang zum Friedhof (1 Stellplatz zugeordnet zum Vereinshaus) festgesetzt.

Zur Eingriffsminimierung sind Freiflachen zu begriinen und mit heimischen Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen (je angefangene 250 m? Grundstlcksflache mindestens ein Laubbaum 2.
Ordnung). Zusatzlich sind Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu
errichten, um die Versiegelung mdéglichst gering zu halten und das Mikroklima zu verbessern.

5. Technische Versorgung / Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Gemeinde Hofstetten. Loschwasser
wird durch die Bereitstellung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Fassung vom 09.04.2025 Seite2 /3



Gemeinde Hofstetten Bebauungsplan ,Sondergebiet Wohnen, Gesund-
heitszentrum und Vereinshaus” Nr. 40

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserzweckverband der Plrgener
Gruppe.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das bestehende regionale Netz der LEW Verteilnetz GmbH.
Die Millentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Landsberg am Lech.

6. ErschlieRung

Das Planungsgebiet wird im Stden Uber die Kreisstralle LL 6 (Ammerseestralie) sowie im Osten
Uber die OrtsstralBe ,Am Kirchsteig“ erschlossen. Uber die Ammerseestralie sowie stidwestlich
die Landsberger Stral3e erfolgt die Verbindung zur Kreisstraflte LL 23 wodurch das Gebiet an

das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden wird. In ostlicher Richtung erreicht man in ca. 10 km
Entfernung den Ammersee und die von Nord nach Sud verlaufende Regiobahn (RB 67 Augsburg
- Weilheim - Schongau). In westlicher Richtung befindet sich in ca. 9 km Entfernung die GrolRe
Kreisstadt Landsberg am Lech (Mittelzentrum). Der Anschluss an das S-Bahnnetz der Landes-
hauptstadt Minchen (MVV) erfolgt nach ca. 15 km in Geltendorf.

7. Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Landsberg am Lech sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen bzw. Hinweise auf Bodenverunreinigungen bekannt.

8. Denkmalschutz

In rd. 70 m westlicher Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich die Kath. Pfarrkirche St.
Michael (kartiertes Baudenkmal D-1-81-124-1 / Saalbau mit halbrundem eingezogenem Chor und
Westturm in neuromanischen Formen, 1847/48, Turm 1905; mit Ausstattung / Benehmen herge-
stellt bzw. nachqualifiziert). Rd. 100 m westlich des Planungsgebietes, im Bereich der vorgenann-
ten Pfarrkirche und ihres Vorgangerbaus, befindet sich das kartiere Bodendenkmal D-1-7931-
0149, bei welchem es sich um untertatige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde handelt.
Die geplante Aufstockung des Bestandsgebaudes bzw. die geplanten Neubauten beeintrachtigen
keine Sichtachsen zur Pfarrkirche aufgrund der innerdrtlichen dichten Bestandsbebauung.

9. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt,
da es sich um eine Nachverdichtung handelt. Die zuldssige Grundflache (500 m?) liegt deutlich
unter 20.000 m? (Fallgruppe Nr. 1 des § 13a BauGB). Die vorliegende Planung dient dem Erhalt,
der Erneuerung bzw. der Fortentwicklung des vorhandenen Gebietes (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die einer Pflicht zur Durchflhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG unterliegen, ist eine allgemeine Vorprifung nicht
erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtiter oder dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind. Somit sind gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie die Pflicht eines Ausgleichs nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Hofstetten, den .........ccoeveeeeiien..

Ulrike Hogenauer
Erste Burgermeisterin
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