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1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE

Auf den Flurstticken mit den Nummern 3101/1 und 3101/2, am stdwestlichen Ortsrand der
Gemeinde Hochdorf im Landkreis Esslingen, soll eine bauliche Erweiterung des bestehen-
den Wohnhauses mit Scheune erfolgen. Vorgesehen ist ein zweigeschossiger Anbau mit
Flachdach, der zwei Wohnungen umfassen soll. Die Vorhabentrager sind in Hochdorf
wohnhaft und méchten auf dem Flurstiick Wohnraum fir Verwandte im Sinne eines Mehr-
generationen-Konzepts schaffen.

Die Flurstticke Nr. 3101/1 und 3101/2 sind nach bisheriger Rechtslage dem AuBenbereich
zuzuordnen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich dementsprechend nach § 35
BauGB, wonach eine Wohnbebauung nach derzeitiger Rechtslage nicht zuldssig ware.
Nordlich des Flurstiicks Nr. 3101/1 und des unmittelbar daran angrenzenden Reuschwegs
(Flurstick Nr. 2750) befinden sich jedoch Flurstticke (2756/1 und 2756/2) mit Wohngebau-
den, die in der Vergangenheit gemal3 § 34 BauGB genehmigt wurden und somit rechtlich
dem Innenbereich zuzuordnen sind. Um die Abgrenzung des Innenbereichs gem. § 34
BauGB an dieser Stelle klarer zu definieren, sollen die bislang rechtlich im AuBenbereich
liegenden, jedoch in Teilen bereits bebauten (Teil-) Flursticke 3101/1, 3101/2 und 2750
durch die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den
Zusammenhang des bebauten Ortsteils miteinbezogen werden. Hierfur wird vom Gesetz-
geber vorausgesetzt, dass diese Flachen baulich durch den angrenzenden Bereich ge-
pragt sein mussen (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB), was im vorliegenden Fall durch die bereits
bestehenden Gebaude bzw. Anlagen gegeben ist. Im Flachennutzungsplan sind die be-
troffenen Flurstlicke bislang als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Durch die Einbe-
ziehungssatzung, die somit die Errichtung einer baulichen Erweiterung des bestehenden
Wohnhauses mit Scheune ermdglicht, wird der stidwestliche Siedlungsrand der Gemeinde
Hochdorf abgerundet und die endgdltigen Grenzen zur freien Landschaft definiert.

Bei den Flachen im Geltungsbereich handelt es sich um AuBBenbereichsflachen, die in den
Innenbereich einbezogen werden sollen. Mit der geplanten Einbeziehung wird der beste-
hende Siedlungsbereich arrondiert.

Weder durch die Lage noch durch die GréBe hat die Flache ein solches stadtebauliches
Gewicht, dass eine weitere Bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 1 Abs.
3 BauGB erfordern wiirde, zumal die Flurstiicke im Norden und Osten durch die beste-
hende Bebauung umgeben sind. Die Einbeziehung dieser relativ kleinen Flache im Sinne
einer Ortsabrundung entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Durch die
Planung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Umweltvertraglich-
keitsprifung erfordern. Damit sind die Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB erfullt.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Kirchheimer Strale 98" liegt
am stdwestlichen Ortsrand der Gemeinde Hochdorf im Landkreis Esslingen. Er wird wie
folgt begrenzt (im Uhrzeigersinn):

e Im Norden durch das Flursttick Nr. 2750 (Reuschweg),
e im Osten durch das Flurstlck Nr. 2842/1,

e im Suden durch die Verbindungslinie zwischen zwei Vermessungspunkten der Flur-
stlicke Nr. 2750 und 3101/2 sowie das Flursttick Nr. 3101,

e im Westen durch eine zur nérdlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 3101/1 senkrecht ver-
laufende Verbindungslinie zum Flursttick Nr. 3101, die einen Abstand von 14,50 m zum
nordwestlichen Vermessungspunkt des Flursticks Nr. 3101/1 einhalt.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die Flursticke Nr. 2750 (teilweise)
3101/1 (teilweise) und 3101/2 (teilweise) der Gemarkung Hochdorf und hat eine GréBe von
ca. 1436 m%

Der raumliche Geltungsbereich wird aus dem untenstehenden Ubersichtsplan ersichtlich.

2756

2753

98

3099

Abb. 1: Lageplan Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Kirchheimer Str. 98" mit Satzung
Uber 6rtliche Bauvorschriften, 29.07.2024, genordet, ohne MaBstab
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4.1.

VEREINFACHTES VERFAHREN GEMAGB § 13 BAUGB

Die Einbeziehungssatzung wird zusammen mit einer Satzung Uber &rtliche Bauvorschrif-
ten im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB und Landesbauordnung Baden-Wurt-
temberg (LBO) aufgestellt. Fur die Einbeziehungssatzung ist die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB (vgl. § 13 Abs. 3 BauGB) anzuwenden, jedoch ist
die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind erfillt.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Die Gemeinde Hochdorf ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom
22.07.2009 aufgrund seiner Lage im zusammenhangenden Landschaftsraum zwischen Fil-
stal und Lautertal sowie seiner topografischen Situation als Gemeinde beschrankt auf Ei-
genentwicklung ausgewiesen.

Der Regionalplan weist im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung eine Weil3flache
aus. Sie wird von einem ,Gebiet fur die Landwirtschaft (VBG)"” umschlossen.

Fur die Weilflache werden keine regionalplanerischen Ziele und Grundsatze formuliert.

Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Verband Region Stuttgart, mit
Verortung des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung, genordet, ohne MaBstab
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4.2.  Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Rei-
chenbach/Fils, 1. Fortschreibung stellt fur den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
Flachen fir die Landwirtschaft dar.

Im Osten schlieBt der Geltungsbereich an den Bebauungszusammenhang an. Fur diese
Flachen sind im Flachennutzungsplan Wohnbauflachen (Bestand) dargestellt. Im Stden,
Westen und Norden grenzen weitere Flachen fir die Landwirtschaft an. Stdlich befindet
sich zudem in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich die Kirchheimer StraBe (L 1201),
die im FNP als Flache fur Uberértliche Hauptverkehrsziige dargestellt ist.

Abb. 3: Auszug aus dem FNP des GVV Reichenbach/Fils, 1. Fortschreibung, mit Verortung des
Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung, genordet, ohne MalB3stab
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4.3.

4.4.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet grenzt ostlich an den Geltungsbereich des Baulinienplans aus dem Jahr
1920, der straBenbegleitende Baulinien festsetzt. Fur den Geltungsbereich dieser Einbe-
ziehungssatzung trifft der Baulinienplan jedoch keine Aussagen. Dementsprechend ware
die Zulassigkeit von Bauvorhaben flr den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Abb. 4: Baulinienplan der Gemeinde Hochdorf, Auszug aus einem Baugesuch aus dem Jahr 1953,
genordet, ohne MaBstab

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich umfasst keine Schutzgebiete im Sinne von Naturschutzgesetzen so-
wie des Wasserhaushalts- und Wassergesetzes.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ("Hochdorf" (3 Teilgebiete) vom 20.10.1988
geandert am 17.03.1992 und 24.04.2001") liegt in stdostlicher Richtung direkt am Tobel-
bach in einer Entfernung von ca. 100 m (Luftlinie).

Der Tobelbach verlduft stidostlich des Plangebiets und fihrt bei Starkregenereignissen
Hochwasser. Das Plangebiet befindet sich jedoch aufgrund seiner topographisch erhoh-
ten Lage weder bei leichteren noch bei extremen Hochwasser-Situationen innerhalb des
Uberflutungsbereichs des Tobelbachs und ist somit nicht durch das FlieBgewasser gefahr-
det.
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Abb. 5: Datenabfrage der Uberflutungsflachen (HQ10, HQ50, HQ100 und HQextrem) aus dem Da-
ten- und Kartenviewer des LUBW, Stand: 29.01.2024, genordet, ohne Mafstab
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5.1.

BESTANDSSITUATION UND PLANUNG

Bestandssituation

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 1.436 m? ist nach Norden durch den Reusch-
weg sowie die nordlich daran anschlieBende, eingeschossige Wohnbebauung (zzgl. So-
ckel) mit ausgebautem Satteldach bzw. rickwartig anschlieBender eingeschossiger Wohn-
bebauung mit Flachdach begrenzt. Im Osten ist der Reuschweg hingegen Bestandteil des
Geltungsbereichs. Begrenzt wird der Geltungsbereich an dieser Stelle durch die Grenze
zum Flursttick Nr. 2842/1, welches mit einem eingeschossigen Wohngebaude mit ausge-
bautem Satteldach bebaut ist. Im Stiden grenzt das Plangebiet an den Kreuzungsbereich
mit der Kirchheimer StraBe sowie ein in Teilen als private Gartenanlage genutztes Flurstiick
(Nr. 3101). Hier schlieBen mehrere landwirtschaftlich bzw. fiir den Gartenbau (Baumschule)
genutzte Flachen an.

Eine natdrliche Begrenzung stellen im Westen zudem die mittel- und groBBkronigen Be-
standsbdaume auf den Flursticken Nr. 3101/1 und 3101/2 dar, sodass die Grenze des Gel-
tungsbereichs an dieser Stelle an der naturlichen Vegetation ausgerichtet und durch die
beiden Flursticke hindurchgefuhrt wird.

Durch die Néhe zur Kirchheimer Strale (L 1201) ist das Plangebiet von Verkehrslarm be-
troffen.

Abb. 6: Luftbild mit dem Plangebiet, Quelle: Daten und Kartenviewer der LUBW, genordet, ohne
Mafstab
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5.2.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung befindet sich das Flurstiick
3101/1. Darauf befindet sich das Wohnhaus mit angebauter Scheune ,Kirchheimer StraB3e
98". Das Wohngebaude weist eine zweigeschossige Bebauung mit Satteldach und einem
Sockel (Hohe ca. 1,2 - 1,5 m) auf. Das Wohnhaus steht traufseitig zum nérdlichen Abschnitt
des Reuschwegs. Es wird jedoch von der Scheune verdeckt, deren First senkrecht dazu
verlauft, sodass sich die Scheune giebelstandig zum Reuschweg darstellt und beide Ge-
baude damit einen Kreuzgiebel ausbilden. Die Dachneigung des Wohngebaudes betragt
ca. 40°, das Knickdach der Scheune hat im oberen Bereich eine Neigung von ca. 52° und
im unteren Bereich von ca. 32°. Weder das Wohngeb&ude noch die Scheune verfliigen
Uber Dachaufbauten oder -einschnitte.

Der Zugang zum Wohngebaude und zur Scheune erfolgt von Osten Uber einen gepflas-
terten Vorbereich am Reuschweg. Auf dem Grundstlck befinden sich zudem mehrere
Nebenanlagen verschiedener Groe und Nutzungsart (u.a. Heulager, Gerateschuppen).
Die Gartenflachen befinden sich sowohl auf der Stidost- als auch auf der Westseite des
Grundstucks. Im Stden des Flursttcks 3101/1 bildet derzeit auf einem Teilstlck eine Hecke
die Grenze zum Flurstlick 3101/2. Das stdlich angrenzende Flursttick Nr. 3101 wird durch
die Eigentlmer als private Gartenflache genutzt.

Im Nordwesten sowie Stdosten wird der Geltungsbereich durch mittel- bis groBkronige
Laub- und Obstbdume gepragt. Im Westen grenzen die beiden Flursticke 3101/1 und
3101/2 an Flachen, die durch eine Baumschule genutzt werden. Dementsprechend sind
die dort anschlieBenden Flachen durch eine dichte Bepflanzung mit Nadel- und Laubbau-
men gepragt. Nach Norden und Osten grenzt das Plangebiet an den Reuschweg an, Gber
den es erschlossen wird.

Topografie

Das Plangebiet der Einbeziehungssatzung ist nahezu eben mit einem geringfligigen Ge-
falle nach Stdosten. Die Gelandehdhe betragt ca. 314 m GNN.

Boden und Baugrund

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im Plangebiet holozéne Ab-
schwemmmassen und maoglicherweise pleistozaner Lsslehm jeweils unbekannter Mach-
tigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, sowie einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungs-
horizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbtro empfohlen.
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5.3. Geplantes Bauvorhaben

Die Planung der Bauherrschaft fur die Flurstiicke 3101/1 und 3101/2 sieht einen baulichen
Anschluss an das bestehende Wohnhaus mit Scheune vor. Entstehen soll ein zweigeschos-
siger Anbau in Holzbauweise mit begrintem Flachdach, der zwei Wohnungen umfassen
soll. Die Wohnungen sind als ,generationentbergreifende Wohngemeinschaften” konzi-
piert, in denen GroBeltern mit Pflegekraften und/oder Enkeln zusammenleben kdnnen.

Um den Stellplatzbedarf der Bestands- und Neubebauung abzudecken, soll eine gemein-
same Stellplatzanlage mit vier Pkw-Stellplatzen im Osten entstehen.
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Abb. 7: Anbau von zwei Mehrgenerationenwohnungen an bestehendes Wohnhaus, Grundriss
Erdgeschoss, Entwurf: Architekturbiro Rainer Cee (2023), ohne Mal3stab
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Abb. 8: Anbau von zwei Mehrgenerationenwohnungen an bestehendes Wohnhaus, Ansicht Nord,
Entwurf: Architekturbiro Rainer Cee (2023), ohne Mal3stab
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54.

5.5.

Sicherung der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den Reuschweg (Flst. 2750) von Osten.

Die infrastrukturelle ErschlieBung erfolgt an das im Reuschweg vorhandene Leitungsnetz.
Das bestehende Wohngebaude ist bereits an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde fur das Plangebiet im Jahr 2024
eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitatpotentialanalyse durch die
Planungsgruppe Okologie und Information, erstellt (s. Anlage 1).

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob und in welchem Umfang das Untersu-
chungsgebiet eine Bedeutung als Lebensraum fiir geschitzte Tierarten oder Artengrup-
pen aufweist und welche Konflikte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kdnnten bzw. wie
diese vermieden werden kénnen.

Das Plangebiet wurde im August 2024 im Rahmen einer Ortsbegehung nach potentiellen
Habitaten fir Vertreter der Tiergruppen Fledermause und Vogel abgesucht. Ferner wurde
das Untersuchungsgebiet auf geeignete Habitatstrukturen fir Reptilien, Schmetterlinge,
holzbewohnende Kafer und Kleinsduger in Augenschein genommen.

Im Ergebnis kann von den in Baden-Wirttemberg vorkommenden Anhang IV-Arten der
FFH-Richtlinie und Arten der europaischen Vogelschutzrichtlinie im Bereich der geplanten
MaBnahme ein Vorkommen der meisten Arten ausgeschlossen werden. Fir weitere rele-
vante Arten die unter den Schutz des § 44 BNatSchG fallen, sind die erforderlichen Habi-
tatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden oder ihr Verbreitungsgebiet liegt
auBerhalb des Untersuchungsraums.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Habitatpotentialanalyse ist innerhalb der Vogel die
Gilde der Frei- oder Zweigbriter von Relevanz. Die meisten der zu erwartenden Vogelar-
ten gehdren der Gilde der kulturfolgenden und stérungstoleranten Vogelarten an, die in
den Siedlungs- und Siedlungsrandgebieten verbreitet bis hdufig und meist noch Gberall
anzutreffen sind. Die Anspriche dieser Arten sind wahrend und nach der Realisierung des
Vorhabens im Umfeld und im Plangebiet in ahnlicher Weise erfillt..

Gemal3 den Ergebnissen des Gutachtens ist das geplante Bauvorhaben mit den Zielen des
Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) vereinbar, sofern die vorgeschlagenen Vermeidungs- und
MinimierungsmalBnahmen beachtet werden. Diese sind in den Textteil der Einbeziehungs-
satzung als Hinweise aufgenommen.
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6.1.

6.2.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Grundsatzlich richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich gemaf § 29
BauGB nach den Vorschriften des § 34 BauGB und den nachfolgenden erganzenden Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB, die zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen
und landschaftlichen Entwicklung getroffen werden.

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass gemaf § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB im Zusammenhang
mit der geplanten Satzung einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1und 3 Satz 1 sowie Abs.
4 BauGB getroffen werden kénnen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die umgebende Bebauung ist durch eine dorfliche Siedlungsstruktur gepragt, die in erster
Linie Wohnnutzungen aufnimmt. In Teilen sind auch landwirtschaftliche Nutzungen vor-
handen.

Die geplante Wohnnutzung flgt sich nach der Art der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. Das Mal3 der baulichen Nutzung hat sich entsprechend § 34
BauGB ebenfalls in die Eigenart der naheren Umgebung einzuflgen.

Anzahl der Vollgeschosse

Zur vertraglichen Einbindung in das Umfeld wird die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Durch eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen wird das Bestandsgebaude planungsrechtlich gesichert und es wird gewahr-
leistet, dass sich der geplante Neubau adaquat an die Bestandsbebauung anfligen kann.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird in Form von Baugrenzen festgesetzt. Die Uber-
baubare Grundsticksflache wird annahernd gebdudebezogen und mit einem geringfigi-
gen Spielraum zu der im architektonischen Vorentwurf dargestellten Grundflache festge-
setzt. Dies ermdglicht der Bauherrschaft den Anbau an das bestehende Wohngebaude
mit Scheune innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache flexibel zu platzieren, wobei
die grundsatzliche staddtebauliche Struktur gewahrt bleibt und eine unverhaltnismalige
Uberschreitung der Grundflache eingedammt wird.

Grundsatzlich gilt die Baugrenze im Geltungsbereich sowohl ober- als auch unterirdisch.
Wobei darauf hingewiesen wird, dass eine Unterbauung nicht beabsichtigt wird. Die nérd-
liche und stdliche Baugrenze verlaufen parallel zur nérdlichen Flurstiicksgrenze und na-
hern sich auf diese Weise auch an die Flucht der Bestandsbebauung an. Die 6stliche Bau-
grenze orientiert sich an der Bestandsbebauung. Westlich leitet sich die Baugrenze von
dem Ziel der Arrondierung des Siedlungsrandes ab und erméglicht dennoch eine sinn-
volle Grundrissgestaltung des Neubaus.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache durfen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur
als nicht Uberdachte Stellplatze, welche nicht raumwirksam in Erscheinung treten, zuge-
lassen werden. Auf diese Weise sollen optische Beeintrachtigungen des StraBenraums so-
wie eine geschlossene bzw. abschirmende Wirkung durch Garagen und Carports
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6.3.

vermieden werden. Grundsatzlich durfen private Stellplatze auch innerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflache und hier auch in Form von Garagen und Carports errichtet wer-
den.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wasserdurchlassige Oberflachen und Griindacher

Um Boden, Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu untersttit-
zen, sind die Oberflachen der privaten nicht Gberdachten Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
und Fahrrader sowie der privaten Wege und Zufahrten wasserdurchlassig auszubilden.
Durch versickerungsfahige Oberflachen kdnnen die Abflussmengen reduziert und das 6f-
fentliche Entwasserungssystem entlastet werden. Zudem wird die Eingriffsschwere in das
Schutzgut Boden gemindert.

Diesem Zwecke dienen auch die Festsetzung von Griindéachern fir Flachdacher und flach-
geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 5°. Im Hinblick auf kinftig weiter zuneh-
mende Starkregenereignisse sind dies zusatzlich entsprechende MaBnahmen, um die Ver-
sickerung und den Abfluss des Regenwassers zu verbessern und moégliche (Wasser-)Scha-
den zu vermeiden. Zudem kann durch die Ausbildung von Griindachern ein gewisser na-
turschutzrechtlicher Ausgleich im Plangebiet erfolgen. Bei einer ausreichenden Substrat-
starke kann die Dachbegrinung im Idealfall Bodenfunktionen tbernehmen: Wasser wird
gespeichert, Biomasse wird produziert, ein gesundes Mikroklima wird unterstitzt. Grin-
décher dienen auch der gestalterischen Einbindung von Dachflachen (5. Gebaudefassade)
in der Aufsichtswirkung.

Photovoltaikanlagen kénnen auf Flachdachern in aufgestanderter Bauweise zudem mit
der Dachbegriinung kombiniert werden. Auf diese Weise kann zuséatzlich auch ein wichti-
ger Beitrag zur Erreichung der Energieziele im Strombereich geleistet werden. Die Ver-
bindung von Grindach und Photovoltaik bringt auch 6kologische Effekte mit sich, wie
einen aktiven Klimaschutz, Erhalt bzw. Férderung der Biodiversitat mit teilweiser Kompen-
sation der durch die Bebauung verlorengegangenen Lebensraume am Boden und der
Dampfung der Folgen des Klimawandels.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Belagsfla-
chen muss getrennt vom Ubrigen Schmutzwasser auf dem eigenen Grundstuck zur Versi-
ckerung gebracht werden (Rigole, Mulden- oder Flachenversickerung). Wird das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick versickert, hat der Grundstlckseigentimer dafur
Sorge zu tragen, dass die angrenzenden Grundstiicke nicht beeintrachtigt werden. Falls
die Versickerungsfahigkeit nachweislich nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser in
bewirtschafteten Zisternen zuriickzuhalten und mit gedrosseltem Uberlauf an den Misch-
kanal anzuschlieen.

Die abschlieBende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung
des Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen tUberhaupt fir die de-
zentrale Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, erfolgt unter Bertcksichtigung
des konkreten Einzelvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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6.4. Erhalt von Badumen

Bestehende Baume an den im Planteil gekennzeichneten Standorten sowie der Birnen-
baum bei der heutigen Terrasse sind zu pflegen und bei Abgang bzw. Wegnahme durch
standortgerechte und heimische Laubbaume zu ersetzen. Die getroffene Festsetzung
tragt zur Minimierung der Eingriffe im Plangebiet bei.
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7.1.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Um eine negative Beeintrachtigung des Ortsbilds zu vermeiden und eine ortstypische,
dem landlichen Charakter entsprechende Bauweise zu gewahrleisten, werden fur die in
den Innenbereich gem. § 34 BauGB einzubeziehenden Grundstticke auch 6rtliche Bauvor-
schriften zur Gestaltung der Dacher, Fassaden und Einfriedungen getroffen. Durch die
Gestaltungsvorschriften soll sichergestellt werden, dass orts- und landschaftstypische
Bauformen und Materialien verwendet werden und sich das Bauvorhaben auch gestalte-
risch in die Umgebung einflgt.

Dachgestaltung

Die umgebende Bebauung des Plangebiets ist vorwiegend durch Gebaude mit Satteldach
gepragt. Nichtsdestotrotz befindet sich mit dem Gebaude Kirchheimer StraBe 102 auch
ein Wohnhaus mit Flachdach in der nahen Umgebung. Dieses bildet eine bauliche Einheit
mit dem stdlich daran anschlieBenden eingeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Sat-
teldach (Haus-Nr. 100).

o\
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Abb. 9: Wohnhaus- und Garagenanbau (Kirchh. Str. 102) an bestehendes Wohnhaus (Kirchh. Str.
100), Ost-Ansicht, Entwurf: Freie Architekten H. Schippert & J. Harms (1971), ohne MaBstab

Das geplante Bauvorhaben greift den stadtebaulichen Charakter dieser beiden benach-
barten Wohngebaude auf und Ubertragt es in ein harmonisches GréBenverhaltnis fir das
betroffene Wohngebadude mit Scheune (Haus-Nr. 98). Durch diese bauliche Hohenabstu-
fung wird zudem ein flieBender Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum begtins-
tigt.

Um die Umsetzung dieses stadtebaulichen Charakters zu ermdéglichen, werden fir das
Plangebiet unterschiedliche Regelungen zur Dachgestaltung getroffen. Im &stlichen Teil
des Plangebiets orientieren sich die Festsetzungen am Bestandsgebaude. Da die Scheune
und das Wohngebaude beide Uber ein Satteldach verfligen, sind hier ausschlieBlich Sat-
teldacher zulassig. Im westlichen Bereich des Plangebiets sind sowohl Flachdacher mit
einer Neigung von 0° bis 5°, als auch Satteldacher zulassig. Auf diese Weise soll sowohl
die oben beschriebene bauliche Erweiterung in Anlehnung an das benachbarte Hauser-
ensemble (Haus-Nr. 100/102), als auch die ansonsten ortstypische Satteldachform fur eine
bauliche Erweiterung ermdglicht werden.

Die Dacheindeckungen in der ndheren Umgebung sind farblich heterogen ausgestaltet.
Aus diesem Grund wird fur den Geltungsbereich ein farbliches Spektrum von naturrot
Uber rotbraun bis braun und grau/anthrazit zulassig. Um Blendeffekte einzudammen und
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7.2.

7.3.

den Charakter der ndheren Umgebung zu bewahren, werden leuchtende und grelle Far-
ben sowie glanzende und lichtreflektierende Materialien und glasierte Ziegel ausgeschlos-
sen.

Die Vorschriften zu Dachaufbauten bzw. -einschnitten sowie Quergiebeln orientieren sich
insbesondere an der Pragung des Umfelds und der ortstypischen Dachlandschaft. Sie zie-
len auf eine Weiterflihrung der ortstypischen Dachlandschaft ab und dienen dem Einflgen
der Bebauung in das Ortsbild. Mit der Zulassigkeit von Schleppgauben ab einer Dachnei-
gung von mind. 30° wird eine Ausnutzung der Dachgeschosse zur Erhdhung der Wohn-
qualitédt und Erweiterung der Wohnflache ermdglicht. Die Vorgaben zur Einbindung in die
Dachhaut dienen der Sicherung eines ruhigen Gesamtbilds mit wahrnehmbaren Sattel-
dachflachen.

Fassadengestaltung

Im gesamten Umfeld finden sich fast ausschlieBlich weie oder sehr helle Putzfassaden
vor. Zur Wahrung des einheitlichen, ortstypischen Gestaltungsbilds der umgebenden Be-
bauung sind leuchtende/leuchtkraftige und grelle Farben sowie lichtreflektierende Mate-
rialien (Ausnahme Glas und Solaranlagen) daher nicht zulassig.

Im Sinne der Nachhaltigkeit sind neben Putzfassaden auch Fassaden aus nachwachsenden
Rohstoffen (Holz) oder auch eine Kombination aus beiden zuldssig. Holzfassaden sind in
natUrlichen Farbtdnen anzulegen, um eine harmonische Einbindung in das Ortsbild zu
gewahrleisten. Ebenso sind Fassadenbegrinungen zuldssig, die einen positiven Beitrag
fur das Mikroklima sowie die Artenvielfalt im naheren Umfeld leisten kénnen.

Einfriedungen

Die nahere Umgebung des Geltungsbereichs ist fast ausschlieBlich durch lockere oder
geschlossene Hecken als Grundstlicksbegrenzungen gepragt. Im Sinne einer Gebietsein-
grinung sind Einfriedungen innerhalb der Einbeziehungssatzung daher nur als Hecken,
offenen Z&unen oder als Kombination aus Hecken und offenen Zaunen zuldssig. Massive
Einfriedungen zum &ffentlichen StraBenraum sind nicht gewlnscht, hingegen wird eine
vertragliche und naturnahe Gestaltung begriBt. Als offene Zaune sind dabei digjenigen
zu verstehen, die im Gegensatz zur geschlossenen Ausfiihrung (licht- und luft-) durchlas-
sig sind. Die Zaunansicht darf bis max. zu 80 % geschlossen ausgefuhrt werden, um so
eine Abschottung des Grundstlcks zu vermeiden und eine gewisse Durchlassigkeit zu be-
wahren.

Fur die Hecken durfen ausschlieBlich heimische Laubgeholze verwendet werden. Dement-
sprechend werden Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B. Schein-
zypressen, Blaufichten, Thuja) ausgeschlossen. Um Wanderungsbewegungen kleinerer
Tiere, wie bspw. Igel, nicht zu behindern, wird festgesetzt, dass Zaune mit einer Boden-
freiheit von mind. 10 cm zu errichten sind.
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8.1.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsetzung der Einbeziehungssatzung mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
"Kirchheimer StraBBe 98" fihrt zu einer Erweiterung des zusammenhangenden Innenbe-
reichs der Gemeinde Hochdorf um eine Flache von ca. 1.436 m®.

Infolgedessen kann ein bereits an die vorhandene verkehrliche und technische Infrastruk-
tur der Gemeinde angeschlossenes Wohngeb&ude baulich erweitert werden. Die Nach-
verdichtung ermdglicht die Entwicklung zweier neuer Wohneinheiten im Rahmen eines
.Mehrgenerationenkonzepts”, ohne dass zusatzliche ErschlieBungsflachen erforderlich
werden. Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache befinden sich be-
reits mehrere Nebenanlagen, die abgebrochen werden sollen, sowie das zu erhaltende
Wohngebaude mit angrenzender Scheune. Somit ist die durch das Bauvorhaben gene-
rierte Flachenneuversiegelung als geringflgig einzustufen.

Die primaren Auswirkungen des Bauvorhabens sind auf die unmittelbare Nachbarschaft
beschrankt, da es sich um eine Lage am Ortsrand handelt. Aufgrund der Lage des Reusch-
wegs wird ein gréBerer Abstand zur Nachbarbebauung Kirchheimer StraBBe 100 gewahrt,
sodass eine Verschattung der bestehenden Wohngebaude vermieden wird. Da die tber-
baubare Grundstucksflache bereits im Bestand in weiten Teilen durch Geb&ude und Ne-
benanlagen bebaut ist, werden zudem keine bestehenden Sichtbeziehungen zum freien
Feld beeintrachtigt. Die Neubebauung kann im Gegenteil sogar zu einer gestalterischen
Verbesserung der Bestandssituation beitragen, da mehrere, teils in die Jahre gekommene
und daher tendenziell abgangige Schuppenanlagen durch einen hoéherwertigen Woh-
nungsbau ersetzt werden. Dadurch wird das Ortsbild aufgewertet.

In Konsequenz erméglicht die Einbeziehungssatzung ein Bauvorhaben, welches mit dem
Flachensparziel der Landesentwicklung kompatibel ist und eine nachhaltige Nachverdich-
tung bestehender Strukturen verfolgt.

Umweltauswirkungen, Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die geplante MaBBnahme betrifft eine Flache im bisherigen AuBenbereich, die bislang als
private Gartenflache genutzt wurde und auf welcher bereits bauliche Anlagen vorhanden
sind. Aufgrund der begrenzten GréBe des Geltungsbereichs und der geplanten Bebauung
auf Flachen, die bereits heute Uberwiegend Uberbaut sind, ist von einer nur geringen Be-
eintrachtigung der Umwelt auszugehen.

Potenzielle Auswirkungen auf Fauna und Flora beschranken sich auf den Verlust eines
geringflgigen Teils von Grunflache. Die Auswirkungen auf den Artenschutz wurden im
Rahmen einer Habitatpotenzialanalyse betrachtet. Notwendige artenschutzrechtliche
MaBnahmen sind im Zuge der Bauausfihrung umzusetzen.

Die bauliche MaBnahme fiihrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft, der gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB auszugleichen ist. Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (siehe Anlage
2) sind die zulassigen Eingriffe dargestellt und rechnerisch bilanziert. Diese Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz dient der Feststellung der Kompensationsnotwendigkeit und Bemessung des
notwendigen naturschutzrechtlichen Kompensationsumfangs.

Ein Teil des Eingriffs kann durch MalBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs ausgegli-
chen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 1386 Okopunkten. Als
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planexterne MaBnahme soll auf dem benachbarten Flurstiick Nr. 2755, welches sich im
Eigentum der Bauherrschaft befindet, die Anpflanzung von drei gebietsheimischen Laub-
baumen als Hochstdmme erfolgen. Damit kann das Eingriffsdefizit vollstandig ausgegli-
chen werden. Es wird auf die Anlage 2 verwiesen. Die in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung aufgefihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind entweder als Fest-
setzungen oder Hinweise in die Satzung aufgenommen.

Durch die geplante Bebauung wird eine teilweise, jedoch geringe zusatzliche Versiege-
lung der Flache erfolgen. Dies fuhrt zu einem geringen Verlust an Bodenfunktionen. An-
fallendes Niederschlagswasser ist moglichst vor Ort zu nutzen und/oder zu versickern, um
eine zusatzliche Belastung des 6rtlichen Entwasserungssystems zu vermeiden.

Aufgrund der kleinen Ausdehnung des Plangebiets und der begrenzten zusatzlichen Be-
bauung sind keine nennenswerten klimatischen Auswirkungen zu erwarten.

Die Einbeziehung und Bebauung der Flachen erganzt die bestehende Siedlungsstruktur
und flgt sich in das Ortsbild ein. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
wird nicht gesehen, da die vorgesehene Bebauung das Umfeld optisch abrundet.

ANLAGE

1. Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Habitatpotentialanalyse

Planungsgruppe Okologie und Information, Reichenbach, Stand: 14.11.2024

2. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Planungsgruppe Okologie und Information, Reichenbach a. d. Fils, Stand: 28.11.2024

schreiberplan GmbH

GemeiNde HOCNAOIT, .o e,

Burgermeister Gerhard Kuttler Stempel
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