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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1S.1802)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummerm beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. I5. 1041)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.2021
(GVBI. S.286)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
S.74)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. 1 S. 306)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286)

Seite 3
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

WA

GRZ....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe), §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO
(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) kinnen nur ausnahmsweise zugelassen werden

(§1 Abs.5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladesdu-
len im Sinne von Tankstellen oder nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Giberschritten werden, jedoch hdchstens bis zu ei-
ner Grundfldchenzahl von 0,80 Gberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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24

25

2.6

27

WH ... m 0. NN

GH ...m . NN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehdhe (WH i.
NN und GH @. NN)

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. §20 Abs. T BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Gesamtgebdudehdhe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhe gelten fiir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetfer-Einfliisse
erforderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstinde) sowie
fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wérme, Elektrizi-
fiit).

Die GH . NN wird an der héchsten Stelle der Dachkonstrukfion
gemessen (bei Pultddchen einschlieBlich Dachiiberstand, bei
Flachddchern einschlieBlich Attika oder sonsfigen konstruktiven
Elementen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH .
NN um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten
GeschoBes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet ist dieses Ge-
schoB gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der
GeschoBfliche, um mind. 33 % kleiner auszufishren. Nicht voll-
stindig geschlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung,
Dachvorspriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude
bzw. Gebdudeteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch
im Winter geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon un-
beriicksichtigt.

Die WH G. NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu
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2.8 0

2.9 A

2.10

messen, sofer sie nicht iberwiegend transparent ausgefihrt sind
(z.B. diinne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden
bleibt eine Uberschreitung der WH G. NN unberiicksichtigt, sofem
diese Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitun-
gen der WH . NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Wider-
kehre bleiben unberiicksichtigt, sofern evil. getroffene Vorschriften
20 den genannten Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebdiuden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jewei-
ligen Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungs-
kette getrennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu infer-
polieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgescho-
Ben bleibt von den o.g. Vorschriften unabhingig.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNV0; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNV0; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNV0; Nr. 3.5. PlanV;
siehe Planzeichnung)
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213

2.14

2.15

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfliche

E./D...Wo

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und/oder Carports; Ga-
ragen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Flichen (und
innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; sighe
Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, und nicht iberdachte Stellplétze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flichen fir
Garagen und/oder Carports zuldssig. Sie sind gegeniber den of-
fentlichen Verkehrsfldchen, um mind. 0,50 m zurick zu versetzen.

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im
Sinne von §14 Abs.2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert,
dass Mobilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO0, § 1
Abs. 61.V.m. Abs. 9 BauNVO0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB §14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14
Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushlfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

2.22

5,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser dem Bau-
gebiet

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
weg bzw. Wirtschaftsweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrii,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);
In den Bereichen, die fiir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iiber die Dach- und
Hoffldchen anfdllt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
maglich ist, auf dem Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Fldchenversickerung mit einer jeweils ange-
schlossenen bis in den sickerfihigen Untergrund reichenden Versi-
ckerungsrigole) in den Untergrund zu versickern.

Seite 9
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2.24

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iber die Dach- und
Hoffldchen anfillt, wegen der ungeniigenden Versickerungsfahig-
keit der anstehenden Baden auf den Grundstiicken Nr. 3b, 4, 5,
18, 22, 33, 34 und 35 Uber einen durch die Gemeinde Lachen
herzustellenden Regenwasser-Kanal dem dffentlichen Trennsys-
tem zuzuleiten.

Oberflichenwasser von den Privatgrundsticken darf nicht auf of-
fentliche Flachen abgeleitet werden und muss vollstiindig auf den
Privatgrundstiicken zuriickgehalten und der jeweiligen Versicke-

rungsanlage bzw. auf den Grundstiicken Nr. 3b, 4, 5, 18, 22, 33,
34 und 35 dem Regenwasserschacht zugeleitet werden.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die StraBen-
fldchen anfdllt, Gber StraBeneinldufe, Sedimentationsanlagen und
Versickerungsrigolen im StraBenbereich zu versickem.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfli-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(89 Abs.1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Versickerungshereich

In dem Bereich ist das Regenwasser aus den dffentlichen Verkehrs-
fliichen zuriick zu halten und zu versickem. Die Versickerungs-
mulde ist mit einem bewachsenen Bodenfilter anzulegen, land-
schaftsgerecht einzubinden und zu begrinen. Ein Daverstau ist
nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von
4,50 m Gber der Geldndeoberkante zuldssig. Himmelstrahler sind
unzuldssig.
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2.25

2.26

2.27

2.28

Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet

O

O

O

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfldche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste
"Pflanzungen im Baugebiet" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu ptlanzender Baum, variabler Standort innerhalb des Bauge-
bietes; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste "Pflan-
zungen im Baugebiet" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb des Bau-
gebietes; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste "Pflan-
zungen im Baugebiet" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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229  Pflanzungen im Bauge-  Pflanzungen:
biet (private Grundstiicke)  _ ;e Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nichtin der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600 m2 (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Planzliste zu pflanzen. Die im Plan
festgesetzten Biume kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet
werden. Hinweis: Die Laubbdume sind maglichst zur offenen
Landschaft hin zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich
Laubgehdlze zuldssig.

Badume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Badume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahomn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Stréucher

Berberitze Berberis vulgaris

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana

Ptaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
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2.30

231

2.32

I

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und § 16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid II" der Gemeinde La-
chen

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid 1" (Fassung
vom 16.12.2002, rechtsverbindlich seit 04.03.2003) vor dieser
Neuaufstellung werden fir diesen Bereich vollstdndig durch diesen
Bebauungsplan ersetzt. Es ist fir die Authebung des Bebauungs-
planes ein entsprechendes Aufhebungsverfahren umgesetzt.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid II" der Gemeinde La-
chen (Fassung vom 16.12.2002, rechtsverbindlich it
04.02.2003).

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Seite 13

Gemeinde Lachen - Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid 11"
Textteil mit 61 Seiten, Fassung vom 05.07.2021



Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1 Genehmigungspflicht
handwerklicher und ge-
werblicher Bauvorhaben

3.2 Dachformen

33 5D

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, An-
derung und Nutzungstnderung baulicher Anlagen sind genehmi-
qungspflichtig.

(Art.58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Ddcher von
Hauptgebduden. Fiir untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unter-
geordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50%
der Haushreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich
gegeniiberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt;

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihrer hichsten Seite vollstindig mit der
Fassade des Hauptgebdudes verschneiden (“angepultetes
Dach"); die Grundfliche eines einzelnen Anbaus darf 50 m’
und die Summe dieser Anbauten fir ein Haus bzw. Haus-
hilfte/Haus-Element max. 25% der gesamten Grundfldche des
Hauses bzw. Haushiilfte/Haus-Elementes nicht iberschreifen.

— (Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind zuldssig; sie werden
auf max. 1,50 m Hohe (senkrecht) bzw. 2,00 m Traufldnge be-
schrdnkf.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig)

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % al-
ler Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zuginan-
der parallel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senk-
rechten Projekfion auf die Fliche gemessen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fiir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand) so-
wie fir geneigte Ddcher von Garagen. Die Dachneigung von Wi-
derkehren muss mit der des zugehdrigen Hauptgebdudes identisch
sgin.

Auf Grund der fiir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebéude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei
denen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind.
33% Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h.
rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen
und Balkone des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— Hauptgebéude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebéuden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

(Art.81 Abs. T Nr.1 BayBO/; siehe Typenschablonen)

34 FD
35 WD
3.6 PD
3.7 DN
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38

3.9

Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Dichern

Materialien

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachflche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir Flachddcher. Die
Aufstinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf
Flachddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut
betrigt 1,00 m (Aufstanderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur
nichstgelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss
mindestens 1,00 m betragen.

Bei Flachddchern konnen thermische Solar- bzw. Photovoltaikan-
lagen aufgestiindert werden, sofern deren hachster Punkt unter-
halb der Oberkante der Attika verbleibt.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, siehe Typenschablonen)

Als Dachdeckung fir geneigte Déicher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung, wie z.B. Dachziegel, Dachpfan-
nen, Befondachsteine etc.) zuldssig. Bei Dichern mit einer Dach-
neigung unter 20° sind sowohl Dachplatten als auch eine vollstéin-
dige Begrinung zuldssig.

Fiir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zulissig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforder-
lich sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zu-
ldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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3.10  Farben

3.11  Geldndeverdnderungen in
dem Baugebiet

3.12  Stauraum vor Garagen

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rofe bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Dd-
cher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Vo-
raussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse und Hdhenanpas-
sung an die Nachbargrundstiicke und ErschlieBungs-Situation
und

— max. Hohendifferenz gegeniiber dem natirlichen Geldnde: fur
Geldnde-Abtrag 1,00 m und fir Geldnde-Auftrag 1,25 m und

— Beschriinkung des Geldnde-Abtrages an der Talseite des
Hauptgebdudes so, dass die talseitige Ansicht des Gebdudes
mit max. 2 GeschoB-Ebenen in Erscheinung tritt

Die erforderlichen Geldndeverdnderungen zur Unterbringung der
Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser und zum Schutz vor
Uberflutung bei starken Regen-Ereignissen durch kurzfristig an-
steigende Wasserspiegel in den Refentionsbereichen sind zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc. ausgenommen solche mit fernbe-
dienbarem, automatischem Offnungsmechanismus) ist ein Stau-
raum mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m
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3.13  Einfriedungen und Stijtz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Ga-
ragenzufahrt und Gffentlicher Verkehrsflache

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der offentlichen Ver-
kehrsfldche sowie der landwirtschaftlich genutzten Flachen im Si-
den der Baugebiete um 0,50 m zuriick zu versetzen. Einfriedun-
gen sind zum dffentlichen Raum hin bis zu einer max. Hohe von
1,20m und zu den benachbarten Baugrundstiicken bis zu einer
max. Hohe von 1,80 m Gber dem endgltigen Geldnde sowie He-
cken zuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Grundstiicksgrenzen des Bau-
gebietes sind unzuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des
angrenzenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Hetzlinsh-
ofen Siid 1I" der Gemeinde Lachen (siehe Planzeichnung);

Bestehendes Gebdude (Wohngebiude/Wirtschafts- oder Ne-
bengebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundsti-
cke (Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeich-
nung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Hauptversorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freilei-
tung der LEW Verteilnetz GmbH, wird im Zuge der Planung unter-
irdisch verlegt (siehe Planzeichnung)

4

e s |
4.1 i -

s sy il
42
43
4“4
45  Nr...m’
4.6

550

4.7 \5;\;&43
48 20-kV-Freileitung
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49 20-kV-Kabelleitung

410  Natur- und Artenschutz

411  Standorte fir die StraBen-

beleuchtung

412  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der LEW Verteilnetz GmbH mit 1 m breitem Schutzstreifen (siehe
Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder be-
darfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der Erschlie-
Bung Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechen-
der Verkabelung sowie die Unterbringung von Kabelverteilern in
den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der dffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind. Die Ge-
meinde Lachen behilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in Baugebiet"
genannten Giblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind gemdB den gilti-
gen Vorschriften zu erstellen. Der Einbau einer Zisterne entbindet
nicht vom Bau einer Versickerungsanlage fir Niederschlagswas-
Ser.

Wihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehe-
nen Flachen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub

— kein Befahren

— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
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Lur fachgerechten Planung und Bautiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser TRENGW, das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das
DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" zu beriicksichtigen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

Ist die Einleitung gemab der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung erlaubnisfrei, sind dennoch folgenden Daten mitzuteilen:

— FEinleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

— Mt der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-
Versickerung efc.)

— Einleitungsmenge/Sickerrate in I/s

— Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen
Fldiche

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes Nieder-
schlagswasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunrei-
nigung des Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten, wie z.B.
Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsar-
beiten geftihrlicher Stoffe efc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfliichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.
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4.13  Bodenschutz

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrankt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte
deshalb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die
fatsichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll
sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Boden-
material nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder
wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nachteilig
verdndert. Durch das  Verschlechterungsverbot ist  nach
812 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhohten Schadstoffge-
halten die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser
Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbrin-
gen von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus
finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial
in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung
von Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine
Uberprifung durch ein Fachbiro durchfihren lassen. Eine Vora-
buntersuchung fiir das Baugebiet werden durch die Gemeinde La-
chen nicht in Auftrag gegeben.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagermn und nach
Abschluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
(berlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungs-
daver von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges
Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV be-
vorzugt am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldichen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflichen sind so einzu-
richten, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten
Bereiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfliche oder zur gdrtnerischen Nutzung vor-
gesehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der fest-
gesetzten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Or-
ganisation des Bauablaufs ein Befahren von Oberbéden auf das
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414  Gemeindliche Stellplatz-

Satzung

416  Luftwirmepumpen

unumgngliche MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu ver-
meiden. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete
Flichen sowie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder
sonstige bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrich-
tungsflichen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubeglei-
tung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn madglich weiter im Bauge-
biet verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes "Hetz-
linshofen Siid 111" gilt die gemeindliche Stellplatz-Satzung in ihrer
jeweils aktuellen Fassung.

Im gekennzeichneten Ubergangsbereich zwischen AuBenbereich
und Wohngebiet besteht die Gefahr erhdhter Geruchsheldstigung.
Die Immissionswerte eines allgemeinen Wohngebietes von 0,1
kénnen im Ubergangsbereich um bis zu 0,05 Gberschritten wer-
den, da dieser Bereich durch seine Ndhe zur Landwirtschaft mit
dem Charakter eines Dorfgebietes gleichzusetzen ist. Betroffen
sind die Grundstiicke Nr.Ta, Nr.20b, Nr.21, Nr.27 und Nr.28
(siehe Planzeichnung).

Es ist nur die Errichtung von Luftwdrmepumpen zuldssig, die fol-
gende Mindestabstinde zu den schutzbedirftigen Rdumen nach
DIN 4109 einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Mindestabstand in m
I-WA indB
45 4
50 7
55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Wéirme-
pumpe (Kompressor und Ventilator). Warmepumpen mit hoheren
Schallleistungspegeln sind nicht zuldssig.
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4.17  Barrierefreies Bauen

418  Brandschutz

419  Ergdnzende Hinweise

Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nach-
Zuweisen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte
durch den Bauherren die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier
Wohnungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift
und in Betracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien ber Flichen fiir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr.15/2008). Fir
die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405. Als Hydranten sollten Uberflurhydran-
ten DN 100 vorgesehen werden. Die Abstiinde der Hydranten zu-
einander sollten 100-200 m nicht Gberschreifen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Um-
gebung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich aus-
gegangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfoh-
len, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufiihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffllige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt
fiir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die brigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdlnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Lu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
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Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

GemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archéo-
logischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fund-
bergung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aus-
hubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mall-
riickstinde, Verfarbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist
das zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelvertei-
lerschrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der
dffentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Lachen
behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in
den maBgebenden Bereichen Hadhenfixpunkte (Ndgel) einge-
bracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschéichte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldchen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten.
Die Schiichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art
freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung,
Pflanzenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trak-
forengerdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmdBiger Versatz).

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zuldssige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiber-
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420  Plangenavigkeit

421  Lesharkeit der Planzeich-

schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhdu-
ser efc.) die max. Ausschdpfung der Grundfliche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frithzeitig verein-
bart werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abwei-
chungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrs-
fliichen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Ge-
meinde Lachen noch die Planungshiiros bernghmen hierfiir die
Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende

nung Linien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vor-
geschlagene Grundsticksgrenze).
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S.74), Art. 58 (bei Genehmigungspflicht) und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Lachen den Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid I1I" in Gffentlicher Sitzung am 23.11.2021
beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid 11" ergibt sich aus dessen zeichne-
rischem Teil vom 05.07.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid 111" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 05.07.2021.
Dem Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid 111" wird die Begrindung vom 05.07.2021 beigefiigt, ohne deren
Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den aut
Grund von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Hetzlinshofen Siid 1I" der Gemeinde Lachen fritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung
des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

: Gemeinde Lachen - Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid 11"
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§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Hetzlinshofen Siid 111" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Hr. Diebolder, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im sidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Hetzlinshofen
der Gemeinde Lachen. Der Planbereich wird durch die ndrdliche Zufahrt an der "BergstraBe" und
durch die dstlich gelegene "Sonnenstralie" erschlossen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
"Hetzlinshofen Std III" Gberplant einen Teilbereich des bis dahin rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes "Hetzlinshofen Siid 11" und soll u.a. das Festsetzungskonzept, die ErschlieBung sowie auch
Grundsticksaufteilung neu Gberplanen.

Ohne der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es der Gemeinde Lachen nicht maglich der
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in einem stddtebaulich attraktiven MaBe gerecht zu wer-
den. Das neue zeitgemdBe Festsetzungskonzept, die angepasste ErschlieBungsplanung sowie die
iberarbeiteten Grundstiickszuteilungen innerhalb des Plangebietes sollen die stidtebauliche
Grundlage fir eine zukiinftig ansprechende Wohnbebauung im siidlichen Ortsrand des Ortsteiles
"Hetzlinshofen" der Gemeinde Lachen darstellen. Die freien Fliichen zwischen der "BergstraBe und
"SonnenstraBe" haben dariiber hinaus hohes Entwicklungspotenzial, grenzen direkt an die beste-
hende Bebauung an, sind gut zu erschlieBen und sind fir Wohnbebauung am Ortsrand sehr gut
geeignet durch den unmittelbaren Zugang zur freien Natur.

Auf das Plangebiet wirken die Geruchs-Immissionen eines westlich gelegenen Gefligelhofes sowie
einer siidwestlich gelegenen Rinderhaltung ein. Die Geruchs-Immissionen der vorgenannten land-
wirtschaftlichen Nutzungen wurden im Rahmen eines Geruchsprognosegutachtens durch die Firma
"iMA Richter & Rackle GmbH & Co KG" gemdB den MaBgaben der Geruchsimmissions-Richtlinie
ermittelf und bewertet.

Die Berechnungen zeigen, dass die Geruchs-Immissionen im groBten Teil des Plangebietes unter-
halb des fiir Wohngebiete geltenden Immissionswertes von 10 % (relative Haufigkeit der Geruchs-
stunden) liegen. Lediglich in einem schmalen Streifen im westlichen Teil des Plangebietes wurden
Geruchs-Immissionen zwischen 10% und 15% berechnet. Zur Beurteilung der Geruchs-Immissi-
onen konnen in diesem Streifen gemdB den Auslegungshinweisen der Geruchsimmissions-Richtli-
nie sowie der aktuellen Rechtsprechung Zwischenwerte bis zu 15 % herangezogen werden, da die-
ser Bereich an den AuBenbereich angrenzt.

Somit ist im Plangebiet nicht mit unzuldssigen Geruchs-Immissionen zu rechnen. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass aufgrund der Nahe des Plangebietes zu landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen mit tempordren landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen ist. Die Bereiche, in welchen
mit einer erhdhten Geruchshdufigkeit (zwischen 10 und 15%) zu rechnen ist, sind im Plan mit
einer "IS-Linie" gekennzeichnet.
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6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Nevaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sud 111" im
beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der Nevaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid 111" zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im siidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Hetzlinshofen
der Gemeinde Lachen. Die Neuvaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid III" Gberplant
einen Teilbereich des bis dato rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Hetzlinshofen Siid 11" und soll
u.0. das Festsetzungskonzept, die ErschlieBung sowie die Grundstiicksaufteilung neu Gberplanen.
Die Teile, welche als Wohnbebauung schon durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Hetz-
linshofen Siid 1" umgesetzt wurden, bleiben weiterhin Bestandteil dessen und werden nicht neu
iberplant. Der Planbereich wird durch die ndrdliche Zufahrt an der "BergstraBe" und durch die
dstlich gelegene "Sonnenstralie" erschlossen. Das Plangebiet selbst wird durch eine Ringerschlie-
Bung erschlossen. Durch den zentral gelegenen Geh- und Radweg wird, der Gberplante Bereich
dariiber hinaus auch fiir den nicht motorisierten Individualverkehr zugdnglich gemacht. Der Plan-
bereich grenzt 6stlich und siidlich an die bestehende Wohnbebauung des Ortsteiles Hetzlinshofen
an. Westlich verlguft die "Woringer Strae", welche in Richtung Stiden in die StraBe "Zum Radweg"
ibergeht. Zusdtzlich grenzen im Westen beziehungsweise auch im Suden landwirtschaftliche Fld-
chen an das Plangebiet an. Landwirtschaftliche Hofstellen sind siidwestlich gelegen. Insgesamt
sind 36 Einzelhduser beziehungsweise Gesamt-Doppelhduser geplant. Im zentralen Bereich sollen
dariiber hinaus vier GeschoBwohnungsbauten entstehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 530/2 (Teil-
fliche), 533 (Teilfldche), 533/3 (Teilflache), 550 (Teilfldche), 550/2, 550/23, 551 (Teilfldche).

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch die Lage auf den Oberen-Iller-Lech Schotterplatten be-
stimm.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich bestehende Gebdude. Dariiber hinaus sind keine
herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden. Das Plangebiet wird derzeit Gberwie-
gend als Grinland landwirtschaftlich genutzt.
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6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nahezu eben. Die Anschliisse an die bereits
bebauten Grundstiicke im Norden durch die "BergstraBe" und im Osten durch die "SonnenstraBe"
sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsansiissigen Bevélkerung als auch riickzugswilliger, ehemals ortsansssi-
ger Bevdlkerung aus der Gemeinde Lachen. Fiir die Phase der Familiengriindung soll Lachen auch
zukiinftig fir junge Familien attraktiv gehalten werden und machte ein entsprechendes Angebot
an Baupldtzen zur Verfigung stellen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeinde-
verwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage in einem stid-
tebaulich attraktiven MaBe gerecht zu werden. Das neue zeitgemaBe Festsetzungskonzept, die an-
gepasste ErschlieBungsplanung sowie die Gberarbeiteten Grundstiickszuteilungen innerhalb des
Plangebietes sollen somit die stidtebaulich ansprechende Grundlage fir die zukiinftige Bebauung
im siidlichen Ortsrand des Ortsteiles "Hetzlinshofen" der Gemeinde Lachen darstellen. In der Ge-
meinde gibt es dariber hinaus nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken konnten. Die freien Fliichen zwischen der "Bergstrafie" und "Sonnenstrafie" haben dariiber
hinaus hohes Entwicklungspotenzial, grenzen direkt an die bestehende Bebauung an, sind gut zu
erschlieBen und sind fir Wohnbebauung sehr gut geeignet. Die vorhandene Infrastruktur von La-
chen ist ebenso fuBliufig beziehungsweise per Rad sehr gut zu erreichen. Dariiber hinaus besteht
durch die sehr gute Lage am Ortsrand direkte Verbindung zur freien Natur, was den zu Gberpla-
nenden Bereich in Hinblick auf Erholung und Freizeit der zukiinftigen Bewohner sehr interessant
macht. Der Gemeinde erwiichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den @berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

1.1 In allen Teilriumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.2 Die riumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.
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6.23.2

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

1.2 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde Lachen als ldndlicher Raum mit Verdichtungsansit-
hang 2 "Struk-  zen.
furkarte"

3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Lu Tiel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebdudeleerstinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz
und konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern auch kurz- bis mitfelfristig nicht
erworben werden. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um den zweiten Bauabschnitt eines
bereits besfehenden Baugebietes, wodurch bereits bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstra-
Ben genutzt werden konnen. Die vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da in der Gemeinde
Lachen Potenziale der Innenentwicklung nicht gegeben sind.

Fiir den @iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VI 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
verdffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wiirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 maBgeblich:

All2.1.1 Der landliche Raum [...] soll in seiner Funktionsftihigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhiltnisse gesichert
und gestdirkt werden.

AI21.1.3  [...] Die spezifischen Vorteile des landlichen Raumes [sollen] z.B. im Bereich
der Siedlungs-Tdtigkeit stirker genutzt werden.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

BI1.1 Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Regenerations-Fahigkeit
der natiirlichen Lebensgrundlagen [...] sollen gesichert und wo notwendig
wiederhergestellt werden.

BI1.2 Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakteristische Landschaftshild [. . .] sollen méglichst vermieden werden.

BIIT.T Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erhalten und unter
Riicksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
diirfnissen der Bevélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei
sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschafts-spezifischen
Siedlungsformen erhalten werden.

BIIT.I Die Siedlungstitigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

BIIT4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [. ..] sollen grundsdtzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [. . .]

Karte Roum-  Ausweisung der Gemeinde Lachen als Kleinzentrum.
struktur

Durch die Planung geht zum Teil landwirtschaftliche Fliche verloren, jedoch handelt es sich vorlie-
gend um die bauliche Abrundung des Ortsrandes. Die Gemeinde Lachen zielt deshalb darauf ab,
seine Siedlungstitigkeit auf sinnvolle Bereiche im Gemeindegebiet zu biindeln und den Verbrauch
landwirtschaftlicher Flachen auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschrdnken. Die Planung
steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplanes Region Donau-Iller.

Der regionale Griinzug, landschaftliche Vorbehaltsgebiete und Vorranggebiete sind von dem iber-
planten Bereich noch nicht betroffen.

Die Gemeinde Lachen verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiiltig mit Be-
kanntmachung am 30.08.1999). Die iberplanten Fliichen werden hierin groBtenteils als Fldchen
fir ein "allgemeines Wohngebiet" und "Ortsrandeingriinung" dargestellt. Lediglich im sidwestli-
chen Bereich werden Teilfldchen als "Fldchen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen
Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungspla-
nes im Rahmen einer Berichtigung im siidwestlichen Bereich des Plangebietes gem. §13b i.V.m.
& 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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6.2.3.6

6.2.3.7

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan befinden sich keine Denkmler im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr friihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fiir die Ausweisung eines "allgemeinen Wohngebietes" innerhalb der Gemeinde diskutiert und
abgewogen. Als Wohnbaufliche erscheint der Gberplante Bereich auf Grund seiner Niihe zum Orts-
kern, seiner bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der zum Teil vorhandenen ErschlieBungs-
anlage sehr gut geeignet. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die Land-
schaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstandig ausraumen. Das sehr
beschrankte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtge-
meindegebiet vereinbar.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trdger dffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. T BauGB
wurde der Planung grundsiitzlich zugestimmt. Aufgrund der parallel verlaufenden Neuaufstellung
des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid 11" werden die Ergebnisse beider Verfahren zusammen
aufgezdhlt. Es gilt den Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung zu beachten und das Festsetzungs-
konzept entsprechend an den Ortsrand des Ortsteiles "Hetzlinshofen" zu orientieren und die sen-
sible Lage zu beriicksichtigen. Ebenso sollen bei den zentral gelegenen GeschoBwohnungsbauten
die Blickbeziehungen sowie auch das Lingenverhltis dieser beachtet werden. Eine Schattenstu-
die zur visuellen Darstellung und Steigerung der Transparenz fiir die Bevdlkerung wird empfohlen.
Da im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nur Teile der Gesamfldche tatsdchlich
bebaut wurden, reicht die externe Ausgleichsfldche um den Eingriff ausreichend zu kompensieren.
Prinzipiell ist eine Ortsrandeingriinung nach Siden und Westen wiinschenswert. Um die arten-
schutzrechtlichen Belange in Hinblick auf ein potenzielles Vorkommen der Feldlerche sowie der
Schleiereule abzuarbeiten wird eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung beziiglich streng ge-
schiitzter Vogelarten (Bodenbriiter) als notwendig erachtet. GemdB der Abstimmung beziiglich der
zwei sidwestlich gelegenen landwirtschaftlichen Hofstellen wurde ein Geruchsgutachten gefordert.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. 83 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansiissige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
20 begintrichtigen.
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6.2.4.5

6.24.6

6.2.4.7

6248

6.24.9

6.2.5
6.25.1

6.25.2

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden.

Die Systematik der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid 11" entspricht den
Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bau-
herrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen
des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung
(zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid 11" erfolgt im so genannten beschleu-
nigen Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist ausfolgenden Griin-
den maglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 10.000 mZ,

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid 111" leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der neu auf-
gestellte Planbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.
Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die Alternative 1 (Fassungsdatum vom 08.08.2018) sieht fiir den siidlichen Ortsrand des Ortsteiles
Hetzlinshofen in der Gemeinde Lachen Wohnbebauung mit insgesamt 28 Einzelhdusern, sieben
Doppelhdusern und drei Mehrfamilienhdusern vor. Erschlossen wird das Gebiet durch die Anbin-
dung an die nordwestlich gelegene BergstraBe und die im Siiden gelegene "Sonnenstrale". Inner-
halb des Plangebietes erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des zu Gberplanende Bereiches durch
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eine doppelte RingerschlieBung. Im zentralen Bereich befinden sich die Mehrfamilienhduser, um
der Ortsrandlage von Hetzlinshofen mit entsprechenden Blickbeziehungen Rechnung zu tragen und
dem Konfliktpotential zur ndrdlichen und dstlichen Bestandshebauung entgegenzuwirken. Des Wei-
feren befindet sich im zentralen Bereich ein Kinderspielplatz, welcher in Richtung Siiden Gber die
neue ErschlieBung weitergefihrt wird und damit zur freien Natur im Stden fihrt. Die ErschlieBung
an sich ist durch Verkropfungen an geeigneten Stellen so konzipiert, dass es einerseits zur Ent-
schleunigung des Verkehrs kommt und andererseits offentliche Parkpldtze dadurch generiert wer-
den konnen. Im Hinblick auf die GroBe und des Zuschnitts des Plangebietes wurde dies als sehr
relevant eingestuft. Ebenso aufgrund der hohen Nachfrage an Baugrundstiicken ist die Verwirkli-
chung von Mehrfamilienhdusern ein zentraler Baustein der Planung.

Die Alternative 1.1 (Fassungsdatum vom 25.10.2018) modifiziert in kleinen Teilen die Alternative
1 in Hinblick auf Verkehrsfihrung, Grundstiickszuteilung sowie die Wahl des Haustyps. Dariiber
hinaus wurde von der Idee des Kinderspielplatzes am Gebietsrand Abstand genommen. Hierfir ist
nun ein weiteres Einfamilienhaus dazugekommen.

Die Alternative 1.1.1. (Fassungsdatum vom 14.11.2018) passt die Alternative 1.1 insofern an,
dass sie im zentralen Bereich die zentrale VerbindungsstraBe der RingerschlieBung entfernt und
diese durch einen FuB- und Radweg ersetzt. Das Plangebiet wird somit durch eine einfache Rin-
gerschlieBung erschlossen. Dies soll die ErschlieBung des Plangebietes durch den nicht motorisier-
ten Individualverkehr steigern und damit die Erlebbarkeit und Erreichbarkeit fir die drtliche Bevdl-
kerung steigern und auch den motorisierten Individualverkehr verringern. Dariiber hinaus ist durch
den Wegfall des Kinderspielplatzes im sidlichen Bereich nun ein zentraler Auslass vorgesehen, wo
der Zugang zur Natur fir das gesamte Gebiet unmittelbar auf offentlicher Fliche gegebenen ist.
Der Kinderspielplatz wurde durch ein Einfamilienhaus getauscht.

Die Alternative 1.1.2. (Fassungsdatum vom 14.10.2019) passt die Alternative 1.1.1 insofern an,
dass sie im zentralen Bereich vier anstatt drei Mehrfamilienhduser verortet. Des Weiteren wurden
Anpassungen beziiglich der dffentlichen Parkfldchen, der Grundstiicksgrenzen sowie des Geltungs-
bereiches in Hinblick auf den siidwestlichen Wirtschaftsweg vorgenommen. Die Alternative 1.1.2
(Fassungsdatum vom 14.10.2019) wurde als Grundlage fir die weitere Planung verwendet.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ringfor-
mige Struktur zu ergdnzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen
und Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefiihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen)
wird dabei geringgehalten, um den formalen und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu
betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamtstruktur.
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Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hohenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitest gehend pa-
rallel zu den Hohenlinien stehen. Durch das gewdihlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Ge-
linde weitestgehend belassen werden. Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgt jedoch nicht, um
die zukinftige Bauherrschaft bei der Gestaltung ihrer Wohngebdude nicht einzuschrénken.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stidtebaulichen Griinden
nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmed@mmfdhigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas) zeich-
net sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-
Lwecken auf die Fassade der Gebdude verlagem wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizi-
enz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des
Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden
oder Gebéude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist aut Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesam-
situation sind die Grinde hierfir.

— Gem@B§ 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
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einer von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fur die Typen 1 bis 5 und ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,22 bis 0,35 befinden sich im
Rahmen derim § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Wohn-
gebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden lockeren Bebauung.
Der fir Typ 3 zuldssige Hochstwert von 0,35 stellt eine fiir die lindliche Umgebung und die
Lage am Ortsrand angepasste Festsetzung dar. Der Wert des Typs 4 ldsst in Einzelfdllen eine
Doppelhausbebauung zu und ist daher mit 0,32 héher wie Typ 1 und 2 orientiert. Ebenso die
GrundstiicksgraBen spielten bei der Festsetzung der Grundfldchenzahl eine wichtige Rolle.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahren etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshéuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfiihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).
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— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,

um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt- und Wandhdhen dber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung der
Wand- und Gesamthdhen Gber NN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen die
Wand- bzw. Gesamthdhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter Bezugspunkt
20 Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die ndtige Flexibilitdt
gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte innerhalb zwei
verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige Wand- bzw. Ge-
samthdhe dber natirlichem Geldnde durch lineare Interpolation der beiden zuldssigen Wand-
bzw. Gesamthchen ermittelt. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist
auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Ge-
bdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die
festgesetzte Gesamthohe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden
durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stiidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt. Durch die
Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachauthauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnitt-
punktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wand-
hohe die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten au-
Berhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird. Ebenfalls
werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zuldssigen Dachformen im Plangebiet Fehl-
entwicklungen vermeiden und die Maglichkeiten der Umsetzung dieser Dachformen hinsichtlich
einzuhaltender Wand- und Gesamthahen eindeutig bestimmen. Dies trifft inshesondere auf das
Pultdach zu.
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— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamthéhen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden
mit TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebauden mit Pult-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und
Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkfe eindeutig
aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit TerrassengeschoB (A) bzw.
Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkte auf Grund
festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein Schemata
dargestellt.

A Hauptgebéude mit TerrassengeschoB B Hauptgebdude mit Pultdach &
b = —— Festsetzung Firsthohe . NN
=2 Festsetzung Fisthohe 0. NN~ Sc——o— Firsthihe Pultdach =
e ————————c il ? 7——~ Firsthihe TerrassengeschoB maximal festgesetzte
3. Geschol TU(”]-SSOF%?F\‘;O“ N ;ﬂ‘\ﬂgcﬂ%ﬂﬁ s maxiriol festgesefzte Firsthahe o. NN - 1,25 m
: Lobeigh PP b Fisthhe i. NN - 0,75 m Wandhihe 3 N
uberdochie rlache bzw Juberaac ung Wﬂﬂdhﬁhe U NN
2 b 2. Geschol
1. Geschol 1. GeschoB

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ1, 2, 3 und 5) bzw. als Einzel- oder
Doppelhaus (Typ 4) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnkt die
Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Im Bereich des Plangebietes stellt diese Vor-
gabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche
Struktur vertriiglichen BaukdrpergraBe dar.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude sind auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Zu den Verkehrsfldchen ist ein Mindestab-
stand von 0,50 m mit Gberirdischen Anlagen einzuhalten, um damit mégliche Gefahrenpotenziale
auszuschlieBen und die Situation verbindlich zu regeln. Die Anordnung der Fldichen fiir Garagen ist
auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grund-
stiicke eine maglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
zu den naturnahen Rdumen, sowie des dorflichen Charakters des Ortes Lachen wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der
0.9. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
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aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Ge-
bietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsfldchen sind auf eine
Bebauung Giberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vor-
genommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass
es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen,
Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Ent-
stehen von dberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Die vorgenom-
mene Abstufung erfolgt auf Grund der erfohrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die
Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dich-
ten tber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird. Im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens wird die 20-kV-Freileitung abgebaut und durch eine entsprechende 20-
kV-Kabelleitung ersetzt werden. Diese BaumaBnahme wird im Zuge der BaugebietserschlieBung in
enger Absprache mit allen Versorgungstrdgem geplant (siehe Stellungnahme der LEW Verteilnetz
GmbH, vom 05.02.2019).

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Gesamthdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung
moglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieBung eine Trafosta-
fion zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer entsprechenden Fldche fiir diese Trafostation
verzichtet werden, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben
wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Neben-
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anlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache
hierfur festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Hetzlinshofen zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die besfehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Die Gemeinde stellf fir das gesumte Plangebiet durch Erdsondebohrungen die Nutzung von Sole-
/Wasser-Wérmepumpen bereit. Jedes Grundstiick verfiigt somit Gber einen unmittelbaren Zugang
hierzu.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmindung in die "BergstraBe" sowie "SonnenstraBe"
ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle in der
OrtsstraBe gegeben. Von dort aus sind weitere Verbindungen gegeben

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Wege und Fldchen, die die geplante Woh-
numfeld-Qualitdt unterstiitzen. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorgesehen.
Die strafenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchlssigen Beldgen der Wohnumfeld-
Gestaltung. Gleichzeitig konnen sie als Stauraum fiir den Winterdienst sowie Parkpldtze vorgesehen
werden. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,00m ist fir einen
Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Die bestehenden Verkehrsflichen sind geeignet, die Orts-Teile untereinander zu verbinden. Die
iberregionale Verkehrsanbindung ist durch die qualifizierten StraBen sichergestellt. Die bestehen-
den StraBen sind in der Planzeichnung ibernommen.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.

Wasserwirtschaft

Durch die Klinger Ingenieur GmbH wurde ein Trennsystem fir das Plangebiet entwickelt, dass ge-
frennte Regen- und Schmutzwasserkandle, vorsieht.
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6.2.10.2

6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.10.5

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

6.2.12
6.2.12.]

Das anfallende Schmutzwasser wird in das Gruppenklrwerk in Heimertingen eingeleitet. Die An-
lage ist ausreichend dimensioniert, eine Uberbelastung der Kandle ist nicht zu erwarten.

Das Entwiisserungskonzept sieht vor, das Gber die Dach- und Hofflachen anfallende Wasser, soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick tber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung mit einer jeweils angeschlossenen bis in den
sickerfahigen Untergrund reichen-den Versickerungsrigole) in den Untergrund zu versicker. Auf
den Grundstiicken Nr. 3b, 4, 5, 18, 22, 33, 34 und 35 ist anfallendes Wasser iber einen herzu-
stellenden Regenwasser-Kanal dem offentlichen Trennsystem zuzuleiten. Offentliches Nieder-
schlagswasser, das ber die StraBenfldchen anfdllt, ist ber StraBeneinldufe, Sedimentationsanla-
gen und Versickerungsrigolen im StraBenbereich zu versickern. Der Einsatz von wasserdurchlssi-
gen Bodenbeldgen auf Stellpldtzen, Zufahrten und untergeordneten Wegen ist festgesetzt und soll
2ur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers beitragen.

Das Baugebiet wird an die Wasserversorgung des Zweckverbandes der Woringer Gruppe ange-
schlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewihrleistet.

Der Baugrunduntersuchung der Ingenieurgesellschaft ICP vom 13.11.2018 ist zu entnehmen, dass
in bis zu 7 m tiefen Bohrungen kein Grundwasser aufgeschlossen werden konnte. Die BaumaBnah-
men werden voraussichtlich oberhalb des Grundwasserspielgels stattfinden.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hahenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
Kann eine Erdbewegung nicht vermieden werden, ist abzukldren wie die Stoffgehalte der Boden
sind und wie die zukiinftige Verwertung des Aushubs sein wird. Vorzugsweise sollte der Boden
wieder im Plangebiet verarbeitet werden. Durch die Umlagerung auf andere Fldchen darf es zu
keiner Verschlechterung unbelasteter Boden kommen. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den An-
forderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nach-
weisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
Um Verdichtungen zu vermeiden sind festgesetzte Bereiche zur Befahrung einzurichten.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundfliche und Hohe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:
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Typ 1 ist im siddstlichen Bereich vorgesehen. Er kann ausschlieBlich als Einzelhaus
genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grundflachenzahl von 0,22 wird darauf
geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgroBen keine Gberdimensionierten
Gebtiude am Ortsrand entstehen. Er ist als Ein- bis Zweifamilienhaus konzipiert. Er
stellt eine in Fliche und Hohe reduzierte Ubergangsform zu den Freifldchen dar. Dem
Typ 1 zugeordneten Grundstiick besitzt eine Gberdurchschnittliche Wohnqualifiit.

Typ2 ist Gber das gesamte Plangebiet hinweg verteilt und vorgesehen. Er kann aus-
schlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grundfld-
chenzahl von 0,30 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den Grundstiicksgro-
Ben keine Uberdimensionierten Gebdude am Ortsrand entstehen. Er ist als Ein- bis
Lweifamilienhaus konzipiert. Er stellt eine in Fliche und Hohe reduzierte Ubergangs-
form zu den Freifldchen sowie auch der ndrdlich beziehungsweise dstlich gelegenen
angrenzenden Bestandsbebauung dar. Die dem Typ 2 zugeordneten Grundstiicke be-
sitzen eine berdurchschnittliche Wohnqualitdt.

Typ 3 ist wie Typ 2 Gber das gesamte Plangebiet hinweg verteilt und vorgesehen. Er
kann ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige
Grundfldchenzahl von 0,35 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den Grund-
stiicksgroBen keine Gberdimensionierten Gebiude am Ortsrand entstehen und dabei
die Flexibilitdt des Bauherrn nicht beeintréichtigt wird. Er ist als Ein- bis Zweifamilien-
haus konzipiert. Er stellt eine in Fldche und Hahe reduzierte Ubergangsform zu den
Freiflichen sowie auch der nérdlich beziehungsweise dstlich gelegenen angrenzenden
Bestandsbebauung dar.

Typ4 ist im siidlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Er kann als Einzelhaus
mit bis zu zwei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohneinheiten genutzt
werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift werden.
Dies betrifft inshesondere die KenngrdBen GrundstiicksgriBe, Grundflachenzahl und
Gebdudehdhe.

Typ 5 kann entweder als Einzelhaus in Form von GeschoBwohnungshau umgesetzt
werden. Aufgrund der Hohenentwicklung eines potenziellen GeschoBwohnungshaus
wurde von einer Lage am Ortsrand abgesehen und der Fokus auf den zentralen Bereich
gelegt. Durch den Typ 5 kann der hohen Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde
Lachen Rechnung getragen werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid I1I" im beschleunig-
fen Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Sid I1I" zu erwarten sind, gelten

als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt westlich des Hauptortes Lachen am siidlichen Ortsrand des Ortsteils Hetzlins-
hofen. Nordlich und dstlich schlieBt bestehende Wohnbebauung an. Im Siiden grenzt ein infensiv
landwirtschaftlich genutzter Acker an das Plangebiet. Im Westen befindet sich, durch einen Feldweg
getrennt, Weideland. Der Geltungshereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt (Griin-
land/Acker). Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich ein Bestandsgebdude. Der Geltungshe-
reich liegt im Bereich des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid II", welcher zum Zweck der hiesigen
Neuaufstellung teilweise aufgehoben wird.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Flche handelt es sich um eine intensiv genutzte
Wiesenfliche und einen Teil Ackerfldche. Gehdlze kommen auf der Fldche nicht vor. Artenschutz-
rechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da die Wiese ndrdlich und dstlich
von Bestandsbebauung und intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen umgeben ist. Nutzungs-
bedingt ist das Plangebiet, auf die Flora bezogen, eher arfenarm (schnittvertrdgliche Arten des
Wirtschaftsgriinlands). Im Westen des Vorhabengebietes befindet sich eine interne AusgleichsmaB-
nahme, welche im Zuge des Bebauungsplans "Hetzlinshofen Siid 1I" entstand. Die MaBnahme
wurde nicht umgesetzt.
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Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Etwa 80 m westlich des Plange-
bietes befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet Benningen (Nr. 2210802700062). Die ndchsten
gem. 830 BNatSchG kartierten Biotope "Gehdlze zwischen Benningen und Hetzlishofen”,
(Nr.8027-0018, Teilflachen 7 und 8) liegen etwa 350 m und 550 m weiter nordlich. Ein weiteres
gem. §30 BNatSchG kartiertes Biotop "Verlandungsvegetation an Kiesweihern in der Wéringer
Eindde ", (Nr. 8027-1038, Teilfiichen 1, 2 und 3) befindet sich circa 600 m und 900 m westlich
des Plangebiets. Rund 800 m siidwestlich liegt das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Feldge-
hilz sidwestlich von Hetzlishofen" (Nr. 8027-0011-001). Weitere Schutzgebiete oder Biotope lie-
gen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Laut Baugrunduntersu-
chung der Ingenieurgesellschaft ICP vom 13.11.2018 liegt das Plangebiet auf einer nacheiszeitli-
chen Schotterterrasse (Mittelterrasse). Die geologische Schichtenfolge besteht aus einem Unter-
grund aus nacheiszeitlichem Quartdrkies. Dieser setzt sich aus sandigem, schwach schluffigem bis
schluffigem Kies zusammen. Die Verwitterungsdecke, welche eine Mchtigkeit zwischen 0,6 m bis
6,8 m ereicht, besteht im unteren Bereich aus stark kiesigem, im oberen Bereich aus schwach
kiesigem, sandig- tonigem Schluff bis stark schluffigem Kies. Als Boden hat sich auf dieser Grund-
lage fast ausschlieBlich Braunerde entwickelt. Der Oberboden verfiigt Gber eine Schichtstdrke von
20-30 cm. Laut Bodenschiitzung verfiigt das Plangebiet Gber einen Boden mit einer mittleren bis
geringen Ertragsfihigkeit. Die Wasserverhdltnisse sind mit Stufe zwei als gut zu bewerten. Die
Baden sind vollstiindig unversiegelt. Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung kannen die vorkom-
menden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer
fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrichtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. In 430 m westlicher Entfernung be-
findet sich der Hetzlinshofener See. Nur wenige Meter westlich des Geltungsbereiches liegt das
Trinkwasserschutzgebiet Benningen (Nr. 2210802700062). Auf Grund der weitgehend ebenen Ge-
landelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwisser fallen
derzeit im Plangebiet nur im Bereich des Bestandgebéudes an. Das Niederschlagswasser versickert
breitfldichig Gber die belebte Bodenzone. Der Baugrunduntersuchung der Ingenieurgesellschaft ICP
vom 13.11.2018 ist zu entnehmen, dass in bis zu 7 m tiefen Bohrungen kein Grundwasser aufge-
schlossen werden konnte. Die BaumaBnahmen werden voraussichtlich oberhalb des Grundwasser-
spielgels stattfinden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iiberplanten Bereich handelt es sich hauptséchlich um eine Freifldche, die nord-
lich und stlich von Wohnbebauung umgeben ist. Sidlich und westlich schlieBt landwirtschaftlich
genutzte Fldche an. Im Plangebiet kommt es in geringem Umfang zu Kaltluftbildung. Daher ist
nicht von einer Frischlufthildung auszugehen. Da die umliegende Bebauung eher Kleinteilig ist
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(Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten), kommt der Flche keine besondere kleinklimati-
sche Bedeutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vor-
belasteten Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet ist Teil
des Naturraums "Unteres lllertal". Der Gberplante Bereich ist von Norden und Osten her von Wohn-
bebauung umgeben. Siidlich schlieBt die offene Landschaft an. Westlich fallt das Geldnde ab. Durch
die Topografie ergibt sich eine exponierte Lage und eine Einsicht des Vorhabens von Westen ("Wo-
ringer StraBe") und Sidwesten (Feldweg). Es handelt sich nicht um einen Bereich mit besonderer
Erholungseignung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Enrichtung der Baukdrper geht die konventionell genutzte
Wiesenfldche als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht
betroffen. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldiche
mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff
fir das Schutzgut als gering einzustufen. Die im Westen des Plangebietes vorhandene interne Aus-
gleichsfliche kann Gberplant werden. Der Eingriff durch die tatsdchlich realisierte Bebauung wird
mit einer externen Ausgleichsfldche auf Flr.-Nr. 749 ausgeglichen.

Schutzgebiete/Biotope (ins. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Bei Beriicksichtigung der im Be-
bauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und
Photovoltaik-Anlagen, Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind er-
hebliche Beeintrdchtigungen des Schutzes und der Erhaltung der genannten Biotope und Schutz-
gebiete nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Die versiegelten Flchen kinnen
nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegetation dienen und bieten Boden-
organismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen
Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstiinden in geringem Umfang auch
die Grundwassemneubildungsrate. Zum Entwdsserungskonzept s. 6.2.10.3 im Kapitel "Wasserwirt-
schaft". Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nieder-
schlagswasserbehandlung sowie den Einsatz von wasserdurchldssigen Bodenbeldgen auf Stellplt-
zen, Zufahrten und untergeordneten Wegen weitestgehend minimiert.
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenflache wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrdnkt. Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem
erhohten C0,-AusstoB. Insgesamt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen je-
doch nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken
wirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfihrung der Plo-
nung vor allem auf das Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Zudem
wurde auf jedem Grundstiick eine Bohrung zur Versorgung mit Erdwirme durchgefihrt, sodass das
Baugebiet zur Nutzung regenerativer Energien beitrigt.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Fir die angrenzenden,
nordlich und dstlich liegenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit des dérflichen Umfelds zu rechnen (Ausblick auf die Griinfldche). Von Westen ist die
geplante Bebauung, auf Grund der siiddstlich exponierten Hanglage gut einsehbar. Die getroffenen
Festsetzungen und bavordnungsrechtlichen Vorschriften stellen sicher, dass die Auswirkungen auf
die umliegenden Landschaftshestandteile sowie die Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu
hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene Struktur eingefigt. Das Landschaftshild und die
Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes werden voraussichtlich nur geringfiigig beeintrdchtigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Es gilt die Festsetzung, dass pro 600 m2 angefangener privater Grundstiicksfldche mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen ist. So wird eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes gewihr-
leistet. Festgesetzte Biume kannen auf das Pflanzangebot angerechnet werden.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natumah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden sind nur Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, zuldssig.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.
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Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder auch Holz-Latten bis zu einer max. Hohe von 0,9 m
iber dem endgiiltigen Geldnde, sowie Hecken zuldssig. Mauern Gber eine Hohe von 0,50 m ber
dem endgltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig. Eventuelle Stiitzkonstruktionen mis-
sen fiir Wasser und Kleinlebewesen durchldssig gestaltet werden.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Auspriigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften
2ur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Rege-
lungen fir grundstiicksiibergreifende Gebiude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung
(z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus wer-
den nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine
sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung
anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und
den Vorschriften zum Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Gesamthdhe und Dachneigung). Um ein Pult-
dach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes
zueinander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die
Fldiche gemessen.

i

100 % parallel 100 % parallel mind. 75%  max. 25%

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamthéhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude
eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich
auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben
kdnnen.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern sollen grund-
siitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultdéchern ermdglichen.
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8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

Das Regelungs-Konzept fir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) beschrdnkt sich auf
Vorgaben zu den AusmaBen und Abstiinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge
wird dabei vermieden, da die Gebéudeldnge unter Umstinden nicht eindeutig definierbar und da-
mit bestimmbar ist. Im Einzelfall kann damit eine gestalterisch vertretbare Losung erarbeitet wer-
den. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit dar-
stellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichtigungen fir das Ortshild nicht zu er-
warten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamthdhe ausreichend.

Die Vorschriften iiber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Liingen/Breiten-Verhiltmisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GréBen in Frage gestellt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverinderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhéngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverinderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsflchen vor Ort zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Stiitzmauern sind generell unzulissig.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1

Sonstige Regelungen
Abstandsfléichen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
2u Grunde gelegt. Es handelt sich um eine statische, auf die in den Rechtsgrundlagen dieser Pla-
nung aufgefiihrte Fassung der BayBO bezogene Regelung. D.h., es gelten jeweils die Abstandsfld-
chenregelungen gemdB der in den Rechtsgrundlagen genannten Fassung der BayBO. Dies ist sinn-
voll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beluftungs-Situation speziell in Bezug auf die
flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu vermeiden.

Stellpldtze und Garagen

Der ethihte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der lindlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflachen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fiir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflichen
so bemessen, dass den konkreten Erfordemissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevilkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flchen nicht erkennbar.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 3,04 ha

92.1.2  Fléchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 2,55 83,8%
Offentliche Verkehrsflichen 0,38 12,5%
Verkehrsheruhigte Zone und sonstige dffentliche 0,11 3,7%
Verkehrsflichen

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes):14,9 %

9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 39
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9.2.1.5  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 104

9.2.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
178

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: das gemeindliche Kanalnetz in den Sammler Ost des
Abwasserzweckverband Memmingen Land

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Woringen

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitun-
gen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: LEW Verteilernetz GmbH

9.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Unterallgdu

9.2.2.6  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwiisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

9.3 Lusiitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

9.3.1.1  Bei der Plandinderung vom 05.07.2021 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 05.07.2021 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 28.06.2021) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen ergdinzen die Inhalte dieser Entwurfsfassung.
Das neue Fassungsdatum ist der 05.07.2021. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fiihrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungs-
vorlage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 05.07.2021 enthalten):
— Anpassen der Festsetzung zu Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen auBerhalb der

iberbaubaren Grundstiicksfliche (2.13)
— Anpassen der Festsetzung zu Pflanzungen im Baugebiet (2.29)
— Anpassen der bavordnungsrechtlichen Vorschrift (BOV) zu Einfriedungen und Stiitzkonstrukfi-
onen im Baugebiet (3.13)
Seite 54 Gemeinde Lachen - Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid 111"

Textteil mit 61 Seiten, Fassung vom 05.07.2021



Aufnahme der Hinweise zu Hauptversorgungsleitungen (4.8, 4.9)
Ergiinzen des Hinweises zu Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser (4.12)

Aufnahme eines Hinweises beziiglich der erhdhten Geruchsimmissionen fir einzelne Bereiche
(4.15)

Anderung des Hinweises beziiglich der Errichtung von Luftwérmepumpen (4.16)
Anpassung der Rechtsgrundlagen (3.1; im gesamten Text)

redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen an der Begriindung

redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidwesten in
Richtung nordlich gele-
gene Bestandshebauung
und der zu erschlieBenden
"Bergstrale".

Blick von Nordwesten des
Plangebietes in Richtung
Sidwesten auf die auBer-
halb des zu Gberplanen-
den Bereiches gelegenen
landwirtschaftlichen Hof-
stellen sowie der Hang-
kante in Richtung Wes-
fen.

Blick von Westen auf das
ostlich gelegene Plange-
biet mit angrenzender Be-
bauung.
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Blick von Osten auf das
westlich gelegene Plange- 1
biet. Die Hochspannungs-
leitung wurde im wih- : ’
rend des Planungsprozes-
ses verlegt.

Blick von der "Sonnen-
straBe" in Richtung Nor-
den auf die Bestandsbe-
bauung sowie die 20 KV-
Freileitung, welche im
Luge der Planung unterir-
disch verlegt werden soll.

Blick von der "Sonnen-
straBe in Richtung west-
lich gelegenes Plangebiet.
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12

Verfahrensvermerke

12.1

122

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 05.07.2021.

lachen, den .......ooooe .
(Hr. Diebolder, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 22.11.2019 bis 13.12.2019 statt (gem. §3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.03.2020 bis 08.04.2020 (Billigungsheschluss
vom 11.02.2020; Entwurfsfassung vom 11.02.2020; Bekanntmachung am 28.02.2020) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 05.07.2021 (Billigungsbeschluss vom 05.07.2021;
Bekanntmachung am 08.07.2021) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

lachen, den .............
(Hr. Digbolder, Birgermeister)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
11.02.2019 unterrichtet und zur Auerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 27.02.2020 (Entwurfsfassung vom
11.02.2020; Billigungsbeschluss vom 11.02.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange zu der Entwurfs-
fassung vom 05.07.2021 (Billigungsbeschluss vom 05.07.2021; Anschreiben vom 12.07.2021)
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3
und 4 BauGB).

lachen, den .............
(Hr. Diebolder, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 23.11.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 05.07.2021.
lachen, den .............
(Hr. Diebolder, Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Hetzlinshofen Sid III" in der Fassung vom
05.07.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 23.11.2021 zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
lachen, den .............
(Hr. Diebolder, Brgermeister)
126  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Hetzlinshofen Sid III" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
lachen, den .............
(Hr. Digbolder, Biirgermeister)
127  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lachen wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Hetzlinshofen Siid 11" im Wege der Berichti-
gung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am ............. bekannt
gemacht.
lachen, den .............
(Hr. Diebolder, Biirgermeister)
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