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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.07.2014 (BGBI. 1 S.954)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.1S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509); die im nachfolgenden Text zitierten Nummern bezighen
sich auf den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
22.07.2014 (GVBI. S.286)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
22.07.2014 (GVBI. S.286)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S.3154)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S.174)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur
Luldssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechts-

grundlage)

2.1 "Fiir die Bebauung vorgesehene Flchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeich-

nete Bereich dient der Unterbringung eines Hotelbetriebes.

Hotel

Lulissig sind:

— FEin Betrieb des Beherbergungsgewerbes (Hotel) mit Frih-
stijcksraum

— Tagungs- und Seminarrdume

— Sonstige, der Nutzung "Hotel" dienende Nutzungen mit ent-
sprechenden Raumen und Nebenanlagen (z.B. Service, Ver-
waltung, Wellnessbereich einschlieBlich medical Wellness
und Sauna, Zufahrten und Stellplitze, Tiefgarage)

— Insgesamt zwei Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem zuldssigen Betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

2.2 GR....m* Luldssige Grundfldche als HichstmaB bezogen auf die jewei-
lige Gberbaubare Grundsticksfldche sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukérper (Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2
BauNVO; Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

— Stellpldtze,
— TIufahrten und
— Feuerwehrumfahrung
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24

25

2.6

2.7

28

WH ....m . NN

FH ....m 3. NN

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

hachstens bis zu einer Grundflichenzahl von 0,65 Gberschritten
werden.

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

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhéhe ber NN darf an keiner
Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Giberschreiten
und wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dach-
haut (auBen) gemessen.

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe iber NN

Die maximale Firsthohe tber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird am
hdchsten Punkt des Firstes gemessen.

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Baugrenze; unferirdische Uberschreitungen bis max. 3,00 m
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die
Geldndesituation noch Nachbarbelange beeintrichtigen.

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNV0; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die gemdb
& 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen sowie Zufahrten und
Feuerwehrumfahrungen auch auBerhalb der berbaubaren
Grundstiicksfldchen bzw. der Flchen fir Stellpldtze zuldssig. Fir
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folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt: Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: zuldssig, sofem
sie weder die Gelandesituation, den Wasserhaushalt des Bodens
noch nachbarliche Belange begintrdchtigen.

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

29 Verkehrsfldchen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.10 " , Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-

,. e vate Verkehrsfldche

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

2.11 " ‘ Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung als
' Feldweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.12 StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrs-

fldchen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

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

213 Unferirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (89 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

214 Versickerung von Nieder-  Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flchen ist Nieder-
schlagswasser auf den schlagswasser, das dber die Dachfldchen anfillt, soweit dies auf
fiir die Bebauung vorge-  Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstiick
sehenen Fldchen iber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachen-

versickerung) in den Untergrund zu versickern.
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Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
flchen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abge-
schirmt werden.

(§9 Abs. 1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

215 | Retentionsbereich
®)
~ In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst iber die belebte Bodenzone zu
versickern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit na-
tirlichen Baschungswinkeln anzulegen.
(89 Abs.1Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.16 Private Grinfiche Private Griinfldche als Bach begleitende Zone
— (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.17 T Private Griinfldche als Retentionsfldche
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; sighe Planzeichnung)
2.18 Privte Grinfiche 3 Private Griinfldiche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; sighe Planzeichnung)
2.19 Wasserfldche
(89 Abs.1Nr.16BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
220  Bestimmungen zur Aus- — Das Tiefgaragentor/-schranke ist entsprechend dem Stand
fihrung der Tiefgarage der Ldrmschutztechnik, z.B. mit gummibezogenen StoBkan-
und deren Zufahrt ten, Gummipuffern und ldrmarmen Hallentorantriebsaggre-
gafen auszustatten.
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221

2.22

Bestimmung zur Ausfiih-
rung der Verkehrsfldchen

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes

— Die Einrichtungen zum Bedienen des Garagentores/-schranke
sind so anzuordnen, dass sie ohne Verlassen des Autos zu
bedienen sind. Nach Ausfahrt des Kraftfahrzeuges ist das Ga-
ragentor automatisch (z.B. durch Lichtschranke) zu verschlie-
Ben.

— Die in die Tiefgaragenrampe integrierten Entwiisserungsrin-
nen sind so zu erichten und zu unterhalten, dass beim Uber-
fahren keine Schlaggerdusche auftreten."

Die Verkehrsfldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes (inkl. Zufahrt zur Tiefgarage, Zufahrt zum Wende-
hammer und Zufahrt sowie Fahrwege des Parkplatzes nordlich
des Hotels) sind mit Fahrbahnbeldgen mit ebener Oberflche
(z.B. Gussasphalt, Asphaltbeton) auszufihren.

Pflanzungen:

— Im Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sind mind. 25 standortgerechte, heimische Laubbdume
(Hochstamme) mit einem Mindeststammumfang von 20-
25 cm aus der v.g. Pflanzliste zu verwenden.

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Na-
delgehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. I S.2930) genannten. Ausnahmsweise
sind solche Obstbaum-Sorten zuliissig, die nicht oder nur in
geringem MaBe Ubertriger fir die 0.g. Erkrankungen sind.
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Pflanzlisten:

Geholze fir AuBenanlagen und die

Private Grinfldche 3

Biume 1. Wuchsklasse (in Arten und

Sorten)

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Litter-Pappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Biume 2. Wuchsklasse (in Arten und

Sorten)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea

Stréiucher (in Arten und Sorten)

Rofer Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Alpen-Heckenkirsche Lonicera alpigena
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Geholze fiir feuchte Standorte

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana

Esche Fraxinus excelsior
Silber-Pappel Populus alba
Schwarz-Pappel Populus nigra
itter-Pappel Populus tremula
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2.23

Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Reif-Weide
Bruch-Weide

Striiucher

Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Trauben-Kirsche

Echter Faulbaum
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Ohr-Weide

Grau-Weide
Lavendel-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Quercus robur
Salix alba
Tilia cordata
Ulmus glabra

Prunus avium
Salix caprea
Salix daphnoides
Salix fragilis

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus padus
Rhamnus frangula
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Salix qurita

Salix cinerea

Salix eleagnos
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

o O O O O O

o Pflanzung10
o O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung eines li-
near den "Scheibenbach" begleitenden Ufer-Gehdlzstreifens aus
heimischen und standortgerechten Gehdlzen auBerhalb der zu er-
richtenden  Bdschungsbereiche. In den gewdsserabgewandten
Randbereichen ist ein feuchter bis frischer Krautsaum zu entwickeln.
Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste "Gehdlze fir
feuchte Standorte" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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224 0 ° ;lmfzunzg Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
©0000 o0 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung eines
Feucht-Gebiisches aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen.
In den Randbereichen ist ein feuchter bis frischer Krautsaum zu ent-
wickeln. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste "Gehélze

for feuchte Standorte" zu verwenden.
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.25 Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" des Marktes
Scheidegg, sowie Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Fassung vom 19.08.2014).
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlachen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfld-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
che/-maBnahme zwei Ausgleichsflichen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungshe-
reiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maB-
nahmen befinden sich auf den FI.-Nm. 396/1 und 397 (jew. Teil-
fldchen) der Gemarkung Scheidegg (8 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB;
siehe nachfolgende Planskizze).

Planskizze
- Lage des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Be-

bavungsplanes
Lage der externen Ausgleichsfldchen/-maBnahmen

- Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Natur-

m schutzrechts; hier Flachmoorkomplex und Feldgehdlz im
Sinne des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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MaBnahmen:

@ Pflanzung und dauerhafte Pflege eines Streuobst-Bestandes aus
nicht feverbrandgefahrdeten Obstbaum-Hochstdmmen; extensive
Nutzung der Griinlandfldchen bei zweimaliger Mahd frihestens ab
Mitte Juni

@ Pflanzung einer Feldhecke aus heimischen, standortgerechten
Strduchem

@ Extensivierung der Nutzung zur Entwicklung eines Streuwiesen dhn-
lichen Biotoptypes (nach Aushagerungsphase einmalige Mahd pro
Jahr ab Oktober mit Abtransport des Méhguts; Verzicht auf die Aus-
bringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel)
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Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.11.2014



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

4.1 Inkraftsetzung der Ab- Es gilt die Satzung zur Bemessung der Abstandsfldchentiefe (Ab-
standsfldchen standsflichensatzung) des Marktes Scheidegg in ihrer jeweils ak-
tuellen Fassung.

(Art. 6 Abs. 7 BayBO)

42 Dachformen Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Dacher von Haupt-
gebuden. Fir deutlich unfergeordnete Bauteile dieser Ddcher
sind andere Dachformen zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

43 WD Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes
Krippelwalmdach zuldssig);

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

44 DN...-..c Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Dicher von
Garagen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des
zugehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur
Dachfliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

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

45 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgaupen) sind nicht zuldssig.
Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO
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4.6

4.7

4.8

Verkleidungen unter-
halb von Balkonen

Materialien

Farben

Bei im ErdgeschoB angebrachten Balkonen ist der Bereich zwi-
schen der Unterseite der auskragenden Bodenplatte des Balkons
und der Geldndeoberfldche von flachigen Verkleidungen freizu-
halten. Zuldssig sind ausschlieBlich bautechnisch erforderliche
Stitzen.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-
Rauminhalt

sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken Metall-Oberfld-
chen (Blechddcher ohne Beschichtung) zuldssig. Fir untergeord-
nete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.)
sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen

(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforder-
lich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Décher.
Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) wblich bzw. erforderlich
sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zulds-

sig.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

Vorhandene Geholze

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siche
Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung)

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

Bestehende Wasserfldche (wird innerhalb des Geltungshereiches
verlegt)

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG ist
es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des
Waldes vorkommende Baume, Strducher oder andere Gehdlze zu
roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie die Baufeldrdu-
mung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vageln zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es
wird empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu erhalten (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen
BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wur-
zelbereich vorhandener Baume nicht zu beschddigen und den Ge-
holzbestand bestmdglich zu schiitzen, sollten alle baulichen
MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von
Bdumen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaB-
nahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fiir die Anlage von Strafien,
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5.7 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

5.8

20-kV-Erdkabel der
Vorarlberger Kraftwerke
(wird bei Bedarf verlegt)

5.9 Grundwasserdichte Un-
tergescholfle

510  Versickerungsanlagen
fiir Niederschlagswasser
und Bodenschutz

Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Bdumen, Vegeta-
tionsbestinden und Tieren bei Baumalinahmen" durchgefihrt
werden.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrd-
ger fir den Feverbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung,
Landwirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft,
Sachgebiet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
fel-Sorten gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bitten-
felder, Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostépfel) sowie
Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet).
Auf Grund ihrer besonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrand-
Krankheit sollten Bimen und Quitten grundsdtzlich nicht ange-
pflanzt werden.

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, 20-kV-Erdkabel
der Vorarlberger Kraftwerke AG, die Leitung kann bei Umsetzung
der Planung in den hierfir erforderlichen Bereichen verlegt wer-
den (siehe Planzeichnung)

Auf Grund des zu erwartenden Schichtenwassers sowie der um-
zusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung mit der Boden-
beschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist innerhalb der fir
die Bebauung vorgesehenen Fliichen mit einem Verndssen des
Arbeitsraumes zu rechnen. Die Erforderlichkeit grundwasserdich-
fer UntergeschoBe sollte deswegen vom Bauherr gepriift werden.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf den fiir die
Bebauung vorgesehenen Flchen" genannten Gblichen Vorgaben
2ur Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfihrung von Si-
ckeranlagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (4/2005)
und zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfilhrung der Versickerungsanla-
gen fiir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtli-
chen Verfahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei
sollten u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:
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— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fld-
che

— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshiufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-
DVWK-A 138, Ziff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fiir Niederschlagswasser
maglichst oberfldchig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen
aus verfugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so
genannte Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Ver-
sickerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das 6f-
fentliche Notiberlaufsystem angeschlossen werden (techni-

sche Informationen sind dber die kommunale Bauverwaltung
erhiltlich).

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

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungs-
arbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdihrlicher Stoffe etc. ver-
zichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven Elemente
sollte auf die Verwendung von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen
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512

513

5.14

E[[D]DID[[[DE
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%WWWE

Gemeindliche Stellplatz-
Satzung

Luft verunreinigende
Immissionen

und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Alumi-
nium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfi-

qung.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts, nicht amtlich kartiert; hier Flachmoor im Sinne des § 30
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), innerhalb des Gel-
tungshereiches (siehe Planzeichnung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts gem. amtlicher Biotopkartierung; hier Flachmoorkomplex
und Feldgehdlz im Sinne des § 30 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG), auBerhalb des Geltungsbereiches (siche Plan-
zeichnung);

Fir den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" gilt die gemeindliche
Stellplatz-Satzung des Marktes Scheidegg in ihrer jeweils aktu-
ellen Fassung.

Das zu erichtende Gebdude befindet sich in topografisch beweg-
tem Geldnde. Inshesondere beim Einsatz von Festbrennstoffen ist
daher mit vermehrten Immissionen von Stduben und geruchsin-
fensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann auch
bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stiitten zu Ge-
ruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emissionsarme
Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) ist
speziell in dem Gberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und
der rdumlichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieb
von Einzeldfen dann vor, wenn die Benutzung nicht haufiger als
4-5Mal pro Monat erfolgt.
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5.16

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fiir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Die Lischwassermenge muss mind. 96m*/h iiber 2 h betragen.
Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 80-100 m nicht
iberschreiten. Sollte die Laschwassermenge von mind. 96m3/h
iber 2 h Gber die dffentliche Trinkwasserversorgung nicht ge-
wihrleistet sein, sind unterirdische Laschwasserbehdlter vorzuse-
hen. Diese MaBnahme ist vor dem Einbau mit der Kreisbrandin-
spekfion abzustimmen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Um-
gebung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich
ausgegangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus emp-
fohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufiihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdp Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
ist das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Boden-
verfdrbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steinge-
rte, Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unferen Denk-
malschutzbehrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landes-
amt fiir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ib-
rigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fohrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdlnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Zu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denk-
malpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustiindige Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssermnut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
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Plangenavuigkeit

zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung
gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden
Geruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung,
Pflanzenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trak-
forengerdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebéuden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versi-
ckerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unter-
kellerten Gebduden angelegt werden.

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

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Nieder-
schlagswasser versickert werden.

Obwoh! die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abwei-
chungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Ver-
kehrsfldchen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder
der Markt Scheidegg noch die Planungshiiros ibernehmen hier-
fir die Gewdhr.
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6 Safzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juli 2014 (BGBI. |
S. 954), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI. S. 366), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S.174), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509), hat
der Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bergers Al-
penblick" in dffentlicher Sitzung am .......ovvvvveeen.... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick” ergibt
sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 18.11.2014.

§2 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflichen/-maBnahmen auBer-
halb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnahmen befinden
sich auf den FI.-Nm. 396/1 und 397 (jew. Teilfldichen) der Gemarkung Scheidegg.

§3 Bestandteile der Safzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick" besteht aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 18.11.2014 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 05.11.2014.
Es werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 05.11.2014 (beste-
hend aus: 1 Lageplan, 1 Freifliichengestaltungsplan, 1 Plan mit Schnitten des Parkplatzes, 1 Plan mit
Schnitten des geplanten Gebdudes, 2 Pldne mit Ansichten und Grundrissen des Architekten, hier: Fsg. vom
19.08.2014). Bestandteil der Satzung, welche die Grundziige, das heiBt die Umrisse als auch die Gebu-
dehdhen des Vorhabens abbilden. Inhalte, welche Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliede-
rung der Fassade betreffen, sowie die exakte Gestaltung der AuBenanlagen werden nicht zum Bestandteil
der Satzung. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begriindung vom 18.11.2014 beigefigt,
ohne dessen Bestandteil zu sein.
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84 Ordnungswidrigkeiten

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

85 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick" des Marktes Scheidegg tritt mit der orts-
iblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Scheidegg, den ........ccooo..........
(Birgermeister Pfanner) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.2
7121

713
7131

7.4
7.1.4.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt nordwestlich neben dem Kurhaus Scheidegg, welches sich am
sidlichen Ortsrand von Scheidegg an der Staats-StraBe 2386/" Prinzregent-Luitpold-StraBe" Rich-
tung Osterreich/Weiler-Simmerberg befindet.

Die Flichen werden groBtenteils als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Am dstlichen Rand des
Geltungsbereiches befindet sich eine Minigolf-Anlage.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundsticke: 299 (Teilfliche), 335/1
(Teilfliche), 397 (Teilfliche), 397/1 (Teilfliche) und 398/9 (Teilfldche).

Erfordernis der Planung

Auf der Grundlage einer konkreten Anfrage plant der Markt Scheidegg gemeinsam mit dem privaten
Investor Hrn. Berger ein Businesshotel mit ca. 100 Zimmerm (ca. 160 Betten) als Ergiinzung zum
vorhandenen Kurhaus in Scheidegg. Bisher verfiigt der Markt Scheidegg nicht Gber ein vergleich-
bares Hotel (Businesshotel ab 100 Zimmern, geeignet zur Unterbringung groBerer Gruppen). Es
besteht jedoch eine starke Nachfrage nach einem derartigen Beherbergungsbetrieb sowohl seifens
der Reiseveranstalter, als auch seitens der drtlichen Wirtschaft zur Unterbringung von Geschiftsrei-
senden. Der Markt Scheidegg ist schon seit lingerem bemiiht, einen Investor fiir ein Businesshotel
20 finden. Das Hotel soll die Infrastruktur des Kurhauses (Gastronomie, Tagungsrdume, Stellpldtze)
teilweise mit nutzen. Die bestehende Infrastruktur kann somit optimal genutzt werden. Aus pla-
nungsrechtlicher Sicht ist keine Vorhabenzuldssigkeit nach den §§ 34 bzw. 35 BauGB gegeben,
weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Der Gemeinde erwdichst daher ein
Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den iiberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:
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— 1.1

In allen Teilrdumen sind gleichwerfige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
fer zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 2.2.1 und An-Festlegung des Marktes Scheidegg als allgemeiner ldndlicher Raum.

hang 2 "Struktur-
karte"

- 33

Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-

gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf

einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen isf,

ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Ldrm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

milifdirische Konversionsflchen oder Teilfldchen higrvon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprigten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1

2007)) maBgeblich:

— AlI23

Inshesondere in den Kurorten und den hoherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitit erhalten und gegebenentalls verbessert werden.
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— ANIT/ATIN2/ Bestimmung des Marktes Scheidegg als Kleinzentrum.

Alll3

— BI1.1 Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

—BII1.2 Aut die Starkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— B3 Auf einen Ausbau der Cluster im Bereich "Tourismus/Gesundheitswesen" soll
hingewirkt werden.

— BII2.2.1 Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfris-
fig gesichert und weiterentwickelt werden.

— BI11222 In den Tourismusgebieten Oberallgiu, Ostallgdu, Allgéuer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodensee soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei
entsprechendem Bedarf auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

— BIl224 In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodenseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen fir Ur-
laub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht fir alle Jahres-
zeiten verstirkt ausgebaut werden.

— BIV1I Der flichendeckende dffentliche Personennahverkehr soll in allen Nahver-
kehrsrdumen insbesondere im Hinblick auf Takiverkehre und abgestimmte
Anschlissse ausgebaut werden. [. . .]

—BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in

besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegen gewirkt werden. Neubauflichen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

7.1.4.3  Nach dem Regionalplan der Region Allgdu liegt das Plangebiet in direkter Nachbarschaft zu einem
Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss- und Riickhalt (H 55, "Scheibenbach"). Das hierin lie-
gende Hochwasserriickhaltebecken ist von der Planung nicht betroffen. In der Karte "Natur und
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Landschaft" ist siidlich des Plangebietes das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 " Moréinenhi-
gelland siidlich Lindenberg i. Allgdu, Seitentdler der Oberen Argen sowie Hohen nrdlich von Ge-
stratz und Moore ndrdlich von Maierhdfen" dargestellt. Dieses ist von der Planung nicht betroffen.

Lu Ziel 3.3 Vermeidung von Zersiedelung des LEP ("Anbindegebot"):

Bei der mit dieser Anderung des Flichennutzungsplanes dargestellten Fliche fiir ein Sonderge-
biet (SO) mit der Zweckbestimmung "Hotel" zur Unterbringung eines Beherbergungsbetriebes ist
die unmittelbare Anbindung an bestehende Siedlungsgebiete nur sehr eingeschrdnk in Hinblick
auf das Kurhaus gegeben, was den Zielen des LEP zur Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
("Anbindegebot") entgegen steht. GemdB dem Ziel 3.3 des LEP sind jedoch u.a. Ausnahmen zu-
lssig, wenn "(...) in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungsnutzung
geprdgten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Begintrdchtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann". Der Markt Scheidegg sieht diesen Ausnahmetathestand
aus den nachfolgend aufgefihrten Griinden als erfiillt an. Die Marktgemeinde hat eine langjdhrige
Tradition im Bereich Tourismus und Kurwesen. Scheidegg verfiigt tber 3.843 Gastebetten
(Stand: 2013) bei einer Einwohnerzahl von ca. 4.070 Einwohnern. Es werden sowohl Fremden-
verkehrsheitrdge wie auch Kurbeitriige (gem. Art. 6 Abs. T und Art. 7 Abs. 1 des Kommunalabga-
bengesetzes Bayern) erhoben. Somit handelt es sich eindeutig um eine Fremdenverkehrsgemeinde
im Sinne des LEP. Der Standort ist gepriigt durch die ihn umgebenden touristischen Nutzungen.
Unmittelbar an den Anderungsbereich grenzt das bestehende Kurhaus des Marktes Scheidegg an.
Das Kurhaus stellt Veranstaltungsriume (Tagungs- und Seminarriume) sowie eine Bewirtung fir
die andernorts untergebrachten Beherbergungsgdste zur Verfigung. Nebenan befinden sich Wohn-
mobil-Stellpldtze und eine Minigolf-Anlage. Der Betrieb des Kurhauses als touristische Einrichtung
ist essenziell von den Beherbergungsbetrieben im Markgemeindegebiet abhingig und ohne diese
nicht denkbar. Das Kurhaus steht daher in einem rdumlich-funkfionalen Zusammenhang zum ge-
planten Hotel. Weiterhin befinden sich als Beherbergungsnutzungen in direkter Niihe zum geplan-
ten Standort das Postferiendorf (ca. 280 m dstlich) und das Landhaus Wiese (ca. 140 m nérdlich).
Auch das Sanatorium Dr. Kazidroga (ca. 125 m nordwestlich) dient dem Beherbergungszweck.
Nérdlich in Richtung Ortszentrum befinden sich zahlreiche weitere Beherbergungshetriebe (darun-
ter 256 Betten in Gdstehdusern und Pensionen, 240 Betten in Hotels und 88 Betten in Gasthdfen
sowie eine groBe Anzahl von Betten in Ferienwohnungen und Ferienddrfern). Bei dem geplanten
Hotelneubau, der auch aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich wird, handelt es sich
eindeutig um einen Beherbergungshetrieb in Sinne der BauNVO. Das geplante Hotel mit ca. 100
Zimmem (ca. 160 Betten) ergdnzt das touristische Angebot Scheideggs als Fremdenverkehrsge-
meinde um eine Hotelkategorie (Businesshotel ab 100 Zimmern), die bisher nicht angeboten wer-
den konnte, fiir die aber auf Grund der starken Nachfrage (Reisegruppen, Seminare und Veranstal-
tungen mit Ubernachtung) bereits seit Jahren ein geeigneter Investor gesucht wird. Allein durch die
Firma Liebherr (Lindenberg) entsteht an Spitzentagen ein Bedarf von bis zu 100 Ubernachtungen,
20 dessen Deckung die Géiste derzeit im GroBraum bis Lindau in Einzelunterkiinften unfergebracht
werden mijssen, was u.a. auch zu einer erheblichen Verkehrshelastung fiir die Region fiihrt. Wei-

Seite 27

Markt Scheidegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick"
Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.11.2014



/.1.45

7.15
1.1.6

ferhin stellt das geplante Hotel eine funktionale Ergiinzung des siiddstlich anschlieBenden Kurhau-
ses dar, dessen vollstandige Auslastung durch den Neubau erst realisiert werden kann. So wird
neben den Veranstaltungsrdumen auch die Gastronomie des Kurhauses genutzt. Der Neubau soll
in Hanglage nordwestlich hinter dem Kurhaus errichtet werden. Der geplante Baukérper passt sich
an die natirliche Topografie in dem Bereich an und fugt sich in seiner MaBstéblichkeit in das Orts-
und Landschaftsbild ein. Da auf Grund der Hanglage hinfer dem Gebdude des bestehenden Kur-
hauses auch keine Exponiertheit gegeben ist, erscheint der Standort fiir ein Hotel geeignet. Blick-
achsen und Sichtbeziehungen werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt. Zusammenfassend
erfillt die Planung den Ausnahmetathestand "Errichtung eines Beherbergungsbetriebes ohne Be-
eintrchtigung des Orts- und Landschaftsbilds an einem durch eine Beherbergungsnutzung geprdg-
fen Standort in einer Fremdenverkehrsgemeinde" vollumfinglich.

Der Markt Scheidegg verfugt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Parallel zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Anderung des Fldchennutzungsplanes er-
forderlich, da fir den Gberplanten Bereich bisher "Fldche fir die Landwirtschaft" und in geringem
Umfang "Grinflachen als Parkanlage", sowie "Talrdume und Bachliufe mit besonderer dkologi-
scher Aufgabe, von Bebauung und standortfremder Aufforstung freihalten” dargestellt waren.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes das geplante Vorhaben zur Errichtung eines Hotels unter Beachtung aller fachlichen
Vorgaben zu ermdglichen. Durch die Planung wird die Verbesserung des touristischen Angebotes
inshesondere im Bereich der Ubernachtungsmaglichkeiten im Markt Scheidegg angestrebt. Wie
bereits ausgefihrt, besteht inshesondere ein Bedarf an Hotels mit einer groBeren Zimmeranzahl
zur Untferbringung von Reisegruppen. Da es sich hier um ein noch unbesetztes Marktsegment in
Scheidegg handelt, ist nicht mit einer erheblichen Konkurrenz fir die bestehenden Betriebe zu
rechnen. Die Gesamtzahl des Ubemachtungsangebotes ist von 1994 (4.070 Betten) bis 2013 auf
3.843 Betten gesunken. Von der Gesamtzahl befinden lediglich 88 Betten in Gasthdfen und
240 Betten in Hotels. Dariiber hinaus werden stehen 83 Betten von Privatvermietern und 256 Bet-
fen in Gastehduser und Pensionen zur Verfiigung. Der Gberwiegende Teil liegt mit 1.545 Betten in
den Kliniken und 1.052 Betten in Ferienwohnungen. In Ferienddrfern sind 579 Betten vorhanden.

Auf Grund der beabsichtigten Wechselwirkungen und mdglichen Synergien mit dem Kurhaus Schei-
degg ist der Standort im Bereich des Kurhauses vorgegeben. Am Standort selbst wurden verschie-
dene Alternativen geprift, wobei die vertriglichste Alternative gewdhlt wurde, bei der insbesondere
keine Beginflussung des angrenzenden Flachmoorkomplexes und der unterirdischen Wasserstrome
2u erwarten sind.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf das Anbindegebot gem. LEP 3.3 Abs. 2 (Z) bzw. RP 16 BV 1.3 Abs. 4 (Z) hingewiesen und
eine Auseinandersetzung mit den Ausnahmetatbestinden in der Begriindung gefordert. Weiterhin
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wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde die Nahe zum siidlich des Plangebietes gelege-
nen Biotop thematisiert und ein entsprechender Abstand zu den Biotopflachen definiert, der einzu-
halten ist. Weiterhin wurde gefordert, aus Griinden des Biotopschutzes den siidlichen, dem Biotop
am ndchsten gelegenen, Gebdudefligel nicht zu unterkellern.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, 21.08.2014, ergiinzende Stel-
lungnahme vom 17.10.2014) wurden sowohl die Gerdusch-Immissionen des geplanten Vorhabens
auf die ndchstgelegene Umgebungsbebauung als auch die Gerdusch-Immissionen des angrenzen-
den Kurhauses auf das geplante Vorhaben untersucht. Die Untersuchung der Gerduscheinwirkungen
des geplanten Vorhabens zeigt, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der Umgebungsbebauung tagsiber und nachts eingehalten
werden. Zur Gewdhrleistung der Einhaltung ist die ldrmmindernde Ausfihrung der Tiefgaragen-
rampe als immissionsschutztechnische Bestimmungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
enthalten. Da wihrend der Nachtzeit der Fahrverkehr der Hotelgdste und Mitarbeiter die Haupt-
lirmquelle darstellt, wird die in der Prognose getroffene Annahme, dass die Fahrwege zu und auf
den Parkplitzen sowie die Tiefgarageneinfahrt asphaltiert ausgefihrt werden, als Festsetzung/Be-
stimmung in den Bebauungsplan dbemommen. Eine andere Ausfihrung der Oberfliichen (z.B.
Pflaster) kannte zu einer Uberschreitung des Nachtimmissionsrichtwertes am Immissionsort "Kur-
haus" fihren. Auf Grund der 0.g. Bestimmungen im Bebauungsplan sind keine Nutzungskonflikte
Zu erwarten.

Die Untersuchungen der gewerblichen und Freizeitnutzung des Kurhauses zeigen, dass bei derzei-
figem Betrieb (Betriebszeit nur tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr)) die Immissionsrichtwerte der
TALdrm am geplanten Vorhaben eingehalten werden. Da die baurechtliche Genehmigung des Kur-
hauses keine Einschriinkung des Nachtbetriebes und keine Auflage zum SchlieBen der Fenster nach
22:00 Uhr enthdlt, wurde eine ergdnzende Stellungnahme (17.10.2014) zu den Gerduscheinwir-
kungen des Kurhauses wihrend der Nachtzeit durchgefihrt. Im Ergebnis zeigt sich, dass die zulds-
sigen Immissionsrichtwerte am geplanten Vorhaben wahrend der Nachtzeit nur dann eingehalten
werden, wenn die Fenster des Kurhauses wahrend der Nachzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) geschlossen
gehalten werden und die Nutzung der AuBenbewirtschaftungsfliche des Kurhausrestaurants auf
den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) beschriinkt wird (siehe auch Stellungnahme des Landrats-
amtes Lindau, Immissionsschutz vom 23.10.2014). Diese beiden Einschrinkungen wahrend der
Nachtzeit werden durch eine rechtlich verbindliche Vereinbarung (z.B. stddtebaulicher Vertrag) zwi-
schen Marktgemeinde und Kurhaus geregelt. Nutzungskonflikte sind nicht zur erwarten.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend. Da das geplante Hotel als Beherber-
qungsbetrieb mit mehr als 12 Betten zu den Sonderbauten gem. Art 2 Abs. 4 BayBO zu zéihlen ist,
wird nach jetzigem Rechtsstand eine reguldre Baugenehmigung erforderlich sein.
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Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zustzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebéude und ist damit ausgeschlossen. Durch die Maglich-
keit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich
wandelnde Erfordemisse der Nutzung anpassen zu konnen, werden entsprechende Detailinhalte
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Der redakfionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Unterbringung eines Hotelbe-
friebes" soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die De-
finition der Art der Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit den
Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern als andere Bestimmung zur Zuldssig-
keit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es maglich, dass die
Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch
der erforderliche fachliche Prisfungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Die Festset-
zung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§ 2-
9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zulssigkeiten anhand einer Positiv-Liste, welche aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entwickelt wurde, definiert. Diese Liste regelt die Zuldssig-
keiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend.
Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig. Auf diese Weise soll die Maglichkeit
der Zweckentfremdung des Bereiches ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GraBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfldche wird eine von der Grundstiicks-
grdBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Der Wert der zuldssigen Grundfldche orientiert sich
an den AusmaBen des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Vorhabens unter Be-
riicksichtigung eines angemessenen Spielraumes fiir geringfiigige Anderungen bei der Realisie-
rung des Vorhabens. Die theoretisch mdgliche Festsetzung einer Grundflichenzahl wiirde dem
vorhandenen Detaillierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.
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— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Bauvorhaben der vorlie-
genden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Stellpltze und
Lufahrten ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen blei-
ben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen efc.) sowie unter
Umstanden unterirdische Anlagen. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschrei-
tungsmdglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf
Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen
Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen
besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzel-
nen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in
819 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrun-
gen in den einschligigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu
819 Rn 23).

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung des Vorhabens. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie
ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
erzielbaren Rauminhalte des Gebéudes werden damit auf ein am Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan orientiertes, sowie stddtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen
Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Als Festsetzungs-Alter-
native zu First- und Wandhdhen wre auch die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe maglich,
dieses wire aber im vorliegenden Fall auf Grund der Lage des Plangebietes in topographisch
bewegtem Geldnde wenig aussagekrftig.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde verzichtet, da das Vorhaben durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ausreichend konkret dargestellt ist.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, im vorliegenden Fall durch Baugrenzen bestimmt, sind so
festgesetzt, dass sie sich am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren und das dort abgebildete
Gebdude exakt umfassen. Eine dariiber hinaus gehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bauden ist durch die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht maglich. Nebenge-
baude sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir 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.

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

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eventuell eine Trafostation zu errichten sein. Auf Grund des § 14
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist iber die Einmindung in die StraBe "Am Hammerweiher" und von dort Gber die
"Prinzregent-Luitpold-Strafie" (St 2386) hervorragend an das drtliche und Gberdrtliche Verkehrs-
netz angebunden.

Im unmittelbaren siidlichen Anschluss besteht eine Haltestelle der Regionalbuslinie 16. Aktuell
wird die Haltestelle im Rufbus-System bedient. Das Hotel erhdlt eine Anbindung an den OPNV im
Halbstundentakt. Dies ist bereits vom Markt Scheidegg mit der Regionalbus Augsburg GmbH und
dem Landratsamt Lindau (B) abgestimmt. Die Umstellung erfolgt mit der neven Verkehrsplanung
ab 2016.

FuBwege sind in Richtung Norden (Ortslage), sowie in Richtung Westen und Siiden vorhanden.
Bestehende Wege werden mit in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingebunden.

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

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.
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Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs.4 und § 2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes " Sondergebiet Hotel Bergers Alpenblick" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet zur Errichtung eines Busi-
ness-Hotels siidlich des Hauptortes Scheidegg ausgewiesen.

Das berplante Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Kurhaus an einem Osthang auf der
dem Kurhaus gegeniiberliegenden Seite des "Scheibenbaches".

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Scheidegg als
Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der in den Flichennutzungsplan integrierte Landschafts-
plan sfellt Teile des Gberplanten Bereiches als Talraum und Bachlauf mit besonderer dkologischer
Aufgabe und von Bebauung und Aufforstung freizuhalten dar. Der gewdhlte Standort ist auf Grund
des angrenzenden Kurhauses, der guten Verkehrsanbindung und der ruhigen Lage am Ortsrand fiir
ein Sondergebiet fir die Hotel-Nutzung in hinreichendem MaB gesignet.

Fiir den Bebauungsplan " Sondergebiet Hotel Bergers Alpenblick" ist eine Umweltpriifung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage
2082 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 5.788 m? erfolgt auf externen, siidwestlich
des Geltungsbereiches gelegenen Fldchen der Gemarkung Scheidegg (Fl.-Nm. 396/1 und 397,
jew. Teilfldchen).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 1,04 ha, davon sind 0,71 ha
"Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der baulichen Nutzung" (Hotel), 0,12 ha
Verkehrsflachen und 0,21 ha private Grinfldchen.
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8.1.2.3
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Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu liegt das Plangebiet in direkter Nachbarschaft zu einem
Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss- und Riickhalt (H 55, "Scheibenbach"). Das hierin lie-
gende Hochwasserriickhaltebecken ist von der Planung nicht betroffen. In der Karte "Natur und
Landschaft" ist sidlich des Plangebietes das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 " Morinenhi-
gelland sidlich Lindenberg i. Allgéu, Seitentdler der Oberen Argen sowie Hahen nordlich von Ge-
stratz und Moore ndrdlich von Maierhdfen" dargestellt. Dieses ist von der Planung nicht betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 17.09.2003):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des Markfes Scheidegg als
Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschafts-
plan stellt Teile des Gberplanten Bereiches als Talraum und Bachlauf mit besonderer dkologischer
Aufgabe und von Bebauung und Aufforstung freizuhalten dar. Angrenzend findet sich eine Griin-
fldche als Parkanlage bzw. ein Sportplatz/ Bolzplatz sowie die Darstellung mehrerer Einzelgehtlze.
Die westlich an den Geltungsbereich angrenzende Fldche ist als von Bebauung und Aufforstung
freizuhaltender Hang dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstim-
men, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten
Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Rund 1,3 km nordwestlich des Geltungshereiches des Bebauungsplanes liegt das FFH-Gebiet
Nr. 8424-302 "Naturschutzgebiet Rohrachschlucht". Nchst gelegenes Natura 2000-Gebiet in
Osterreich ist (neben dsterreichischen Anteilen am FFH-Gebiet "Rohrachschlucht") das FFH-Gebiet
Nr. (AT)-3406-000 "Witmoos" in rund 8 km Entfernung. Diese Gebiete sind von der Planung nicht
betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Natur- und Landschaftsschutzgebiete befinden sich nicht im ndheren Umfeld der Planung. Siid-
lich grenzt das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Flachmoorkomplex am Scheibenbach
sijdlich Scheidegg" (A 8425-0030) mit mehreren Teilfldchen unmittelbar an den Geltungsbe-
reich an. Die Flachen siidlich des bestehenden Kneipp-Beckens innerhalb des Geltungsbereiches
unterliegen ebenfalls dem Biotopschutz, sind jedoch nicht in der amtlichen Kartierung als Bio-
topflchen erfasst.

— Dos niichstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich rund 300 m ndrdlich des Geltungsberei-
ches. Weite Teile der bebauten Fliche des Kernortes liegen innerhalb der Zone 111 B dieses Was-
serschutzgebietes. Dieses ist von der Planung nicht betroffen.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-

schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um einen als Weide bzw. Mahwiese intensiv
genutzten, steilen Osthang. Am HangfuB verlaufen ein Schotterweg sowie der "Scheibenbach"
in ndrdliche Richtung. Zwischen Weg und Bach befindet sich ein Minigolfplatz; des Weiteren
finden sich weitere Erholungs-Infrastrukturelemente, wie ein Kneipp-Becken. Die Griinlandfld-
che wird intensiv genutzt und ist vergleichsweise artenarm (typische Arten der Fettwiesen /-
weiden wie u. a. Spitzbldttriger Wegerich, Scharfer HahnenfuB, Lowenzahn und WeiB-Klee).
Innerhalb des Minigolfplatzes wachsen mehrere, zumeist einzeln stehende und z.T. nicht ge-
bietsheimische Biume und Strducher, die in gewissem Umfang Lebensraumpotenzial fir
ubiquitdre Vogelarten bieten. Westlich schlieBen sich an das Plangebiet weitere beweidete
Hangfldchen an, in denen vereinzelte, groBere Gehdlze (v. a. Fichten) zu finden sind.

— Siidgstlich des Plangebietes befinden sich gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotopflichen
("Flachmoorkomplex am Scheibenbach siidlich Scheidegg"; Nr. A8425-0030). Hierbei handelt
es sich gem. Biotopbeschreibung um einen ausgedehnten, struktur- und artenreichen, stark
landschaftspriigenden Flachmoorkomplex mit einer Vielzahl seltener und gefdhrdeter Tier- und
Pflanzenarten (u. a. Sumpfgrashiipfer und Sumpfschrecke, WarzenbeiBer, Breitbldttriges Woll-
gras, Fieberklee, Schwalbenwurz-Enzian, Sumpf-Herzblatt, Trollblume und verschiedene Orch-
ideenarten; Angaben gem. amtlicher Biotopkartierung). Innerhalb der Biotopfldche finden sich
verschiedene Vegetationsgesellschaften von Flachmooren und Kleinseggenrieden, ber Nass-
wiesen und Hochstaudenfluren bis hin zu Feuchtgebiischen.

— Nordastlich des Plangebietes liegt der "Hammerweiher", eine kleine, durch Aufstau des "Schei-
benbaches" entstandene Teichkette mit einer naturnahen Ufervegetation aus Rohricht-Bestin-
den und Feuchtgebiischen. Aus dem Arten- und Biotopschuttprogramm liegen aus dem "Ham-
merweiher" neben Angaben zu Vorkommen verschiedener Libellenarten auch Angaben zu Am-
phibienvorkommen (Erdkrdte, Grasfrosch, Teichfrosch) vor.

— Die Grinlandfldchen und der Minigolfplatz sowie der Schotterweg bieten nur geringes Lebens-
raumpotenzial fir zumeist weit verbreitete Arten. Somit ist das Plangebiet an sich von geringer
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8.2.1.2

Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume. Demgegeniber sind der im Siden an-
grenzende Flachmoorkomplex sowie der "Hammerweiher" Lebensrdume von besonderer Bedeu-
tung fir das Schutzgut. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die im "Hammerweiher" lai-
chenden Amphibienarten, inshesondere Erdkrdte und Grasfrosch, wihrend ihrer Wanderungen
zwischen Sommerlebensraum, Winferquartier und Laichgewdsser, das Plangebiet queren. Ins-
besondere die im Siden und Westen gelegenen Wald- und Gehdlzbestinde eignen sich als
Sommer- und Winterlebensrdume, weshalb davon ausgegangen werden muss, dass ein GroB-
teil der Amphibienwanderungen durch das zwischen "Hammerweiher" und Wald gelegen Plan-
gebiet verlduft. Dem Plangebiet kommt somit eine Bedeutung fir den Biotopverbund zu. Im
Frihjahr 2015 wird das Biro Sieber eine Erfassung der Wanderbewegungen von Amphibien
durchfihren.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht befindet sich das Plangebiet in der weitliufigen Mordnenlandschaft des
Alpenvorlandes, die wdhrend der Wiirmeiszeit durch den Rheinland-Vorgletscher geformt
wurde. Bei den Mordnensedimenten handelt es sich vor allem um Grundmorinen-Ablagerungen
sowie um Mordnenkiese- und Moréinensande, die unregelmaBig verteilt in den Grundmordnen
zwischengeschaltet sind. Diese Mortinenbdden sind teilweise zuoberst aufgeweicht bzw. lokal
mit sandig-kiesigen Linsen verzahnt. Uber diesen Abfolgen folgen bindige Lehmbdden (Deck-
lehme). Eine natiirliche Mutterbodenauflage berdeckt den gesamten ErschlieBungshereich
(Auszug aus dem geologischen Gutachten des Biiros Lindinger GmbH & Co. KG in der Fsg. vom
02.07.2014). Die Wiese innerhalb des Geltungshereiches weist einen ca. 0,30-0,40 m starken
Humushoden (Mutterboden) auf. Dieser besteht aus einem schwach feinsandigen, schwach
fonigen, humosen Schluff. Im Hangbereich folgen unter der Mutterbodendecke schluff-tonige
Decklehme (ca. 0,40-0,70 m michtig), die von einem tiefgrindig bis in Tiefen von 5,70-
6,60 mu GOK aufgeweichten Grundmordnenverband unterlagert werden. Im Bereich des Bioto-
pes (auBerhalb des Geltungsbereiches) stehen zuoberst im Profil torfige Boden an, unter wel-
chen Mordinenkiese (ggf. Bachkiese) folgen. In weiterer Tiefe folgt die glazial vorkonsolidierte,
nicht aufgeweichte Grundmordne. Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Gem. ergdnzender geotechnischer Untersuchung (Biro Lindinger GmbH & Co. KG in der Fsg. vom
30.10.2014) weisen die Baden innerhalb des ErschlieBungsbereiches mdBige-schlechte Trag-
fihigkeiten auf. Zudem sind die Baden forstempfindlich und maBig-schlecht verdichtbar. Mit
Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss somit gerechnet werden.
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8.2.13

8.2.14

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergte), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Ostlich des Geltungsbereiches flieBt der "Scheibenbach” in Richtung Norden dem Ortszentrum
von Scheidegg zu. Auf einer Linge von ca. 30 m befindet sich der Gewisserlauf innerhalb des
Geltungsbereiches. Innerhalb des siidastlich des Plangebietes gelegenen Feuchthiotopkomple-
xes verlduft der Bach zundchst offen und naturnah, westlich des Kurhauses in einem gefassten
Bachbett.

— |m Rahmen der durchgefihrten Bohrarbeiten der geotechnischen Untersuchung wurden im
Hangbereich Grundwasserstdnde (nach Bohrende) von 3,70-4,60 m u GOK, im Bereich des
HangfuBes und des Biotopes von 0,30-0,48 m u GOK festgestellt. Gem. geotechnischer Unter-
suchung befinden sich westlich des Plangebietes (hangaufwirts) zwei zur Viehtriinke gefasste
Quellaustritte (842,16 m . NN und 839,26 m . NN). Diese fishren nach Auskunft des im geo-
logischen Gutachten zitierten Landwirtes, der die umliegenden Flachen maht, ganzjdhrig Was-
ser. Ein von Schicht- und Grundwasser aufgeweichter Bereich schlieBt hangabwiirts (dstlich) an
die Quellaustritte an.

— Nach erhohten Niederschlagsperioden muss davon ausgegangen werden, dass sich Gber die
durchldssigen kiesigen und sandigen Lagen innerhalb der Grundmoranenmatrix Schichtwasser
sowie Hangzugwasser — mit zeitlicher Verzogerung — ansammeln kann.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdsser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdsser,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an. Das innerhalb des Geltungshereiches am Hang-
fu gelegene Kneipp-Becken wird durch das vorliegende Schichtwasser gespeist, aus dem Be-
cken abflieBendes Wasser dem Scheibenbach zugefiihrt. Die Gemeinde verfiigt Gber ein Misch-
System zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Auf
Grund der Topographie und der Beschaffenheit der anstehenden Bdden ist bei Starkregenereig-
nissen im westlichen Plangebiet mit oberfléchig abflieBendem Hangwasser zu rechnen.

— Siidlich des Plangebietes, rund 200 m oberhalb des Kurhauses befindet sich ein Hochwasser-
rickhaltebecken. Dieses besteht aus einem quer zum "Scheibenbach" verlaufenden, ca. 5m
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8.2.1.5

hohen und rund 150 m langen Gberstrombaren Dammbauwerk, welches Hochwasser zuriick-
halten soll. Das Riickhaltevolumen bei einem "Jahrhunderthochwasser" HQiqo liegt bei
36.500 m3, die Einstaufldche bei 19.200 m2. Hintergrund der vom Freistaat Bayern in den
Jahren 2007-2009 durchgefiihrten MaBnahme war, dass die zu kleine Verrohrung innerhalb
des Ortes Hochwasser nicht schadlos abfihren kann und ein Ausbau zur Steigerung der Abfluss-
leistung innerorts auf Grund von Uberbauung und beengter Verhdltmisse wirtschaftlich und tech-
nisch sehr aufwendig und daher nicht durchfihrbar war.

— Das Bauvorhaben liegt auBerhalb der im Gemeindegebiet Scheidegg festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiete.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Klima von Scheidegg wird durch die Alpenrandlage bestimmt. Die Stauwirkung am Alpen-
rand verursacht Niederschlige von bis zu 2.000 mm. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen
823 m NN und 834 m . NN liegt, fallt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jah-
resmitteltemperatur ist niedrig und betrdgt etwa 6°C bis 7°C. Der Fihn, der als Fallwind von
den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wrmere Luftmassen herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wahrend die rund
100 m westlich und sidwestlich des Geltungsbereiches gelegenen Waldflichen Frischluft pro-
duzieren. Der Talbereich fungiert somit als klimatisch wirksame Luftaustausch-Bahn. Das 0.g.
genannte, ca. 5 m hohe Dommbauwerk, schrdnkt die vorliegenden Luftstrome in Richtung
Hauptort oberhalb des Plangebietes aktuell bereits ein. Es ist davon auszugehen, dass es ober-
halb des Dammbauwerkes bereits zu einem Kaltluft-Riickstau kommt.

— Durch die kleinfldchige Versiegelung im Bereich des Minigolfplatzes wird die Warmeabstrah-
lung geringfiigig beginstigt, die Verdunstung ist eingeschrdnkt. Die dadurch verursachte ther-
mische Belastung in diesem Bereich hat jedoch keine relevanten Auswirkungen auf das Klein-
Klima.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Durch den Kfz-Verkehr der stlich des Geltungsbe-
reiches verlaufenden Staats-StraBe 2386 ist die Luftqualitiit geringfigig vorbelastet. Auf Grund
der landwirtschaftlichen Nutzung eines GroBteiles des Plangebietes kann es im nahe des Gel-
tungshereiches gelegenen Kurhaus zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Nutzungskonflikte lie-
gen aktuell jedoch nicht vor.
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.18

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Das Landschaftsbild innerhalb des Geltungsbereiches bzw. dessen Umfeld ist zum einen durch die
ostexponierten Hangfldchen, zum anderen durch das in unmittelbarer Niihe gelegene Kurhaus ge-
prdgt. Die beweideten Hangfldchen sind Teil der fir die Markigemeinde Scheidegg typischen (Er-
holungs-)Landschaft. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind vom Kurhaus und dessen
Umfeld und aus dem siidlich angrenzenden Tal des "Scheibenbaches gut einsehbar. Der Blick von
der am FuBe des Gegenhanges verlaufenden "Prinzregent-Luitpold-StraBe" (St 2386) ist dagegen
durch das bestehende Kurhaus weitgehend verstellt. Des Weiteren bestehen sehr kleinrdumige
Sichtheziehungen vom an das Plangebiet angrenzenden "Hammerweiher", der Teil einer offentli-
chen Parkanlage ist, sowie vom siddstlich gelegenen Wohnmobilpark. Letztere sind aktuell durch
die im Bereich des Minigolfplatzes vorhandenen Gehélze eingeschrinkt.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

Der Markt Scheidegg ist staatlich anerkannter Kneippkurort und heilklimatischer Kurort. Die Erho-
lungseignung des Umfeldes des Hauptortes ist hoch. Das Landschaftshild und der Blick in Richtung
Alpen sind von besonderer Bedeutung fir die Erholungseignung. Es besteht eine gut ausgebaute
Tourismus- und Erholungs-Infrastruktur. Die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches werden Giber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt (Weiden, Mdhwiesen). Ein kleiner Teil im Umfeld des Kurhauses
dient aktuell der Freizeitnutzung. Auf das Plangebiet wirken somit die Gerdusch-Immissionen des
dstlich gelegenen Kurhauses ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor. Als Freizeit- bzw. Erho-
lungseinrichtungen innerhalb des Geltungsbereiches dienen ein Minigolfplatz und ein Kneipp-Be-
cken. Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich eine Parkanlage mit dem "Hommerwei-
her", ein Kinder-Spielplatz in der Nihe des Kurhauses und ein Wohnmobil-Stellplatz. Entlang der
dstlich des Plangebietes verlaufenden "Prinzregent-Luitpold-StraBe" verlduft sowohl ein ausgewie-
sener Radweg, als auch ein ausgewiesener Wanderweg. Auch entlang der oberhalb des Wiesen-
hanges gelegenen "BergstraBe" fihrt ein ausgewiesener Wanderweg. Wenige Hundert Meter dst-
lich des Plangebietes liegt eine Ferienanlage des Erholungswerkes.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmler im Wirkbereich der Planung.
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8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Wdrme
oder Strom aus alternativen Energiequellen. Auf dem Dach des an den Geltungsbereich angren-
zenden Kurhauses befindet sich eine Dachfldchen-Photovoltaik-Anlage mit Ausrichtung in Rich-
tung Sidosten und einer Stromproduktion von 34.780 kWh im Jahr 2012.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jdhrliche Globalstrahlung 1195-1224 kWh/m2.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.700-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Hangneigung in Richtung Sidosten die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solar-
energie gut.

— Laut Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plange-
bietes einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch
die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die Gehdlze im Bereich der
Minigolfanlage konnen nicht erhalten werden und entfallen als Lebensraum v.a. fir die hier
vorkommenden, ubiquitdren Vogelarten, aber auch fir verschiedene Insekten. In Folge der her-
anriickenden Bebauung kann das angrenzende Biotop in gewissem Umfang beeintrichtigt wer-
den. Die dort lebenden Tiere kinnen bspw. durch vom Hotel ausgehende Ldrm- und/ oder
Lichtemissionen gestort werden, ggf. wird die Vegetation durch Betreten beeintrichtigt.

— Trotz des o.g. Lebensraumverlustes kann das Gebiet in Zukunft eine hdhere Artenvielfalt auf-
weisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von
den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensriume wird sich erhdhen (AuBenanlagen,
Retentionsteiche, teilversiegelte Fldchen usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebens-
rdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe
Nihrstoff-Konzentrationen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle
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Arten biefen die neuen Lebensriume (auBerhalb der als Ausgleichsflachen festgesetzten priva-
ten Grinfldchen, s.u.) keinen Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Lage des Gebdudes/Baufens-

ters auBerhalb der das Biotop speisenden Schichtwasser-Strome, Verzicht auf Unterkellerung
im sdlichen Gebdudefligel, naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen) kann das Ausmal des
Lebensraum-Verlustes reduziert und das Biotop geschiitzt werden. Zur Aufrechterhaltung der
bestehenden Funktionszusummenhdnge zwischen dem "Hammerweiher" und der umliegenden
freien Landschaft wird zudem ein Gewdsserrandstreifen ohne bauliche Anlagen beibehalten.
Dieser dient inshesondere dazu, die Wanderungen von im "Hammerweiher" laichenden Amphi-
bien zwischen dem Weiher und ihren (potenziellen) Land- und Winterlebensriumen im Siiden
und Westen des Geltungsbereiches aufrechtzuerhalten. Innerhalb der Hotelanlage ist die Pflan-
zung von mind. 25 Biumen vorgesehen. Hierfiir sind standortgerechte heimische Gehélze zu
verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Ziune
sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebe-
wesen aufweisen um die Isolation von Lebensrdumen oder einzelnen Populationen zu vermei-
den.

Durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das Schutzgut Arten
und Lebensrdume insgesamt reduziert werden. Dennoch kommt es fiir das Schutzgut zu erheb-
lichen Beeintrdchtigungen.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, ~
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Griinland -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung des Gebéudes, der AuBenanla-  Verlust von Lebensriumen, evil. Zerschneidung/ ——

gen und der Verkehrsflichen Isolation von Biotopen, Verlust von Gehdlzen
Anlage von Grinflichen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Gasteverkehr, Nutzung der AuBenanlagen  v.U. Beeintrdchfigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten

Seite 41

Markt Scheidegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick"
Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.11.2014



8.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglange kommt es zu-
dem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdinderung des urspriinglichen
Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. In den
versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer festge-
setzten GR von 2.000 m2 mit einer Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,60 kinnen bis zu etwa 0,43 ha des Plangebietes neu versiegelt werden.

Auf Grund der in der ergdnzenden geotechnischen Untersuchung (Biro Lindinger GmbH & Co. KG
in der Fsg. vom 30.10.2014) gewonnenen Erkenntnisse, empfiehlt der Verfasser des geotech-
nischen Gutachtens im Rahmen der ErschlieBung MaBnahmen zur Bodenverbesserung (Einbau
eines Bodenersatzkdrpers, Kalkung), konstruktive Boschungssicherungen, den Einbau von Drai-
nsystemen im Hangbereich und den Schutz der Boschungen durch Folien oder Planen. Zudem
empfiehlt der Verfasser der geotechnischen Untersuchung vor Bauausfihrung bzw. baubeglei-
tend weitere bodenmechanische Untersuchungen durchzufihren.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Durch entsprechende Festsetzungen
(Lage und Ausrichtung des Baufensters im Gelinde) wird gesichert, dass das Hotelgebdude an
den Geldindeverlauf angepasst wird und somit Erdmassenbewegungen auf das notwendige Min-
destmaB beschrinkt werden. Zudem werden zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
Oberfliichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, ausgeschlossen. Uberschissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine wei-
fest gehende Verwertung anzustreben.

Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden Beeintrich-
figungen des Schutzgutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstirke auf Grund der Geldndesitu-
ation und der relativ groBfldchigen Versiegelung als hoch zu bewerten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens
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Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstirung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, AuBenanlagen ~ Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

und Verkehrsflachen Funkfionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Gasteverkehr, gdrinerische Pflege der Au-  Eintrag von Schadstoffen, Pflanzenschutz- und -
Benanlagen Diingemitteln

8.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versicke-

rungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen in Teilbereichen ab, da
Fldchen versiegelt werden. Zudem besteht die Mdglichkeit, dass bestehende Schichtwasser-
strome unterbrochen werden. Die Bebauung fiihrt trotz der groBfldchigen Versiegelung von
Oberfldchen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder
der Grundwasserneubildung, da auf Grund des geplanten Entwdsserungskonzeptes die Versi-
ckerungsleistung der Gesamtfldche nicht wesentlich abnimmt. Im Bereich ausgeprdgter Schicht-
wasserstrome ist zudem eine Unterkellerung nicht vorgesehen, wodurch keine Beeintrichtigun-
gen zu erwarten sind.

Im nérdlichen Teil des Baufensters/geplanten Gebiudes befand sich der Grundwasserspiegel
wahrend der geotechnischen Untersuchung 3,70 m u.GOK bei 822,14 mii. NN. Die RohfuBbo-
denhéhe der 0,30 m starken Bodenplatte liegt in diesem Bereich bei 826,30 m . NN. Somit ist
das Freilegen des Grundwassers in diesem Bereich nicht zu erwarten. Auch im siidlichen Bereich
des Baufensters/geplanten Gebdudes liegt der Grundwasserstand gem. geotechnischer Unter-
suchung bei 3,70 mu. GOK. Da in diesem Bereich keine Unterkellerung geplant ist, ist das
Freilegen des Grundwassers auch hier nicht zu erwarten. Im Rahmen der Erichtung der
(Punkt-)Fundamente kann s zu Kleinfldchigen Eingriffen in das Schichtwasser kommen. Durch
einen maglichen Eingriff in das Schichtwasser wahrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr des
Eintrags von Schadstoffen, dies ist im Regelfall jedoch nicht zu erwarten. Auf Grund der in der
ergiinzenden geotechnischen Untersuchung (Biiro Lindinger GmbH & Co. KG in der Fsg. vom
30.10.2014) gewonnenen Erkenntnisse, empfiehlt der Verfasser des geotechnischen Gutach-
fens im Rahmen der ErschlieBung und Bauphase den Einbau von Drainsystemen im Hangbe-
reich. Des Weiteren wird im Gutachten empfohlen, Schichtwasseraustritte in tempordren, wie
auch in dauerhaft angelegten Boschungen mittels Stitzscheiben zu fassen und abzuleiten. Um
das Grund- und Schichtwasser wihrend der Betriebsphase vor Verunreinigungen zu schiitzen,
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werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei ausgeschlossen. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich daher
keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

— Aus statischen Griinden ist fir den Neubau der Briicke tber den "Scheibenbach" sidlich des
Kurhauses die Verlegung des Bachverlaufs erforderlich. Ein ca. 25 m langer Gewdisserabschnitt
soll hierfiir wenige Meter in westliche Richtung verlegt werden. Ober- und unterhalb der Briicke
("Verkehrsfldche") verliuft der Bach durch eine private Griinfldche und soll mit naturnahen
Baschungswinkels und einer naturnahen Sohle angelegt werden.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gews-

sem

anlagenbedingt

Errichtung des Gebéudes, der AuBenanla-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
gen und der Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Gasteverkehr, Pflege der AuBenanlagen ~ Schadstoff- und Diingemitteleintrdge -

8.2.2.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die Wasserversorgung des Vorhabens ist durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungs-
Anlage gesichert. Durch die zusiitzliche Bebauung erhaht sich die anfallende Abwassermenge. Die
Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die Abwasseranlage Rothach mit Kldranlage in
Weiler-Bremenried entsprechend dem Stand der Technik gesichert. Die Anlage ist ausreichend di-
mensioniert. Unbelastetes Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflichen anfdllt, wird in
eigens hierfiir zu erstellenden Retentionsmulden zuriickgehalten, teilweise dort versickert und ver-
zogert in den Vorfluter (Scheibenbach) eingeleitet.

8.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfléchen
beschrdnkt. Der bestehende Luftaustausch zwischen den talaufwiirts gelegenen Wald- und
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Griinlandfldchen kann durch die Beibehaltung einer Freifldche im Bereich des "Talgrundes"
(private Grinfldche) weitestgehend aufrechterhalten werden. Zudem gewdhrleistet die Tal pa-
rallele Gebdudestellung/Lage des Baufensters das AbflieBen von Kalt- bzw. Frischluft Tal ab-
wirts in Richtung Ortszentrum.

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau einer modernen Heizanlage sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Der iber-
plante Bereich erfdhrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitit auf Grund der zu-
sitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Gste-Verkehr. Mit einer wesentlichen Begintrdich-
figung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet nicht fir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt
ist. Des Weiteren tragen die zu pflanzenden Gehdlze zur Luftfilterung bei. Die weiterhin angren-

zende landwirtschaftliche Nutzung kann zeitweise zu Geruchs- und/oder Lirm-Belastungen
(z.B. Kuhglocken) fihren.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und v.U. auch —
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, der AuBenanla-  mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

gen und der Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust der Grinlandfldchen und einiger Ge- weniger Kaltluft-Produktion (Griinland); weniger -
hlze Frischluftproduktion/Luftfilterung (Gehdlze)

Anlage von Griinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Gasteverkehr Verkehrsldrm und -abgase -

8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung des neven Baukdrpers erfihrt das Landschaftshild, wie bei jeder BaumaB-

nahme, eine generelle Beeintrdchtigung. Auf Grund der Bebauung geht eine aus der niheren
Umgebung einsehbare, das Landschaftshild pragende Grinlandfliche verloren. Durch das vor-
gelagerte Kurhaus und die bestehenden Gehdlze in dessen Umfeld, ist die Einsehbarkeit der
Flche aus Richtung Osten jedoch eingeschrdnkt. Zudem wird das Gebdude kiinftig mit dem
bestehenden Kurhaus als "Ensemble" wahrgenommen werden und liegt somif nicht separat und
exponiert in der freien Landschaft, wodurch der Eingriff gemildert wird. Die Pflanzung von mind.
25 Laubbtumen (Hochstimme) in Verbindung mit der festgesetzten Pflanzliste trdgt dazu bei,
die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten
eine Einbindung des Hotels in die Landschaft zu erreichen.
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— Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftshild ist auf Grund der (durch die Topographie beding-

fen) exponierten Lage an einem Hang im Ortsrandbereich als stark zu bewerten. Durch die
geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut
kinnen diese deutlich reduziert, verbleibende Auswirkungen ortsnah ausgeglichen werden.

Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordire Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des

anlagenbedingt

Errichtung des Gebiudes, der AuBenanlo- ~ Uberpriigung eines exponierten Hangbereiches in ——

gen und der Verkehrsfldchen Ortsrandlage

Durchgriinung des AuBenanlagen Einbindung des Gebdudes in die ortstypische +
Landschaft

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Durch die Planung wird die Verbesserung des touristischen Angebotes insbesondere im Bereich

der Ubernachtungsmaglichkeiten im Markr Scheidegg angestrebt. Das Griinland innerhalb des
Geltungsbereiches geht als landwirtschaftliche Nutzfldche verloren. Die Wegebeziehungen fur
die Erholungs-Nutzung durch die Offentlichkeit bleiben zwar erhalten, der bisherige Charakter
und die Erlebbarkeit der "Erholungslandschaft" (bduerliche Kulturlandschaft) an dieser Stelle
werden jedoch beeintrchtigt. Im Zuge der Ansiedlung des Hotels erfhrt der Bereich im Umfeld
des Kurhauses eine im Vergleich zur bestehenden Situation verbesserte Anbindung an den OPNV
(ganztdgiger Halbstundentakt).

Durch das geplante Vorhaben ist mit Gerdusch-Immissionen auf die Umgebungsbebauung zu
rechnen, die zu Nutzungskonflikten fihren kdnnen. Im Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung wurden unter anderem die Gerdusch-Immissionen des geplanten Vorhaben auf die
maBgeblichen Einwirkorte gemdB der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
ermittelt und bewertet. Dabei zeigte sich, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Immissionsschutzkonflikte sind nicht zu erwarten. Des Weiteren wurden die Gerdusch-
Einwirkungen des dstlich gelegenen Kurhauses auf das geplante Vorhaben prognostiziert und
bewerfet. Die Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte dann eingehalten
werden, wenn wihrend der Nachtzeit die Fenster des Kurhauses geschlossen gehalten werden
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8.2.28

8229

und die AuBenbewirtschaftsfldche des Kurhausrestaurants ausschlieBlich tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) genutzt wird. Diese beiden Einschrdnkungen werden durch eine verbindliche Ver-
einbarung zwischen Marktgemeinde und Kurhaus geregelt. Nutzungskonflikte sind nicht zu er-
warten (s. Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sonder-
gebiet Hotel Bergers Alpenblick" des Biiro Sieber in der Fsg. vom 21.08.2014, erginzende
Stellungnahme des Biiro Sieber vom 17.10.2014 sowie Stellungnahme des Landratsamtes
Lindau, Immissionsschutz vom 23.10.2014). Auf Grund der Bestimmungen sind ldrmbedingte
Nutzungskonflikte nicht zur erwarten.

— Die Planung hat geringfiigige Auswirkungen auf die Erholungsnutzung im iiberplanten Bereich,
denen deutliche Verbesserungen hinsichtlich des touristischen Angebotes gegeniiberstehen. Der
Eingriff in das Schutzgut ist somit gering-neutral.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Liirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und v.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, der AuBenanla-  Einschrankung der Erlebbarkeit des landschafili- 0
gen und der Verkehrsflichen chen Umfeldes/Verbesserung des touristischen

Angebotes
Anlage von Griinflichen Schaffung neuer, attraktiver Blickbeziige +
betriebsbedingt

Gasteverkehr, Ldrm durch Nutzung der Au-  Belastung durch Verkehrs- und/oder Betrigbs- ~
Benanlagen ldrm, Verkehrsabgase

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung inshesondere bei Erdarbeiten und Ar-
beiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griiber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustdndige
Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Lindau unverziiglich zu benachrichtigen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):
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8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

8.23.2

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Die Nutzung der Dachfldchen zur Gewinnung von Energie iiber Photovoltaik-Anlagen ist zulds-
sig. Auf Grund der Topografie ist jedoch eine Ausrichtung des Baukdrpers zur optimalen Errich-
tung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung nicht mdglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Eine Verdnderung des Boden-Wasserhaushaltes im Hangbereich, inshesondere eine Verdnderung
der Schichtwasser-Strome, zieht Verdnderungen der hydrogeologischen Verhdltnisse am HangfuB
nach sich. Dies hat wiederrum Auswirkungen auf die dort vorliegenden Standorteigenschaften und
somit den Wuchsort von Pflanzen und die Lebensiiume von Tieren. Um die geschitzten Nieder-
und Flachmoorflichen am HangfuB, fir welche die genannten Wechselwirkungen von elementarer
Bedeutung sind, beizubehalten, werden Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen umgesetzt
(s.u.). Somit sind keine Begintrdchtigungen der genannten Wechselwirkungen und somit der ge-
schiitzten Biotopflachen inkl. des Arteninventars zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nicht-Durchfishrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Ver-
hiltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwassereubildung zu erwarten. Das Gebiet
wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit blei-
ben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Ver-
dnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die
Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskon-
flikte. Die Biotope und ihre Verbundfunkfion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes
Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine
2usitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdinde-
rung.

Unabhiingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt, aus groBriumigen
Vorgiingen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwan-
kungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind
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8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der
Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensriume: Im westlichen Teil des Geltungsbereiches (Hangbereich) handelt
es sich um intensiv genutztes Griinland. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert. Fir die sonstigen voll- und teilversiegelten Flichen, das StraBenbegleitgriin und die Mini-
golfanlage ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingritfes
rungsmaBnahmen

Uberbauung von Intensiv- Der Lebensraum "Intensiv-  Naturnahe Gestaltung der  Eingiff erheblich
grinland grinlond” wird durch die  AuBenanlagen; Verwendung
Uberbauung zerstort. standorfgerechter heimischer
Geholze; Gewdhrleistung der
Durchlssigkeit fir Kleinlehe-
wesen

Uberbauung von StraBenbe- Die Lebensriume innerhalb ~ Naturnahe Gesfaltung der  Eingriff erheblich; die Aus-
gleitgrin und der Minigol-  der Minigolfanlage und des ~ AuBenanlagen; Verwendung  wirkungen auf das Schutzgut
fanlage StraBenbegleitgriins gehen  standortgerechter heimischer sind in diesem Bereich je-
verloren. Gehtlze; Gewdhrleistung der  doch gering, da es sich um
Durchlssigkeit fir Kleinlebe- den Verlust von fiir Arten und
wesen Lebensgemeinschaften ge-
ringwertige Flachen handelt.

Schutzgut Boden: Im westlichen Teil des Geltungshereiches (Hangbereich) handelt es sich um Bo-
den, die einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Hieraus ergibt sich eine Teil-
Luordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Fiir die sonstigen voll- und teilversiegelten Fldchen, das Stra-
Benbegleitgriin und die Minigolfanlage ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  Im Bereich des Gebiudes  teilversiegelte Beldge Eingriff erheblich
chen und der AuBenanlagen findet
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ein Oberboden- und Humus-
Abtrag sowie ein Bodenauf-
trag statt. Die Bodenfunktio-
nen gehen verloren.

8.2.4.4  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit relativ hoher Versickerungsleistung und (mitt-
lerer) Bedeutung fir das Schutzgut auf Grund der vorliegenden hydrogeologischen Verhdlnisse. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1h, oberer Wert.

8.245

Eingriff

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungsmaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas-

chen

Bau von Fundamenten und
Unterkellerung von Teilen
des Gebdudes

ser-Neubildung und Erhg-
hung des Oberfldchen-Ab-
flusses

Unterbrechung bzw. Beein-
friichtigung der Schichtwas-
ser-Strome

Sammlung, Reinigung und
gedrosselte Ableitung bzw.
gaf. Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswas-

sers; Verwendung sickerfahi-

ger Beldge; Ausschluss
schwermetallhaltiger Ober-
fldchen

Situierung des Gebdudes au-

Berhalb der Bereiche in de-
nen Schichtwasser verluft,
Verzicht auf Unterkellerung

in diesen Bereichen; Verwen-

dung von Pfahl-Grindungen

Eingriff unerheblich: Das ge-
samte im Bereich der ge-
planten Bebauung anfal-
lende Niederschlagswasser
wird vollstindig unschédlich
versickert.

Eingriff unerheblich: Durch
Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen sind keine
Begintrichtigungen der
Schichtwasserstrome zu er-
warten.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um gut durchliftete Fldchen im Randbereich von Luft-
austauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Eingriff

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungsmaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Uberbauung von Bodenfld-
chen

Errichtung eines Gebdudes
innerhalb einer Luftaus-
tauschbahn

Einschriinkung der Kaltluft-
bildung

Begintriichtigung des Luft-
austausches

Hang parallele Situierung
des Gebdudes oberhalb des

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wahrleistet werden.

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen wird der
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8.24.6

8.24.7

8.24.8

8249

Talgrundes; Beibehaltung ei- Eingriff als unerheblich ein-

ner ausreichend dimensio-  gestuft, da der Luffaustausch

nierfen Grinfliche weiterhin Gber die geplanten
Grinflachen erfolgen kann.

Schutzgut Landschaftsbild: Bei den Griinlandfldchen handelt es sich um einen Teil einer biuerlichen
Kulturlandschaft der im Zusammenhang mit dem Kurhaus und der daran angegliederten Minigolf-
anlage steht. Es handelt sich um ein Gebiet mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1c.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmafnahmen

Bau eines Hotels in gut ein-  der Baukorper wirkt storend ~ Eingrinung der Bebavung  Eingriff unerheblich: der

sehbarer Hanglage im Hangbereich mit standortgerechten Gehdl- neue Baukdrper bildet zu-
zen summen mit dem bestehen-
den Kurhaus eine "Ensem-
ble"

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ldsst sich keine einheitliche Gesamt-Zuordnung vornehmen.
Fiir den Talgrund (Minigolfanlage, Verkehrsfldchen, StraBenbegleitgriin) erfolgt eine Zuordnung
2ur Liste Ta, unterer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftshild (Kategorie l). Fir den iberwiegenden Teil des Geltungsbereiches, die
am Hang gelegenen Grinlandflichen, erfolgt insgesamt eine Zuordnung zur Liste 1h (Gebiete mitt-
lerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild, Kategorie I1).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des Typs A, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte Grundfliche inklusive der Uberschrei-
tungsmaglichkeiten fiir Stellpldtze und Zufahrten ergeben eine groBere GRZ als 0,35 (im Durch-
schnift).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Eingriinung des Hotels durch mehrere Grinfldchen mit Gehdlz-Pflanzungen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)
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8.24.10

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebiudemassen (Schutzgut Land-
schaftsbild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Situierung des Gebdudes auBerhalb der Bereiche in denen Schichtwasser verlduft, Verzicht auf
Unterkellerung in diesen Bereichen; Verwendung von Pfahl-Griindungen (Schutzgut Boden,
Schutzgut Wasser)

— Hang parallele Situierung des Gebdudes oberhalb des Talgrundes; Beibehaltung einer ausrei-
chend dimensionierten Griinflache (Schutzgut Klima)

— Durchldssigkeit des Hotelgeldndes zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehungen
(Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen fdllt durch den Eingriff im Bereich der voll- und teilver-
siegelten Flichen, des StraBenbegleitgriins und der Minigolfanlage kein Kompensationshedarf an.
Fir die Hangbereiche wird dagegen ein Kompensationsfaktor von 0,8 angesetzt. Bei einer Eingriffs-
Fliiche von 7.235 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 5.788 m”.

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche

(m?)

Grinland/SO "Hotel" b 0,8 7.088 5.670

Grinland/Verkehrsfldche (privat) 1b 08 147 118
voll- und teilversiegelte Flichen, Stra- Al (unterer Wert) - 908

Benbegleitgriin, Minigolfanlage/Ver-
kehrsfliche (cffentlich)

voll- und teilversiegelte Fldchen, Stra- Al (unterer Wert) - 1.653

Benbegleitgrin, Minigolfanlage/private

Grinfldche

Feldweg (feilversiegelt)/Feldweg (teilver- Al (unterer Wert) - 148

siegelt)

Grinland/private Grinflache Al (oberer Wert) - 432

Summe 10.376 5.788
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8.24.11

8.2.4.12

8.24.13

Die Auswahl gesigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflachen befinden sich auBerhalb
des Plangebietes auf den Fl.-Nrn.396/1 und 397 (jew. Teilflichen) der Gemarkung Scheidegg.

Bei den externen Ausgleichsfldchen handelt es sich um siidwestlich des Geltungsbereiches gelegene
Wiesenflichen in Hanglage, die aktuell intensiv genutzt werden. Im Siidosten grenzen die Flichen
an den biotopgeschiitzten "Flachmoor-Komplex" an, die FI.-Nr. 396/1 liegt dariiberhinaus in di-
rekter Nachbarschaft zu einem Waldbestand (vorwiegend Fichte). Auf Grund der infensiven Nutzung
sind die Wiesenflichen aktuell vergleichsweise artenarm.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliiche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsflachen
sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Auf den Grinlandfldchen der FI.-Nr. 396/1 (Teilflche) soll durch Nutzungsextensivierung ein
Biotoptyp entwickelt werden, der struktuell einer Streuwiese entspricht. Zur Ausmagerung sind
die Flachen iber einen Zeitraum von 3 Jahren mit einem dritten Schnitt ab Okfober zu mdhen.
Im Anschluss erfolgt eine extensive Nutzung mit ausschlieBlich T-maliger Mahd ab Oktober bei
Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln. Das Mahgut soll abge-
rdumt werden, frihestens an dem auf die Mahd folgenden Tag. Fiir den Fall, dass Indisches
Springkraut, Schilf, Reitgras, Goldrute oder Adlerfarn Dominanzbestdnde ausbilden, ist mit ei-
ner 2-maligen Mahd oder einem friiheren Mahdzeitpunkt entgegenzusteuer. Ziel der MaBnah-
men ist es, Arten der angrenzenden Biotopflichen (inshesondere Insektenarten) strukturell dhn-
liche Lebensriume zur Verfigung zu stellen, aber auch Végeln Brutméglichkeiten und Nah-
rungsflichen zu bieten. Hang aufwiirts erfolgt zur Abgrenzung der Ausgleichsflichen gegeniber
des weiterhin intensiv genutzten Griinlandes die Pflanzung einer Feldhecke aus heimischen,
standortgerechten Striuchern.

— Durch die Extensivierung der Grinlandnutzung auf Fl.-Nr. 397 sollen blitenreiche Méhwiesen
entwickelt werden. Hierzu ist die Flache bei max. zweimaliger Mahd pro Jahr mit Abtransport
des Mahguts und Verzicht auf Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln extensiv zu
bewirtschaften. Friihester Mahdzeitpunkt ist Mitte Juni. Weiterhin erfolgt die Pflanzung regio-
naltypischer, nicht feuerbrandgefdhrdeter Obstbaum-Hochstamme. Ziel der MaBnahmen ist es,
Arten der angrenzenden Biotopflachen (inshesondere Insektenarten) strukturell dhnliche Le-
bensrdume zur Verfigung zu stellen, aber auch Végeln Brutméglichkeiten und Nahrungsflachen
20 bieten.
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8.2.4.14

8.2.4.15

8.25
8.25.1

8.25.2

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation  angestrebte MaBnahme oder Nut-  Ausgleichs-
Fldchen  der Fldchen zung fléiche in m*

FI.-Nr.396/1 (Teilflache) ~ extern intensiv genutztes Anlage einer Feldhecke aus heimischen, ~ 3.277
Grinland (Mdhwiese) ~ standortgerechten Strduchem; Extensi-
vierung der Grinlandnutzung zur Ent-
wicklung eines Streuwiesen dhnlichen

Biotoptyps;
FI.-Nr. 397 (Teilfliche) ~ extern intensiv genutztes Pflanzung von mind. 10 Obstbaum- 2.524
Grinland (Weide) Hochstdmmen nicht Feuerbrand gefahr-

deter Arten; extensive Nutzung des
Grinlandes bei zweimaliger Mahd/Jahr
und Verzicht auf mineralische Dingung;
Anlage einer Feldhecke aus heimischen,
standortgerechten Striuchem

Summe 5.801

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemaB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff den externen Ausgleichsfldchen Fl.-Nr. 396/1 und 397
(jew. Teilflichen) der Gemarkung Scheidegg ausgeglichen. Der Ausgleichsbedarf wir damit voll-
stindig abgedeckt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Auf Grund der beabsichtigten Wechselwirkungen und maglichen Synergien
mit dem Kurhaus Scheidegg ist der Standort im Bereich des Kurhauses vorgegeben.

Planungsalternativen: Ein erster Vorentwurf zum Neubau des Hotels sah dieses ca. 20 m weiter
siidlich des jetzt geplanten Standortes vor. In diesem Fall wdren Beeintrichtigungen der siidlich
des jetzigen Geltungshereiches gelegenen biotopkartierten Flichen zu befirchten gewesen. Die Di-
mensionierung und inshesondere die Lage des Baukdrpers wurde im Planungsprozess dahingehend
gedndert, dass Begintrdchtigungen des geschiitzten Biotopes weder in Bezug auf die Speisung
durch Schichtwasser, noch durch sonstige von der geplanten Nutzung ausgehenden Wirkfaktoren
2u erwarten sind. Aus diesem Grund wurden die Zufahrt zum Hotelgebdude sowie die Parkplitze
ebenfalls im Norden des Hotels situiert. Der erste Planentwurf sah vor, einen GroBteil des durch die
Planung entstehenden Ausgleichshedarfes durch MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches zu
erbringen. Auf Grund maglicher Beeintrichtigungen dieser Fldchen durch Randeffekte wird diese
Vogehensweise nicht weiterverfolgt und der Ausgleich vollstindig auf externen Fldichen erbracht.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiter, die Erarbeitung der grinordnerischen
MaBnahmen und die Abarbeitung der Eingriffsregelung war "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen.

Folgende umweltbezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 03.07.2014 im Landratsamt Lindau (ergnzter Vermerk vom 22.07.2014) mit umwelthe-
zogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (Themengebiete Raumordnung und
Landesplanung), des Landratsamtes Lindau (Sachbereiche Immissionsschutz, Landwirtschaft,
Naturschutz; Themengebiete Emissionen und Immissionen bzgl. des Kurhauses und angrenzen-
der Wohnbebauung, Orientierungswerte, Lirmschutz-MaBnahmen; Zufahrt mit landwirtschaft-
lichen Maschinen, Beldstigungen durch landwirtschaftliche Nutzung; Biotopschutz, Spezielle
arfenschutzrechtliche Prifung, Kompensationsfaktor), des Bayerischen Bauernverbandes Kemp-
fen (Themengebiete Nutzbarkeit angrenzender Flichen, landwirtschaftliche Immissionen), des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten (Themengebiete Altlasten und Bodenschutz, Grundwasser-
schutz/Wasserversorgung, Gewdsserschutz, Oberfldchengewdsser)

— Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sondergebiet Hotel
Bergers Alpenblick" des Biiros Sieber in der Fassung vom 21.08.2014 und ergdnzende Stel-
lungahme vom 17.10.2014 sowie Immissionsschutztechnische des Landratamtes Lindau vom
23.10.2014 (zu den Gerdusch-Immissionen des geplanten Vorhabens; zu immissionsschutz-
fechnischen Bestimmungen; zu den Gerdusch-Immissionen des Kurhauses Scheidegg, im Fall
"Gewerbliche Nutzung des Kurhauses" bewertet nach der TA Lirm, im Fall "Freizeit-Nutzung
des Kurhauses" bewertet nach der Freizeitldrm-Richtlinie)

— FErgdnzende Stellungnahme des Biro Sieber zur schalltechnischen Untersuchung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Sondergebiet Hotel Bergers Alpenblick" der Marktgemeinde
Scheidegg vom 21.08.2014 (Berechnung und Bewertung der Gerdusch-Immissionen gemdB
TA Larm fiir einen Betrieb des Kurhauses bis in die Nachtzeit; Einhaltung der zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte bei teilweise gedffneten Fensterfliichen des Kurhauses)

— Geotechnische Untersuchung "Geplantes Bettenhaus nahe dem bestehenden Kurhotel in Schei-
degg" - Ergebnisse einer Grundlagenuntersuchung des Sachverstindigenbiros fir Angewandte
Geologie & Umwelt GmbH & Co. KG, Dr. Matthias Lindinger, Weingarten, in der Fassung vom
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8.3.1.4

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

8.34
8.3.4.1

8.3.4.2

02.07.2014 (insb. Themengebiete: Geomorphologische Situation, Baugrundschichtung, Geo-
technische Beurteilung, Hydrogeologische Beurteilung, Durchldssigkeit der anstehenden Baden
und Versickerungsmadglichkeiten, Hydrogeologische Grundforderungen im Baufalle, Griindung
und baubegleitende MaBnahmen, Biotopschutz)

— Ergdnzende Untersuchungen ErschlieBungsbereich zur Geotechnischen Untersuchung des Biiros
Dr. M. Lindinger GmbH & Co. KG, Weingarten vom 30.10.2014 (insh. Themengebiete: Ergin-
zende Aussagen zur Untergrundsituation in den Freifldchen, Bewertung der geotechnischen und
hydrogeologischen Rahmendaten des Untergrundes, MaBinahmen zur Bodenverbesserung,
Frostempfindlichkeit des Untergrundes, (Strafen-)Entwdsserung, Sicherung der Geldndebd-
schungen)

Durch die zusiitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abfallmenge. Der bei Umsetzung der
Bebauung anfallende Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Die Entsorgung der
Abfille erfolgt Gber den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BauGB):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, § 4c
BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafBnahmen wird vom Markt
Scheidegg erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw.
nach Anlage ErschlieBung durch Ortsbesichtigung geprift.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick" wird ein Sondergebiet
2ur Errichtung eines Business-Hotels am siidlichen Ortsrand von Scheidegg ausgewiesen. Das iber-
plante Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nihe zum Kurhaus an einem Osthang auf der dem
Kurhaus gegeniiberliegenden Seife des "Scheibenbaches".

Der Gberplante Bereich umfasst 1,04 ha.
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8.3.4.3

8.3.44

8.3.45

8.3.4.6

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Scheidegg als
Flgchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der in den Flichennutzungsplan integrierte Landschafts-
plan stellt Teile des Gberplanten Bereiches als Talraum und Bachlauf mit besonderer kologischer
Aufgabe und von Bebauung und Aufforstung freizuhalten dar. Da die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsezungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fléichennutzungs-
planes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese er-
folgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Natur- und Landschaftsschutzgebiete befinden sich nicht im ndheren Umfeld der Planung. Gleiches
gilt for Natura 2000-Gebiete. Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Sdlich
grenzt das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Flachmoorkomplex am Scheibenbach siidlich
Scheidegg" mit mehreren Teilflichen an den Geltungshereich an.

Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um einen landwirtschaftlich als Weide bzw. Méh-
wiese genutzten, steilen Osthang. Die Griinlandfliche wird intensiv genutzt und ist vergleichsweise
arfenarm. Am HangfuB verlaufen ein Schotterweg sowie der "Scheibenbach” in nrdliche Richtung.
Lwischen Weg und Bach befindet sich ein Minigolfplatz. Den geologischen Untergrund bilden Mo-
ranenbdden die von bindigen Lehmbéden und einer natiirlichen Mutterbodenauflage Gberdeckt
werden. Die Flichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Im Rahmen der
durchgefiihrten Bohrarbeiten der geotechnischen Untersuchung wurden im Hangbereich Grundwas-
serstinde von 3,70-4,60 m u GOK, im Bereich des HangfuBes und des Biotopes von 0,30-0,48 m
u GOK festgestellt. Nach erhdhten Niederschlagsperioden muss davon ausgegangen werden, dass
sich Gber die durchldssigen kiesigen und sandigen Lagen innerhalb der Grundmordnenmatrix
Schichtwasser sowie Hangzugwasser ansammeln kann. Die offenen Flichen des Plangebietes die-
nen der lokalen Kaltluftproduktion und der unverbaute Talbereich fungiert als klimatisch wirksame
Luftaustausch-Bahn. Der westexponierte Hang ist aus der niheren Umgebung gut einsehbar. Auf
das Plangebiet wirken die Gerdusch-Immissionen des dstlich gelegenen Kurhauses ein. Nutzungs-
konflikte liegen bisher nicht vor.

Die Fliichen innerhalb des Geltungshereiches gehen durch die Bebauung als landwirtschaftliche
Produktionsfliichen und Lebensraum der dort vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Zudem
nehmen die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate in Teilberei-
chen ab, da Flichen versiegelt werden. Im Rahmen der Errichtung der (Punkt-)Fundamente kann
es zu Kleinfldchigen Eingriffen in das Schichtwasser kommen. Aus statischen Griinden ist fir den
Neubau der Briicke iiber den "Scheibenbach" siidlich des Kurhauses die Verlegung des Bachverlaufs
erforderlich. Die Wasserversorgung des Vorhabens sowie die Entsorgung des Abwassers sind gesi-
chert. Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfld-
chen beschrdnkt, der bestehende Luftaustausch kann durch die Beibehaltung einer Freifliche im
Bereich des "Talgrundes" (private Grinfldche) weitestgehend aufrechterhalten werden. Durch die
Errichtung des neuen Baukdrpers erfihrt das Landschaftshild, wie bei jeder BaumaBnahme, eine
Beeintrdchtigung. Allerdings wird das Gebéude kiinftig mit dem bestehenden Kurhaus als "Ensem-
ble" wahrgenommen werden und liegt nicht exponiert in der freien Landschaft, wodurch der Eingriff
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8.3.4.7

8.3.4.8

8.3.4.9

8.3.4.10

deutlich gemildert wird. Durch die Planung wird die Verbesserung des touristischen Angebotes ins-
besondere im Bereich der Ubernachtungsmaglichkeiten im Markt Scheidegg angestrebt. Die We-
gebeziehungen fir die Erholungs-Nutzung durch die Offentlichkeit bleiben erhalten. Die durchge-
fihrten Berechnungen bzgl. der zu erwartenden Emissionen zeigen, dass die zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarfen.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben die bestehenden Nutzungen und Funktionsbeziehun-
gen vorerst erhalten.

Die geplanten Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsachlich folgende
Punkte: Situierung des Gebéudes auBerhalb der Bereiche in denen Schichtwasser verlduft, Verzicht
auf Unterkellerung in diesen Bereichen; Verwendung von Pfahl-Griindungen; Begrenzung der Ge-
baudehdhen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Hang parallele Situierung des Gebdu-
des oberhalb des Talgrundes; Beibehaltung einer ausreichend dimensionierten Grinfliche; natur-
nahe Durchgriinung des Hotelumfeldes (AuBenanlagen) durch die Festsetzung zur Planzung von
mind. 25 standortgerechten, heimischen Laubbdumen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen.

Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auBerhalb des Geltungsbereiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes auf den FI.-Nm. 396/1 und 397 der Gemarkung Scheidegg. Fol-
gende AusgleichsmaBnahmen sind geplant: Extensivierung der Wiesennutzung, Pflanzung von
Obstbaum-Hochstdmmen und Anlage einer Feldhecke.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 5.788 m2 kann damit vollstdndig abgedeckt werden.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB) sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften

9.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

9.1.1.1  Der Umfang der Regelungen in den drtlichen Bauvorschriften beschrdnkt sich auf eine Vorschrift
2u Abstandsfldchen, auf die Dachform, die Dachneigung, sowie Dachautbauten und zu verwen-
dende Materialien sowie Farben.

9.1.2  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.2.1  Die Dachform fiir den Haupthaukérper beschrdnkt sich entsprechend den Darstellungen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes auf das Walmdach.

9.1.2.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen orientiert sich am Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ldsst jedoch
dem Vorhabentriger einen gewissen Spielraum fiir die Ausfihrung im Detail.

9.1.2.3  Dachaufhauten sind nicht zuldssig, da sich diese stidtebaulich nicht in das bestehenden Ortshild
und die drtlichen Bauformen einfigen.

9.1.2.4  Die Vorschriften iber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
2ur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Gleichzeitig ist aber ein homogenes und ru-
higes Gesamtbild des Ortes sichergestellt. Die zuldssigen Farben bzw. Materialien fiigen sich erfah-
rungsgemdl besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

9.2 Sonstige Regelungen

9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Fir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen der Satzung zur Bemessung der
Abstandsfldchentiefe (Abstandsfldchensatzung) des Marktes Scheidegg nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintriichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation zu vermeiden. Auf Grund der rdumlichen Lage des Plangebietes sind abweichende Regelun-
gen auch nicht erforderlich.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsticks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3  Der Vorhabentréger ist im Besitz der fiir das Vorhaben erforderlichen Grundstiicke und kann dieses
somit durchfihren.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldche und der Tatsache, dass der geplante Baukdrper sich an die na-
firliche Topografie in dem Bereich anpasst und in seiner MaBstdblichkeit in das Orts- und Land-
schaftshild einfiigt, nicht erkennbar. Fiir das Beherbergungsangebot im Markt Scheidegg bedeutet
die MaBinahme eine starke Aufwertung.

10.1.3  Durchfihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfishrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 1,04 ha

10.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren 0,71 68%
Art der baulichen Nutzung: Unterbringung eines
Hotelbetriebes
Verkehrsflachen 0,12 12%
Private Grinflachen 0,21 20%
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

103
10.3.1
10.3.1.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation des Abwasserverbandes Rothach
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgungsanlage

Die Ldschwasserversorgung wird nach aktuellem Stand durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Vorarlberger Kraftwerke
Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu
Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick" sind voraussichtlich
keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
(Verkehrsflichen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und
funktionsfahig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 21.08.2014 fanden die Beschliisse aus der dffentlichen Gemeinderats-
Sitzung vom 21.08.2014 wie folgt Beriicksichtigung (ausfiihrliche Abwégungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Markfgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung
des Marktgemeinderates vom 21.08.2014 enthalten):

— Anderung der Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung als "private Verkehrsfli-
che" in eine dffentliche Verkehrsfliche im Bereich des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 397/1

— Keine Inkraftsetzung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) hinsichtlich der Abstandsfléchen, es
gilt die kommunale Satzung (Abstandsflichensatzung)

— FErweiterung des Dachfarbenspektrums um betongraue bis anthrazitgraue Farbtdne in der Bau-
vorschrift zu den Dachfarben

Bei der Plandnderung vom 18.11.2014 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der 6f-
fentlichen Marktgemeinderats-Sitzung vom 19.11.2014 sowie die Vorschldge der Verwaltung wie
folgt Beriicksichtigung. Fiir die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollsttindige Entwurfsfassung (Fassung vom 18.11.2014) zur Verdeut-
lichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenom-
menen Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
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Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrli-
che Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungs-
vorlage der Gffentlichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 19.11.2014 enthalten):

— Ergdnzung von Saunen und Zufahrten bei der Festsetzung zu den fir die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

— FErginzung und Erweiterung der Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfliche

— Anderung und Ergdnzung der Festsetzung zu Nebenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen

— Aufnahme einer Umgrenzung fiir Stellpldtze in Text und Planzeichnung mit Festsetzung

— Verkleinerung der Baugrenzen in der Planzeichnung

— Verringerung der Wand- und Firsthéhen in der Planzeichnung

— redaktionelle Uberarbeitung der Bauvorschrift zu den Dachformen

— Aufnahme einer Bauvorschrift zu Verkleidungen unterhalb von Balkonen

— Herausnahme der Ausgleichsflachen 1-3 aus dem Geltungsbereich; vollstdndige Erbringung des
Ausgleichs auf externen Ausgleichsfldchen

— Anderung des anzusetzenden Kompensationsfaktors

— Anderung der Retentionsflichen auf Grundlage der aktualisierten Bereichnungen der Erschlie-
Bungsplanung

— Anderung und Ergéinzung der Privaten Griinflchen

— FErgdnzung der Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfishrung der Pla-
nung fir das Schutzgut Mensch auf Grundlage der erganzenden Stellungnahme des Biiro Sieber
2ur schalltechnischen Untersuchung

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
allgemeiner ldndlicher
Raum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Land-
schaftliche Vorbehaltsge-
biete (x x x)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darst. als
"Fldichen fir die Landwirt-
schaft" und in geringem
Umfang "Grinflichen als
Parkanlage", sowie "Tal-
rdume und Bachldufe mit
besonderer dkologischer
Aufgabe, von Bebauung
und standortfremder Auf-
forstung freihalten"

gau

{ Stiefenhofen

AAAAAAA

s Weiler-Simmert
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf die
2u bebauende Hangfld-
che; links im Vordergrund
das Biotop "Flachmoor-
komplex am Scheiben-
bach siidlich Scheidegg";
rechts das Kurhaus

Nordlicher Bereich des
Plangebiets; im Hinter-
grund das Kurhaus

Blick von Westen auf das
Kurhaus und den beste-
henden Spielplatz (rechts
im Hintergrund)
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Bestehender Parkplatz
und Kurhaus, gesehen
von Siiden

Bestehender FuBweg und
Minigolfanlage nordwest-
lich des Kurhauses und
des "Scheibenbaches"
zwischen Kurhaus (rechts)

und geplanter Baufliche
(links)

Blick von Siiden vom be-
stehenden Betonsteg
nahe Spielplatz auf den
"Scheibenbach"
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom .............. Der Be-
schlusswurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Scheidegg, den.............

(Birgermeister Pfanner)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur

AuBerung und Erdrterung fand om ............. in der Zeit vom ............. bis
............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Scheidegg, den.............

(Biirgermeister Pfanner)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung 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 ........... .. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Birgermeister Pfanner)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. iber die Ent-
wurfsfassung vom ..............
Scheidegg, den ............. .
(Biirgermeister Panner)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick” in
der Fassung vom ....... dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... ... 20 Grunde lag
und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Scheidegg, den.............
(Biirgermeister Pfanner)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick” ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrin-
dung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.
Scheidegg, den.............
(Birgermeister Pfanner)
13.7  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bergers Alpenblick" wurde eine zusammenfas-
sende Erkldrung beigefugt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwdgung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten
gewdhlt wurde.
Scheidegg, den.............
(Birgermeister Pfanner)
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Plan aufgestellt am: 08.08.2014

Plan gedndert am: 21.08.2014
Plan gedndert am: 18.11.2014
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. M. Rehmann)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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