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1 Rechtsgrundlagen
11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.|1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI.| Nr.6)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI.1S.2234)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 10.02.2023 (GVBI. S.22)
1.6 Gemeindeordnung fir (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 09.12.2022 (GVBI. S.674)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1S.2240)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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1.9 Bundes-Immissions-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. | S.1792)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit
Zeichenerklarung

2.1 -

Allgemeines Wohngebiet 1(zuldassige Art der bauli-
chen Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig

(2) 1. Wohngeb&ude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] O
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen soziale und gesund- X O ]
heitliche Zwecke
(2) 3. Anlagen fur kirchliche, kultu- ] X ]
relle und sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- ] O =
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- X ] (]
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen flr Verwaltungen O ] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe (] [l X
(3) 5. Tankstellen O ] X
Einzelne Ladesaulen oder Sammella- O X (]
destationen flr Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)
Verkaufsautomaten flr regionale O X ]

Produkte als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe (§1 Abs. 9
BauNVO)

2.2 Allgemeines Wohngebiet 2(zuldssige Art der bau-
WA?2 lichen Nutzung)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen.
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allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zuladssig

zuldssig
(2) 1. Wohngeb&ude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] [l
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen soziale und gesund- X O] ]
heitliche Zwecke
(2) 3. Anlagen fur kirchliche, kultu- O X ]
relle und sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O ] X
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- O O] X
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen O] (] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe O (] X
(3) 5. Tankstellen O O X
Einzelne Ladesaulen oder Sammella- O X ]
destationen fur Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)
Verkaufsautomaten flr regionale O X (]

Produkte als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe (§1 Abs. 9
BauNVO)

2.3 GRZ ...

2.4 Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

(8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs.1BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Typenschablo-
nen)

Die zulassige Grundflache darf neben der in § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht
vollflachig versiegelte

- Stellplatze und
- Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
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2.5

2.6

WH ... m . NHN

GH ....m 0. NHN

um weitere 50 % Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVQ)
Maximal zuldassige Wandhohe tiber NHN

Die maximale traufseitige Wandhohe Uber NHN darf
an keiner Stelle des Hauptgebaudes den festgesetz-
ten Wert Uberschreiten und wird bei am Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)
gemessen.

Sofern  zuldssige, untergeordnete Widerkehre,
Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBer-
halb solcher Bauteile maBgeblich. Dies gilt nicht fur
zulassige, jedoch nicht mehr als untergeordnet ein-
zustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der
AuBenwand mit der Dachhaut liegen. Hier ist die
Wandhoéhe am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen)
mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres, Zwerch-
giebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeord-
net sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als
50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den Au-
Benkanten der sich gegenuberliegenden Haus-
wande, einnehmen.

Bei Gebauden, die im Umgriff von zwei unterschied-
lichen Festsetzungen zur "WH Uber NHN" liegen, ist
eine "effektive WH Uber NHN" entsprechend den An-
teilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Maximale Gesamt-Gebaudehohe liber NHN

Die maximale Gesamt-Gebaudehohe Gber NHN darf
an keiner Stelle des Hauptgebaudes den festgesetz-
ten Wert Uberschreiten und wird an der hochsten
Stelle der Dachkonstruktion gemessen.

Ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenergie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeord-
nete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, An-
tennen etc.).

Bei Gebauden, die im Umgriff von zwei unterschied-
lichen Festsetzungen zur "FH Gber NHN" liegen, ist
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2.7

2.8

2.9

2.10

21

212

213

eine "effektive FH Uber NHN" entsprechend den An-
teilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich liegen,
durch lineare Interpolation zu ermitteln.

— (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18
Abs.1 BauNVO; Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Offene Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Nur Einzelhduser zulassig

(§9 Abs.TNr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanZV; siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig

(§9 Abs.1T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO;
Nr.3.1.4. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Hausgruppen zulassig

(§9 Abs.1T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO;
Nr.3.1.4. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache far
Hauptgebaude)

(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen far Garagen (gilt auch far
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen) zulassig.

(§9 Abs.1T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen) zuldssig.
Unterirdische Uberschreitungen der Baugrenze sind
nur in diesem Bereich zuldssig.

Seite 8
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214

2.15

2.16

217

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
liberbaubaren Grund-
stiicksflache

Stauraum vor Gara-
gen

E.../D... Wo

ek

70

(§9 Abs.1T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemafl § 14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
platze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen bzw. auBerhalb der Fldchen fur Tiefgaragen zu-
lassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO; § 1
Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaoglichkeit
(d.h. mit Schranken, Garagentoren etc. ausgenom-
men solche mit fernbedienbarem, automatischem
Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum mit folgen-
den Eigenschaften herzustellen:

- Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante
Garagentor) und offentlicher Verkehrsflache mind.
500m

- keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.)
zwischen Garagenzufahrt und offentlicher Ver-
kehrsflache

(§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB; §§12, BauNVQ)

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden; die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zu-
ordnung ist wie folgt bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude
(z.B. pro Reihenhauselement)

(§9 Abs.1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtflachen fur den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Fldche muss eine uneingeschrankte Sicht jeweils
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2.18

219 [ a
-

2.20

2.21

2.22

2.23

5,50

zwischen 0,80m und 2,50m Uber Fahrbahnober-
kante gewahrleistet sein. Einzelne Baume (Hoch-
stamme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zulassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen
in Metern (ab Einmdndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
als FuB- und Radweg

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfla-
che

(§9 Abs.1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitfliche; fir StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze (nur in Bereichen die mit P ge-
kennzeichnet sind), Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.)

In den Bereichen, die fur Grundstlckszufahrten er-
forderlich sind, kédnnen diese Flachen unterbrochen
und befestigt werden.

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fur das Re-
gelprofil; auBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen
(BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.24 ‘ ‘

2.25 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.26  Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stiicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
liber Niederschlags-
wasser

2.27 Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Auf dem Grundstuck aus versiegelten Flachen anfal-
lendes Regenwasser muss Uber eine Kombi-Zisterne
abgeleitet werden. Diese muss in jedem Fall eine
selbsttatige, gedrosselte Entleerung des Ruckhalte-
volumens nach Abklingen des Regenereignisses in
den Regenwasserwasserkanal aufweisen.

Die Ruckstauhohe in den Anschlusskandalen ist der
fertigen StraBenhohe gleichzusetzen. Hausan-
schlisse sind gegen Ruckstau abzusichern.

Ein Muldeneinlaufschacht ist am Tiefpunkt des Gra-
bens und wenige cm Uber Grabensohle anzubringen,
so dass geringes Niederschlagswasser versickern
kann, Starkregenereignisse werden abgefangen und
abgefuhrt.

Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
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2.28 Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

2.29 Bodenbelédge in den
privaten Grundstii-
cken / Wasserdurch-
lassige Belage

von weniger als 60 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten durfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthéhe betragt 4,50 m Uber
der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers

(§9 Abs. 1T Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung mit folgen-
dem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
raume (z.B. Wohnzimmer, Wohnklche, Arbeits-
zimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezim-
mer) sind gemaB den Anforderungen der DIN 4109
- Schallschutz im Hochbau - auszufuhren. Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforde-
rungen ist von einem nach DIN 4109 ermittelten
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2.32 ‘I',

2.33 Pflanzungen im
Baugebiet

mafBgeblichen AuBenlarmpegel an der zur Kur-
straBe nachstgelegenen Gebdudeseite von min-
destens 65 dB(A) auszugehen.

— Die zur Luftung erforderlichen Fensteroffnungen
der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer)
sind auf die der KurstraBe abgewandten Gebau-
deseiten (Nordwest, Stidwest und Stdost) zu ori-
entieren.

— Ausnahmen von dieser Orientierungspflicht der
zur Laftung der Ruheraume bendtigten Fenster-
offnungen kdnnen zugelassen werden, wenn eine
Unterbringung von Fensteréffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraus-
setzung von funktional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaoglich ist und wenn die betreffen-
den Raume ersatzweise mit ausreichend dimensi-
onierten, mechanisch unterstitzten, schallge-
dampften Ldftungsanlagen (z.B. Fensterrahmen
mit mechanisch unterstltztem WalzenlUfter, Ein-
zellUfter etc.) ausgestattet werden.

(§9 Abs.1Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Zu pflanzender Baum 2.Wuchsklasse als Baum bis
15m Hohe, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsflache als Begleitflache um bis zu
3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der u.g. Pflanzliste zu "Pflanzungen im Bau-
gebiet" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der u.g. Pflanzliste zu ver-
wenden.

— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher zulédssig, die nicht in der u.g. Pflanzliste
festgesetzt sind, (z.B. Zierstraucher, Rosenzich-
tungen).

— Pro 500 m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens 1Laubbaum und 1Strauch aus der u.g.
Pflanzliste zu pflanzen. Die zu pflanzenden Ge-
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holze sind insbesondere auf den Grundstucks-
nummer 7, 8, 9 und 10 zum Ortsrand orientiert zu
pflanzen. Die in der Planzeichnung enthalten
Straucher kdnnen hierauf nicht angerechnet wer-
den. Abgehende Gehdlze sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. 1 S. 2113) genannten. Ausnahms-
weise sind solche Obstbaumsorten zuldssig, die
nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrager fur

die 0.g. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn
Bergahorn
Hangebirke
Rotbuche
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Sommerlinde
Bergulme

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-

brand gefahrdetes Kernobst)
Feldahorn

Hainbuche

Vogelkirsche

Salweide

Straucher

Roter Hartriegel

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petrea
Quercus robur

Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
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Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose
Gebirgsrose
Weinrose
Korbweide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Corylus avellana
Euonymus euopaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewaohnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.34 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-

chem MaB der Nutzung

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

2.35 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-

cher Art der Nutzung

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

J o

2.36 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes "Schmalzgrube" des Marktes Schei-
degg

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-

nung)

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
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Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
an anderer Stelle gemaB §9 Abs.1a Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnah-
men)

3.1 Lage der Ausgleichs-
flache/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff werden Ausgleichsflachen/-maBnahmen au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zuge-
ordnet. Diese Ausgleichsflachen/-maBnahmen befin-
den sich auf der FI.-Nrn.789 (Teilflache) der Gemar-
kung Scheffau sowie auf den FI.-Nrn.292/4 und 278
(jeweils Teilflachen) der Gemarkung Ellhofen. Der
Planung werden von der MaBnahme 6.539 m? zuge-
ordnet. Der Ausgleichsbedarf wird somit komplett
abgedeckt. (§9 Abs. 1a Satz 2 BauGB; siehe nachfol-
gende Planskizze (A) und (B)).
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Verortung der
Ausgleichsflache (A)

FI.-Nr.789
(Gemarkung Scheffau)

L aL L L i

q — Lage der Ausgleichsflachen/-maBnahme
T T T

= == == 5 Ausgleichsflache/-maBnahme des Bebau-

| I ungsplanes "Wellnessanlage am Hotel

b omm om o Edita’) (2.911m2)

Ausgleichsflache/-maBnahme des Bebau-
ungsplanes "Erweiterung Altenheim"
(3.500m?)

Ausgleichsflache/-maBnahme der 1. Be-
bauungsplanédnderung "Scheidegg-Sud
Teil 1" (1.506 m?)

Wirkbereich (13.000 m2), auf den die ange-
rechneten MaBBnahmen der vier Aus-
gleichsflachen Einfluss nehmen, innerhalb
der FI.-Nr.789, Gemarkung Scheffau

MaBnahmen:

—  Zur Entwicklung eines standortgerechten Waldes (lichter
Moorwald) soll das Waldstlck gréoBtenteils sich selbst
Uberlassen werden. An Stellen, wo sich moortypische
Pflanzen ausreichend entwickelt haben, kénnen verein-
zelt und bei Bedarf gezielt aufkommende Gehdlze (u.a.
Fichte) entnommen werden.

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
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Verortung der
Ausgleichsflache (B)

FI.-Nrn. 278 & 292/4
(Gemarkung Ellhofen)

Auf einer kleinen Flache (im nordwestlichen Bereich der
FI.-Nr. 789, Gemarkung Scheffau dargestellt) sind wie-
derholt junge Fichten zu entnehmen, um die Lichtbedin-
gungen zu optimieren und die Evapotranspiration zu ver-
ringern. Zudem soll die Kieferverjingung durch Freistellen
der bestehenden Waldkiefer unterstutzt werden.

Auf der Ausgleichsflache ist regelmaBig (alle 2-3 Jahre)
eine Erfolgskontrolle auf Einladung der Marktgemeinde
Scheidegg gemeinsam mit der zustandigen Unteren Na-
turschutzbehoérde und dem Amt fur Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten vorzunehmen. Auf Basis des vorge-
fundenen Bestandes sind jahrlich MaBnahmen im Rah-
men der Erfolgskontrolle zu entwickeln und umzusetzen
bzw. bereits bestehende MaBnahmen anzupassen, um
die Entwicklung der Torfmoose sowie anderer moortypi-
scher Tiere und Pflanzen weiter gezielt zu begunstigen.

:: Lage der Ausgleichsflachen/-maBnahme

7 Restflache von 2.823 m2 Uberschuss kann
A als OkokontomaBnahme eingereicht wer-

den

MaBnahmen:

— Ziel ist die Entwicklung einer standortgerechten seg-
gen- und binsenreichen Nasswiese. Hierflr missen der
Grinflache zuerst Nahrstoffe entzogen werden. Vorge-
sehen ist zu Anfang eine dreischirige Mahd, bei der der
erste Schnitt zwischen dem 30.5 und dem 15.6 erfolgen
soll.
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Der Schnitt hat, wenn mdoglich, mit leichten Maschinen
wie einem Fingermessermahbalken oder Doppelbesser-
balken zu erfolgen. Bei einem Kreiselmaher ist auf eine
Schnitthdhe von mind. 7 cm sowie einer langsamen Be-
arbeitungsgeschwindigkeit zu achten.

Das Mahdgut hat 1- 2 Tage auf der Flache zu verbleiben
und ist anschlieBend abzufahren.

Nach 5 Jahren erste Erfolgskontrolle. Spater alle 2 Jahre.

Nach Aushagerung der Flache ist die Schnittintensitat
auf eine einschirige Mahd pro Jahr herabzusetzten. Der
Schnittzeitpunkt hat nach der Vegetationsperiode Ende
August zu erfolgen. Das Schnittgut ist nach einer 1-2-
tagigen Verweildauer von der Flache abzufahren.

Entlang von Graben und Wegen sollen alternierende
Streifen als Ausweich- Lebensraum stehen bleiben.

Eine Erhaltungsdingung erfolgt, wenn Uberhaupt, ein-
mal pro Jahr mit Festmist und ist vorab mit der UNB ab-
zustimmen.

Um die Entwicklung der neuen Biotopflache sicher zu
stellen und ggf. nachsteuern zu kénnen, wird ein Moni-
toring der Flache festgesetzt. Dieses muss nach 5 Jah-
ren das erste Mal erfolgen, danach muss es alle 2 Jahre
wiederholt werden. Grundsatzlich wird die Dauer bis zur
Herstellung der seggen- und binsenreichen Nasswiese
(Calthion) als Zielbiotop mit zehn Jahren veranschlagt.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV)
geman § 9 Abs.4 BauGB

4.1 Dachformen

4.2 SD

4.3 Dachneigungen fir
Hauptgebaude

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fur Dacher
von Hauptgebauden. Sie gilt nicht fur untergeord-
nete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben, Zwerchgie-
bel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerate-
schuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei ge-
staltbar. Untergeordnet sind Bauteile dann, wenn sie
nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegenuberlie-
genden Hauswande, einnehmen.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— - Vertikale Versatze von sich gegenuberliegenden
Dach-Ebenen (héhenmaBig versetzter First) sind
zulassig; sie werden auf max. 1,75 m (senkrecht
gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante
Teil-First) beschrankt.

— - Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen ge-
neigte Dach-Ebenen von den darlber liegenden
Dach-Ebenen abgesetzt werden, sofern sie mit ih-
rer hochsten Seite vollstandig mit der Fassade des
Hauptgebaudes verschneiden ("angepultetes
Dach"); die Grundflache eines einzelnen Anbaus
darf 50 m? und die Summe dieser Anbauten fir ein
Haus bzw. Haushalfte max. 25% der gesamten
Grundflache des Hauses bzw. Haus-halfte nicht
Uberschreiten.

— - Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrich-
tung, welche die Firstlinie schneiden (Krlppel-
walm) sind unzulassig.

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

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 18 - 45°
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4.4 Anlagen zur Gewin-
hung von Sonhnenener-

gie

4.5 Widerkehre und
Zwerchgiebel

4.6 Mindestdachiiber-
stand

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen. Sie gilt fur das Dach des Hauptge-
bdudes und fur Widerkehre und Zwerchgiebel ab
6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand).

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zuldssig.

Bei Flachdachern, die z.B. bei Garagen und Neben-
anlagen zuldssig sind, konnen thermische Solar-
bzw. Fotovoltaikanlagen aufgestandert werden, so-
fern sie durch die Attika verdeckt bleiben.

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

Widerkehre (gegenuber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegenuber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulassig:

- max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

- Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander
bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25m

- Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebaude-
kante im 1. DachgeschoRB der jeweiligen Giebel-
seite: 0,75m (freistehende Bauteile wie Stltzen
etc. unter 0,50m Breite sowie DachuUberstande
bleiben unberlcksichtigt)

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25 m

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

Der Mindestdachtberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebduden betragt an allen Seiten:
0,50 m.
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4.7 Materialien fiir die
Dachdeckung

4.8 Farben

4.9 Einfriedungen und
Stiitzkonstruktionen in
den Baugebieten

— (Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von
- Hauptgebauden
- Garagen sowie

- sonstigen Nebengebauden mit mehr als 200 m?
Brutto-Rauminhalt

ab einer Dachneigung von 24° sind ausschlieBlich
Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie
z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine
etc.) zulassig.

Bei Dachern mit einer Dachneigung unter 24° sind
sowohl Dachplatten als auch eine vollstandige Be-
grinung zulassig.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind dartber hinaus Materialien zu-
lassig, die fur diese Anlagen (Sonnenkollektoren,
Fotovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.
FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile,
Abdichtungs-Elemente etc.) sind darUber hinaus
andere Materialien zulassig.

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

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zulassig,
dies gilt nicht fur begrinte Dacher.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur
entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Foto-
voltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind. Far
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Ab-
dichtungs-Elemente etc.) sind dartber hinaus an-
dere Farben zulassig.

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

Als Einfriedungen zur straBenzugewandten Grund-
stlicksseite sind ausschlieBlich Holzzaune sowie
Hecken bis zu einer max. Hohe von 0,90 m Uber
dem endgultigen Gelande zulassig.

Bei straBBenabgewandten Grundstuicksseiten sind
auch hohere Einfriedungen zulassig.

Mauern Uber eine H6he von 0,25 m Uber dem end-
gultigen Geldnde als Einfriedungen sind generell
unzulassig.
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Stutzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen
des Baugebietes sind nur zulassig, sofern sie fur
die Anpassung des Geldndes (z.B. gegenuber der
Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind.

Sie durfen:

— eine H6he von 0,50 m nicht Uberschreiten. Bei
StUtzkonstruktionen mit Abstufungen ist die
Hohe der einzelnen Stufen maBgeblich, wenn
der Abstand der einzelnen Stufen zueinander
mindestens 1,50 m betragt. Sollte der Abstand
der einzelnen Stufen zueinander diesen Wert
unterschreiten, ist die Summe aller Hohen der
einzelnen Stufen (Gesamthohe aller Stufen)
maBgeblich.

Sie sind:

— gegenuber der Grundsticksgrenze um mind.
0,75 m zurlck zu setzen,

— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszufthren, die fur Wasser
und Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Tro-
ckenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.)
und

— dauerhaft zu begrinen (durch direkte Bepflan-
zung der Zwischenrdume bzw. z.B. selbstklim-
mende und rankende Pflanzen wie Efeu)

— gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache um
mind. 1,00 m zurlck zu setzen, sofern sie eine
Hohe von 1,50 m Uberschreiten (bei Stitzkon-
struktionen mit Abstufungen ist die Hohe der
einzelnen Stufen maBgeblich, sofern ein Ge-
samtsteigungsverhaltnis von 1:1 nicht Uber-
schritten wird);

(§ Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)"

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude (Wohngebdude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiickshummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natUrliches) Gelande; Darstellung der
Hoéhenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBen-
hohe (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung)

Geplanter Schmutzwasserkanal

Geplanter Regenwasserkanal

Gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundstlcke wasseraufnah-
mefahig zu belassen/herzustellen und zu begrinen
oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zulassigen Verwendung der Fla-
chen entgegenstehen.

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-

5

5.1

5.2

5.3 A7 S

54 \\ 2 —s10

809

5.5 @2510.655

5.6

5.7

5.8 Begriinung privater
Grundstiicke

5.9 Forderung der
Artenvielfalt
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5.10 Klimaschutz

5.1 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

5.12 Insektenvielfalt

freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Vorhandene Gehdlze sollten moglichst erhalten wer-
den.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche konnen mit Re-
genwasser geflllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls maglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen” zu berdcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Zur Forderung der Insektenvielfalt und insbesondere
von Bienen wird in den Privatgarten die Anlage von
blUtenreichen Extensivwiesen durch Einsaat einer
gebietsheimischen Saatgutmischung und Pflege
durch zweischurige Mahd mit Abtransport des Mahd-
guts empfohlen. Auf Dunger und/oder Pflanzen-
schutzmittel sollte verzichtet werden. Auch die Pflan-
zung heimischer Obstbaume wird empfohlen.
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5.13 Vogelschutz

5.14 Natur- und Arten-
schutz

5.15 Artenschutz

Zur Forderung der Artenvielfalt der Vogel wird emp-
fohlen, bei Gehdlzpflanzungen auf die Funktion als
Nahr- oder Schutzgehdlz zu achten. Im Folgenden
werden fur einige siedlungstypische Arten beispiel-
haft geeignete Gehdlze aufgefuhrt, welche ebenfalls
in den Pflanzlisten aufgefuhrt sind:

Nahrungs- und Schutzgehdlze (z.B. Haussperling,
Rotkehlchen, Buntspecht):

Hangebirke, Salweide, Zitterpappel, Obstgehdlze

Hundsrose, Pfaffenhitchen, Schlehe, Schneeballar-
ten, Schwarzer Holunder, Wildrosenarten

insb. als Hecken: Faulbaum, Feldahorn, Hainbuche,
Hasel, Kreuzdorn, Roter Hartriegel

Fassadengrin: Echtes GeiBblatt, Efeu, Gewdhnliche
Waldrebe, Schlingknoterich, Wilder Wein, Winterjas-
min

Zusatzlich Funktion als Bienen- und Schmetterlings-
weide (Auszug):

Kreuzdorn, Obstgeholze, Pfaffenhltchen, Salweide,
Schlehe, Schwarzer Holunder

Nestbaume (z.B. Buntspecht)

Bergahorn, Birke, Pappel, Stieleiche, Vogelkirsche,
Weide

Apfel, Hainbuche

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu bertcksichtigen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Verkehrssicherheit mog-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,75m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

GemaB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung mussen daher auBerhalb der
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5.16 Vorhandene Geholze

5.17 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

5.18 Landwirtschaftliche
Immisionen

Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener und
nicht zu rodender Baume nicht zu beschadigen und
den stehenbleibenden Geholzbestand bestmaoglich
zu schutzen, sollten alle baulichen MaBnahmen ge-
maR DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur die
Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefuhrt
werden.

Um Fallen flr potenziell durch das Plangebiet wan-
dernde Amphibien zu vermeiden, sind Kellerschachte
entweder dauerhaft mit engmaschigen Netzen zu
bedecken (Maschenweite max. 5 mm) oder mit einem
umlaufenden Sockel von mind. 20 cm Hohe Uber dem
angrenzenden Gelandeniveau oder mit einer Aus-
stiegshilfe (z.B. niedrigstufige Natursteinmauer) zu
versehen.

Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten
festgesetzten vorhandenen Gehdlze maoglichst zu er-
halten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme) und wahrend der
Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertrager des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihnrer besonderen Anfélligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Die angrenzenden Flachen werden weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Auch bei ordnungsgema-
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5.19 Standorte fiir die Stra-
Benbeleuchtung

5.20 Grundwasserdichte
Untergeschosse

5.21  Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Ber Bewirtschaftung gehen von den landwirtschaftli-
chen Grinlandflachen Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen aus, die von den Anwohnern ak-
zeptiert werden mussen. Landwirtschaftliche Arbei-
ten sind stark witterungsabhangig, und mussen da-
her teilweise auch in den Abendstunden und am Wo-
chenende stattfinden. Laut Duldungsverpflichtung
sind landwirtschaftliche Emissionen (unabhangig da-
von, ob sie bei der Bewirtschaftung von Flachen ent-
stehen oder von landwirtschaftlichen Hofstellen aus-
gehen) entschadigungslos hinzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der
ErschlieBung Standorte flir die StraBenbeleuchtung
mit entsprechender Verkabelung in den privaten
Grundstlcken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der oOffentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind. Der Markt Scheidegg behalt sich die Auswahl
der hierflr geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Aufgrund der umzusetzenden Versickerungssysteme
in Verbindung mit der Bodenbeschaffenheit in be-
stimmten Teilbereichen ist innerhalb des Baugebie-
tes mit einem Vernassen des Arbeitsraumes zu rech-
nen. Die Gebaude sollten daher mit einem grundwas-
serdichten Untergeschoss ausgefuhrt werden.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -hofe und des Einstie-
ges der Kellertreppen 0.8. zu achten. Sie sollten
maoglichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern
bei Starkregen zu schutzen. Die ErdgeschossfuBbo-
denhohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Ge-
sichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemes-
sen hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in die
Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage
ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von kriti-
schen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen
gelten insbesondere fur Tiefgaragenzufahrten und
far Grundsticke in oder unterhalb von Hanglagen
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5.22 Bodenschutz

oder in Senken. Lighthéfe unterhalb von Dachrinnen
sind potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen
konnen Uberlaufen.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bbdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhdéhten Schadstoffgehalten die
Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser
Gebiete zulassig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. DarUber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchfuhren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
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5.23 Gemeindliche Stell-
platzsatzung

5.24 Barrierefreies Bauen

5.25 Brandschutz

durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Schmalzgrube" gilt die gemeindliche Stell-
platzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die Mog-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude gepruft
und in Betracht gezogen werden.

GemaR Art.48BayBO mussen bei Gebduden mit
mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei erreichbar sein.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.
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5.26 Erganzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: Juli 2022

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Die Uberplanten Flachen liegen in raumlicher Nahe zu
einer ehemaligen RomerstraBe. Als Bodendenkmal
stellt diese RomerstraBe ein auBerordentlich hoch-
wertiges Kulturgut dar. GemanB Art. 8 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von Bodendenkmaélern (z.B. auffallige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerate, Scherben, Knochen etc.) unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt)
oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der/die Eigentimer*in und der/die Besitzer*in des
Grundstlicks, sowie der/die Unternehmer*in und
der/die Leiter*in der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der/die Finder*in an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund ei-
nes Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er/sie durch An-
zeige an den/die Unternehmer*in oder den/die Lei-
ter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Ge-
genstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbeho6rde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Far die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der o6ffentlichen/privaten Flache
zu installieren. Der Markt Scheidegg behalt sich die
Auswahl der hierfur geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.
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5.27 Plangenauigkeit

5.28 Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

Im Rahmen der Ausflhrung der ErschlieBungsanlage
werden in den maBgebenden Bereichen Hohenfix-
punkte (Nagel) eingebracht.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze
bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen,
Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruber-
gehenden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und héhenmaBiger
Versatz).

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archiviert und gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen und Richtlinien konnen
beim Markt Scheidegg (Rathausplatz 6, 88175 Schei-
degg) eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder
der Markt Scheidegg noch die Planungsburos Uber-
nehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstucks-
grenze).
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.S. 374), Art. 81 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.|1 S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.|1 S.1802), sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S.1802) hat der Marktgemeinderat des
Marktes Scheidegg den Bebauungsplan "Schmalzgrube" in 6ffentlicher Sitzung am
...................... beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Schmalzgrube" ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 19.12.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Schmalzgrube" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 19.12.2023. Dem Bebauungsplan hierzu wird die Begrindung vom 19.12.2023 bei-
gefugt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (FuUnfhunderttau-
send Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die
Vorschriften nicht einhalt oder Gber- bzw. unterschreitet.
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§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Schmalzgrube" des Marktes Scheidegg tritt mit der ortsublichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Hr. Pfanner, Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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7 Begriindung - Stadtebaulicher Teil

71 Allgemeine Angaben

711 Zusammenfassung

7111 Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

7.1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7121 Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im dstlichen Bereich des Hauptor-
tes von Scheidegg, sudwestlich der "KurstraBBe". Im Osten liegen die Gebdude
der Paracelsus-Klinik.

7122  Der Geltungsbereich erstreckt sich derzeit Uber landwirtschaftlich genutzte
Grunflache.

7123 Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstuck mit der Fl.-
Nrn.178 (Teilflache).

7.2 Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

7.21 Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

7211 Die landschaftlichen Beziige werden von Geholz- bzw. waldreicher grunland-
gepragter Kulturlandschaft bestimmt.

7212 Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Dartber hinaus sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

7213 Die Uberwiegenden Teile des Gelandes sind nach Nordwesten hin ansteigend.
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7.2.2

7.2.2.1

7222

Erfordernis der Planung

Im Markt Scheidegg besteht eine seit lAngerem ungebrochen hohe Nachfrage
nach Wohnbaugrundsticken und Mietwohnungen. Dies ist zum Teil auf die
seit Jahrzehnten positive Bevdlkerungsentwicklung zurtckzufuhren. Die Be-
werberzahlen Ubersteigen das Angebot an Baugrundstlcken um ein Vielfa-
ches. Besonders Familien mit Kindern finden derzeit keine geeigneten Bau-
grundstucke. Weiterhin soll auch Wohnungsbau ermoglicht werden, um Miet-
wohnungen, insbesondere auch fur altere Menschen zur Verfigung zu stellen.
Hierdurch erhofft sich der Markt Scheidegg eine Entspannung des Woh-
nungsmarktes. Gleichzeitig entwickelt sich die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten duBerst positiv, auch wegen erfolgreicher Ansiedlun-
gen von Gewerbebetrieben in der Region. Dies fuhrt zu einem weiteren kon-
kreten Bedarf an Wohnraum. Der Markt Scheidegg sieht sich daher verpflich-
tet, entsprechende Angebote zu schaffen und zur Erreichung dieses Ziels alle
Moglichkeiten zu nutzen. Vorrang hat hierbei, wenn immer moglich, die Innen-
entwicklung.

Bevdlkerungsentwicklung
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Bevdlkerungsentwicklung des Marktes Scheidegg (Statistik kommunal
2021/Bayrisches Landesamt fur Statistik)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient daher der Ausweisung von Wohn-
bauflachen zur Deckung des o.a. Wohnbedarfs der Uberwiegend ortsansassi-
gen Bevolkerung. Der Markt Scheidegg ist angehalten, eine ausgewogene Be-
volkerungszusammensetzung langfristig gewahrleisten zu kénnen.

Im Zuge des Verfahrens wurde bereits der Bedarf und die vorhandenen Po-
tentiale im gesamten Marktgemeindegebiet geprift. Die Erhebungen der Fla-
chenermittlung hat ergeben, dass Potenzialflachen aus Satzungen von 2,88
ha, Potenzialflachen aus Baullcken von 1,69 ha und Reserveflachen 11,58 ha
vorliegen.

Den freien Flachenpotenzialen und Reserveflachen fir Wohnraum stehen ein
Bedarf von 4,74 ha bis 2028 und ein Bedarf von 7,42 ha bis 2033 gegenuber.
Diese Werte stellen den relativen Bedarf dar. Zur Ermittlung des absoluten
Bedarfs werden die bestehenden Reserven und Potenzialflachen im Marktge-
meindegebiet erhoben und vom errechneten Bedarf subtrahiert. Daraus re-
sultiert, dass sich fur den Wohnraum ein Negativsaldo von -11,41 ha bis 2028
und -8,73 ha bis 2033 ergibt.

Grundsatzlich ist jedoch anzuflhren, dass das Ergebnis der Berechnungen
ausschlieBlich stadtebauliche Faktoren berdcksichtigt. Nicht berdcksichtigt
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wurde insbesondere die Flachenverfugbarkeit. Ein GroBteil der betrachteten
Flachen stehen dem Markt Scheidegg aufgrund fehlender Verkaufsbereit-
schaft der EigentUmer fUr eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfigung.
Gleichzeitig liegen zahlreiche Flachen innerhalb rechtsverbindlicher Satzun-
gen, fur die zwar Baurecht besteht, die Flachen jedoch brach liegen und des-
halb nur statistisch betrachtet als Potenzialflachen bereitstehen. Bislang
konnte der Markt Scheidegg auch durch direkte Kontaktaufnahme mit den je-
weiligen Grundstlickseigentimern keine signifikante Verbesserung der Situa-
tion erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt konnen aufgrund mangelnden Zugriffs
auf die Flachen keine Aussagen getroffen werden, ob und wann die Flachen
wohlmadglich fur eine gemeindliche Entwicklung zur Verfligung stehen wer-
den.

Der Markt Scheidegg ist sich bewusst, dass er weitere Strategien entwickeln
muss, um vorhandene Potentiale zu entwickeln und zu nutzen. Der Markt
Scheidegg hat zuletzt eine umfassende Strategie zur Nutzbarmachung von
Brachflachen und ungenutzten Grundstlcken im bebauten Zusammenhang
entwickelt, in dem der Markt Scheidegg schrittweise das Angebot an barrie-
refreien Wohnungen fur altere Menschen erhéht, um dadurch wieder freiwer-
denden Wohnraum in Form von Einfamilienhausern far Familien zu schaffen.
Gleichzeitig wird, wo mdglich, Innenentwicklung betrieben. Ein Beispiel hierfar
ist der Bebauungsplan "Obere Spielershalde" (2018). Auch war der Markt
Scheidegg bemuht die Nutzung leerstehender Gebaude als Strategie der In-
nenentwicklung zu férdern. Hierbei ergab sich, dass lediglich sieben Leer-
stande im gesamten Marktgemeindegebiet vorhanden sind, wovon sich zwei
Gebaude bereits im Umbau befinden.

Die bislang entwickelten Strategien gentgen allerdings nicht. Im Rahmen der
Untersuchung ist aufgefallen, dass der GroBteil der 0.g. Potentiale aus Reser-
veflachen im Flachennutzungsplan hervorgehen. Die letzte Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes fand im Marz 2017 statt. Inzwischen haben sich
die Ziele des Marktes geandert, sodass uber eine erneute Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes nachgedacht werden kann. Im Rahmen einer erneu-
ten Fortschreibung ware es beispielsweise mdglich, Reserveflachen aus dem
Flachennutzungsplan zu streichen, die flr eine mittel- bis langfristige ge-
meindliche Entwicklung nicht zur Verflgung stehen. Mit der Flachennut-
zungsplananderung "Schmalzgrube und Hochberg", welche im Parallelverfah-
ren zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefihrt wird, hat der Markt Schei-
degg bereits eine sog. Flachenkompensation durchgefuhrt. Fur die Auswei-
sung der Wohnbauflache im Bereich "Schmalzgrube" mit einer FlachengroéBe
von ca. 1,34 ha hat der Markt die Wohnbauflache im Bereich "Hochberg" mit
einer FlachengroBe von 1,43 ha kompensiert.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es dem Markt nicht moglich,
der o.a. Nachfrage gerecht zu werden. Wie bereits erldutert gibt es nicht aus-
reichend Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die
die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundsticken decken kénn-
ten oder fur die Umsetzung von Wohnungsbau geeignet sind. Zwar ist der
Markt Scheidegg bemuht, auch Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen
und zu reaktivieren, diese allein reichen jedoch zur Deckung des Bedarfes
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nicht aus. Ebenso ist es dem Markt Scheidegg aufgrund der Flachenverfug-
barkeit nicht moglich, auf alle vorhandenen Potentialflachen zuzugreifen.

7.2.3  Ubergeordnete Planungen

7231 Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

1.1.1

1.2.1

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle
dberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseins-
vorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

2.2.1 und An-Festlegung des Marktes Scheidegg als allgemeiner Iandlicher

hang 2
"Struktur-
karte"

3.2

3.3

Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn

- auf Grund der Topografie oder schitzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
denist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen an einer Autobahnanschluss-
stelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig auto-
bahnahnlich ausgebauten Stral3e oder an einem Gleisan-
schluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommu-
nale Planung, Realisierung und Vermarktung rechtlich ge-
sichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen ohne wesentliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,
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ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines
Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine
Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StralBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer Min-
destgroBe von 3ha aus Grunden der Ortsbildgestaltung
nicht angebunden werden kann,

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewer-
bebetrieben errichtet und betrieben werden sollen, schad-
liche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverun-
reinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrslarm, auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wurden,

militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon
mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivilen
Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig
oder in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherber-
gungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbe-
trieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann oder

eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung errichtet werden soll, die
auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem
Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

Seite 39

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
Textteil (Entwurf) mit 87 Seiten, Fassung vom 19.12.2023



7232 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner Iandlicher Raum

Weitnz

.-I-I'*.

7233 Furden Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-

gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom

10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

- All2.2 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
ihrer 6kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

— AL/ A1l 2/ Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum

Alll 3

- BI111 Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum fur die dortige Bevdlkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- Al 2.3.2.12 Die landschaftspragenden Tobel, vor allem im alpinen Raum,
im voralpinen Hugelland, in der Adelegg und im Vorderen Bre-
genzer Wald, sollen in ihrer Morphologie und Standortvielfalt
erhalten bleiben.

- BIV31.2 Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter
erneuerbarer Energiequellen wie insbesondere Biomasse,
Wasserkraft, Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und
Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.
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7234

7235

7236

- BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

- BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Ho6henrlcken vor allem im Suden und
Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Zu Ziel 3.2 LEP: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulas-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB wurde von der Verwaltung gepruft. Hierzu wurde
eine Ermittlung zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung erstellt. Diese ist
der Begrindung als Anlage (s. Anlage 1) beigeflgt. Im Ergebnis stellen die
Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar. Diese sind
entweder nicht fir Wohnbebauung geeignet oder besitzen keine Zugriffs-
maoglichkeit durch die Gemeinde.

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich
relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) so-
wie des Regionalplans Region Allgau.

Regionale Grunzuge oder Vorbehaltsgebiete sind von dem uberplanten Be-
reich noch nicht betroffen.
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7237

7238

7239

7.2.3.10

7.2.31M

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
(% xx)

Mo oM X oM oW XM oM X ¥

Der Markt Scheidegg verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan.
Die Uberplanten Flachen werden hierin Uberwiegend als Flache fur die Land-
wirtschaft und Gemeinbedarf dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gul-
tigen Fldchennutzungsplanes nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallel-
verfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Flache
fur die Landwirtschaft und Gemeinbedarf

Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG):
siehe Punkt "Schutzgut Kulturguter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.
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7.24

7.2.4.1

7242

7243

7.2.4.4

7245

7.2.5

7.2.51

Standortwahl und Systematik der Planung

Im Zuge der parallelen Anderung des Fldchennutzungsplanes wurden alterna-
tive Standorte fur die Entwicklung von Wohnbauflachen (W) gepruft.

Der nunmehr vorgesehene Standort eignet sich aufgrund seiner Nahe zu be-
reits vorhandenem Bestand sehr gut flr die Umsetzung des Projektes. Zudem
ist der Standort schon uber die Anbindung an die "KurstraB3e" ausreichend er-
schlossen.

Far die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche
Bauformen (freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus)
verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsge-
rechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die WohnbedUrfnisse
der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, be-
rucksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und
den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. §1
Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik der Planung entspricht den Anforderungen des § 30 Abs.1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan®). Dadurch regelt der Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Uberplanten Bereich abschlieBend. Den
Bauverantwortlichen stehen bei Vorliegen der entsprechenden Vorausset-
zungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (ent-
sprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfugung (zur Zeit der
Planaufstellung Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO).

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

Stadtebauliche Entwurfsalternative

Fuar die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fur das Plangebiet
"Schmalzgrube" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie
die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf entwickelt, der die
verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedurfnisse, Ortsbild, Wegebeziehun-
gen) berlcksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stadte-
bauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an
GrundstucksgroBen und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen
gelegt. FUr die stadtebaulichen Entwurfe bzw. Losungsmaoglichkeiten wurden
in enger Abstimmung mit der Verwaltung verschiedene Gebaude- und Wohn-
formen konzipiert.

Seite 43

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
Textteil (Entwurf) mit 87 Seiten, Fassung vom 19.12.2023



7252

7.2.6

7.2.6.1

7.2.6.2

7.26.3

Beim nunmehr als Grundlage fur die weitere Planung dienenden stadtebauli-
chen Entwurf erfolgt die ErschlieBung durch eine RingerstraBe, abzweigend
von der "Kurstraf3e". Geplant werden dabei entlang dieser Einzel-, Doppel-
und Mehrfamilienhduser, die sich an der weitmdglichst am vorhandenen Ge-
lande orientieren. Im Norden sind zudem Flachen fur einen Regiomat mit Park-
platzen vorgesehen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Zur Erlauterung des raumlich-strukturellen Konzeptes wurde ein stadtebauli-
cher Entwurf im MaBstab 1:1000 mit Darstellung des Hohenverlaufes (Hohen-
schichtlinien) erarbeitet. Dieser dient als Anschauungshilfe im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens und kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen
werden.

Das raumlich-strukturelle Konzept zielt auf darauf ab, eine an die "KurstraBe"
anbindende Bebauung unter Berlcksichtigung des vor Ort bestehenden na-
tdrlichen Gelandes zu ermdglichen. Auf Grund der nach Norden und Westen
hin angrenzenden starken Hanglage sowie des Verlaufs der "Kurstrae" nach
Sudosten ergibt sich hierbei eine im vorgegebenen Rahmen nach Sudden zwi-
schen Hanglage und "KurstraBe" entwickelnde Bebauung.

Trotz der Herausarbeitung der Raume und BezUlge innerhalb des Bauquartiers
ist die Anordnung der einzelnen Baukorper so weit wie moglich an dem natur-
lichen Gelandeverlauf orientiert. Die meisten Gebaude sind so angeordnet,
dass ihre Firstrichtung mit dem Verlauf der Hohenlinien an dieser Stelle anna-
hernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht. Durch die das gewahlte Ent-
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7264

7.2.7
7.2.7.1
7272

7273

wurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend belassen wer-
den.

In Richtung Sudwesten wurde ein Auslass fur eventuelle weitere ErschlieBun-
gen vorgesehen.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) ware auch ein
reines Wohngebiet (WR) moglich. Es ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, eine vertragliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsver-
ordnung fur das allgemeine Wohngebiet (WA) zulasst, anzustreben. Im vorlie-
genden Baugebiet wird bereits ein Regiomat geplant, welcher nur im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) zulassig ware.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Ge-
bietes Veranderungen wie folgt vorgenommen.

- Im allgemeinen Wohngebiet (WAT und WA2) soll die Nutzung Anlagen far
Kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
nur ausnahmsweise zugelassen werden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundsticks-Bemessung nur bedingt geeig-
net, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte auf Grund der Nutzungszeiten dieser Anlagen sowie der
Kleinraumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer I6sbar.

- Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO
angeflhrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Zudem sollen im
Bereich WA2 nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden.
Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten
Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die
Unmaoglichkeit der Integration in die kleinrdumige stadtebauliche Gesamt-
situation sind die Grunde hierfur.

- Es erfolgt eine Differenzierung zwischen WA1 und WA2. Im Bereich WAT1
plant der Eigentumer die Errichtung eines Regiomats. Zudem bestehen
Uberlegungen des Eigentiimers neben den ohnehin im allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssigen freien Berufen sowie Wohnungen ggf. auch weitere nicht
stérende Gewerbebetriebe auf dem Grundstlck unterzubringen. Aus die-
sem Grund sind im Bereich WA1 nicht storende Gewerbebetriebe zuldssig.

- Durch die Moglichkeiten, die sich aus §1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als
nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Eine im o6ffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und 6ffentlich
zugangliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterord-
nete Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach
MaBgabe des § 14 in allen Baugebieten der BauNVO zulassig ist. Durch die
einzelnen Ladesaulen oder Sammelladestationen ohne Verkaufsstelle wird
der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer von den
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einzelnen Ladesaulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht
auszugehen. Die Ladesaulen flugen sich durch GroBe und Aussehen in die
Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs.
Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zulassig ist sowie durch die entspre-
chend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem
starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Verkaufsautomaten als Hauptanlagen werden als nicht storende Gewerbe-
betriebe ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Ein Verkaufsautomat, wel-
cher einer Hauptnutzung dient, kann als untergeordnete Nebenanlage im
Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach MaBgabe des § 14 in
allen Baugebieten der BauNVO zulassig ist. Verkaufsautomaten gelten als
Hauptanlagen, wenn diese auf beliebigen Grundsticken errichtet und be-
stuckt werden und sind als "gewerbliche Nutzung" anzusehen. Durch die
Aufstellung eines Verkaufsautomaten wird der Schwerpunkt der Wohnnut-
zung jedoch nicht unterlaufen und es ist von keiner Storung hierdurch aus-
zugehen. Aus diesem Grund sind Verkaufsautomaten als nicht stérende
Gewerbebetriebe in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassig.

7274  Die Festsetzungen Uber das MafB3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich inrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

- Die Festsetzung von Grundflachenzahlen ergibt einen méglichst groRen

Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte
Wert von 0,35 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete
(WA). Er orientiert sich insbesondere am Erfordernis des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, zudem berdcksichtigt er die Erfordernisse ei-
nes starkeren Befestigungsaufwandes zur Nutzung der nach Stdosten hin
abfallenden Flachen. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an die-
sem Standort ware stadtebaulich nicht angepasst.

Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist flr ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze und Zufahrten zu diesen um weitere 50% zu Uberschrei-
ten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Ver-
kehr aus den 6ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Daruber hinaus soll ins-
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7.2.7.5

7.2.7.6

gesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kap-
pungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmog-
lichkeiten nicht tangiert.

— Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze so-
wie die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage
(z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasen-
gittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden
Asphaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

- Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
die Gebaude mit teilweise belichtbaren Untergeschossen und ausbauba-
ren Dachgeschossen errichtet werden konnen.

- Die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen Uber NHN schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an
Gebaudeprofilen. Die gewdahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus.
Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und re-
lativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer
Gesamthohe fixiert. Schmale Gebaude mit relativ flacher Dachneigung
werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erschei-
nungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebaude werden auf
ein stadtebaulich vertretbares MaB3 beschrankt. Die Hohe des natdrlichen
Gelandes ist durch die eingearbeiteten HOhenlinien eindeutig bestimmt.
Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dach-
einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dach-
haut liegen, flr die Berechnung der maximalen Wandhohe die Verbin-
dungslinie zwischen den nachstgelegenen entsprechenden Schnittpunk-
ten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt,
dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maB-
gebliche Wandhohe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1und 2) bzw. als
Einzel- oder Doppelhaus (Typ 3) umgesetzt werden. Bei Gebrauchmachen der
Moglichkeit von Hausgruppen gilt jedoch die geschlossene Bauweise. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Ldngenentwicklung von
Baukorpern auf max. 50 m. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes (WA)
stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug
auf die allgemeine stadtebauliche Struktur vertraglichen Baukorpergroe dar.
Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fur jedes Grund-
stlck unabhangig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interes-
senten gepruft werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mdogliche GroRe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft zu-
satzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Gebaude im Grundstuck.
Die Baugrenzen reichen Uber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstlcksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im
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7.2.7.7

72.7.8

7.2.7.9

7.2.7.10

7.2.8

7.2.81

Rahmen der Vergabe der Grundstucke flexible Aufteilungen durchzufuhren.
Nebengebaude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flachen fur Garagen
und/oder Tiefgaragen ist auf die ErschlieBungssituation sowie die mogliche
Bauweise hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grund-
sticke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung der Garage

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Uber die in den
§§12, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes, dessen Topografie sowie dem starken Bezug zu den natur-
nahen Raumen ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die Grundstlcke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkon-
zeption nicht dafur vorgesehen, mit Gebauden, die eine hohe Wohnungsan-
zahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt flr die ErschlieBungssitua-
tion. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen
Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine Bebauung Uberwiegend mit Ein-
bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhausern ausgelegt. Die vorgenomme-
nen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dartber hinaus ver-
hindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stell-platze, Zufahrten). Es ist jedoch be-
rucksichtigt, dass im sudlichen Bereich der Planung auch Mehrfamilienhauser
umgesetzt werden konnen. Die Zahl der Wohnung ist hier entsprechend hoher
festgesetzt.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfuhrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird ver-
zichtet. Dadurch entsteht ausreichend Flexibilitat zur Einstellung der Gebaude
im Gelande. Zusatzlich ist damit der Anreiz verbunden, zur Optimierung des
innergebaudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdgeschoss-FuBbo-
dens zu wahlen. Durch die o0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebaude-
hohen bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur und Verkehrsanbindungen

Eine Trafostation ist wahrscheinlich nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rah-
men der ErschlieBung eine Trafostation zu errichten sein, kann auf die Fest-
setzung einer entsprechenden Flache fur diese Trafostation dennoch verzich-
tet werden, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrund-
sticke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen wer-
den, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfur festgesetzt
ist.
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7.2.8.2

7283

7284

7.2.8.5

7.29

7.2.91

7.29.2

7.29.3

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Fdr den Hauptort sind bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten
Stellen vorhanden.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusatzlichen Infrastruktur- bzw. Ge-
meinbedarfseinrichtungen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen de-
cken den mittelfristigen Bedarf ab.

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmundung in die "Kurstra3e" und
hierUber fortfUhrend in die KreisstraBe LI 10 ausreichend an das Verkehrsnetz
angebunden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine RingerschlieBung,
welche die vorhandene topografische Situation berlcksichtigt.

Nutzungskonfliktiosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die StraBenverkehrslarmimmissionen der "Kur-
straBe" sowie der KreisstraBe LI 10 ein. Im Rahmen der Stellungnahme zur
frhzeitigen Behordenunterrichtung gemag § 4 Abs 1 BauGB wurde vom Land-
ratsamt Lindau, Fachbereich Umwelt- und Naturschutz, eine Abschatzung der
StraBenverkehrslarmimmissionen vorgenommen und entsprechende passive
LarmschutzmaBnahmen als MaBgaben formuliert. Diese passiven Larm-
schutzmaBnahmen zum SchalldammmaR der AuBenbauteile sowie der Orien-
tierung von Ruherdumen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Uberplanten Flachen und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden frei von Altlasten.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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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 Ein-
griffsregelung des §1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung

8.1
8.11

8111

8.1.1.2

8.1.1.3

8114

8.1.1.5

8.1.1.6

8117

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
"Schmalzgrube" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet stdostlich des
Ortskerns des Marktes Scheidegg ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache am FuB3e eines sudostlich ex-
ponierten Hanges auBerhalb des Ortskerns von Scheidegg. Die Flache wird
aktuell als Grunland genutzt und befindet sich norddstlich der Hofstatte
"Schmalzgrube". Begrenzt wir das Plangebiet im Osten durch die "KurstraBe"
sowie im Nordwesten von bestehender Wohnbebauung mit dazugehorigen
Garten bzw. StraBensaumbereichen. Im Stden schlieBt die freie Landschaft
an. Der nordwestlich verlaufende teilversiegelte Weg "Zur Schmalzgrube"
wird ebenfalls Uberplant, um eine Durchfahrt durch das Wohngebiet zu er-
moglichen. Sudostlich der "KurstraBe" befindet sich das Gelande der Klinik
"Paracelsus”. Der nordwestlich des Plangebietes gelegene Hang wird extensiv
durch Hutung bewirtschaftet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung so-
wie des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wanderungsgewinnen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35, maximalen Gebau-
dehohen von etwa 10 m sowie Pflanzgeboten flur die privaten Baugrundstu-
cke. Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen auszufuhren. Im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften
werden als Dachform das Satteldach vorgegeben. Fur Dacheindeckungen
sind ausschlieBlich rote und graue Farbtdne zuldssig.

Fur den Bebauungsplan "Schmalzgrube" ist eine Umweltprifung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchzuflhren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2
BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt 1,05 ha,
davon sind 0,6 ha allgemeines Wohngebiet und 0,39 ha 6ffentliche Verkehrs-
flachen mit Begleitgrun.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 6.087 m? erfolgt voll-
standig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Schmalz-
grube" und teilweise auf einer externen Flache der Gemarkung Schaffau (FI.-
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8.1.2

8.1.21

8122

8.1.2.3

Nr.789) sowie der Gemarkung Ellhofen (FI.-Nr.278 und292/4). Eine detail-
lierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Allgau sind ver-
bindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale
Grunzuge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- oder
Wasserwirtschaft) nicht berthrt. Die Planung steht auch in keinem Wider-
spruch zu sonstigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes.

Nach dem Regionalplan der Region Allgau befindet sich das Plangebiet nahe
einem Wasserschutzgebiet. Konkretisiert wird diese Vorgabe durch das etwa
280m entfernte Trinkwasserschutzgebiet "Scheidegg, M" (festgesetzt am
22.08.2005). Aufgrund der rdumlichen Distanz sind keine Auswirkungen auf
das Trinkwasserschutzgebiet durch die Planungen zu erwarten.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
18.10.2001, geandert am 13.01.2010):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des
Markt Scheidegg als "Gemeinbedarf" sowie im Sudwesten als "Grunflachen
mit Zweckbestimmung" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen
Flachennutzungsplanes nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelver-
fahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

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

Nordwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 1,7 km, beginnt
das FFH-Gebiet "Naturschutzgebiet Rohrachschlucht" (Nr.8424-302). Hier-
bei handelt es sich um eine bis zu 200 m tief in die Molasse eingeschnittene,
vOllig unverbaute Bachschlucht des "Rickenbaches" mitsamt ihren Seitento-
beln. Neben Streuwiesen und Magerwieseninseln sind besonders die national
bedeutsamen, bauerlich gepragten Tannenplenterwalder, trockenheitslie-
bende Kalkbuchenwalder mit bedeutsamen Orchideen- und Eibenbestanden
sowie seltene Schluchtwaldtypen im Verbund mit offenen Schutthalden wert-
gebend fur dieses FFH-Schutzgebiet.

Des Weiteren befindet sich in norddstlicher Richtung in etwa 2,2 km Entfer-
nung das FFH-Schutzgebiet "Lindenberger Moos" (Nr. 8325-301). Das Gebiet
gehort unter anderem zur groBRten Moorbildung im Landkreis Lindau und be-
findet sich im Bereich wiirmeiszeitlicher Grundmoranen-Uberdeckung.

Aufgrund der raumlichen Distanz sind keine Auswirkungen auf die FFH-
Schutzgebiete durch die Planungen zu erwarten.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Nahezu flachengleich zum FFH-Schutzgebiet "Naturschutzgebiet Rohr-
achschlucht" befindet sich in nordwestlicher Richtung das Naturschutzge-
biet (NSG) "Rohrachschlucht" (Nr.00424.01).

— In etwa 2 km Entfernung in norddstlicher Richtung befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) "Waldsee bei Lindenberg im Allgadu und Umge-
bung" (Nr.LSG-00424.01), welches mit dem FFH-Schutzgebiet "Linden-
berger Moos" (Nr.8325-301) Uberlappt.

— Im Osten befindet sich in etwa 310 m Entfernung das Biotop "Flachmoor-
komplex 6stlich Scheidegg" (Nr. A8425-0084). Des Weiteren befindet sich
das Biotop "Nasswiese sudwestlich Kurzentrum Scheidegg" (Nr. A8425-
0091) etwa 280 m sudlich des Plangebietes.

— Im Norden befindet sich in etwa 280 m Entfernung das Trinkwasserschutz-
gebiet "Scheidegg, M" (festgesetzt am 22.08.2015). Aufgrund der raumli-
chen Distanz kann davon ausgegangen werden, dass das Trinkwasser-
schutzgebiet nicht von der Planung betroffen ist.

— Bei Berucksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung sind erhebliche Beeintrachtigungen der 0.g.
Schutzgebiete nicht zu erwarten (siehe auch "Schutzgut Arten und Le-
bensrdume; Biologische Vielfalt" in den Kapiteln "Bestandsaufnahme [...]"
und "Prognose [...] bei Durchfuhrung der Planung").

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grunland mit gerin-
ger Artenvielfalt. Im Nordwesten befindet sich der teilversiegelte Weg "Zur
Schmalzgrube". Dahinter grenzen Bestandsbebauung mit dazugehorigen
Garten bzw. StraBensaumbereichen an. Ostlich begrenzt die "KurstraBe"
das Plangebiet. Im Stden und Westen grenzt intensiv genutztes Grunland
an. Etwa 150 m sudwestlich befindet sich die landwirtschaftliche Hofstelle
"Schmalzgrube". Im Stden befindet sich etwa 105m entfernt ein Teich,
welcher nérdlich eines kleinen Waldes liegt.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Fldche begrenzt.
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— Eine botanische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefuhrt, da es kei-

8.21.2

nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste",
gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt
und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der 0. g. Vorbelastungen sowie
mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind.

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im Marz sowie im Mai und Juni 2022
durch einen Biologen der Sieber Consult GmbH begangen (siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 02.09.2022).
Dabei fanden sich potenzielle Lebensrdume fur geschitzte Amphibien und
Zauneidechsen im Bereich des sudostlich gelegenen Teiches. Ein potenzi-
elles Vorkommen sowie etwaige Wanderbewegungen von geschutzten
Amphibien und/ oder Zauneidechsen sind laut Kurzbericht nicht durch das
Vorhaben beeintrachtigt. Innerhalb der nordlich gelegenen Steilgrasbo-
schung der FI.-Nr. 184/1 (Gemarkung Scheidegg) konnten keine Hinweise
auf das Vorkommen von Zauneidechsen festgestellt werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als

Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet in der geologischen Raumein-

heit "Rhein-Jungmoranenregion”. Im Gebiet stehen die kiesig, sandig bis
tonig-schluffigen Jungmoranen der Wuarmeiszeit mit Endmoranenzigen,
zum Teil mit VorstoBschottern an. Dabei handelt es sich um wechselnd bin-
dige und nichtbindige wasserempfindliche Lockergesteine. Aufgrund der
Heterogenitat des abgelagerten Morédnenmaterials ist mit kleinrdumig stark
wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. Aus hydrogeologischer Sicht
befindet sich das Plangebiet im GroBraum "Alpenvorland”, im Teilraum
"Suddeutsches Moranenland" sowie im hydrogeologischen Raum "Sud-
deutsches Molassebecken".

Aus den Morédnensedimenten haben sich laut Ubersichtsbodenkarte
(M1:25.000) vorherrschend Braunerden, gering verbreitet Parabraunerden
aus kiesflihrendem Lehm Uber tiefem Sand (Jungmorane, carbonatisch,
stark zentralalpin gepragt) gebildet.

Laut geotechnischem Bericht der Baugrund Sud GmbH vom 13.03.2023
besteht der Mutterboden im Plangebiet aus setzungswilligem schwach
toniger, schwach sandiger bis sandiger Schluff. Die darunterliegende ge-
ring tragfahige Verwitterungsdecke besteht aus schwach tonigem,
schwach kiesigem bis kiesigem, schwach sandigen bis sandigen Schluff.
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Den Abschluss der erkundeten Baugrundschichten bilden wurmzeitliche
Moranenablagerungen.

Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflachen, die landwirt-
schaftlich genutzt werden (Intensivgrunland). Da die Bdden im Plangebiet
in unversiegeltem Zustand vorliegen, konnen sie ihre natUrliche Boden-
funktionen erflllen. Im Bereich des Fahrweges ist der Boden teilversiegelt
und stark verdichtet, wodurch die Bodenfunktionen dort eingeschrankt
sind.

GemaR Reichsbodenschatzung handelt es sich um Lehme mittlerer bis
niedriger Zustandsstufe mit mittlerer natUrlicher Bodenfruchtbarkeit (Er-
tragsfahigkeit).

Die naturlichen Bodenfunktionen basieren auf der Reichsbodenschatzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch einzustu-
fen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion moglichst erhalten bleiben
sollte.

Auch das Rickhaltevermogen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird
mit der Wertklasse 4 als hoch bewertet.

Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Mit-
hilfe des Grunlandschatzungsrahmens des "Merkblatts Uber den Aufbau
der Bodenschatzung" (Bayerisches Landesamt fur Steuern, Februar 2009)
wurde fur den im Plangebiet anstehenden Boden eine Grinlandzahl von 56
ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala einer mittleren Er-
tragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da im Gemeindegebiet Uberwie-
gend Boden mit niedrigen Grinlandzahlen vorkommen, kann davon ausge-
gangen werden, dass es sich im regionalen Vergleich um Béden mit einer
hohen Ertragsfahigkeit (Wertklasse 4) handelt.

Das Standortpotenzial fur die natUrliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 56 und somit auch die naturliche Ertragsfahigkeit
im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwer-
tige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren Ansied-
lung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur die
natdrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

Laut Auskunft der Behorden ist auf den Uberplanten Flachen und den un-
mittelbar angrenzenden Flachen kein Vorkommen von Altlasten bekannt.
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8.21.3

8.2.14

— Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewadasser (Gewasserstrukturglite und Gewassergtte),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewdasser kommen im Plangebiet nicht vor.
— Im Suden befindet sich etwa 105 m entfernt ein Teich.

— Die Boden im Plangebiet sind mit Ausnahme des teilversiegelten Fahrwe-
ges im Nordwesten vollstandig unversiegelt, sodass auftreffendes Nieder-
schlagswasser breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickert werden
kann.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhéltnisse liegen keine
Informationen vor.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwéasser an.

— Bei derzeitiger Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftliche Grunfla-
chen kann anfallendes Niederschlagswasser ungehindert Gber die belebte
Bodenzone versickert werden. Eine Ausnahme stellt der Fahrweg "Zur
Schmalzgrube" im Nordwesten der Flache dar, aufgrund der starken Ver-
dichtung des Bodens ist die Versickerung dort eingeschrankt.

— Aufgrund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden Bdden
kann es bei Starkregenereignissen zum oberflachigen Zu- und Abfluss von
Niederschlagswasser kommen.
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8215 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen.
Die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa 1.600-1.650 mm
relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen ca. 800 m 4. NN und
815 m U. NN liegt, fallt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die
Jahresmitteltemperatur ist niedrig und betragt ca. 8,6°C. Der Fohn, der als
Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter warmere
Luftmassen herantragen.

Der Markt Scheidegg besitzt besondere klimatische Begebenheiten und
wurde als "Heilklimatischer Kurort PremiumClass" ausgezeichnet.

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion. Aufgrund der Hanglage kann sich Kaltluft sidlich des Plangebietes an-
stauen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich einzelne Geholze.
Diese sowie die Geholze nérdlich und sudlich des Plangebietes dienen der
lokalen Frischluftproduktion. Zudem haben die Geholze eine Iuftfilternde
und temperaturregulierende Wirkung, was zu einer geringflgigen Verbes-
serung des Kleinklimas im Gebiet fuhrt. Aufgrund der Hanglage kann die
gebildete Kalt- und Frischluft in Richtung Stden abflieBen.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes und der an-
grenzenden Verkehrswege kann es zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von FlUssigdung oder
Pflanzenschutzmitteln). Die Luftqualitat kann auBerdem von den Geruchs-
Emissionen, die von der landwirtschaftlichen Hofstelle "Schmalzgrube" im
Sudwesten ausgehen, beeintrachtigt werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu. 8.2.1.6

8216 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Der Markt Scheidegg liegt am Hang eines aus gefalteter SiBwassermo-
lasse aufgebauten Bergrlckens und weist ein ausgepragtes Relief auf. Der
Markt liegt in der Naturraum-Haupteinheit "Schwabisch-Oberbayrische
Voralpen" sowie in der naturraumlichen Einheit "Vorderer Bregenzer Wald".

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache in sudostlicher Ortsrandlage von Scheidegg. Sie weist ein
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8.2.1.7

8.218

8.219

leichtes Gefélle in Richtung Suddosten auf. Im Norden schlieBt der Uber-
plante Bereich an bestehende Wohnbebauung mit dazugehorigem Garten
bzw. StraBensaum an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine dkologisch hochwertigen
oder kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftselemente.

Der Bereich ist aus allen Richtungen einsehbar und befindet sich teilweise
in exponierter Lage. Einzig die sudlich gelegenen Gehdlzstrukturen unter-
brechen die Blickbeziehungen zum Plangebiet.

Es bestehen Blickbeziehungen zu den umliegenden Bergricken im Sud-
westen und Sudosten.

Der Uberplante Bereich besitzt aufgrund seiner Lage, der Natur sowie der
klimatischen Begebenheiten (Scheidegg ist "Heilklimatischer Kurort Premi-
umClass") eine hauptsachlich auf das Landschaftsbild zurtckzufihrende
Bedeutung fur die Naherholung.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Ostlich
des Plangebietes entlang der "KurstraBe" verlaufen verschiedene Rad- und
Fernwanderwege. Sudostlich des Plangebietes finden sich zudem die
"Sportalm Scheidegg", ein Minigolfplatz und die "Klinik Maximilian". Der Be-
reich wird ganzjahrig touristisch besucht.

Larm- bzw. Geruchsemissionen gehen von den intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen, der sudwestlich gelegenen Hofstelle sowie von den
Verkehrswegen im Umkreis des Plangebietes aus. Aufgrund der landlichen
Lage halten sich die Immissionen jedoch in Grenzen.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung flr das
Schutzgut zu.

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

Es befinden sich keine KulturgUter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

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

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.165-1.179 kWh/mZ2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.800-
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8.21.10

8.2.2

8.2.21

8.2.2.2

8.2.3

1.849 Stunden pro Jahr sind in Verbindung der Hangneigung in Richtung
Sudosten die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage inner-
halb des Plangebietes maoglich.

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

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Die vielfaltigen Einwirkungen des Menschen auf die anderen SchutzguUter
wurden bereits im Rahmen der Ermittlung von Vorbelastungen beschrieben
(z. B. Geruchsbelastungen durch die Landwirtschaft usw.).

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von
baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vor-
kommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat un-
verandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiet, Landschafts-
schutzgebiet, Trinkwasserschutzgebiet), Biotope und ihre Verbundfunktion
bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgtter ergeben sich
keine Veranderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusatz-
lichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren
keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grunlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natdrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon maoglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs des Mark-
tes Scheidegg; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht
nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen

Seite 58

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
Textteil (Entwurf) mit 87 Seiten, Fassung vom 19.12.2023



Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmafBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

8231 Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden

Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren.

Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt
aufweisen. 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 Lebensrdume wird sich erhohen (Garten, StraBenbegleitgrin,
teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebens-
raume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlich-
keit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. Flur aus na-
turschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Le-
pbensraume keinen Raum.

Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Buros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 02.09.2022) aufgeflhrten MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden wurden in die Planung einbezogen (tiefergehende
Untersuchungen der Gehdlze bei Eingriffen an diesen, Baufeldraumung au-
Berhalb der Brutzeit). Bei Einhaltung der oben genannten MaBnahmen ist
aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgru-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des
Lebensraumverlustes reduziert werden. Auf den privaten Baugrundsticken
ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen (pro 500 m? 1 Laubbaum und
ein 1 Strauch), um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert
des Baugebietes zu verbessern. Fiur die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies ver-
bessert das Lebensraum-Angebot vor allem fur Kleinlebewesen und Vogel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.
Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des
Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird
festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem
Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-
Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 4,50 m verwendet wer-
den durfen. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten
zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die weniger als
6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3%) bzw. einen Brechungsindex
von = 1,26 aufweisen. Dies wird von Elementen erflllt, die entspiegelt und
monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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8.2.3.2

Auslosender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von
Baumaschinen

Baustelleneinrichtungen, Boden-
ablagerungen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Pflanzung von Gehdlzen
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung
(z.B. Freizeitldarm)

Lichtemissionen, Reflektionen
von Photovoltaikanlagen

Belastung durch Larm und Erschitte-
rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen

Verlust von Intensivgrunland

Verlust des geringwertigen Lebens-
raum Intensivgrinland

Schaffung von Ersatzlebensraumen

u.U. Beeintrachtigung scheuer Tiere

Beeintrachtigung nachtaktiver oder
wassergebundener Insekten (stark

Wertung (+ pos./
—ned./ 0 neutral)

reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bau-

zeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen flur Baustelleneinrichtungen und
BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstof-
femissionen belastet. Im Norden des Plangebietes kommt es aufgrund der
Hanglage zudem zu Bodenabtragungen und -aufschittungen, was eine
Veranderung des ursprtinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat
und stellenweise zu Bodenverdichtungen fuhrt.

Die durch die geplanten Baukorper und Verkehrsflachen entstehende Ver-
siegelung fuhrt zu einer starken Beeintrachtigung der vorkommenden Bo-
den. Im Bereich der geplanten Baukorper kommt es zu einem Abtrag der
oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bo-
denfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer festge-
setzten GRZ von 0,35 kdénnen bis zu etwa 0,36 ha des Plangebietes neu
versiegelt werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versie-
gelungsgrad und damit auch die Eingriffsstarke eher gering (festgesetzte
GRZ: 0,35 mit einer Uber die Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hin-
ausgehenden Uberschreitungsmoglichkeit um weitere 50 % mit teilversie-
gelten Belagen).
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— Laut geologischem Bericht der Baugrund Sdd GmbH vom 13.03.2023 ist

der setzungswillige Mutterboden vor Beginn der Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen flachig abzutragen und in statisch nicht relevanten Bereichen
wiederzuverwerten. Die Moranenbdden sind, wie die Verwitterungsbéden
zuvor, frost- und witterungsempfindlich und vor einem drohenden Tragfa-
higkeitsverlust durch Frost und Nasse zu schutzen. Des Weiteren wird auf
die Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes bei BaumaBnahmen mit
einer zu bebauenden Fldche von mehr als 0,5 ha hingewiesen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze und andere untergeordnete Wege sind wasserdurch-
lassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Versiegelung
der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunrei-
nigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle
baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
BerUhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit geeigneten Materia-
lien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Zudem wird durch
entsprechende Festsetzungen gesichert, dass das Baugebiet an den Ge-
landeverlauf angepasst wird, damit groBere Erdmassenbewegungen und
Reliefanderungen moglichst vermieden werden. Die Art der Festsetzung
von Gebaudehdhen und Hohenbeztgen dient in Verbindung mit der zu ent-
wickelnden ErschlieBungsplanung dazu, die Masse des anfallenden
Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den An-
forderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in
Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei
ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Aufgrund der geringen GRZ ist die Eingriffsstarke in Verbindung mit den
festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als stark zube-
werten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfdlle  Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer- -
Baustelleneinrichtungen (Wege, stoérung der Vegetationsdecke/Freile-
Container) gen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- -
und Bodentransport stoérung des urspringlichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Bodenversiegelung — urspringliche -
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren

betriebsbedingt
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Verkehr, Wohnnutzung (Autowd- Eintrag von Schadstoffen -
sche, evtl. Gartnern)

8233 Schutzgut Wasser (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch das mogliche Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten

besteht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen. Mdglicherweise kommt
es zu oOrtlichen baubedingten Absenkungen des Grundwassers. Die ge-
plante Wohnbebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Die Versiegelung
wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,36 ha offenen Boden betreffen, so
dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erhebli-
chem MaBe verandert werden.

Laut geotechnischem Bericht der Baugrund Sid GmbH vom 13.03.2023 ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich.
Dies beeinflusst den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser. Auf
die Versickerung wird im nachfolgenden Punkt 8.2.3.4 eingegangen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Wasser reduziert
werden. Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind
ausschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldge zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schitzen. Das auf den Dach- und Hofflachen der privaten Baugrundsttcke
anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser muss Uber eine Kombi-
Zisterne abgeleitet werden. Die Anlage einer Zisterne zur Gartenbewasse-
rung, Toilettenspulung oder zum Waschewaschen wird empfohlen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freilie- Schadstoffeintrage -
gendem Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-
(Container) fluss von Niederschlagswasser,

dadurch bei vegetationsfreiem Bo-
den u.U. Verschmutzung von be-
nachbarten Gewassern

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebaude, AuBen- durch Flachenversiegelung redu- -
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrage -

8234 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fallen Abwasser
an. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesam-
melt und der gemeindlichen Klaranlage zugeleitet. Die Abwasserbehand-
lung erfolgt durch den Abwasserverband Rothach, Lindenberg i. Aligau.

Das auf den Grundstucken auf versiegelten Flachen anfallende Regenwas-
ser muss Uber eine Kombi-Zisterne abgeleitet werden.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindliche Wasserversorgung des Marktes Scheidegg.

Das bei Starkregen von dem nordwestlich verlaufenden Hang abflieBende
Oberflachenwasser wird Uber einen Graben im Nordwesten, oberhalb der
ErschlieBungsstraBe, gefasst und zusammen mit dem Niederschlagswas-
ser aus dem Baugebiet Uber den geplanten Regenwasserkanal in Richtung
Stdosten abgeleitet. Ein Muldeneinlaufschacht ist am Tiefpunkt des Gra-
bens und wenige cm Uber Grabensohle anzubringen, so dass geringes Nie-
derschlagswasser versickern kann, Starkregenereignisse werden abgefan-
gen und abgefuhrt.

8235 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr.2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-
zenden Offenflachen beschrankt. Durch die Neuversiegelung von Flachen
wird die Warmeabstrahlung begunstigt und die Verdunstung einge-
schrankt. Die dadurch verursachte thermische Belastung kann ein unguns-
tigeres Kleinklima bedingen. Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswir-
kungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erho-
hung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anlieger-
verkehrs ist jedoch maoglich.

Die wirksamen Luftaustauschbahnen hangabwarts werden beeintrachtigt.
Die festgesetzte Mindestanzahl zu pflanzender Baume wirkt luftfilternd
und temperaturregulierend auf der Flache. Gleiches gilt fur die im nahen
raumlichen Umkreis des Plangebiets vorhandenen Gehdlze.
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— Eine Verschlechterung der Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GréBRe

des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber den
bestehenden Fahrweg "Zur Schmalzgrube" erschlossen, d.h. es ist nicht
mit erhdhten Schadstoffemissionen durch Abgase aufgrund von Durch-
gangsverkehr zu rechnen, jedoch mit einer geringfigigen Mehrbelastung
durch Abgase des Anliegerverkehrs.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem ernéhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in splrbarer Weise auf das
Klima auswirken wirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emissi-
onen von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die Ener-
gieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zu-
ruckgegriffen werden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) wurden im Rahmen
der Entwasserungsplanung bertcksichtigt (z.B. Muldeneinlaufschacht).
Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden
durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere
Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den privaten Baugrundsttcken)
sowie zu Bodenbelagen (teilversiegelte Belage zur Verminderung der War-
meabstrahlung) abgemildert. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnen-
schutz/Kuhlung an den Gebauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlen-
der Bodenbelége) sind von der privaten Bauherrschaft vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fuhren. Die von der landwirtschaftlichen Hofstelle ausgehenden Geruchs-
belastungen bleiben unverandert.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

1
Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)
anlagenbedingt
Errichtung der Gebaude, AuBen- mehr Warmeabstrahlung, weniger -
anlagen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-
klima, Beeintrachtigung der Luftaus-
tauschbahnen hangabwarts
Verlust des Intensivgrinlands weniger Kaltluft (Gridnland) -
. Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
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Anlage von Grunflachen, Pflan-  Verbesserung des Kleinklimas +
zung von Gehdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

8236 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper in exponierter Lage erfahrt das Land-

schaftsbild eine Beeintrdchtigung, da die das Landschaftsbild préagende
Grunlandflache sowie der landliche Charakter des Hanges verloren gehen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebau-
ung locker erfolgt (niedrige GRZ) und eine ausreichende Durchgrinung
hergestellt wird (Pflanzgebote). Die festgesetzte Pflanzliste tragt dazu bei,
die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe landschafts-
typischer Gehdlzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
zu erreichen. Zu diesem Zweck sind zusatzlich im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen,
ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf max. 5 % der Grund-
sticksflache zugelassen, um die privaten Grunflachen sowie die Wohn-
und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten und dadurch in die an-
grenzende Landschaft einzufugen.

Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Freifla-
chen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 60 % aufweisen mussen,
werden Schottergarten, die den Eindruck einer fast vollstandigen Versie-
gelung erwecken, vermieden. Stattdessen wird eine landschaftsgerechte
und naturnahe Gestaltung der Garten gefdrdert. Eine starkere Begrinung
der Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fur das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Durch die getroffene Ein-
schrankung sind anspruchsvolle und moderne Freiflachengestaltungen,
wie z.B. Steingarten, grundsatzlich moglich, wahrend gleichzeitig ein ge-
falligeres optisches Erscheinungsbild sichergestellt wird. Um die bestehen-
den Blickbeziehungen so weit wie mdglich zu erhalten und um Fehlent-
wicklungen hinsichtlich landschaftsasthetischer Belange zu verhindern,
wurden Hohenfestsetzungen fur die privaten Baugrundstiicke festgesetzt.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -
Landschaftsbildes v. a. bei gréBeren
Baustellen

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebaude, AuBen- Beeintrachtigung des Landschaftsbil- -

anlagen und Verkehrsflachen des
Verlust der Grunflache Beeintrachtigung des Landschaftsbil- -
des, Verlust des landlichen Charak-
ters
Durchgrinung des Plangebietes, Wiederherstellung des urspringli- +
Ortsrandeingrinung chen dorflichen und griinen Sied-
lungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

8237 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Grunflachen gehen verloren. Da-

fur wird durch die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen.

Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten
Baukorper eine Beeintrachtigung. Durch die Kleinrdumigkeit des tUberplan-
ten Bereiches wird die Naherholungsfunktion jedoch nur geringflgig be-
eintrachtigt, der angrenzende FuB- und Radweg entlang der "Kurstraf3e"
bleibt erhalten.

Fur die geplante Wohnbebauung ergibt sich eine erhebliche Beeintrachti-
gung aufgrund der vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Larm-
und Geruchsemissionen (siehe auch Punkt "Emissionen/Abfalle/Abwasser")
sowie aufgrund von Verkehrslarm durch die angrenzende "KurstraBe". Um
die Gerauschemissionen der "KurstraBe" zu reduzieren, sind die zum LUften
erforderlichen Fenster6ffnungen von Ruherdumen (z.B. Schlafzimmer, Kin-
derzimmer) gemaRB der Stellungnahme des Landratsamtes Lindau vom
02.12.2021 im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaB § 4
Abs. 1 BauGB auf die der "KurstraBe" abgewandten Gebaudeseiten (Nord-
west, Stidwest und Stdost) zu orientieren.

Auf dem Grundsttck Nr.1 ist die Errichtung eines "Regiomates" geplant.
Hierbei handelt es sich um einen Automaten zur Selbstbedienung. Dort
kénnen Passanten und Anwohner frische regionale Produkte unabhangig
von Offnungszeiten erwerben. Der "Regiomat" starkt die Direktvermark-
tung regionaler Lebensmittel durch regionale Erzeuger.

Die angrenzenden Flachen werden weiterhin intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung gehen von den land-
wirtschaftlichen Grinlandflachen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
aus, die von den Anwohnern akzeptiert werden muassen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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8.2.38

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschitte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfélle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Schaffung zusatzlichen Wohnraums +
anlagen und Verkehrsflachen (fr ortsansassige Bevdlkerung)

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei- Belastung durch Verkehrslarm, Ver- -
zeitlarm) kehrsabgase

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

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter

vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausflhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,

Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-

deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde beim

Landratsamt Lindau unverzuglich zu benachrichtigen.

8239 — Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,

Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbeldstigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen koénnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die
Warmeabstrahlung begunstigt, so dass es zu einer geringflgigen Erhdéhung
der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe
hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luft-
qualitat”.
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Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Wohngebiets:
siehe die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

Durch die nachtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegenden bebauten Gebieten sowie in die freie Land-
schaft kommen. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu
reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen
Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leucht-
kdrper). Zudem gelten Einschrankungen fur die GroBe und Beleuchtung von
Werbeanlagen, welche verhindern, dass es zu einer Beeintrachtigung der
unmittelbaren Anwohner, der landschaftsasthetischen Situation oder licht-
empfindlicher Tierarten kommt.

Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung Iasst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschutterungen oder Strahlungen in prufungsrele-
vantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

82310 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abféalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK) In Bezug auf Biomull
wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

82311 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Fur die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
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8.2.312

8.2.313

8.2.3.14

8.2.3.15

Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung keine
erhohten Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt zu vermuten.

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

— Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des
Anteils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom an-
zustreben. Alternative Energiequellen konnen auf umweltschonende Weise
einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere
durch eine kompakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum be-
heizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrich-
tung zur Sonne und eine gute Gebdaudedammung erzielt werden.

— Eine Ausrichtung zukUnftiger Baukorper zur optimalen Errichtung von Son-
nenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung ist aufgrund der voraussichtlichen
Grundstuckszuschnitte nicht bei allen Grundsttcken moglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden. Die Nutzung von Erdwarme ist laut Standortbe-
urteilung der Baugrund Sdd GmbH mdglich, die Nutzung einer Well-
rohrsonde wird empfohlen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Daruber
hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutz-
glter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

— Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern Mensch und Klima/Luft
erfahren eine Veranderung, da die geplante Wohnbebauung naher an die
bestehende Emissionsquelle (landwirtschaftliche Hofstelle) heranrtckt. Die
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8.24

8.241

8242

8243

8244

8.2.4.5

8.2.4.6

Beeintrachtigung des Menschen durch Larm- und Geruchsimmissionen er-
hoht sich.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf
denen spater Grunflachen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrach-
tigung der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Boden-
verdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr von
Wasser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch flr Boden-
bewohnende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren
gehen (Wechselwirkung Boden-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus
stellt nicht nur einen Verlust fur die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch
die Fahigkeit der betroffenen Boden, Wasser zu speichern und zu filtern.
Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hanglagen leichter ero-
diert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung
von Privatgrundsticken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder
Gewassern (Schutzgut Wasser) fuhren.

— Der veranderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zukinftig noch
im Plangebiet vorkommenden Pflanzen. Eine Veranderung des Bodenreli-
efs durch Abtragungen oder Aufschuttungen kann Auswirkungen auf das
Landschaftsbild haben.

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

Fur die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist im vorliegenden Pla-
nungsfall folgender Sachverhalt darzustellen: Die FI.-Nr. 178 wird erstmalig
Uberplant.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfolgt anhand der Matrix Abb.7 in Verbindung mit den Listen 1a bis 1c des
Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes
Grunland bzw. um intensiv genutzte Grunflachen. Es ergibt sich hieraus eine
Teilzuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich Gberwiegend um keine versiegelten oder
befestigten Flachen lediglich der nordlich gelegene Weg ist teilversiegelt. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, oberer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit relativ hoher Versicke-
rungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, unterer
Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur
Liste 1a, oberer Wert.
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8.24.7

8.2.4.8

8.2.4.9

8.2.4.10

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um Bereiche mit naturlichen, land-
schaftsbildpragenden Oberflachenformen, wie weithin sichtbare Kuppe. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1c.

Aufgrund der o.g. Teilzuordnungen ergibt sich eine Gesamtzuordnung zur
Liste 1b unterer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mittlerer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der
Planung erfolgt anhand 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 Eingriffsschwere des TypsB, da der Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder
gleich 0,35 (im Durchschnitt).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die privaten Baugrundstlcke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung fur die Gebaudedacher (Schutz-
gut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmau-
ern bei Zaunen (bauordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten
und Lebensraume)

— Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung
von Wechselbeziehungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensraume).
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8.2.4.11

8.2.4.12

8.2.413

8.2.4.14

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt an-
hand der Matrix Abb.7 des o.g. Leitfadens. Aufgrund der o.g. Zuordnungen
ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,8 (Feld Bl, oberer Wert).

Teilgebiete Feld Kompensations- Flache erforderliche
faktor (m?) Ausgleichsfli-
che (m?)

Grlnland (Bestand)/Planung Bl 0,8 8.174 6.539
WA (inkl. Verkehrswege)

Verkehrsflache (Bestand) 0 2.319 0

Summe 10.493 6.539

Die Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaB-
nahmen erfolgt auf der Grundlage des Anhanges Teil C des o. g. Leitfadens.

Die Ausgleichsflachen (A) befinden sich auBerhalb des Plangebietes auf der
FI.-Nr.789 (Teilflache) der Gemarkung Scheffau. Im Rahmen des Bebauungs-
planes "Erweiterung Altenheim" wurde fir eine Teilflache des Flursticks
Nr.789 (Scheffau) ein Gesamtkonzept entworfen (siehe Planskizze in Kapi-
tel 3). Von dieser Flache (gelbe Umrandung) wurden dem Bebauungsplan "Er-
weiterung Altenheim" bereits 3.500 m? (weiBe Umrandung), flr den Bebau-
ungsplan "Wellnessanlage am Hotel Edita" bereits 2.911m? (hellblaue Umran-
dung) und far die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Scheidegg-Sud Teil 1"
weitere 1.506 m? zugeordnet (rote Umrandung). Die Auswirkungen der MaRB-
nahmen gehen jedoch Uber die Bereiche der festgelegten Ausgleichsflachen
hinaus.

Weitere Ausgleichsflachen (B) befinden sich ebenfalls auBerhalb des Plange-
bietes auf den FI.-Nrn.278 und 292/4 (jeweils Teilflachen) Gemarkung Ellh-
ofen. Auf diesen Flachen sollen MaBnahmen zur Ausweitung der noérdlich an-
grenzenden geschutzten Biotope umgesetzt werden.

Bei der externen Ausgleichsflache (A) auf der FI.-Nr.789 (Gemarkung
Scheffau) handelt es sich um einen Wald, vorwiegend bestehend aus Fichten,
Birken, Kiefern sowie WeiBtannen, vereinzelt Holunder, Vogelbeere, Faulbaum
und Haselnuss. Fir dieses Waldstuck wurde bereits ein Gesamtkonzept zur
Wiederverndssung und natlrlichen Sukzession entworfen und auf Teilflachen
umgesetzt.

Bei der externen Ausgleichsflache (B) auf dem FI.-Nr. 278 und 292/4 (Gemar-
kung Ellhofen) handelt es sich um bewirtschaftetes Grinland mit einer 3- 4
schurigen Mahd. Diese intensive Nutzung lasst nur eine geringe Artenanzahl
zu. Das Gelande fallt von Suden in Richtung Norden ab. An der ndrdlichen
Grenze der FI.-Nr. 278 flieBt der "Angerbach". Innerhalb der Fldche befinden
sich ein paar gewasserbegleitende Feldgehdlze.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flachen vorgesehen (siehe auch Tabelle
zu den Ausgleichsflachen sowie MaBnahmenskizze unter Ziffer 3 "Zuordnung
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von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3
BauGB an anderer Stelle gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichs-
flachen/-maBnahmen)"):

Ausgleichsflache (A) auf der FI.-Nr. 789 (Gemarkung Scheffau):

Zur Entwicklung eines standortgerechten Waldes (lichter Moorwald) soll
das Waldstuck groBtenteils sich selbst Uberlassen werden. An Stellen, wo
sich moortypische Pflanzen ausreichend entwickelt haben, kdnnen verein-
zelt und bei Bedarf gezielt aufkommende Gehdlze (u.a. Fichte) entnommen
werden.

Auf einer kleinen Flache (im nordwestlichen Bereich der FI.-Nr. 789, Gemar-
kung Scheffau dargestellt) sind wiederholt junge Fichten zu entnehmen,
um die Lichtbedingungen zu optimieren und die Evapotranspiration zu ver-
ringern. Zudem soll die Kieferverjungung durch Freistellen der bestehen-
den Waldkiefer unterstutzt werden.

Um die Entwicklung der neuen Biotopflache sicher zu stellen und ggf. nach-
steuern zu kdénnen, wird ein Monitoring der Flache festgesetzt. Dieses
muss nach 5Jahren das erste Mal erfolgen, danach muss es alle 2 Jahre
wiederholt werden.

Ausgleichsflache (B) auf den FI.-Nrn. 278 und 292/4 (Gemarkung Ellhofen):

Ziel ist die Entwicklung einer standortgerechten seggen- und binsenrei-
chen Nasswiese. Hierfur missen der Grinflache zuerst Nahrstoffe entzo-
gen werden. Vorgesehen ist zu Anfang eine dreischirige Mahd, bei der der
erste Schnitt zwischen dem 30.5 und dem 15.6 erfolgen soll.

Der Schnitt hat, wenn maoglich, mit leichten Maschinen wie einem Finger-
messermahbalken oder Doppelbesserbalken zu erfolgen. Bei einem Krei-
selmaher ist auf eine Schnitthéhe von mind. 7 cm sowie einer langsamen
Bearbeitungsgeschwindigkeit zu achten.

Das Mahdgut hat 1- 2 Tage auf der Flache zu verbleiben und ist anschlie-
Bend abzufahren.

Nach Aushagerung der Flache ist die Schnittintensitat auf eine einschurige
Mahd pro Jahr herabzusetzten. Der Schnittzeitpunkt hat nach der Vegeta-
tionsperiode Ende August zu erfolgen. Das Schnittgut ist nach einer 1-2-
tagigen Verweildauer von der Flache abzufahren.

Entlang von Graben und Wegen sollen alternierende Streifen als Ausweich-
Lebensraum stehen bleiben.

Eine Erhaltungsdingung erfolgt, wenn Gberhaupt, einmal pro Jahr mit Fest-
mist und ist vorab mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Um die Entwicklung der neuen Biotopflache sicher zu stellen und ggf. nach-
steuern zu koénnen, wird ein Monitoring der Flache festgesetzt. Dieses
muss nach 5Jahren das erste Mal erfolgen, danach muss es alle 2 Jahre
wiederholt werden. Grundsatzlich wird die Dauer bis zur Herstellung der
seggen-, und binsenreichen Nasswiese (Calthion) als Zielbiotop mit zehn
Jahren veranschlagt.
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82415 Tabelle zu den Ausgleichsflachen

8.2.4.16

8.2.4.17

8.25

8.2.5.1

Ausgleichsflachen Lageder Bestandssituation angestrebte MaBnahme oder Ausgleichs-
Flachen der Flachen Nutzung fliche in m?
FI.-Nr.789 (Teilfla-  extern Wald mit vorwie-  Schaffung eines Moor- 5.230
che) der Gemarkung gend Fichten, aber waldes mit moortypischer
Schaffau auch Birkenund  Vegetation: Wiederher-
Kiefern stellung eines moortypi-

schen Wasserhaushaltes
mit standortgerechtem
Waldumbau (lichter Moor-
wald), sofern moglich;
8Birken und Kiefern als
Sonnenbaume erhalten

FI.-Nrn. 278 und extern Intensivgrinland  Schaffung einer seggen- 2.348 +
292/4 (jeweils Teil- und binsenreichen Nass- 1.784
flachen) der Gemar- wiese:

kung Ellhofen

Summe 9.362

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung geman § 1a BauGB und
der Erstellung des Konzeptes zur Granordnung wird der Eingriff vollstandig
auf den externen Ausgleichsflachen FI.-Nr.789 Gemarkung Scheffau (Teil-
flache) sowie den FI.-Nrn. 278 und 292/4 Gemarkung Ellhofen (jeweils Teil-
flachen) ausgeglichen.

Dem Ausgleichsbedarf werden von der MaBnahme 6.539 m? zugeordnet.
Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Es verbleibt eine
Restflache von 2.823m2. Der Uberschuss an Ausgleichsflache kann als
OkokontomaBnahme eingereicht werden und so flr zukiinftige Eingriffe als
Kompensation dienen.

Zur Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhal-
tung und Umsetzung zwingend sind.

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

Standortalternativen:

Der Markt Scheidegg mochte der steigenden Nachfrage nach Wohnraum
nachkommen. Das Plangebiet "Schmalzgrube" eignet sich im nordlichen Be-
reich aufgrund der topographischen Gegebenheiten sowie aufgrund der vor-
handenen verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieBung besonders fur ein
Wohngebiet. Der Bereich schlieBt an den bestehenden Siedlungskorper an,
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8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

ohne als spornartige Siedlungsentwicklung wahrgenommen zu werden. Nut-
zungskonflikte kénnen in diesem Bereich aufgrund der angrenzenden Nut-
zungen (Wohnen, Klinik) ausgeschlossen werden. Alternativ hatte im Bereich
"Hochberg" ein Wohngebiet entwickelt werden konnen, der Standort ist je-
doch sehr exponiert (auf einer Higelkuppe) gelegen und wirde folglich eine
groBere Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild verursachen. Zu-
satzlich ware hier die verkehrliche ErschlieBung deutlich schwieriger. Aus den
genannten Grunden hat sich der Markt Scheidegg im Hinblick auf die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum fur das Plangebiet "Schmalzgrube" ent-
schieden. Fur die Ausweisung von Wohnbauflachen in diesem Gebiet wurden
die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten
Bereiche im Gebiet "Hochberg" im Rahmen des Parallelverfahrens entfernt
und in "Flachen fur die Landwirtschaft" gedndert.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr.2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

- "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

- Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung naturlicher Bodenfunkti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt flir Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es ergaben sich keine Schwierigkeiten beim
Zusammenstellen der Daten.
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8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8332

8.3.33

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

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, sieht der Markt Scheidegg als Uberwa-
chungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemaBe Entwicklung
der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen
ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberpriifung
im Anschluss alle funf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dardber hinaus
kein eigenstandiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf
entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden angewiesen.

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

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am stdost-
lichen Ortsrand von des Marktes Scheidegg ausgewiesen. Der Uberplante Be-
reich umfasst 1,05 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache am FuBe eines sudostlich ex-
ponierten Hanges auBerhalb des Ortskerns von Scheidegg. Die Flache wird
aktuell als Grunland genutzt und befindet sich norddstlich der Hofstatte
"Schmalzgrube". Begrenzt wir das Plangebiet im Osten durch die "KurstraBe"
sowie im Nordwesten von bestehender Wohnbebauung mit dazugehorigen
Garten bzw. StraBensaumbereichen. Im Suden grenzt die offene Landschaft
an das Plangebiet an. Der nordwestlich verlaufende teilversiegelte Weg "Zur
Schmalzgrube" wird ebenfalls Gberplant, um eine Durchfahrt durch das Wohn-
gebiet zu erméglichen. Sudostlich der "KurstraBe" befindet sich das Gelande
der Klinik "Paracelsus". Nordwestlich des Plangebietes wird der angrenzende
Hang durch Hutung extensiv bewirtschaftet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope,
die durch die Planung beeintrachtigt werden.

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammen-
hange keine Beeintrachtigung.

Nordwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 1,7 km, beginnt
das FFH-Gebiet "Naturschutzgebiet Rohrachschlucht" (Nr.8424-302). Des
Weiteren befindet sich in norddstlicher Richtung in etwa 2,2 km Entfernung
das FFH-Schutzgebiet "Lindenberger Moos" (Nr. 8325-301).

Aufgrund der raumlichen Distanz sind keine Auswirkungen auf die FFH-
Schutzgebiete durch die Planungen zu erwarten.

— Nahezu flachengleich zum FFH-Schutzgebiet "Naturschutzgebiet Rohr-
achschlucht" befindet sich in nordwestlicher Richtung das Naturschutzge-
biet (NSG) "Rohrachschlucht" (Nr.00424.01).
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8.3.34

8.3.3.5

8.3.3.6

— In etwa 2 km Entfernung in norddstlicher Richtung befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) "Waldsee bei Lindenberg im Allgau und Umge-
bung" (Nr.LSG-00424.01), welches mit dem FFH-Schutzgebiet "Linden-
berger Moos" (Nr.8325-301) Uberlappt.

— Im Osten befindet sich in etwa 310 m Entfernung das Biotop "Flachmoor-
komplex dstlich Scheidegg" (A8425-0084). Des Weiteren befindet sich das
Biotop "Nasswiese stidwestlich Kurzentrum Scheidegg" (Nr. A8425-0091)
etwa 280 m sudlich des Plangebietes.

— Im Norden befindet sich in etwa 380 m Entfernung das Trinkwasserschutz-
gebiet "Scheidegg, M" (festgesetzt am 22.08.2015). Aufgrund der raumli-
chen Distanz kann davon ausgegangen werden, dass das Trinkwasser-
schutzgebiet nicht von der Planung betroffen ist.

Bei Bertcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung sind erhebliche Beeintrachtigungen der o0.g.
Schutzgebiete nicht zu erwarten (siehe auch "Schutzgut Arten und Lebens-
raume; Biologische Vielfalt" in den Kapiteln "Bestandsaufnahme [...]" und
"Prognose [...] bei Durchfuhrung der Planung").

Der Eingriffsschwerpunkt liegt bei den Schutzguttern Boden und Wasser durch
die geplante Versiegelung sowie der notwendigen Abgrabungen und Auf-
schdttungen im Hangbereich.

Durch die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kdn-
nen die entstehenden Beeintrachtigungen der Schutzgtter Boden und Was-
ser reduziert werden. Fur untergeordnete Wege sind wasserdurchlassige
(versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Versiegelung der Frei-
flachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle baukon-
struktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berthrung
kommen, ausgeschlossen. Die Art der Festsetzung von Gebaudehdhen dient
in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung dazu, die
Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB erfolgt nach dem Re-
gelverfahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich wird noch vor Satzungsbe-
schluss nachgewiesen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in ahnlichem MaBe bestehen bleiben. Verande-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, kbnnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
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8.3.4 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB):

8341 Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Allgau

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Online-
karten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)

Energie-Atlas Bayern von der Bayerischen Staatsregierung und der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung (Onlinekarten zu den Themen Solarener-
gie, Windenergie, Biomasse, Geothermie, Wasserkraft und Abwarme)

8342 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

- Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

- Luftbilder (Google, Gemeinde...)

- Flachennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Scheidegg
- Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)

- Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behérdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1 BauGB im November und Dezember 2021 mit umwelt-
bezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (zu Zielen
und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie
zum Flachensparen), des Regionalen Planungsverbandes Allgau (zu
Zielen des Regionalplanes, zum Grundsatz des Landesentwicklungs-
programmes Bayern sowie zum Flachenverbrauch), des Landratsam-
tes Lindau, Untere Naturschutzbehorde (zu den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, zu den erforderlichen MaBnah-
men zur Minimierung, zum Ausgleich und zum Artenschutz (Zugriffs-
verbote)), Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes Lindau
(zu den Larmkonflikten zwischen den geplanten Nutzungen und den
StraBenverkehrslarmimmissionen, zu den Rechtsgrundlagen und zu
den Moglichkeiten der Uberwindungen), des Amtes firr Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau) (zu den Larm-, Staub-,
und Geruchsimmissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen, zur BerUcksichtigung der genehmigten Tierhaltung auf der Fl.-
Nr.715 Gemarkung Scheidegg bei der Berechnung der Abstandsfla-
chen, zu der Bodengute und der Ertragsfahigkeit der Flachen, zum
Flachenverlust fur die Landwirtschaft und zu den Ausgleichsflachen),
des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu den Themengebieten Alt-
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lasten, vorsorgender Bodenschutz, Grundwasserschutz und Wasser-
versorgung, Gewasserschutz, Oberflachengewasser und zum Thema
wild abflieBendes Wasser), des Abwasserverbandes Rothach ( zur
Entwésserung, zum anfallenden Schmutzwasser und zum anfallenden
Oberflachenwasser) sowie der Stadtwerke Lindenberg (zur Berlck-
sichtigung der Gasversorgung).

Stellungnahmen im Rahmen der féormlichen Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB von der Regierung von Schwaben (zu den Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes zur Nutzung vorhandener Potentiale
der Innenentwicklung, zum Bedarfsnachweis, zur Einbindung in die
Landschaft, zur Vermeidung bandartiger Siedlungsstrukturen sowie zu
einem flachensparenden Bebauungskonzeptes), des Regionalen Pla-
nungsverband Allgau (zu den Zielen des Regionalplanes zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs, Nutzung vorhandener Potentiale der In-
nenentwicklung, Zurdcknahme von Flachen aus dem Flachennut-
zungsplanes, zur spornartigen und bandartigen Siedlungsstruktur, zur
Einbindung in Einflisse auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild), des Landratsamtes Lindau zu dem Themenfeld Bauwesen (Park-
platze im Begleitbegrin), dem Themenfeld Immissionsschutz (redakti-
onellen Anpassungen des Umweltberichtes), der Unteren Natur-
schutzbehdrde (zur Lage des Plangebietes am Han, zur Bewertung des
Schutzgutes Landschaftsbild, zum kunstlichen Gewasser und potenti-
ellen Wanderbewegungen von Amphibien, zu den Festsetzungen zur
Eingrinung, zur Pflanzliste, zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und
zu den AusgleichsmaBnahmen, zum Okokonto sowie zum artenschutz-
rechtlichen Kurzbericht), dem Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten Kempten (zum Verlust landwirtschaftlicher Flachen, dem Ein-
satz von Feuerbrand resistenten Gehdlzen, angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen, vorhandenen Drainagen und Abflussgraben, Be-
eintrachtigung der Zufahrt durch Geholze sowie einer moglichen Wei-
terentwicklung des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes), des
Staatlichen Bauamtes Kempten (zu Anpflanzungen in den Sichtdrei-
ecken sowie zu LarmschutzmaBnahmen) dem Wasserwirtschaftsamt
Kempten (zum vorsorglichen Bodenschutz, Gewdasserschutz, wild ab-
flieBendem Wasser), vom BUND Kreisgruppe Lindau (zum Verlust land-
wirtschaftlicher Flachen, zur Bedeutung des Landschaftsbild, zum Kli-
maschutz, zur Festsetzung von Grundacher und Grinflachen mit Ge-
holzpflanzungen)

Artenschutzrechtliche Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 02.09.2022 (zum Vorkommen geschutzter Tierarten in-
nerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen).

Standortbeurteilung der Baugrund Std GmbH zur Nutzung von Erd-
warme.

Geotechnischer Bericht der Baugrund Stid GmbH vom 13.03.2023 (zu
den Themen Geomorphologie, Geotechnik, Georisiken, Hydrogeologie
und grundbautechnischen Empfehlungen und baubegleitende Maf3-
nahmen).
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.11

9111

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.14

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukorper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattelda-
cher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf
den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebaude. Die
Regelungen fur Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer
bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Da lediglich eine Dachform festgesetzt wird, liegt hierbei ein Grundzug der
Planung vor. Aus diesem Grund sind Befreiungen diesbezuglich grundsatzlich
nicht moglich.

Regelungen fur grundstlcksibergreifende Gebaude mit einheitlicher Dach-
form und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) bezuglich ei-
ner einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht
getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgeman Probleme im bauaufsicht-
lichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl
stellt hierfur ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Das Spektrum fur Dachneigungen entspricht den ortsiblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben und bertcksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ist die Mdglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen
konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schlieBt
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis
max. 0,40m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Solaranlagen auf Flachdachern, z. B, bei Garagen und Nebenanlagen durfen
nur unter bestimmten Bedingungen aufgestandert werden, um keine negati-
ven Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser
Elemente auf Flachdachern zu erhalten.

Das Regelungskonzept fur Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel)
und Dachaufbauten beschrankt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Ab-
standen dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudelange wird dabei
vermieden, da die Gebaudelange unter Umstanden nicht eindeutig definierbar
und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 28° sind Dachaufbauten
zulassig. Fur Dachneigungen unter 28° sind Dachgauben nicht zuldssig und in

Seite 80

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Schmalzgrube"
Textteil (Entwurf) mit 87 Seiten, Fassung vom 19.12.2023



9.1.1.5

9.1.1.6

9.2
9.2.1

9.2.2

9.2.21

der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein
Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungssicherheit darstellen, kann da-
von ausgegangen werden, dass Beeintrachtigungen fur das Ortsbild nicht zu
erwarten sind.

Die Regelung Uber die Dachuberstande tragt dazu bei, landschaftsgebunde-
nes Bauen umzusetzen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner
Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an
den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen
sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum und las-
sen dem Bauherrn dennoch ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswinsche. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fugen sich erfahrungsgeman be-
sonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu wer-
den, ist auBerdem eine vollstandige Dachbegrinung bei Dachern mit einer
Dachneigung unter 24° mdglich. Grindacher, v.a. auf Gebauden mit Flachda-
chern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher und dienen
als Lebens-raum/Nahrungshabitat fur einige Tiere (insb. Insekten), was als
Beitrag fur Biologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur
optisch, sondern auch funktionell ein Ubergang zur angrenzende freie Land-
schaft geschaffen. Daher wird die Umsetzung von Dachbegriinungen ermog-
lich und empfohlen.

Sonstige Regelungen

Flr die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen der Satzung zur
Bemessung der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) des Marktes
Scheidegg nach Art. 6 Abs. 7 BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um
Beeintrachtigungen der Belichtungs- und Bellftungs-Situation speziell in Be-
zug auf die flexible Handhabung der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu
vermeiden.

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winter-
dienst abgestellt.
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10 Begriindung - Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10111  Eine Veradnderungssperre ist nicht erforderlich.

10112 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

10113 Die Gemeinde beabsichtigt, die Uberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum
zu bringen und an geeignete Bauwerber weiter zu verauBern.

10114 Der Uberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen
und verwirklicht werden.

10.1.2 Wesentliche Auswirkungen

10121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen und des beschrank-
ten AusmaBes der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastruktu-
rellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw. Einrich-
tungen zu versorgen.

10122 Fur die bereits bebauten Grundsticke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

10.2 ErschlieBungsrelevante Daten

10.21 Kennwerte

10211 Flache des Geltungsbereiches: 1,05 ha

10212 Flachenanteile:

Nutzung der Flache Flache in ha Anteil an der

Gesamtflache
Bauflachen als WA 0,66 ha 62,9 %
Offentliche Verkehrsflachen mit Be- 0,39 ha 371%
gleitgrin
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10.2.2

10.2.2.1

10.2.2.2

10.2.2.3

10.2.2.4

10.2.2.5
10.2.2.6

10.2.3

10.2.31

10.2.4

10.2.4.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lin-
denberg im Allgau

Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Trinkwasserleitung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitatsnetze Allgau, Lindenberg
im Allgau

Mullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten

Kostenschatzung fur die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Um-
satzsteuer):

Verkehrsflachen 260.000€

Wasserversorgung und Kanali- 566.000€ wird nachgereicht
sation

Externe AusgleichsmaBnahmen € wird nachgereicht
Gesamt €  wird nachgereicht

Zusatzliche Informationen

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der Er-
schlieBungsanlage nach BauGB (StraBen, StraBen-Entwasserung, StraBen-
Beleuchtung) im Rahmen der GrundstucksverauBerung in Rechnung zu stellen
(so genannte Abldsevertrage).

Plananderungen

Bei der Plananderung vom 09.10.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der 6ffentlichen Marktgemeinderatssitzung vom 18.10.2023 wie
folgt Berticksichtigung.

Far die in der Sitzung des Marktgemeinderates Scheidegg beschlossenen In-
halte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fas-
sung vom 09.10.2023) zur Verdeutlichung der moglichen Anderun_gen ausge-
arbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
pbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen fol-
gende Punkte (ausfihrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sit-
zung des Marktgemeinderates vom 18.10.2023 enthalten):
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10.2.4.2

— Anpassung der Festsetzung zur maximalen Anzahl der Wohneinheiten bei
Typ 2 in der Typenschablone der Planzeichnung

— Ergénzung der Festsetzung unter Ziffer 2.13 (Umgrenzung der Flachen fur
Tiefgaragen)

— Erganzung der Erlauterung des Zeichens "H" unter Ziffer 2.16 (Hachstzu-
lassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden)

— Ergénzung der Festsetzung von Stellplatzen unter Ziffer 2.20

— Anpassen der Festsetzung unter Ziffer 2.21 (Verkehrsflache als Begleitfla-
che)

— Anpassen der Festsetzung unter Ziffer 2.31

— Anpassen der Pflanzliste durch Streichung der Grauerle, Ohrweide, Grau-
weide, Bruchweide, Purpurweide und Mandelweide unter Ziffer 2.32

— Anpassung der Flache fur Tiefgaragen in der Planzeichnung

— Anpassung der ortlichen Bauvorschrift unter Ziffer 4.9 (Einfriedungen und
Statzkonstruktionen in den Baugebieten)

— zusatzliche Hinweise
— Entfernen des Hinweises 5.10 "Gebietseigenes Saatgut"

— Anpassen des Hinweises von 5.1 zu 5.21 . Fortfuhren der korrekten Num-
merierung.

— Entfernen des Hinweises 5.25 "Grundwasser und Drainagen"

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Uberarbeitung und Anpassen der Eingriff- Ausgleichsbilanzierung
— Anderungen und Ergéanzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

Bei der Plandnderung vom 19.12.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der 6ffentlichen Marktgemeinderatssitzung vom 19.02.2025 wie
folgt Berlcksichtigung.

Far die in der Sitzung des Marktgemeinderates Scheidegg beschlossenen In-
halte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fas-
sung vom 19.12.2023) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausge-
arbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen fol-
gende Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sit-
zung des Marktgemeinderates vom 19.02.2025 enthalten):

— Ergénzung der Ziffer 2.20: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
— Streichen des Hinweises zur gemeindlichen Abstandsflachensatzung
— Redaktionelle Anderungen und Ergédnzungen
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1

Begriindung - Bilddokumentation

Blick vom Hangbereich
auf den Kreuzungsbe-
reich "KurstraBe" und
"Zur Schmalzgrube". Im
mittleren und linken
Bildbereich das Plange-
biet

Blick von Norden Uber
das Plangebiet nach Su-
den. Im linken Bereich
die "KurstraBe".

Blick von der "Kur-
straBe" in Richtung der
StraBe "Zur Schmalz-

grube" Uber das Plange-

biet.
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12

Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

12.4

12.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
............. . Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

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

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. DiS vvre (Billigungs-
pbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behoérden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behdérdenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
............. Uber die Entwurfsfassung vom ............. .

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

(Ulrich Pfanner, Blrgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan "Schmalzgrube" in der Fas-
sung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ....... zZu
Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

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

(Ulrich Pfanner, Blrgermeister)
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12.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan "Schmalzgrube" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Be-
griindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Scheidegg, den ...eee. s
(Ulrich Pfanner, Blrgermeister)

Plan aufgestellt am: 06.06.2023
Plan geandert am: 09.10.2023
Plan geandert am: 19.12.2023

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination R. Zahner
Stadtplanung und Projektleitung L. Burger
Landschaftsplanung J. Oesterle
Immissionsschutz L. Brethauer
Artenschutz J. Staggenborg
Verfasser:

Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. L. Burger)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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