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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzge-
setz

Bayerisches Naturschutz-

gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. IS.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.07.2023
(BGBI.2023 I Nr.221)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI.2023 I Nr.176)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802);
die im nachfolgenden Text zitieren Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGBI.1S.1041), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.03.2023
(BGB. I Nr. 88)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023
(6VB1. 5.371)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI.
S. 385)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S.2240)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S.723)
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Planungsrechtliche Festsetzungen mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und der
BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zulds-

sigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

22

23

24

Hotel

GR ....m?

Uberschreitung der ma-
ximal zuldssigen Grund-

fldche

WH ....m 0. NHN

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete
Bereich dient der Unterbringung eines Personalwohnhauses, wel-
ches dem anséssigen Hotelbetrieb zugehdrig ist.

Lulissig sind:
— ein Personalwohnhaus

— sonstige, dem Personalwohnhaus dienende Anlagen wie Zu-
fahrten, Wege, Freifliichen (z.B. Spielplatz, Gartenanlagen efc.)
und Stellpltze

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die tberbau-
bare Grundstiicksflche

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs. 2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze sowie
— nicht vollfldchig versiegelte Wege und Zufahrten

um weitere 50% Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NHN

Die maximale traufseitige Wandhdhe Gber NHN darf an keiner
Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten
und wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dach-
haut (auBen) gemessen.

Seite 4
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25

FH ....m 0. NHN

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

Maximale Firsthohe Gber NHN

Die maximale Firsthdhe Gber NHN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert iiberschreiten und wird am hachs-
fen Punkt des Firstes gemessen.

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

Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfldche (iberbau-
bare Grundstiicksfliche fir Hauptgebdude), bei der "Baugrenze in
Verbindung mit der Abstandsfldche" werden die Abstandsflichen-
vorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) unverdindert in
Kraft gesetzt, unterirdische Uberschreitungen bis max. 3,00 m kn-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Ge-
|andesituation noch Nachbarbelange beeintrichtigen.

Die Uberschreitung durch Dachiibertsnde ist zulissig.

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

Baugrenze mit geringerer Abstandsfldche; bei der "Baugrenze
in Verbindung mit der Abstandsfliche" werden die Abstandsfld-
chenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) mit einer
Tiefe von 0,25H in Kraft gesetzt, unterirdische Uberschreitungen bis
max. 3,00 m konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
weder die Geldndesituation noch Nachbarbelange beeintrichtigen.

(8 9 Abs. T Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO in Verbindung
mit Art. 6 Abs. 7 BayBO; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen fiir Stellpldtze

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.9 Unterirdische Bauweise Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
von Niederspannungs- Bauweise zuldssig.
leitungen (89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

210  Retention/Beseitigung Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen ist Niederschlags-
von Niederschlagswasser  wasser (Dach- und Oberflachenwasser) im Trennsystem abzuleiten.
auf den fir die Bebau- Das Niederschlagswasser ist iber den Regenwasserkanal dem sijd-
ung vorgesehenen Fld- westlich gelegenen Retentionshereich zuzufiihren.
chen Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfliichig mit Nieder-

schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.
(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
2.11 Fldchen fiir Ab%rubun%en; In dem gekennzeichneten Bereich
ist ein Abfanggraben fiir Oberfldchenwasser auszufiihren.
(89 Abs. 1 Nr.17; Nr.11.2 PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.12 Privee Grinfliche Private Griinfldche als Abfanggraben fiir Oberfldchenwasser
ohne bauliche Anlagen; ausgenommen hiervon sind Abgrabungen
und Stiitzkonstruktionen sowie die Querung eines nicht vollfldchig
versiegelten FuBweges
(8 9 Abs. T Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

213 Landschaftsgerechte und  Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:
nutyrnuhe Garten, Ver- — pje nicht baulich genutzten Grundstiicksflichen (Freifldchen) sind
meidung von Schottergar- girtnerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
fen pflegen und daverhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen

bedeckte Flichen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger
als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Bereich
dieser Freifliichen nicht zuldssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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214 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

215 Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundstiicken/Was-

serdurchldssige Beldge

216  Pflanzungen im
Geltungsbereich der
3. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare in-
sektenschonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkththe
von 4,50 m iiber der Geldndeoberkante zuldssig, welche ein bern-
steinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur  klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blavanteil auf-
weisen. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt
an Gebduden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybea-
mem, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fldchen-
hafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

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

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulds-
Sig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder

— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzungen:

— Im Geltungsbersich der 3.Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind mind. 1 standortgerechter, heimischer
Laubbaum (Hochstam) mit einem Mindeststammumfang von
20-25 cm sowie 2 Strducher aus der u.g. Pflanzliste zu verwen-
den.
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— Im Ubergangsbereich zur freien Londschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Arikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in gerin-
gem MaBe Ubertrdger fir die o.g. Erkrankungen sind.

Pflanzlisten:

Btiume 1. Wuchsklasse (in Arten und Sorten)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahom Acer platanoides
Grau-Erle Alnus incana
Sand-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
itter-Pappel Populus tremula
Trauben -Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Btiume 2. Wuchsklasse (in Arten und Sorten)

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

Strciucher (in Arten und Sorten)

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Foulbaum
Hunds-Rose
Ohr-Weide

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix qurita
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Grau-Weide Salix cinerea

Bruch-Weide Salix fragilis
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Virburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung des

\ vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick"

des Marktes Scheidegg

Die Inhalte der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Hotel Bergers Alpenblick" (Fassung vom 30.05.2017,
Satzungsbeschluss vom 08.06.2017) vor dieser Anderung werden
fir diesen Bereich vollstdndig durch die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung) (§ 9
Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1 Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

3.2 DN T6-25°

3.3 Materialien

Die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) werden wie folgt in Kraft gesetzt:

Im Bereich der "Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfléche"
sowie innerhalb des Bauraumes gelten die Abstandsfldchenvor-
schriffen der Bayerischen Bauordnung Art. 6 unverdndert.

Im Bereich der "Baugrenze mit geringerer Abstandsfliche " ist je-
doch nur eine Abstandsfliche von 0,25H, mindestens 3 m nachzu-
weisen. (Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayB0).

(Art. 6 Abs. 7 BayBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir die geneigten Dd-
cher des Hauptgebdudes.

Fir untergeordnete geneigte Diicher (Balkon-Uberdachungen, Ein-
gangsiberdachungen etc.) sind dariber hinaus andere Dachnei-
gungen zuldssig.

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden

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

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

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen

Seite 10 Markt Scheidegg * 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick"
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34

Farben

(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind.

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

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

Als Farbe fiir geneigte Ddcher sind nur rofe bis rotbraune sowie be-
fongraue bis anthrazitgraue zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte
Dicher.

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

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

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

Seite 11
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick"
des Markfes Scheidegg

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Bei Pflanzungen von Gehdlzen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen. Anpflanzungen sollten bei Bedarf durch regelmdBige
Riickschnitte gepflegt werden.

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG ist
es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Wal-
des vorkommende Bdume, Strducher oder andere Gehdlze zu ro-
den. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die Baufeldrdumung
sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen dem
01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird
empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung
bzw. Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme) und wéhrend der Bauzeit mit entsprechenden Baum-
schutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich

4
4.1
4.2
4.3
q
44 90 /
45 \\ i;\ﬂsziﬂ
~= s
4.6 Pflanzung von Gehdlzen
47  Vorhandene Gehélze
Seite 12
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48 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

4.9 Klimaschutz

410  Grundwasserdichte Un-

tergeschofe

vorhandener Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand
bestméglich zu schijtzen, sollten alle baulichen MaBnahmen ge-
mdB DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von Biumen, Pflanzbe-
stinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-
LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren
bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger
fr den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Eméhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstba, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschiner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfalligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insbeson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgiingig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein.

Eine Dachbegriinung bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 15°
und/oder eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Badumen sollte eine Verschattung der Ge-
bdude vermieden werden.

Auf Grund des zu erwartenden Schichtenwassers sowie der umzu-
setzenden Versickerungssysteme in Verbindung mit der Bodenbe-
schaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist innerhalb der fir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen mit einem Verndssen des Arbeits-
raumes zu rechnen. Die Erforderlichkeit grundwasserdichter Unter-
geschoBe sollte deswegen vom Bauherr gepriift werden.
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411  Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser
und Bodenschutz

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf den fir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen" genannten Gblichen Vorgaben
zur Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfihrung von Si-

ckeranlagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-A138 (4/2005) und
20 entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfilhrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe mind. 0,30 m, max.0,50m

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

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, Iiff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, o.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne enthindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
Wahrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
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412  Bodenschutz

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

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdihrlicher Stoffe etc. verzich-
fet werden.

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

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhéhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
ferial nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wie-
deraufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig ver-
dndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit ethdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731 und
DIN 19639.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauverantwortlichen eine
Uberpriifung durch ein Fachbiro durchfishren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
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413 Uberflutungsschutz

mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenma-
ferial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Ent-
stehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ZU verwerfen.

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

Fldchen, die als Grinfliche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festge-
setzten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Orga-
nisation des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das un-
umgdngliche MaB zu beschriinken, um Verdichtungen zu vermei-
den. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fld-
chen sowie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder
sonstige bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hil-
festellungen zur Gestaltung der tempordren Baustellenginrich-
tungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubeglei-
fung des Bundesverbandes Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witte-
rungsverhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberflichenabflisse an Hanglagen, efc.) zu wild
abflieBenden Oberflichenabfliissen kommen. Um' Uberflutungen
von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzie-
ren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Insheson-
dere ist auf die Hohenlage der Lichtschichte, Lichthdfe und des Ein-
stiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbesserung des
Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung integrierbar.
Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von
kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen gelten inshe-
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sondere fir Tiefgaragenzufahrten und fir Grundstiicke in oder unter-
halb von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von Dach-
rinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kdnnen
iberlaufen.

Kellerschichte sollten entweder dauerhaft mit engmaschigen Net-
zen bedeckt (Maschenweite max. 5 mm) oder mit einem umlau-
fenden Sockel von mind. 20 cm Hohe Gber dem angrenzenden Ge-
landeniveau oder mit einer Ausstiegshilfe (z.B. niedrigstufige Na-
fursteinmaver) versehen werden.

Fiir den gesamten Geltungsbereich der 3. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick” gilt die
gemeindliche Stellplatz-Satzung des Marktes Scheidegg in ihrer je-
weils aktuellen Fassung.

Entsprechend § 4 Abs. 1 der Stellplatzsatzung sind Stellpldtze fir mehr
als 10 Pkws durch Strducher bzw. Baume zu gliedern.

Behindertengerechte Besucherstellpldtze sind bei er Planung zu be-
achten.

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

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

Die Lischwassermenge muss mind. 96m*/h Gber 2 h betragen. Die
Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 80-100 m nicht Gber-
schreiten. Sollte die Laschwassermenge von mind. 96m3/h iber 2 h
iber die offentliche Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein,
sind unterirdische Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaB-
nahme ist vor dem Einbau mit der Kreisbrandinspekfion abzustim-
men.

414 Arten- und Biotopschutz

415  Gemeindliche Stellplatz-
Satzung

416  Brandschutz
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417  Erginzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
fes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Stand: Die Ho-
henangaben Gber NHN beziehen sich auf das Bezugshchensystem
DHHN 12.

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Fin-
der an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
fernehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefiihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkeller-
fen Gebduden angelegt werden.
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Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

418  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen,
unterschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder der Markt Schei-
degg noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr.221), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI.2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zulefzt gedindert durch Gesefz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802), hat der
Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg die 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel
Bergers Alpenblick" in dffentlicher Sitzung am 29.02.2024 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Al-
penblick" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 01.02.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" besteht aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 01.02.2024, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
02.11.2023 sowie dem Konzeptionsplan in der Fassung vom 15.02.2024.

Die bisherigen Inhalte der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick"
(Fassung vom 30.05.2017, Satzungsbeschluss vom 08.06.2017) innerhalb des rdumlichen Geltungsherei-
ches werden durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes vollstindig ersetzt.

Es werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (hestehend aus einem Lageplan mit Abstands-
fliichen, einem Grundrissplan und einem Plan mit Gebdudeschnitten) Bestandteil der Satzung, welche die
Grundziige duBeren Erscheinungshildes, das heiBt die Umrisse, die Gebdudehdhen und die Dachformen (gin-
schlieBlich Dachauthauten, Widerkehren und Zwerchgiebeln) des Vorhabens abbilden. Inhalte, welche Details
u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen, sowie die exakte Gestaltung der
AuBenanlagen werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Begriindung vom 01.02.2024 beigefiigt,
ohne deren Bestandteil zu sein.
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83 In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" des Marktes Scheidegg
fritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Scheidegg, den .........ccoooo.........
(U. Pfanner, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" soll
zwischen dem bestehenden Hotel "Edita" (vormals Hotel "Bergers Alpenblick") und dem ndrdlich
davon bestehenden Personalwohnhaus ein weiteres Personalwohnhaus erméglicht werden.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt am siidlichen Ortsrand von Scheidegg, westlich des "Hammer-
weihers" zwischen dem bestehenden Hotel "Edita" (vormals Hotel "Bergers Alpenblick”) im Siiden
und dem zugehdrigen Personalwohnhaus im Norden. Ostlich des "Hommerweihers" verlduft die
Staats-StraBe 2386 ("Prinzregent-Luitpold-Strafe") in Richtung Scheffau bzw. Staatsgrenze zu Os-
ferreich.

Die Fliiche wird derzeit teilweise als Grinland (Méhweide) genutzt. Im dstlichen Bereich bestehen
entlang der ErschlieBungsstraBe mehrere Stellpldtze. Im Ubergang zwischen Grinland und Stell-
plitzen sind einige Strducher vorhanden.

Das Geldnde fllt stark von Westen nach Osten hin ab. Die Geldndeneigung bewegt sich hierbei um
30%.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich folgendes Grundstiick: FI.-Nr. 398/9 (Teilflche).

Erfordernis der Planung

Fiir die betrieblichen Abldufe des bestehenden Hotels "Edita" ist es wichtig, dass die Mitarbeiter
madglichst nah eine Unterkunft finden. Bereits 2017 wurde deshalb in unmittelbarer Nahe des
Hotels ein Personalwohnhaus geplant und errichtet. Die Kapazitdten dieses Wohnhauses sind in-
zwischen erschopft, ein weiterer Bedarf an Wohnraum fiir das Personal im ndheren Umkreis ist
jedoch vorhanden. Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes reicht das Angebot in der Um-
gebung nicht aus, um diesen Bedarf zu decken. Die noch unbebaute Fliche zwischen dem Hotel
und dem bestehenden Personalwohnhaus bietet sich aufgrund der baulichen Vorpriigung und der
bestehenden ErschlieBung fiir die Errichtung eines weiteren Personalwohnhauses an. Der Gemeinde
erwdchst daher ein Erfordenis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.
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6.1.4
6.1.4.1

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Fir den berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat,

mafBgeblich:

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

hang 2
turkarte"

— 32

- 33

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

Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— AT/ A2/ Bestimmung des Marktes Scheidegg als Kleinzentrum.

ATlL3
— B2

- BII'3

— B11221

- B11222

- BII224

—BVI3

Auf die Stirkung der mittelstandischen Betrigbsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

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

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

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

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

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
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6.1.45

6.15
6.1.6

vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegengewirkt werden. Neubauflichen sollen mdglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Nach dem Regionalplan der Region Allgiu liegt der Anderungsbereich ca. 150 m nérdlich des Vor-
ranggebietes fir den Hochwasserabfluss- und Rickhalt (H 55, "Scheibenbach"). Das hierin lie-
gende Hochwasserriickhaltebecken ist von der Planung nicht betroffen. In der Karte "Natur und
Landschaft" ist siidlich des Plangebietes das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20" Mordinenhi-
gelland siidlich Lindenberg i. Allgdu, Seitentiler der Oberen Argen sowie Hohen nordlich von Ge-
stratz und Moore ndrdlich von Maierhdfen" dargestellt. Dieses ist von der Planung nicht betroffen.

Der Markt Scheidegg verfiigt dber einen rechisgiltigen Fliichennutzungsplan. Fir den Anderungs-
bereich ist hierin ein "Sondergebiet Hotel 2" dargestellt. Die 3. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" kann somit aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungs-
plan entwickelt werden.

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

Die Planung erfolgt aufgrund des konkreten Vorhabens der Erweiterung des bestehenden Hotel-
komplexes. Das Landschaftshild ist bereits durch die vorhandenen, zum Hotel gehtrigen Bestands-
gebiude vorgeprdgt. Zudem wird die zu Gberplanende Fldche derzeit Gberwiegend fir Stellpldtze
genutzt und ist bereits teilversiegelt. Der Eingriff in das Landschaftshild hilt sich damit eher gering.
Dariiber hinaus wird das hinzukommende Gebdude am Bestand orientiert sowie in den vorhande-
nen Hotelkomplex integriert und fiigt sich somit problemlos in das bestehende Ortshild ein.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Algemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes die Umsetzung eines weiteren Personalwohnhauses fir das Hotel "Edita" unter Beach-
tung aller fachlichen Vorgaben zu ermdglichen.

Da die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in rdumlich-funktionalem Zusommen-
hang mit dem bestehenden Hotel steht und sich die Fldche aufgrund ihrer Vorpriigung und Er-
schlieBungssituation optimal fiir die Bebauung mit einem weiteren Personalwohnhaus eignet, wur-
den keine Standortalternativen geprift.
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6.1.7
6.1.7.1

6.1.8
6.1.8.1

Durch die vorliegende 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Al-
penblick" wird eine zusdtzliche Baugrenze fir ein Personalwohnhaus festgesetzt sowie eine Fliche
fir Abgrabungen (Abfanggraben fir Oberfldchenwasser) in den Plan aufgenommen. Das urspriing-
liche Festsetzungskonzept wird so weit wie mdglich beibehalten.

Die Systematik der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anfor-
derungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusdtzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung des geplanten Gebdudes ist damit ausgeschlossen. Durch die
Maglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum
an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu konnen, werden entsprechende Detail-
inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Stand vor der Anderung

Die rechtsverbindliche 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers Al-
penblick" setzt fir die betroffene Flche bereits den Nutzungszweck "Hotel" fest, wobei dieser Be-
reich der Unterbringung eines Personalwohnhauses, welches einem Hotelbetrieb zugehdrig ist,
dient. Im ndrdlichen Bereich des Geltungshereiches der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Hotel Bergers Alpenblick" ist eine Baugrenze festgesetzt, im sidlichen, nunmehr
20 Gberplanenden Bereich sind keine Gberbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen. Im dstlichen
Bereich sind Stellplitze festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine maximal zuldssige Grundfliche von 270 m? sowie
Wand- und Firsthohen in m 4. NN festgesetzt.

Stand nach der Anderung

Fiir den zu dndernden Bereich wird eine Gberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) festgesetzt.
Sie ist so festgesetzt, dass sie sich am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientiert und das dort
abgebildete Gebdude (inkl. untergeordneter Bauteile wie Balkone) mit geringfiigigem Spielraum
umfasst. Eine dariiber hinaus gehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebduden ist durch
die Festsetzung der dberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht mglich. Nebengebdude sind auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliiche zuldssig. Zudem ist eine Uberschreitung der Bou-
grenze durch Dachiiberstiinde zuldssig, da angrenzend bereits Hotelfldchen aus der 2. Anderung
vorhanden sind.
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6.1.8.2  Fiir den zu dndernden Bereich wird eine maximal zuldssige Grundfliche von 270 m? festgesetzt.
Der Wert der zuldssigen Grundfldche orientiert sich an den AusmaBen des im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellten Vorhabens unter Beriicksichtigung eines angemessenen Spielraumes
fir geringfiigige Anderungen bei der Realisierung des Vorhabens.

6.1.8.3  Firden zu dndernden Bereich werden First- und Wandhdhen in m . NHN festgesetzt. Dies schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des Vorhabens. Die gewiihlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte des Gebdudes werden damit auf ein am Vorhaben- und
ErschlieBungsplan orientiertes, sowie stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Die Hahe des na-
tirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

6.1.9  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

6.1.9.1  Das Plangebiet ist iber die StraBe "Am Hammerweiher" und deren Einmindung in die "Prinzre-
gent-Luitpold-Strafie" (St 2386) hervorragend an das Grtliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz an-
gebunden.

6.1.9.2  Imunmittelbaren siidlichen Anschluss besteht eine Haltestelle der Regionalbuslinie 11.

6.1.9.3  FuBwege sind in Richtung Norden (Ortslage) sowie in Richtung Westen und Siiden vorhanden.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

6.2

6.2.1
6.2.1.1

6.2.2
6.2.2.1

6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.1.2

6.3.1.3

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Ber-
gers Alpenblick" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bergers
Alpenblick" zu erwarten sind, gelten alsim Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4
BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

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

Der zu iberplanende Bereich liegt zwischen dem Hotel "Edita" (vormals Hotel "Bergers Alpenblick")
im Siiden und dem zugehdrigen Personalwohnhaus im Norden. Die Flche wird derzeit als Grinland
(Méhweide) genutzt. Im dstlichen Bereich bestehen entlang der ErschlieBungsstraBe mehrere Stell-
plitze. Im Ubergang zwischen Griinland und Stellpldtzen sind einige Strducher vorhanden. Westlich
schlieBt sich landwirtschaftlich genutztes Grinland an die Fldche an.

Das Geldnde fllt stark von Westen nach Osten hin ab. Die Geldndeneigung bewegt sich hierbei um
30%.

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

Bei der iberplanten Fldche handelt es sich iberwiegend um eine Wiesenfldche an einem steilen
Osthang (Weide und Méhwiese) mit geringer Artenvielfalt (typische Arten der Fettwiesen/-weiden
wie u. a. Spitzbldttriger Wegerich, Scharfer HahnenfuB, Lowenzahn und WeiB-Klee). Der Vegetati-
onshestand der Wiese ist kurz geschnitten und Gberwiegend durch Futtergriser dominiert. Im 6st-
lichen Bereich bestehen teilversiegelte Stellpldtze, im Ubergang zur Mdhweide vereinzelte Strdu-
cher. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht
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6.3.1.4

6.3.1.5

2u erwarten, da die Wiese auf drei Seiten von Bebauung bzw. bestehenden Strafien umgeben und
nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrdgliche Arten des Wirtschafts-
grinlands, welches auch im Westen an den Anderungsbereich angrenzt). Lediglich die Strducher
im Gstlichen Bereich bieten (storungstoleranten) Kleinlebewesen (Kleinsdugern) und ubiquitdren
Vogelarten einen potenziellen Lebensraum. Die Wiese im Plangebiet hat ein geringes Lebensraum-
potenzial, dient jedoch als potenzielle Nahrungsflche z.B. fir Greifvigel. Weiter dstlich, auBerhalb
des Geltungsbereiches, befinden sich die Griinflichen des Kurparks Scheidegg mit dem "Scheiben-
bach" und eine durch Aufstau entstandene Teichkette ("Hammerweiher").

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Westlich des Anderungshereiches, in einer Entfernung von ca. 100 m westlich der "Prinzregent-
Luitpold-StraBe”, befindet sich das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop Nr. A8425-0032-001
"StraBenhecke und Feldgehdlz am sidlichen Ortsrand von Scheidegg". Siidlich des Anderungsbe-
reiches bestehen das Biotop Nr. A8425-0030-001 "Flachmoorkomplex am Scheibenbach sidlich
Scheidegg" in einer Entfernung von ca. 160 m sowie das Biotop Nr. A8425-0031-001 "Feldgehdlz
siidlich Scheidegg" in einer Entfernung von ca. 220 m.

Natura 2000-Gebiete sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete befinden sich nicht im unmittel-
braen Umfeld der Planung. Das FFH-Gebiet "Rohrachschlucht” (Nr. 8424-302) befindet sich mit
einem Abstand von etwa 1,3 km nordwestlich des Anderungsbereiches. Nchst gelegenes Natura
2000-Gebiet in Osterreich ist (neben dsterreichischen Anfeilen am FFH-Gebiet "Rohrachschlucht")
das FFH-Gebiet Nr. (AT)-3406-000 "Witmoos" in rund 8 km Entfernung. Das ndchstgelegene No-
turschutzgebiet "Rohrachschlucht" liegt in einer Entfernung von etwa 1,2 km nordwestlich des An-
derungshereiches.

Das nichstgelegene Wasserschutzgebiet "Markt Scheidegg” befindet sich ca. 300 m nérdlich des
Anderungsbereiches.

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

Fiir die angrenzende Fldche des Hotelkomplexes "Bergers Alpenblick" (nunmehr "Edita") wurde im
Luge der damaligen Bauleitplanung ein geologisches Gutachten angefertigt (Biro Lindinger GmbH
& Co. KG vom 02.07.2014). Auf Grund der rumlichen Nahe und der dhnlichen Strukturen der
damals untersuchten Fliche und des jetzigen Anderungshereiches kdnnen diese allgemeinen Infor-
mationen auf die aktuelle Planung Gbertragen werden. Aus geologischer Sicht befindet sich der
Anderungsbereich laut Gutachten in der weitldufigen Mordnenlandschaft des Alpenvorlandes, die
wahrend der Wiirmeiszeit durch den Rheinland-Vorgletscher geformt wurde. Bei den Mordnensedi-
menten handelt es sich vor allem um Grundmordnen-Ablagerungen sowie um Mordnenkiese und
Mordnensande, die unregelmBig verteilt in den Grundmordnen zwischengeschaltet sind. Diese
Mordnenbdden sind teilweise zuoberst aufgeweicht bzw. lokal mit sandig-kiesigen Linsen verzahnt.
Uber diesen Abfolgen folgen bindige Lehmbdden (Decklehme). Laut Ubersichtshodenkarte
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6.3.1.6

6.3.1.7

1:25.000 ist vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde vorhanden. GemdB geolo-
gischer Untersuchung weisen die Baden innerhalb des ErschlieBungsbereiches miBige bis schlechte
Tragfdhigkeiten auf. Zudem sind die Baden frostempfindlich und méBig bis schlecht verdichthar.
Mit Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss somit gerechnet werden. Die
Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fiir Niederschlagswasser ist laut geologischem Gutachten
als schwach zu bezeichnen, eine direkte Versickerung von Oberfldchenwasser ist nicht maglich.

Die Bodenoberfliiche im Anderungsbereich ist (mit Ausnahme der teilversiegelten Stellpldtze) un-
versiegelt. Aufgrund der derzeitigen Wiesennutzung kdnnen die vorkommenden Bdden ihre Funk-
fion als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt (soweit aufgrund der geringen Durchldssigkeit der
Bonden vorhanden) sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintréichtigt
erfilllen.

Es gibt keine Hinweise auf Altlasten.
Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberfldchengewsser. Ostlich des Anderungshersiches,
im Kurpark gelegen, befindet sich die durch den Aufstau des "Scheibenbaches" entstandene Teich-
kette "Hammerweiher". Der "Scheibenbach” verlduft sidlich des Anderungshereiches zundchst of-
fen und naturnah durch den Feuchtbiotopkomplex, danach westlich des Kurhauses in einem ge-
fassten Bachbett und wird im Kurpark aufgestaut.

Auf Grundlage des fiir das angrenzende Hotel erstellten Baugrundgutachtens (Biro Lindinger GmbH
& Co. KG vom 02.07.2014) konnen allgemeine Riickschlisse auf die Grundwasserverhdlnisse des
Anderungsbereiches gezogen werden. So ist in der Hanglage mit hoheren Grundwasserflurabstdn-
den zu rechnen. Zudem muss nach intensiven Niederschlagsperioden davon ausgegangen werden,
dass sich iber die durchldssigeren kiesigen und sandigen Lagen innerhalb der Grundmordnenmatrix
Schichtwasser sowie Hangzugwasser — mit zeitlicher Verzogerung — ansammeln kann. Auf Grund
der Topographie und der Beschaffenheit der anstehenden Baden ist bei Starkregenereignissen mit
oberfldchig abflieBendem Hangwasser zu rechnen.

Momentan fallen im Anderungsbereich keine Abwisser an. Die Marktgemeinde verfiigt Gber ein
Misch-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Siid-
lich des Anderungsbereiches, rund 250 m siidwestlich des Kurhauses, befindet sich ein Hochwas-
serrickhaltebecken.

Das Baugebiet liegt auBerhalb der im Gemeindegebiet Scheidegg festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebiete, diese befinden sich in einer Entfernung von 350 m ndrdlich und 800 m siidwestlich.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Das Klima von Scheidegg wird durch die Alpenrandlage bestimmt. Die Stauwirkung am Alpenrand
verursacht Niederschldge von bis zu 2.000 mm. Da der Anderungsbereich auf einer Hohe zwischen
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6.3.1.8

6.3.2
6.3.2.1

823 m NN und 834 m . NN liegt, fillt ein groBer Teil des Niederschlags im Winter als Schnee. Die
Jahresmitteltemperatur ist niedrig und betrdgt etwa 6°C bis 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von
den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wiirmere Luftmassen herantragen.

Die offene Wiesenfliiche im Anderungsbereich dient aufgrund ihrer Kleinflichigkeit nur in geringem
Umfang der Kaltluftproduktion. Auf Grund der siidlich und nérdlich direkt angrenzenden Bebauung
(Hotel und Personalwohnhaus) und der Bebauung im weiteren Umfeld sind bereits einzelne Barri-
eren fir den Luftaustausch gegeben. In einer Entfernung von 170 m westlich des Plangebiets ist
ein Waldgebiet als Frischluftentstehungsgebiet vorhanden.

Konkrete Messdaten zur Luftqualitt liegen nicht vor. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung
des Plangebietes kann es zeitweise zu Staub- und Geruchsemissionen im nahegelegenen Kurhaus
und der Parkanlage kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Nut-
zungskonflikte liegen aktuell jedoch nicht vor.

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

Der Markt Scheidegg liegt im Naturraum Vorderer Bregenzer Wald und ist Teil der Schwiibisch-
Oberbayerischen-Voralpen. Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Ortsrand des Marktes Schei-
degg auf einer ostexponierten Hangfldche. Stdlich angrenzend befindef sich das Hotel "Edita”,
ndrdlich das zugehdrige Personalwohnhaus, westlich eine Mahwiese bzw. Weide. Ostlich wird das
Plangebiet durch die ErschlieBungsstraBe "Am Hammerweiher" sowie jenseits davon durch die
Parkanlage des Kurhauses begrenzt. Die als Mdhweide genutzten Hangflichen sind Teil der fir die
Marktgemeinde Scheidegg typischen (Erholungs-)Landschaft.

Die Fldche innerhalb des Geltungshereiches ist von der Kurparkanlage gut einsehbar. Durch die
angrenzende Bebauung und die Gehdlze und Strducher der angrenzenden Griinflichen sind Blick-
beziehungen aus einer groBeren Entfernung (Kurhaus, "Prinzregent-Luitpold-Strafie") begrenzt.
Eine freie Sichtachse ergibt sich von der Kuppe (westlich) oberhalb des Hanges.

Auswirkungen der Planung

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

Dus im Anderungsbereich vorhandene strukturarme Griinland, mit einer geringen Artenvielfalt hin-
sichtlich Flora und Fauna, geht als Lebensraum fir die dort vorkommenden Pflanzen und Tiere, aut
Grund der geplanten Bebauung und der damit einhergehenden Versiegelung, verloren. Die Strdu-
cher entlang der dstlichen Plangebietsgrenze werden entfernt. Die bestehenden Stellplitze bleiben
unverdndert bestehen.

Trotz des 0.g. Lebensraumverlustes kann das Gebiet in Zukunft eine gewisse Artenvielfalt aufweisen.
Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortge-
recht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen
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6.3.2.2

6.3.2.3

6.3.2.4

profitieren. Die neu entstehenden Lebensriiume werden iberwiegen anthropogen beeinflusst (Griin-
fliichen, Pflanzung von Einzelbdume, Abbdschung). Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders
wertvolle Arten biefen die neuen Lebensriume keinen Raum.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Die FFH-Gebiete "Rohrachschlucht" (Nr. 8424-302) und "Witmoos" (Nr. (AT)-3406-000) sind
aufgrund ihrer rdumlichen Entfernung von der Planung nicht betroffen. Gleiches gilt fir das Natur-
schutzgebiet "Rohrachschlucht". Das Trinkwasserschutzgebiet "Markt Scheidegg" sowie die gem.
8 30 BNatSchG kartierten Biotope Nr. A8425-0032-001 "StraBenhecke und Feldgehdlz am sidli-
chen Ortsrand von Scheidegg", Nr. A8425-0030-001 "Flachmoorkomplex am Scheibenbach siid-
lich Scheidegg" sowie Nr. A8425-0031-001 "Feldgehdlz siidlich Scheidegg" werden aufgrund der
Kleinrtiumigkeit der zustzlichen Bebauung in einem baulich vorgepréigten Bereich sowie aufgrund
fehlender funktionaler Zusummenhinge des Anderungsbereiches mit den Biotopen und dem Was-
serschutzgebiet durch die Planung nicht beeintrdchtigt.

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

Die Mahweide als landwirtschaftliche Ertragsfldche geht verloren. Auf Grund der Hanglange kommt
es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verinderung des urspringlichen
Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch
den geplanten Baukdrper entstehende Versiegelung fiht zu einer Beeintrdchtigung der vorkom-
menden Bdden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fiir Kul-
turpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.
Da es sich lediglich um ein Personalwohnhaus handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit auch
die Eingriffsstdrke jedoch eher gering.

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

Die geplante Bebauung hat eine geringfiigige Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Durch
die Versiegelung der Fliche nimmt die ohnehin geringe Versickerungsleistung und damit die
Grundwasserneubildungsrate in diesem Bereich ab. Zudem besteht die Moglichkeit, dass durch die
Bebauung bestehende Schichtwasserabfliisse unterbrochen bzw. verdndert werden. Auf Grund der
Kleinfldchigen Bebauung ist nicht mit einer wesentlichen Verdnderung des lokalen Wasserhaushal-
fes zu rechnen.

Die Wasserversorgung des Vorhabens ist durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungs-
Anlage gesichert. Durch die zustzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abwassermenge nur
geringfigig.

Unbelastetes Niederschlagwasser, das auf den Dach- und Hoffldchen anfillt, wird im Regenwas-
serkanal in das siidastlich des Hotels gelegene Retentionsbecken abgeleitet. Unter dem geplanten
Neubau wird ein gut durchldssiger, aber tragender korngestiitzter Bodenkdrper mit einer Mindest-
stiirke von 0,80 m- 1 m aufgebracht. Zudem sieht die Planung hangaufwirts die Errichtung eines
Abfanggrabens vor, welcher den Zufluss méglichen Oberflichenwassers, auf das neue Gebdude,
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6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.3

unterbindet bzw. im Falle eines Extremwetterereignisses reduziert. Dsa Oberfldchenwasser wird in
Richtung Osten ins freie Geldnde im Bereich der Teichkette "Hommerweiher" abgeleitet. Des Wei-
feren wird unter dem eigentlichen Gebéude ein Driinagensystem verlegt, welches in den hangab-
wirts gelegenen Vorfluter ableitet. Mit der angedachten Entwisserungskonzeption, samt zusitzlich
angelegtem hangseitigem Abfanggraben, wird nicht nur das Bauwerk geschitzt, sondern auch den
Grundsttzen des vorsorgenden Grundwasserschutzes im Sinne des Wasserhaushaltgesetztes Sorge
getragen. Wild abflieBendes Wasser wird damit nicht zum Nachteil fir Ober- noch fiir Unterlieger.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Bebauung der Wiese wird die geringfigige Kaltluftentstehung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Offenflachen beschrdnkt. Das geplante
Personalwohnhaus wird sich in einer Achse verlaufend an das Hotelgebdude und bestehende Per-
sonalwohnhaus anschlieBen. Durch die parallele Gebdudestellung ist das AbflieBen von Kalt- bzw.
Frischluft Tal abwirts in Richtung Ortszentrum weiterhin gewdhrleistet. Zudem sind mind. 1 stand-
ortgerechter, heimischer Laubbaum sowie 2 Striducher anzupflanzen. Diese tragen positiv zur Bil-
dung von Frischluft bei und reduzieren mit ihrem Schattenwurf das Autheizen der Fldche.

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau einer modernen Heizanlage sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Im Anderungshereich
kann es zu einer geringfigigen Zunahme von Schadstoffen durch den zukiinftigen Verkehr des
Personalwohnhauses kommen. Die angrenzenden Griinlandflichen werden von landwirtschaftli-
chen Betriehen vermutlich weiterhin als Mdhweide genutzt und kénnen die geplante Bebauung
zeitweise durch Geruchs- und Staub-Immissionen (z.B. Diingung mit Gillle) geringfiigig beeintrich-
figen.

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

Durch die Errichtung des geplanten Personalgebdudes in Hanglage erfahrt das Landschaftshild eine
gewisse Beeintrdchtigung. Das Plangebiet ist durch seine ostexponierte Lage von Seiten der Park-
anlage gut einsehbar. Durch die bestehende Bebauung im Bereich des Hotelkomplexes "Edita" ist
die Sichtachse zwischen Kurhaus und Anderungsbereich bereits eingeschrdnkt. Das geplante Per-
sonalwohnhaus liegt dariiber hinaus nicht separat in der freien Landschaft, sondern wird in Zusam-
menhang mit den bestehenden Gebduden wahrgenommen (Kurhaus, Hotel, bestehendes Perso-
nalwohnhaus). Die Festsetzungen zu Pflanzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes bleiben fir den Anderungsbereich unverdndert bestehen und die-
nen der Eingriinung und somit der Minimierung von negativen Auswirkungen auf das Landschafts-
bild. Zudem sind durch die 3 Anderung des Bebauungsplans mind. 1 standortgerechter, heimischer
Laubbaum sowie 2 Strducher anzupflanzen. Die Pflanzungen im Geltungsbereich dienen der Ein-
grinung und somit der Minimierung von negativen Auswirkungen auf das Landschaftshild.

Konzept zur Griinordnung
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6.3.3.1

6.3.3.2

6.3.3.3

6.3.3.4

6.3.3.5

6.3.3.6

6.3.3.7

6.3.3.8

6.3.3.9

6.3.3.10

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

Im nordwestlichen Plangebiet wird eine offentliche Griinflache festgesetzt, die als Abfanggraben
fir Oberflachenwasser sowie als auflockernde Griinzone fungiert.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine
angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch
der Lebensraumwert der Fldchen fiir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehalze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und die-
nen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neophyti-
schen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
dffentliche Flachen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Striiuchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5 % der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsiisthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fir Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

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

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gdrten dient dazu, die Ent-
stehung von Schottergdrten und den Eindruck einer fast vollstindigen Versiegelung zu vermeiden.
Eine stirkere Begriinung der Freifldichen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fir das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung ldsst Bereiche zu, die mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 70 %
aufweisen. Mit Freiflcichen sind dabei alle nicht mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig
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6.3.3.11

6.3.3.12

befestigen Fldchen (wie Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freifldchen-
gestaltungen, wie z.B. Steingdrten, sind daher grundsitzlich moglich, wihrend gleichzeitig durch
die getroffene Einschrdnkung ein gefalligeres optisches Erscheinungshild sichergestellt wird.

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

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

/.1
7.1
7111

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die bavordnungsrechtlichen Vorschriften wird die Bayerische Bauordnung vom 24.07.2023
zugrunde gelegt. Die Abstandsfliichen der Bayerischen Bauordnung werden grundstzlich in Kraft
gesetzt und die gemeindliche Abstandsfldchensatzung beriicksichtigt. Im Bereich der "Baugrenze
mit geringerer Abstandsfliche” wird jedoch eine geringere Abstandsfldche von 0,25H festgesetzt.
In diesem Bereich wiirde ohne diese Regelung eine Uberlappung der Abstandsfliche des geplanten
Gebdudes und der des Bestandsgebdudes durch das Kellergeschoss vom Bestand und das Unter-
geschoss des Neubaus, dass zur StraBenseite hin sichthar ist, entstehen. Im Kellergeschoss Bestand
ist das Hauptfenster des Aufenthaltsraumes zur StraBenseite. Nur ein Nebenfester ist zum Neubau
angeordnet. Ein weiteres Fester ist im Bad/WC zum Neubau. Der hintere Bereich beider Gebdude
ist bereits im Erdreich und sind Kellerriume. Im Untergeschoss Neubau sowie auf deren ganzen
Giebelseite sind keine Fenster zum Bestand angeordnet. Somit ist die Privatsphdre des Nachbarn
immer gegeben. Dariiber hinaus sind im Untergeschoss Neubau nur Kellerdume und keine Auf-
enthaltsrdume angeordnet. Betrachtet man beide Gebdude ab dem Erdgeschoss, werden die Ab-
standsfliichen gem. BayBO beider Gebdude zueinander eingehalten.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  Wesentliche Auswirkungen

8.1.1.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldche und der Tatsache, dass der geplante Baukdrper sich an die na-
tirliche Topografie in dem Bereich anpasst und in seiner MaBstablichkeit in das Orts- und Land-
schaftshild einfiigt, nicht erkennbar.

8.12  Durchfihrungsvertrag

8.1.2.1  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungstristen sowie zur Kosten-
lbernahme getroffen.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.21  Kennwerte

8.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,07 ha

8.2.2  ErschlieBung

8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation des Abwasserverbandes Rothach

8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgungsanlage

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

8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitdtsnetze Allgéu

8.2.2.5  Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu

8.2.2.6  Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten
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8.3.2
8.3.2.1

Plananderungen

Bei der Ploninderung vom 01.02.2024 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der df-
fentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 22.02.2024 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Marktgemeinderates des Marktes Scheidegg beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 01.02.2024) zur Verdeut-
lichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenom-
menen Anderungsbeschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den In-
halten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche
Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses bzw. der
Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 22.02.2024 ent-
halten):

— FErgdnzen des Hinweises "Pflanzung von Gehdlzen" unter Ziffer 4.6
— FErgdnzen des Hinweises "Klimaschutz" unter Ziffer 4.9

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

— Anpassung des Satzungstextes
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
allgemeiner ldndlicher
Raum

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

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungspla

menstadt

JilATIgET

(Bodensee)

Oberstdorf
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4

X Weiler-Simmert
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10

Verfahrensvermerke

10.1

10.2

10.3

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Versammlung des Ausschusses fiir Bau- und Umweltan-
gelegenheiten vom 30.11.2023. Der Beschluss wurde am 01.12.2023 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemiB § 13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
2um 22.12.2023 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 01.12.2023).

Die Verdffentlichung im Intenet fand in der Zeit vom 21.12.2023 bis 29.01.2024 (Billigungshe-
schluss vom 30.11.2023; Entwurfsfassung vom 10.11.2023; Bekanntmachung am 13.12.2023)
statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger dffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 14.12.2023 (Entwurfsfassung vom
10.11.2023; Billigungsbeschluss vom 30.11.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
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10.5

10.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Versammlung des Ausschusses fiir Bau- und Umweltangele-
genheiten vom 29.02.2024 Gber die Entwurfsfassung vom 01.02.2024.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird besfitigt, dass die 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Ber-
gers Alpenblick" in der Fassung vom 01.02.2024 dem Satzungsbeschluss des Ausschusses fiir Bau-
und Umweltangelegenheiten vom 29.02.2024 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss ent-
spricht.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Hotel Bergers Alpenblick” ist damit in Kraft gefreten. Sie
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlan-
gen Auskunft gegeben.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
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