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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. 1 S.2585)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt getindert durch Gesefz vom
25.02.2010 (GVBI. S. 66)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr.14,
S.400)
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Typenschablonen

2.1 Typenschablonen fir die  Fir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Berei-
planungsrechtlichen che gelten jeweils die nachfolgend im Rechteck zusammengefass-

Festsetzungen und die  ten Inhalte
bauordnungsrechtlichen
Vorschriften
Typl Typ2 Typ3
GRZ 0,32 GRZ 0,20
A
E3/D2 Wo E3 Wo
SD/PD SD SD/PD
DN, 22 - 42° DN 22-42° DN, 22 - 42°
DN,, 12-30° DN, 12-30°
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Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichener-
kldrung

3.1

WA,

3.2 WA,

33  OGRI..

34 Uberschreitung der
Grundfldche

35  WH..m

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO kdnnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

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

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. T und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen)

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

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellplétzen und Garagen

um weitere 50%, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchen-
zahl von 0,80 Gberschritten werden.

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

Mittlere traufseitige Wandhahe als HochstmaB
Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseiti-
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3.6

3.7

WH ...m 3. NN

FH...m

gem und talseitigem Abstand zwischen
—  Oberkante des natirlichen Geldndes und

—  Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
fien) des Hauptgebdudes.

Die Werte fiir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind je-
weils in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegen-
iber liegenden Traufseiten des Hauptgeb@udes zu messen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maf-
geblich.

Bei Pultdach-Gebduden wird die WH nur auf der Seite der Traufe
gemessen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauN-
VO; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhahe iiber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
bdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachautbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile mafgeb-
lich.

Bei Gehduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Firsthche als Hochstwert
Bestimmung der FH: Abstand zwischen
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3.8 FH ....m 3. NN

39 0

3.10 A

— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hochsten Firstes des Hauptgebdudes senkrecht
nach unten gemessen.

Bei Pultddchern wird der First an der hachsten Stelle der Dachkon-
struktion gemessen (einschlieBlich Dachiberstand).

Bei Pultddchen muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den fest-
gesetzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

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

Firsthohe Gber NN als HachstmaB; die Firsthéhe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den festge-
sefzten Wert iberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchern muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den fest-
gesetzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanzV;
siehe Typenschablonen)
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3.1

3.12

3.13

3.14

3.15

=

AR

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldchen

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze;

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

Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. 210°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksflache und
sind dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden
Symbolen gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
halb dieser Fldchen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen) zuldssig.

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

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir
Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50m® Brutto-
Rouminhalt (auBen), max. 16,00m’ Grundfliiche und max.
3,25m Gesamthohe (hochste Stelle gegeniiber dem natili-
chen Geliinde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Ne-
bengebiiude je Grundstiick darf 75m® pro Grundstiick nicht -
berschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5% der Grund-
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3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

E../D...Wo

525

stiicksflche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze;

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max. Summe der
nutzbaren Flache (senkrechte Projektion auf die jeweilige An-
loge) 9m? pro Grundstiick; zulissig nur in einem Bereich mit
mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die Anla-
gen sind auch in Verbindung mit einem Nebengebdude zulds-

sig;

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BaullV0)

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

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte

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

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche (siehe Plan-
zeichnung)

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.21

3.22

3.23

3.4

3.25

Niederschlagswasser in-
nerhalb der Baugebiete

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Trinkwasserlei-
fung.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Gasleitung der
Stadtwerke Lindenberg.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Telekommunika-
fions-Leitung der Deutschen Telekom-AG.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Kommunikati-
ons-Leitung von Kabel Deutschland.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist Gber Riick-
haltezisternen zu drosseln und anschlieBend der Mischwasserkana-
lisation zuzufihren.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen ist direkt der
Mischwasserkanalisation zuzufihren.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nrn.14 u. 20 BauGB)
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3.26

3.2

3.28

3.29

3.30

(Offentliche Grinfliche

(Offentliche Grinfliche

(Offentliche Grinfliche

(Offentliche Grinfliche

Offentliche Griinfléiche als innerdrtliche Freifldche
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliiche als Spielplatz

Der Spielplatz ist fir alle Alters-Stufen mit geeigneten Spielgerd-
ten und -maglichkeiten auszustatten (z.B. Sandkasten, Kletterge-
riiste, Kleines Tor efc.).

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung
Im Bereich des Hohenweges ist eine Wetterstation zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung
als temporire offentliche Griinfldche

Wenn der Umstand eintritt, dass fir die Grundsticke mit den Nrn.
29 und 30 (FI.-Nr. 170/3) Baugenehmigungen erteilt sind, ist der
iberplante Bereich der tempordiren dffentlichen Grinfldche, die in
Verldngerung der StraBe "Auf der Schnurre” in norddstlicher Rich-
fung bis zum Einmiindungshereich verlduft, als Verkehrsfliche im
Sinne des § 9 Abs. T Nr. 11 festgesetzt.

(89 Abs. 1 Nr. 11 u.15 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Satz 1
Nr.2 BauGB; Nr. 9. PlanzV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Das vorhandene Intensivgriinland ist zur Entwicklung einer arten-
und bliitenreichen Magerwiese durch eine max. zweimalige Mahd
pro Jahr (1. Schnitt nicht vor dem 15.07) bei Verzicht auf Din-
qung extensiv zu pflegen und mit einzelnen standortgerechten So-
litatbdumen zu bepflanzen. Nach entsprechender Ausmagerung
(Entwicklungsdauer etwa 10 Jahre) wird die Pflege auf eine Mahd
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3.31  Bodenbeldge in den
Baugebieten

K J5 7 2 -

R1
o e e

3.33  Luft verunreinigende
Immissionen

3.34 @

pro Jahr reduziert.

(89 Abs.T Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz]
BauGB; Nr.13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind fiir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen, nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht 1 zu Gunsten des Abwasserverbandes Rotach und
der Marktgemeinde Scheidegg

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanzV; sihe Planzeichnung)

Der Einsatz von Festbrennstoffen in Zentralheizungsanlagen ist
unzuldssig. Dies gilt nicht fir den Einsatz von so genannten Pellets
aus naturbelassenem Holz (Sdge- und Hobelspdne) entsprechend
DIN51731, Ausgabe Mai 1993, oder Holzpellets mit gleichwerti-
ger Qualitdt, sofern die genannten Pellets in Pellets-Ofen oder in
Pellets-Zentralheizungs-Anlagen mit einer mechanischen Feuer-
Raum-Beschickung (z.B. Transport-Schnecke) eingesetzt werden.
Einzeldfen (z.B. offene Kamine, Kacheldfen, Kamindfen, Heizungs-
Herde) dirfen nur gelegentlich mit Festbrennstoffen betrieben
werden.

(89 Abs. 1 Nr.23 a BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Fldchen" zu verwenden.

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

Seite 12

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 26.07.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



3.35

3.36

3.37

3.38

HO

O

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

Lu pflanzender Baum, variabler Standort; es sind ausschlieBlich
Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen
Fldchen" zu verwenden.

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

Lu pflanzende Striucher, variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Fldchen" zu verwenden.

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

Zu erhaltender Baum

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Verkehrsfliichen als Begleitfldchen (StraBen-
begleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, 0.d.).

— Die offentliche Grinfliche als Ortsrandeingriinung ist entspre-
chend der Festsetzung "Umgrenzung von Fldchen fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" auszubilden.

— Die verbleibenden dffentlichen Griinfldchen sind entsprechend
der Planzeichnung mit Gehdlzen zu bepflanzen und durch
zwei- bis dreischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Diingung
extensiv zu pflegen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, 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.I, 1985 S.2551,
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2uletzt gedndert durch Arikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.I S.2930) genannten. Ausnahmsweise
sind solche Obstbaum-Sorten zuldissig, die nicht oder nur in
geringem MaBe Ubertréiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte PHlanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Birke
Rot-Buche
Esche
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obstbdume (ausschlieBlich Steinobst und
nicht Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Hainbuche

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Reif-Weide

Bruch-Weide

Stréiucher

Waldrebe
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Schlehe
Alpen-Johannisheere
Stachelbeere
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Essig-Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula spec.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix daphnoides
Salix fragilis

Clematis vitalba
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes grossularia
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
Rosa canina
Rosa gallica
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3.39

Pflanzungen in den Bau-
gebieten

Hecht-Rose Rosa glauca

Zimt-Rose Rosa majalis
Alpen-Rose Rosa pendulina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Apfel-Rose Rosa villosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:
— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,

heimische Biume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die

nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstriucher, Rosen-Ziichtungen).

— Auf den Grundstiicken mit den Nrn.6 und 13-18 ist genau

1 Laubbaum 2. Wuchsklasse aus der v.g. Pflanzliste zu pflan-
zen. Weitere Baumpflanzungen sind zum Erhalt von Blickbe-
ziehungen unzuldssig.

— Auf allen weiteren Grundstiicken ist mindestens 1 Laubbaum

aus der u.g. Planzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,

die an offentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig (z. B. Thuja-Hecke, Fichten-Hecke, etc.).

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir 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.I, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise
sind solche Obstbaum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in
geringem MaBe Ubertréiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Seite 15

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 26.07.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Birke
Rot-Buche
Esche
Walnussbaum
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthdume (ausschlieBlich Steinobst und
nicht Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Reif-Weide
Bruch-Weide

Stréiucher

Berberitze
Buchsbaum
Waldrebe
Kornelkirsche
Gewdhnlicher Hasel
Besenginster
Pfaffenhiitchen

Efeu

Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisheere
Stachelbeere
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Essig-Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula spec.
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix daphnoides
Salix fragilis

Berberis vulgaris
Buxus sempervirens
(lematis vitalba
Cornus mas

Corylus avellana
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes grossularia
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica
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3.40 o O O O O O

o Pllanzung  ©
o O O o0 O O

34 t\'*.j

Hecht-Rose
Rauhblttrige Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Rosa glauca

Rosa jundzilii

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix qurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bédumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung hecken-
artiger Strauch-Gruppen als Ortsrandeingriinung; es sind aus-
schlieBlich Striiucher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
Baugebieten" zu verwenden. Bdume sind im Bereich der Pflan-
zung zum Erhalt von Sichtbeziehungen nicht zuldssig. Die Pflan-
zungen dirfen max. eine Hohe von 2,00 m erreichen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Hitzenbihl (Fl.-Nr. 180)" der Markgemeinde Scheidegg.

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

3.43 ] i Bereich des einfachen Bebauungsplanes; in dem gekenn-
i F zeichneten Bereich sind die Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB
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(qualifizierter Bebauungsplan) nicht erfillt.
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an
anderer Stelle gemdB §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

4.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze 1

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnah-
men befinden sich auf den FI.-Nm.2297 der Gemarkung Sim-
merberg und 665/3 (Teilflache) der Gemarkung Scheidegg (§9
Abs. 1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen).

Lage der Ausgleichsflache/-maBnahme

Entwicklung eines okologisch hochwertigen Misch-
waldes mit 70 % Laubholzanteil (inkl. WeiBtanne)
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Planskizze 2

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

Entwicklung eines dkologisch hochwertigen Wald-
randes (weitestgehende Entnahme der Fichten, Ein-
bringung von Laubgehdlzen)

. Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB §9
Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1

5.2

53

54

Dachformen

SD

PD

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Déicher von Haupt-
gebduden.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

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

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude kdnnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihrer hichsten Seite vollstindig mit
der Fassade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes
Dach"); die Grundfliche eines einzelnen Anbaus darf 50 m”
und die Summe dieser Anbauten fiir ein Haus bzw. Haushdlf-
fe max.25% der gesamten Grundfldche des Hauses bzw.
Haushilfte nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind unzuldssig.

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

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 %
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zuein-
ander parallel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projekfion gemessen.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HdchstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Ddcher von
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55 Widerkehre und Zwerch-

Garagen.

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

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufiihren.

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

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile

giebel mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
2uldissig:
— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00 m
— Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m
— Mindest-Abstand  (AuBenkanten) zur Gebdudekante im
1. DachgeschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75m (frei ste-
hende Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50m Breite sowie
Dachiiberstinde bleiben unberiicksichtigt)
— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Houptdaches: 0,25m
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
56  Dachaufbauten Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Vorausset-
zungen zulissig:
— Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m
— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dach-
iberstand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m
— Mindest-Abstand zur Gebdudekante im 1.DachgeschoB der
jeweiligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie
Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstande blei-
ben unberiicksichtigt)
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5.7 Mindest-Dachiberstand

5.8

Materialien

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

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

Der Mindest-Dachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei
geneigten Dichern bei Hauptgebduden betrdgt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,45m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.
kleiner 30° 0,45m
30° bis (kleiner) 40° 0,40m
ab 40° 0,30m

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von

— Hauptgebduden

— Garagen sowie

— Nebengebiuden mit mehr als 200 m* Brutto-Rauminhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

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

Pultddcher mif einer Dachneigung von 12-17° sind vollstindig zu
begrinen. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Ab-
dichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien
2uldssig (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 1BO).

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

Seite 23

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 26.07.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



5.9

5.10

511

5.12

Farben

Materialien und Farben
fiir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

Anzahl der Stellpldtze in
den Baugebieten

Stauraum vor Garagen

Als Farbe fir Déicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongrave
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hin-
aus andere Farben zuldssig.

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

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesamten Dachfliche des jeweiligen Gebdudes
Materialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gb-
lich bzw. erforderlich sind.

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in den
Baugebieten betrdgt:

WohnungsgroBe (11 Berechnungs-V0) Stellpldtze hierfiir

Kleiner 30 m? 1,0
30 m? bis (kleiner) 50 m? 1,5
ab 50 m? 20

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften (bzw. gemeindliche Stellplatz-Satzung) unbenommen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

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

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsflache mind. 5,00 m

— keine Einfriedigung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Ga-
ragenzufahrt und offentlicher Verkehrsflache
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Dies gilt nicht fiir Zufahrten, die an einen verkehrsberuhigten Be-
reich ("Spielende Kinder") angrenzen.

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

. Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3 """"""""""""" """"""

6.4 Nr.....;...m?

6.5 190

6.6 \\ T TR
— P—

~— _— 828

-

6.7

6.8 Gemeindliche Abstand-

fldchen-Satzung

6.9 Niederschlagswasser in
den Baugebieten

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

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

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Siidost);

Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (siehe Planzeichnung);

Haupt-Entsorgungsleitungen unterirdisch, hier Abwasserkanal.

Fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes "Hitzen-
bishl (FI.-Nr. 180)" gilt die gemeindliche Abstandsfldchen-Satzung
der Marktgemeinde Scheidegg in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Auf Grund der Baugrunduntersuchungen ist von unterschiedlichen
und schwierigen Bodenverhdltnissen auszugehen. Es liegen stark
wasserfihrende Schichten vor. Im Plangebiet ist ein eigenes Drai-
nagesystem erforderlich.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht mdglich. Auf
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6.10

6.11

6.12

Brandschutz

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

Ergdnzende Hinweise

Grund der Topografie ist zudem mit Hang- und Schichtwasser zu
rechnen. Dementsprechend sind von den Bauherren geeignete
bauliche MaBnahmen, wie z.B. hochgezogene Lichtschdchte, eine
weiBe dichte Wanne, etc. an den Baukérpern vorzunehmen.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

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

Die Loschwassermenge muss mind. 96m%h Gber 2h betragen.
Der Abstand der Hydranten zu den Gebduden darf max. 80-
100m betragen. Die ErschlieBungsplanung der Loschwasserver-
sorgung fiir das Planungsgebiet (Anzahl, Lage, Art der Hydranten)
ist mit der drtlichen Feuerwehr vor dem Herstellungsheginn abzu-
stimmen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Lschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertri-
ger fir den Feuverbrand sind, kinnen beim Amt fir Emdhrung,
Landwirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft,
Sachgebiet Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-
Sorten gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer  Bohnapfel und  Welschisner ~ (Mostdpfel) — sowie
Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet).

Im mittleren und oberen Hangbereich besitzen die Flichen gute
bis sehr gute Baugrundverhiltnisse. Die Einfamilienhduser kénnen
daher standardgemaB gegriindet werden. Es wird allerdings emp-
fohlen, auf Grund der kleinriumig wechselnden hydrogeologischen
Verhdltnisse die Untergeschosse als weiBe dichte Wanne auszu-
bauen. Im HangfuBbereich sind die Baugrundverhdltnisse klein-
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rdumig als schlecht zu bezeichnen. Es wird daher empfohlen, in
diesen Bereichen zusitzlich noch mit einem Bodenersatzkorper zu
arbeiten und die Aufschlussdichte zu erhdhen. Den Bauherren wird
auf Grund der kleinrdumig wechselnden Baugrundverhiltnisse
dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen ei-
gene Erhebungen durchzufihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffdllige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablaut
von einer Woche nach der Anzeige unverdindert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindi-
gen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schriinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Marktgemeinde
Scheidegg behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standor-
e sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Die zu errichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Ein-
satz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen
von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen. Dies kann auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feue-
rungs-Stiitten zu Geruchsbeldstigungen fihren. Es wird empfohlen,
emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwenden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-

Seite 28

Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 26.07.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



6.13

6.14

Plangenavigkeit

Urheberrecht

zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Markige-
meinde Scheidegg noch die Planungshiiros ibemehmen  hierfiir
die Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedindert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. 1 S.2585), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. Nr. 14, S.400), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S. 588), zuletzt gedindert
am 25.02.2010, der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.1 S.132; Il 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991
S.58) hat der Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg den Bebauungsplan "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)" in
dffentlicher Sitzung am .......cooovveeeee.... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)" ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil vom 26.07.2010.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflachen/-mafBnahmen auBerhalb

des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen befinden sich auf den Fl.-
Nrn. 2297 der Gemarkung Simmerberg und 665/3 (Teilfldche) der Gemarkung Scheidegg.

§3  Zuldssigkeit von Vorhaben

Bei einem Teilbereich des Bebauungsplanes "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)" handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungsplan"). Die Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches richtet sich nach den im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften, im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB.

§4  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem

Teil vom 26.07.2010. Dem Bebauungsplan "Hitzenbiihl (FI.-Nr.180)" wird die Begrindung vom
26.07.2010 beigefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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§5  Ordnungswidrigkeiten

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

86 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)"der Marktgemeinde Scheidegg tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Scheidegg, den .........coooccoe......
(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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8 Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1 Allgemeine Angaben

8.1.1  Zusammenfassung

8.1.1.1 Eine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begrindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

8.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Planungshereiches

8.1.2.1  Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Siidosten von Scheidegg.

8.1.2.2  Der zu iberplanende Bereich wird im Norden und Westen vom Ortskern Scheideggs sowie im Os-
ten vom "Hohenweg" begrenzt. Er erstreckt sich in westliche und nordwestliche Richtung bis zur
bestehenden Bebauung des Ortskemnes von Scheidegg.

8.1.2.3  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 170, 170/3, 180/2 (Teil-
fldiche), 180/9, 180/13.

8.1.2.4  Fir den westlichen Teil des Geltungshereiches im Bereich der FI.-Nr. 170 wir ein einfacher Be-
bavungsplan aufgestellt.

8.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

8.21  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

8.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von der westallgduer Hiigel-Landschaft bestimmt.

8.2.1.2  Der Planbereich liegt in Hanglage zwischen "Hummelweg" und "Hohenweg" und ist iberwiegend
von Intensivgriinland gepriigt.

8.2.1.3  Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist eine Steigung von nordwestlicher in
siidostlicher Richtung auf. Der Hohenunterschied von der tiefsten Stelle im Nordwesten bis zur
hdchsten im Siidosten betriigt 27,00 m. Die Geldndeneigung bewegt sich im beschriebenen Ver-
lauf auf den ersten 100,00 m um durchschnittlich ca. 8% und steigt auf den letzten 65,00 m des
Geltungshereiches bis zum Hohenweg auf ber 27 % an. Die Anschlisse an die bereits bebauten
Grundstiicke im Westen und Norden sind unproblematisch.

8.2.2  Erfordernis der Planung

8.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung und um auch mittel- bis langfristig eine aus-
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8.2.2.2

8.2.3
8.2.3.1

gewogene Bevdlkerungsstruktur zu gewdhrleisten. Derzeit liegen der Marktgemeindeverwaltung
mehrere konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken vor. Der Marktgemeinde erwdchst daher
eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Fiir den Bereich des einfachen Bebauungsplanes sind keine spezifischen Festsetzungen notwen-
dig, da eine stddtebauliche Fehlentwicklung auf Grund der Lage im Innenbereich, keiner beste-
henden Hanglage und einer Orientierung an die Nachbarbebauung nicht zu erwarten ist.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Uberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— Al

— Al

— ALY
"Strukturkarte”

— A3

— AI21.32Y
"Strukturkarte”
— AI2.1.41

— A3/ "Struk-
turkarte"

Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme
sowie infrastrukturelle Engpdsse sollen im Hinblick auf die Schaffung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll
der ldndliche Raum, inshesondere die ldndlichen Teilrdume, deren Entwick-
lung in besonderem MaBe gestirkt werden soll, bevorzugt entwickelt wer-
den.

Festlegung als Gebietskategorie "ldndlicher Raum, dessen Entwicklung in be-
sonderem MaBe gestdrkt werden soll", "Alpengebiet"

Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst geringen Flichen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

Bestimmung als Kleinzentrum
Die Kleinzentren sollen die Versorgung der Bevélkerung ihrer Nahbereiche

mit Gitern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturel-
len Grundbedarfs sicherstellen.

Entwicklungsachse Kempten-Lindau; Entwicklungsachsen sollen insbesonde-
re im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den
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8.2.3.2

— BVI]

Infrastrukturaushau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen
Entwicklung [ .. .] beitragen.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
flichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen mdglichst in Anbindung an gegignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Fiir 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:

— Al2

— All2.2

— AlI23

— A/ AT/
A3

— BI1.1

— B11221

— BIV3.1.2

— BV1.7

In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Inshesondere in den Kurorten und den hoherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualiféit erhalten und gegebenenfalls verbessert werden.

Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
2ur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll lang-
fristig gesichert und weiterentwickelt werden.

Durch die verstirkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer
Energiequellen wie insbesondere Biomasse, Wasserkraft, Solarthermie, Pho-
tovoltaik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot erweitert
werden.

Die Stddte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
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8.2.3.3

8.2.3.4

8.24
8.2.4.1

8.2.4.2

8.2.4.3

Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Laut den Zielen der Raumordnung und Regionalplanung soll sich die Siedlungsentwicklung auf
zentrale Orte, bzw. Orte auf Entwicklungsachsen konzentrieren. Der Gberplante Bereich ist durch
die benachbarten Nutzungen bereits fir eine bauliche Nutzung vorgeprigt und eignet sich daher
fir eine Ausweisung von Wohnbauflichen. Eine Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ist
gegeben. Auf Grund von Besitzverhdltnissen sind der Marktgemeinde Scheidegg kurzfristig keine
anderen, im Fldchennutzungsplan als Wohnbauflichen ausgewiesene Flichen fiir die Ausweisung
eines Wohngebietes verfighar. Um die zahlreichen Nachfragen nach Wohnbauflichen aus der
Bevdlkerung zu beriicksichtigen und den entsprechenden Wohnbedarf zu decken, musste somit,
anders als im Flichennutzungsplan dargestellt, eine etwas griBere Fliche durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes entwickelt werden. Um eine optimale Ausnutzung der Wohnbauflchen zu
gewdhrleisten, wurde eine relativ hohe Grundflachenzahl (GRZ) von 0,32 im iiberwiegenden Teil
des Bebauungsplanes sowie die Mdglichkeit der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern fest-
gesetzt. Somit kdnnen fliichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen ermdglicht und an-
dere potentielle Standorte von Wohnbaufldchen geschont werden. Die Planung steht in keinem
Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Marktgemeinde verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung vom 17.09.2003). Die
iberplanten Flachen werden im Norden und Nordosten sowie im Siidwesten und Westen als
Wohnbaufldche (W) dargestellt. Im westlichen Bereich ist zudem eine kleine Griinfliche als
Spielplatz dargestellt. Im zentralen Bereich ist eine im Ort bandartig verlaufende und in Richtung
der freien Landschaft sich dffnende Grinfldche dargestellt. Der abschlieBende siidliche Randbe-
reich stellt Fldchen fir die Landwirtschaft dar. Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist gegen-
iber der vorliegende Planung nicht parzellenscharf. Im Zusammenhang mit der gednderten Aus-
formung (Alternative 8.2) kann diese Abgrenzung als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet
angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfillt.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
Es wurden keine weiteren Standorte in der Marktgemeinde Scheidegg geprift.

Die Fldche scheint als Wohnbaufldche geeignet, da sie eine starke Anbindung an die vorhandene
Siedlungstruktur aufweist. Die Fldche befindet sich im Besitz der Gemeinde und ist dadurch
schnell und zielgerichtet fiir die Umsetzung der Planung verfiighar.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurden im Beson-
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8.2.4.4

8.2.45

8.2.4.6

8.24.7

82438

deren die Aspekfe der exponierten Hanglage und des Immissionsschutzes behandelt. Beziiglich
des Immissionsschutzes wurde fir den im Norden angrenzenden Tennisplatz eine Schalltechni-
sche Untersuchung durchgefihrt. Weiterhin ist auf die Problematik von Festbrennstoffen auf
Grund der Steigung im Baugebiet hingewiesen worden.

Bei einem Termin zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurden
neben einer allgemeinen Vorstellung des Plangebietes im Besonderen die Festsetzungen iber die
Art und das MaB der baulichen Nutzung und die zu erwartenden Schwierigkeiten bei der Bauaus-
fohrung auf Grund der bestehenden Hanglage dargelegt. Seitens der Offentlichkeit wurde auf
magliche Verkehrs- und ErschlieBungsprobleme sowie die Hang- und Sickerwasserproblematik im
Plangebiet hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbaufldche auszuweisen. Fiir das geplante Wohn-
bauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur hinzutritt, ohne
als Fremdkrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst effekfiver
Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaf-
fen, ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation wesentlich zu beeintrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemdBe Bauformen verwirklicht
werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument ge-
schaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem iber-
planten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Vor-
aussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungstreistel-
lung gem. Art. 58 BayB0). Abweichend hiervon sind die genannten Anforderungen im Bereich der
FI.-Nr. 170 nicht erfillt. Hier handelt es sich um einen so genannten "einfachen Bebauungsplan"
im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als An-
schavungs-Hilfe im Rahmen der Marktgemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Birger.
Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missver-
stindnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus
dem Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukérpern innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen abgesehen.

8.2.5  Vorentwurfs-Alternativen
8.2.5.1 Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden 8 unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen mit
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8.25.2

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.6.3

8.2.6.4

8.2.7
8.2.7.1

feilweise ergdnzenden Vorentwurfs-Varianten erarbeitet.

Die im Rahmen der Entwicklung der Planung erarbeiteten Vorentwurfs-Alternativen decken einen
breiten konzeptionellen Rahmen ab. Bei seiner Entscheidung fir die nun umzusetzende Altemati-
ve (Alternative 8.2) legte der Marktgemeinderat der Markt Scheidegg bewusst den Schwerpunkt
auf ein schlisssiges Konzept, welches sowohl der Topografie der Baugebiete als auch der expo-
nierfen Hanglage Rechnung trgt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ringfor-
mige Struktur zu ergdnzen und abzurunden.

Neben der o.g. Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur ist die geplante Griinfliche als
Verknipfungspunkt zwischen bestehender und geplanter Bebauung maBgebliches Entwurfs-
Prinzip. Die Fldche ist als multifunktionale Zone vorgesehen, d.h. es soll eine Mehrfachnutzung in
Form eines Kinderspielplatzes sowie als Begegnungs- und Erholungsbereich fiir die Bewohner der
umliegenden Wohnbaugrundstiicke geben.

Trotz der Herausarbeitung der Riume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natirlichen Gelandeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hohenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitest gehend pa-
rallel zu den Hohenlinien stehen. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre Firstrich-
fung mit dem Verlauf der Hohenlinien an dieser Stelle anndherd parallel ist. Durch das gewdhl-
te Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Gelinde weitestgehend belassen werden.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stdtebaulichen
Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmedammfiihigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von
Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung
opfimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Fest-
setzungen zur Grundflichenzahl, Bauweise, zu Einzel- und/oder Doppelhdusem, der Gberbauba-
ren Grundstiicksfliche (Baugrenze), Haupt-Firstrichtung, Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen
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8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.7.4

sowie zur hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen wurden nicht getroffen.

Fiir den gesamten Planungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet 1 (WA,)
und ein allgemeines Wohngebiet2 (WA,) vorgenommen. Die dstlichen und sidlichen Bereiche,
die sich in besonders steiler Hanglage des Baugebietes befinden, kdnnen auf diese Weise von
storenden Einflissen frei gehalten werden. Dies betrifft auch die ErschlieBungs-Situation. Durch
die vorgenommene Zonierung bleibt die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes erhal-
ten, da innerhalb der verschiedenen Bereiche in der Summe die durch den Katalog des §4
BauNVO vorgegebene Zielrichtung erfillbar ist. Sowohl die Flache, als auch die Anzahl der
Grundstiicke des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA,) sind so bemessen, dass ausreichende Mag-
lichkeiten zur Unterbringung von so genannten Nebennutzungen gegeben sind. Bei Ausschpfung
dieser Mdglichkeiten kann sich ein Anteil der 0.g. Nebennutzungen an der primdren Nutzung
(Wohnen) ergeben, der dem eines allgemeinen Wohngebietes ohne die vorgenommene Zonie-
rung entspriche.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wre auch ein reines Wohnge-
biet (WR) maglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nut-
zungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fiir das allgemeine Wohngehiet (WA) zu-
ldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der bei-
den Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) soll die Reduzierung der Versorgung des Gebietes die-
nenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
frigbe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

— Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stadte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfiir. Eine gleichzeitige Einschrinkung der Nut-
zungen nach §4 Abs.2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vorgenommen. Die
zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch eine Einschréin-
kung bestiinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter vom Grundsatz her zu unter-
laufen.
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8.2.7.5

8.2.7.6

8.2.7.7

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
stindlich sind.

— Auf die Festsetzung einer GeschoBflachenzahl wird verzichtet.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst grofien
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. —anordnungen. Fiir den Bestand ermdglicht er eine maBvolle Erweiterung
der vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Erweiterungsabsichten erméglicht er eine kompakte
und flichensparende Ausnutzung der Flchen. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der
nach Norden und Westen anschlieBenden Bebauung.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehthe wenig aussageftihig, da die Gebdude mit teilweise belichtharen
UntergeschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden konnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhghen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Lediglich im Bereich
des einfachen Bebauungsplanes werden die First- und Wandhdhen Gber dem natirlichen Ge-
lande festgesetzt, da hier auf Grund weniger Regelungen keine Grundstiicksgrenzen vorge-
schlagen sind und die ErschlieBung nicht festgesetzt ist. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler
Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein
geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf
ein stidtebaulich vertrethares MaB beschrdnkt. Die Festsetzung der Firsthdhe unterstiitzt dar-
iber hinaus die gestalterische Zielvorstellung von schlanken und "gerichteten" Baukérper.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hihenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes und dessen starken Be-
zuges zu den naturnahen Rdumen wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vor-
gesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches
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8.2.7.8

8.2.7.9

8.2.7.10

gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw.
vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung dberwiegend mit Ein- bis
Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiege-
lung der Freifldichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplitze, Zufahrten). Die
Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von iberwiegend frei-
zeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die festgesetzte offene Bauweise kann bei Typ T als Einzel- oder Doppelhaus und bei Typ 2 als
Einzelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Langen-
entwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppel-
haus sollte fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den In-
feressenten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie ber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fir die Bauherrschaft zusdtzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.
Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den qualifizierten StraBen ver-
bindlich geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO wer-
den Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trgt
dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen
(Zuldssigkeit und Genehmigungsfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fldche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen erichtet werden
kdnnen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkol-
lektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschriinkungen werden Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

8.28 Infrastruktur

8.2.8.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

8.2.8.2  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Hauptort
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8.2.8.3

8.2.8.4

8.2.8.5

8.2.9
8.2.9.1

8.2.9.2

8.2.9.3

8.2.9.4

8.2.9.5

sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Eine genaue Lage der Wetterstation im Bereich der dffentlichen Grinflache als Ortsrandeingri-
nung wurde nicht festgesetzt, damit diese den Anspriichen entsprechend gewihlt werden kann.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes zu Fub erreichbar (Volksschule,
Kindergarten, Rathaus).

Aufgrund der geplanten Vorgehensweise zur Entwdsserung und um die ErschlieBung sicher zu
stellen, wurden im Bereich der Grundstiicke mit den Nm.2 und 9 zwei Leitungsrechte zur Verle-
gung von Abwasserleitungen festgesetzt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die auszuweisenden Baugebiete sind Gber den "Hirschbergweg" und "Hummelweg" gut an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber die "BlasenbergstraBe" besteht eine Anbindung an die Bundes-
StraBe 308. Dadurch sind weitere Anbindungen an die Bundes-StraBe 31 und 12 sowie eine An-
bindung an die Autobahnauffahrt 3 (Sigmarszell) der A 96 Lindau-Minchen gegeben.

Die Anbindung an den ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Zentrum Scheideggs mit den Linien 11, 13, 18 gegeben.

Fahrradwege und FuBwege sind wie folgt vorhanden: im Osten grenzt der "Hdhenweg" an das
Plangebiet. Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese
in das Gesamtkonzept ein.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Gber ringformige ErschlieBungs-StraBen, die die
vorhandene topografische Situation beriicksichtigt. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone
ist nicht vorgesehen. Die straBenbegleitenden Flachen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Be-
lagen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst vorge-
sehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenentalls zu befah-
ren. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen sowie die Bemessung der Wendemaglich-
keiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen
Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatz-
fahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kannen diese Fahrzeuge einen Wende-
vorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt
von 5,25m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Ge-
schwindigkeif ausgelegt.

Die dffentliche Grinfldche im siidlichen Bereich des einfachen Bebauungsplanes ist als tempordire
offentliche Grinfldche festgesetzt. Wenn der Umstand eintritt, dass fiir die Grundstiicke mit den
Nrn. 29 und 30 (Fl.-Nr. 170/3) Baugenehmigungen erteilt sind, wird der Gberplante Bereich der
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8.2.10
8.2.10.1

tempordiren dffentlichen Griinfldche auf Grund der zu erwartenden erhohten Verkehrshelastung als
Verkehrsflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfliche und Hhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist vom nordlichen und westlichen bis in dem zentralen Bereich vorgesehen. Er kann als
Einzelhaus mit bis zu 3 Wohnungen oder als Doppelhaus mit je 2 Wohnungen genutzt wer-
den. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft
inshesondere die KenngroBen - GrundstiicksgroBe, Grundflichenzahl und Gebdudehdhe.

— Typ2 erstreckt vom dstlichen bis in den siidlichen Randbereich der Planung. Hier sind nur Ein-
zelhduser mit bis zu 3 Wohnungen maglich. Die dem Typ2 zugeordneten Grundstiicke besit-
zen eine dberdurchschnittliche Wohnqualitit.

— Typ 3 befindet sich im Bereich des einfachen Bebauungsplanes. Weitere Festsetzungen sind
nicht vorgesehen.
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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 Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.1.1

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.1.4

9.1.15

9.1.1.6

9.1.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Hitzen-
bishl (F1.-Nr.180)" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundfldchenzahl
von 0,20 bzw. 0,32 am siddstlichen Ortsrand von Scheidegg ausgewiesen.

Das iiberplante Gebiet liegt in exponierter Hanglage und ist Gberwiegend von Intensivgriiniand
geprigt. Es schlieBt im Norden und Westen an bestehende Bebauung an. Im Siidwesten des
Plangebietes verlduft der "Hummelweg", der im Siiden auf der Hiigelkuppe an den "Héhenweg"
anschlieBt.

Der rechtsgiiltige Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt fir den zu dndern-
den Bereich Wohnbaufldchen (W), einen Spielplatz sowie eine sich zur freien Landschaft hin off-
nende Griinflache dar. Im westlichen Bereich ist zudem eine kleine Grinfliche als Spielplatz, im
siidlichen Bereich Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen kdnnen als aus dem Flachennutzungsplan hergeleitet
angesehen werden. Zudem erfiillt der gewdhlte Standort als einziger der gepriiften Standorte die
Kriterien der Verfiigbarkeit.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung
des Wohnraum-Bedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung sowie des Wohnraum-Bedarfs auf Grund
von Wanderungsgewinnen.

Fir den Bebauungsplan "Hitzenbihl (FI.-Nr.180)" ist die Durchfihrung einer Umweltprifung
gem. §2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB
sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 9.599 m? wird teilweise innerhalb und teil-
weise auBerhalb des Plangebietes auf den FI.-Nrm. 2297 der Gemarkung Simmerberg und 665/3
(Teilfldche) der Gemarkung Scheidegg erbracht.

Durch einen norddstlich an das Planungsgebiet angrenzenden Tennisplatz sind Larmeinwirkungen
auf das geplante allgemeine Wohngebiet zu erwarten. Die festgesetzten Emissions-Kontingente
stellen sicher, dass die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TALdrm (1998) an den Immissi-
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9.1.1.8

9.1.2

9.1.2.]

9.1.2.2

9.1.2.3

9.2

9.2.1

9.2.1.]

onsorten eingehalten werden.

Der Bedarf an Grund und Boden betrdgt insgesamt 3,59 ha, davon sind 2,45ha allgemeines
Wohngebiet, 0,42 ha Verkehrsfldchen (inkl. der tempordren dffentlichen Grinfliche) und 0,72 ha
Grinflachen.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
82a BauGB)

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft:

Innerhalb des Planungsgebietes sowie in dessen ndherer Umgebung befinden sich keine kartier-
fen Biotope, Schutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutz-Gebiete.

Landschaftsplan:

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt fir den zu dndemden Bereich
zwischen den Wohnbauflichen (W) im Norden und Nordosten sowie im Siidwesten und Westen
eine im Ort bandartig verlaufende und in Richtung der freien Landschaft sich Gffnende Griinfldiche
dar. Im westlichen Bereich ist zudem eine kleine Griinflache als Spielplatz, im siidlichen Bereich
Fldiche fir die Landwirtschaft dargestellt.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Bestandsaufnahme sowie Prognose Giber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung und bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

— Bestandsaufnahme: Im Planungsgebiet handelt es sich vorwiegend um intensiv genutztes
Grinland mit geringer Artenvielfalt in Hanglage. Im ndrdlichen Bereich befindet sich ein ein-
gezdunter Spielplatz mit zwei standortgerechten Laubbdumen (Esche und Rosskastanie). Ein
Kleiner Teil des Plangebietes ist durch den asphaltierten "Hummelweg" bereits versiegelt. Be-
sondere Artenvorkommen (Arten der ‘Roten Liste', gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regi-
onal bedeutsame Arten) sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt und auf Grund der beste-
henden Strukturen nicht zu erwarten.
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— Prognose bei Durchfihrung: Im Bereich der geplanten Bebauung geht durch die Versiegelung

Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Der naturschutzfachlich geringwertige Lebens-
raum "Intensivgrinland” wird auf groBer Flache zerstort. Die beiden Laubbdume auf dem
Spielplatz werden als zu erhaltend festgesetzt. Auf den Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz,
2ur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird das intensiv genutzte Griinland
2ur Entwicklung einer arten- und blitenreichen Magerwiese extensiviert und mit einzelnen
standortgerechten Solitdrbaumen bepflanzt (max. zweimalige Mahd pro Jahr ohne Diingung,
1. Schnitt nicht vor dem 15.07; nach entsprechender Ausmagerung eine Mahd pro Jahr). Als
Folge der Extensivierung sind eine Aufwertung des Lebensraumes und ein breiteres Arten-
spekirum zu erwarten. Auch die verbleibenden Griinfldchen werden durch Verzicht auf Diin-
gung und 2-3-malige Mahd pro Jahr extensiver als bisher genutzt. Durch die Pflanzung
standortgerechter Gehdlze auf den dffentlichen Fldchen und den privaten Grundstiicken kdn-
nen die Beeintrichtigungen durch den Eingriff gemindert werden. Einheimische Pflanzen bil-
den die Grundlage aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir
Kleinlebewesen. Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebenstdume kann im Rahmen der
externen Ausgleichs-MaBnahmen (Aufbau eines naturnahen Wandrandes, Umwandlung eines
Fichtenforstes in einen dkologisch hochwertigen Laubmischwald) vollstndig kompensiert
werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das artenarme intensiv genutzte Griinland bleibt erhalten.

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

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet ist groBtenteils unversiegelt. Lediglich im Bereich des be-

stehenden, asphaltierten "Hummelweges" handelt es sich um versiegelte oder befestigte Fld-
che. Laut der geotechnischen Grundlagenuntersuchung des Sachverstindigenbiros fir Ange-
wandte Geologie & Umwelt, Dr. Matthias Lindinger in Weingarten vom 30.11.2007 besitzen
die vorkommenden Béden eine ca. 20 cm méichtige, dichte Humusschicht. Darunter befinden
sich mehr oder minder stark verlehmte 40-100 cm machtige Lehmbaden. Im Anschluss folgen
glaziale Einheiten, die zum einen als sandig kiesige Mordnenbdden eingestuft werden kon-
nen, jedoch kleinrdumig auch mit stark verlehmten Abfolgen auftreten. In den verlehmten Be-
reichen kinnen nacheiszeitliche Kies-Sand-Rinnen eingeschnitten sein. Im HangfuBbereich
wechseln die Bodenverhdlmisse kleinriumig deutlich, in Teilbereichen besitzen die Boden ei-
ne hohere Feinkdmigkeit als in den Hangbereichen. Auf Grund der vorhandenen Lehmabfol-
gen in Teilbereichen ist die Durchldssigkeit der Bdden im Planungsgebiet unterschiedlich stark
ausgepragt.

Prognose bei Durchfihrung: Waihrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir
Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Ldrm-, Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Zudem kommt es zu Bodenabtragungen und —aufschiit-
tungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und
stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Bei einer festsetzten GRZ von 0,20 bzw. 0,32 in
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Verbindung mit einer mdglichen Uberschreitung der Grundfldche und der ErschlieBungsstraBe
ist ein mittlerer Versiegelungsgrad auf den Fldchen zu erwarten. Dies fihrt zu einer erhebli-
chen Beeinfrichtigung der vorkommenden Baden. Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen und
der damit verbundene Nahrstoff-Eintrag entfallen. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung (Extensivierung von Griinfldchen, Verwendung wasserdurchlissiger Be-
ldge, Verbesserung der Bodenstruktur durch Pflanzungen in den Baugebieten und den offent-
lichen Fldchen) kannen die entstehenden Beeintrdchtigungen reduziert werden. Die Umwand-
lung von fichtendominierten Bestinden in dkologisch hoherwertige Mischwilder auf den ex-
fernen Ausgleichsflichen fihrt zu einer Verbesserung des Humus- und Bodenzustandes und zu
einer besseren Durchwurzelung des Bodens. Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann im
Rahmen dieser Ausgleichs-MaBnahmen kompensiert werden.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Béden und
der Standortverhdltnisse zu erwarten. Die Nutzung durch die Landwirtschaft bleibt erhalten
und kann zu einem Ndhrstoffeintrag in den Boden fihren.

9.2.1.3  Geologie (Boden; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das gesamte Planungsgebiet ist nach der vorliegenden geotechnischen

Grundlagenuntersuchung des Sachverstindigenbiros fir Angewandte Geologie & Umwelt, Dr.
Matthias Lindinger in Weingarten vom 30.11.2007 von Abfolgen aus wiirmeiszeitlichen Se-
dimenten geprégt. In der Wiirmeiszeit hinterlieB der Rheingletscher machtige Geschiebemer-
gelabfolgen. Nach dem AbflieBen der Gletscher verlehmten die obersten Mordnenschichten. In
Entwdsserungsrinnen, die durch abflieBende Eismassen entstanden, bildeten sich kleinrdumig
postglaziale Sande und Kiese. Uber diesen Schichten lagerten sich quartiire Verwitterungshd-
den ab. Die Flachen besitzen im mittleren und oberen Hangbereich gute bis sehr gute Bau-
grundverhdltnisse. Im HangfuBbereich wechseln die Untergrundverhdltnisse, die Baugrund-
verhdltnisse sind in Bereichen hoher Durchfeuchtung mit feinkdrnigeren und daher feuchteren
Baden als schlecht zu bezeichnen.

Prognose bei Durchfiihrung: Im Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag
der Oberboden- und Humusschicht und stellenweise zu einem Eingriff in die oberen Boden-
schichten. Nachteilige Auswirkungen auf die geologischen Verhltnisse sind hieraus jedoch
nicht zu erwarten. Die Wohngebdude kannen im mittleren Hangbereich standardgemdB ge-
griindet werden. Es wird allerdings empfohlen, auf Grund der kleinrdumig wechselnden hyd-
rogeologischen Verhiltnisse die UntergeschoBe als wasserdichte "weie Wanne" auszubauen.
Im HangfuBbereich soll in den Bereichen mit schlechten Baugrundverhdltissen zusdtzlich mit
einem Bodenersatzkrper gearbeitet und die Aufschlussdichte erhoht werden. Durch die Art
der Festsetzung der Gebdudehohen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu entwi-
ckelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes weitest maglich
minimiert. Auf Grund der topographischen Situation ist jedoch mit teils erheblichen Geldinde-
Aufschiittungen und -Abgrabungen zu rechnen. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anfor-
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derungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der
Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung an-
2ustreben.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Veriinderung der geologischen Verhiltnisse zu

erwarten.

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

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um Fléchen, die kleinrdumig sich dndernde hydrogeologi-

sche Beschaffenheiten aufweisen. Die Versickerungsleistung ist je nach Standort unterschied-
lich ausgeprdgt. Der obere und der mittlere Hangbereich sind weitestgehend frei von Grund-
wasserstauhorizonten und daher meist nur schwach feucht ausgebildet. Auf Grund der Be-
schaffenheit der anstehenden Bdden ist in den verlehmten Bereichen mit Hang- und Sicker-
wasser zu rechnen. Im HangfuBbereich wechselt die Versickerungsleistung der Boden klein-
rdumig deutlich. Auf Grund der hoheren Feinkornigkeit besitzen die Boden eine stellenweise
hohe Durchfeuchtung. Die glazial vorkonsolidierten Mordnenbdden konnen als schlechte
Grundwasserleiter eingestuft werden. Auf Grund der hohen Feinanteile von Schluffen und To-
nen gibt es zu wenig Porenmaterial, um ein fldchiges Aquifer auszubilden.

Prognose bei Durchfihrung: Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasser-
haushaltes zur Folge. Die mehr oder weniger gute Versickerungsleistung der Boden im Pla-
nungsgebiet nimmt weiter ab, da Fldchen versiegelt werden. Die Beeintrichtigungen sind je-
doch auf Grund des moderaten Versiegelungsgrades (GRZ von 0,20 bzw. 0,32) nicht erheb-
lich. Im Baugebiet ist die Verwendung versickerungsfihiger Belige auf den privaten Grund-
stiicksfldchen festgesetzt. Eine mdgliche Belastung des Grundwassers durch den Nahrstoff-
Eintrag aus der Griinlandnutzung entfillt.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der

Grundwasserneubildung zu erwarten.

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

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Wohngebiet westlich und nordlich des Planungsgebietes

ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt
iber ein Mischwasser-System zur Ableitung des anfallenden Abwassers tber den Anschluss
des "Abwasserverbandes Rothach" sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Inner-
halb des Planungsgebietes befinden sich bereits teilweise Abwasseranlagen.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die geplante Wohnbebauung wird an die gemeindeeigene Trink-

wasserversorgung angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser wird dem Gruppenkldrwerk
des "Abwasserverbandes Rothach" zugefiihrt. Die Anlage ist hierfiir austeichend dimensioniert.
Die im "Hummelweg" im Bereich des Spielplatzes bestehenden Abwasserleitungen werden
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verwendet. Die teilweise stillgelegten Abwasserleitungen auf der FI.-Nr. 170 werden an den
neven Kanal im "Hummelweg" umgeschlossen. Die vorhandenen Abwasserleitungen im siidli-
chen Bereich von FI.-Nr. 170 sind fiir die ErschlieBung dieser Fldchen notwendig und sind
iber Leitungsrechte gesichert. Die verbleibenden Fliichen des Plangebietes werden Gber neu
anzulegende Kandle entwissert. Die Leitungen werden ber die Grinfliche auf den Fl.-
Nrn.181/19 und 181/21 dem vorhandenen Abwassernetz im "Hirschbergweg" und der "Bla-
senbergstraBe" zugeleitet. Die vorhandenen Kandle in der "BlasenbergstraBe” ab Kreuzung
"KirchstraBe" und im "Hischbergweg" bis zur Kreuzung "Hummelweg" missen hierfiir emeuert
und vergroBert werden. Auf Grund der Bodenverhiltnisse und des damit verbundenen Auftre-
fens von Hang- und Sickerwasser werden die geplanten Grundstiicke Gber ein Drainagensys-
fem in den vorhandenen Quellkanal in der "Blasenbergstrale" entwissert. Da dieser nur be-
schrinkt aufnahmefdhig ist, wird das auf den privaten Dachfldchen anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen auf den Grundstiicken zuriickgehalten und gedrosselt in den Misch-
wasserkanal eingeleitet. Das auf den dffentlichen Flichen anfallende Niederschlagswasser
wird direkt dem Mischwasserkanal zugefihrt.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es sind keine Ver- und Entsorgungskonzepte erforderlich.

9.2.1.6  Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luft-
austauschbahnen. Der dberplante Bereich beginstigt die Entstehung von Kaltluft, hat jedoch
keine wesentliche Bedeutung fir die Frischluftzufuhr der Siedlung. Im Gberplanten Bereich
kann es auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung durch das Ausbringen von Gille tempordr
20 Geruchsemissionen kommen.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der hohen Anzahl an Baukdrpern in einem gut durch-
lifteten Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen entsteht fir das Schutzgut Kli-
ma/Luft eine gewisse Beeintrdchtigung. Da die Flachen jedoch keine Siedlungsrelevanz besit-
zen, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Frischluftversorgung des Ortes Scheidegg
2u erwarten. Die Higelkuppe und der obere Hangbereich werden als VermeidungsmaBnahme
weitgehend von Bebauung freigehalten. Die tempordren Geruchsemissionen durch die land-
wirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet entfallen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Kaltluft-Leitbahn bzw. die Kaltluft-Entstehungsgebiete
bleiben unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Das Planungsgebiet gehdrt zu den Wiesen- und Weidelandschaften des
"Westallgduer Higellandes". Es erstreckt sich vom siddstlichen Ortsrand von Scheidegg iiber
eine exponierte, als Intensivgrinland genutzte Hanglage. Im Osten wird es von dem als "Ho-
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henweg" bezeichneten Wanderweg auf der Kuppe des Hiigels abgegrenzt. Im ndrdlichen
HangfuBbereich befindet sich ein eingezdunter Spielplatz mit zwei Laubbdumen. Auf Grund
der Hanglage des Planungsgebietes und der fiir die Region charakteristischen Grinlandnut-
zung kommt dem Landschaftshild eine hohe Bedeutung zu. Das Planungsgebiet ist im westli-
chen und ndrdlichen Bereich von Bebauung umgeben. Einsehbar ist das Gebiet vor allem von
dem im Osten Gber die Higelkuppe verlaufenden "Hohenweg". Auf Grund des bewegten
Landschaftshildes und des ausgewiesenen Wanderweges besitzt der Bereich eine hohe Bedeu-
tung fiir die Naherholung.

Prognose bei Durchfishrung: Durch die Errichtung der neuen Baukdrper in exponierter Hangla-
ge erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintréichtigung. Die charakteristische Grinlandnutzung
in Hanglage und die damit verbundene landschaftliche Eigenart des Planungsgebietes gehen
verloren. Fiir die Bewohner der angrenzenden Wohngehiete werden die Blickbeziehungen auf
den Higel beeintrdchtigt. Als maBgebliche schutzgutbezogene Minimierungsmalinahme blei-
ben die Kuppe sowie der der obere, stark exponierte Hangbereich frei von Bebauung. Dadurch
befinden sich die max. Firsthdhen der geplanten Baukdrper der héchstgelegenen Gebduderei-
he (Grundstiicke Nn. 6 und 13-18) deutlich unterhalb des natirlichen Héhenniveaus der H-
gelkuppe. Als landschaftsgerechter Ubergang ist an den dstlichen Grundstiicksgrenzen der
Nrn. 13-18 die Anlage naturnaher Heckenstrukturen festgesetzt. Durch die Hdhenbeschriin-
kung der Hecken auf max. 2,00m und die Festsetzung, dass in der hachstgelegenen Gebdu-
dereihe genau ein Baum 2. Wuchsklasse pro Grundstiick zu pflanzen ist (und damit hoher-
wiichsige Baume 1. Wuchsklasse ausgeschlossen sind), kdnnen bedeutende Blickbeziehungen
vom "Hohenweg" aus auf den Ortskern von Scheidegg aufrechterhalten werden. Die westlich
an die 0.g. Gebdudereihe anschlieBende Griinfliche als Ortsrandeingrinung wird durch ein-
zelne Solitiirbdume akzentuiert. Durch weitere festgesetzte Pflanzungen in den Baugebieten
und den offentlichen Fldchen wird eine gute Ein- und Durchgriinung der Baugebiete geschaf-
fen und gleichzeitig darauf geachtet, Blickbeziehungen bestméglich zu erhalten.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdindert.

9.2.1.8  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die hiologische Vielfalt ist durch die infensive Grinlandnutzung begrenzt.
— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine Beeintriich-

figung der Arten des intensiv genutzten Grinlandes. Durch geeignete Vermeidungs- und Mi-
nimierungs-MaBnahmen (Hinweis auf Durchgdngigkeit fir Kleinlebewesen innerhalb der pri-
vaten Grundstiicksflachen, Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen innerhalb und auBer-
halb der Baugebiete, Extensivierung von Griinflichen) kinnen die Beeintrichtigungen redu-
ziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Der Bestand der biologischen Vielfalt bleibt unverdndert.
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9.2.1.9  Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine kartierten Biotope oder Schutzgebiete fiir Natur

und Landschaft innerhalb bzw. in unmittelbarer Nihe des berplanten Bereichs. Wasser-
schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Prognose bei Durchfihrung: Da sich keine Schutzgebiete im Gberplanten Bereich oder in

rdumlichem und funktionalem Bezug zu diesem befinden, entsteht keine Beeintrichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: In Bezug auf Schutzgebiete und Biotope ergeben sich keine

Verdnderungen.

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

— Bestandsaufnahme: Mit dem als "Hohenweg" ausgewiesenen Wanderweg auf der Kuppe des

Hohenzuges kommt dem Bereich eine hohe Bedeutung fiir die Naherholung zu. Von dort aus
besitzt man an Klaren Tagen einen "Finf-Linder-Blick". Richtung Westen ausgerichtet steht
eine Sitzbank mit Blick auf den Ort Scheidegg und das "Westallgduer Hiigelland". Norddstlich
des Geltungshereiches befindet sich der Tennisplatz des Gdstehauses "Montfort". Vom Tennis-
platz (FI.-Nr. 180/8) gehen Lirmemissionen aus. Das Planungsgebiet wird bisher landwirt-
schaftlich genutzt. Nutzungskonflikte bestehen keine.

Prognose bei Durchfiihrung: Die Naherholungsfunktion erfahrt durch die geplante Bebauung
in Hanglage eine Beeintrdchtigung. Die Lage und Hohe der Baukdrper und der Pflanzungen
wurden jedoch so festgesetzt, dass die wesentlichen Blickbeziehungen auf den Ortskern von
Scheidegg und die umliegende Landschaft erhalten bleiben. Der Verlauf des "Hhenweges"
bleibt ebenso wie die Blickbeziige in Richtung Siidosten auf die Alpen unverdindert. Die Be-
wohner der angrenzenden Bebauung erfahren eine gewisse visuelle Beeintrdchtigung. Die
landwirtschaftlichen Flichen gehen fiir den Landwirt verloren. Mit einer Existenzbedrohung
des Landwirtes ist jedoch nicht zu rechnen. Durch den angrenzenden Tennisplatz treten im
Planungsgebiet Sportldrm-Immissionen auf, die zu Nutzungskonflikten fihren kénnen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Biiro fir Stadtplanung H. Sieber eine
schalltechnische Untersuchung (Gutachten vom 27.02.2008) durchgefiihrt. Es wurde festge-
stellf, dass die Immissions-Richtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) der 18. BImSchV
(Sportanlagenldrmschutz-Verordnung) im Planungsgebiet inshesondere wihrend der Ruhezeit
(20:00 bis 22:00 Uhr) Gberschritten werden. Im Bebauungsplan wurde zur Konfliktlosung die
geplante Wohnbebauung abgeriickt (Festsetzung einer Baugrenze). Des Weiteren wurden die
Nutzungszeiten des Tennisplatzes eingeschrdnkt (Spielbetrieb: eine Stunde wdhrend der Ru-
hezeit). Dadurch wird sichergestellt, dass die zuldssigen Immissions-Richtwerte der
18. BImSchV an der Wohnbebauung im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) eingehal-
fen werden. Die zu errichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch bedingt auf unter-
schiedlichen Hahenlagen. Beim Einsatz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immis-
sionen von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann
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auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stiitten zu Geruchsbeldstigungen fir die
Bewohner der hoher liegenden Gebdude fihren. Es sollen daher emissionsarme Brennstoffe
(z.B. Heizol EL, Gas) verwendet werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.

Der Bereich wird wie bisher landwirtschaftlich und zur Naherholung genutzt.,

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

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.
— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiter im dberplanten Bereich vorhanden sind,

entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine

Verdnderungen.

9.2.1.12 Emissionen/Abfille/Abwisser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Norddstlich des Geltungshereiches befindet sich der Tennisplatz des Gds-

tehauses "Montfort". Vom Tennisplatz (FI.-Nr. 180/8) gehen Ldrmemissionen aus. Die an-
grenzende StraBe ist nur in geringem MaBe befahren und birgt daher kein Konfliktpotential.
Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der
Fachbehdrden frei von Altlasten.

Prognose bei Durchfihrung: Durch den angrenzenden Tennisplatz treten im Planungsgebiet
Sportlarm-Immissionen auf, die zu Nutzungskonflikten fiihren konnen. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde vom Biiro fir Stadtplanung H. Sieber eine schalltechnische Un-
fersuchung (Gutachten vom 27.02.2008) durchgefihrt. Es wurde festgestellt, dass die Immis-
sions-Richtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) der 18. BImSchV (Sportanlagenldrm-
schutz-Verordnung) im Planungsgebiet inshesondere wihrend der Ruhezeit (20:00 bis
22:00 Uhr) iberschritten werden. Im Bebauungsplan wurde zur Konfliktlosung die geplante
Wohnbebauung abgeriickt (Festsetzung einer Baugrenze). Des Weiteren wurden die Nut-
zungszeiten des Tennisplatzes eingeschrinkt (Spielbetrieb: eine Stunde wihrend der Ruhe-
zeit). Dadurch wird sichergestellt, dass die zuldssigen Immissions-Richtwerte der 18. BImSchV
an der Wohnbebauung im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) eingehalten werden. Die
20 errichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch bedingt auf unterschiedlichen Ho-
henlagen. Beim Einsatz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stdu-
ben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann auch bei ord-
nungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stitten zu Geruchsheldstigungen fiir die Bewohner der
haher liegenden Gebdude fihren. Es sollen daher emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl EL,
Gas) verwendet werden.
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— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

— Bestandsaufnahme: Der Bereich weist eine Hanglage in Nordwest-Ausrichtung auf.

— Prognose bei Durchfiihrung: Eine Ausrichtung zukiinftiger Baukérper zur optimalen Errichtung
von Sonnen-Kollektoren in Ost-West-Ausrichtung ist auf Grund der voraussichtlichen Grund-
stiicks-Zuschnitte nicht bei allen Grundstiicken mdglich. Anlagen zur Gewinnung von regene-
rietharer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine Energiequellen nétig.

9.2.1.14 Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine kartierten Biotope oder Schutzgebiete fiir Natur
und Landschaft innerhalb bzw. in unmittelbarer Nihe des berplanten Bereichs. Wasser-
schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die Gemeinde Scheidegg verfiigt Gber ei-
nen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Dieser stellt im
Norden und Nordosten sowie im Sidwesten und Westen Wohnbaufldchen (W) dar. Im westli-
chen Bereich ist zudem eine kleine Griinfldche als Spielplatz dargestellt. Im zentralen Bereich
ist eine im Ort bandartig verlaufende und in Richtung der freien Landschaft sich Gffnende
Grinfldche dargestellt. Der siidliche Randbereich ist als Flche fir die Landwirtschaft darge-
stellf.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Planung werden Schutzgebiete weder direkt noch indi-
rekt berihrt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen
kdnnen als aus dem Flichennutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Es ist daher keine
Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

9.2.1.15 FErhaltung der bestmaglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor. Die Luftqualitdt wird tem-
pordr von den Geruchs-Emissionen ausgehend von der landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb
des Planungsgebietes geringfiigig beeintrichtigt.

— Prognose bei Durchfihrung: Der Gberplante Bereich erfdihrt eine geringfigige Verschlechte-
rung der Luftqualitit auf Grund der zusdtzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlieger-
Verkehr. Mit einer wesentlichen Beintrdchtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet
nicht fir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist.
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9.2.1.16

9.2.2

9.2.2.]

9.2.2.2

9223

9.2.2.4

9.2.25

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitit bleibt unverindert. Die von der intensiven
Griinlandnutzung tempordr ausgehenden Geruchs-Belastungen bleiben bestehen.

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

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfishrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitem zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veriin-
derung.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt 6.2 (Schutzgut Land-
schaftshild) ist hiervon betroffen. Die bebauten Flichen befinden sich teilweise in exponierter
Hanglage. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt3.2)
wie nachfolgend dargelegt angewandt.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich, abgesehen von den wenigen, bereits bebau-
fen Flachen, um infensiv genutztes Grinland. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste
10, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Baden bzw. im Bereich
des "Hummelweges" um versiegelte Fldchen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste
10, oberer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flichen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser bzw. um
Fldchen mit kleinrdumig wechselnder Versickerungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-
Luordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
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9.2.2.6

9.2.2.7

9228

9.2.2.9

9.2.2.10

9.2.2.11

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luft-
austauschbahnen. Es besteht keine Relevanz fir die Frischluftversorgung des Ortes Scheidegg. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um einen natiirlichen Hangbereich mit einer land-
schaftshildprdgenden Oberfldchenform. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste T,
oberer Wert.

Auf Grund der o.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
das Landschaftshild (Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste2 des Anhangs Teil B des 0.g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder
gleich 0,35 (im Durchschnitt).

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

— Vermeidung der Bebauung der Hiigelkuppe und des stark exponierten oberen Hangbereiches,
Pflanzung einzelner akzentuierender Solitiirbiume und von Heckenstrukturen im Ubergang
2ur Bebauung (planungsrechtliche Festsetzungen; Schutzgut Landschaftshild)

— Eingriinung der WohnstraBen und Wohnwege (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Naturnahe Gestaltung privater Grinfldchen sowie der Wohn- und Nutzgdrten (planungsrecht-
liche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume und Schutzgut Landschaftshild)

— Vermeidung mittelbarer Beeintrdchtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation,
Zerschneidung oder Stoff-Eintriige (Planung einer zusammenhdngenden Freiraum- und
Durchgriinungs-Struktur in den zentralen Bereichen und den Randbereichen, Schutzgut Arten
und Lebensrdume)

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

— Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfdhiger
Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrinder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensriiume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
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9.2.2.12

9.2.2.13

9.2.2.14

des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,40 (Feld
BI, oberer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von 23.997 m ergibt sich daraus eine erforderliche
Ausgleichsfliiche von 9.599 m™.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans handelt es sich um "Flachen der im Zusummenhang
bebauten Orts-Teile im Sinne des §34 BauGB". Da auf den Flichen bereits Baurecht besteht,
entsteht in diesem Bereich kein never Eingriff, der eine Ausgleichspflicht ausldsen wiirde.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche
(m?)

Griinland/Planung WA Bl 0,4 20.388 8.155

Verkehrsflachen, Verkehrsflichen als Be- Bll 04 3.609 1.444

gleitflache, tempordre dffentliche Griin-

fliche (geplant)

Grinland/Planung WA (best. Baurecht BII 0,0 4.070

nach § 34 BauGB)

Grinfldchen (geplant) BII 0,0 7.209

Verkehrsfldche (Bestand), "Hummelweg" BII 0,0 603

Summe 35.879 9.599

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der

Grundlage des Anhangs Teil C und D des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflachen befinden sich teil-
weise innerhalb und teilweise auBerhalb des Plangebietes auf den FI.-Nm. 2297 der Gemarkung
Simmerberg und 665/3 (Teilflache) der Gemarkung Scheidegg.

Bei der internen Ausgleichsfliche handelt es sich um den zum Schutz des Landschaftshildes von
Bebauung frei zu haltenden Steilhang (6ffentliche Griinfliche als Ortsrandeingrinung) ostlich der
hdchstgelegenen Baureihe des geplanten Wohngebietes. Die Fliche wird momentan infensiv als
Grinland bewirtschaftet.

Folgende MaBinahmen werden auf der internen Ausgleichsfldche angestrebt (siehe auch Tabelle
20 den Ausgleichsflichen sowie die Festsetzung "Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Ausgleichsfldche"):

— Das intensiv genutzte Grinland wird zur Entwicklung einer arten- und blitenreichen Mager-
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9.2.2.15

9.2.2.16

wiese) extensiviert und mit einzelnen standortgerechten Solitirbdumen bepflanzt. Die Flche
ist zukiinftig durch eine max. zweimalige Mahd pro Jahr (1. Schnitt nicht vor dem 15.07) zu
pflegen. Nach entsprechender Ausmagerung (Entwicklungsdauer etwa 10 Jahre) wird die
Pflege auf eine Mahd pro Jahr reduziert. Das Mahgut ist innerhalb von 14 Tagen, frishestens
jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag, von der Fliiche zu entfernen. Der Einsatz von
Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist zu unferlassen.

— Auf Grund des beschrinkten dkologischen Aufwertungspotentials der Fliche (Ndhe zu dem
geplanten Wohngebiet, Naherholungsgebiet, Hangausrichtung nach Westen) kann die Fliche
lediglich mit einem Faktor von 0,60 angerechnet werden. Als Ausgleichsfldche wird die ge-
samte Fldche festgesetzt.

Bei der externen Ausgleichsfldche auf der FI.-Nr.2297 handelt es sich um eine 1,6ha groBe
Waldflache, die von zwei Grabenldufen durchzogen wird. Die Flche ist durch vergangene Sturm-
ereignisse gekennzeichnet (u.a. Lothar). Ein Fldchenanteil von 0,6 ha wurde laut dem Forsthe-
frigbsgutachten der Marktgemeinde Scheidegg von Bernhard Maier (Forstplanung, Weiler im All-
gdu) auf Grund der Sturmschdden vor etwa 10 Jahren mit Tanne (75 %), Fichte (10%) und E-
dellaubhdlzern (15%) neu aufgeforstet. Aut groBeren, nicht aufgeforsteten Teilbereichen dieser
Fldche hat sich eine Ruderalvergetation (u.a. mit Brennnessel und Springkraut) ausgebildet. Die
verbleibende etwa 1,0ha groBe Fldche ist mit etwa 80 Jahre alten Fichten (90%) und Tannen
(10%) bestockt. In Bereichen, in denen der Abstand zwischen den Altbdumen groBer ist, hat sich
auf Grund des belichteten Waldbodens eine junge Baum- und Strauchschicht, vorwiegend aus
Laubgeholzen, ausgebildet. Das o.g. Forsthetriehsgutachten sieht eine Jungbestandspflege bzw.
eine Verjingungsnutzung fir die Fldche vor.

Folgende MaBnahmen sind auf der Flche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB

(externe Ausgleichsflichen/-maBinahmen)"):

Lur Entwicklung eines dkologisch hochwertigen Laub-Mischwaldes werden zeitnah Laubgehdlze
(inkl. WeiBtanne) auf der Flche eingebracht, so dass der Laubholzanteil (inkl. WeiBtanne) bei
70% der gesamten Fliche liegt. Der verbleibende Flachenanteil von 30% kann weiterhin mit
Fichten bestockt sein. Als naturschutzfachliche Aufwertung kann der Fldchenanteil an Laubgehal-
zen, der dber den forstfachlich anzustrebenden Laubholzanteil von 40 % im Westallgdu hinaus-
geht, angerechnet werden. Die gesamte Fldche wird als Ausgleichsfldche festgesetzt. Um das o.g
Entwicklungsziel zu erreichen, sind folgende MaBnahmen denkbar:

— Aufbau naturnaher gestufter Waldriinder
— Entwicklung einer naturnahen Ufervegetation entlang der Grabenldufe
— Aufforstung mit Laubgehdlzen (inkl. WeiBtanne) im Bereich von Sukzessions- und Ruderalfld-
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9.2.2.17

9.2.2.18

9.2.2.19

9.2.2.20

chen

— Im Bereich des Hochwaldes Entnahme von Fichten, anschlieBend Zwischen- und Ergdnzungs-
pflanzungen mit Laubgehdlzen

Bei der externen Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr. 665/3 handelt es sich um ein 1,00 ha groBes
Waldgrundstiick, das im sidlichen Randbereich eines groBen Waldkomplexes liegt. Die Fliche
wurde laut dem o.g Forsthetriebsgutachten vor gut 30 Jahren groBtenteils mit Fichten aufgefors-
tet (80%). Der verbleibende Anteil von 20 % ist mit Edellaubhélzern (10%), Buche (5 %) und
Europdischer Lirche (5%) bestockt. An den Waldrdnder der Fldche besteht eine dreireihige
Laubholzvorpflanzung. Im Gstlichen Bereich der FI.-Nr. 665/3 wurde ein Richtfunkturm errichtet.
Lwischen dessen umzdunten Geldnde und der Waldflche hat sich eine Ruderalvegetation entwi-
ckelt. Die Flachen siidwestlich und sidastlich der Ausgleichsfliche werden als Griinland genutzt
(im Siidosten verlduft unmittelbar entlang des Waldrandes eine VerbindungsstraBe nach Un-
ferschwenden). Das o.g. Forsthetriebsgutachten sieht eine Jungdurchforstung auf der Fldche vor.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB

(externe Ausgleichsflichen/-maBinahmen)"):

Fiir die Entwicklung eines reich gestuften, naturnahen Waldmantels werden von den jeweiligen
Waldrdndem aus auf einer Tiefe von 25m (Anteil der festgesetzten Ausgleichsfliche somit
0,34 ha) die Fichten weitestgehend entnommen und nachfolgend heimische, standortgerechte
Laubgeholze gepflanzt. Zu dem Richtfunkturm hin wird auf einer Breite von 25m in den vorhan-
denen Gehdlzbestand nicht eingegriffen, um die Blickbeziehungen auf den Masten durch die Ent-
nahme der Fichten nicht zusitzlich zu verstirken. Hierdurch kann auf der 0,34 ha groBen Teilfld-
che der Fl.-Nr. 665/3 unter Beriicksichtigung der vorhandenen und zu erhaltenden Laubholzvor-
pflanzung 0,20 ha (60 % der Ausgleichsfldche) als naturschutzrechtlicher Ausgleich angerechnet
werden.

Die genaue Umsetzung der o.g. MaBnahmen ist mit der Forstbehdrde und der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland) wird durch die Schaffung vielfdltiger und struktur-
reicher Lebensraume (Aufbau eines naturnahen Wandrandes, Umwandlung eines Fichtenforstes
in einen dkologisch hoherwertigen Laubmischwald, Entwicklung einer arten- und bliitenreichen
Magerwiese) ausgeglichen. Die Umwandlung von fichtendominierten Bestiinden in dkologisch
haherwertige Mischwilder fiihrt zudem zu einer Verbesserung des Humus- und Bodenzustandes
und zu einer besseren Durchwurzelung des Bodens.
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9.2.2.21 Tabelle zu den Ausgleichsfldchen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

offentliche Grinfliche im  intem intensiv genutztes Griin-  Extensivierung der Fldchen (max. 3017

dstlichen Bereich des Plan- land zweimalige Mahd pro Jahr ohne (5.0290,60)

gebietes (im oberen Hang- Diingung, 1. Schnitt nicht vor

bereich) dem 15.07.; nach entsprechender

Ausmagerung eine Mahd pro
Jahr). Auf Grund der Nahe zur
Bebauung u. beschrdnktem dkol.
Aufwertungspotential ist die Fld-
che nur zu 60 % anrechenbar.

Riederholz (FI.-Nr.2297)  extem Fichtenforst (teils Alt-,  Einbringung von Laubgehdlzen 4.794
feils Jungbestinde) (inkl. WeiBtanne), so dass deren (15.9800,30)
Fldchenanteil bei 70 % der Ge-
samifldche liegt; als Aufwertung
kann der Flichenanteil an Laub-
gehdlzen angerechnet werden,
der Gber den im Westallgdu forst-
fachlich anzustrebenden Laub-
holzanteil von 40 % hinausgeht.
Die gesamte Flche wird als Aus-
gleichsfliche festgesetzt.

Unterschwenden extern Fichtenaufforstung mit  Entwicklung eines hochwertigen 2.000

(FI-Nr. 665/3 (Teilfldche)) dreireihiger Laubholzvor- - Waldrandes (Durchforstung der
pflanzung Waldrdnder im Sidosten und
Stdwesten auf einer Tiefe von
25m, weitestgehende Entnahme
der Fichten, Zwischen- und Er-
ganzungspflanzungen mit Laub-
gehdlzen)

Summe 9811

9.2.2.22 Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird mit den angestrebten MaBnahmen abgedeckt. Zur Siche-
rung der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

9.23  Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Abs. 2d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

9.2.3.1  Das Planungsgebiet scheint als Wohnbaufldche geeignet, da es eine starke Anbindung an die
vorhandene Siedlungsstruktur aufweist. Die Fliche befindet sich im Besitz der Gemeinde und ist
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9.3
9.3.1

9.3.1.1
9.3.1.2

9.3.1.3

9.3.2

9.3.2.1

9.3.3

9.3.3.1

dadurch schnell und zielgerichtet fir die Umsetzung der Planung verfiighar. Naturschutzfachlich
hochwertige Biotoptypen sind durch die Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden acht unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen mit
feilweise ergiinzenden Vorentwurfs-Varianten erarbeitet. Die im Rahmen der Entwicklung der
Planung erarbeiteten Vorentwurfs-Alternativen decken einen breiten konzeptionellen Rahmen ab.
Bei seiner Entscheidung fiir die nun umzusetzende Alternative (Alternative 8.2) legte der Markt-
gemeinderat von Scheidegg bewusst den Schwerpunkt auf ein schlissiges Konzept, welches der
exponierten Hanglage Rechnung trdgt.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprisfung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Es liegt eine geotechnische Grundlagenuntersuchung des Sachverstiindigenbiiros fiir Angewandte
Geologie & Umwelt, Dr. Matthias Lindinger in Weingarten vom 30.11.2007 vor.

Es liegt ein Schallschutzgutachten vom Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber vom 27.02.2008 vor.

Es liegt das Forstbetriehsgutachten der Marktgemeinde Scheidegg fir den Zeitraum vom
01.01.2008 bis 31.12.2027 von Bemhard Maier, Forstplanung, Weiler im Allgdu vor.

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

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Einhaltung der festgesetz-
fen Gebiudehdhen, Pflanzungen in den Baugebieten und den offentlichen Flichen, Extensivie-
rung der Griinflachen, Verwendung versickerungsfahiger Beldge, etc.) wird von der Marktgemein-
de Scheidegg erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der Er-
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9.34
9.3.4.1

9.3.4.2
9.3.4.3

9.3.44

9.3.45

9.3.4.6

9.3.4.7

schlieBung, Infrastruktur und Wohnbaufldchen und erneut nach drei Jahren durch Ortsbesichti-
qung gepriift. Hierbei kann auch Gberprift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungspla-
nes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von
der Gemeinde zu Kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die
Gemeinde dariber hinaus kein eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf
entsprechende Informationen der zustiindigen Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,20 bzw. 0,32.

Der iberplante Bereich umfasst 3,59 ha.

Es befinden sich keine Schutzgebiete fir Natur und Landschaft oder amtlich kartierte Biotope in-
nerhalb und in der niheren Umgebung des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet liegt am siddstlichen Ortsrand von Scheidegg in exponierter Hanglage. Am
dstlichen Rand verlduft der als "Hohenweg" ausgewiesene Wanderweg iber die Kuppe des Hi-
gels. Die Hangfldche wird momentan groBfldchig als Griinland genutzt. Zudem befinden sich ein
Spielplatz sowie eine angrenzende Strafe ("Hummelweg") im Planungsgebiet. Das Plangebiet
besitzt auf Grund seiner vorwiegend infensiven Bewirtschaftung eine geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Dem Landschaftsbild hingegen kommt auf Grund der exponierten Hanglage mit
landschaftstypischer Grinlandnutzung eine hohe Bedeutung zu. Die Durchfilhrung der Planung
wirkt sich daher vor allem auf das Schutzgut Landschaftshild (Bebauung exponierter Lagen, teil-
weise Begintrdchtigung von Sichtbeziehungen) sowie auf das Schutzgut Boden (Versiegelung
durch Baukdrper) aus.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich beinhalten
hauptsiichlich folgende Punkte: Vermeidung der Bebauung der Hiigelkuppe und des stark expo-
nierten oberen Hangbereiches, Pflanzung einzelner akzentuierender Solitéirbdume und von He-
ckenstrukturen im Ubergang zur obersten Gebdudereihe; Verwendung versickerungsfahiger Beld-
ge; Ein- und Durchgriinung der Baugebiete; Pflanzungen auf den dffentlichen Fldchen; Extensi-
vierung von Griinfldchen; Entwicklung einer arten- und blitenreichen Magerwiese im Bereich der

internen Ausgleichsfldche; naturnahe Umgestaltung von Waldern (auf den externen Ausgleichs-
fliichen).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von
9.599m’ erfolgt teilweise innerhalb und teilweise auBerhalb des Plangebietes auf den Fl.-
Nrn. 2297 der Gemarkung Simmerberg und 665/3 (Teilfldche) der Gemarkung Scheidegg.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
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Angaben vor.

9.3.4.8  Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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10

Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper konzentrieren sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im Gberplan-
fen Bereich weisen ebenfalls Satteldécher auf. Abweichend hiervon ist fir den Typ 1 die Dachform
Pultdach zuldssig. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser
Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall an-
gepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie
Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude.

Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme
im bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungs-
rechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften
zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
bdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten.

Das Regelungs-Konzept fir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufhau-
fen beschriinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstiinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachauf-
bauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel
nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfrei-
heit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichti-
gungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Regelung Gber die Dachiiberstinde trdgt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. IeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehdhe sind Vorga-
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10.1.1.6

10.1.1.7

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.1.2

ben zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Beton-
grau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben
fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.0. Griinden wdre auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
20gs-GriBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergdnzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch
kann sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke noch die angrenzenden Ver-
kehrsflachen durch ruhenden Verkehr Zweck entfremdet werden. Bei den Gberplanten Bereichen
ist zu erwarten, dass auf Grund der Bevdlkerungs-Struktur ein Gberdurchschnittlicher Stellplatz-
bedarf gegeben sein wird.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung
11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind erforderlich und geplant.

11.1.1.3 Die iberwiegenden Fldchenanteile sind im Besitz der Markfgemeinde. Diese mdchte sie an ge-
eignete Bauwerber verduBern.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrink-
fen AusmaBes der zusdtzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen
sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hdhenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

112 ErschlieBungsrelevante Daten
11.2.1  Kennwerte
11.2.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 3,59 ha

11.2.1.2  Fldchenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Bauflachen als WA 2,45 68,2 %
Offentliche Verkehrsflichen (Planung) 0,33 9,2%
Offentliche Verkehrsfliche (Bestand) 0,06 1,7%
Offentliche Grunfldchen 0,72 20,1 %
Tempordire dffentliche Grinfldchen 0,03 0,8%

11.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 13,5
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11.2.1.4

11.2.15
11.2.1.6

11.2.2
11.2.2.]

11.2.2.2
11.2.2.3

11.2.2.4
11.2.25
11.2.2.6
11.2.2.7

11.2.2.8

11.23
11.2.3.1

Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet (ohne Bereich einfacher Bebauungs-
plan): 30

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha (ohne Bereich einfacher Bebauungsplan): 14,72

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5)
(ohne Bereich einfacher Bebauungsplan): 75

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rotach (Mischwassersystem)
Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu

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

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

Kostenschdtzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsflchen € 550.000,-
Offentliche Grunfldchen € 6.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschliisse € 610.000,-
Gesamt € 1.196.000,-

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksver-
duBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrdge).

Plandnderungen

Bei der Planinderung vom 13.04.2010 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen der Verwal-
fung wie folgt Beriicksichtigung.

— Aktualisierung der Typenschablone fir den Typ 3 und Herausnahme der Typenschablone fir
denTyp 4
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Aufnahme von Festsetzungen zur Wand- und Firsthohe auf das natiirliche Geldnde bezogen
Erhdhung der festgesetzten Wandhdhe Gber NN im Bereich des Typs 2

Reduzierung der festgesetzten Firsthohe iber NN im Bereich der vier Grundstiicke im Nordos-
ten des Geltungshereiches

Herausnahme der Festsetzung zur abweichenden Bauweise
Anderung der Festsetzung zu Niederschlagswasser innethalb der Baugebiete

Festsetzung der siidlich des sidlichsten Grundstiickes (jetzige Nr. 18) liegenden Verkehrsfld-
che als allgemeines Wohngebiet (WA) und Anpassung der GrundstiicksgroBe des Grundsti-
ckes Nr. 18 auf ca. 700 m?

Festsetzung der Verkehrsflache in Richtung dffentlicher Griinfliche im Westen des Planungs-
gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) und Festsetzung eines Leitungsrechtes auf dem
vorher mit der Nr. 7 vorgeschlagenen Grundstiick (jetzige Nr. 2)

Herausnahme der im Westen des Plangebietes gelegenen Verkehrsfliche mit Wendehammer
im Bereich des einfachen Bebauungsplanes und Festsetzung des entsprechenden Bereiches
als allgemeines Wohngebiet (WA)

Herausnahme der FI.-Nr. 181/16 und des "St.-Gallus-Weges" aus dem Geltungsbereich und
Festsetzung eines Teilbereiches der FI.-Nr. 180 sowie der nrdlichen Begleitgrinfldche als
Verkehrsfldche

Festsetzung der Verkehrsfliche zwischen den vorher mit den Nim. 12 und 19 vorgeschlage-
nen Grundstiicken (jetzige Nr. 6 und 13) als offentliche Grinfliche

Festsetzung der geplanten Verkehrsfldche siiddstlich des einfachen Bebauungsplanes sowie
des sich in ndrdlicher Richtung daran anschlieBenden Verkehrsgriines (Parkfléche) als tem-
pordre dffentliche Grinflache

Aufnahme einer Festsetzung zur dffentlichen Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung
als tempordire offentliche Grinfldche

Anderung der Festsetzung zu Leitungsrecht 1
Herausnahme der Festsetzung zu Leitungsrecht 2
Anderung der Festsetzung zu "Bodenbeldge in den Baugebieten"

Anderung der Festsetzungen "Pflanzungen in den tffentlichen Fliichen" und "Pflanzungen in
den Baugebieten"

Anderung der Festsetzung "Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Biiumen, Striiu-
chern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzungen”

Herausnahme der FI.-Nm. 171/2, 171/4, 171/6 und 171 aus dem Geltungsbereich
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11.2.3.2

11.2.3.3

Ausweisung des Gebietes im westlichen Bereich des Planungsgebietes als einfacher Bebau-
ungsplan, mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet
(WA) und zur Wand- und Firsthdhe in Bezug auf das natiirliche Geldnde

Anderung und Ergéinzungen bei den Hinweisen

Neunummerierung der geplanten Grundstiicke auf Grund von Anderungen im Geltungsbereich
Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Bei der Plandnderung vom 15.04.2010 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Marktgemeinderats-Sitzung vom 15.04.2010 wie folgt Beriicksichtigung.

Anderung der Festsetzung "Pflanzungen in den Baugebieten”

Anderung der Festsetzung "Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Biiumen, Striiu-
chern und sonstigen Bepflanzungen"

Reduzierung der max. Breite (AuBenkante AuBenwand) fir Widerkehre und Zwerchgiebel auf
6,00 m in der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu "Widerkehre und Zwerchgiebel"

Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

redaktionelle Anderung der Festsetzung "Pflanzungen in den ffentlichen Fliichen" (Wuchs-
Klasse)

redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Bei der Planinderung vom 14.06.2010 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen der Verwal-
fung wie folgt Beriicksichtigung.

Festsetzung eines Teilbereichs der im Norden des Planungsgebietes gelegenen Verkehrsfldche

zwischen der offentlichen Grinflache und dem Grundstick mit der Nr. 4 als offentliche Grin-
fliche

Herausnahme des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 180 aus dem Geltungshereich

Anpassung der Grundstiicksgrenzen fir die Grundstiicke mit den Nrn. 21, 23, 25, 27 und 28
und gleichzeitige Verschiebung der Verkehrsfliche als Begleitfldche in diesem Bereich

Aufnahme der Festsetzung "Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Ausgleichsfliche/AusgleichsmaBnahme"

Anderung der Festsetzungen "Pflanzungen in den tffentlichen Fliichen" und "Pflanzungen in
den Baugebieten"
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11.2.3.4

—  Aufnahme der Festsetzung "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (exteme
Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"

— Herausnahme der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu den Abstandsflachen nach BayBO
— Anderung und Ergéinzungen bei den Hinweisen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 26.07.2010 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind in der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Marktgemeinderats-Sitzung vom 27.07.2010 enthalten):

— Ergiinzungen bei dem Hinweis zu "Niederschlagswasser in den Baugebieten"
— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2006,
Karte 3 "Strukturkarte";
Darstellung als "Landli-
cher Teilraum, dessen
Entwicklung in besonde-
rem MaBe gestdrkr wer-
den soll" und "Alpenge-
biet"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Raum-
strukurkarte; Bestim-
mung der Marktgemeinde
als "Kleinzentrum"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungsplan
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen nach
Nord-Osten Gber das
Plangebiet, links Gebdude
St.-Gallus-Weg 5, 9 und
9a, im Hintergrund der
Tennisplatz

Blick von Westen nach
Sud-Osten Gber das Plan-
gebiet

Blick vom "Hohenweg"
siidostlich des Plangebie-
fes in Richtung Norden
auf den Ortsrand von
Scheidegg

=
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Blick von Siiden nach
Norden entlang des "Ho-
henweges", links ein Teil
des Plangebiets

Blick von Nord-Ost in
westliche Richtung Gber
das Plangebiet, im Hin-
fergrund bestehende Be-
bauung

Blick von Nord-West in f
dstliche Richtung tber das
Plangebiet

Seite 71 Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Hitzenbhl (FI.-Nr. 180)"
Textteil mit 74 Seiten, Fassung vom 26.07.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



14 Verfahrensvermerke
141 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. . Der Be-
schluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung fand am ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungsbe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ........ ... ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentli-
chen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
143  Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. iber die
Entwurfsfassung vom ............. .
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
145  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
14.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Hitzenbihl (Fl.-Nr. 180)" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Per-
son zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
147  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Dem Bebauungsplan "Hitzenbihl (FI.-Nr. 180)" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beige-
figt Gber die Art und Weise, wie die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wur-
de.
Scheidegg, den .............
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 05.08.2008

Plan gedndert am: 13.04.2010

Plan gedndert am: 15.04.2010

Plan gedndert am: 14.06.2010

Plan gedndert am: 26.07.2010

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(Unterschrift)
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