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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S.375)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
5.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. 1 S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.02.2018 (GVBI. S.597)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2] WA

22 GRL....

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH ....m 0. NN

Allgemeines Wohngebiet

Nicht storende Handwerkshetriebe nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO
sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nm.1-3 und 5 BauNVO (Betriehe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-

frigbe, Anlagen fiir Verwaltung und Tankstellen) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche 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 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe ber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
bei am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
Ben) gemessen.

Sofemn zuldissige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
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gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufhauten, die im Bereich des Schnittpunkfes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachaufhaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

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

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

25 FH...m 0. NN Maximale Firsthohe iber NN
Die maximale Firsthdhe tber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird am héchsten
Punkt des Firstes gemessen.
Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH dber NN ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 0 Offene Bauweise
(89 Abs. T Nr.2 BauGB; § 22 Abs. T BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; sighe
Typenschablonen)

2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(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)

210 | (;A- 1 Umgrenzung von Fliichen fiir Garagen und/oder Carports; Gara-
I I gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Fliichen (und inner-
Tt " halb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

a0 T-G- - Umgrenzung von Fliichen fiir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur in-
I “ nerhalb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
ftToo ’ stiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

212 T H Umgrenzung von Fliichen fiir Tiefgaragen oder Garagen; Tiefga-
. 160/6A ragen und Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb
Tt ) der tberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

213 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
sonstige bauliche Anla-  anlagen und nicht iberdachte Stellplitze auch auBerhalb der Gber-
gen auBerhalb der Gber-  baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir Gara-
baubaren Grundstiicks-  gen und/oder Carports bzw. auBerhalb der Fléchen fir Tiefgaragen
fliche 20ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8612, 14 u. 23 BauNV0)
Seite 6 Markt Scheidegg - Bebauungsplan "Baserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Siid"
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2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

E./D...Wo

{

§ .

4,70

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

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

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebude)

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr;

Innerhalb der Fldche muss eine uneingeschrinkte Sicht iber 0,80 m
iber Fahrbahn-Oberkante gewihrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Liingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als offent-
liche Parkplatzfldche

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
weg

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).
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2.20 ‘ ‘

2.21 Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

222 Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

2.23 (Offentliche Grunfliche

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf dem Grundstiick aus versiegelten Fldchen anfallendes Regen-
wasser muss Gber eine Kombi-Zisterne mit mindestens 4 m3 Riick-
haltevolumen und ca. 2 m® Speichervolumen abgeleitet werden.
Diese muss in jedem Fall eine selbsttitige, gedrosselte Entleerung
(ca. T1/s) des Rickhaltevolumens nach Abklingen des Regenereig-
nisses in den Regenwasserwasserkanal aufweisen.

Die Riickstauhdhe in den Anschlusskandlen ist der fertigen StraBen-
hdhe gleichzusetzen. Hausanschlisse sind gegen Riickstau abzusi-
chem.

Die StraBenentwisserung leitet Gber StraBeneinlaufschdchte in den
neu zu bauenden Regenwasser-Kanal ein, das gesammelte Regen-
wasser wird gedrosselt dem Vorfluter (Scheibenbach) zugefihrt.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mif geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.24

225  MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

226  Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Flichen fir die Landwirtschaft; als Fldche for die Grinlandwirt-
schaft ohne bauliche Anlagen

(89 Abs. 1 Nr.18 BauGB; Nr.12.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

geschlossene Asphalt- und Betonbelige ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung LS mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Biiro-
rdume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren.
An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegel-
bereich Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis
65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fiir die AuBenbauteile der Bii-
rordume ein erforderliches GesamtschalldammmaB R'y,.s von
mindestens 30 dB(A), fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und
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2.28 @

2.29

0

Ruherdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschall-
ddmmmaB Ry von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiiche, Esszimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind voll-
stindig auf die der Kreis-StraBe LI 7951 abgewandten Gebdude-
seiten (nach Nordwesten, Norden, Osten, Siidosten) zu orientie-
fen.

— Die zur Liftung von Ruherdumen (z.B. Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Géistezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind vollstiindig
auf die der Kreis-StraBe LI7951 rickwirtigen Geb@udeseiten
(nach Osten bzw. Nordosten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn
die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierten schallgedampften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch un-
ferstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter) ausgestattet wer-
den, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erfor-
derlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der Gffentli-
chen Grinflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
2u "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu er-
sefzen.

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

Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Verkehrsflache als Begleitfliiche bzw. offentlichen Grinfldche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in
den ffentlichen Fldchen" zu verwenden. Die Strducher sind bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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2.30

Pflanzungen in den
6ffentlichen Fldchen

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den 6ffentlichen Flichen sind ausschlief-
lich standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentliche Grinfldche als Ortsrandeingrinung ist mit Gehdl-
zen zu bepflanzen und durch zweischirige Mahd pro Jahr bei
Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen. Es misssen mind. die
in der Planzeichnung dargestellten Gehdlze gepflanzt werden.
Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersetzen.

Fiir die dffentlichen Fldichen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana
Hingebirke Betula pendula
Litter-Pappel Populus tremula
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Striucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Lweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus laevigata
(rataegus monogyna

Ptaffenhiitchen Euonymus euopaeus
Faulbaum Frangula alnus

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
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Gebirgs-Rose Rosa pendulina

Wein-Rose Rosa rubiginosa
Ohr-Weide Salix qurita
Grau-Weide Salix cinerea
Bruch-Weide Salix fragilis
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.31 Pflanzungen in dem Pflanzungen:
Baugebiet (private

€ — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke)

heimische Baume und Strducher aus der oben genannten Pflanz-
liste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 400m? (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindestens
1 Laubbaum sowie 3 standortgerechte Solitdrstréucher aus der
0.9. Pflanzliste zv pflanzen. Abgehende Biume oder Strducher
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Vor-
handene Baume oder Strducher konnen auf die Pflanzung ange-
rechnet werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen (z.B. Thuja, Fichte) unzuldssig.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.32 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
I\’\'\O\I Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)
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= T = =

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Bserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bds-
erscheidegg Sud" des Marktes Scheidegg

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

Grenze des ridumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Béserscheidegg Siid"

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Sid" (Fassung
vom 18.03.2004, rechtsverbindlich seit 26.05.2004) sowie alle An-
derungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, werden durch diese 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Bdserscheidegg Sid" ersetzt. Nunmehr anders lautende
Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen
Inhalte vollstdndig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1 Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

32 Dachformen

33 SD

Es gilt die Satzung zur Bemessung der Abstandsflichentiefe (Ab-
standsflichensatzung) des Marktes Scheidegg in ihrer jeweils aktu-
ellen Fassung.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fir Déicher von Hauptgebdu-
den. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmabBig 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 Hauptgebiude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hdchsten Seite vollstdndig mit der Fas-
sade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m” und die
Summe dieser Anbauten fir ein Haus bzw. Haushilfte
max. 25% der gesamten Grundfliche des Hauses bzw. Haus-
hilfte nicht Gberschreiten.

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

(Art.81 Abs. T Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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34

35

3.6

3.7

Solar- und Fotovoltaik-
anlagen auf Ddchern

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des Haupt-
gebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite
(AuBenkante AuBenwand)

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

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dach-
neigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie befestigt
werden, auszufihren.

Bei Flachddcher, die z.B. bei Garagen und Nebenanlagen zuldssig
sind, kannen thermische Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen aufgestdn-
dert werden, sofern sie durch die Attika verdeckt bleiben.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75m (freistehende Bau-
teile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstnde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nidchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:
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3.8

3.9

Mindestdachiberstand

Materialien

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 28°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (freistehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstande bleiben unbe-
riicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten: 0,50 m.

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

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

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

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

Bei Diichern mit einer Dachneigung unter 24° sind sowohl Dachplat-
fen als auch eine vollstiindige Begriinung zuldssig.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

3.11

3.12

Farben

Stauraum vor Garagen

Anzahl der Stellpldtze

Als Farbe fiir Déicher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Ddcher.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind. Fir unter-
geordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.)
sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsméglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc. ausgenommen solche mit ferbedien-
barem, automatischem Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum mit
folgenden Eigenschaften herzustellen:

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

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und offentlicher Verkehrsfldche

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

Abweichend von der bestehenden Stellplatzsatzung sind 2 Stell-
plitze pro Wohneinheit umzusetzen. Fiir andere Nutzungen als Woh-
nen bleiben die gesetzlichen Vorschriften (bzw. gemeindliche Stell-
platz-Satzung) unbenommen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung
4.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
42 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
43 Nr......;...m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)
44 \ 537 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
45 W T Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
- nung)
4.6 Natur- und Artenschutz ~ Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus

Grinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

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

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Grinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Méhgut
sollte von der Fliche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.
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48 Empfehlenswerte
Obsthaum-Sorten
hinsichtlich des Feuer-

brandes
49
4.10
Leitung der Telekom AG
/N 1 [

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop ("Bachbegleit-

gehdlz am WeiBenbach dstlich Boserscheidegg”, Nr. A8425-0074-
001); Lage auBerhalb des Geltungshereiches;

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung).

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemdB
DIN 18920 (Schutz von Béumen, Pflanzenbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen) auszuziiunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrichtigungen des Biotops fihren kinnen, sind
verboten. Das heiBt in der zu den Privatgdrten angrenzenden dffent-
lichen Griinfldche sind beispielsweise Ablagerungen von Gartenab-
féillen, Kompost oder Holz sowie eine gdrtnerische Nutzung der Fld-
che ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum Bei-
spiel durch die Umwandlung in eine Schnitthecke) unzulssig.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, knnen beim Amt fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonde-
ren Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birmen und
Quitten grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fldche ist eine uneingeschrinkfe
Sicht jeweils 0,70m Gber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Haupt-Versorgungsleitung unterirdisch, hier Leitung der Telekom
AG (siehe Planzeichnung)

Bachverrohrung (siehe Planzeichnung)
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4.12

Bodenschutz

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhdhter Stoff-
gehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, einge-
schrdnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatséchli-
chen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwertbarkeit
vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sichergestellt
werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf
anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wiederaufgebracht
wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdndert. Durch das
Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten
mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Bodenmaterial
nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das
Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dar-
iber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberprii-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Be-
ginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicksfliche
der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagem und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlagert wer-
den. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als
2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist un-
ter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder
ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flchen, die als Griinfliche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetzten
Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgingliche
MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Idealfall
sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Fldchen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche Anlage
vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Gestaltung
der tempordren Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
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4.13

4.14

4.15

Barrierefreies Baven

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu
finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens ge-
achtet werden. Um zusdtzlich maglichen Verdichtungen vorzubeu-
gen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungsver-
hiltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude gepriift und in
Betracht gezogen werden.

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

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitshlatt W 405,

Die Loschwassermenge muss mind. 96 m3/h Gber 2 h betragen. Der
Abstand der Hydranten zu den Gebéuden darf maximal 80 - 100 m
betragen. Sollte die Loschwassermenge von mind. 96m3/h iiber 2 h
iber die dffentliche Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein,
sind unterirdische Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaB-
nahme ist vor dem Einbau mit der Kreisbrandinspektion abzustim-
men.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
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4.16

Plangenavigkeit

(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denk-
malschutzbehorde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Der Markt Scheidegg behdlt
sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschéichte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fldchen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schéchte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhduser sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein seit-
licher und hohenmabBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spateren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder der Markt Scheidegg
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

417  Lesharkeit der Plan- Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden iibereinander liegende Li-
zeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (G0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335), Art. 6
und Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI. S.375), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg den Bebauungsplan "Boser-
scheidegg Ost" und 1.Anderung des Bebauungsplanes "Bdserscheidegg Sid" in dffentlicher Sitzung am
12.09.2018 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Béserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Boserscheidegg Sid" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 05.09.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Bdserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Siid" besteht
aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 05.09.2018. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom
05.09.2018 beigefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder
fahrldssig die Vorschriften nicht einhdlt oder iber- bzw. unterschreitet.
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84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Baserscheidegg Ost” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Siid" des
Marktes Scheidegg tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10
Abs. 3 BauGB).

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stéddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Osten des Ortsteiles "Baserscheidegg". Ein Teil des zu
(berplanenden Gebietes befindet sich dort ca. 150 m entlang der StraBe "Li 10" in Richtung “Bre-
menried". Ostlich, ndrdlich und sisdlich grenzt der Bereich an landwirtschaftliche Fldchen.

Durch den Bebauungsplan "Baserscheidegg Ost" soll Planungsrecht fir mehrere Wohngebdude und
fir einen Parkplatz geschaffen werden. Dies ist erforderlich, um die Bereitstellung ausreichender
Wohnbaufldchen fiir die ortsansdssige Bevdlkerung auch mittel- und langfristig zu gewdhrleisten.

Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" im beschleunigten Verfahren

(Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich im Osten des Ortsteiles "Bdserscheidegg". Westlich,
siidlich und nordlich grenzt er an landwirtschaftliche Fldchen. Innerhalb des Bereiches befindet sich
ein Teil der StraBe "Li 10" sowie Wiesen. Im Bereich der "LI 10" werden die erforderlichen Sichtfel-
der in dem Geltungshereich aufgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm.: 1629/1
(Teilfliche), 1629/2 (Teilfldche) 1637, 1637/2 (Teilfldche), 1637/4, 1637/5, 1637/7,1671/3
(Teilflche), 1671/6 (Teilfldche) und 1671/7 (Teilfliche).

Im Bereich der "LI 10" Gberschneidet der Geltungshereich den Bereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Bserscheidegg Siid". Dieser wird in diesem Bereich gedndert, die planungsrecht-
lichen Festsetzungen als 6ffentliche Verkehrsfliiche bleiben jedoch unverdindert bestehen. Es erfol-
gen lediglich Anderungen an den festgesetzten Sichtflichen.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigellandschaft geprégt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im Bereich entlang
der "LI 10" besteht bereits ein unbefestigter Parkplatz. Dieser wird im Zuge der vorliegenden Pla-
nung planungsrechtlich gesichert.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Norden und Westen hin leicht ansteigend. Die
Anschliisse an die "Li 10" und die bereits bebauten Grundstiicke sind jedoch unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" dient der Ausweisung von Wohnbau-
flchen zur Deckung des Wohnbedarfes der ortsansiissigen Bevdlkerung. Dieser ist von groBer Be-
deutung, um mittel- und langfristig eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur zu gewdhrleisten.
Lum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen
zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Ge-
meinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausrei-
chend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis
mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Zwar ist der Markt Scheidegg
bemiiht, auch Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen und zu reaktivieren, diese allein reichen
jedoch zur Deckung des Bedarfes nicht aus. Der Gemeinde erwichst daher ein Erfordernis, bauleit-
planerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

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

- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.
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— 2.2.1und An-  Festlegung des Marktes Scheidegg als allgemeiner ldndlicher Raum.

hang 2 "Struk-

furkarte
- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
- 33 Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder
tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden ist,

ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute
StraBe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

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

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen,
inshesondere durch Luftverunreinigungen oder Ldrm einschlieBlich Ver-
kehrsldrm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

milittirische Konversionsflachen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprdgten Standort ein Beherbergungshetrieb ohne Beeintrich-
figung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder erichtet werden
kann.

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

2007)) maBgeblich:

— All22 Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitit erhalten bleiben.
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— ANIT/ANN2/ Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum
Alll3
— BI1.1 Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

— B12.3.2.8  Die Seen und Weiher des Alpenvorlandes sowie der Bodensee und deren be-
sonders wertvolle Ufer- und Flachwasserbereiche sollen naturvertrdglich ge-
nutzt werden. Besonders sensible Bereiche sollen von Begintrdchtigungen
durch intensive Erholungsnutzung freigehalten werden.

— All2.32.9  Die Auenlebensriume der Bche und Kleineren Fliisse im Alpenvorland, ins-
besondere entlang der Oberer Argen und Leiblach sollen erhalten und akfiviert
werden.

— A112.3.2.12  Die landschaftsprigenden Tobel, vor allem im alpinen Raum, im voralpinen
Higelland, in der Adelegg und im Vorderen Bregenzer Wald, sollen in ihrer
Morphologie und Standortvielfalt erhalten bleiben.

— BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
statffinden. Eine ber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20l dssig.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Bau-
landreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen maglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV17 Die Stidte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emevert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

— BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Erichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.4
6.24.1

6.24.2

Lu Ziel 3.2 LEP: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fld-
chen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Er-
mittlung zu den Maglichkeiten der Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage
(s. Anlage 1) beigefigt. Im Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative
2ur Planung dar. Diese sind entweder nicht fir Wohnbebauung geeignet oder besitzen keine Zu-
griffsmaglichkeit durch die Gemeinde.

Auf Grund der vorangegangenen Ausfihrungen, steht die Planung in keinem Widerspruch zu den
0.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP)
sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Der Gberplante Bereich befindet sich weder im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet noch innerhalb
eines regionalen Griinzuges.

Der Markt Scheidegg verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan mit integrierten Land-
schaftsplan (Fassung vom 18.01.2001). Die Gberplanten Fliichen werden hierin als Darstellung
als Wohnbaufldche (W) mit &ffentlichem Parkplatz im Westen und Ortsrandeingriinung im Osten
dargestellt. Der Bebauungsplan konketisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) mit Ortsrandeingrinung im Osten und dffentlichen Stellpldtzen (Parkplatz) im
Sudwesten. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit
den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot
des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilllt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdiler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt
keine Beeintrdchtigung des Schutzes von Objekten dar, die u.U. zu einem spiteren Zeitpunkt in die
amtliche Liste der Baudenkmler aufgenommen werden kdnnten.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbebauung zu erméglichen. Das bietet sich in die-
sem Bereich durch die unmittelbare Niihe zur bestehenden Bebauung sowie durch die vorhandene
Uberpriigung und Infrastruktur an.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariber hinaus,
Wohnraum fiir die ortsansissige Bevdlkerung ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich
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6.24.3

6.2.4.4

6.24.5

6.24.6

6.2.5
6.25.1

hochwertige Situation zu beeintréchtigen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes
Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage 1) beigefigt. Im Ergebnis
stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem iiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Baserscheidegg Sud" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden méglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 10.000 mZ,

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

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

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

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Diese se-
hen jeweils eine RingerschlieBung ausgehend von einem Abzweig von der LI 10 vor. Im Bereich
entlang der LI 10 sind dffentliche Stellpldtze vorgesehen. Im dstlichen Bereich ist eine Fliche filr
die Retention eingeplant. Die Gebdudekarper orientieren sich entlang der geplanten ErschlieBungs-
straBe und sind berwiegend als Einzelhaushebauung sowie in geringem MaB als Mehrfamilien-
hiuser vorgesehen. Die Alternativen unterscheiden sich ausschlieBlich hinsichtlich der Ausformung
der geplanten RingerschlieBung.
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6.25.2

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Die Planung setzt die Vorgaben der ausgewdhlten Unteralternative 2.1 (Fassung vom 20.02.2018)
um, da diese hinsichtlich der Umsetzung von Einzel- und Mehrfamilienhdusern sowie dem Verhdlt-
nis zwischen ErschlieBung und Wohnbaugrundstiicken den Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde entspricht.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine zu
ergdnzen und weitmdglichst abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen die beste-
henden Nutzungen beriicksichtigt sowie Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit dem Verlauf der Hohenlinien an
dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht. Durch die das gewdhlte Ent-
wurfs-Prinzip kann das vorhandene Gelinde weitestgehend belassen werden.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet ebenfalls.
Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stiid-
febaulichen Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (inshe-
sondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. War-
megewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagem wird (z.B. so genanntes
"Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer
strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbezie-
hung von Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler
Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen.

—Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll die Nutzung der nicht storenden Handwerksbetriebe
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden. Der Bereich ist auf
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Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, sol-
che Betriebe 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. 1-3 und 5 BauNVO angefiihrten
Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet,
innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte
sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation
sind die Grinde hierfilr.

6.2.7.3  Die Festsetzungen iiber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren 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. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der Auf-
feilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,35 befindet sich im Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete (WA).
Der Wert orientiert sich an den Vorgaben der anschlieBenden Bebauung.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
geplanten Arf nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/o-
der Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen
bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen,
Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische
Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fish-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
eine Uberschreitungsmdglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind
daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).
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6.2.7.4

6.2.7.5

6.2.7.6

6.2.1.7

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebéude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ
steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthahe fixiert.
Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe
auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude wer-
den auf ein stddtebaulich vertrethares MaB beschrénkt. Die Hihe des natiirlichen Geldndes ist
durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern
2uldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand
mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie
zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile
maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnit-
fen nicht als maBgebliche Wandhéhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ T und 3) bzw. als Einzel- oder Doppel-
haus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnk die Langen-
entwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes (WA) stellt
diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stddte-
bauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergrdBe dar. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder
Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhéngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von
den Interessenten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flachen fiir
Garagen und/oder Carports und/oder Tiefgaragen ist auf die ErschlieBungs-Situation sowie die
magliche Bauweise hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine
maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

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

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
zu den naturnahen Raumen, sowie des dorflichen Charakters des Ortsteils wire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g.
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6.2.7.8

6.2.7.9

6.2.8
6.28.1

Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und
im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung
iberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusem ausgelegt. Die vorgenomme-
nen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu
einer zu starken Versiegelung der Freiflichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stell-
plétze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der Kreis-StraBe LI 10 ein.

Die Berechnungen der Verkehrslarm-Immissionen zeigen, dass wahrend des Tageszeitraums (6:00
bis 22:00 Uhr) der Orientierungswert der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stddtebau) fir ein allge-
meines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) im siidlichen Bereich des Plangebietes um bis zu 4 dB(A)
iberschritten wird. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientierungswert von
45dB(A) um bis zu 5 dB(A) berschritten.

Da der StraBenverkehrsldrm von mehreren Seiten auf das Plangebiet einwirkt, ldsst sich der Konflik
im vorliegenden Fall nicht sinnvoll durch die Umsetzung einer aktiven Lirmschutz-MaBnahme 16-
sen. Eine solche MaBnahme wire zudem in Bezug auf das Orts- und Landschaftshild als erhebliche
Beeintrdchtigung zu werten.

Der Konflikt soll daher mit passiven Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erfor-
derlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, Festsetzung des SchalldimmmaBes
der AuBenbauteile, Liftungsanlagen) geldst werden.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschiichte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den iber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung
maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.
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6.28.2

6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flche hierfir festgesetzt ist.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber eine RingstraBe mit Anbindung an die "Li 10" qusreichend
an das Verkehrsnetz angebunden. Uber Scheidegg besteht eine Anbindung an die Bundes-
straBe 308. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine Anbindung an die Autobahn A 96 gege-
ben.

Im Einmindungshereich in die "Li 10" ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung von Sichtfld-
chen und entsprechenden Ausrundungen der Zufahrt gewdhrleistet. Der erforderliche Mindestab-
stand der moglichen Gebdude zur "Li 10" auf Grund des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes
(Art. 23 BayStrWG) ist durch das Abriicken der Wohnbaugrundstiicke gewaht. In den Bereich sind
ausschlieBlich nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze (Parkplatz) vorgesehen. Diese bestehen be-
reits und werden durch die vorliegende Planung ausschlieBlich gesichert.

Die innere ErschlieBung des Baugebistes erfolgt Gber Wege und Fldchen, die die geplante Woh-
numfeldqualitit unterstiitzen. Es ist eine RingerschlieBung mit einem Auslass nach Norden geplant.
Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten
und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richt-
linien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge)
sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang ge-
fahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m
ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit
ausgelegt.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm und/oder gewerblichen Lirms bzw. anderen Immis-
sionen sind nicht erkennbar.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Flchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.
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6.2.10.3

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

6.2.11.3

6.2.11.4

6.2.11.5

6.2.11.6

6.2.12
6.2.12.]

6.2.12.2

Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Auf dem Grundstiick aus versiegelten Flichen anfallendes Regenwasser soll Gber eine Kombi-Zis-
ferne mit mindestens 4 m® Rickhaltevolumen und ca. 2 m3 Speichervolumen abgeleitet werden.
Diese muss in jedem Fall eine selbsttitige, gedrosselte Entleerung (ca. 11/s) des Rickhaltevolu-
mens nach Abklingen des Regenereignisses in den Regenwasserwasserkanal aufweisen. Die Riick-
stauhdhe in den Anschlusskandlen ist der fertigen StraBenhdhe gleichzusetzen. Hausanschlisse
sind gegen Rickstau abzusichern. Die StraBenentwisserung leitet iber StraBeneinlaufschichte in
den neu zu bauenden Regenwasser-Kanal ein und wird dem bestehenden Trennystem zugefihrt.

Folgende Angaben gelten fiir den verrohrten Bachlauf:

HQioo = 2,9 m¥/s (max 4,06 m%/s, min 1,74 m%s)
HQioo + Klima = 3,3 m3/s (max 4,62 m¥/s, min 1,98 m3/s)

Vertravensbereich +/- 40 %

Die hydraulische Leistungsfdhigkeit der vorhandenen Verrohrung liegt bei 2841 I/s (DN 800 SB, ky =
0,5, lnin = 36,0 %o).

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhilnisse vorliegen.

Geologie

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

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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6.2.13  Gebdudetypen

6.2.13.1 Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundflache und Héhe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 ist im Gberwiegenden Teil der Planung vorgesehen. Er ist als Einzelhaus mit bis zu
3 Wohnungen konzipiert.

— Typ2 ist bei den Grundstiicken in der Planung vorgesehen, wo es von der ErschlieBungs-Situ-
ation her giinstig ist, Doppelhduser umzusetzen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 3 Wohnun-
gen oder als Doppelhaus mit je 2 Wohnungen pro Doppelhaushdlfte genutzt werden.

— Typ 3 ermdglicht die Umsetzung von Mehrfamilienhdusern mit Tiefgaragen und ist in den Be-
reichen der Planung vorgesehen, die der HaupterschlieBung von der "LI 10" am niichsten lie-
gen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 8 Wohnungen umgesetzt werden. Durch die Situierung
kann der erhdhte Verkehr, der durch die Mehrfamilienhduser entstehen kann, aus den hinteren
Bereichen der Planung ferngehalten werden.
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Begriindung —Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

/.2
1.2
7211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Bdserscheidegg Siid" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Baserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Béser-
scheidegg Sud" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

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

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich im Osten des Ortsteiles "Béserscheidegg"; Ein Teil des
Bereiches befindet sich dort ca. 150 m entlang der StraBe "Li 10" in Richtung "Bremenried". Ent-
lang des suddstlichen Geltungsbereiches zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem "Wei-
Benbach" befindet sich die StraBe "Ried". Ostlich, ndrdlich und siidlich grenzt der Bereich an land-
wirtschaftliche Flachen.

Schutzgut Arten und Lebensridume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine relativ intensiv genutzte Wiese.
Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im Bereich ent-
lang der "LI 10" besteht bereits ein unbefestigter Parkplatz. Gehdlze kommen auf der Fldche nicht
vor. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht zu
erwarten, da die Wiese aus drei Seiten von Bebauung bzw. bestehenden StraBen umgeben und
nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrégliche Arten des Wirtschafts-
grinlandes). AusschlieBlich in nordastlicher Richtung sowie dstlicher Richtung kann ein direkter
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12.1.6

Ubergang in die freie Landschaft festgestellt werden. Hier dominiert ebenfalls die intensive land-
wirtschaftliche Wiesennutzung. Im Sidosten kann angrenzend an den Geltungsbereich der "Wei-
Benbach" vorgefunden werden. Dieser ist zudem teilweise als Biotop ("Bachbegleitgehdlz am Wei-
Benbach dstlich Boserscheidegg", Nr. A8425-0074-001) gem. § 30 BNatSchG kartiert (siehe auch
7.2.1.3 "Schutzgebiete/Biotope"). Eine Relevanz gegeniber des Biotopverbundes kann fir die
Planfliche nicht erkannt werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das néchste gem. § 30 BNatSchG
kartierfen Biotope ("Bachbegleitgehdlz am WeiBenbach dstlich Baserscheidegg”, Nr. A8425-0074-
001) grenzt direkt siddstlich an den Geltungsbereich an. Weitere Schutzgebiete oder Biotope lie-
gen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt geolo-
gisch betrachtet zu den Jungmoréinen (wiirmzeitlich) mit Endmordnenziigen und zum Teil mit Vor-
stoischottern. Entwickelt haben sich vermutlich vorherrschend Braunerden sowie gering verbraunte
Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmordne), welche sich Gber tiefem
Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréine, carbonatisch, stark zentralalpin geprégt) ausgebildet haben.
GemdB Reichshodenschdtzung, welche die Fldche als Grinland bewertet, handelt es sich bei den
Bdden um Lehme mittlerer Zustandsstufe. Die Boden sind Gberwiegend unversiegelt und deutlich
anthropogen Gberprdgt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mah-
fahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln). Auf Grund der derzeitigen
Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen.
Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fir Niederschlagswasser liegen noch keine ge-
nauen Informationen vor. Im Bereich der durch das Plangebiet verlaufenden StraBe "Ried" sind die
Baden vollkommen versiegelt. Im Bereich des bestehenden Parkplatzes sind die Boden teilweise
versiegelt (gekiest).

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB: Oberflichengewiisser befin-
den sich nichtim Plangebiet jedoch unmittelbar angrenzend. Abwiisser fallen derzeit im Plangebiet
nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breiffldchig tber die belebte Bodenzone. Uber den
genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich
nahe gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grund-
wasser zu rechnen. Da im nordlichen und nordwestlichen Anschluss das Geldnde ansteigt, kann es
bei Starkregenereignissen aus diesen Bereichen zu einem oberflichigen Zufluss von Hangwasser
kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Gehdlze kom-
men auf der Fldche nicht vor. GriBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten
Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nhe zum Plange-
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biet. Insgesamt ist wegen der Lage im |dndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luft-
qualitdt auszugehen, mit Ausnahme der zeitweisen Geruchsentwicklung durch die stattfindende
Landwirtschaft (Ausbringung von z.B. Gille).

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
2u den schwibisch-oberbayrischen Voralpen. Es ist in dstlicher Ortsrandlage des Teil-Ortes Boser-
scheidegg angesiedelt. Die Fldche weist ein leichtes Gefdlle Richtung Siidosten sowie Osten auf und
ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm. Wanderwege fihren am Gebiet nicht vorbe,
sodass der Fliche keine besondere Bedeutung fir die Erholung zukommt. Im Westen schlieBt der
iberplante Bereich an Bebauung an. Das Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von
der freien Landschaft her gut einsehbar und auf Grund der Ortsrandlage fir das Ortshild von ge-
wisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper geht die konventionell genutzte Wiesenfld-
che als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen.
Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Flache mit deut-
lichen Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff fir das
Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der im Bebauungsplan
ausgearbeiteten Festsetzungen (insektenfreundliche Beleuchtung, Photovoltaikmodule mit gerin-
ger Abstrahlung etc.), werden mdgliche Beeintrichtigungen fir das angrenzende Biotop so gering
wie mdglich gehalten.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
troffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper bzw.
Lufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflachen (Mdhwiese)
sind betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwassermneubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
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der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert.

Auf dem Grundstiick aus versiegelten Flachen anfallendes Regenwasser wird Gber eine Kombi-Zis-
terne mit mindestens 4 m® Riickhaltevolumen und ca. 2 m® Speichervolumen abgeleitet. Diese
muss in jedem Fall eine selbsttitige, gedrosselte Entleerung (ca. 11/s) des Riickhaltevolumens nach
Abklingen des Regenereignisses in den Regenwasserwasserkanal aufweisen.

Die StraBenentwisserung leitet Gber StraBeneinlaufschdchte in den neu zu bauenden Regenwas-
ser-Kanal ein und wird dem bestehenden Trennystem zugefihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrinkt. Auf Grund des eingeschrinkten Umfangs der
20 bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veriinderungen zu erwar-
fen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfigige
Beeintrichtigung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Ein-
buBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Aushlick auf die Griinfliche). Die
getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die
Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende
Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im Gstlichen Teil des Plangebietes wird eine Gffentliche Griinfldche festgesetzt. Diese befindet sich
zwischen der geplanten Bebauung und der freien Landschaft und soll als Eingriinung sowie zum
schonenden Ubergang auf die angrenzenden Flachen dienen.

Aut der dffentlichen Griinfliche sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.
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Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

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

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

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

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

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Gelinde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Haupthaukdrper beschrdnkt sich auf das Satteldach. Diese Dachform ent-
spricht den landschaftlichen und rtlichen Vorgaben. Die bestehenden Geb@ude im angrenzenden
Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen,
die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die unter-
geordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fir Dachauf-
bauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthhen ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konn-
fen.

Solaranlagen sind grundsdtzlich parallel zur Dachfldche auszufihren. Solaranlagen auf Flachdd-
chemn, z.B. bei Garagen und Nebenanlagen diirfen nur unter bestimmten Bedingungen aufgestin-
dert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung
dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufhauten
beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 28° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 28° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Regelung Gber die Dachiiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum und lassen dem Bauherrn dennoch ausreichend Spielraum zur Verwirkli-
chung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun
sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes.
Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1
8222

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen der Satzung zur Bemessung der
Abstandsfldchentiefe (Abstandsflichensatzung) des Marktes Scheidegg nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden.

Stellpldtze und Garagen

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

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsfliichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den Be-
sucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirtschaft-
lich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt. Die fir
die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellplétze konnen vom dffentlichen Verkehrsraum
nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze nachge-
wiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

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

9.1.1.4  Der iiberplante Bereich kdnnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

9.12  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

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

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 1,26 ha

9.2.1.2  Hichenanteile:

Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 0,84 66,6 %
(Offentliche Verkehrsfliichen 0,31 24.6%
Offentliche Stellpliitze (Parkplatz) 0,07 5,5%
Offentliche Grunfldchen 0,04 32 %
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9.2.1.4
9.2.15
9.2.1.6
9217

9.22
9.2.2.1

9221
9223

9224
9225
9226

9.2.2.1

Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 34,1%
Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 19

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 55

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 43

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
93

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lindenberg im Allgdu
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Trinkwasserleitung

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Elekfrizititsnetze Allgdu, Lindenberg im Allgdu
Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten

Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (Baukosten netto):

StraBenerschlieBung inkl. Beleuchtung 158.000,00 €
Wasserversorgung inkl. Hausanschlisse 45.000,00 €
Schmutzwasserkanal 189.000,00 €
Hausanschlisse Schmutzwasser 36.00,00 €

Regenwasserkanal 143.000,00 €
Hausanschlissse Regenwasser inkl. Zisternen 105.000,00 €
Gesamt (netto) 676.000,00 €

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (Straflen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
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9.3
9.3.1
93.1.1

9.3.2
93.21

9322

Lusitzliche Informationen
Anhang

Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Marktgemeinderates Scheidegg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfossung (Fassung vom 20.06.2018) zur Verdeutlichung der
maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen An-
derungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten die-
ser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégun-
gen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffent-
lichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 18.07.2018 enthalten):

— Aufnahme eines Anderungsgeltungsbereiches im Bersich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Boserscheidegg Sud"

— FErweiterung der StraBenbreite im Bereich der Einmindung der ErschlieBungsstrafe

— Aufnahme der Lirmschutz-Festsetzung LS

— Anpassung der geplanten Grundstiicksgrenze zwischen Grundstiick Nr. 8 und Nr.12

— FErgdnzung eines FuBweges zwischen den Grundstiicken Nr. 7 und Nr. 12

— FErgdnzung des Hinweises zum Brandschutz

— Streichung des Punkes 4.13: Gemeindliche Stellplatzsatzung

— Anderungen der Begriindung zum Bodenschutz

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Fiir die in der Sitzung des Marktgemeinderates Scheidegg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 05.09.2018) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Markigemeinderatssitzung vorgenommenen An-
derungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten die-
ser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwdgun-
gen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffent-
lichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 12.09.2018 enthalten):

— FErgdnzung des verrohrten Bachlaufes in der Planzeichnung
— Anderung der Begriindung zur Wasserwirtschaft
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planungen
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick in Richtung des
Baugebietes westlich der
StraBe in Richtung Ried,

im Vordergrund die beste-

hende Parkplatzfldche

Blick auf die bestehende
und weiterhin geplante
Parkplatzfliche in Rich-
tung des westlich liegen-
den Wohngebietes mit
Bestandshebauung

Blick nach Osten entlang
der StraBe "Li 10", die

zum Teil Bestand des Gel-

tungshereiches ist

[
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Autstellungsheschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 25.04.2018. Der Be-
schluss wurde am 26.04.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13bi.V.m 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und
sich bis zum 04.05.2018 zur Planung zu duBem (Bekanntmachung am 27.04.2018).Die dffent-
liche Auslegung fand in der Zeit vom 14.05.2018 bis 15.06.2018 (Billigungsbeschluss vom
25.04.2018; Entwurfsfassung vom 25.04.2018; Bekanntmachung am 27.04.2018) statt (gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB). Femer wurde zu der Entwurfsfassung vom 20.06.2018 (Billigungsbeschluss
vom 25.07.2018; Bekanntmachung am 01.08.2018) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 02.05.2018 (Entwurfsfassung vom
25.04.2018; Billigungsheschluss vom 25.04.2018) sowie mit Schreiben vom 01.08.2018 (Ent-
wurfsfassung vom 20.06.2018; Billigungsbeschluss vom 25.07.2018) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Markigemeinderatssitzung vom 12.09.2018 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 05.09.2018.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Bdserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Boserscheidegg Sid" in der Fassung vom 05.09.2018 dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 12.09.2018 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Bdserscheidegg Ost" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bdserscheidegg Stid" ist damit in
Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
Plan aufgestellt am: 25.04.2018
Plan gedndert am: 20.06.2018
Plan gedndert am: 05.09.2018
Planer

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

(i.A. S. Liebmann)

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