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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020
(BGBI. 1S. 587)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057);
die im nachfolgenden Text zitierren Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesefz vom 23.12.2019 (GVBI.
S.737)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1'S.1274), zuletzt getindert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 15, 432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

GRL....

WH ...

FH ...

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.1und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Mittlere traufseitige Wandhéhe als Hchstmab

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseitigem
und talseitigem Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Geldndes und

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

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber lie-
genden Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

Sofern zulissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

Bei Flachddchern ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu ver-
stehen.

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

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

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Dachfirstes

Seite 4
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in der Mitte des hdchsten Firstes des Hauptgebdudes senkrecht
nach unten gemessen.

Bei Pultdéichern wird der First an der hochsten Stelle der Dachkon-
struktion gemessen (ginschlieBlich Dachiberstand).

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

Bei Flachddchern ist die Firsthohe nicht relevant.

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

24 1 _: Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)
Lo 3 (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;

siehe Planzeichnung)

25 1 (; A- 1 Umgrenzung von Fliichen fiir Garagen und Carports mit Lager; Car-
I I ports und Garagen sind bis zu einer Hohe von 6,80m Gber dem
ftToos ? natirlichen Geliinde zuldssig.

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

2.6 Nebenanlagen und sons-  Indem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zulssigen Neben-
tige bauliche Anlagen anlagen und nicht iberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der iber-
auBerhalb der iberbau-  baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fléchen fir Ga-
baren Grundstiicksfldche  ragen und Carports zuldssig.

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

2.7 ® Fldchen fir den Gemeinbedarf; hier Senioren- und Pflegeheim
sowie betreutes Wohnen mit Personalwohnungen und Servicegin-
richtungen.

(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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28

29

2.10

2.12

2.13

2.14

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Beseitigung von
Schmutz- und Nieder-
schlagswasser

Private Griinfliche

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der Vorarlberger Kraftwerke (VKW) mit der Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstragers.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Anfallende Abwisser (Schmutzwasser sowie Niederschlagswasser
auf Dach- und befestigten Flachen wie Zufahrten und Stellpldtzen)
sind Gber den vorhandenen Mischwasserkanal an den Abwasserka-
nal in der "BriiuhausstraBe" bzw. "Am Kurpark" anzuschlieBen.

Niederschlags- und Sickerwasser, das mit den Fundamenten bauli-
cher Anlagen (Gebdude, Zufahrten, Stellpltze, etc.) in Beriihrung
kommt, ist entlang dieser als Drainagewasser entweder in den
Mischwasserkanal einzuleiten oder gesammelt in Richtung des
Mischwasserkanals grundwasserunschidlich ggf. durch geeignete
technische MaBnahmen auf einer wasserundurchldssigen Schicht
0.d. abzuleiten.

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

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.15  Bodenbeldge auf
den Fldchen fir den
Gemeinbedarf

216 ooelSil oose

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Larmschutz-MaBnahme 1; In den gekennzeichneten Bereichen
ist eine Schallschutz-MaBnahme in geschlossener und fugendichter
Ausfihrung in einer Hohe von mind. 6,00 m Gber dem natirlichen
Geldnde jeweils komplett in der eingezeichneten Linge (45,0 m)
als Voraussetzung fir die Wohnnutzung in den anschlieBenden
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu errichten (z.B. als Gebdude,
Garage, Nebengebdude, Wand, jeweils fugendicht angeschlossen).
Die aktive Larmschutz-MaBnahme ist mit einem Mindest-Flchen-
gewicht von 10 kg/mZ auszufiihren.

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

Larmschutz-MaBnahme 2; In den gekennzeichneten Bereichen
ist eine Schallschutz-MaBnahme in geschlossener und fugendichter
Ausfihrung in einer Hohe von mind. 9,50 m Gber dem natirlichen
Geldinde jeweils komplett in der eingezeichneten Linge (45,00 m)
als Voraussetzung fir die Wohnnutzung in den anschlieBenden
iberbaubaren Grundstiicksflichen zu erichten (z.B. als Gebdude,
Garage, Nebengebdude, Wand, jeweils fugendicht angeschlossen).
Die Schallschutz-MaBnahme kann alternativ um bis zu 15° im oder
gegen den Uhrzeigersinn gedreht errichtet werden (siehe Plan-
zeichnung). Die aktive Ldrmschutz-MaBnahme ist mit einem Min-
dest-Flachengewicht von 10 kg/m? auszufihren.

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

Larmschutz-Festsetzung 1 mit folgendem Inhalt:

— Im 2. ObergeschoB sind an der Siid- und der Ostassade vor den
Aufenthaltsrdumen entweder verglaste Vorbauten (z.B. vorge-
hiingte Fassaden, Loggien, Wintergdrten, Laubengdnge) vorzu-
sehen oder die Fenster von Aufenthaltsrdumen als feststehende,
lediglich zu Reinigungszwecken Gffenbare Fenster auszufiihren.
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Aufenthaltsrdume, die Gber keine Fensterdffnung in den kon-
flikifreien Bereich (Nord- und Westfassade) verfiigen, sind mit
aktiven liftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen
z2um Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

— Im 3. ObergeschoB sind an der West-, der Siid- und der Ostfas-
sade vor den Aufenthaltsrdumen entweder verglaste Vorbauten
(.B. vorgehdngte Fassaden, Loggien, Winfergdrten, Lauben-
gange) vorzusehen oder die Fenster von Aufenthaltsriumen als
feststehende, lediglich zu Reinigungszwecken dffenbare Fenster
auszufishren. Aufenthaltsrume, die Gber keine Fensterdffnung
in den konfliktfreien Bereich (Nordfassade) verfiigen, sind mit
aktiven luftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

— Die AuBienbauteile der Aufenthaltsrdume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gas-
tezimmer) sind gemdB den Anforderungen der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau — auszufiihren (Stand 2016). Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von
einem nach DIN 4109 (Stand 2016) ermittelten maBgeblichen
AuBenldrmpegel von mindestens 63 dB(A) an der Sid- und
Ostfassade und von mindestens 61 dB(A) an der Westfassade
auszugehen.

— Wohnnutzungen sind erst nach Errichtung und Funktionsftihig-
keit der aktiven LarmschutzmaBnahmen LSM 1 und LSM2 zu-
ldssig. Bis zum Einfritt des genannten Umstandes sind aus-
schlieBlich Nutzungen zuldssig, die nicht fir den nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)
(89 Abs.2 Nr.2 BauGB)

Larmschutz-Festsetzung 2 mit folgendem Inhalt:

— Wohnnutzungen sind erst nach Errichtung und Funktionsfihig-
keit der aktiven LarmschutzmaBnahmen LSM 1 und LSM2 zu-
ldssig. Bis zum Eintritt des genannten Umstandes sind aus-
schlieBlich Nutzungen zuldssig, die nicht fir den nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.
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(89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Hohe, variabler Standort innerhalb der privaten Grinfldche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes" zu verwenden.

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

2.20 ‘ Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m

2.21 ‘ Lu ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
variabler Standort am dstlichen Rand der Gemeinbedarfsfliche
(Ortsrandeingriinung); es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungshereich des Bebauungspla-
nes" zu verwenden.

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

222  Pilanzungen im Es sind standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
Geltungsbereich des unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

Bebauungsplanes — Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Striucher zuldis-

sig, die nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Walnusshaum Juglans regia
Trauben-Eiche Quercus petraea
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Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme: (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefahrdetes Kernobst)

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

Berberitze Berberis vulgaris
Komelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewohnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Alpen-Johannisheere Ribes alpinum

Wilde Stachelbeere

Ribes uva-crispa

Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina
Zimt-Rose Rosa majalis
Alpen-Rose Rosa pendulina
Purpur-Weide Salix purpurea

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

2.23 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- "Erweiferung Altenheim" des Marktes Scheidegg
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
224 Bereich der Authebung des Bebauungsplanes "Altenheim"

i I

= T = =
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Die Inhalte des Bebauungsplans "Altenheim” (Fossung vom
25.03.2010, rechtsverbindlich seit 07.05.2010) sowie alle Ande-
rungen, Erganzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, werden im Bereich des Bebauungsplanes
"Altenheim" vollstandig aufgehoben.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

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

3.1

Lage der Ausgleichsfld-

che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme
befindet sich auf der FI-Nr.789 (Teilfldche) der Gemarkung
Scheffau. Der Planung werden von der MaBnahme 3500 m? zuge-
ordnet (§ 9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Gesamtkonzept
handelt, dass im Rahmen der Planung erarbeitet wurde. Die genaue
GriBe der zuzuordnenden Fldche kann sich im Laufe des weiteren
Verfahrens dnderm und wird mit dem Satzungsheschluss festgesetzt.
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‘ ‘ Lage der angerechneten Ausgleichsfliche/-maBnahme
. (3.500m?)

| | Wirkbereich (13.000 m?), auf den die angerechneten
= MaBnahmen Einfluss nehmen; innerhalb der Fl.-
Nr.789, Gemarkung Scheffau

Lur Entwicklung eines Moorwaldes mit typischer Moorvegetation sind folgende
MaBnahmen durchzufishren:

@ VerschlieBen der Entwdsserungskandle zur Wiederverndssung
der Fliche mit Holz (gespuntet), links und rechts mit Torf auf-
fillen

O Entnahme von ca. 3 Fichten in diesem Bereich

Erhalt des Gehdlzbestandes als Vergleich zum Bereich (als roter
Kreis dargestellt), in dem Fichten entnommen werden.

— Abschneiden (mit einem Freischneider, knapp oberhalb des Mooses) des in-
dischen Springkrauts in Bereichen, wo das Sphagnum-Moos sich bereits
angesiedelt hat, um deren Wachstum zu unterstiitzen.

—  Iielgerichtetes Entfernen von Gehdlzen, an Stellen, wo sich bereits ein aus-
reichender Bestand von Sphagnum-Moosen entwickelt hat.

— Jhrliches Monitoring und Entwickeln/Anpassen von MaBnahmen

— Anlegen von mind. drei Torfstichtimpeln im Randbereich der vorgesehenen
Ausgleichsfldche als Habitat fir Libellen
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4 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB

4.1 Abstandsfldchen Die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) werden nicht in Kraft gesetzt. Die Abstandsflichen ergeben

sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Stellung der
Gebdude.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1 Wasserschutzgebiet
(Schutz-Zone WIIIA)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Erweiterung
Altenheim" sowie der 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Al-
tenheim" befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes "Schei-
degg/Lindenberg i. Allgdu", Schutz-Zone WIIIA. Die Schutz-Zone
WII grenzt im Norden an die Planfldche.

Hinweis: Die Grenzen des Wasserschutzgebietes (Schutz-Zone
WIIIA) liegen auBerhalb des Planausschnittes oder werden aut
Grund der Lesharkeit des Planes nicht dargestellt (Schutz-Zone
WII).

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanzV)
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung
6.1 DF B ﬂ] Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungshereiche des an-
L F grenzenden, teilaufgehobenen Bebauungsplans , Altenheim” des
Markt Scheidegg (siehe Planzeichnung);
6.2 Bestehendes Gebiude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Nebenge-
biiude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)
6.3 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
6.4 128 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
6.5 ™ Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
o —m schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-

R

6.6 Artenschutz

6.7

Grundwasserschutz

nung)

Um Verbotstatbestinde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Beseitigung der Gehdlze zwischen 01.10 und
28.02 auBerhalb der Brutzeit von Végeln erfolgen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 15.04.2020.

Fundamente diirfen in die Deckschichten eingebunden werden, sofern
die verbleibenden, nicht angeschnittenen Deckschichten den Schutz
des Grundwassers weiterhin in vollem Umfang gewdhrleisten. Dies ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gutachterlich nachzu-
weisen.

Die unter Punkt 2.13 festgesetzte Beseitigung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
qutachterlich als grundwasserunschidlich nachzuweisen.
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6.8

6.9

Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

Bodenschutz

Wahrend der Bauarbeiten dirfen keine wassergefdhrdenden Stoffe
gelagert und umgefillt werden. Dies ist durch eine fachkundige Bau-
leitung vor Ort sicherzustellen.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger fir
den Feuerbrand sind, kinnen beim Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft
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 Sonnen-
wirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonderen Anfdl-
ligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen und Quitten
grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhohter Stoff-
gehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, einge-
schrnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsdchlichen
Stoffgehalte der betroffenen Biden und deren Verwertharkeit vor Um-
setzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sichergestellt werden,
dass eventuell 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 erhohten 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 Boden-
material in der DIN19731.

Um insbesondere Schwierigkeifen bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpriifung
durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Be-
ginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicksfldche
der Oberboden abzutragen, gefrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlagert werden.
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6.10

6.11

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mo-
naten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Be-
achtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder orfs-
nah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflichen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten Berei-
che unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfliche 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 unumggngliche MaB
20 beschriinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Idealfall sollten
bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen sowie Flichen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche Anlage vorgesehen
sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Gestaltung der tempord-
ren Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkund-
lichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Um zusiitzlich maglichen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Ge-
linde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhdltnissen befah-
ren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

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

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Der Abstand der Hydranten zu den Gebduden darf maximal 80 —
100 m betragen.

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
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6.12

Plangenavigkeit

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das
Auftreten von Bodendenkmdler (z.B. auffillige Bodenverfirbungen,
Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehrde (Landrat-
samt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitzutei-
len. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besit-
zer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflich-
teten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbei-
fen befreit. Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstin-
digen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehorde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-Im-
missionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Trakforengerdusche, Kuh-
glocken etc.) zu rechnen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patent-
amt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und
Richtlinien kdnnen beim Markt Scheidegg eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, unter-
schiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder der Markt Scheidegg
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.
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6.13  Lesbarkeit der Plan- Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
zeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und Stellplatz-
linie).
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.S. 737), 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 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI.I S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057) hat der
Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg den Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie die 1. Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes "Altenheim" in Gffentlicher Sitzung am 29.07.2020 beschlossen.

§1  Aufhebung

Der Bebauungsplan "Altenheim” des Marktes Scheidegg (Planfassung vom 25.03.2010; rechtsverbindlich seit
07.05.2010) sowie alle Anderungen, Erganzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen, werden in dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereich vollstindig aufgehoben.

82  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Erweiterung Altenheim" ergibt sich aus dessen zeichne-
rischem Teil vom 17.07.2020.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche auBerhalb des Geltungs-
bereiches dieser Planung zugeordnet. Die AusgleichsmaBnahmen befinden sich auf der FI.-Nr. 789 der Gemar-
kung Scheffau. Der Planung werden von der MaBnahme 3.500 m? zugeordnet.

§4 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie die 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Altenheim"”
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 17.07.2020. Dem Bebauungsplan "Erweiterung Alten-
heim" sowie der 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Altenheim" wird die Begriindung vom 17.07.2020
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.
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85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie die 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Altenheim"

des Markfes Scheidegg treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(U. Pfanner, 1.Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1 Allgemeine Angaben

8.1.1  Zusammenfassung

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

8.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

8.1.2.1  Derzu Gberplanende Bereich befindet sich am ndrdlichen Ortsrand der Marktgemeinde Scheidegg,
dstlich des bestehenden Seniorenheimes "St. Vinzenz". Er wird im Norden und im Osten von land-
wirtschaftlicher Nutzfldche und im Siden von der StraBe "Am Sportplatz" begrenzt. Im Siiden be-
finden sich auBerdem auf der gegeniiberliegenden StraBenseite mehrere Sportanlagen. Der aufzu-
hebende Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Altenheim" befindet sich im An-
schluss an die westlich des Seniorenheims gelegene Gdrtnerei.

8.1.2.2 Innerhalb des Bereiches der Erweiterung des Bebauungsplanes "Altenheim" befindet sich das
Grundstiick mit der FI.-Nr. 128 (Teilfliche) und 129/2 (Teilfldiche).
Innerhalb des Geltungshereiches der Teilauthebung befinden sich folgende Grundstiicke mit den
FI.-Nr. 130/13 (Teilfliche) und 130/4 (Teilfldche).

8.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

8.21  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

8.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Higel-Landschaft geprigt.

8.2.1.2  Innerhalb des iiberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude.

8.2.1.3  Die Topografie innerhalb des tberplanten Bereiches ist nahezu eben.

8.2.2  Erfordernis der Planung

8.2.2.1  Erweiterung Altenheim:
Im Markt Scheidegg besteht sowohl ein Bedarf an seniorengerechten, betreuten Wohnungen als
auch an Wohnraum fiir Familien. Durch die Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes "Al-
tenheim" soll die planungsrechtliche Grundlage zur Enichtung von seniorengerechten Wohnungen
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ermdglicht werden. Dadurch soll der dlteren Generation eine Alternative zum in diesem Lebensab-
schitt oft zu groBem Eigenheim geboten werden. Die so freiwerdenden Immobilien konnfen dazu
beitragen den Wohnraumbedarf junger Familien zu decken.

Teilauthebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,, Altenheim”:

Der Markt Scheidegg hat im Jahr 2010 den Bebauungsplan , Altenheim” aufgestellt. Ziel war es,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Seniorenheims zu schaffen. Sid-
westlich des Seniorenheims "St. Vinzenz" befindet sich eine zur Gdrtnerei gehdrende Grinfldche,
welche im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes "Altenheim" Gberplant wurde. Um dem Grund-
stiickshesitzer den Bau eines Wohnhauses zu ermdglichen, soll der Bebauungsplan in diesem Be-
reich teilweise aufgehoben werden. Durch die Teilauthebung soll fiir diesen Bereich Baurecht nach
634 BauGB entstehen.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erforderis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

8.23  Ubergeordnete Planungen

8.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

- 3.2 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.

— 8.1 Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdu-
men flichendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der vereinten Nationen iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste
in ausreichender Zahl und Qualiféit zu achten.

8.2.3.2  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:
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— A2 In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

— All23 Inshesondere in den Kurorten und den hdherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitit erhalten und gegebenentalls verbessert werden.

— ANIT/ANI2/ Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum
Alll'3
— BI1.1 Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

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

— 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 leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

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

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

8.2.3.4  Der Planungsbereich liegt in der Wasserschutzzone |11 A des rechtswirksamen Wasserschutzgebietes
"Scheidegg/Lindenberg i. Allgdu". Auf Grund der durch die Planung zulissigen Nutzungen werden
die Schutz-Zwecke des Wasserschutzgebietes nicht begintréichtigt.
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8.2.3.5

8.2.3.6

8.24
8.24.1

8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.2.4.5

8.24.6

8.24.7

8.24.8

Die Marktgemeinde Scheidegg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung vom 17.03.2003).
Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes im Bereich der Erweiterung erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelver-
fahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
Erweiterung des Bebauungsplanes "Altenheim"

Der Standort eignet sich auf Grund der an das bestehende Seniorenheim angrenzenden Lage, da
hier Synergieeffekte genutzt werden kdnnen. Femer eignet sich der Standort auf Grund der Gebiet-
stopografie sowie der Verfiigharkeit des Grundstiicks. Daher wurden keine weiteren Standorte in
der Marktgemeinde Scheidegg geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die von den siidlich liegenden Sportpldtzen ausgehenden Sportldrm-Immissionen hinge-
wiesen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
fung einer seniorengerechten, betreuten Wohnanlage zu schaffen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Marktgemeine ausgeschdpft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechen-
der Flchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

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 tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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8.24.9

8.25
8.25.1

8.25.2

8.253
8254

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der Erweite-
rungshereich stellt damit ein unabhingiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

Teilauthebung des Bebauungsplanes "Altenheim"
Stand vor der Aufhebung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Altenheim" setzt derzeit fir den Authebungshereich eine
Gemeinbedarfsfldche fest.

Stand nach der Authebung

Durch die vorliegende Planung wird der vorliegende Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes "Altenheim" ersatzlos aufgehoben. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir
diesen Bereich sind damit gegenstandslos. Die Genehmigungsfahigkeit von geplanten Vorhaben
beurteilt sich nach § 34 Abs. 2 BauGB.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den zu Gberplanenden Bereich ist eine Fldche fir den Gemeinbedarf als Senioren- und Pflege-
heim festgesetzt. Im Markt Scheidegg entspricht das Angebot an seniorengerechten, betreuten
Wohnmaglichkeiten bisher nicht der Nachfrage. Durch die Festsetzung einer Fldche fir den Ge-
meinbedarf, kann die Marktgemeinde genau diese Fldche langfristig fir die Errichtung einer sol-
chen Einrichtung und Wohnform sichern. Die Marktgemeinde hat sich ausdriicklich fir die Auswei-
sung einer Fliche fir den Gemeinbedarf entschieden, da sie dadurch die Maglichkeit besitzt, das
gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde auszuiiben. Die Marktgemeinde kann durch die Ausiibung
des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter durch die Wahl des Dritten groBen Einfluss auf das geplante
Vorhaben nehmen. Somit hat die Marktgemeinde vor allem bei der Anordnung der Gebdude inner-
halb des Grundstiickes und bei der Gebdudegestaltung, die auf Grund der weit einsehbaren Lage
am Ortsrand einen wichtigen Aspekt der Planung darstellt, die Maglichkeit die Planung zu beein-
flussen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 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 Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ermdglicht einen méglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -anord-
nungen.
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8.2.6.3

8.2.6.4

8.2.6.5

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.7.4

8.2.7.5

Die Festsetzung von First- und Wandhéhen ber dem natirlichen Geldnde schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen. Die gewhlte Systema-
fik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirlichen Geldndes ist durch die eingearbeitefen
Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die iiberbaubare Grundstiicksflche (Baugrenze) ist so festgesetzt, dass sie Gber die mgliche GroBe
der Gebude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgeht. Dadurch entsteht fiir
die Bauhenrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick.
Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen (Bau-
grenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flachen fir Stellpldtze ist auf die ErschlieBungs-Situation
hin abgestimmt. Um die Schutz-Zwecke des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg i. All-
gdu" nicht zu beeintrichtigen, sind GeschoBe und sonstige baulicher Anlagen unterhalb der Geldn-
deoberfliche nicht zuldssig. Fundamente sind bis zu einer bestimmten Tiefe zuldssig.

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

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

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Rathaus, Ein-
kaufsmdglichkeiten).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zustzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Lur Sicherung einer im Siiden verlaufenden 20-kV-Leitung der Vorarlberger Kraftwerke wird eine
Haupt-Versorgungsleitung zu Gunsten des Versorgungstrigers festgesetzt.
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8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.28.3

8.2.9
8.2.9.1

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Uber die im Siiden des Geltungsbersiches festgesefzte, bereits vorhandene dffentliche Verkehrsfld-
che wird das Grundstiick erschlossen.

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "BrduhausstraBe" und die StraBe "Am Sportplatz" aus-
reichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "BahnhofstraBe" besteht eine Anbindung an
die Bundes-StraBe B 308. Dadurch sind weitere Anbindungen an die Bundes-Straen B 31 und
B 12 sowie eine Anbindung an die Autobahnauffahrt 3 (Sigmarszell) der A96 Lindau-Minchen
gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch Bushaltestellen in den
Bereichen "Bahnhofstrafie" und "Zentrum" gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Sportldrm-Immissionen der siddstlich liegenden Sportanlage auf
den Fl.-Nrn. 105, 106 und 112 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Sport-
|arm-Immissionen der Sportanlage in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Gutach-
fen vom 20.03.2020) gemabB 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) ermittelt und zu
bewertet.

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der 18. BIm-
SchV fiir ein allgemeines Wohngebiet zeigt, dass die zuldssigen Immissionsrichtwert wihrend den
Trainingszeiten werkfags in allen betrachteten Beurteilungszeitrdumen eingehalten werden. Wh-
rend der Sonntagsspiele wird der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV wahrend der mittdglichen
Ruhezeit am Sonntag (13:00 bis 15:00 Uhr) in einem Abstand von ca. 71 m zur sidlichen Grenze
des Geltungshereiches Gberschritten. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet zu
sichern, sind LdrmschutzmaBnahmen erforderlich.

Bei Sportldrm-Immissionen ist der Einsatz von passiven Larmschutz-MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nicht maglich, da gemB Ziffer 1.2 der 18. BimSchV
der maBgebliche Immissionsort 0,50 m vor der Mitte des gedffneten, vom Gerdusch am stérksten
betroffenen Fensters eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumes einer
Wohnung, eines Krankenhauses, einer Pflegeanstalt oder einer anderen dhnlich schutzbediirftigen
Einrichtung liegt. Daher sind bei Sportldrm-Immissionen lediglich MaBnahmen méglich, die si-
cherstellen, dass es im Bereich der mglichen Bebauung zu keinen Uberschreitungen kommt oder
dass sich im Bereich von Uberschreitungen keine maBgeblichen Immissionsorte befinden. Magliche
Konfliktlgsungen sind daher beispielsweise das Errichten einer Lirmschutzwand, ein Abriicken der
Wohnbebauung oder die Festsetzung von nicht dffenbaren Fenstern in schutzbedirftigen Riumen
im Uberschreitungshereich, so dass keine Einwirkorte geschaffen werden.
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Der Gemeinde Scheidegg wurden auf dieser Grundlage diverse Konfliktlosungen, wie ein Abriicken
der Bebauung, verglaste Vorbauten oder aktive Ldrmschutz-MaBnahmen, im Zuge der Planung
vorgestellt. Seitens der Gemeinde wurde darauthin beschlossen, dass eine aktive LarmschutzmaB-
nahme im Bereich der voraussichtlich zu errichtenden Stellpldtze umgesetzt werden soll. Da mit
dieser akfiven Larmschutz-MaBnahme hauptsdchlich die untersten Geschosse geschitzt werden,
sollen im verbleibenden Uberschreitungshereich verglaste Vorbauten oder feststehende Fenster vor-
gesehen werden. Um die abschirmende Wirkung des siidlichsten Gebdudes auf die dahinterliegen-
den Gebdude fir die weitere Konzeption der Ldrmschutz-MaBnahmen beriicksichtigen zu konnen,
wird dessen Sidfassade als zusdtzliche aktive LarmschutzmaBnahme verbindlich festgesetzt. Um
der spiteren Planung des Gebdudes eine gewisse Flexibilitdt zu ermglichen, wurde die abschir-
mende Wirkung des Gebtudes sowohl parallel zur StraBe ausgerichtet als auch fir zwei weitere
Varianten, jeweils um 15°gedreht (sowohl im als auch gegen den Uhrzeigersinn), gepriift und in
der Festsetzungskonzeption entsprechend beriicksichtigt.

An den der Sportanlage zugewandten Gebdudeseiten sind im Uberschreitungsbereich vor den Auf-
enthaltsriiumen entweder verglaste Vorbauten (z.B. vorgehdngte Fassaden, Loggien, Wintergrten,
Laubengdnge) vorzusehen oder die Fenster von Aufenthaltsraumen als feststehende, lediglich zu
Reinigungszwecken dffenbare Fenster auszufihren. Aufenthaltsrdume, die Gber keine Fensteroff-
nung in den konfliktfreien Bereich verfiigen, sind mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu ver-
sehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen. Zusitzlich wird eine sogenannte "Wenn-Dann-Festsetzung" aufgenommen, die im
Uberschreitungshereich der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV die Wohnnutzung erst nach Er-
richtung und Funktionsféhigkeit der aktiven LarmschutzmaBnahmen LSM T und LSM 2 vorsieht.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.

9.1.14

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Erweite-
rung Altenheim" und der 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Altenheim" (Nr. 1a An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Altenheim" wird eine Fldche fiir den Ge-
meinbedarf "Senioren- und Pflegeheim" dstlich des bereits bestehenden Seniorenheimes "St. Vin-
zenz" ausgewiesen. Zusitzlich wird im siidwestlichen Bereich des westlich liegenden rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes "Altenheim" ein Teilbereich von 0,04 ha aufgehoben. Durch die Teilauf-
hebung entsteht fir diesen Bereich Baurecht nach § 34 BauGB. Da bereits vor der Teilauthebung
des Bebauungsplanes Baurecht bestand (Gemeinbedarfsfldche) wird auf diesen Bereich im vorlie-
genden Umweltbericht nicht weiter eingegangen.

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland am nérdlichen Ortsrand von Schei-
degg (FI.Nr128). Das Gberplante Gebiet stellt eine Erweiterung des westlich angrenzenden Senio-
renheimes "St. Vinzenz" dar. Es wird im Norden und Osten von landwirtschaftlicher Nutzfliche und
im Stiden von der StraBe "Am Sportplatz" begrenzt. Im Sidosten befinden sich auf der gegeniiber-
liegenden StraBenseite mehrere Sportanlagen.

Der Markt Scheidegg verfigt ber einen rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig seit 13.01.2010). Der Bereich des Plangebietes wird darin als "Fld-
che fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Da es sich um eine Erweiterung des angrenzenden Senio-
renheims "St. Vinzenz" handelt, kommt fir das Vorhaben kein anderer Standort in Betracht.er
gewdhlte Bereich ist auf Grund der Lage des bestehenden Seniorenheimes dessen einzige Mglich-
keit sich am vorhandenen Standort zu erweitem.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes "Erweiterung Altenheim" ist eine "Flache fir Ge-
meinbedarf" mit einer GRZ von 0,5 zur Erweiterung des Seniorenheimes "St. Vinzenz", eine Griin-
fldche zur ndrdlichen Eingriinung sowie die Festsetzung von Bepflanzungen am dstlichen Rand der
Gemeinbedarfsfldche.

Fiir den Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" und die 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes
"Altenheim" ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbe-
richt gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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9.1.24

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 0,68 ha, davon sind 0,61 ha
Fldche fir Gemeinbedarf, 0,03 ha Verkehrsflachen und 0,04 ha Grinfldchen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 3.500 m” erfolgt vollstiindig einer externen
Flche der Gemarkung Scheffau (FI.-Nr. 789).

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

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu liegt das Plangebiet innerhalb eines schutzbedirftigen
Bereiches fir die Wasserwirtschaft. Konkretisiert wird diese Vorgabe durch die Lage innerhalb der
Schutzzone 111 A des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg" (Nr. 2210-8425-00085). Mit
dem Bescheid des Landratsamtes Lindau vom 16.04.2019 wurde bereits eine Ausnahmegenehmi-
qung von der Wasserschutzgebietsverordnung fir dieses Verbot erteilt. Die Planung steht in keinem
Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapi-
tel 7.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stiidtebaulichen Begriindung).

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom 13.01.2010):

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Scheidegg als
"Flichen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gber-
einstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so ge-
nannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

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

Nordwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 1km, befindet sich das FFH-Gebiet
"Naturschutzgebiet Rohrachschlucht" (Nr. 8424-302). Hierbei handelt es sich um einen unverbau-
fen Bach mit seltenen Schluchtwldern und national bedeutsamen naturnahen Tannenmischwil-
dern. Auf Grund der groBen Entfernung sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine Vertrdglichkeitsprifung gem. §34 Abs.1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Dariiber hinaus befinden sich weitere geschiitzte Alpen-Biotope in groBerer Distanz zum Plan-
gebiet ("Kleiner Weiher mit Verlandungsvegetation westlich Scheidegg", Nr. A8425-0036-001;
"Flachmoorkomplex dstlich Scheidegg", Nr. A8425-0084-001; "Kleines Kalkflachmoor nord-
dstlich Scheidegg", Nr. A8425-0437-001; "Hecke siidwestlich Haus", Nr.A8425-0057-001;
"Bachgehélzsaume am Hauserbrishlbach sidostlich Gretenmihle", Nr. A8425-0043-001).

— FEtwa 1,0 km nordwestlich liegt das Naturschutzgebiet (NSG) "Rohrachschlucht" (Nr. 00424.01)
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9.2

9.2.1

9.2.11

9212

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg" (Nr. 2-2108-
4250-0085).

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

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

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland. Infolge der landwirtschaftli-
chen Nutzung und dem damit einhergehenden Stickstoffeintrag ist die Artenvielfalt der Fliche
begrenzt. Im Hinblick auf die Fauna sind vorwiegend Ubiquisten zu erwarten.

— Die Gberplante Fldche ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen den umliegenden
Nutzungen (Sportplatz, Seniorenheim, Wohnbebauung, StraBe "Am Sportplatz") vorbelastet.
Der Larm und die Stdrungen durch die Nutzung des Sportplatzes lassen die Fliche v. a. fiir
storungsempfindliche Tiere als ungeeignet erscheinen.

— Um zu prifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet im April 2020 durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht des Biros Sieber vom 15.04.2020). Die vorliegenden Gehdlze dienen potenziell als
Lebensstiitten von ubiquitiren zweigbritenden Vogelarten. Hinweise auf Vorkommen weiterer
planungsrelevanter Arten liegen nicht vor.

— Dem Plangebiet kommt auf Grund der intensiven Nutzung zusammenfassend eine geringe Be-
deutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldichen fiir eine Bebauung
bewertet.
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— Aus geologischer Sicht gehort das Plangebiet zu den Schmelzwasserschottern. Im Gebiet stehen

die sandig-kiesigen Nieder- und Spatglazialterrasse der Wirmeiszeit an, die generell von guter
bis sehr guter Durchlssigkeit sind und denen daher eine groBe Bedeutung fir die Grundwas-
serneubildungsrate zukommt. Aus den kiesig-sandigen glazigenen Sedimenten haben sich laut
Bodenkarte (M 1:25.000) als vorherrschender Bodentyp Braunerde und Parabraunerde aus
kiesfilhrendem Lehm @iber tiefem Carbonatsandkies bis -schluffkies entwickelt.

Die natiirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschitzungs-
ibersichtskarte, umweltatlos.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindem
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Boden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch ein-
zustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion maglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Féihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Grinlandschdtzungsrahmens des "Merkblatts Gber den
Autbau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fiir Stevern, Februar 2009) wurde fir
den im Plangebiet anstehenden Boden eine Griinlandzahl von 68-59 ermittelt, was nach der
landesweiten Bewertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 4) entspricht. Da in
der Region der GroBteil der Baden dhnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen
werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im hoheren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Griinlandzahl mit 68-59 und
somit auch die natiirliche Ertragsfahigkeit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwer-
fige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fiir deren Ansiedlung anzutreffen. Die
genaue Einschdtzung des Standortpotenzials fir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur ex-
perfengestiitzt erfolgen.

— Lout Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (Stellungnahme vom 20.01.2020) ist das

Gebiet frei von Altlasten.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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9.2.15

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldichen-
gewdisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone WIIIA des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lin-
denberg" (Nr. 2210-8425-00085). GemdB der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten vom 20.01.2020 ist in Schutzzone WIIIA gemdB § 3 Nr. 5.2 der Wasserschutzgebiets-
verordnung (WSG-V0) vom 16.08.2005 die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der
Bauleitplanung verboten. Mit Bescheid des Landratsamtes Lindau vom 16.04.2019 wurde je-
doch bereits eine Ausnahmegenehmigung von der WSG-VO fir dieses Verbot erteilt.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdltisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit, wie beispielsweise die Errichtung
des Seniorenheimes "St. Vinzenz" westlich des Plangebietes, ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

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

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

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

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwisser an. Das anfallende Niederschlagswasser versickert
breiffliichig Gber die belebte Bodenzone. Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch den
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung des Marktes Scheidegg gesichert.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet im sidwestdeutschen Klimabezirk Rhein-Boden-
see-Hiigelland. Das Bodenseebecken ist dabei durch ein fiir die Hohenlage eher mildes Klima
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9.2.1.6

9.2.1.7

9218

gekennzeichnet. Auf Grund der Lage im Einflussbereich des Bodensees liegen die durchschnitt-
lichen Jahrestemperaturen bei etwa 8°C. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge
liegt in Folge der Alpenndhe (Stauwirkung) zwischen 1.100 mm und 1.200 mm.

— Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftstro-
mungen und Windsysteme konnen sich auf Grund des gering bewegten Reliefs nur relativ
schwach aushilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber kleinklimati-
schen Verdnderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plange-
bietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Stau-
bemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich um intensiv genutztes Griinland am nérdlichen Ortsrand
des Marktes Scheidegg. Im Westen befindet sich das Seniorenheim "St. Vinzenz. Das ebene
Plangebiet ist von Norden, Osten sowie Siden sehr gut einsehbar.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und besitzt somit eine geringfigige Naherho-
lungs-Funktion. FuB- oder Radwege liegen weder direkt im Plangebiet noch fiihren welche vor-

bei.

— Von der siidlich angrenzenden Sportanlage (FI.-Nm. 105, 106 und 112) gehen Lirmemissio-
nen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Nutzungskonflikte bestehen bisher nicht.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmler im Wirkbereich der Planung.
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9.2.1.10

9.22
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9222

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.165-1.179 kWh/mZ.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.800-1.849 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau von Erdwérmesonden im Gebiet zum Schutz des Grund-
wassers nicht maglich, da das Plangebiet innerhalb eines Wasserschutzgebietes liegt.

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

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

Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durch-
fishrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdinde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhiltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie
die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre
Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfishrung der Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung, aus groBrdaumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs des Marktes; ein unmittelbarer Bezug zur
vorliegenden Planung besteht nicht.
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9.23  Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum, derim Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da das Plangebiet
am Ortsrand liegt und eine Erweiterung des bereits bestehenden Seniorenheimes "St. Vinzenz"
erfolgt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Eingrinung der Planfldche im
Norden und Osfen) kann das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden. Fir die
Pflanzung von Biiumen und Striduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.
Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Végel, denn einhei-
mische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. AuBerdem sind auf maximal 5%
der Grundstiicksfliche Strducher und Btume, die nicht in der Pflanzliste angefihrt sind, zulds-
sig. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an dffentliche Flachen
anschlieBen, sind nur Laubgehdlze zuldssig.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Kleinflichiger Verlust von Infensivgrinland -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust vom Lebensraum "Griinland" -
Verkehrsflichen

Anlage von Griinfldchen und Baumpflan-  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
zungen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrdchtigung schever Tiere -
zeitldm)
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Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten

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

— Durch die Neuversiegelung (Gebdude, Stellpldtze, Verkehrsfldche) gehen intensiv genutzte
Griinlandfldchen verloren. Die geplanten Versiegelungen fihren zu einer Beeintrdchtigung des
Bodens. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fiir Kultur-
pflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
den.

— Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurchldssige Belege (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesfliichen) zuliissig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu er-
halten und Beeintrdchtigungen der Gewdisserneubildungsrate zu reduzieren.

— Der verbleibende unversiegelte Boden der festgesetzten privaten Griinfldche im Plangebiet kann
nach wie vor die genannten Bodenfunktionen erfiillen, wird aber unter Umstinden durch Be-
fahren mit Baufahrzeugen teilweise verdichtet.

— Da sich das Plangebiet innerhalb des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg” befindet,
ist gem. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 20.01.2020 bei Umsetzung
der Planung insbesondere darauf zu achten, dass ein griBerer Eingriff in die Deckschicht des
Bodens zum Schutz des Trinkwassers zu vermeiden ist.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Eintrag von Schadstoffen -
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9.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Bebauung und Neuversiegelung haben eine Verdnderung des Wasserhaushaltes

2ur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen
ab. Die Versiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,60 ha offenen Boden betreffen, so
dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaBe verdndert
werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg". Zum Schutz
des Trink- und Grundwassers ist das Niederschlags- und Sickerwasser, das mit den Fundamen-
ten baulicher Anlagen (Gebdude, Zufahrten, Stellpldtze, etc.) in Berihrung kommt, entweder
entlang dieser als Drainagewasser in den Mischwasserkanal einzuleiten oder gesammelt in
Richtung des Mischwasserkanals grundwasserunschadlich, ggf. durch geeignete technische
MaBnahmen, auf einer wasserundurchldssigen Schicht o.d. abzuleiten. Bei der Planung ist zu-
dem inshesondere darauf zu achten, dass ein groBerer Eingriff in die Deckschicht des Bodens
zum Schutz des Trinkwassers zu vermeiden ist. Bauvorhaben sind gem. Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 20.01.2020 ohne Unterkellerung bzw. sonstige bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche zu planen und auszufiihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)
baubedingt
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrdge ~

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

— Durch die zusiitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Abwasser

(Schmutz- sowie Niederschlagswasser, das auf den Dach- und befestigten Fldchen wie Zufaht-
ten und Stellplitze anfiillt) wird Gber den bestehenden Mischwasserkanal in den Abwasserkanal
in der "BrduhausstraBe" bzw. im "Am Kurpark" abgeleitet. Der Anschluss an die bestehende
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Mischwasserkanalisation erfolgt aus Griinden der VerhdltnismaBigkeit, da es sich bei der vor-
liegenden Planung um ein Einzelvorhaben handelt und durch die Lage im Wasserschutzgebiet
zudem keine Neuentstehung von Wohngebieten in den angrenzenden Bereichen zu erwarten
Ist.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitungen

des Markfes Scheidegg.

9.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfléchen

beschrénkt. Durch die Festsetzung einer privaten Griinflache sowie von Baumpflanzungen im
Norden und Osten der Planfliiche wird dafir in geringfigigem MaBe Frischluft gebildet. Bei
Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfiigige Erho-

hung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch mag-
lich.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wirde. Die Kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer mdglich die Energiesffizienz gesteigert und auf ereuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsflichen ungiinstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluftproduktion (Griinland) -
Anlage von Grinfldchen und Neupflanzun-  Verbesserung des Kleinklimas in diesem Bereich, +
gen von Bdumen erhohte Frischlufrproduktion
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betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Erichtung neuer Baukdrper erfahrt das Landschaftsbild zwar eine Begintréchtigung.
Da es sich jedoch um eine Erweiterung des bestehenden Seniorenheimes "St. Vinzenz" in Rich-
tung Osten handelt und die nérdliche Eingriinung die Eingriinung des bestehenden Senioren-
heimes fortfiihrt sowie durch die zusdtzliche Eingrinung nach Osten kann der Eingriff ins Land-
schaftshild als reduziert bewertet werden.

— Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen
und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Land-
schaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen aus-
geschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf
max. 5 % der Grundstiicksfliche zugelassen, um die Griinfldchen und ggf. Garten maglichst
naturnah zu gestalten.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- ~

des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandverlagerung nach Osten 0
Verkehrsflichen

Ortsrandeingriinung Autwertung des Landschaftsbildes +
betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft ~

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

—  Durch das geplante Bauvorhaben geht intensiv genutztes Grinland verloren. Dafir wird durch
die Planung die Erweiterung des Seniorenheimes ermdglicht, wodurch Wohnraum fir Senioren
entsteht sowie Arbeitspldtze neu geschaffen werden konnen.
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— Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der siidlich angrenzenden Sportanlage ein.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Sportldrm-Immissionen der Sportan-
lage in einer schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber, Gutachten vom 20.03.2020) ge-
mdB 18. BimSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) ermittelt und bewerfet. Die Ergeb-
nisse zeigen, dass es wahrend der mittiglichen Ruhezeit am Sonntag zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV kommt. Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhlt-
nisse im Plangebiet zu sichem, sind deshalb LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen. Hierzu ist
eine akfive LirmschutzmaBnahme zum Schutz der unteren Stockwerkte vorgesehen. Im ver-
bleibenden Uberschreitungshereich sind an den der Sportanlage zugewandten Gebdudeseiten
vor Aufenthaltsrdumen entweder verglaste Vorbauten (z.B. vorgehiingte Fassaden, Loggien,
Wintergdrten, Laubenginge) vorzusehen oder die Fenster von Aufenthaltsrdumen als festste-
hende, lediglich zu Reinigungszwecken dffenbare Fenster auszufiihren. Aufenthaltsrdume, die
iber keine Fensterdffnung in den konflikifreien Bereich verfiigen, sind mit aktiven liftungs-
technischen Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erfor-
derlichen Mindestluftwechsel sicherstellen. Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesichert. Eine erheb-
liche Beeintréchtigung auf den Menschen kann daher ausgeschlossen werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fiir Senio- ++
Verkehrsflichen ren), Angebot neuer Arbeitspldtze

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Geringfigige Belastung durch Verkehrs- und/o- ~

der Betriebsldrm, Verkehrsabgase

9238  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
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9.23.10

9.23.11

ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustindige
Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Lindau unverziiglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zv Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrdchtigen konnen. Erheb-
liche Beeintréchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind in geringem AusmaB insbesondere infolge des zusitzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebtuden zu erwarten.
In allen Fdllen zihlen Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu
den wesentlichen potenziell umweltschidigenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungs-
anlage kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein.

— 1u den Ldrmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche,
Erschijtterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

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

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille
(Biomill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfille sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Landkreis Lindav.

— Tur Entsorgung der Abwisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)
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9.23.12

92313

9.23.14

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung des
derzeit intensiv genutzten Grinlandes nicht zu erwarten. Sofem die optimale Entsorgung der
Bau- und Betrigbsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wiissergefihrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Fir die Anlage der Gebiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpltze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetz, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

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

Die Planung begriindet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Betriebsphase mit beson-
deren Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhhung des Anteils ereuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebéuden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliiche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

— Die Errichtung von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den Ddchern ist maglich
und bietet sich auf Grund der hohen mittleren Globalstrahlung und Sonnenscheindauer an.

— Die Méglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme ist nicht gestattet (Wasserschutzge-

biet).

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkun-
gen in Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

Seite 45

Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Altenheim"
Textteil mit 61 Seiten, Fassung vom 17.07.2020



92315

9.24

9241

9242

9243

9244

9.245

9246

9.24.7

9248

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiiter
(81 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Vorhabenstyp)
sowie der Punkt3 (Schutzgut Boden) sind hiervon betroffen. Bei der Art der baulichen Nutzung
handelt es sich um Fldchen fir den Gemeinbedarf mit einer GRZ von 0,5. Daher wird das Regel-
verfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt ange-
wandt.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um keine versiegelten oder befestigten Flachen. Es handelt sich
um einen anthropogen dberprdgten Boden (Grinland). Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung
zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit relativ hoher Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flichen ohne Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
fauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um eine ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft am
Ortsrand. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ldsst sich keine einheitliche Gesamt-Zuordnung vornehmen.
Fir alle Bereiche mit Ausnahme des Schutzgutes Wassers erfolgt eine Zuordnung zur Liste Ta, obe-
rer Wert, das heiBit, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategoriel). Fir das Schutzgut Wasser erfolgt eine Zuordnung zur Liste Th, unterer
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92410

92411

Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftshild (Kategorie l).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist mit 0,5 grdBer als 0,35.

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

— Eingriinung des Plangebietes im Norden (private Griinfldche mit Gehdlz-Pflanzungen) sowie im
Osten durch Baumpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut

Landschaftshild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld Al, oberer Wert). Bei
einer Eingriffs-Fliiche von 6941 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von
3471 m’.

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

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche
(m?)
Grinland/Planung: Fldchen fir den Ge- Al 0,5 6.941 3.471
meinbedarf
Summe 6.941 347
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9.2.4.13

9.24.14

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des 0.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfliche befindet sich auBerhalb
des Plangebietes auf der FI.-Nr. 789 der Gemarkung Scheffau.

Bei der externen Ausgleichsfldche handelt es sich um einen Wald vorwiegend bestehend aus Fich-
ten, Birken, Kiefern sowie WeiBtannen, vereinzelt Holunder, Vogelbegre, Pulverholz und Haselnuss.
Dieses Waldstick wird derzeit durch Griiben entwissert. Im zentralen Bereich der geplanten Aus-
gleichsfldche wurden bereits einige Fichten entnommen.

Folgende MaBinahmen sind auf der Fldiche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfldchen
sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Tur Wiederverndssung der Fldche werden die Entwdsserungsgriben geschlossen, um das
Wachstum typischer Moor-Moose (Sphagnum) zu begiinstigen und den Wasserhaushalt auf den
entwiisserten Moorbdden zu restaurieren. Dazu werden gespuntete Holzlatten mit einer Min-
destbreite von 2 m als Bermen eingesetzt. Zusitzlich soll der Bereich an beiden Seiten der
Holzlatten mit Torf aufgefillt bzw. abgeschlossen werden.

— Um das Aufkommen der Sphagnum-Moose und anderer moortypischer Tiere und Pflanzen zu-
sitzlich zu unterstiitzen, ist das Springkraut mit einem Freischneider in den Monaten Juni oder
Juli zu entfernen, wenn notwendig auch ein zweites Mal im Jahr.

— Auf der Ausgleichsfldche ist jhrlich eine Erfolgskontrolle auf Einladung der Markgemeinde
Scheidegg gemeinsam mit der zustindigen Unteren Naturschutzbehdrde und dem Amt fiir Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten vorzunehmen. Auf Basis des vorgefundenen Bestandes
sind jdhrlich MaBnahmen im Rahmen der Erfolgskontrolle zu entwickeln und umzusetzen bzw.
bereits bestehende MaBnahmen anzupassen, um die Entwicklung der Sphagnum-Moose sowie
anderer moortypischer Tiere und Pflanzen weiter gezielt zu begiinstigen.

— An Stellen, wo sich moortypische Pflanzen - unter besonderer Beriicksichtigung der Sphagnum
Moose - ausreichend entwickelt haben, kdnnen vereinzelt und gezielt Baume entnommen wer-
den, um die Lichthedingungen zu optimieren sowie die Evapotranspiration zu verringern.

— Auf einer Kleinen Fldche (im Plan als roter Kreis im nordlichen Bereich der FI.-Nr. 789, Gem.
Scheffau dargestellt) sind vereinzelt Fichten (ca. 3 Stiick) zu entnehmen, um die Wirkung auf
die bereits bestehenden Sphagnum-Moose zu erproben. Gleichzeitig werden im zentralen Be-
reich als Vergleich (als hellgriine Ellipse dargestellt) die Gehdlze bewusst belassen.

— In den Randbereichen der Fliche sind ca. 3 Torfstiche vorzunehmen, die, sind sie einmal mit
Wasser gefilllt, ideale Habitate fir Libellen darstellen. Das Aushubmaterial dieser sogenannten
Torfstichtimpel ist zum VerschlieBen der Entwdsserungsgrdben zu verwenden.
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9.2.4.15 Tabelle zu den Ausgleichsfldchen

Ausgleichsflichen
Flachen  Fldchen

Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder

Ausgleichsfld-
Nutzung che in m?

Wald extern

Wald mit vorwiegend Fich- Schaffung eines Moorwaldes mit 3.500

ten, aber auch Birken und  moortypischer Vegetation: Schlie-

Kiefern

Ben der Entwiisserungskandle; die
Fichten werden entnommen, Bir-
ken und Kiefern als Sumenbdume
erhalten; Anlegen von Torfsfichtii-
mpeln;

Summe

3.500

9.24.16 — Weitere MaBnahmen, die ergiinzend durchgefiihrt werden sollen bzw. bereits in Planung sind,

um so ein Gesamtkonzept herzustellen:

— Der Birkenwald siidostlich der Ausgleichsfldche (Nr. 789, Gemarkung Scheffau) ist als Puffer

hin zum Grinland zu erhalten.

— Die Okokatasterfliche (172-297) soll weiterhin freigehalten werden. Sie dient als Puffer zur
Ausgleichsfldche und stellt ein geeignetes Habitat fiir zahlreiche Insekten dar.

— Der Markt Scheidegg plant die Flache (Nr. 773) ndrdlich der Ausgleichsfliche kauflich zu er-
werben, um eine durchgehende, gemeinsam mit dem "Hagspielmoor" als Trittsteinbiotop fun-

gierende Fldche herzustellen.

FL-Nr. 773
// R

— Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich

auf der FI.-Nr. 789 (Teilfldche) der Gemarkung
Scheffau. Der Planung werden von der MaBnahme
3500 m? zugeordnet (grauer Bereich). Die Auswir-
kungen der MaBnahmen gehen jedoch iber diesen
Bereich hinaus (gelb: innerhalb der FI.-Nr.789,
orange: FI-Nr.773). Nach einer detaillierten Bi-
lanzierung auf Basis der Bayerischen Kompensati-
onsverdordnung steht es dem Markt Scheidegg frei,
diese Fldchen in ein Okokonto aufzunehmen. Der
Geltungshereich (orange) umfasst etwa 1,9 ha so-
wie der Geltungsbereich (gelb) etwa 1,3 ha.

— Lusiitzlich sind in dem Bereich, der als roter Kreis

dargestellt ist, vereinzelt Fichten (ca. 3 Stiick) zu
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entnehmen, um das Wachstum des Sphagnum-
Mooses potenziell zu begiinstigen.

— In dem Bereich, der hellgriin umrandet ist, werden
die Biume nicht entfernt.

9.2.4.17 Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Kon-

9.25
9251

9.2.6

9.26.1

9.3
9.3.1

93.1.1

zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstdndig auf der externen Ausgleichsfldche FI.-Nr. 789
Gemarkung Scheffau ausgeglichen.

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

Fiir den Gberplanten Bereich bestand von Seiten der Grundstiicks-Eigentimer eine konkrete Anfrage
2ur Erweiterung des Seniorenheimes "St.Vinzent". Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen
20 ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort in Betracht. Ein Vorteil des gewdhlten Stan-
dortes ist zudem die bereits vorhandene StraBle "Am Sportplatz", weshalb keine weiteren Erschlie-
Bungs-MaBnahmen notwendig sind.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unflle oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der

Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz (2003)
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9312

9.3.2

93.21

933
9331

9332

9333

9334

9335

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

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

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht der Markt Scheidegg als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung
und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen ein Jahr nach
Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberprifung im Anschluss alle finf Jahre zu
wiederholen, sowie die Ausgleichsmalinahmen jahrlich im Rahmen einer Erfolgskontrolle zu Gber-
prisfen. Da der Markt dariiber hinaus kein eigenstiindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist
sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustindigen Umwelthehdrden angewiesen.

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

Durch den Bebauungsplan wird eine "Flache fir Gemeinbedarf' am ndrdlichen Ortsrand des Mark-
fes Scheidegg ausgewiesen. Der iberplante Bereich umfasst 0.68 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich um infensiv genutztes Grinland am ndrdlichen Ortsrand von Schei-
degg. Das Uberplante Gebiet stellt eine Erweiterung des westlich angrenzenden Seniorenheimes
"St. Vinzenz" dar. Es wird im Norden und Osten von landwirtschaftlicher Nutzfldche und im Siiden
von der StraBe "Am Sportplatz" begrenzt. Im Siden befinden sich auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite mehrere Sportanlagen.

Innerhalb sowie im riumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung beeintrichtigt werden.

Etwa 1km nordwestlich des Plangebietes beginnt das FFH-Gebiet "Rohrachschlucht" (Nr. 8424-
302). Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen fishrt die Planung zu
keinen erheblichen Beeintréchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die geplante Bebauung und die damit
einhergehende Versiegelung.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichshedarf von 3.471 m? wird auf einer externen Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr. 789
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der Gemarkung Scheffau kompensiert. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind auf der Fldiche vorge-
sehen: Entwicklung eines Moorwaldes mit typischer Moorvegetation durch das SchlieBen der Ent-
wasserungsgraben zur Wiederverndssung (Holz, Torf/Erde), das Entfernen der verbliebenen Fichten
2ur Forderung moortypischer Gehdlze (Wald-Kiefer, Moor-Birke) sowie das Anlegen von mind. drei
Torfstichtimpeln im Randbereich der vorgesehenen Ausgleichsflache als Habitat fir Libellen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt die tberplante Flache voraussichtlich weiterhin als in-
fensiv genutztes Grinland in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhn-
lichem MaBe bestehen. Verdnderungen, die sich unabhingig von der vorliegenden Planung erge-
ben, konnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

9.3.3.7  Firdie Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierigkeiten vor.

9.34  Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

9.3.4.1  Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt T "Rechtsgrundlagen”

— Regionalplan der Region Allgdu

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Online-Viewer) des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen
Geologie, Boden, Reichshodenschdtzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— Informationsdienst Uberschwemmungsgefiihrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts
fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

— Bayerischer Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege

9.3.4.2  Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

— Lufthilder (Google, Markt Scheidegg)

— FHdchennutzungsplan - mit integriertem  Landschaftsplan, Markt  Scheidegg  (Fassung
13.01.2010)

— Bodenschitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschdtzung)

— Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
am 23.01.2020 im Landratsamt Lindau sowie umwelthezogene Stellungnahmen des Wasser-
wirtschaftsamtes Kempten zu den Themenfeldern Altlasten, Grundwasserschutz und Wasserver-
sorgung, Vorsorgender Bodenschutz, Gewdsserschutz und Oberflichengewdsser; des Amtes fir
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Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kempten zu den Themenfeldern Nutzung landwirt-
schaftlicher Fldchen und Ausgleich sowie des Landesamtes fir Denkmalpflege zum Vorkommen
von Denkmdlern

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim” des Biiros Sieber
in der Fassung vom 20.03.2020 (zv den Sportlarm-Immissionen der siidostlich gelegenen
Sportanlage)

— Biologisches Kurzgutachten zum Artenschutz des Biiro Sieber vom 15.04.2020 (zum Vorkom-
men geschitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen")
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1

10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsfldchen

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden die Abstandsflichen nach der Bayerischen Bauord-
nung nicht in Kraft gesetzt. Im vorliegenden Fall wird von Art. 6 Abs. 5 Satz3 Halbsatz 1 BayBO
Gebrauch gemacht, wonach sich die Abstandsfldchen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
2ur Stellung der Gebéude ergeben. Konkret geschieht dies durch die Festsetzung einer Baugrenze
(Ziffer2.10 der planungsrechtlichen Festsetzungen) sowie der Hohe (Wand- und Firsthohen) des
Hauptgebdudes dber dem natiirlichen Geldnde. Damit sind die Festsetzungen, aus denen sich die
fatséichlichen Abstdnde zur Umgebungshebauung ergeben, hinreichend bestimmt, eine gesonderte
VermaBung ist nicht erforderlich (zur VermaBung vgl. Busse/Dirnberger, Die neue Bayerische Bau-
ordnung, 3. Auflage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der geltenden Rechtslage in Bezug
auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an Neubauten bereits heute sehr hohe Standards
hinsichtlich des Brandschutzes einzuhalten sind, die eine Gefihrdung von Nachbargebduden na-
hezu ausschlieBen. Dariber hinaus ist das Vorhaben fiir Rettungskrifte auch mit Einsatzfahrzeugen
qut erreichbar. Gleiches gilt auch fir die Nachbarbebauung (inshesondere im Westen), die ebenfalls
mit Reftungsfahrzeugen weiterhin erreicht werden kann.

Das Gebrauchmachen von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO ist nicht unangemessen. Grund-
sitzlich stellt die Bayerische Bauordnung unterschiedliche Instrumente zur Regelung der Abstands-
fldchen im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung. Neben dem grundsitzlichen Erfordernis der
Einhaltung von Abstandsflichen, sieht Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO bestimmte Abstandsfldchentiefen
vor und beschreibt diese. Diese sind jedoch nur anzuwenden, soweit sie in einem Bebauungsplan
ausdriicklich angeordnet werden (Art. 6 Abs. 5 Satz3 1. Halbsatz BayBO). Dariiber hinaus hat eine
Gemeinde auch die Maglichkeit eine gesonderte Abstandsflachensatzung zu erlassen (Art. 6 Abs. 7
BayB0), die grundsitzlich eine Abstandsfliche von 0,4 H anordnet, oder, wie geschehen, durch
einen Bebauungsplan Abstandsfldchen geringerer Tiefe anzuordnen. Dies ist zuldssig, wenn die
stidtebauliche Konzeption dies erfordert oder der Verwirklichung einer qualifizierten stidtebauli-
chen Losung dienlich ist. Nach Ansicht des Marktes Scheidegg sind diese Punkte gegeben. Durch
die Regelung wird die vom Markt gewiinschte fldchenmdBige Ausnutzbarkeit des Plangebietes er-
reicht, andererseits werden die Belange "Belichtung, Beliftung, Brandschutz" eingehalten.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschrdnkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

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

112 ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Fliche des Geltungshereiches der Erweiterung: 0,68 ha

11.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Gemeinbedarfsflchen 0,61 89,7%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,03 4,4%
Offentliche Grunfldchen 0,04 5,9 %

11.2.1.3 Fdche des Teilauthebungsbereiches: 0,04 ha
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1122
11221

11222
11.2.2.3

11224
11.2.2.5
11.2.2.6
11227

11.3
11.3.1
11.3.1.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach (Mischwassersystem), Linden-
berg i. Allgdu

Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitdtsnetze Allgdu, Lindenberg i. Allgdu
Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu
Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft, Kempten (ZAK)

Durch den Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sind keine weiteren ErschlieBungsmafBnahmen
erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungsleitungen, Ab-
wasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfdihig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fiir die in der Sitzung des Markfgemeinderates des Marktes Scheidegg beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 17.07.2020) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenom-
menen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Markgemeinderates bzw. der Sitzungs-
vorlage der dffentlichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2020 enthalten):

— Spezifizierung der Ldrmschutz-Festsetzung und der LirmschutzmaBnahme LSM 1

— Aufnahme der Larmschutzfestsetzung LS 2 und einer "Wenn-Dann-Festsetzung zur Konkretisie-
rung des Ldrmschutz-Konzeptes

— FErgdnzung der Planzeichnung um die Hauptversorgungsleitung der Vorarlberger Kraftwerke
— FErgdnzung des Hinweises zum Brandschutz

— Redaktionelle Anpassung der MaBnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich im Kapitel "Zu-
ordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich" und im Umweltbericht Anderungen
und Ergdnzungen im Umweltbericht

— FErgdnzung in der Begrindung
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2018, Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als allgemei-
ner ldndlicher Raum

i Wallenho!en; Sulzb

B
§ —Immenstadt-
v i AlIgEU

Rettenberg 4

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete (- -« )

xxxxxxxxxxxxxx

xxxxx

xxxxxx

X Weiler-Simmerhly

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-

lung als Fliche fiir die Landwirt-
schaft
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidwesten auf das Pla-
nungsgebiet

Blick von Westen nach Osten,
entlang der StraBe ,, Am Sport-
platz”

Bereich der Teilauthebung des
rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes , Altenheim”, siidwestlich
des Seniorenheims ,St. Vinzenz”
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

14.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 16.10.2019. Der Be-
schluss wurde am 18.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 12.02.2020 in der Zeit vom 18:00 Uhr bis 19:00 Uhr statt
(gem. §3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.05.2020 bis 15.06.2020 (Billigungsbeschluss
vom 15.04.2020; Entwurfsfassung vom 27.03.2020; Bekanntmachung am 04.05.2020) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.01.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.04.2020 (Entwurfsfassung vom
27.03.2020; Billigungsbeschluss vom 15.04.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 29.07.2020 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 17.07.2020.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
145  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie 1. Teilauthebung
des Bebauungsplanes "Altenheim" in der Fassung vom 17.07.2020 dem Satzungsheschluss des
Gemeinderates vom 29.07.2020 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
14.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Erweiterung Altenheim" sowie 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Altenheim" 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)
147  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 6a Abs. 1 BauGB)
Dem Bebauungsplan "Erweiterung Altenheim" sowie 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Al-
tenheim" wurde eine zusammentfassende Erkldrung beigefugt ber die Art und Weise, wie die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wur-
den und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdihlt wurde.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 23.03.2020
Plan gedndert am: 17.07.2020
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Stadtplanung, Biiro Sieber, Lindau (B)

Die Planung ist nur zusammen mit Textfeil und zeichnerischem Teil vollstindig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers sowie auf der Kunststoff-Bindeleiste folgende Priigung: "Biro Sieber Originalfassung".
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