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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.|1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
hung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzZV
1.4 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1 S.2240)
1.5 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von §6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg die
17. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchen-
anger" in o6ffentlicher Sitzung am 16.04.2025 festgestellt.
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Begrindung - Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3111

3.1.2
3.1.21

3122

31.2.3

3.2
3.21
3.2.11

3212

3213

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Lage im Raum, urspriingliche Darstellungen

Der zu andernde Bereich befindet sich im Stden des Marktgemeindegebietes
des Marktes Scheidegg, im westlich der Staatstrae 2386 gelegenen Ortsteil
Scheffau.

Das Plangebiet liegt im Suden von Scheffau. Der Geltungsbereich beginnt
stdlich der Kirche St. Martin und verlauft von dort Richtung Sudwesten und
beinhaltet die StraBe "Kirchenanger" und geht Uber das bestehende Schwes-
ternwohnheim hinaus. Sodann verlauft der Geltungsbereich Richtung Stdos-
ten bis zum vorhandenen Weg. Insgesamt erstreckt sich der Geltungsbereich
von dort wieder Richtung Norden, wobei es auf Grund der Richtung Osten
angrenzenden Bestandsbebauung zu Einschnitten kommt. Im nérdlich gele-
genen Kreuzungsbereich angrenzend an die Bestandsbebauung sind noch
Flachen Richtung Osten aufgenommen. Im Ubrigen schlieBen landwirtschaft-
liche Flachen an.

Innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke
mit FI.-Nrn. 2, 2/3, 2/4, 2/5 (Teilflache), 33, 34 (Teilflache), 34/6 (Teilflache),
34/15 (Teilflache), 43/4 (Teilflache), 43/5, und 43/7 der Gemarkung Scheffau.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von der Westallgauer Hugellandschaft
bestimmt gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich das Bestandsgebaude des
Schwesternwohnheimes, welches zuklnftig Uberplant und abgerissen wer-
den soll. Des Weiteren befindet sich im Norden ein Bestandsgebaude, wel-
ches ebenso im Zuge der Planung abgerissen werden soll. Darlber hinaus
sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Uberwiegenden Teile des Gelandes sind nach Sudwesten hin fallend.
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3.2.2
3.2.21

3222

Erfordernis der Planung

Im Markt Scheidegg besteht eine seit ldangerem ungebrochen hohe Nachfrage
nach Wohnbaugrundstlicken und Mietwohnungen. Aktuell liegt dem Markt
eine Liste von jungen Scheffauer Blrgern vor, die gerne im Ortsteil Scheffau
bauen mochten, was in der derzeitigen Lage nicht erfullt werden kann. Insge-
samt ist aber in der Marktgemeinde auch eine positive Bevolkerungsentwick-
lung nachweisbar. Die Bewerberzahlen Ubersteigen das Angebot an Bau-
grundstiicken um ein Vielfaches. Hierbei stehen insbesondre auch Familien im
Fokus sowie altere Mitburger, wobei der Markt die Erfallung dieser Wohnbe-
durfnisse als seine hoheitliche Aufgabe ansieht. Auch aus der steten positiven
gewerblichen Entwicklung im Marktgemeindegebiet entsteht entsprechender
Wohnraumbedarf, was die Attraktivitat der Marktgemeinde als Wohn- und Le-
bensraum auszeichnet.

Abbildung: Bevdlkerungsentwicklung des Marktes Scheidegg (Statistik kom-
munal 2021/Bayrisches Landesamt
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Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Anderung eines Dorfge-
bietes in Wohnbauflachen und der Erweiterung Richtung Studen durch Aus-
weisung von weiteren Wohnbaufldchen zur Deckung des o.a. Wohnbedarfs
der Uberwiegend ortsansassigen Bevdlkerung. Der Markt Scheidegg ist ange-
halten, eine ausgewogene Bevolkerungszusammensetzung langfristig ge-
wahrleisten zu konnen.

Der Markt Scheidegg hat sich mit seinem Bedarf an Wohnbauflachen intensiv
auseinandergesetzt. So wurde seit 2022 eine Bestands- und Bedarfsanalyse
durchgefuhrt:

Verwendete Strukturdaten Scheidegq:

Bevdlkerungszahl (31.12.2021) 4.303EW
(Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik)
Bevolkerungswachstum 1,3%

im Prognosezeitraum (2028)

Bevdlkerungswachstum 1,8%

im Prognosezeitraum (2033)

Anzahl der Wohneinheiten 2.392 WE

Belegungsdichte (Einwohner/Wohneinheit) 1,80 EW/WE

Seite 6

Markt Scheidegg - 17.Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes "Kirchenanger" Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 07.04.2025



Wohnbauflache 137,16 ha
(inkl. 50% gemischter Bauflachen)

Wohneinheitendichte 17,44 WE/ha
(Wohneinheiten/Wohnbauflache)

Flr den Markt Scheidegg konnte auf Grundlage der obengenannten Daten ein
voraussichtlicher Bedarf an Wohnbauflachen von 4,74 ha bis zum Jahr 2028
und von 7,42 ha bis zum Jahr 2033 ermittelt werden. Diese Werte stellen den
relativen Bedarf dar. Zur Ermittlung des absoluten Bedarfs werden die beste-
hende Reserve- und Potenzialflachen im Stadtgebiet erhoben und vom er-
rechneten relativen Bedarf subtrahiert.

Bestehende Flachenpotentiale in der planenden Gemeinde:

Potenzialflachen aus Satzungen (in ha): 2,88
Potenzialflachen aus Baullcken (in ha) * 1,68
Reserveflachen (in ha) * ** 11,58

Gesamt 16,15

*gemischte Bauflachen werden aufgeteilt zu gleichen Teilen auf Wohnen und Ge-
werbe

**von den angegebenen Reserveflachen wurden bereits 20% fur innere Erschlie-
Bung usw. abgezogen

GegenUberstellung des Bestands und Bedarfs:

Nach Erhebung der im Bestand verbleibenden Potenziale und Reserven er-
folgt eine Gegenuberstellung mit dem zuvor errechneten Bedarf, um im Saldo
den tatsachlich verbleibenden Bedarf neu auszuweisender Flachen fur die
Prognosezeitrgume zu ermitteln.

Bedarf bis 2028 (in ha): 4,74
Bedarf bis 2033 (in ha): 7,42
Saldo bis 2028 (in ha): -11,41
Saldo bis 2033 (in ha): -8,73

Im Ergebnis stehen den freien Flachenpotenzialen und Reserveflachen far
Wohnraum ein Bedarf von 4,74 ha bis 2028 und ein Bedarf von 7,42 ha bis
2033 gegenuber. Daraus resultiert, dass sich fur den Wohnraum ein Negativ-
saldo von -11,41 ha bis 2028 und -8,73 ha bis 2033 ergibt. Es sind folglich fur
die beiden Prognosezeitraume noch ausreichend Potentialflachen vorhanden,
um den Bedarf an Wohnraum langfristig zu decken.

Grundsatzlich ist jedoch anzuflhren, dass das Ergebnis der Berechnungen
ausschlieBlich stadtebauliche Faktoren berdcksichtigt. Nicht bertcksichtigt
wurde die Flachenverflgbarkeit. Ein GroBteil der betrachteten Flachen steht
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dem Markt Scheidegg aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigenti-
mer nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung. Gleichzeitig liegen
zahlreiche Flachen innerhalb rechtsverbindlicher Satzungen, fur die Baurecht
besteht, brach, und stehen deshalb nur statistisch betrachtet als Potenzial-
flachen bereit. Bislang konnte der Markt Scheidegg auch durch direkte Kon-
taktaufnahme mit den Grundstickseigentimern keine Verbesserung der Situ-
ation erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen aufgrund mangelnden Zugriffs
auf die Flachen keine Aussagen getroffen werden, die den Realisierungszeit-
raum fur die Umsetzung bestehenden Baurechts getroffen werden. Es ist un-
klar, wann und ob die Flachen dem Markt wieder zugefuhrt werden kénnen
oder ob die derzeitigen Eigentimer eine Entwicklung vorsehen. Insofern kann
es vertretbar sein, dass der Markt Scheidegg aufgrund der groBen Nachfrage
nach Wohnraum weitere Baugebiete ausweist, um diese direkt an Interessen-
ten weiter zu verauBern.

Auffallig ist, dass der GroBteil der Potentiale aus Reserveflachen im Flachen-
nutzungsplan hervorgehen. Die letzte Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes fand im Marz 2017 statt. Inzwischen haben sich die Ziele des Marktes
geandert, sodass Uber eine erneute Fortschreibung des Fldchennutzungspla-
nes und somit dem Herausnehmen einiger nicht verwirklichter Reserveflachen
nachgedacht werden kdnnte. Der Markt Scheidegg wird dies zukUnftig prafen.

Dem Markt Scheidegg ist die langfristig ausgelegte Wohnraumentwicklung im
Sinne seiner Planungshoheit ein maBgebliches Anliegen. So wurde z.B. im
Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplanes "Schmalzgrube" eine Fla-
chenkompensation auf der Ebene des Flachennutzungsplanes durchgefihrt.
Um hier jedoch insgesamt eine zukunftsfahige und auch langfristige Entwick-
lung sicherzustellen, wird von weiteren punktuellen Anderungen diesbezig-
lich abgesehen. Der Markt strebt ein ausgewogenes und langfristig angeleg-
tes Konzept zur gemeindlichen Entwicklung an. Insgesamt ist es dem Markt
ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht mdglich, der Nachfrage an
Wohnraum gerecht zu werden. Es gibt nicht ausreichend Gebdudeleerstande
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige
Nachfrage nach Wohngrundstlcken decken. Somit besteht ein Planungser-
fordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

3.2.3 Ubergeordnete Planungen, Standortwahl
3.2.31 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur

Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 1.1 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.
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- 1.21 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseins-
vorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

2.2.1 und An-Festlegung der Marktes Scheidegg als allgemeiner Iandlicher

hang 2 Raum.
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfigung stehen.

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

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

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines
Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine
Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StraBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist, und ohne we-
sentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des geplant ist,

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

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

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

— in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in
der jungeren Vergangenheit durch eine Beherbergungs-
nutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb
ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds er-
weitert oder errichtet werden kann oder

— eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung errichtet werden soll, die
auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem
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3.2.32

3233

3234

Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

Zu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung waren innerorts keine Brachflachen vorhanden. Insgesamt lieBen sich
sieben Gebdude als Leerstand ermitteln, wovon sich jedoch zwei Geb&ude
bereits im Umbau befinden. Folglich kdnnten lediglich funf Gebaude der In-
nenentwicklung dienen, was jedoch angesichts des hohen Bedarfs unabhan-
gig von der Verfugbarkeit nicht ausreicht. Die vorliegende Planung wird somit
aufgestellt, da Markt Scheidegg realistisch und ausreichend aktivierbare Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht gegeben sind.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Allgemeiner landlicher Raum
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FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

A L1/ ANl 2/ Bestimmung des Marktes als Kleinzentrum

Alll 3

BI1.1 Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum fur die dortige Bevdlkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

BV1.2 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Gber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrlicken vor allem im Sdden und
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3.2.35

3.2.36

Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

A% 1
g‘t WeiBensberg

gmarszel] 3 v :

; ;?gfié;degg

A

adensze).

Zu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden die Entwick-
lungsmaoglichkeiten im Ortsteil Scheffau insgesamt untersucht. Bereits im Jahr
1972 gab es von der damaligen selbsténdigen Gemeinde Scheffau Uberlegun-
gen, den Bereich Ahornbuhl/Kirchenanger zu Uberplanen und zu bebauen.
Diese Uberlegungen wurden aus verschiedenen Griinden nicht umgesetzt. Im
Rahmen einer Teil-Bargerversammlung am 14.12.2015 in der Festhalle
Scheffau wurde die bauliche Entwicklung des Ortes Scheffau fur die nachsten
20 -25 Jahre mit den anwesenden Burgern diskutiert. Dabei stellte sich eine
gewlnschte Entwicklung eher im Bereich Ahornbuhl heraus (nicht Bereich
Friedrichshohe). Auch wurde der Wunsch geaduBert, das Gelande des ehem.
Schwesternheimes zu Uberplanen, um eine unerwinschte Entwicklung zu ver-
meiden. Seitdem hat sich im Bereich der baulichen Entwicklung viel ergeben
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3237

3.24
3.2.41

3.24.2

3243

3244

3.3
3.3.1
3.3.1.1

3312

3.3.2
3.3.2.1

im Hinblick auf den groBen Mangel an Wohnraum. Dem Markt liegt auch eine
Liste von jungen Scheffauer Burgern vor, die gerne im Ortsteil Scheffau bauen
madchten, so dass der Bedarf aktuell im Ortsteil Scheffau besteht und andere
Standorte im Marktgemeindegebiet nicht in Betracht kamen.

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

Entwicklung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemaR § 4 Abs.1 BauGB
wurde insbesondre auf die Hanglage und die orts- und landschaftspragenden
Bezuge hingewiesen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde seitens des angrenzenden Ho-
telbetreibers Belange des Larmschutzes sowie wirtschaftlicher EinbuBBen vor-
gebracht.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Zu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung waren innerorts keine Brachflachen vorhanden. Insgesamt lieBen sich
sieben Gebdude als Leerstand ermitteln, wovon sich jedoch zwei Gebdude
bereits im Umbau befinden. Folglich kdnnten lediglich funf Gebaude der In-
nenentwicklung dienen, was jedoch angesichts des hohen Bedarfs unabhan-
gig von der Verfugbarkeit nicht ausreicht. Innerhalb des Marktgemeindege-
bietes sind zwar 1,69 ha Baullicken vorhanden, welche aber dem Markt nicht
alle zur Verfugung stehen. Eine Baullicke, welche im Zuge der Bedarfsanalyse
ermittelt wurde, liegt jedoch innerhalb des Plangebietes und wird somit tber-
plant. Die vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da der Markt Scheidegg
realistisch und ausreichend aktivierbare Potenziale der Innenentwicklung
nicht gegeben sind.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsgultigen Fldchennutzungsplan sind die Flachen derzeit im Nordosten
als Dorfgebiet (MD) dargestellt, im Suden als Flache fur die Landwirtschaft.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches sind Einzelgehdlze und
eine Versorgungsleitung sowie eine Verkehrsflache dargestellt.

Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich werden fortflihrend Wohnbauflachen (W) in Planung
dargestellt. Die Darstellung der Einzelgehdlze entfallt. Die Versorgungsleitung
sowie die Verkehrsflache werden gleichbleibend dargestelit.
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Begrindung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4
und § 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des § 1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung

4.1
411

4111

41.1.2

41.1.3

41.1.4

41.1.5
41.1.6

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 17. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchen-
anger" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Anderung des Fldchennutzungsplans wird sidlich des Ortsteiles
Scheffau die Darstellung eines Dorfgebietes und Flachen fur die Landwirt-
schaft ein allgemeines Wohngebiet umgeandert.

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache am stidwestlichen
Ortsrand von Scheffau. Der Anderungsbereich ist bereits teilweise bebaut so-
wie mit Verkehrsflachen versehen. Am studwestlichen Rand sowie innerhalb
des zu andernden Bereichs finden sich Flachen, welche als Grunland genutzt
werden. Im Osten wird das Anderungsgebiet durch Griinland sowie Bestands-
bebauung begrenzt. Der sudliche Rand wird von dem zum Teil asphaltierten
sowie geschotterten Weg "Im Ahornbuhl" begrenzt. Die an den Weg anschlie-
Benden, auBerhalb des Anderungsbereich gelegenen Flachen gehen in Griin-
landnutzung tiber. Das nordéstliche Anderungsgebiet wird von dem zu groBen
Teilen asphaltieren Weg "Kirchenanger" eingegrenzt. AuBerhalb und anschlie-
Bend an den Weg findet sich bebauter Bereiche sowie Grinlandnutzung. Im
nordlich angrenzenden Bereich befindet sich vor allem Bestandbebauung so-
wie eine Kirche mit Friedhof.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Vor-
bereitung der Aufstellung des Bebauungsplans "Kirchenanger" zur Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes zur Deckung des Wohnbedarfs der
ortsansassigen Bevdlkerung sowie des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wan-
derungsgewinnen.

Fdr die Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplans "Kir-
chenanger" ist eine Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflhren so-
wie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 1,72 ha.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt verbal-argumentativ. Eine de-
taillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die Festlegung
ggf. erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen und -maBnahmen
erfolgen auf der nachfolgenden, verbindlichen Planungsebene.
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4.1.2

41.2.

41.2.2

41.2.3

41.2.4

4.2

4.2.1

4.2

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

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Allgau sind ver-
bindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. regionale
Grunzlge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- oder
Wasserwirtschaft) nicht berlhrt. Die Anderung steht auch in keinem Wider-
spruch zu sonstigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes.
Der Ortsteil Scheffau wird von Flachen fur "Landschaftliches Vorbehaltsge-
biet" umrahmt.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan:

Der Markt Scheidegg verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan.
Die Flachen werden bisher als Dorfgebiet sowie als Flache flr die Landwirt-
schaft dargestellt. Da die Darstellungen im Fldchennutzungsplan mit den In-
halten des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Kirchenanger” nicht
Ubereinstimmen, ist die gegenstandliche Anderung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfahren gem. §8 Abs. 3 BauGB.

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

In der raumlichen Umgebung des Anderungsgebiets sind keine Natura 2000
Flachen vorhanden.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Nordlich an das Anderungsgebiet angrenzend findet sich ein Teilbereich
des gem. §30 BNatSchG kartierten Biotops "Hecken, Feldgehdlze und
Bachsdume nordostlich Neuhaus" (Nr. A8425-0255). Weitere Teilbereiche
desselben Biotops finden sich zudem norddstlich in ca. 200 m sowie in std-
Ostlich in ca.210m

— Des Weiteren findet sich nordwestlich in ca. 260 m das geschutzte Biotop
"Hochstaudenfluren und Nasswiesenbrache westlich Scheffau"

— Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf
der Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr.2 An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

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

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):
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Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschUtzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Bei der zu dndernden Flache handelt es sich im Sudwesten sowie im Zent-
rum des Anderungsgebiets um intensiv genutztes Grinland mit geringer
Artenvielfalt. An der nordwestlichen Grenze befindet sich die asphaltiere
StraBe "Kirchenanger". Zudem befindet sich Bestandbebauung innerhalb
der Flache. In deren Umgebung befinden sich altere Gehdlzstrukturen wel-
che ubiquitaren Tierarten als Lebensraum dienen. Im norddéstlichen Bereich
befindet sich ein Garten mit alteren Bdumen und Strduchern. In diesem Be-
reich finden sich zudem zwei Folienteiche, welche vermutlich zur Fischauf-
zucht genutzt werden. Im Osten wird das Gebiet durch Grunland sowie der
zum Teil asphaltierten sowie geschotterten StraBe "Im Ahornbdhl" be-
grenzt. An der sudwestlichen Grenze findet sich ein wasserfuhrender Ent-
wasserungsgraben, welcher parallel zum dort verlaufenden Kiesweg ver-
lauft. In stdlicher Richtung wird das Gebiet von Grinland und in Norden
von Bestandbebauung begrenzt. Zudem grenzt im Norden kleinteilig eine
nach § 30 BNatSchG geschitzte Heckenstruktur an den Anderungsbereich.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt im Bereich der Grinflachen
begrenzt. Im Bereich der Bestandbebauung ist durch regelmaBige Pflege-
maBnahme kein erhdhtes Artenvorkommen feststellbar. Die norddstlich ge-
legenen Gehdlzstrukturen wurden schon langer keiner Pflege unterzogen
und das Areal liegt brach.

— Bei einer Gebietsbegehung Mitte April konnten im Bereich des Intensiv-
grinlandes sowie der brachgefallenen Gartenstrukturen keine gesetzlich
geschutzten Pflanzenarten ausgemacht werden.

— Um zu prufen, ob im zu dndernden Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet zweimal durch einen Biologen der Sie-
ber Consult GmbH begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der
Sieber Consult GmbH vom 15.04.2024). Hinweise auf geschutzte Vogelar-
ten waren nicht auszumachen. Rotmilan und Mausebussard wurden im
Zuge der Relevanzbegehung im Gebiet als Nahrungsgaste nachgewie-
sen. Es gab keine Hinweise darauf, dass die Hohlenbaume der Flursti-
cke 2/3, 2/4 sowie 33 durch Hohlenbrlter oder Fledermause als Nist-
bzw. Quartierstandort genutzt werden. Innerhalb des Anderungsbe-
reichs finden sich einige Strukturen, die das Vorkommen geschutzter
Reptilienarten vermuten lassen. Im Zuge der tiefergehenden Erfassun-
gen konnten allerdings keine Hinweise auf das Vorkommen von Zau-
neidechsen festgestellt werden. Im Gebiet vorkommende Gebaude
konnen geeignete Quartierstandorte fur Fledermause bieten. Weitere
Informationen lassen sich dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht ent-
nehmen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir
das Schutzgut zu.

4.21.2 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
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Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fl&-
chen flr eine Bebauung bewertet.

Aus geologischer Sicht liegt das Anderungsgebiet iberwiegend innerhalb
von Morane (Till), wirmzeitlich. Im norddstlichen Randbereich finden sich
zudem End- oder Seitenmorane (Till), wirmzeitlich. Die Gesteinsbeschrei-
bung beider geologischer Einheiten wird als "Kies bis Bldcke, sandig bis
schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder
matrixgestltzt)" angegeben.

Hieraus haben sich vorherrschend Braunerde mit gering verbreitet Para-
braunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber
tiefem Schluff- bis Lehmkies ausgebildet.

Die Béden im Anderungsgebiet werden stidlich sowie in Zentrum als land-
wirtschaftliches Grunland genutzt. Der Rest ist zu groBen Teilen bereits
versiegelt oder wird als Garten genutzt. Durch die Verdichtung bzw. Ver-
siegelung sind die Bodenfunktionen bereits eingeschrankt oder vollstandig
verloren.

Der Boden wird nach Reichsbodenschatzung in den unversiegelten Bereich
als LlIb2 eingestuft. Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der
Reichsbodenschatzung (Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geopor-
tal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung"
des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewer-
tet:

FIr.Nr.2, 2/5 und 34 werden Uberwiegend als Grinland genutzt. Innerhalb
der Reichsbodenschatzung wird das Flurstick als Grunland gewertet. Es
findet sich die Bodenart Lehm (LlIb2):

- Unversiegelte Boden wirken auf den natdrlichen
Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern ober-
flachlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse.
Dieses sogenannte Retentionsvermdgen (bei Nieder-
schlagsereignissen) der Boden ist im Bereich des
Grun- und Ackerlandes mit der Wertklasse 4 als hoch
einzustufen, sodass dieses Vermogen in seiner Funk-
tion maglichst erhalten bleiben sollte.

- Auch das RuUckhaltevermdégen des Bodens fur
Schwermetalle, deren Eintrage Folge verschiedens-
ter anthropogener Aktivitaten sein kénnen, wird im
Bereich des Grunlandes mit Wertklasse 4 hoch be-
wertet.

- Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahig-
keit eines Bodens Biomasse zu produzieren. Béden
mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und
damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten

Seite 16

Markt Scheidegg - 17.Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes "Kirchenanger" Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 07.04.2025



4.21.3

bleiben. GemaR der Reichsbodenschatzung wurde
fir der im Anderungsgebiet anstehende Boden eine
Grunlandzahl von 50 ermittelt, was nach der landes-
weiten Bewertungsskala einer mittleren Ertragsfahig-
keit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der
GroBteil der Bdden ahnliche Grdnlandzahlen auf-
weist, kann davon ausgegangen werden, dass die Er-
tragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittle-
ren Bereich liegt.

- Das Standortpotenzial fur die natlrliche Vegetation
beschreibt die Eignung eines Bodens zur Ansiedlung
potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften. Da die
Grinlandzahl mit 50 und somit auch die naturliche Er-
tragsfahigkeit im mittleren (3) Bereich liegen, wird aus
Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren
Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Anderungsge-
biet hochwertige Lebensgemeinschaften bzw.
Standorte fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die ge-
naue Einschatzung des Standortpotenzials fur die na-
turliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt
erfolgen.

- Insgesamt erhdlt der Boden in diesem Bereich eine
hohe (4) Bewertung

— Den Boden im Anderungsgebiet kommt eine besondere Bedeutung als na-
tur- oder kulturgeschichtliches Archiv zu.

— Fir das Anderungsgebiet sind keine Georisiken bekannt.

— Laut Auskunft der Behorden ist auf den zu dndernden Flachen und den un-
mittelbar angrenzenden Flachen kein Vorkommen von Altlasten bekannt.

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

Dem Anderungsgebiet kommt im Bereich der Bestandversiegelung eine ge-
ringe Bedeutung und im Bereich des Grunlandes eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

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

— Auf FI.-Nr. 33 finden sich zwei Folienteiche.
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4.2.1.4

4215

— Im nordwestlichen an den Anderungsbereich angrenzenden Bereich findet
sich ein wasserfihrender Feuerldschteich, welcher sich zwischen der Be-
standbebauung befindet und mit einem Zaun umfasst ist. Am norddstlichen
Rand des Anderungsbereichs flieBt der "Scheffauer Bach". Am siidwestli-
chen Rand findet sich ein wasserfihrender Graben.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhaltnisse im Anderungs-
gebiet liegen keine Informationen vor.

— Der Anderungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplan-
ten, Offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirt-
schaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

— Die Béden im Anderungsgebiet sind bereits zu groBen Teilen versiegelt. In
diesen Bereichen kann das auftreffende Niederschlagswasser nicht unge-
stort abflieBen. Lediglich im Bereich des landwirtschaftlichen Grinlandes
sowie im Bereich des norddstlichen Gartens kann Niederschlagswasser
breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickern.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir
das Schutzgut zu.

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

Die fUr die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Anderungsgebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwéassern, die
Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auf-
tretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das
zu Uberflutungsproblemen im Anderungsgebiet flhrt.

— Im Anderungsgebiet fallen bereits Abwasser durch bestehende Gebiude
an. Die Gemeinde verflugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Ab-
wasser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das im Bereich
Scheffau anfallende Abwasser wird der Kléranlage des 0Osterreichischen
Abwasserverbandes Rotachtal in Langen zugeleitet.

— Anfallendes Niederschlagswasser versickert im Bereich des Grinlandes
breitflachig Uber die belebte Oberbodenschicht. Eine Einschrankung der
Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers besteht im Bereich
der versiegelten Bereiche durch bestehende Bebauung sowie Verkehrs-
wege. Dort kann auftretendes Niederschlagswasser nicht versickern und
wird Uber die Oberflachen abgeleitet.

— Die im Umfeld vorhandene Bestandsbebauung ist an die gemeindlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

— Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sowie der unebenen Beschaf-
fenheit des Geldndes kann es bei Starkregenereignissen zum Auftreten von
schnell abflieBendem Hangwasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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4.2.1.6

— Das Anderungsgebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der
Alpen. Die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa
1.600 -1.650 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe von ca.670m
U.NN liegt, fallt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahres-
mitteltemperatur ist niedrig und betragt ca. 8,6°C. Der Féhn, der als Fall-
wind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter warmere Luft-
massen herantragen.

— Der 4,5km entfernte Markt Scheidegg besitzt besondere klimatische Be-
gebenheiten und wurde als "Heilklimatischer Kurort PremiumClass" ausge-
zeichnet. Die besondere klimatische Wirkung kann auch auf den Ortsteil
Scheffau Ubertragen werden.

— Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen des Anderungsgebiets
dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Aufgrund der Hanglage kann sich
Kaltluft anstauen und in Richtung Stden abflieBen. Da sich eine Grinflache
inmitten des Anderungsbereichs befindet, hat die dort entstehende Kaltluft
Auswirkung auf die umgebenden Flachen. Zugleich kommt es durch den
bestehenden Versiegelungsgrad im Anderungsgebiet zur erhdhten War-
meabstrahlung, was besonders in den Sommermonaten zur Bildung von
Warmeinseln flhren kann.

— Innerhalb des Anderungsgebiets befinden sich vereinzelte Geholze, die zur
Frischluftproduktion beitragen. Im norddstlichen Bereich liegt zudem ein
Garten, welcher mit einer groBeren Geholzgruppe bewachsen ist. Die Ge-
hdlze dienen der lokalen Frischluftproduktion. Zudem haben die Gehdlze
eine luftfilternde und temperaturregulierende Wirkung, was zu einer gering-
fugigen Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet flhrt. Aufgrund der Hang-
lage kann die gebildete Kalt- und Frischluft in Richtung Stden abflieBen.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor.

— Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung des Anderungsgebietes und
den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Verkehrswegen
kann es zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kom-
men (z.B. Ausbringen von Flussigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Suddstlich in ca. 150 m liegt eine Hofstelle. Von dieser kann es zeitweise zu
beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Anderungsgebiet, Blick-
beziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft so-
wie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
zogen.

— Das Anderungsgebiet selbst befindet sich am stdlichen Ortsrand von
Scheffau. Es handelt sich in groBen Bereichen um bereits bebaute Flache
sowie im Sudwesten und Zentrum um landwirtschaftliches Grinland. Inner-
halb des Anderungsgebiets befinden sich vereinzelte Geholze sowie im
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norddstlichen Bereich liegt zudem ein groBerer Garten, welcher mit einer
Geholzgruppe bewachsen ist.

— Am sudwestlichen Rand grenzt landwirtschaftlich genutztes Grunland an,
welches in die offene Landschaft (ibergeht. Das Anderungsgebiet ist aus
dieser Richtung gut einsehbar. Zudem findet sich im 6stlichen Bereich Be-
standsbebauung sowie der zum Teil asphaltierte sowie geschotterte Weg
"Im Ahornbdhl". Weiter ostlich fallt das Gebiet stark von Westen nach Osten
ab. Von der ¢stlich verlaufenden St 2386 weist das Anderungsgebiet eine
exponierte Lage auf und ist gut einsehbar. Im Westen findet sich ebenfalls
zum Teil Grinland sowie Bestandsbebauung. Das Gelande steigt von Osten
nach Westen an und das Anderungsgebiet ist von der hoher liegenden,
westlichen Bebauung einsehbar. Im Norden findet sich vor allem Bestand-
bebauung sowie eine Kirche mit Friedhof. Durch die bestehenden Gebdude
werden Sichtachsen unterbrochen. Die exponierter Ortsrandlage, sowie
weithin sichtbare Hanglage des Anderungsbereichs nimmt eine land-
schaftsbildpragende Stellung ein.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir
das Schutzgut zu.

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

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

— Das Anderungsgebiet ist in groBen Bereichen bereits bebaute Fldche und
wird Uberwiegend als Wohngebiet mit Einzelhdusern genutzt. Zudem findet
sich innerhalb der Flache ein altes Schwesternwohnheim.

— Nordwestlich angrenzend findet sich das Hotel "Alpenloge Design Hotel"
Sowie nordlich angrenzend die Ortskirche als auch der Friedhof. Etwas wei-
ter Ostlich verlauft die StraBe St 2386.

— Die Region um die Gemeinde Scheidegg ist attraktiv fur Wanderungen und
zeigt ein hohes Mal3 an Tourismus.

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

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

— Folgendes Denkmal im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) befindet sich im zu d&ndernden Bereich:
- Ortskern Scheffau (E-7-76-125-1)

- Ehem. Pfarrhaus, verschindelter Satteldachbau,
18. Jh; Kruzifix, 18. Jh. (D-7-76-125-35)
— Noérdlich an den Anderungsbereich angrenzend findet sich zudem das
Denkmal im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG):

- Spatmittelalterliche Vorgadngerbauten der Kath. Pfarr-
kirche St. Martin. (D-7-8425-0020)

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir
das Schutzgut zu.

Seite 20

Markt Scheidegg - 17.Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes "Kirchenanger" Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 07.04.2025



4219

4.2.1.10

4.2.2

4221

4.2.2.2

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsgebietes keine offensichtli-
chen Anlagen zur Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Ener-
giequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.150-1.164 kWh/m?2. Scheidegg weist im Durchschnitt jahrlich 2.753 Son-
nenstunden auf (clima-data.org). Bei einer mittleren Sonnenscheindauer
von 1.800-1.849 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit dem von West
nach Ost abfallendem Relief die Voraussetzungen fur die Gewinnung von
Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage inner-
halb des Anderungsgebietes aufgrund von hydrogeologischen, geologi-
schen oder wasserwirtschaftlichen Belangen nicht moglich.

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

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

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleibt das im Anderungsgebiet siidwest-
lich sowie im Zentrum gelegene, intensiv genutzte Grunland als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen er-
halten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. Die bestehende Versiegelung durch Be-
standsbebauung bleibt bestehen. Es ist keine Veranderung der vorkommen-
den Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet bleibt an die Ver-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt zum Teil als bebaute Fla-
che erhalten. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqua-
litdt unverandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftent-
stehung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen
auf den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nut-
zungskonflikte. Umliegende Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion
bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes KulturgUter ergeben sich
keine Veréanderungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung sind keine zusétz-
lichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren
keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natlrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
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4.2.3

4.2.31

4232

prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs des Mark-
tes; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Anderung besteht nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Anderung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. ge-
planter UberwachungsmaBnahmen (Nr. 2b und c Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplanadnderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflhrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kdn-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben bertcksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

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

— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung des parallel aufgestellten Be-
bauungsplanes "Kirchenanger", verloren. Die im Gebiet bestehenden Ge-
holze werden zum Teil entfernt. Dies trifft auch auf die im Bereich des
Schwesterwohnheims befindlichen Baume zu. Diese kdnnen aufgrund der
Lage der neuen StraBe nicht erhalten werden und sind durch Ersatzpflan-
zungen zu ersetzten. Der im Nordosten gelegene Gehdlzbestand wird teil-
weise erhalten und kann durch zusatzliche Pflanzungen gestarkt werden.
Die dort vorkommenden Folienteiche gehen im Zuge der Planung verloren.
In Folge der heranrickenden Bebauung wird das nordlich angrenzende Bi-
otop in gewissem Umfang beeintrachtigt. Die dort lebenden Tiere kénnen
durch Haustiere oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeitlarm ge-
stért werden. Eine Vorbelastung durch die bestehenden Gebdude ist je-
doch bereits gegeben, weswegen von keiner relevanten Beeintrachtigung
auszugehen ist.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hdhere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhdhen (Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Be-
reiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird je-
doch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach
durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. Fur aus naturschutz-
fachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdaume
keinen Raum.
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— Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger”, kann das Ausmaf des Le-
bensraumverlustes reduziert werden. Es werden folgende grinordnerische
MaBnahmen festgesetzt:

Im Bereich der Verkehrsflachen als Begleitflache sind Baume
1. und 2.Wuchsklasse sowie Straucher zu pflanzen (siehe
Planzeichnung). Abgehende Geholze sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Pro 300 m? (angefangene) Grundstlcksflache sind mindes-
tens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu er-
halten. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

FUur die Pflanzungen sind standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der festgesetzten Pflanzliste zu
verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor
allem fur Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.

Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der
Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feu-
erbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551,
zuletzt geandert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. 1 S. 2113) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder nur in gerin-
gem MaBe Ubertréger fir die 0. g. Erkrankungen sind.

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den pri-
vaten Grundsticken (Freiflachen) sind gartnerisch als un-
versiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach un-
ten gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar in-
sektenschonende Lampentypen zuldssig, welche ein bern-
steinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil
aufweisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen maximal
eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale
Lichtpunkthohe betragt 4,50 m dber der Oberkante des end-
gultigen Gelandes.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insek-
ten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zu-
lassig, die einen Brechungsindex < 1,26 haben. Dieser liegt
damit signifikant unter dem Brechungsindex von Wasser mit
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1,33. Somit wére ausgeschlossen, dass Wasserinsekten die
Module mit Wasser verwechseln.

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Zaune,
Schiebetor) missen mit Ausnahme erforderlicher Punktfun-
damente zur Geldndeoberkante hin einen Hohenabstand
von mind. 0,75 m zum DurchschlUpfen von Kleinlebewesen
aufweisen. Hierdurch wird die Durchgangigkeit fur zahlrei-
che Arten auch kinftig gewahrleistet.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlie-
lich Laubgehdlze zuldssig.

— Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Buros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 01.04.2024) aufgefihrten MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden beinhalten:

Sollten Eingriffe an den Gebauden der Flurstlcke 2/3, 33
und 43/7 vorzunehmen sein, wird empfohlen, im Voraus eine
tiefergehende Erfassung potenzieller Fledermaus- und Ge-
baudebritervorkommen vorzunehmen. Die Gebaude muss-
ten dabei sowohl von auBen als auch von innen untersucht
und gegebenenfalls eine Ausflugskontrolle durchgefihrt
werden.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden
Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren (Totungsverbot). Eine notwendige Besei-
tigung/Verflllung der Folienteiche hat daher vor der Laich-
zeit (Ende Februar) oder nach Ende des Landganges der
Jungtiere (Anfang August) zu erfolgen.

Im Falle der Verfullung der Teiche, wird die Schaffung eines
naturnahen Gewassers im Bereich der Freiflachengestaltung
empfohlen. Es ist auf eine ausreichende Wasserhaltekapazi-
tat des Untergrundes zu achten und eventuell im Voraus zu
prafen, ansonsten kdnnen geeignete Materialien zur Abdich-
tung verwendet werden. Die Tiefe des Gewassers kann va-
riieren. Die Wassertiefe sollte mindestens 20cm betragen.

GemanR § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit
vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende
Baume, Straucher oder andere Gehdlze zu roden. Notwen-
dige Gehodlzbeseitigungen sowie die Baufeldrdumung mus-
sen daher auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen dem
01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener und nicht
zu rodender Baume nicht zu beschadigen und den stehen-
bleibenden Gehdlzbestand bestmdglich zu schiutzen, sollten
alle baulichen MaBnahmen gemaB DIN 18920 "Landschafts-
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bau-Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fur die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

— Wahrend der Bauzeit des im parallel aufgestellten Bebauungsplan "Kir-
chenanger”, wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustelleneinrich-
tungen und BaustraBBen beansprucht sowie durch Staub- und u. U. auch
Schadstoffemissionen belastet.

— Die durch die neuhinzukommenden Baukorper und Verkehrsflachen ent-
stehende Versiegelung flhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden
Boden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen
(Standort far Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Was-
serhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Durch bestehende Gebaude
und Verkehrswege ist bereits eine deutliche Vorbelastung im Anderungs-
gebiet gegeben.

— Das Anderungsgebiet weist einen hohen Grad an Bestandbebauung auf
und wird im stdwestlichen und zentralen Areal landwirtschaftlich genutzt.
Bei der zu andernden Flache handelt es sich laut Bodenschatzung um
Grunland von guter Bonitat. Die Grundzahl der Bodenschatzung liegt in die-
sen Bereichen bei 54 und 50. Durch das geplante Vorhaben kommt es zum
Verlust wertvoller landwirtschaftlicher Nutzflachen. Aufgrund der im Markt-
gemeindegebiet vorkommenden Bodenflachen guter Bonitat, hatte eine al-
ternative Flacheninanspruchnahme ebenfalls zum Verlust wertvoller land-
wirtschaftlicher Flachen gefuhrt.

— Es sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GrdéBenordnung von
etwa 7.727 m? betroffen. Aufgrund des Umfangs der Bebauung und der
verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann davon ausgegangen
werden, dass durch die Umwandlung der zu andernden Flachen kein land-
wirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger”, kann die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden, Geologie und Flache reduziert werden. Es werden
folgende grunordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den pri-
vaten Grundstlcken (Freiflachen) sind gartnerisch als un-
versiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.
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- FuUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Berlhrung kommen (z. B. Dachdeckun-
gen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulas-
sig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

- Fir Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieB-
lich wasserdurchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) zulassig.

- Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in
Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzu-
streben.

— Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie moglich ausfallen.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet
werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte un-
ter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhori-
zonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kinftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren.
Uberschiissiger Boden soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachge-
rechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbe-
schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz
bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten”, die bei der Bauausfuh-
rung einzuhalten sind.

Auch wenn laut Auskunft der Behdrden auf den zu dndernden Flachen und
den unmittelbar angrenzenden Flachen keine Vorkommen von Altlasten be-
kannt sind, ist die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbe-
horde) unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,12
Abs. 2 BayBodSchG), sofern bei Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkundun-
gen organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
ein hoher Eingriff in das Schutzgut.
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4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenan-
ger", werden die nordostlichen Folienteiche entfernt. Weitere Gewasser
sind durch die Planung nicht betroffen.

Die geplante Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Da die vorkommen-
den Lehmboden innerhalb des Anderungsgebietes bereits jetzt nur
schwach durchlassig sind, sind die Beeintrachtigungen nicht erheblich.

Bestehende oder geplante, &ffentliche Trinkwasserschutzgebiete und
wasserwirtschaftliche Vorranggebiete zur Wasserversorgung sind nicht
vom Vorhaben betroffen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger”, kann die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Wasser reduziert werden. Es werden folgende grinord-
nerische MaBnahmen festgesetzt:

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den pri-
vaten Grundsticken (Freiflachen) sind gartnerisch als un-
versiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

- Titan-Zink, Kupfer oder Blei sind unzulassig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser
abgeschirmt werden.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieB-
lich wasserdurchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflas-
ter mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen) zulassig.

- Fdr Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine exten-
sive Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen
dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsab-
flussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima
durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und
gebunden. Darlber hinaus bietet ein begrintes Dach auch
Lebensraum far Pflanzen und Tiere und kann daher neben
dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fur im
Zuge der Planung verloren gehendes Grun dienen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
ein geringer Eingriff in das Schutzgut

Seite 27

Markt Scheidegg - 17.Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes "Kirchenanger" Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 07.04.2025



4235 Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die bestehende Bebauung fallen bereits Abwasser an. Die Gemeinde
verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser sowie eine An-
bindung zur Trinkwasserversorgung. Das im Bereich Scheffau anfallende
Abwasser wird der Klaranlage des Osterreichischen Abwasserverbandes
Rotachtal in Langen zugeleitet. Die Klaranlage kann auch den zusatzlich
anfallenden Bedarf abdecken.

Den StraBengrundsticken und den StraBenentwasserungsanlagen durfen
keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden.

Die Wasserversorgung der hinzutretenden Bebauung erfolgt durch den An-
schluss an die o6ffentliche Trinkwasserversorgung.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Ge-
fahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande)
ausgesetzt. Da sich das Anderungsgebiet innerhalb eines von West nach
Ost abfallenden Gelédndes befindet, kann es in Folge von Starkregenereig-
nissen bei lokalen Unwetterereignissen zu oberflachigem Zufluss von Nie-
derschlagswasser kommen. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennens-
werten Vorwarnzeiten maglich.

Um sicherzustellen, dass fur die geplanten Gebaude, im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger", keine Gefahrdung durch
Hochwasser entsteht, wurden Hinweise zum Uberflutungsschutz fiir Planer
und Bauherren aufgenommen, welche bei der Umsetzung der Bauvorhaben
zu berUcksichtigen sind. Das bedeutet auch, dass z. B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfihrungen dicht sein mussen. Besonderes Augenmerk ist dabei
auch auf die geeignete Planung und Ausfihrung von Kellerabgangen, Kel-
lerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu
legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und
der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet
werden. Das ErdgeschoB3 der Gebdude sowie Lichtschachte, Offnungen
und Treppenabgange sollen zur Sicherheit vor Wassergefahren daher
deutlich Uber vorhandenem Gelande bzw. Uber dem jeweiligen StraBenni-
veau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
moglich ist, auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenzone (z. B. Mul-
denversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern.
Nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser ist den im Plangebiet
herzustellenden Rigolen zuzufthren.

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

Die Kaltluftentstehung wird im Bereich der durch die im parallel aufgestell-
ten Bebauungsplan "Kirchenanger" hinzutretenden Bebauung unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt, wodurch sich der Bei-
trag zur Kuhlung der angrenzenden Bestandsbebauung reduziert. Zudem
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ist durch die Bestandbebauung innerhalb des Anderungsgebiets eine ge-
wisse Vorbelastung des Schutzguts gegeben.

— Durch die hinzutretende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beguns-
tigt und die Verdunstung eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermi-
sche Belastung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

— Der zu andernde Bereich erfahrt eine geringfugige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den
Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

— Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten.

— Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

— Durch die sudostlich der Planung, etwa 150 m entfernte vorhandene land-
wirtschaftliche Hofstelle, sowie den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, kann es auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen kommen. Diese sind von der kinftigen Bau-
herrschaft hinzunehmen.

— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhéhten CO»-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die Kkleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Ande-
rungsgebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die
Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die
Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromo-
bile zurickgegriffen werden.

— Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger”, kann die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Klima und Luft reduziert werden. Es werden folgende
grunordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Im Bereich der Verkehrsflachen als Begleitflache sind Baume
1. und 2.Wuchsklasse sowie Straucher zu pflanzen (siehe
Planzeichnung). Abgehende Geholze sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

- Pro 300m? (angefangene) Grundsticksflache sind mindes-
tens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu er-
halten. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

- Durch die festgesetzte Ortsrandeingrinung mit Pflanzung
von Baumen und Strauchern wird Produktion von Frischluft
verbessert.
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- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den pri-
vaten Grundsticken (Freiflachen) sind gartnerisch als un-
versiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

- Fdr Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine exten-
sive Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen
dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsab-
flussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima
durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und
gebunden. Darlber hinaus bietet ein begrintes Dach auch
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann daher neben
dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fur im
Zuge der Planung verloren gehendes Grun dienen.

- Weitere SchutzmaBnahmen (z. B. Sonnenschutz/Kuhlung an
den Gebauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bo-
denbelage) sind von der privaten Bauherrschaft vorzusehen.

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

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

— Durch den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenan-

ger" und den damit entstehenden neuen Baukoérpern erfahrt das Land-
schaftsbild eine Beeintrachtigung, da bislang teilweise unversiegelte, land-
wirtschaftliche Nutzflachen in exponierter Ortsrandlage verloren gehen.
Durch die bestehende Bebauung ist jedoch bereits eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes gegeben, sodass neu hinzutretende Gebaude keine
gravierenden Auswirkungen auf das Schutzgut haben.

Okologisch hochwertige oder kulturlandschaftlich bedeutende Elemente
sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Durch die Bebauung dehnt sich der Ortsrand in Richtung Sudwesten aus.
Der erweiterte Bereich ist aus dem tiefergelegenen Osten sowie den sld-
lich und westlich angrenzenden Flachen gut einsehbar. Im Nordosten fin-
det sich bereits Bestandbebauung. Der nordwestliche Bereich ist hoher ge-
legenen und ermdglicht einen guten Blick auf das Anderungsgebiet. Zudem
kommt es im Zentrum zur Uberplanung landwirtschaftlicher Fldchen, wel-
che jedoch von den umgebenden Gebauden verdeckt werden. Am nord-
Ostlichen Rand tritt einzelne Wohnbebauung hinzu. Diese wird jedoch von
den angrenzenden, zu erhaltenden Baumen teilweise verdeckt.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger" kann die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Landschaftsbild reduziert werden. Es werden folgende
granordnerische MaBnahmen festgesetzt:
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- Im Bereich der Verkehrsflachen als Begleitflache sind Baume
1. und 2.Wuchsklasse sowie Straucher zu pflanzen (siehe
Planzeichnung). Abgehende Gehdlze sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen. Als Eingranung ist
am sUdostlichen und stdwestlichen Rand die Pflanzung ei-
nes Feldgehodlzes vorgesehen. Im Nordostlichen Bereich ist
die bestehende Streuobstwiese als Eingrinung zu erhalten
und durch einzelne Pflanzungen zu erganzen.

- Pro 300m? (angefangene) Grundstlcksflache sind mindes-
tens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu er-
halten. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

- Fur die Pflanzungen sind standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der festgesetzten Pflanzliste zu
verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor
allem fur Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den pri-
vaten Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als un-
versiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieB3-
lich Laubgehdlze zulassig.

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

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

Durch das Vorhaben im parallel aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenan-
ger", gehen die landwirtschaftlichen Ertragsflachen fur die Sicherung und
Entwicklung der natdrlichen Lebensgrundlagen und fur die regionale Land-
wirtschaft dauerhaft verloren. Jedoch wird durch die Ausweisung eines all-
gemeinen Wohnbaugebietes der wachsenden Nachfrage Gber Wohnraum
in dem Ortsteil Scheffau nachgekommen.

Das Grinland geht durch die Uberbauung als Kaltluftentstehungsflache
verloren und damit auch dessen Rolle fur die Abkudhlung der angrenzenden,
bebauten Bereiche. Erhebliche Auswirkungen auf die damit verbundene
Lebensqualitat der dort lebenden Menschen sind aufgrund der Lage im
landlichen Raum nicht zu erwarten.

Da das Anderungsgebiet aufgrund der Nutzung selbst keine Erholungseig-
nung besitzt, entstehen diesbezuglich keine Beeintrachtigungen.

Der zu andernde Bereich erfahrt eine geringfligige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den
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4.2.3.9

4.2.3.10

Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

— Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu belastigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

— Durch die stdostlich der Planung vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle,
sowie den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, kann es je-
doch weiterhin zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissio-
nen im neu zu entwickelnden Baugebiet kommen. Diese sind von der kinf-
tigen Bauherrschaft hinzunehmen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch reduziert werden. Die oben bei
den Ubrigen SchutzglUtern genannten grunordnerischen Festsetzungen
dienen direkt oder indirekt auch dem Menschen. Auf eine erneute Auflis-
tung an dieser Stelle wird daher verzichtet.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

Innerhalb des Anderungsgebiets befindet sich das Denkmal "Ehem. Pfarrhaus,
verschindelter Satteldachbau, 18. Jh; Kruzifix, 18. Jh". (D-7-76-125-35). Das
Denkmal ist vor Schadigungen jedweder Art zu bewahren. Sollten wahrend
der Bauausfuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich
von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt Lindau unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase des parallel aufgestellten Bebauungsplanes "Kirchenan-
ger" kann es temporar zu La&rmbeldstigung sowie zu Belastungen durch
Staub, Geruche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Baumaschinen)
kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden, bereits be-
bauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten, die
zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsuber (d. h. auBerhalb des be-
sonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu er-
warten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
stoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage
kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die
Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung begunstigt, so
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dass es zu einer geringfugigen Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der
neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut
Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat”.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Anderungsgebietes kann es zu einer
Lichtabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft
kommen. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzie-
ren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampen-
typen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper).

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

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung Iasst nicht erwarten,
dass Staub, Gerlche, Erschitterungen oder Strahlungen in prtfungsrele-
vantem Umfang auftreten.

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

4.2.311 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und §2a BauGB):

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

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

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

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

FUr den Betrieb der im parallel aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger"
geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine be-
stimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine ge-
nauen Angaben moglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwick-
lung der umliegenden Gebiete ist jedoch davon auszugehen, dass auch im
vorliegenden Anderungsgebiet nur allgemein gebréuchliche Techniken und
Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und
dem Stand der Technik entsprechen.
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4.2.313

4.2.3.14

4.2.3.15

4.2.3.16

4.2.4

4.2.4.1

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Anderung keine Risiken fiir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kédnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudeddmmung erzielt werden.

Die Voraussetzungen im Anderungsgebiet sind fir die Errichtung von Sonnen-
kollektoren zur Gewinnung von regenerierbarer Energie sehr gut und deren
Einsatz sollte der Bauherrenschaft nahegelegt werden. Zudem stellen Photo-
voltaikanlage in der Regel auf lange Sicht eine wirtschaftliche Investition dar,
so dass die anfanglichen Mehrkosten mit Blick auf die angestrebten Klima-
schutzziele vertretbar erscheinen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Ande-
rungsgebiete unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme
in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natdrlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.

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

Im vorliegenden Anderungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

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

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein auf Grund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich keinerlei Veranderungen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung kénnen
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lediglich die in dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes getroffenen Vor-
gaben berucksichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung nach
dem Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" kann nicht durchgefihrt werden, da das genaue
MaB und die Art der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt
sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung
von Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen sowie der Festsetzung von
eventuell erforderlichen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Genehmigung
durchgefuhrt.

Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen
erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfohlen, im
parallel aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger" folgende Festsetzungen
zu treffen:

— naturnahe Gestaltung privater Grunflachen
— Durch- und Eingrinung des Baugebietes

— Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmau-
ern bei Zaunen

— Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage

— Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Berer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachen-
formen

— Reduzierung des Versiegelungsgrades

— Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung
von Wechselbeziehungen

— Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage

Der genaue Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ermittelt. Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim
Schutzgut Landschaftsbild (exponierte Lage im landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet) sowie Boden. Der Eingriff in das Landschaftsbild kann durch umfang-
reiche grinordnerische MaBnahmen auf ein vertragliches MaB reduziert wer-
den.

Ergebnis: Durch die Darstellung eines allgemeinen Wohngebiets ist bei Fort-
fihrung und Konkretisierung der Anderung nicht mit uniberwindbaren Hin-
dernissen zu rechnen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbe-
darf kann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auch auBerhalb des
Anderungsbereiches erbracht werden.
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4.2.5

4.2.51

4.2.6

4.26.1

4.3
4.3.1

4.3.11

4.3.1.2

4.3.2

4.3.2.1

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

Es wurden derzeit keine weiteren Standorte im gesamten Marktgemeindege-
biet gepruft. Fur den Ortsteil Scheffau wurden hingegen die moglichen Ent-
wicklungsalternativen schon zu einem frihen Zeitpunkt analysiert.

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

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
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 Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds 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):

Die Gemeinde Scheidegg wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geeignete MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans definieren und nach-
folgend umsetzen.
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4.3.3
4.3.31

43.3.2

4333

4.3.3.4

4.3.3.5

4.3.3.6

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

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am sld-
westlichen Ortsrand von Scheffau ausgewiesen. Der zu andernde Bereich um-
fasst ca.1,72 ha.

Beim Anderungsgebjet handelt es sich um eine Flache am sudlichen Ortsrand
von Scheffau. Der Anderungsbereich ist bereits teilweise bebaut sowie mit
Verkehrsflachen versehen. Zudem finden sich am stdwestlichen Rand sowie
innerhalb des zu andernden Bereichs Flachen, welche als Grinland genutzt
werden. Kleinteilig wird das Anderungsgebiet im Osten durch Griinland be-
grenzt. Uberwiegend findet sich im 8stlichen Bereich jedoch Bestandsbebau-
ung sowie der zum Teil asphaltierte sowie geschotterte Weg "Im Ahornbuhl"
an. Im Suden findet sich vor allem Grinland. Im Westen findet sich ebenfalls
zum Teil Grunland sowie Bestandsbebauung. Im Norden findet sich vor allem
Bestandbebauung sowie eine Kirche mit Friedhof.

Innerhalb des Anderungsgebiets liegen keine geschiitzten Bestandteile von
Natur und Landschaft. Norddstlich an das Anderungsgebiet angrenzend fin-
det sich ein Teilbereich des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotops "Hecken,
Feldgehdlze und Bachsdume norddstlich Neuhaus" (Nr. A8425-0255). In
Folge der heranrickenden Bebauung wird das nordlich angrenzende Biotop
in gewissem Umfang beeintrachtigt. Eine Vorbelastung durch die bestehen-
den Gebdude ist jedoch bereits gegeben, weswegen mit keiner Verstarkung
der negativen Auswirkungen zu rechnen ist.

Weitere Teilbereiche desselben Biotops finden sich zudem norddstlich in
ca. 200 m sowie in sudostlich in ca. 210 m. Des Weiteren findet sich nord-
westlich in ca. 260 m das geschutzte Biotop "Hochstaudenfluren und Nass-
wiesenbrache westlich Scheffau". Die Biotope sind von der Planung nicht be-
troffen. Weitere geschutzten Bestandteile von Natur und Landschaft sind
nicht betroffen.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die zusatzliche
Versiegelung, sowie beim Schutzgut Landschaftsbild durch die exponierte
Lage. Der Eingriff in das Landschaftsbild kann durch umfangreiche grunord-
nerische MaBnahmen auf ein vertragliches MaR reduziert werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das im Anderungsgebiet siidwest-
lich sowie im Zentrum gelegene, intensiv genutzte Grunland als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen er-
halten. An der biologischen Vielfalt &ndert sich nichts aufgrund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. Die bestehende Versiegelung durch Be-
standsbebauung bleibt bestehen. Es ist keine Veranderung der vorkommen-
den Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Far die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.
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4.3.4 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

4.3.41 Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Allgau

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

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

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

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

4.3.4.2 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
Luftbilder (Google, Gemeinde Unterroth)

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Scheidegg
Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung

Umweltbezogene Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Behoérden-
unterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnah-
men der Regierung von Schwaben (zu Zielen und Grundsatzen des Lan-
desentwicklungsprogrammes Bayern sowie zum Flachensparen), dem bay-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege (zu eventuell zu Tage tretenden Bo-
dendenkmalern und dem Umgang mit diesen), des Landratsamtes Lindau,
Untere Naturschutzbehdérde (zu den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu den erforderlichen MaBnahmen zur Minimierung,
zum Ausgleich und zum Artenschutz (Zugriffsverbote)), Sachgebiet Immis-
sionsschutz des Landratsamtes Lindau (zu den Larmkonflikten zwischen
den geplanten Nutzungen und den StraBenverkehrslarmimmissionen, zu
gewerblichen Larmimmissionen, zu Luftverunreinigenden Immissionen, zu
MaBgaben bei der weiteren Planung um Immissionstechnische Konflikte zu
vermeiden), des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kemp-
ten (Allgau) (zum Verlust landwirtschaftlicher Ertragsflachen, der Auswahl
geeigneter AusgleichsmaBnahmen und Gehdlze, zu angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen und dem einhalten gesetzlicher Mindest-
abstande, zum Funktionserhalt bestehender Entwasserungsbauwerke und
der etwaigen Wiederherstellung, zum Verbot der nachteiligen Entwicklung
des sudostlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb), des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten (zu den Themengebieten Altlasten, vorsorgender
Bodenschutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewasser-
schutz, Oberflachengewasser und zum Thema wild abflieBendes Wasser)
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— Artenschutzrechtliches Fachgutachten der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 15.04.2024 (zum Vorkommen geschutzter Tierarten inner-

halb des Anderungsgebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begrindung - Sonstiges

5.1 Umsetzung der Planung

5.1.1 Wesentliche Auswirkungen

5111  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

5.2 ErschlieBungsrelevante Daten

5.21 Kennwerte

5211 Flache des Anderungsgeltungsbereiches: 1,72 ha

5.21.2 Flachenanteile:
Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flache in ha
Dorfgebiet Wohnbauflachen (W) in Planung 0,94ha
Flache fir die Landwirtschaft Wohnbauflachen (W) in Planung 0,64ha
Flache fur die Landwirtschaft Ortsrandeingrinung 0,05 ha

5.2.2 ErschlieBung

5.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation des Abwasserverban-
des Rotachtal in Langen/Vorarlberg

5.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgungsan-
lage

5.2.2.3 Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitdtsnetze Allgau

5.2.2.4 Mdullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten

5.2.3 Plananderungen

5.2.3.1 Bei der Plandnderung vom 07.04.2025 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Marktgemeinderatssitzung vom 16.04.2025 wie
folgt Berlcksichtigung. Fur die in der Sitzung des Marktgemeinderates be-
schlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 07.04.2025) zur Verdeutlichung der mdglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind
mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen
folgende Punkte (ausfthrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sit-
zung des Marktgemeinderates 16.04.2025 enthalten):
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— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung und im Umweltbericht
— Erganzung der Darstellung einer Ortsrandeingrinung in der Planzeichnung
— redaktionelle Anderungen und Erganzungen
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6 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Nordwesten
auf das Plangebiet

Seitlicher Blick von Wes-
ten auf das Plangebiet
und das Schwestern-
wohnheim mit angren-
zender Bebauung

Blick von Stdwesten auf
das Plangebiet und die
Bestandsbebauung
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Blick von Suden auf das
Plangebiet sowie die
Bestandsbebauung

Blick von SUdosten auf
das Plangebiet mit
Schwesternwohnheim

Blick entlang des
Schwesternwohnheims
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Verfahrensvermerke

71

7.2

7.3

7.4

7.5

Aufstellungsbeschluss zur l\nderung (gem. §2 Abs.1BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Marktgemeinderats-
sitzung vom 18.10.2023. Der Beschluss wurde am 20.10.2023 ortsublich be-
kannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung in der Zeit vom 23.10.2023
bis 13.11.2023 statt (gem. § 3 Abs.1 BauGB).

Die Verdffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 26.07.2024 bis
02.09.2024 (Billigungsbeschluss vom 15.05.2024; Entwurfsfassung vom
03.04.2024; Bekanntmachung am 19.07.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Die nach Einschatzung des Marktes wesentlichen, bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen wurden mit veroffentlicht.

Beteiligung der Beh6rden (gem. § 4 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
06.11.2023 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
19.07.2024 (Entwurfsfassung vom 03.04.2024; Billigungsbeschluss vom
15.05.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Feststellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Feststellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
16.04.2025 Uber die Entwurfsfassung vom 07.04.2025.

Scheidegg, den .....cce.

(Ulrich Pfanner, 1. Burgermeister)

Genehmigung (gem. § 6 Abs.1 und 4 BauGB)

Die Genehmigung des Landratsamtes Lindau erfolgte am ............. mit Be-
scheid vom . ............ SN bzw. mit Schreiben vom . ............ )

Scheidegqg, den ...cceeeee e

(Ulrich Pfanner, 1. Blrgermeister)
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7.6 Wirksamkeit (gem. § 6 Abs. 5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am ............. ortsublich bekannt ge-
macht. Die 17. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Kirchenanger" ist damit wirksam. Sie wird mit Begrindung far
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Scheidegg, den ....cee.

(Ulrich Pfanner, 1. Burgermeister)
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Plan aufgestellt am: 03.04.2024
Plan geandert am: 07.04.2025

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

Stadtplanung und Projektleitung L. Burger
Landschaftsplanung M. Schrade
Immissionsschutz L. Brethauer
Verfasser:

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

(i.A. L. Burger)

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