S I E B E R Stadtplanung Artenschutz Immissions- Landschafts-
schutz planung

L

Zusammenfassende Erklarung

Markt Scheidegg gem. § 6 a Abs. 1 BauGB
17. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Fassung vom 07.04.2025
im Bereich des Bebauungsplanes Sieber Consult GmbH

"Kirchenanger" www.sieberconsult.eu



Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umwelt-
belange auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

1.1

Fiir die 17. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Kirchenanger" wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB als gesonder-
ter Teil der Begriindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.

Die Umweltbelange wurden bei der 17. Anderung des Flichennutzungs-
planes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchenanger" wie folgt be-
riicksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 13.09.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehorde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

— Baurechtlicher Ausgleich nach § 1a Absatz 3 BauGB:
Hinweis: Auf Ebene des Bplan wird ein Ausgleich erforderlich werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis zum baurechtlichen Ausgleich wird zur Kenntnis genommen. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt ein erforderlicher Ausgleich.

Stellungnahme:
— Zugriffsverbote nach § 44 Absatz 1 BNatSchG:

Der Artenschutzrechtliche Kurzberichti.d.F. vom 01.04.2024 ist nachvollzieh-
bar und vollstandig. Unter Bertcksichtigung der MaBnahmen nach Pkt. 6 auf
Ebene des Bplan bzw. der Baugenehmigung kann ein Hineinplanen in die Ver-
botstatbestande nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG hinreichend
konkret ausgeschlossen werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der artenschutzrechtliche Kurzbericht
nachvollziehbar und vollsténdig ist. Die vorgesehen MaBnahmen werden auf
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Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Baugenehmigung bertck-
sichtigt. Ein Hineinplanen in die Verbotsbestande wird ausgeschlossen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes 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
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 MinimierungsmaBnahmen 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 ver-
sickerungsfahiger 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 Férderung
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 Maf reduziert wer-
den.

Durch die Darstellung eines allgemeinen Wohngebiets ist bei Fortfihrung und
Konkretisierung der Anderung nicht mit unuberwindbaren Hindernissen zu
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rechnen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf kann auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auch auBerhalb des Anderungs-
bereiches erbracht werden.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 13.09.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehorde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

— Vermeidungs-, und Minimierungsgebot nach § 1a Absatz 3 Satz 1 BauGB:

FINr. 33: Die bestehende Ortsrandeingridnung in Form eines lockeren Baum-
bestandes hat eine besondere Funktion fur die Schutzguter Arten und Biotope
sowie das Landschaftsbild (vgl. z.B. Artenschutzbericht i.d.F. vom
01.04.2024). Auf dem FISt. sind deshalb die genannten Funktionen mit Fest-
setzung einer zu erhaltenden Ortsrandeingrinung oder eines zu erhaltenden
Baumbestandes in den FNP aufzunehmen.

Hinweis: Die Pflanzbindung geman aktueller Planzeichnung des BIP wird von
der unteren Naturschutzbehorde als geeignet bewertet.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zum Vermeidungs- und Minimierungsgebot werden zur
Kenntnis genommen.

Im Bereich des sudwestlichen FI.-St. 33 ist im Bebauungsplan "Kirchenanger"
eine entsprechende Grunflache mit Pflanzbindung festgesetzt, welche beste-
hende Gehdlze erhalt und damit einer notwendigen Eingrinung gerecht wird.
Zudem wird ein weiterer zu pflanzender Baum mitaufgenommen, um eine
dichtere Eingrinung zu erzielen. Die zu erhaltende Ortsrandeingrinung wird
in den FNP mitaufgenommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die aktuelle Planzeichnung des BIP als
geeignet bewertet wird.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

— Beider zu andernden Flache handelt es sich im Sudwesten sowie im Zent-
rum des Anderungsgebiets um intensiv genutztes Griinland mit geringer
Artenvielfalt. An der nordwestlichen Grenze befindet sich die asphaltiere
StraBe "Kirchenanger". Zudem befindet sich Bestandbebauung innerhalb
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der Flache. In deren Umgebung befinden sich altere Gehdlzstrukturen wel-
che ubiquitaren Tierarten als Lebensraum dienen. Im nordodstlichen Bereich
befindet sich ein Garten mit dlteren Baumen und Strauchern. 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 Ahornbuhl" be-
grenzt. An der sidwestlichen Grenze findet sich ein wasserfuhrender Ent-
wasserungsgraben, welcher parallel zum dort verlaufenden Kiesweg ver-
lduft. In stdlicher Richtung wird das Gebiet von Grinland und in Norden
von Bestandbebauung begrenzt. Zudem grenzt im Norden kleinteilig eine
nach §30BNatSchG geschitzte Heckenstruktur an den Anderungsbe-
reich.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt im Bereich der Grinfla-
chen begrenzt. Im Bereich der Bestandbebauung ist durch regelmaBige
PflegemaBnahme kein erhdhtes Artenvorkommen feststellbar. Die nord-
dstlich gelegenen Gehdlzstrukturen wurden schon langer keiner Pflege un-
terzogen und das Areal liegt brach.

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

— Um zu prifen, ob im zu dndernden Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet zweimal durch einen Biologen der
Sieber Consult GmbH begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
der Sieber Consult GmbH vom 15.04.2024). Hinweise auf geschutzte Vo-
gelarten waren nicht auszumachen. Rotmilan und Mausebussard wurden
im Zuge der Relevanzbegehung im Gebiet als Nahrungsgaste nachge-
wiesen. Es gab keine Hinweise darauf, dass die Héhlenbaume der Flur-
sticke 2/3, 2/4 sowie 33 durch Hohlenbriter oder Fledermause als
Nist- bzw. Quartierstandort genutzt werden. Innerhalb des Anderungs-
bereichs 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
kdnnen geeignete Quartierstandorte fur Fledermause bieten. Weitere
Informationen lassen sich dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht ent-
nehmen.

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

Prognose bei Durchflhrung:

— 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 Bdume zu. Diese konnen aufgrund der
Lage der neuen StraB3e nicht erhalten werden und sind durch Ersatzpflan-
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zungen zu ersetzten. Der im Nordosten gelegene Geholzbestand wird teil-
weise erhalten und kann durch zusatzliche Pflanzungen gestarkt werden.
Die dort vorkommenden Folienteiche gehen im Zuge der Planung verloren.
In Folge der heranrtckenden Bebauung wird das nordlich angrenzende Bi-
otop in gewissem Umfang beeintrachtigt. Die dort lebenden Tiere kdnnen
durch Haustiere oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeitlarm ge-
stort 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 héchstwahrscheinlich 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 Lebensraume
keinen Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, im parallel
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger", kann das AusmalB 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 Plan-
zeichnung). Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

- Pro 300m? (angefangene) Grundsticksflache sind mindestens
ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Ab-
gehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung
Zu ersetzen.

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

- Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt flr die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt geandert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI.| S. 2113)
genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaumsorten zulds-
sig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertréger fir die o.g.
Erkrankungen sind.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den privaten
Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
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getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

- FUr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen
oder nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenscho-
nende Lampentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin)
mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehduse
von Leuchten durfen maximal eine Betriebstemperatur von 40°C
erreichen. Die maximale Lichtpunkthohe betragt 4,50 m Uber der
Oberkante des endgultigen Gelandes.

- Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu
vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die ei-
nen Brechungsindex <1,26 haben. Dieser liegt damit signifikant
unter dem Brechungsindex von Wasser mit 1,33. Somit ware aus-
geschlossen, dass Wasserinsekten die Module mit Wasser ver-
wechseln.

- Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Zaune, Schiebe-
tor) mussen mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur
Gelandeoberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen. Hierdurch wird
die Durchgangigkeit fur zahlreiche Arten auch kinftig gewahrleis-
tet.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
holze zulassig.

— Dieim artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Blros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 01.04.2024) aufgefthrten MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden beinhalten:

- Sollten Eingriffe an den Gebduden der Flursticke 2/3, 33 und
43/7 vorzunehmen sein, wird empfohlen, im Voraus eine tieferge-
hende Erfassung potenzieller Fledermaus- und Gebaudebriter-
vorkommen vorzunehmen. Die Gebaude mussten dabei sowohl
von auBen als auch von innen untersucht und gegebenenfalls eine
Ausflugskontrolle durchgefihrt werden.

- GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tie-
ren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (T6-
tungsverbot). Eine notwendige Beseitigung/Verfullung der Folien-
teiche hat daher vor der Laichzeit (Ende Februar) oder nach Ende
des Landganges der Jungtiere (Anfang August) zu erfolgen.
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- Im Falle der Verflllung der Teiche, wird die Schaffung eines na-
turnahen Gewassers im Bereich der Freiflachengestaltung emp-
fohlen. Es ist auf eine ausreichende Wasserhaltekapazitat des Un-
tergrundes zu achten und eventuell im Voraus zu prifen, ansons-
ten konnen geeignete Materialien zur Abdichtung verwendet wer-
den. Die Tiefe des Gewassers kann variieren. Die Wassertiefe
sollte mindestens 20cm betragen.

- GemaRB § 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. Notwendige Gehdlzbe-
seitigungen sowie die Baufeldraumung mussen 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 ro-
dender Bdume nicht zu beschadigen und den stehenbleibenden
Gehdlzbestand bestmoglich zu schiutzen, sollten alle baulichen
MaBnahmen gemaB DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaR-
nahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur die Anlage von StraBen,
Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vege-
tationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefuhrt
werden.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 29.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Wasser-
wirtschaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:

Gegenuber dem o.g. Vorhaben (Fassung vom 03.04.2024) bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Der Flachenumgriff, wie auch die geplante Nutzung des Geltungsbereichs
wurden gegenuber der erneuten frihzeitigen Beteiligung (Nov. 2023) nicht
verandert.

Hieraus ergibt sich keine Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.
Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Stellungnahme vom 28.11.2023
nach wie vor Gultigkeit.
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Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine wasserwirtschaft-
liche Betroffenheit besteht und die Stellungnahme vom 28.11.2023 (untenste-
hend, kursiv gedruckt) nach wie vor Gultigkeit besitzt.

Stellungnahme:

Das Schutzgut Boden ist im Text zum Bebauungsplan ausreichend und plau-
sibel abgearbeitet. Jedoch bitten wir, den darin noch zitierten, mittlerweile
veralteten § 12 BBodSchV durch die §§ 6 - 7 BBodSchV zu ersetzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zum Schutzgut Boden und zur veralteten Rechtsgrundlage
werden zur Kenntnis genommen und auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung berdcksichtigt.

Stellungnahme vom 28.11.2023 zum Bebauungsplan "Kirchenanger:

Gegentber dem o.g. Bebauungsplan (Fassung vom 06.71.2023) bestehen aus
wasserwirtschafrtlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Gegentiber der 1. frihzeitigen Beteiligung, die aufgrund der Europarechtswid-
rigkeit des § 13b BauGB (vgl. BVerwG-Urteil vom 18.07.2023) nun im Regel-
verfahren wiederholt wird, wurde der Geltungsbereich des o.g. Bebauungs-
plans (Wohngebiet) in norddstlicher Richtung um Flurstick Nr. 33 erweitert
und umfasst nun eine Fldche von ca. 1,7 ha. Hieraus ergibt sich keine we-
sentliche Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.

Daher haben die fachlichen Empfehlungen und Hinweise unserer bisherigen
Stellungnahme vom 22.03.2022 nach wie vor Gultigkeit. Da es sich um eine
erneute frihzeitige Beteiligung handelt, wiederholen wir diese im Folgenden
(.W. inhaltsgleich, nur punktuell aktualisiert bzw. erganzt):

1. Altlasten

Im Planungsbereich sind keine kartierten Altlasten betroffen. Sollten wider Er-
warten dennoch Altablagerungen bzw. organoleptisch auffalliges Material an-
getroffen werden, so sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Land-
ratsamt Lindau zu informieren.

2. Vorsorgender Bodenschutz

Durch die Planung sind die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes be-
rahrt.

Es st mit erheblichen Eingriffen in den Boden zu rechnen und damit mit ne-
gativen Auswirkungen auf die gesetzlich geschitzten Bodenfunktionen. Im
BLP-Regelverfahren ist das Schutzgut Boden im Umweltbericht nachvollzieh-
bar fdr die Abwéagung zu beschreiben und zu bewerten. Dies 14sst sich z.B.
mit Hilfe des UmweltAtlas Bayern anhand der Standortauskunft "“Bodenkund-
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liche Bewertung", die orientierende bodenkundliche Kennwerte liefert, tber-
schlagig und dem kleinen MaBstab entsprechend durchfihren. Jedoch wird
diese Bewertung technisch generiert und beruht auf Kenntnissen und Erfah-
rungen des Bayerischen Landesamtes fdr Umwelt (Grundlage: MaBstab
7:25.000, vgl.  https://[www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/
apps/Ifu_boden_ftz/index.htmi?lang=de&localld=mapcontents6306).

Sle ersetzt keine Detailuntersuchung und Planung durch ein Fachbdro, die fur
den weiteren Planungsveriauf weitere wertvolle Hinweise zum Umgang mit
Boden liefern kann. Wir empfehlen deshalb, fir die Bodenuntersuchung ein-
schiieBlich der Bodenfunktionsbewertung einen qualifizierten Fachgutachter
zu beauftragen.

Daruber hinaus sind geeignete MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aurf das Schutzgut Boden aur-
zuzelgen. Insbesondere aufgrund der Hanglage, den klimatischen Verhaltnis-
sen mit hohen Niederschidgen sind Vorkehrungen und MalBnahmen zu be-
schreiben, die wahrend der Bauphase durch Oberfldchenabfluss verursachte
Erosionsereignisse verhindern konnen. Weitere Hinweise zum Thema Boden-
schutz unter: http.;;/www.lfu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/
index.htm

Fdr fachliche Fragen zum Thema Bodenschutz steht das Beratungsangebot
des WWA Kempten zur Verfigung.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
grundsatzlichen Einwande bestehen.

Die fachlichen Empfehlungen und Hinweise zu Altlasten und vorsorgender
Bodenschutz wurden auf Ebene der Bauleitplanung ausreichend berucksich-
tigt. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

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

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

— Die Bdden im Anderungsgebiet werden sidlich sowie in Zentrum als land-
wirtschaftliches Grinland genutzt. Der Rest ist zu groBen Teilen bereits
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https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/

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 Be-
reich als LIIb2 eingestuft. Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf
der Reichsbodenschatzung (Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geo-
portal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung" des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz werden wie folgt
bewertet:

— FIr.Nr.2, 2/5 und 34 werden Uberwiegend als Grlinland genutzt. Innerhalb
der Reichsbodenschatzung wird das Flursttck als Grunland gewertet. Es
findet sich die Bodenart Lehm (LIIb2):

- Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt
ausgleichend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie
Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen
(bei Niederschlagsereignissen) der Bdden ist im Bereich des
Grin- und Ackerlandes mit der Wertklasse 4 als hoch einzustufen,
sodass dieses Vermogen in seiner Funktion moglichst erhalten
bleiben sollte.

- Auch das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle, de-
ren Eintrage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten
sein kénnen, wird im Bereich des GrUnlandes mit Wertklasse 4
hoch bewertet.

- Die natlrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bo-
dens Biomasse zu produzieren. Boden mit einer hohen Ertrags-
funktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
tion vorbehalten bleiben. GemaB der Reichsbodenschatzung
wurde fur der im Anderungsgebiet anstehende Boden eine Griin-
landzahl von 50 ermittelt, was nach der landesweiten Bewer-
tungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) ent-
spricht. Da in der Region der GroBteil der Boden ahnliche Grin-
landzahlen aufweist, kann davon ausgegangen werden, dass die
Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich
liegt.

- Das Standortpotenzial fur die natdrliche Vegetation beschreibt
die Eignung eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher
Pflanzengesellschaften. Da die Grunlandzahl mit 50 und somit
auch die natlrliche Ertragsfahigkeit im mittleren (3) Bereich lie-
gen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren
Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Anderungsgebiet hochwer-
tige Lebensgemeinschaften bzw. Standorte flr deren Ansiedlung
anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur
die natUrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfol-
gen.

- Insgesamt erhalt der Boden in diesem Bereich eine hohe (4) Be-
wertung
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— 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
unmittelbar 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.

Prognose bei Durchfuhrung:

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

— Die durch die neuhinzukommenden Baukdrper und Verkehrsflachen ent-
stehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden
Boden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen
(Standort fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper 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
Marktgemeindegebiet vorkommenden Bodenflachen guter Bonitat, hatte
eine alternative Flacheninanspruchnahme ebenfalls zum Verlust wertvoller
landwirtschaftlicher Flachen geflhrt.

— Es sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GréBenordnung 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 granordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen in den privaten
Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
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Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zuldssig.

- FuUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berthrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
flachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Pulverbe-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

- Fur Stellpléatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich
wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit
Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
zulassig.

- Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbin-
dung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Da-
bei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

— Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie maglich ausfallen.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumafBnah-
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 kunftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusperren.
Uberschussiger Boden soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fach-
gerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Boden-
beschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN19639 "Boden-
schutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten", die bei der Bau-
ausflihrung einzuhalten sind.

— Auch wenn laut Auskunft der Behdrden auf den zu andernden Flachen und
den unmittelbar angrenzenden Flachen keine Vorkommen von Altlasten
bekannt sind, ist die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungs-
behorde) unverzlglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG), sofern bei Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkun-
dungen organoleptische Aufféalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen verbleibt
ein hoher Eingriff in das Schutzgut.
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11.4 Schutzgut Wasser und Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a und Nr. 8 Buchst. e BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 01.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Wasserrecht:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundsatzlich ist Niederschlagswasser vorrangig moglichst oberflachig tber
bewachsenen Oberboden zu versickern. Fur die Versickerung bzw. Ab-/Ein-
leitung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen groBer 1.000 m? ist
ein Wasserrechtsverfahren durchzufthren. Die Niederschlagswasserbeseiti-
gung aus befestigten Flachen kleiner 1.000 m? kann entsprechend der
NWFreiV erlaubnisfrei erfolgen, wenn die TRENGW bzw. TRENOG beachtet
werden.

Bei Neubauvorhaben ist vor Baubeginn die Erforderlichkeit einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis fur die Niederschlagswasserentsorgung, auch Versickerung,
zu prufen. Sollte das Niederschlagswasser Uber eine bestehende Regenwas-
ser-Kanalisation abgeleitet werden, ist diese auf ihre Leistungsfahigkeit hin
zu Uberprufen und ggf. eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Im Ubrigen wird auf die fachliche Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten verwiesen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Niederschlagswasser vorrangig mog-
lichst oberflachig Uber den bewachsenen Oberboden zu versickern ist. Dies
betrifft die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und wird dort entspre-
chend behandelt.

Stellungnahme vom 29.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Wasser-
wirtschaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:

Gegenuber dem o.g. Vorhaben (Fassung vom 03.04.2024) bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Der Flachenumgriff, wie auch die geplante Nutzung des Geltungsbereichs
wurden gegenuber der erneuten frihzeitigen Beteiligung (Nov. 2023) nicht
verandert.

Hieraus ergibt sich keine Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.
Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Stellungnahme vom 28.11.2023
nach wie vor Gultigkeit.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine wasserwirtschaft-
liche Betroffenheit besteht und die Stellungnahme vom 28.11.2023 (untenste-
hend, kursiv gedruckt) nach wie vor Gultigkeit besitzt.

Stellungnahme:

Die Begriinungsvorgabe von Dachern bis 20° Dachneigung (vgl. Festsetzun-
gen, Ziff. 2.33) wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht begrifBt, da auch exten-
sive Dachbegrinungen einen maBgeblichen Beitrag zur Verringerung und Ab-
flussverzdgerung des anfallenden Niederschlagswassers leisten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Begrinung von Dachern begrifit
wird.

Stellungnahme:
Erganzende Anmerkungen hierzu:

1. Im Widerspruch zur unter Ziff. 2.33 festgesetzten Dachneigung von 20°
wird unter Ziff. 4.6 von der Moglichkeit einer vollstandigen Dachbegrinung
bis 24° gesprochen. Diese Werte sollten ggf. angeglichen werden.

2. Aus wasserwirtschaftlicher und bautechnischer Sicht sind Dachbegrinun-
gen auch bei deutlich steileren Dachneigungen moglich und sinnvoll. Dabei
gelten jedoch erhdhte Anforderungen zur Sicherung des Substrates vor Ab-
spulung und Erosion durch geeignete bautechnische MaBnahmen (vgl. z.B.
https://www.baunetzwissen.de/geneigtes-dach/fachwissen/dachdeckun-
gen/ dachbegruenung-158487).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zur Dachbegrinung werden zur Kenntnis genommen und
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt.

Stellungnahme vom 28.711.2023 zum Bebauungsplan "Kirchenanger":

Gegentber dem o.g. Bebauungsplan (Fassung vom 06.171.2023) bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Gegentber der 1. frihzeitigen Beteiligung, die aufqgrund der Europarechtswid-
rigkeit des § 13b BauGB (vgl. BVerwG-Urteil vom 18.07.2023) nun im Regel-
verfahren wiederholt wird, wurde der Geltungsbereich des o.g. Bebauungs-
plans (Wohngebiet) in norddstlicher Richtung um Flurstick Nr. 33 erweitert
und umftasst nun eine Flache von ca. 1,7 ha. Hieraus ergibt sich keine wesent-
liche Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.

Daher haben die fachlichen Empfehlungen und Hinweise unserer bisherigen
Stellungnahme vom 22.03.2022 haben nach wie vor Gultigkeit. Da es sich um
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eine erneute frihzeitige Beteiligung handelt, wiederholen wir diese im Fol-
genden (L.W. inhaltsgleich, nur punktuell aktualisiert bzw. erganzt):

3. Grunawasserschutz und Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangebiet ist durch Anschiluss an die gemeindliche
Wasserversorgung des Marktes Scheidegg gesichert.

Das Plangebiet liegt auBBerhalb festgesetzter oder geplanter Trinkwasser-
schutzgebiete. Es berihrt weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete der Regi-
onalplanung zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung.

4. Gewasserschutz
a) Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung Ist durch Anschluss an die gemeindliche Ka-
nalisation mit Klaraniage Rotachtal in Langen / Osterreich gesichert, in wel-
cher das Abwasser entsprechend den Regeln der Technik gereinigt wird.

b) Niederschlagwasser

Dem Bebauungsplan muss eine gemeindliche ErschlieBungskonzeption zu-
grunde liegen, nach der das anfallende Niederschlagswasser im Einklang mit
den technischen Regelwerken schadlos beseitigt werden kann. Der fir die
entsprechenden baulichen Anlagen notwendige Flachenbedarf ist im Bebau-
ungsplan moglichst frihzeitig zu berdcksichtigen und festzusetzen.

Die Menge des anfallenden Niederschlagswassers ldasst sich z.B. mittels
Dachbegriunungen und denzentraler Rickhaltung in Zisternen zur Gartenbe-
wasserung deutlich reduzieren und im Abfluss verzégern.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft oder in Mulden bzw. Ri-
golen tber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund
zulasst. Die technischen Anforderungen fur die Versickerung sind in den
DWA-Regelwerken M 153 und A 138 geregelt. Fir Entwdasserungsiflachen klei-
ner 1.000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung in den Untergrund unter
Beachtung der NWFreiV/ in Verbindung mit den technischen Regeln TRENGW
(Grundwasser) maoglich.

Falls das Niederschiagswasser aufgrund mangeinder Sickerfahigkeit des an-
Stehenden Untergrundes nachweislich nicht versickert werden kann, ist es
Uber die gemeindliche Niederschlagswasserkanalisation in das ndchstgele-
gene Gewadasser einzuleiten.

Die technischen Anforderungen fur die Einleitung sind fdr die qualitative Be-
trachtung in der DWA-Richtlinie A 102 Tell 2, sowie fur die quantitative Beur-
teilung in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 geregelt. Ggr. ist es notwen-
aig, hier eine Regenrdckhaltung mit Drosselung des Ablaufes vorzunehmen.
Bei befestigten Fldchen unter 1.000 m? ist bei Beachtung der TRENOG ent-
sprechend § 25 WHG (Gemeingebrauch) in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1Nr. 2
BayWG eine erlaubnisfreie Einleitung in den ndchstgelegenen Vorfluter moég-
lich.
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Fdr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdasser (Grundwasser
bzw. Oberfldchengewdsser) aus befestigten Fldchen gréBer 1.000 m? ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist mit den entsprechenden
Unterlagen beim Landratsamt Lindau zu beantragen.

Zur Beurteilung, ob die Niederschiagswasserbeseitigung erlaubnisfrel erfol-
gen kann, empfehlen wir die Anwendung des Programms BEN (vgl.
htto.//www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm).

5. Oberfldchengewdésser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewdsser im Sinne der Wasserge-
setze betroffen.

Im Geltungsbereich befindet sich zwar ein Feuerldschteich (Fldche ca. 80 m?),
welcher keine direkte Verbindung zu einem Gewasser hat. Dieser wird als
"Himmelsteich" nur vom direkten Niederschiag und vom Oberflachenabfluss
gespeist. Der Uberlauf geht tber einen Regenwasserkanal in den Scheffauer
Bach. Wasserwirtschaftlich ist der Teich nur von untergeordneter Bedeutung,
a.h. er stellt kein Gewdsser im Sinne der Wassergesetze dar.

6. Wild abflieBendes Wasser

Das geplante Baugebiet liegt in einer Hanglage, die infolge von Starkregene-
reignissen wild abflieBendes Hangwasser erwarten lasst. Wir weisen darauf
hin, dass der natirliche Ablauf des wild abflieBenden Hangwassers weder
zum Nachteil fdr den Ober- noch fur den Unterlieger behindert oder verstarkt
werden darf. Wir empfehlen daher, das Hangwasser im Rahmen der Erschlie-
Bung des Baugebietes abzufangen und schadlos abzuleiten. Ergénzend bzw.
alternativ hierzu empirehlen wir, die Unterkanten samtlicher Gebdudedrffnun-
gen (v.a. Kellertreppen-zugange, Lichtschichte, Gebdudeeingange, Tiefga-
ragenzufahrten etc.) in ausreichender Héhenlage anzuordnen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
grundsatzlichen Einwande bestehen.

Die fachlichen Empfehlungen und Hinweise zu Grundwasserschutz und Was-
serversorgung, Gewasserschutz mit den Themen Schmutzwasser und Nie-
derschlagwasser, Oberflachengewasser und wild abflieBendes Wasser wur-
den auf Ebene der Bauleitplanung ausreichend berucksichtigt. Es sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:
— Auf FI.-Nr. 33 finden sich zwei Folienteiche.

— Im nordwestlichen an den Anderungsbereich angrenzenden Bereich findet
sich ein wasserfuhrender Feuerldoschteich, welcher sich zwischen der Be-
standbebauung befindet und mit einem Zaun umfasst ist. Am norddstlichen
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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 Boden 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.

Prognose bei Durchfihrung, Schutzgut Wasser:

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

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

Bestehende oder geplante, offentliche 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 privaten
Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

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

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich
wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit
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Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
zuldssig.

- Fur Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive
Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regen-
wasserrtckhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations-
und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschad-
stoffe 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 Ersatz-
biotop fur im Zuge der Planung verloren gehendes Grun dienen.

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

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Im Anderungsgebiet fallen bereits Abwasser durch bestehende Geb&ude
an. Die Gemeinde verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Ab-
wasser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das im Bereich
Scheffau anfallende Abwasser wird der Klaranlage des &sterreichischen
Abwasserverbandes Rotachtal in Langen zugeleitet.

Anfallendes Niederschlagswasser versickert im Bereich des Grunlandes
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 Gelandes kann es bei Starkregenereignissen zum Auftreten
von schnell abflieBendem Hangwasser kommen.

Prognose bei Durchfihrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Durch die bestehende Bebauung fallen bereits Abwasser an. Die Gemeinde
verfugt dber 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 6ffentliche Trinkwasserversorgung.

Gebdaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Ge-
fahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande)
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ausgesetzt. Da sich das Anderungsgebiet innerhalb eines von West nach
Ost abfallenden Gelandes 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 moglich.

— Um sicherzustellen, dass fur die geplanten Gebaude, im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplan "Kirchenanger", keine Gefdahrdung durch
Hochwasser entsteht, wurden Hinweise zum Uberflutungsschutz fiir Pla-
ner und Bauherren aufgenommen, welche bei der Umsetzung der Bauvor-
haben zu bertcksichtigen sind. Das bedeutet auch, dass z. B. alle Lei-
tungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mussen. Besonderes Augen-
merk ist dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfuhrung von Keller-
abgangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terras-
seneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass
die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwas-
serstande geflutet werden. Das ErdgeschoB der Gebdude sowie Licht-
schachte, Offnungen und Treppenabgange sollen zur Sicherheit vor Was-
sergefahren daher deutlich Uber vorhandenem Gelédnde bzw. Gber dem je-
weiligen StraBenniveau 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
maoglich ist, auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone (z. B. Mul-
denversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern.
Nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser ist den im Plangebiet
herzustellenden Rigolen zuzufthren.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

— 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. 670 m
U.NN liegt, fallt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahres-
mitteltemperatur ist niedrig und betragt ca. 8,6°C. Der Fohn, 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.

Seite 20

Markt Scheidegg - Zusammenfassende Erklarung zur
17. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchenanger"
zur Fassung vom 07.04.2025



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 Grunflache
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 fahren kann.

Innerhalb des Anderungsgebiets befinden sich vereinzelte Gehdlze, 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 ge-
ringflgigen Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet fuhrt. Aufgrund der
Hanglage kann die gebildete Kalt- und Frischluft in Richtung Stden abflie-
Ben.

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 fiir
das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

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 Kdhlung der angrenzenden Bestandsbebauung reduziert. Zudem
ist durch die Bestandbebauung innerhalb des Anderungsgebiets eine ge-
wisse Vorbelastung des Schutzguts gegeben.

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

Der zu andernde Bereich erfahrt eine geringfliigige 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 Heiz-
anlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstof-
femissionen zu erwarten.
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— Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

— Durch die suddstlich 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 erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in splUrbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen 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 zurtckgegriffen 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
granordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Im Bereich der Verkehrsflachen als Begleitflache sind Baume 1.
und 2. Wuchsklasse sowie Straucher zu pflanzen (siehe Plan-
zeichnung). Abgehende Gehodlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

- Pro 300 m? (angefangene) Grundstlcksflache sind mindestens
ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Ab-
gehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung
zu ersetzen.

- Durch die festgesetzte Ortsrandeingrinung mit Pflanzung von
Baumen und Strauchern wird Produktion von Frischluft verbes-
sert.

- Die nicht baulich genutzten Grundstutcksflachen in den privaten
Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

- FUr Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive
Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regen-
wasserrtckhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations-
und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschad-
stoffe werden gefiltert und gebunden. Darlber hinaus bietet ein
begrintes Dach auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und
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kann daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatz-
biotop fur im Zuge der Planung verloren gehendes Grin dienen.

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

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 13.09.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehorde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

— Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Absatz 6
Nr.7a BauGB:

Auf den beiden FINr. 2/5 und 34 belastet der Geltungsbereich die freie Land-
schaft und erstreckt sich fingerartig in den AuBenbereich. Allerdings besteht
am Ende des Kirchenangers bereits eine bauliche Vorbelastung flr das
Schutzgut Landschaftsbild. Die vorhabensbedingten Wirkungen auf die be-
sondere Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild sind deshalb mit an die
Lage angepassten MaBnahmen zu minimieren. Die Festsetzung einer Orts-
randeingrinung ist daflr besonders geeignet.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zur Betroffenheit des Landschaftsbildes durch die Ausdeh-
nung des Geltungsbereichs in Richtung Stidwesten wird zur Kenntnis genom-
men. Um die Belastung der fingerartigen Ausdehnung zu reduzieren, wird im
Bebauungsplan "Kirchenanger", auf den FI.-Nr. 2/5 und 34 eine 5 m breite
offentliche Grunflache festgesetzt, die mit einer Pflanzung zu versehen ist.
Auf Anraten des Landratsamtes handelt es sich hierbei um eine fur das We-
stallgau typische Eingrinung, wobei die Transparenz der Landschaft erhalten
und landschaftstypisch von der Besiedlung in die freie Landschaft Uberleiten.
Dies reduziert die negativen Auswirkungen, welche durch die Siedlungserwei-
terung entstehen. Somit kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild verhindert werden.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

Das Anderungsgebiet selbst befindet sich am sidlichen Ortsrand von
Scheffau. Es handelt sich in groBen Bereichen um bereits bebaute Flache
sowie im Sudwesten und Zentrum um landwirtschaftliches Grunland. In-
nerhalb des Anderungsgebiets befinden sich vereinzelte Gehdlze sowie im
nordostlichen Bereich liegt zudem ein groBerer Garten, welcher mit einer
Gehodlzgruppe 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 &stlichen Bereich Be-
standsbebauung sowie der zum Teil asphaltierte sowie geschotterte Weg
"Im Ahornbuhl". Weiter dstlich fallt das Gebiet stark von Westen nach Osten
ab. Von der 6stlich 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 Os-
ten nach Westen an und das Anderungsgebiet ist von der héher liegenden,
westlichen Bebauung einsehbar. Im Norden findet sich vor allem Bestand-
bebauung sowie eine Kirche mit Friedhof. Durch die bestehenden Gebaude
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 fur
das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

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 sud-
lich und westlich angrenzenden Flachen gut einsehbar. Im Nordosten fin-
det sich bereits Bestandbebauung. Der nordwestliche Bereich ist hoher
gelegenen und ermdglicht einen guten Blick auf das Anderungsgebiet. Zu-
dem kommt es im Zentrum zur Uberplanung landwirtschaftlicher Flachen,
welche jedoch von den umgebenden Gebduden verdeckt werden. Am
nordostlichen Rand tritt einzelne Wohnbebauung hinzu. Diese wird jedoch
von den angrenzenden, zu erhaltenden Baumen teilweise verdeckt.
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— 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:

Im Bereich der Verkehrsflachen als Begleitflache sind Baume 1.
und 2. Wuchsklasse sowie Straucher zu pflanzen (siehe Plan-
zeichnung). Abgehende Geholze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen. Als Eingrinung ist am sudostlichen
und stdwestlichen Rand die Pflanzung eines Feldgehdlzes vorge-
sehen. Im Nordostlichen Bereich ist die bestehende Streuobst-
wiese als Eingrinung zu erhalten und durch einzelne Pflanzungen
ZuU erganzen.

Pro 300 m? (angefangene) Grundsticksflache sind mindestens
ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Ab-
gehende 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 Kleinlebewe-
sen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten.

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen in den privaten
Grundstucken (Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
holze zulassig.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 19.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Immissionsschutz:

Stellungnahme:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht berwunden werden kdnnen
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Der im Planungsgebiet auftretende Larmkonflikt mit den gewerblich genutz-
ten Stellplatzen des benachbarten Hotels "Alpenloge" und die im parallelen
Bebauungsplanverfahren "Kirchenanger" umzusetzenden Larmschutzmaf-
nahmen werden in der Begrindung zur Flachennutzungsplananderung nicht
erwahnt. Auch das im Bebauungsplanverfahren als Festsetzung aufgenom-
mene Verbot von Festbrennstoffen in Zentralheizungsanlagen, mit Ausnahme
von Pellets, um schadliche Umwelteinwirkungen durch Rauchgasimmissionen
aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes zu verhindern, wird nicht aus-
gefuhrt.

Rechtsgrundlagen: § 50 BImSchG, § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB
Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

In der Begriindung zur Flachennutzungsplanadnderung ist auf die im Ande-
rungsbereich auftretenden Nutzungskonflikte und auf die im parallel aufge-
stellten Bebauungsplan "Kirchenanger" zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen erforderliche Larmschutzfestsetzung und der Festsetzung zu
den luftverunreinigenden Immissionen hinzuweisen.

Auf eine zeichnerische Darstellung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kann zugunsten der besseren
Ubersichtlichkeit des Planes verzichtet werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Einwendungen, dass in der Begrindung zum Flachennutzungsplan die Im-
missionsschutzbelange, welche auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geregelt werden, nicht aufgeflhrt sind, werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung werden Flachen, die bisher als
Dorfgebiet sowie als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt werden, in
Wohnbauflache geandert. In Folge davon grenzen Wohnbauflachen direkt an
als Dorfgebiet dargestellte Flachen an, wodurch kein grundsatzlicher Konflikt
hervorgerufen wird.

Die detaillierte Ermittlung sowie Losung von potentiellen Konflikten, welche
nicht unmittelbar durch die geanderte Darstellung im Flachennutzungsplan
hervorgerufen werden, erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
Im vorliegenden Fall wird der Konflikt, der durch das Vorhandensein von ak-
tuell gewerblich genutzten Stellplatzen entsteht, nicht durch die vorgenom-
menen Anderungen am Flachennutzungsplan hervorgerufen und kann jeder-
zeit an anderer Stelle im Anderungsgeltungsbereich gleichermaBen entste-
hen. Das bestehende Hotel befindet sich innerhalb einer an den Anderungs-
geltungsbereich angrenzenden Flache, welche weiterhin als Dorfgebiet dar-
gestellt wird.

Ebenso handelt es sich bei der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
zum Ausschluss von Festbrennstoffen um eine Detailregelung, die sich nicht
aus der geanderten Darstellung im Flachennutzungsplan ergibt und generell
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nicht die Ubergeordnete Ebene des Flachennutzungsplans betrifft und daher
nicht bereits auf dieser aufgefthrt werden muss.

Der Anregung, die Begrundung zu erganzen, wird daher nicht nachgekom-
men.

Stellungnahme vom 02.09.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 eines Ehepaars
(anwaltlich vertreten):

Stellungnahme:
4. HotelbetriebseinbuBen durch Baularm

Soweit die jeweiligen Bauherren hinsichtlich des von unserer Mandantschaft
erwarteten und beflrchteten Baularms allgemein sicherzustellen haben, dass
die einschlagigen Larmschutzvorschriften, etwa diejenigen der AVV Baularm,
selbstverstandlich strikt eingehalten werden, ist allein durch die Bautatigkei-
ten eine unzumutbare Beeintrachtigung fur den hier in Rede stehenden Ho-
telbetrieb greifbar und daher tunlichst auf das unabdingbar Notwendige zu
beschranken, einschlieBlich rechtzeitiger Vorinformationen unserer Mandant-
schaft und entsprechender Abstimmungen.

Soweit auf und von Seiten des Marktes Scheidegg eine unzumutbare Beein-
trachtigung durch Verkehrslarm auf der ErschlieBungsstraBe (ErschlieBungs-
anlage) bei der vorliegenden Zahl der Bauplatze und maoglichen Wohneinhei-
ten nicht erwartet wird, geht die Gemeinde auch insoweit fehl in der Annahme
einer Unzumutbarkeit in Bezug auf den hier in Rede stehenden - insbeson-
dere hinsichtlich Baularms und Verkehrslarms besonders sensiblen — Hotel-
betrieb.

In einer solchen verscharften Larmkonfliktsituation gilt es, nicht bloB nach
"Schema F" in Verfolg der AVV Baularm zu agieren, sondern in notwendiger
enger Abstimmung mit unserer Mandantschaft minimal-invasiv vorzugehen
und Baularmbetroffenheiten auf das unabdingbar Notwendige zu beschran-
ken.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Bei Aneinandergrenzen von Hotelbetrieb und einem Allgemeinen Wohngebiet
kann, unter BerUcksichtigung der bereits im Bebauungsplan getroffenen MaR3-
nahmen (Sichtachse, etc.) kann nicht von einer verscharften Larmkonfliktsi-
tuation gesprochen werden.

Vorlbergehende Einschrankungen durch Baularm sind Bestandteil des allge-
meinen Lebensrisikos und vom Einwendungsfuhrer in den Grenzen der Zu-
mutbarkeit unter Berlcksichtigung der geltenden Immissionsrichtwerte hin-
zunehmen. Jeder Bauherr hat sich an die AVVBaularm im Rahmen der Bauta-
tigkeiten zu halten. Es sind keine Anhaltspunkte daflr gegeben, dass diese
nicht beruUcksichtigt wird. Dies betrifft jedoch ohnehin nicht die Ebene der
vorliegenden Bauleitplanung.
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Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Bauherren selbst ein groes
Interesse an einer moglichst zdgigen Beendigung der BaumaBnahmen haben
durften.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

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 noérdlich angrenzend die Ortskirche als auch der Friedhof. Etwas
weiter 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.

Prognose bei Durchflhrung:

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 Uber Wohnraum
in dem Ortsteil Scheffau nachgekommen.

Das Griinland geht durch die Uberbauung als Kaltluftentstehungsflache
verloren und damit auch dessen Rolle fur die Abkuhlung 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 diesbezlglich keine Beeintrachtigungen.

Der zu andernde Bereich erfahrt eine geringfligige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den
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 beldstigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

Durch die sudostlich der Planung vorhandene landwirtschaftliche Hof-
stelle, sowie den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen,
kann es jedoch weiterhin zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Stau-
pbemissionen im neu zu entwickelnden Baugebiet kommen. Diese sind von
der kdnftigen Bauherrschaft hinzunehmen.
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— Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch reduziert werden. Die oben bei
den Ubrigen Schutzgutern 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 MinimierungsmafBnahmen verbleibt
ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschuatterungen,
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 Larmbelastigung sowie zu Belastungen durch
Staub, Gerlche 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 zédhlen Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
stoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage
kdnnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die
Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung begtnstigt, so
dass es zu einer geringflgigen Erhéhung der Lufttemperatur im Bereich
der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut
Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat”.

— Durch die n&chtliche 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 zulassigen Lampen-
typen (z.B. nach unten gerichtete, in der Héhe 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, Gerliche, Erschutterungen oder Strahlungen in prufungsrele-
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.
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Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmdill 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".

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 "Kirchenan-
ger" geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine be-
stimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine ge-
nauen Angaben maoglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwick-
lung der umliegenden Gebiete ist jedoch davon auszugehen, dass auch im
vorliegenden Anderungsgebiet nur allgemein gebrauchliche Techniken und
Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und
dem Stand der Technik entsprechen.

Risiken flr 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 Unfalle oder Katastro-
phen abzusehen.
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11.8  Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemaB §4 Abs.1 BauGB mit Informationsschreiben
vom 06.11.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege, Minchen:

Stellungnahme:
Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. Mit
der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenk-
maler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Un-
tere Denkmalschutzbehorde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den
Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unter-
liegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstlcks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzuglich
gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem
BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverzuglich dem
BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleit-
planung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung. Fragen, die kon-
krete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen Gebietsreferenten
der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).
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Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Bereich des Vorhabens keine Bo-
dendenkmaéler bekannt sind, dass jedoch mit der Auffindung bislang unent-
deckter Bodendenkmaler jederzeit zu rechnen ist. Der entsprechende Hin-
weis auf die Meldepflicht nach den genannten gesetzlichen Vorgaben wird in
die Hinweise der Entwurfsfassung aufgenommen.

Stellungnahme vom 26.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Kreishei-
matpflegers Lindau, Wangen i. Aligéu -Roggenzell:

Stellungnahme:

Der aktuelle Flachennutzungsplan/Bebauungsplan (19.07.2024) sieht eine Er-
weiterung Richtung Sudosten auf FINr. 33 vor.

Ich mdéchte auf meine Stellungnahme vom 15. Marz 2022 verweisen, die ich
Ihnen im Anhang nochmals mit sende. Meine Bedenken und Bemerkungen der
Stellungnahme vom 15. Marz 2022 haben nach wie vor fur den gesamten Be-
bauungsplan inklusive fur die Erweiterung des FINr. 33 Gultigkeit.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Stellungnahme vom 15.03.2022
weiterhin bertcksichtigt werden soll. Diese wurde bereits im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung entsprechend berucksichtigt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

— Folgendes Denkmal im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) befindet sich im zu dndernden 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 Vorgangerbauten der Kath. Pfarrkirche St.
Martin. (D-7-8425-0020)

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

Prognose bei Durchflhrung:

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
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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 bzw. die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Lindau unverzug-
lich zu benachrichtigen.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

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

— 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 maglich.

Prognose bei Durchfuhrung:

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhohung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen 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 Gebaudedammung erzielt werden.

Die Voraussetzungen im Anderungsgebiet sind fir die Errichtung von Son-
nenkollektoren zur Gewinnung von regenerierbarer Energie sehr gut und de-
ren Einsatz sollte der Bauherrenschaft nahegelegt werden. Zudem stellen
Photovoltaikanlage in der Regel auf lange Sicht eine wirtschaftliche Investition
dar, so dass die anfanglichen Mehrkosten mit Blick auf die angestrebten Kili-
maschutzziele vertretbar erscheinen.
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1110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes; Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, bi-
ologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:

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

Prognose bei Durchfuhrung:

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

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dartber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu
erwarten.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

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

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

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Noérdlich an das Anderungsgebiet angrenzend findet sich ein Teilbereich
des gem. §30 BNatSchG kartierten Biotops "Hecken, Feldgehdlze und
Bachsaume norddstlich Neuhaus" (Nr. A8425-0255). Weitere Teilbereiche
desselben Biotops finden sich zudem norddéstlich in ca. 200 m sowie in stid-
Ostlich in ca. 210 m
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— Des Weiteren findet sich nordwestlich in ca. 260 m das geschutzte Biotop
"Hochstaudenfluren und Nasswiesenbrache westlich Scheffau"

— Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

1.1.12 Darstellungen sonstiger Plane (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemaB §4 Abs.1 BauGB mit Informationsschreiben
vom 06.11.2023, schriftliche Stellungnahme vom 29.11.2023 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde, Augsburg:

Stellungnahme:

1 Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslosen, sowie Grundsatze der Raumordnung als Vorgabe fur die nachfol-
gende Abwagungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

LEP 3.1 Abs. 1 (G) Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung ausrichten

LEP 3.1 Abs. 2 (G) flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen an-
wenden

LEP 3.2 (Z) vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf die einschlagigen Ziele der Landesplanung werden zur
Kenntnis genommen. Eine inhaltliche Auseinandersetzung erfolgt bei der Stel-
lungnahme aus Sicht der Landesplanung.

Stellungnahme:
2 Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

GemaR den vorliegenden Planungsunterlagen beabsichtigt der Markt Schei-
degg, ein ca. 1,36 ha groBes allgemeines Wohngebiet im Ortsteil Scheffau zu
entwickeln. Hierzu ist geplant, den Bebauungsplan "Kirchenanger" aufzustel-
len und den Flachennutzungsplan in diesem Bereich zu andern.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der norddstliche Teil des Plan-
gebietes als Dorfgebiet dargestellt und teilweise bereits bebaut. Der geplante
Abriss einer groBeren baulichen Anlage sowie eines weiteren Anwesens er-
6ffnet dem Markt Scheidegg den Planungsunterlagen zufolge die Maglichkeit
fur eine Innenentwicklung und Nachverdichtungen. Der sudliche Teil des Gel-
tungsbereiches ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache far
die Landwirtschaft dargestellt und wird den Planungsunterlagen zufolge der-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Aus landesplanerischer Sicht ist Folgendes festzustellen:
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Die Bayerische Staatsregierung hat zur Verringerung des Flachenverbrauchs
eine Flachensparoffensive eingeleitet. In diesem Rahmen ist die kommunale
Bauleitplanung ein wichtiges Handlungsfeld. Fur die Umsetzung der LEP-
Festlegungen zur Flachenschonung bei der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen far Wohnen und Gewerbe hat das BayStMWi allen Gemeinden, Markten
und Stadten in Bayern eine Auslegungshilfe (Stand: 07.01.2020) Gbermittelt.
In dieser sind im Einzelnen die Punkte angefuhrt, die die Landesplanung bei
der Beurteilung des Bauleitplanes zugrunde zu legen hat. Sie ergeben sich
aus den Ziffern Il.1. bis Il.4. der Auslegungshilfe. Von besonderer Bedeutung
sind hierbei die Ermittlung der vorhandenen Flachenpotenziale in der planen-
den Kommune (Ziffer I.2.) und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen
(Ziffer 11.3.).

Die Ubermittelten Planungsunterlagen enthalten weder Angaben zu den vor-
handenen Flachenpotenzialen noch zum Bedarf. Wir bitten die Marktge-
meinde, die Planungsunterlagen entsprechend zu erganzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Darlegung des Sachverhaltens sowie der bestehenden planungsrechtli-
chen Grundlagen wird zur Kenntnis genommen. Die Flachensparoffensive zur
Verringerung des Flachenverbrauches sowie die hieraus resultierende Ausle-
gungshilfe sind der Marktgemeinde bekannt. Da es sich um eine frihzeitige
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB handelt, sind noch nicht alle fur das form-
liche Verfahren notwendigen Unterlagen ausformuliert. Wie jedoch sowohl im
Anschreiben ausgefuhrt als auch aus dem Lageplan ersichtlich, wird ein GroB-
teil des Plangebietes als Nachnutzung/-verdichtung bzw. Innenentwicklung
eingestuft, lediglich der sudliche Bereich wird in die freie Landschaft hin ent-
wickelt, so dass zunachst dem Grunde nach davon ausgegangen wird, dass
das Plangebiet den genannten Vorgaben zur Verringerung des Flachenver-
brauches entspricht.

Der Markt Scheidegg versucht seit Jahren, der jungen, ortsansassigen Bevol-
kerung Bauplatze im Rahmen verschiedener einheimischer Modelle zu be-
schaffen. Auch im Ortsteil Scheffau wurde durch eine kleine Erweiterung im
Bereich Friedrichshohe Platz fur junge Burger geschaffen.

Es hat sich auch im Bereich der baulichen Entwicklung viel ergeben im Hin-
blick auf den groBen Mangel an Wohnraum. Somit sollte dem Markt im Rah-
men der Planungshoheit auch zugestanden werden, einen Ort baulich im Rah-
men des ortsansassigen Bedarfs zu entwickeln. Dem Markt liegt eine Liste
von jungen Scheffauer BlUrgern vor, die gerne im Ortsteil Scheffau bauen
mochten, deren Bauwudnsche nicht durch Formen der Nachverdichtung oder
Nutzung erfullt werden kdnnen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Fla-
chenverfigbarkeit oftmals nicht gegeben ist. Ein GroBteil moglicher Flachen
steht dem Markt Scheidegg aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentumer nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfugung. Gleichzeitig lie-
gen zahlreiche Flachen innerhalb rechtsverbindlicher Satzungen, flr die Bau-
recht besteht, brach, und stehen deshalb nur statistisch betrachtet als Po-
tenzialflachen bereit. Bislang konnte der Markt Scheidegg auch durch direkte
Kontaktaufnahme mit den Grundstlckseigentimern keine Verbesserung der
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Situation erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen aufgrund mangelnden Zu-
griffs auf die Flachen keine Aussagen getroffen werden, die den Realisie-
rungszeitraum fur die Umsetzung bestehenden Baurechts getroffen werden.
Es ist unklar, wann und ob die Flachen dem Markt wieder zugeflhrt werden
konnen oder ob die derzeitigen Eigentumer eine Entwicklung vorsehen. Inso-
fern verbleibt es auf Grund der hohen Nachfragen am aktuellen Bedarf zur
Baulandausweisung.

Die vorstehenden Ausfuhrungen zur Lage des Plangebietes, zu den Flachen-
potentialen sowie zum Bedarf werden in die Begrindung der Entwurfserstel-
lung einflieBen.

Stellungnahme vom 21.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehodrde, Augsburg:

Stellungnahme:
O. a. Bauleitplanvorhaben stehen landesplanerische Belange nicht entgegen.

Das Regierungssachgebiet Stadtebau gibt folgenden Hinweis:

Bereits in der frihzeitigen Beteiligung wurde das Fehlen von Angaben zu den
vorhanden Flachenpotenzialen und dem Bedarf angemerkt und gebeten dies
entsprechend in den Planunterlagen zu erganzen. In der Begrandung wird nun
eine Bestands- und Bedarfsanalyse zu Wohnbauflachen aus dem Jahr 2022
angesprochen, jedoch nicht naher darauf eingegangen. Die Auseinanderset-
zung zu den vorhandenen Flachenpotenzialen ist aus stadtebaulicher Sicht
weiterhin entsprechend zu erganzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Auseinandersetzung zu den vor-
handenen Flachenpotenzialen entsprechend detaillierter in der Begrindung
zu erganzen ist.

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

Verwendete Strukturdaten Scheidegg:

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2021) 4.303EW
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik)

Bevdlkerungswachstum im Prognosezeitraum (2028) 1,3%
Bevdlkerungswachstum im Prognosezeitraum (203 3) 1,8%

Anzahl der Wohneinheiten 2.392 WE
Belegungsdichte (Einwohner/Wohneinheit) 1,80 EW/WE
Wohnbauflache (inkl. 50% gemischter Bauflachen) 137,16 ha
Wohneinheitendichte (Wohneinheiten/Wohnbauflache) 17,44 WE/ha
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Far 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 Baullicken (in ha) * 1,68
Reserveflachen (in ha) * ** 11,58
Gesamt 16,15

*gemischte Bauflachen werden aufgeteilt zu gleichen Teilen auf Wohnen und
Gewerbe

**von den angegebenen Reserveflachen wurden bereits 20% fur innere Er-
schlieBung 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
Prognosezeitraume 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 fur
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 anzufuhren, dass das Ergebnis der Berechnungen
ausschlieBlich stadtebauliche Faktoren bertcksichtigt. Nicht bertcksichtigt
wurde die Flachenverfugbarkeit. Ein GroBteil der betrachteten Flachen steht
dem Markt Scheidegg aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentu-
mer nicht flr 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-
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flachen bereit. Bislang konnte der Markt Scheidegg auch durch direkte Kon-
taktaufnahme mit den Grundstickseigentimern keine Verbesserung der Si-
tuation erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen aufgrund mangelnden Zu-
griffs auf die Flachen keine Aussagen getroffen werden, die den Realisie-
rungszeitraum fur die Umsetzung bestehenden Baurechts getroffen werden.
Es ist unklar, wann und ob die Flachen dem Markt wieder zugeflhrt werden
konnen oder ob die derzeitigen Eigentimer eine Entwicklung vorsehen. Inso-
fern kann es vertretbar sein, dass der Markt Scheidegg aufgrund der groBen
Nachfrage nach Wohnraum weitere Baugebiete ausweist, um diese direkt an
Interessenten 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 uUber eine erneute Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes und somit dem Herausnehmen einiger nicht verwirklichter Reserveflachen
nachgedacht werden kénnte. Der Markt Scheidegg wird dies zukunftig pru-
fen. Eine Flachenkompensation im Flachennutzungsplan hat bereits im Zuge
16. Anderung des Flachennutzungsplanes in den Bereichen "Schmalzgrube"
und "Hochberg" (Fassung vom 09.01.2023) stattgefunden. Ob zukinftig wei-
tere Flachen aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen werden, wird
der Markt Scheidegg auBerhalb dieses Verfahrens diskutieren.

Die Ausfuhrungen zum Bedarf werden in der Begrindung erganzt und die Be-
darfsanalyse wird als Anhang mitgefuhrt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.04.2025:

Bestandsaufnahme:
Regionalplan:

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

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan:

Der Markt Scheidegg verfugt Gber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan.
Die Flachen werden bisher als Dorfgebiet sowie als Flache fur 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.
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2 Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

21 Die sonstigen Belange wurden bei der 17. Anderung des Flichennut-
zungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchenanger" wie folgt
beriicksichtigt:

211 Planungs-/Baurecht:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemaB §4 Abs.1 BauGB mit Informationsschreiben
vom 06.11.2023, schriftliche Stellungnahme vom 15.11.2023 des Landratsam-
tes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehérde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustan-
digkeit zu dem 0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrun-
dung und ggf. Rechtsgrundlage

Zum Planteil:

In dem Planausschnitt des Fldchennutzungsplanes vom 06.11.2023 ist der vo-
raussichtliche Geltungsbereich entsprechend der B-Planplanung "Kirchenan-
ger" vom 06.11.2023 um das Grundstuck FI.Nr. 33 zu erganzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt, im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Fl&-
chennutzungsplan wird der Umgriff der Anderung dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entsprechen.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB §3 Abs.1 BauGB, schriftliche
Stellungnahme vom 13.11.2023 eines Ehepaars (anwaltlich vertreten):

Stellungnahme:

Zunachst einmal haben wir fur Ihre Eingangsbestatigung per E-Mail-Nachricht
vom 13.07.2022 zur diesseitigen Stellungnahme vom 07.07.2022 zu danken.

Soweit lhrerseits zwischenzeitlich nicht nur anlasslich des Urteils des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 - 4 CN 3.22 das o.a. Aufstellungs-
verfahren nach § 13b BauGB in das Regelverfahren Uberfuhrt, sondern zu-
gleich der raumliche Geltungsbereich angepasst und ein Aufstellungsbe-
schluss zur Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Kirchenanger" gefasst wurde, besteht von hier aus einmal mehr
dazu Veranlassung, die Rechte unserer Mandantschaft mit erneuter fristwah-
render Stellungnahme zu sichern und aktenkundig zu machen. Im Einzelnen:
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einleitenden Ausfuhrungen zur Darstellung des Sachstandes bzw. der
Verfahrenswahl sowie zur Abgabe einer fristwahrenden Stellungnahme wer-
den zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:

1. Unsere Mandanten betreiben bekanntermaBen das Hotel "Alpenloge" in
Scheffau. Obwohl tatsachlich wohl bereits eine TeilbUrgerversammlung am
14.12.2015 in der Dorfhalle Scheffau stattgefunden hatte, in der den Blrgern
ein erster Stadtebaulicher Entwurf (Fassung vom 07.09.2015) zu einem Be-
bauungsplan "Wohngebiet Scheffau Stidwest" vorgestellt wurde, und unsere
Mandanten Anfang November 2015 das Objekt "Kirchenanger 6" fur sich ent-
deckt und sowohl mit dem Landratsamt als auch Ihnen, sehr geehrter Herr
XXX [Bauamtsleiter], erste Gesprache im Januar 2016 gefthrt hatten, vernein-
ten Sie auf Nachfrage unserer Mandanten seinerzeit das Bestehen geplanter
Bauprojekte in Scheffau. Mit anderen Worten wurden unsere Mandanten von
den Planen, die in der TeilbUrgerversammlung 2015 vorgestellt wurden, selbst
auf Nachfrage hin nicht in Kenntnis gesetzt.

Unsere Mandanten hatten in und mit dem Wissen etwaiger Planungen das
Projekt der "Alpenloge" weder begonnen noch hatten sie das Objekt von sich
aus erworben, weshalb sie auch entsprechende Fragen zum Objekt und Ge-
nehmigungsverfahren an das Bauamt richteten.

Sie hatten die Nachfrage unserer Mandanten zu Planungen und zur weiteren
Bebauung vielmehr verneint und nur eine mogliche Veranderung des Schwes-
ternheimes erwahnt, und zwar in etwa mit der Diktion, dass man noch nicht
wisse, was der Schwestern-Orden mit dem Objekt vorhabe, wenn die
Schwestern den Betrieb in einigen Jahren einstellen wirden. Demgegentber
wurden unserer Mandantschaft die Plane aus besagter Versammlung (in
2015) vorenthalten; unsere Mandanten erhielten Uberdies erst im Februar
2020 Kenntnis von den Planungen aus 2015.

Dies in rein tatsachlicher Hinsicht vorausgeschickt weisen wir darauf hin, dass
rein verwaltungsverfahrensrechtlich Auskinfte nach der standigen Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes, die ein Beamter erteilt, dem Stand sei-
ner Erkenntnismaoglichkeit entsprechend sachgerecht, d.h. vollstandig, richtig
und unmissverstandlich sein mussen, so dass der Empfanger der Auskunft
entsprechend disponieren kann.

Das Hotel "Alpenloge" unserer Mandantschaft ist im Wesentlichen durch seine
bis dato einzigartige besondere Lage charakterisiert, "umgeben von Stille"
respektive "inmitten absoluter Stille" mit "grandiosen Aussichten in alle Him-
melsrichtungen" bzw. "inmitten absoluter Stille der Allgauer Natur" (www.al-
penloge.com).

Diese rein tatsachlichen Charakteristika dieser Hoteldestination werden
durch die nun anstehende Bauleitplanung nicht nur im Kern konterkariert, son-
dern desavouiert.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Bereits im Jahr 1972 gab es von der damaligen selbstandigen Gemeinde
Scheffau Uberlegungen, den Bereich Ahornbuhl/Kirchenanger zu Gberplanen
und zu bebauen. Diese Uberlegungen wurden aus verschiedenen Grinden
nicht umgesetzt. Im Rahmen einer Teil-Burgerversammlung 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 (s. Nie-
derschrift vom 16.12.2015). Dabei stellte sich eine gewlnschte Entwicklung
eher im Bereich AhornbUhl heraus (nicht Bereich Friedrichshdhe). Auch wurde
der Wunsch geauBert, das Gelande des ehem. Schwesternheimes zu Uber-
planen, um eine unerwunschte Entwicklung zu vermeiden. Eine bauliche Ent-
wicklung hinter dem Gebaude "Alte Schule" ist bis heute nicht angedacht. Nur
dies wurde dem Erwerber der "Alten Schule" so mitgeteilt. Allerdings auch mit
dem Hinweis, dass dies nicht fur alle Zeit ausgeschlossen werden kann. Seit
der Versammlung sind inzwischen 8 Jahre vergangen. Daran ist zu erkennen,
dass der Markt eine bauliche Entwicklung nicht um jeden Preis vorantreibt. In
dieser Zeit kann sich jedoch im Bereich der baulichen Entwicklung viel erge-
ben im Hinblick auf den groBen Mangel an Wohnraum. Allerdings sollte dem
Markt im Rahmen der Planungshoheit auch zugstanden werden, einen Ort
baulich im Rahmen des ortsansassigen Bedarfs zu entwickeln. Dem Markt
liegt eine Liste von jungen Scheffauer Blurgern vor, die gerne im Ortsteil
Scheffau bauen mochten.

Im Jahr 2016 gab es keine konkreten Planungsabsichten. Bis zum Aufstel-
lungsbeschluss vom 20.11.2019 fUr den Bereich Kirchenanger gab es nur die
stadtebauliche Voruntersuchung des Buro Sieber aus dem Jahr 2015 (Rah-
menplan Gber mdgliche Entwicklung, keine konkreten Bauprojekte).

Das Schwesternwohnheim ist derzeit verpachtet. Es wird sich somit konkret
in diesem Bereich in der nachsten Zeit nichts andern. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu ermdglichen, soll der Be-
bauungsplan Kirchenanger weiter vorangebracht werden. Die ErschlieBung ist
so abzustellen, dass diese ohne das Gebiet der Schwesternschaft umgesetzt
werden kann. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte eine als Ein-
zelfallentscheidung nicht absehbare Héhenentwicklung in diesem Bereich er-
folgen, der der Markt sichernd entgegensteuern mochte.

AbschlieBend sei zu den damaligen Aussagen darauf hingewiesen, dass diese
richtig, unmissverstandlich und vollstandig eine bauliche Entwicklung hinter
dem Gebaude "Alte Schule" als nicht angedacht mitgeteilt wurden mit dem
Hinweis, dass dies nicht fur alle Zeit ausgeschlossen werden kann. Diese Er-
klarung gab den damaligen Meinungsstand in der Verwaltung und im Gemein-
derat zutreffend wieder. Die Erklarung schafft fir den Erwerber kein Ver-
trauen dahin, dass sich der Meinungsstand bei der Verwaltung und dem Rat
der Gemeinde nicht in Zukunft, insbesondere nach personellen und politi-
schen Veranderungen innerhalb des Gemeinderats, werde verandern konnen.
Insoweit besteht fur den Erwerber das allgemeine Risiko, dass die urspring-
lich vorhandenen tatsachlichen Umstande, auf denen seine Zukunftserwar-
tung beruht, sich nachtraglich andern.
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Die Auskunft stellt daher keine "Verlasslichkeitsgrundlage" fur auf sie ge-
stutzte Aufwendungen, Investitionen und dergleichen dar.

Die abschlieBenden Beschreibungen des Hotels werden zur Kenntnis genom-
men. Dass bei der beschriebenen Lage und der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung absolute Stille herrscht, darf angezweifelt werden. Auch die Aussicht
ist bereits jetzt durch das angrenzende Schwesternwohnheim beeinflusst,
wobei auf mogliche Verdnderungen hingewiesen wurden.

Gleichwohl werden die privaten Belange des angrenzenden Hotels im Rah-
men der Ausarbeitung des Entwurfes angemessen Berilcksichtigung finden
und in einem Interessenausgleich von Bebauung und Hotelbetrieb minden.
Dies sieht der Markt Scheidegg auch mit als Erfordernis fur die Aufstellung
eines Bebauungsplanes in diesem Bereich an, da bei Aufgabe des Schwes-
ternwohnheimes eine nicht durch die Bauleitplanung regulierten Nachnutzung
entstehen kdnnte, welche eine derzeit nicht absehbare Beeinflussung auf die
Umgebungsbebauung ausuben wirde.

Dem Grunde nach werden die nachbarlichen Interessen bei der weiteren Aus-
arbeitung des Entwurfes (Héhenentwicklung und Gebaudesituierung) Be-
rucksichtigung finden.

Stellungnahme:

2. Soweit insbesondere durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes die
Ziele zur "Darstellung einer Wohnbauflache fur die Uberwiegend ortsansas-
sige Bevdlkerung zur Erhaltung einer ausgewogenen Einwohnerzusammen-
setzung" sowie zur "Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines Bebauungsplanes in diesem Bereich" verfolgt werden
sollen, deckt sich diese Zielsetzung der vorbereitenden Bauleitplanung au-
genscheinlich mit den Zielen der verbindlichen Bauleitplanung.

Dementsprechend verweisen wir namens und in Vollmacht unserer vorbe-
zeichneten Mandantschaft - zwecks Vermeidung unnoétiger Wiederholungen
- vollumfanglich auf unsere bereits abgegebene Stellungnahme zur verbind-
lichen Bauleitplanung vom 07.07.2022.

Hiernach ist die gesamte Bauleitplanung stadtebaulich nicht gemaB § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB hinlanglich gerechtfertigt.

Was die in vorbezeichneter Stellungnahme angeflhrten fehlenden Anwen-
dungsvoraussetzungen gemaB §§ 13a, 13b BauGB anbelangt, so durften sich
zwar die dahingehenden Monita durch den zwischenzeitlichen Uberleitungs-
beschluss zum Bebauungsplan "Kirchenanger" in das Regelverfahren formal
erledigt haben.

Jedoch bleibt die grundsatzliche erhebliche Betroffenheit des Grundsticks
unserer Mandantschaft (Flurstlck-Nr. 43/3), das unmittelbar neben dem vo-
raussichtlichen Anderungsgeltungsbereich belegen ist, vollumfanglich beste-
hen.
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Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die zitieren Passagen aus dem Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes und der Verweis auf die bereits abgegebene Stellung-
nahme vom 07.07.2022 werden zur Kenntnis genommen. Wie in der Stellung-
nahme dargelegt, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt, so
dass mogliche Fragen zu den Anwendungsvoraussetzungen des beschleu-
nigten Verfahrens obsolet sind. Die allgemeinen Aussagen der fehlenden
Rechtfertigung sowie der moglichen Betroffenheit der Eigentimer des an-
grenzenden Grundsticks werden ebenfalls zur Kenntnis genommen und, so-
fern im Verlauf der Stellungnahmen eine Begrindung hierzu erfolgt, inhaltlich
abgearbeitet. Die Stellungnahme vom 07.07.2022 ist untenstehend kursiv in
diesem Dokument enthalten und wird an genannter Stelle inhaltlich abgear-
beitet.

Stellungnahme:

3. Dies gilt insbesondere mit Rucksicht auf die mit diesseitiger Stellungnahme
vom 07.07.2022 bereits dezidiert angefuhrten Abwagungsfehler in Bezug auf
den notwendigen eigentumsrechtlichen Drittschutz der "Alpenloge”.

Fdr unsere Mandantschaft ist die aktuelle bauplanungsrechtliche Situation
nach wie vor gleichermaBen schwierig und weitreichend insofern, als die Ge-
meinde ihr zu einer Bauvoranfrage im Jahre 2016 fur das Projekt der "Alpen-
loge" die Planungsabsichten trotz Nachfrage, ob es Planungen in Scheffau
gebe, nicht bekanntgegeben hatte. Erst im Nachgang hatte sich herausge-
stellt, dass wohl bereits im Jahr 2014 erste Planungen zur Bebauung anstan-
den.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Verweis auf die bereits abgegebene Stellungnahme vom 07.07.2022 wird
zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme vom 07.07.2022 ist untenste-
hend kursiv in diesem Dokument enthalten und wird an genannter Stelle in-
haltlich abgearbeitet.

Hinsichtlich der Beschreibung der Situation von 2016 wird auf die Abwagung
zu Ziffer 1 verwiesen.

Stellungnahme:

Auf der einen Seite war augenscheinlich das Projekt unserer Mandantschaft,
verbunden mit den entsprechenden Gewerbeeinnahmen, von Seiten der Ge-
meinde ausdrucklich gewlnscht. Auf der anderen Seite ist die Entstehung ei-
nes Baugebiets unmittelbar vor dem Hotel unserer Mandantschaft, das mit
Ruhe und Natur wirbt und dies als wichtiges Merkmal zum Erfolg auch nach
wie vor essenziell bendtigt, schwer vereinbar respektive im Grunde genom-
men unvereinbar. Ein Baugebiet direkt neben dem Hotel unserer Mandant-
schaft wird den Hotelbetrieb nicht erfolgreich fortfUhren lassen kénnen, so
dass samtliche Rechtsmittel in Anspruch genommen werden, um die anste-
hende Bauleitplanung nicht Wirklichkeit werden zu lassen.
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GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind die &ffentlichen und die privaten Belange bei
der Aufstellung von Bauleitplanen gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen; das Abwagungsgebot ist die zentrale Verpflichtung einer Bau-
leitplanung, um rechtsstaatlichen Anforderungen gerecht zu werden, und be-
trifft sowohl den Abwagungsvorgang wie auch das Abwagungsergebnis. Eine
gerechte Abwagung setzt dabei zunachst eine zutreffende Ermittlung und
Bewertung sdmtlicher fur die Abwagung erheblichen Belange voraus. Das Ab-
wagungsgebot umfasst insbesondere die Beachtung des VerhaltnismaRig-
keitsgrundsatzes, vgl. BVerfG, Beschl. v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 -UPR
2003, 143.

Die hier in Rede stehende Bauleitplanung verstoBt gegen den Grundsatz der
Erforderlichkeit (s. oben), das nachbarliche Ricksichtnahmegebot, das Ab-
wagungsgebot sowie das Eigentumsgrundrecht unserer Mandanten.

Unsere Mandanten werden in ihrem Recht auf eingerichteten und ausgeubten
Gewerbebetrieb im Sinne von Art. 14 Abs. 1 GG verletzt; ihr Hotel hat Be-
standsschutz.

Wir regen daher dringend eine Umplanung respektive eine Aufgabe dieser
Bauleitplanung auf den sog. Nullfall an.

Ferner und abschlieBend bitten wir einmal mehr um eine gelegentliche schrift-
liche Eingangsbestatigung zu dieser fristwahrenden Stellungnahme.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und ihnen wird insoweit
auch zugestimmt, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, mithin insgesamt der Ab-
wagungsvorgang der Kern des eigentlichen Planungsprozesses ist. Nach Auf-
fassung des Marktes Scheidegg wird die Planung diesen Anforderungen voll-
umfanglich gerecht. Ebenfalls wird den Ausflhrungen zugestimmt, dass das
Projekt von Seiten des Marktes gewunscht war, da der Markt immer an einer
stadtebaulich sinnvollen Weiterentwicklung auch in gewerblicher bzw. touris-
tischer Hinsicht Interesse hat und dieses im Rahmen seiner Méglichkeiten for-
dern und unterstitzen mochte. Die pauschalen Aussagen, dass die hier vor-
genommene Nachverdichtung die erfolgreiche Fortfihrung des Hotelbetrie-
bes in Frage stellt sowie die mangelnde Erforderlichkeit oder Betroffenheit
der genannten Grundrechte bzw. des Rucksichtnahmegebotes werden zur
Kenntnis genommen. Sofern und soweit im Hinblick auf die bereits abgege-
bene Stellungnahme in selbiger hierzu die Begrindung erfolgt, wird sich mit
dieser inhaltlich an genannter Stelle auseinandergesetzt. Der abschlieBenden
Anregung wird nicht gefolgt, eine Empfangsbestatigung wird bei Gelegenheit
zugesendet.
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Stellungnahme vom 07.07.2023:

Unsere Mandantschaft betreibt bekanntermalBen an vorgenanntem Ort die
"Alpenloge” als ein Boutique-Hotel, aas sich gleichsam als Alleinstellungs-
merkmal durch seine besondere Lage mit grandiosen Aussichten in alle Him-
melsrichtungen hin auszeichnet.

Unsere Mandantin ist als GbR Eigentuimerin des Flursticks-Nr. 43/3 in der
Gemarkung Scheffau. Das mit dem Hotel bebaute Grundstick weist eine Flg-
che von 2.288 m? aus und ist unmittelbar neben dem geplanten Geltungsbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Kirchenanger" bele-
gen.

Die sonach unmittelbar benachbarte Belegenheit dieses Grundsticks ist noch
dazu dadurch gekennzeichnet, dass sich gegentber (0stlich) auf dem Flur-
stick-Nr. 2/3 ("Kirchenanger 5") noch ein Schwesternheim befindet, fiur das
wohl eine Nutzungsanderung als Fldichtlingsunterkunft bevorsteht. Ein spéate-
rer Verkauf jenes unmittelbar benachbarten Schwesternheims ist denkbar.
Derzeit ist der nordliche Teill an unsere Mandantschaft vermietet und bildet
deren "Zuhause”.

Ausgehend von diesen tatsachlichen Gegebenheiten erscheint — prima vista
— der nordliche Teilbereich des Bebauungsplanes "Kirchenanger”, fur den ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden soll, als
erst dann veranderbar respektive neu bebaubar, wenn und soweit der Orden
"‘Barmherzige Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul in Untermarchtal” das
Flurstick-Nr. 2/3 verauBert, das nordliche unbebaute Areal ist derzeit ohne-
hin nicht uber Verkehrswege erreichbar.

Soweit ganz im Norden ein denkmalrechtlicher Ensembleschutz besteht,
musste gegendber der "Alpenloge” erst eine ErschilieBung durch Abbruch des
Schwesternheimes erschaffen werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einleitende Darlegung des Sachverhaltes und der Ausgangslage wird zur
Kenntnis genommen.

Das Schwesternwohnheim ist derzeit verpachtet. Es wird sich somit konkret
in diesem Bereich in der nachsten Zeit nichts andern. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu ermdglichen, soll der Be-
bauungsplan Kirchenanger weiter vorangebracht werden. Die ErschlieBung ist
so abzustellen, dass diese ohne das Gebiet der Schwesternschaft umgesetzt
werden kann. Dies wird im Rahmen der weiteren Entwurfserstellung Bertck-
sichtigung finden. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes konnte eine als
Einzelfallentscheidung nicht absehbare Hohenentwicklung in diesem Bereich
erfolgen, der der Markt sichernd entgegensteuern mochte.
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Stellungnahme vom 07.07.2023:

Die beabsichtigte verbindliche Bauleitplanung des Marktes Scheidegg in noch
dazu unmittelbarer Umgebung und Nachbarschaft zu der von unserer Man-
dantschaft betriebenen "Alpenloge” bewirkt, dass das Hotel — anstatt von
Wiesen — aurch eine sowohl in GréBe als auch in Ausmali vollig iberzogene —
unverhaltnismaiige — Erweiterung des Dorfes umringt und so eingerasst wira,
dass es an seiner bisherigen singularen Lage und damit erheblich an Attrakti-
vitdt verliert.

Die "Alpenioge"” wurde von der Bayerischen Staatsregierung als "Leuchtturm-
projekt” der "Premium Tourismusoffensive Alpenstrategie” gefordert und aus-
gezeichnet.

Der Markt Scheidegg hat den seinerzeitigen Umbaupldnen des vormaligen
Bestandshauses der Schule Scheffau (Parzelle 43/3) zugestimmt und wollte
das Konzept unserer Mandantschaft ausdricklich umgesetzt wissen.

"

Die nunmehr anstehende Aufstellung des Bebauungsplanes "Kirchenanger
und die damit bauplanungsrechtlich ermaoglichte Bebauung steht in diesem
Ausmal indes vollstandig diametral den wirtschartlichen Interessen unserer
Mandantschaft entgegen.

Einmal abgesehen von dem sicher Gber Jahre verteilten Baularm sowie spa-
teren Larmemissionen durch die far die ErschlieBung notwendige Verkehrs-
fuhrung warde der Hotelbetrieb unserer Mandantschart nicht nur stark belas-
tet, sondern dessen "wirtschaftliches Uberleben" insofern unméglich respek-
tive zunichte gemacht, als die "Alpenloge” ausschlieBlich eine “Premium Ur-
laubsdestination” darstellt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen, jedoch nicht geteilt. Es ist
derzeit flUr den Markt nicht ersichtlich, inwiefern die GréBe und das Ausmal
der beplanten Bebauung unverhaltnismaBig sei. Es handelt sich nach Auffas-
sung des Marktes um eine sinnvolle und angemessene bauliche Entwicklung
in einem groBtenteils bereits baulich vorgepragten Bereich. Die attraktive
Lage des angrenzenden Hotels, welchem das Schwesternwohnheim mit bau-
licher Pragung bereits jetzt nach Stdosten vorgelagert ist, kann nach Auffas-
sung des Marktes auch auf Grund der Hanglage als gewahrt angesehen wer-
den. Eine besondere Lage im Sinne von totaler Abgeschiedenheit ist bereits
jetzt nicht gegeben, da zwar in gewissem Maf3 von einer Ortsrandlage auszu-
gehen ist, jedoch sowohl von Nord- bis Stdosten bauliche Strukturen einwir-
ken. Auch um diesen Bereich sinnvoll stadtebaulich zu entwickeln und auch
im Sinne der Angrenzer zu steuern, ist der Markt der Auffassung, dass Bau-
leitplanung erforderlich ist. Vor diesem Hintergrund wird auch nicht die Auf-
fassung geteilt, dass das wirtschaftliche Uberleben zunichte gemacht wiirde.
Hierzu sei auch darauf hingewiesen, dass Grundstickseigentimer grundsatz-
lich keinen Anspruch auf die Erhaltung eines bestimmten baulichen "status
quo" sowohl in Bezug auf ihr eigenes, als auch auf Nachbargrundsticke ha-
ben. Es ist nicht die Aufgabe des Marktes, im Rahmen seiner Planungshoheit
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ausschlieBlich die wirtschaftlichen Interessen Einzelner abschlieBend in den
Vordergrund zu stellen, sondern einen ausgewogenen Interessenausgleich
aller Belange herbeizufthren, der auf Grund der maBvollen baulichen Entwick-
lung die Grundlage der vorliegenden Planung darstellt.

Hinsichtlich Bauldrms haben die jeweiligen Bauherren sicherzustellen, dass
die Larmschutzvorschriften, etwa der AVV Baularm, eingehalten werden.
Auch eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Verkehrslarm auf der Er-
schlieBungsstraBe ist bei der vorliegenden Zahl der Bauplatze und moglichen
Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Insgesamt hat sich der Markt vorliegend bei der Entwicklung des Entwurfes
stark mit den Auswirkungen der Planung auseinandergesetzt und versucht die
von der Planung direkt Betroffenen in inrem Eigentumsrecht moglichst wenig
einzuschranken.

Stellungnahme vom 07.07.2023:

Zudem wurden andere Konzeptionen zur Schaffung von Wohnraum auf und
von Seiten des Marktes Scheidegg augenscheinlich nicht erwogen, wie bei-
spielsweise dje — naheliegende — Nachverdichtung oder Nutzung von noch
dazu zahlreichen leerstehenden Gebduden im Ort.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Markt Scheidegg versucht seit Jahren, der jungen, ortsansassigen Bevol-
kerung Bauplatze im Rahmen verschiedener einheimischer Modelle zu be-
schaffen. Auch im Ortsteil Scheffau wurde durch eine kleine Erweiterung im
Bereich Friedrichshohe Platz fur junge Burger geschaffen.

Es hat sich auch im Bereich der baulichen Entwicklung viel ergeben im Hin-
blick auf den groBen Mangel an Wohnraum. Somit sollte dem Markt im Rah-
men der Planungshoheit auch zugestanden werden, einen Ort baulich im Rah-
men des ortsansadssigen Bedarfs zu entwickeln. Dem Markt liegt eine Liste
von jungen Scheffauer Blrgern vor, die gerne im Ortsteil Scheffau bauen
mochten, deren Bauwudnsche nicht durch Formen der Nachverdichtung oder
Nutzung erfullt werden kénnen.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Flachenverfugbarkeit oftmals nicht
gegeben ist. Ein GroBteil moglicher Flachen steht dem Markt Scheidegg auf-
grund fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nicht flr eine bauliche
Entwicklung zur Verfigung. Gleichzeitig liegen zahlreiche Flachen innerhalb
rechtsverbindlicher Satzungen, fur die Baurecht besteht, brach, und stehen
deshalb nur statistisch betrachtet als Potenzialflachen bereit. Bislang konnte
der Markt Scheidegg auch durch direkte Kontaktaufnahme mit den Grund-
stickseigentumern keine Verbesserung der Situation erreichen. Zum jetzigen
Zeitpunkt kdnnen aufgrund mangelnden Zugriffs auf die Fldchen keine Aus-
sagen getroffen werden, die den Realisierungszeitraum fur die Umsetzung
bestehenden Baurechts getroffen werden. Es ist unklar, wann und ob die Fl&-
chen dem Markt wieder zugefuhrt werden kénnen oder ob die derzeitigen
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Eigentimer eine Entwicklung vorsehen. Insofern verbleibt es auf Grund der
hohen Nachfragen am aktuellen Bedarf zur Baulandausweisung.

Stellungnahme vom 0/.07.2023:

Immerhin sieht die Planung in einem ersten Schritt die Schaffung von angeb-
lich acht Baupldtzen vor. Die insoweit zu planenden Gebdude missten dabel
gegendber der von unserer Mandantschaft unterhaltenen und betriebenen
"Alpenloge”, d.h. auf dem Flurstick-Nr. 2/3, auf dem sich derzeit noch das
Schwesternheim befindet, insofern mit deutlich mehr Abstand geplant wer-
den, als die "Alpenloge” ihrerseits Schallemissionen erzeugen widrde, und
zwar im Zuge der hoteltiblichen An- und Abreiseprozeduren, ein hinlanglicher
Abstand zwischen Hotelbetrieb und Wohnhausern ist unabdingbar.

In bauplanungsrechtlicher Hinsicht nehmen wir vor diesem einfihrenden tat-
sdchlichen Hintergrund namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft wie
nachstehend in gebotener Kidrze Stellung, und kdndigen zugleich eine vertie-
fende rechtliche Stellungnahme im Rahmen der erst spdter noch durchzufih-
renden offentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) fir den
Fall an, aass diese tberaus problematische Bebauungsplanung lberhaupt
Fortgang nehmen sollte.

"

Ferner behalten wir uns "ausdrucklich vor, den Bebauungsplan "Kirchenanger
nach etwaigem Satzungsbeschluss einer etwaigen Normenkontrolle durch
den Bayerischen Verwaltungsgerichtshof (VGH Mdnchen) zuzufihren.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf die Schallemissionen der gewerblichen Larmemissionen ins-
besondere durch An- und Abreise wird zur Kenntnis genommen. Um Konflik-
ten vorzubeugen, wird in einem Umkreis von 28 m zu den gewerblich genutz-
ten Stellplatzen eine Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen, dass hier
bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in Richtung der Stellplatze keine 6f-
fenbaren Fenster von Aufenthaltsraumen gemaR DIN 4109 zulassig sind, um
keine Einwirkorte im Sinne der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) zu schaffen. GemaRB der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz ist dieser Abstand zur Einhaltung des nacht-
lichen Spitzenpegelkriteriums im allgemeinen Wohngebiet erforderlich.

Die Ubrigen Ausfuhrungen zur Abgabe der Stellungnahme bzw. Ankindigung
weiterer Stellungnahmen sowie zur etwaigen Normenkontrolle werden zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 07.07.2023:
/Im Einzelnen:
1. Fehlende Erforderiichkeit

Die anstehende Bebauungsplanung ist bereits mit Blick auf das Erfordernis
und die Ziele der Planung von ihrer Grundkonzeption her im Sinne von § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGRB stddtebaulich nicht gerechtfertigt.
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Die damit beabsichtigte "Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des
Wohnbedarfs" unter "Ausschopfung der Nachverdichtungspotentiale bei
gleichzeitig sparsamem Umgang mit Grund und Boden" kann auch unter Ein-
beziehung der nachfolgenden "Allgemeinplatze” nicht dardber hinwegtdu-
schen, dass es an einer substantiellen stadtebaulichen Konzeption des Mark-
tes Scheidegg mangelt.

Zwar steht es im planerischen Ermessen des Marktes Scheidegg, eine eigene
‘Stadtebaupolitik” zu betreiben, die den stadtebaulichen Ordnungsvorstellun-
gen des Marktgemeinderates entspricht.

Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind jedoch solche
verbindlichen Bauleitpldne, die einer positiven Planungskonzeption schiecht-
hin entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fur deren Ver-
wirklichung jedenftalls die von der Gemeinde konkret genutzten Planungsin-
strumente des Baugesetzbuches (BauGB) ersichtlich nicht bestimmt sind.

§ 1Abs. 3 Satz 1 BauGB st ferner insbesondere dann verletzt, wenn ein Be-
bauungsplan, der aus tatsachlichen Grinden oder aus Rechtsgrinden auf
Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsiéhigkeit entbehrt, die Aufgabe
der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu erftllen vermag.

Letzteres st mit Blick auf den bereits eingangs dieser Stellungnahme ange-
fuhrten Aspekt der aktuellen Situation auf dem zum Grundstick unserer Man-
danten hin benachbarten Flurstick-Nr. 2/3 offensichtlich der Fall.

Ein Bebauungsplan, dessen Verwirklichung im Zeitpunkt seines Inkrafttretens
dauerhafte Hindernisse tatsachlich oder rechtlicher Art entgegenstehen, ist
hiernach nichtig.

Eine Planung, deren Umsetzung objektiv vor nicht tberwindbaren Hindernis-
sen steht, verfehlt gleichsam ihren gestaltenden Auftrag, vgl. BVerwG, Urt. v.
19.05.1998 -4 A 9.97, BVerwGE 1707, 1, 16.

In dieser Auslegung setzt § 1 Abs. 3 BauGB der verbindlichen Bauleitplanung
dem Grunde nach, d.h. in grundsatzlicher Hinsicht, eine erste, strikt bindende
Schranke. Sie betrifft die generelle Erforderlichkeit der Planung, nicht hinge-
gen die Einzelheiten einer konkreten planerischen Losung, wofdr das Abwa-
gungsgebot maBgeblich ist, auf das am Ende dieser Stellungnahme noch na-
her einzugehen sein wird, vgl. BVerwG, Beschl. v. 22.04.1997 — 4 BN 1.9/ -,
Buchholz 406.71 § 1 BauGB Nr. 91 = NVwZ-RR 1998, 217, Reidt, in: Bra-
cher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht, 9. Aufl. 2022, Rn. 6.2.

Vor dem Hintergrund des Umstandes, dass es augenscheinlich an einer vor-
herigen Wohnraumbedarfsanalyse auf und von Seiten des Marktes Scheidegg
mangelt, erweckt der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Kirchenan-
ger" den fatalen Eindruck einer nach § 1 Abs. 3 BauGB indes unzuldssigen
“Vorratsplanung”, vgl. Weyreuther, DVBI. 1970, 3, 6. "Wolkenkuckucksheim-
Planung”.

Ein Bebauungsplan, dessen Verwirklichung die Gemeinde (Markt Scheidegg)
gleichsam ausdrdcklich fur unbestimmte Zeit offenhalt, bildet eine "rechtlich
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funktionslose Hdlle", die sich nicht mehr als eine MalBnahme der Gewahrleis-
tung stadtebaulicher Oranung werten 1asst, vgl. BVerwG, Urt. v. 22.01.7993 —
8 C 46.91-, ZIBR 1993, 234, 236.

Unter Zugrundelegung dieser hochstrichterlich anerkannten Grundsatze zum
Gebot der Erforderlichkeit einer verbindlichen Bauleitplanung gemdaB § 71
Abs. 3 Satz 1 BauGB drangt sich vorliegend insofern die sog. "Nullvariante”
nachgerade auf, als die im beabsichtigten Plangebiet umgriffenen Flachen zu-
kdnftig so (natur)belassen werden sollten, wie sie sind. Der Aufstellungsbe-
schluss bedarf mithin der Authebung.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die ausfuhrlichen Ausfuhrungen zum Planungserfordernis sowie die Zitate
werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch dem Grunde nach Auffassung
des Marktes nicht auf die gegenstandliche Planung Ubertragbar. Es kann auch
nicht vollumféngliche nachvollzogen werden, warum die gegenstandliche Pla-
nung in jedweder Hinsichtlich nicht umsetzbar sein sollte oder nur auf unbe-
stimmte Zeit offengehalten wird. Es obliegt alleine dem Markt, die zeitlichen
Ebenen der Bauleitplanung und Vermarktung des Gebietes zu entscheiden.

Auch warum die aktuelle Situation auf dem Flurstick-Nr. 2/3 einem Vollzug
entgegenstehen konnte, kann nicht nachvollzogen werden.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Konzeption wird darauf hingewiesen, dass
2015 stadtebauliche Voruntersuchung stattgefunden haben, auf Grundlage
derer man insgesamt die stadtebauliche Entwicklung in Scheffau analysiert
hat.

Der Markt Scheidegg versucht seit Jahren, der jungen, ortsansassigen Bevol-
kerung Bauplatze im Rahmen verschiedener einheimischer Modelle zu be-
schaffen. Auch im Ortsteil Scheffau wurde durch eine kleine Erweiterung im
Bereich Friedrichshohe Platz fur junge Burger geschaffen.

Es hat sich auch im Bereich der baulichen Entwicklung viel ergeben im Hin-
blick auf den groBen Mangel an Wohnraum. Somit sollte dem Markt im Rah-
men der Planungshoheit auch zugestanden werden, einen Ort baulich im Rah-
men des ortsansassigen Bedarfs zu entwickeln. Dem Markt liegt eine Liste
von jungen Scheffauer BlUrgern vor, die gerne im Ortsteil Scheffau bauen
mochten, deren Bauwunsche nicht durch Formen der Nachverdichtung oder
Nutzung erfullt werden konnen.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Flachenverflgbarkeit oftmals nicht
gegeben ist. Ein GroBteil moglicher Flachen steht dem Markt Scheidegg auf-
grund fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nicht flr eine bauliche
Entwicklung zur Verflgung. Gleichzeitig liegen zahlreiche Flachen innerhalb
rechtsverbindlicher Satzungen, flr die Baurecht besteht, brach, und stehen
deshalb nur statistisch betrachtet als Potenzialflachen bereit. Bislang konnte
der Markt Scheidegg auch durch direkte Kontaktaufnahme mit den Grund-
stickseigentumern keine Verbesserung der Situation erreichen. Zum jetzigen
Zeitpunkt kdnnen aufgrund mangelnden Zugriffs auf die Fldchen keine Aus-
sagen getroffen werden, die den Realisierungszeitraum fur die Umsetzung
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bestehenden Baurechts getroffen werden. Es ist unklar, wann und ob die Fla-
chen dem Markt wieder zugefuhrt werden kénnen oder ob die derzeitigen
Eigentimer eine Entwicklung vorsehen. Insofern verbleibt es auf Grund der
hohen Nachfragen am aktuellen Bedarf zur Baulandausweisung.

Stellungnahme vom 07.07.2023:
2. Fehlende Anwendungsvoraussetzungen gemalns §§ 13a, 13b BauGB

Im Kern sind, soweit der Bebauungsplan "Kirchenanger"” in zwei Teilbereiche
untergliedert wird, weder die Anwendungsvoraussetzungen gemail § 13a
BauGB im sog. Beschleunigten Verfahren erfullt, noch kann der dem AulBen-
bereich im Sinne von § 35 BauGE zuzuordnende sudliche Teilbereich nach
$13b BauGB rechtssicher erweitert werden.

a) Der Anwendungsbereich des § 13a BauGB ist im vorliegenden Fall nicht
eroffnet.

Ausgehend davon, dass § 13a Abs. 7 Satz 1 BauGB an die dltere sog. Boden-
schutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ankntpft, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fdr bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwickiung der Gemeinde insbesondere durch
MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen sind, gestattet § 13a Abs. 1 BauGB - ver-
kdrzt ausgedruckt — "keine Innenentwicklung nach aulZen”.

Sofern sich die Abgrenzung von Innen- und AuBenentwicklung grundséatzlich
nach den tatsachlichen Verhéltnissen und nicht etwa nach dem planungs-
rechtlichen Status der Flachen richtet, ist eine Innenentwickiung nur innerhalb
des soq. Siedlungsbereiches zuldassig. Uberplant werden ddrfen nur solche
Fldchen, die von einem "Siedlungsbereich” mit dem Gewicht eines im Zusam-
menhang bebauten Ortstells umschlossen werden, vgl. BVerwG, Urt. v.
04.71.2015 -4 CN 9.14 —, BVerwGE 153, 174 Rn. 22 T.

Die Grenzen des Siedlungsbereiches werden nicht durch Planung bestimmt;
die Planung findet diese in der jeweiligen Ortlichkeit vielmehr vor.

Hieraus folgt, dass fur die Innenentwicklung erkennbar auf solche Fldchen zu-
gegriffen werden soll, die bereits baulich in Anspruch genommen wurden und
ihre bodenrechtliche Schutzwirdigkeit durch Versiegelung jedenfalls teil-
weise schon verloren haben, fur dieses enge Verstananis streitet auch die
Entstehungsgeschichte der Rechtsnorm.

Ausgehend von diesen Grundfesten zur Innenentwicklung ddrfen in dem Be-
bauungsplan der Innenentwicklung keine AuBenbereichsflachen einbezogen
werden, die jenseits der duBeren Grenzen eines Siedlungsbereichs liegen,
was selbst dann gilt, wenn die AuBBenbereichsflache so stark von der angren-
zenden Bebauung geprdgt ist, dass sie sich als deren organische Fortsetzung
darstellt und damit fdr eine "Einbeziehungssatzung"” nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB in Betracht kommt, vgl. Schiller, in: Bracher/Reidt/Schiller, a.a.0., Rn.
12.38 m.w.N.
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Sowerit nach diesseitiger Erkenntnislage der hier fur die Anwendung des § 13a
BauGB in Rede stehende ndrdliche Teilbereich des Bebauungsplanes "Kir-
chenanger” von einer "Einbeziehungs- und Klarstellungssatzung Scheffau”
erfasst wird, kommen diese Flachen fdr den hier beabsichtigten Bebauungs-
plan der Innenentwicklung von vornherein nicht in Betracht.

Die Gemeinden kénnen gemal3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGRB einzelne Au-
Benbereichsfidchen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des angrenzen-
den Bereichs entsprechend gepragt sind (sog. "Einbeziehungs- oder Ergan-
zungssatzungen”).

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kénnen Fldchen,
die fdr eine "Einbeziehungssatzung” in Betracht kommen, indes grundsétzlich
nicht fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung in Frage kommen, weil
dieser keine "Innenentwicklung nach aullen"” ermoglicht, vgl. BVerwG, Urt. v.
04.711.2075 -4 CN 9.74, juris-Rn. 25.

Soweit das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) die Frage, ob Fldchen, die
sich nicht nur fdr eine Einbeziehungssatzung eignen, sondern von der Ge-
meinde — wie vorliegend — auch tatsachlich mit einer solchen Satzung verse-
hen und damit zum Innenbereich geman § 34 BauGRB erklart wurden, mithilfe
von § 13a BauGRB dberplant werden ddrfen, zuweilen im jidngeren Schrifttum
vereinzelt bejaht worden ist, ist dieser Einschatzung indes nicht ohne weite-
res zu folgen.

Vielmehr ddrfte ebenso wie beim Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
ohne faktische Bebauung auch bei den Fldchen einer "Einbeziehungs- und
Klarstellungssatzung” die entscheidende Frage diejenige sein, ob lediglich die
planungsrechtliche Qualitat eines Grundsticks oder die faktische Bebauung
das maBgebliche Kriterium fdr die Anwendung von § 13a BauGB ist, vgl. inso-
weit kritisch Heyn, BauR 2020, 1093, 10989.

Da der Markt Scheidegg den ndrdlichen Teilbereich augenscheinlich einer
"Entwicklung im Innenbereich” zuordnet, die bauplanungsrechtlich nur
dadurch begrindet werden kann, dass sich der Bebauungsplanbereich mit
dem Geltungsbereich der "Einbeziehungs- und Klarstellungssatzung
Scheffau” weitestgehend zu decken scheint, dirfte dieses bloBe inzidente
Abstellen auf die Satzungslage insofern zu kurz greifen, als diese Fldchen
ohne Bebauung am Siedlungsrand ersichtlich nicht Bestandtell des Sied-
lungsbereiches sind; die dort tatsdchlich vorhandene Bebauung —im Wesent-
lichen durch aas noch vorhandene Schwesternheim — bildet keinen eigenen
Ortstell und begrindet damit keinen — einem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zuganglichen — Siedlungsbereich im Rechtssinne.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen zu den fehlenden Anwendungsvoraussetzungen des be-
schleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB werden zur Kenntnis genom-
men. Auf Grund der aktuellen Rechtsprechung wurde der Planungsprozess in
das Regelverfahren Uberflhrt, so dass sich die in der Stellungnahme aufge-
worfenen Fragen hierzu ertbrigt haben. Die gewahlte Verfahrensart wird auch
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im Rahmen der Erstellung der Entwurfsfassung im Textteil erldutert werden.
AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass eine Einbeziehungs- und Klar-
stellungssatzung Scheffau nicht bekannt ist, so dass die diesbezlglichen
Ausfuhrungen in der Stellungnahme obsolet sind.

Stellungnahme vom 07.07.2023:

b) Soweit der Markt Scheidegqg dariber hinaus den sddlichen Teilbereich zu-
treffend dem AuBenbereich im Sinne von § 35 BauGB zuordnet und hierfdr die
Anwendungsvoraussetzungen gemals § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGRB als erftllt ansieht, liegen auch die Anwendungsvoraussetzungen der
noch dazu eher eng auszulegenden Vorschrift des § 13b BauGB gleicherma-
Ben nicht vor, vgl. insoweit nochmals Schiller, a.a.0., Rn. 12.45.

Denn § 13b BauGRB findet nur Anwendung auf solche Bebauungsplane, die
Fldachen betreffen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben. Erforderlich ist insoweit ein enger raumlicher Zusammenhang mit "Sied-
lungsflachen’, an denen es aus den vorstehend unter a) ausgefihrten Grin-
den mangelt.

Damit entfallt die bauplanungsrechtliche Grundlage fir die im sddlichen Teil-
bereich vorgesehenen Erweiterungen auf AuBenbereichsflachen gemal § 13b
BauGB.

Nach alledem sind die bereits grundlegenden Anwendungsvoraussetzungen
fur die Durchfdhrung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Kirchenanger" gemal §§ 13a BauGB und § 13b BauGB nicht
erfullt.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Ausfuhrungen zu den fehlenden Anwendungsvoraussetzungen des Ver-
fahrens gemaR § 13b BauGB werden zur Kenntnis genommen. Auf Grund der
aktuellen Rechtsprechung wurde der Planungsprozess in das Regelverfahren
Uberfahrt, so dass sich die in der Stellungnahme aufgeworfenen Fragen hierzu
erlbrigt haben. Die gewahlte Verfahrensart wird auch im Rahmen der Erstel-
lung der Entwurfsfassung im Textteil erlautert werden.

Stellungnahme vom 07.07.2023:

3. Abwdagungsfehler in Bezug auf eigentumsrechtlichen Drittschutz der "Al-
penloge”

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan "Kirchenanger” ist a priori tiber-
dies und abschlieBend auch nicht hinreichend abwagungsfest im Sinne von
S T1Abs. 7 BauGB, wonach die dffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwdéagen sind.

Soweit zu den abwéagungserheblichen privaten Belangen selbstverstandlich
in hervorgehobener Weise das private Grundeigentum insofern gehdrt, als die
verbindliche Bauleitplanung eine Inhalts- und Schrankenbestimmung des
Grundeigentums darstellt, sind ferner insbesondere die Belange im Zusam-
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menhang mit einem eingerichteten und ausgelbten Gewerbebetrieb zu be-
racksichtigen, und zwar nicht nur hinsichtlich seiner Substanz, sondern auch
in Bezug auf die Erhaltung und (konkret absehbare) Erweiterung im Rahmen
einer normalen Betriebsentwicklung oder kostenmalige Belastungen durch
bestimmte Planfestsetzungen (z.B. zum Immissionsschutz), vgl. Reidt, a.a.O.,
Rn. 71.798.

Zur Beachtung dieses Eigentumsschutzes zugunsten unserer Mandantschafrt
hat die Gemeinde (Markt Scheidegqg) schon bei der Planung — und nicht erst
der Landkreis Lindau bei der bauordnungsrechtlichen Prifung der Zulassig-
keit der bauplanungsrechtlich ermoglichten Bauvorhaben —den benachbarten
Hotelbetrieb ,Alpenloge” mit seinem Bestands- und Umgebungsschutz in die
planerische Abwégung einzustellen.

Das unter den Schutz des Art. 14 Abs. 1 des Grundgesetzes (GG) fallende
Eigentum gehdrt damit im Rahmen einer hoheitlichen Planungsentscheidung
ebenso selbstverstandlich wie in hervorgehobener Weise zu den abwaqungs-
erheblichen Belangen, vgl. BVerwG, Urt. v. 01.711.1974 -4 C 38.77 -, BVerwGE
47,144, 154, und v. 23.01.1987 -4 C 4.78 -, BVerwGE 61, 295, 307 ff. m.w.N.

Dies gilt nach wie vorstehend standiger Rechtsprechung nicht nur fur das
Grundeigentum im Plangebiet, dessen Inhalt und Schranken durch die plane-
rischen Festsetzungen unmittelbar und rechtssatzmalig bestimmt werden.

In der Abwagung zu berdcksichtigen sind zudem die Rechtspositionen Dritter,
deren Grundeigentum zwar aulBerhalb der Plangrenzen, jedoch in der (vorlie-
gend noch dazu unmittelbaren) Nachbarschaft des Plangebiets bzw. in der
(unmittelbaren) Umgebung des Planvorhabens liegt und belastenden Einwir-
kungen der durch den Plan ermdglichten Nutzungen ausgesetzt sein wird, so
wie dies vorliegend auf das Grundstick unserer Mandantschaft in der Gemar-
kung Scheffau, Flurstick-Nr. 43/3, zutrifft.

Auf diese Weise und in dieser Hinsicht vermittelt das bauplanungsrechtliche
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB unserer Mandantschaft einen eigen-
tumsrechtlichen Drittschutz, soweit die planbedingten Beeintrachtigungen
(Nachteile, Gefahren) in einem addquat-kausalen Zusammenhang mit der Pla-
nung stehen und nicht von geringfugiger Art sind.

$ 1 Abs. 7 BauGB verleitet ihnen einen Rechtsanspruch auf Beachtung und
gerechte Abwéagung ihrer Eigentumspositionen, einschiieslich des vorbe-
zelchneten Rechts am eingerichteten und ausgetbten Hotelbetrieb.

Die vorliegende verbindliche Bauleitplanung konterkariert nicht nur den zuvor
noch dazu sogar von der bayerischen Staatsregierung strategisch geférder-
ten und konkret ausgezeichneten Betrieb der "Alpenloge”, sondern entwertet
deren grundlegendes Konzept einer "Premiumurlaubsdestination’, indem ihr
eine noch dazu bauplanungsrechtlich weder erforderliche noch verfahrens-
rechtlich richtig "aufgehdngte” verbindliche Bauleitolanung aufoktroyiert wird.

Das Abwdagungsgebot geméi § 1 Abs. 7 BauGE vermittelt unserer Manaant-
schaft als nicht in den Bebauungsplan einbezogenen sog. Plannachbarn so-
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nach eine eigentumsrechtliche Abwehrposition, die noch dazu durch das (et-
waige) Bestehen eines Schadenersatzanspruchs nach Amtshaftungsgrund-
sgtzen nicht geschmélert wird.

Demgemal3 werden sich unsere Manaanten als Plangebietsnachbarn spater,
wie bereits eingangs angefihrt, erforderlichenfalls eine Normenkontrolle ge-
maBi § 47 VwGO gegen unverhaltnisméiBige Einwirkungen des Bebauungspla-
nes auf ihr Grundeigentum gegendber der planenden Gemeinde (Markt Schei-
degq) insofern ausadrdcklich vorbehalten, als dieses Rechtsmittel zu dem an-
erkannten OJffentlich-rechtlichen Instrumentarium des sog. Primarrechts-
schutzes gehort, vgl. zum Ganzen: BVerwG, Urt. v. 21.03.2002 — 4 CN 74.00,
Juris-Rn. 25.

Nach alledem begegnet der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan “Kir-
chenanger” bereits grundlegenden und durchgreifenden Bedenken hinsicht-
lich der notwendigen Beachtung des Eigentumsschutzes zugunsten unserer
Mandantschaft im Rahmen des Abwédgungsgebotes gemalB § 1 Abs. 7 BauGhB.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen zum Abwagungsprozess sowie zur Ermittlung der Belange
werden zur Kenntnis genommen. Ihnen wird insoweit auch zugestimmt, dass
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die Abwagung der privaten
und 6ffentlichen Belange, mithin insgesamt der Abwagungsvorgang der Kern
des eigentlichen Planungsprozesses ist und naturlich nicht nur die Eigentumer
im Plangebiet betrifft, sondern gerade auch Angrenzer, die bzw. deren grund-
gesetzlich geschutztes Eigentum von der Planung betroffen sein kénnen.

Es ist derzeit fUr den Markt nicht ersichtlich, inwiefern die GréBe und das Aus-
mafB der beplanten Bebauung unverhdltnismaBig sei. Es handelt sich nach
Auffassung des Marktes um eine sinnvolle und angemessene bauliche Ent-
wicklung in einem groRtenteils bereits baulich vorgepragten Bereich. Die at-
traktive Lage des angrenzenden Hotels, welchem das Schwesternwohnheim
mit baulicher Pragung bereits jetzt nach Sudosten vorgelagert ist, kann nach
Auffassung des Marktes auch auf Grund der Hanglage als gewahrt angesehen
werden. Eine besondere Lage im Sinne von totaler Abgeschiedenheit ist be-
reits jetzt nicht gegeben, da zwar in gewissem MafB von einer Ortsrandlage
auszugehen ist, jedoch sowohl von Nord- bis Sudosten bauliche Strukturen
einwirken. Auch um diesen Bereich sinnvoll stadtebaulich zu entwickeln und
auch im Sinne der Angrenzer zu steuern, ist der Markt der Auffassung, dass
Bauleitplanung erforderlich ist. Vor diesem Hintergrund wird auch nicht die
Auffassung geteilt, dass auf Grund der moglichen betroffenen Eigentums-
rechte hinsichtlich der Aufstellung Bedenken bestehen. Es sei an dieser Stelle
nochmals darauf hingewiesen, dass Grundstlckseigentimer grundséatzlich
keinen Anspruch auf die Erhaltung eines bestimmten baulichen "status quo"
sowohl in Bezug auf ihr eigenes, als auch auf Nachbargrundsticke haben. Es
ist nicht die Aufgabe des Marktes, im Rahmen seiner Planungshoheit aus-
schlieBlich die wirtschaftlichen Interessen Einzelner abschlieBend in den Vor-
dergrund zu stellen, sondern einen ausgewogenen Interessenausgleich aller
Belange herbeizufihren, der auf Grund der maBvollen baulichen Entwicklung
die Grundlage der vorliegenden Planung darstellt.
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Insgesamt hat sich der Markt vorliegend bei der Entwicklung des Entwurfes
stark mit den Auswirkungen der Planung auseinandergesetzt und versucht die
von der Planung direkt Betroffenen in ihrem Eigentumsrecht moglichst wenig
einzuschranken.

Bei Berucksichtigung dieses Festsetzungskonzeptes, lassen sich die Auswir-
kungen auf den Hotelbetrieb wie folgt bewerten: die geplanten Gebaude sind
nur geringflgig hdher als das derzeit bestehende Schwesternwohnheim. So
Ubersteigt die nach Plan zulassige Hohe die des Bestandes von 0,90 m bis
1,15 m. Zur Darlegung der Hohenentwicklung wurden auch entsprechende
Gelandeschnitte erstell. Diese sind jedoch nicht in direkter Sicht des angren-
zenden Hotels situiert. Entgegen dem derzeit bestehenden Schwestern-
wohnheim eréffnet sich vielmehr Richtung Studosten durch die Festsetzung
einer Verkehrsflache eine kleine Sichtachse, angrenzend Uber Garten/und
oder Garagen, welche sodann in die Wohnbebauung Ubergehen. Hierflr wur-
den in diesem Bereich auch die Baugrenzen der geplanten Wohnbauflachen
zurickgenommen, um eine groBtmaogliche Sichtbeziehung zu erhalten. Ge-
maR der Homepage des Hotelbetreibers sind 5 der 9 Logen Richtung Sudost
ausgerichtet und erfahren somit noch akzeptable EinbuBen. Dass nun angren-
zend an die Blickbeziehungen moderater Wohnraum geschaffen wird, ist nach
Auffassung des Marktes noch eine angemessene Entwicklung und kann keine
nicht hinnehmbaren Auswirkungen auf den Hotelbetrieb haben.

Die weiteren 2 Logen, welche Richtung Stidwesten ausgerichtet sind, erfah-
ren keine EinbuBen, da in diesem Bereich keine Bebauung vorgesehen ist.
Sofern die Blickrichtung auch hier weiter gen Suden maoglich ist, ist wie dar-
gelegt die moderate HOohenentwicklung nicht dergestalt Uberpragend, dass
negative Auswirkungen zu beflrchten sind, die nicht hinnehmbar waren. Glei-
ches gilt fur die 2 verbleibenden Logen, welche Richtung Nordost ausgerich-
tet sind. Lediglich im Stden des Plangebietes (Grundsticke Nr. 10 und Nr. 17)
sind Gebaude mit einer gréBeren Hohe (theoretische Firsthéhe: 10,60 m) zu-
lassig. Aufgrund der Distanz zum Hotel sowie des abfallenden Gelandes kann
davon ausgegangen werden, dass hierbei keine groBeren Auswirkungen auf
die "Alpenloge" zu erwarten sind.

Letztlich verbleibt es bei der Auffassung des Marktes, dass es sich vorliegend
um eine angemessene bauliche Entwicklung handelt, welche alle Interessen
und Belange ausreichend berucksichtigt und ein ausgewogenes Abwagungs-
ergebnis darstellt.

Die abschlieBenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Das Be-
stehen eines etwaigen Schadenersatzanspruchs nach Amtshaftungsgrund-
satzen wird derzeit nicht erkannt. Die Ubrigen Hinweise auf die rechtlichen
Moglichkeiten werden zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme vom 02.09.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 eines Ehepaars
(anwaltlich vertreten):

Stellungnahme:

Anlasslich der o.a. Offenlage beider Bauleitplane "Kirchenanger" nehmen wir
namens und in Vollmacht unserer Mandanten hierzu gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
wie nachstehend fristwahrend Stellung:

Unter ausdrucklicher Bezugnahme auf die diesseitigen Stellungnahmen vom
07.07.2022 und vom 13.11.2023 im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB, auf die auch anlasslich der aktuellen
Offenlage vollumfanglich verwiesen wird [Hervorhebungen mittels Fettdrucks
und Unterstreichungen durch den Unterzeichner], werden die bereits von hier
aus umfangreich vorgetragenen Bedenken gegen diese Bauleitplanung auch
und gerade mit Blick auf die bisherige "Abwagung" anldsslich der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit vollends aufrechterhalten; diese Stellungnah-
men gelten somit als solche im Rahmen der aktuellen Offenlage gemaR § 3
Abs. 2 BauGB.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen zur Fortgeltung bereits abgegebener Stellungnahmen wer-
den zur Kenntnis genommen. Wie auch in der Stellungnahme dargelegt, wur-
den diese bereits Abwagungsentscheidungen zugefihrt (siehe obenste-
hend), an welchen festgehalten und welche ebenfalls vollumfanglich auf-
rechterhalten werden.

Stellungnahme:
Im Einzelnen:

1. Fehlende Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Die anstehende Bauleitplanung ist nach wie vor nicht hinlanglich gemai § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich gerechtfertigt und somit nicht erforderlich.

Soweit der Markt Scheidegg zum vermeintlichen Erfordernis der Planung
mehrfach auf eine ihm aktuell vorliegende "Liste von jungen Scheffauer Bur-
gern" verweist, die gerne im Ortsteil Scheffau bauen wollten, was in der der-
zeitigen Lage angeblich nicht erfallt werden koénne (vgl. S. 31 der Bebauungs-
planbegriindung), vermogen zum einen viele andere Burger in Scheffau ge-
rade nicht nachzuvollziehen, warum die Scheffauer Gemeinderate im Ver-
gleich zu noch anderslautenden aktenkundigen Verlautbarungen aus den
Jahren 2021 und 2022 mittlerweile einen neuerlichen kapitalen Gesinnungs-
wandel dahingehend vollzogen haben, dass nun zusatzliche und unnotige
Wohnbldcke fur Ortsfremde, die das Ortsgeflige noch dazu nachhaltig stéren,
ermoglicht werden sollen.

Uberdies droht das typische Ortsbild von Scheffau Richtung T(h)al nach den
anderweitig vorgebrachten Bedenken unwiederbringlich verloren zu gehen.
Wir verweisen insoweit zwecks Vermeidung unnoétiger Wiederholungen auf
die unserer Mandantschaft zuganglich gemachte E-Mail-Nachricht von Herrn
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XXXxX [BuUrgermeister] vom 11.08.2024 zur "Bebauung Scheffau Kirchenan-
ger". Solche Verlautbarungen gehoren mit abgewogen!

Zum anderen und insbesondere Iasst der Markt Scheidegg als Plangeber im
Kontext zum vermeintlichen Erfordernis der Planung vollig unerwahnt und au-
Ben vor, dass auch eine Online-Petition gegen das — durch die hier in Rede
stehende Bauleitplanung ermoglichte — Baugebiet besteht, die namentlich
von Herrn xxxxx erstellt und von ihm personlich im Rathaus Ubergeben wurde.
Dies gehort ebenfalls mit abgewogen!

Es stellt sich die Frage, warum der Markt Scheidegg nicht auch aus Grinden
notwendiger Objektivitat diese immerhin von 335 Personen unterschriebene
Online-Petition, davon 62 Personen aus Scheidegg selbst, unerwahnt lasst.

Naheres hierzu ist nachfolgendem Link zu entnehmen: https://www.openpe-
tition.de/petition/online/nachhaltige-entwicklung-des-dorfes-erhalt-des-la-
endlichen-charakters-von-scheffau

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Wie in der Stellungnahme
dargelegt, hat der Markt Scheidegg besteht der Bedarf konkret in Scheffau.
Zum anderen hat sich der Markt jedoch auch mit seinem Bedarf an Wohnbau-
flachen insgesamt intensiv auseinandergesetzt. So wurde seit 2022 eine Be-
stands- und Bedarfsanalyse durchgefuhrt, die auch im Markt Scheidegg ein
entsprechendes Wachstum und damit grundséatzlichen Bedarf sieht. Um ver-
schiedene Varianten des Bedarfs abdecken zu kdnnen und auch nicht sinn-
volle Nutzung von Bestandsstrukturen zu ermoglichen, gleichzeitig aber auch
zu steuern, wird an der gegenstandlichen Planung festgehalten.

Die Online-Petition ist aus Sicht des Marktes Scheidegg nicht objektiv, da dort
zahlreiche Tatsachen und Wlnsche der Burger vor Ort falsch oder gar nicht
dargestellt wurden. Der Markt mochte aber nach wie vor, vor allem jungen
Menschen vor Ort von Zeit zu Zeit Bauplatze zur Verflgung zu stellen. Auch
ist es Ziel der Planung, eine unerwunschte bauliche Entwicklung in diesem
Bereich zu verhindern. Auch dient die Planung einer geordneten ErschlieBung
in diesem Bereich. Wie bereits erwahnt, sind in diesem Bereich viele Kanéle
und Wasserleitung in einem schlechten Zustand und laufen Uber Privatgrund.
Auch soll eine kunftige ErschlieBung des mittleren Teils ermdglicht und gesi-
chert werden. Mit der Planung sollen auch die Belange des Denkmalschutzes
abgearbeitet werden und der Teil um den Pfarrhof von einer Bebauung frei-
gehalten werden. Diese Punkte werden in der Petition nicht genannt. Wie sich
in der letzten Ortsteilversammlung auch gezeigt hat, ist inzwischen ein GroB-
teil der BUrger fur die Ausweisung des Baugebietes.

Stellungnahme:
2. VerstoB gegen Anpassungspflicht gemaB § 1 Abs. 4 BauGB

Einmal ungeachtet dieser schon fur sich genommen rein tatsachlich und em-
pirisch unausgewogenen und nicht austarierten Bestandsaufnahme zum ver-
meintlichen Erfordernis der Bauleitplanung fallt auf und ins Gewicht, dass der
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Markt Scheidegg ausweislich seiner bisherigen "Abwagung" zur diesseitigen
Stellungnahme vom 13.11.2023 wie auch ausweislich der Bebauungsplanbe-
grindung immer wieder auch das im Uberplanten Bereich befindliche Be-
standsgebdude des Schwesternwohnheimes planrechtfertigend mit anfuhrt,
welches zukUnftig Gberplant und abgerissen werden soll.

Soweit hierzu von Seiten der Landesplanung ausweislich deren Stellung-
nahme vom 29.11.2023 ausgefuhrt wird, dass im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der norddstliche Teil des Plangebietes als Dorfgebiet (MD) dar-
gestellt und teilweise bereits bebaut sei, und der geplante Abriss einer gro-
Beren baulichen Anlage sowie eines weiteren Anwesens dem Markt Schei-
degg den Planungsunterlagen zufolge die Maglichkeit fur eine Innenentwick-
lung und Nachverdichtungen eroffne, dirfte nach dem sachlich richtigen Ver-
standnis unserer Mandantschaft mit dem "weiteren Anwesen" wahrscheinlich
- ohne anderslautende Nachricht Ihrerseits — das besagte Schwesternwohn-
heim gemeint sein. Ein Abriss oder eine VerauBerung jener Immobilie ist der-
zeit nicht geplant.

Unter dem Ubergeordneten rechtlichen Aspekt des Anpassungsgebotes nach
§ 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen sind, besteht Grund zu der Annahme, dass der Markt Scheidegg der
Landesplanung insoweit unzureichende Tatsachen, hier den vermeintlich an-
stehenden Abriss des Schwesternwohnheimes, zur Kenntnis gebracht und
sonach eine freiwerdende Planungsflache suggeriert hat, die einmal mehr be-
grindete Zweifel an der fur eine Bauleitplanung unabdingbaren Objektivitat
und (begriffsimmanenten) Offenheit der (von) Planung entstehen Iasst.

So argumentiert der Markt Scheidegg gerade auch im Kontext zur vermeintli-
chen Erforderlichkeit seiner hier in Rede stehenden Bauleitplanung regelma-
Big mit vermeintlichen Nachverdichtungspotentialen (vgl. z.B. S. 32 der Be-
bauungsplanbegrindung), obgleich hier entsprechende Flachen, wie dieje-
nige des Schwesternwohnheimes, hierfar gar nicht zur Verfigung stinden.
Soweit der Markt Scheidegg folglich auf der einen Seite eine Innen- und
Nachverdichtung anfuhrt und auch hieraus eine vermeintliche Erforderlichkeit
der Bauleitplanung ableitet, nutzt der Markt Scheidegg auf der anderen Seite
diesen konstruierten Flachenzugriff als ein Argument fur eine Bebauung in
den AuBenbereich hinein, weil sich die Gemeinde offenbar genau diese Fla-
chen insofern ausgesucht haben will, als sie ihr zum Kauf angeboten wurden.
Derartig mitschwingende rein privatrechtliche Belange der Gemeinde geho-
ren ebenfalls und selbstverstandlich mit abgewogen!

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die dargelegten Vorwtrfe werden zurlckgewiesen. Im Rahmen des Planungs-
prozesses hat eine umfangreiche Bestandsanalyse der Situation stattgefun-
den. Hierbei muss aus stadtebaulichen Grunden zwingend Berucksichtigung
finden, welche Folgen sich aus aufgegebenen Nutzungen gerade groBerer
baulicher Strukturen auf die Umgebung ergeben kénnen. Inwiefern und in
welchem MaB Nachnutzungen der Flache denkbar sind und wie diese sich im
Gesamtgeflge der stadtebaulichen Situation vor Ort bewegen. Insofern sieht
es der Markt Scheidegg entgegen der Stellungnahme sogar als seine Pflicht
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an, diese Belange der baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten in die Abwagung
und den Planungsprozess einzustellen. Der Vorwurf, dass eine freiwerdende
Planungsflache suggeriert wurde, wird zurtickgewiesen. Es wurde von Beginn
an transparent auf diese stadtebauliche Situation hingewiesen und damit ge-
arbeitet.

Stellungnahme:
3. Fehlerhafte Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB

Soweit die planerische Abwagung i.S.v. § 1 Abs. 7 BauGB das Kernstuck einer
gesamtheitlichen Bauleitplanung darstellt und deren Ziel darin besteht, die
unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Anspriche an die Bodennutzung
dergestalt in Einklang zu bringen, dass allen BedUrfnissen in angemessener
Weise Rechnung getragen wird, sofern fur die Bauleitplanung keine strikten
und damit der Abwagung von vorneherein entzogenen Anforderungen betrof-
fen sind, wird der noch dazu sicherlich nicht nur unwesentliche wirtschaftliche
Beitrag des Hotelbetriebs unserer Mandantschaft zu der angeblich "steten
positiven gewerblichen Entwicklung im Marktgemeindegebiet" (vgl. S. 6 des
Textteils zur Flachennutzungsplananderung) im Rahmen des Planungserfor-
dernisses nicht ansatzweise 6konomisch gewdrdigt und insofern nutzungsty-
pologisch desavouiert, als hieraus ausschlieBlich der entsprechende Wohn-
raumbedarf in den Blick genommen wird. Es geht nicht nur um das Wohnen,
sondern auch um den Hotelbetrieb!

Wohnen und der hier in Rede stehende Hotelbetrieb sind indes vielmehr ne-
beneinander und gleichgewichtig vom Markt Scheidegg als Plangeber in den
Blick zu nehmen und im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB gerade
unter dem Aspekt des unserer Mandantschaft zustehenden Eigentumsgrund-
rechts wie auch ihres Rechts am eingerichteten und ausgeUbten Gewerbebe-
trieb hinlanglich und austariert zu gewichten und stadtebaulich zu wurdigen.
Diesen Anforderungen gentgt diese Bauleitplanung nicht!

a) Als grob abwagungsfehlerhaft ist dabei zundchst der Umstand in den Blick
Zzu nehmen, dass der Hotelbetrieb unserer Mandantschaft zwar in der reinen
Bestandsaufnahme im Umweltbericht zu beiden Bauleitplanen im Kontext
zum "Schutzgut Mensch" aufgefihrt, dann aber (im Rahmen der sich hieran
anschlieBenden Prognose) Uberhaupt nicht mehr weiter in den Blick genom-
men wird. Dieser Prognoseausfall schlagt sich dann auch im Kontext mit der
Beurteilung von Emissionen insofern signifikant nieder, als diese lediglich in
Bezug auf eine angeblich zeitweise Beeintrachtigung der Wohnqualitat in den
angrenzenden, bereits bebauten, Gebieten, gleichsam einseitig und eindi-
mensional in den Blick genommen wird, nicht jedoch ausdricklich hinsichtlich
des Hotelbetriebes unserer Mandantschaft (vgl. S. 31 des Textteils zur Fla-
chennutzungsplananderung).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Vorwurf wird zurickgewiesen. Die wirtschaftlichen Interessen des an-
grenzenden Hotelbetriebs, dessen Fortbestand und auch dessen Beitrag zum
Tourismusstandort Scheidegg wurde gewdrdigt und ausreichend und ange-
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messen in die Abwagung eingestellt. Es wurde auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ausfuhrlich gepraft und inhaltlich abgearbeitet, mit wel-
chen Auswirkungen auf das Hotel, dessen Lage und Betrieb durch die neu
hinzutretende Bebauung zu rechnen ist. Verschiedene Blickwinkel und Blick-
achsen wurde gepruft und die Planung sogar auf die Lage und Ausrichtung
des Hotels hin angepasst, so dass wiederum an dieser Stelle der Vorwurf, die
Planung sei in diesem Punkt nicht gentgend, zurickgewiesen wird.

Bezulglich des Vorwurfs eines Abwagungsfehlers hinsichtlich der Bertcksich-
tigung der Emissionen des Hotelbetriebs sowie der Immissionen auf densel-
ben wird auf die untenstehende Abwagung zu Absatz d) derselben Stellung-
nahme verwiesen.

Stellungnahme:

b) Soweit insbesondere der Textteil zum Bebauungsplan (vgl. S. 40 f. der Be-
bauungsplanbegrindung) eine scheinbar etwas nahere Auseinandersetzung
mit dem Hotelbetrieb unserer Mandantschaft beinhaltet, dann aber in der du-
Berst fragwurdigen Aussage mundet und endet, dass aufgrund der Distanz
zum Hotel sowie des abfallenden Gelandes davon ausgegangen werden
kénne, dass hierbei keine groBeren Auswirkungen auf die "Alpenloge" zu er-
warten seien, vermag eine dahingehende Einlassung des Marktes Scheidegg
im Rahmen der insoweit vermeintlichen Abwagung im Sinne von § 1 Abs. 7
BauGB insofern nicht ansatzweise zu Uberzeugen, als sie vielmehr dem be-
kannten (Christian Morgenstern zugeschriebenen) Satz gleicht und die dahin-
gehende Haltung der Gemeinde offenbart, demzufolge "nicht sein kann, was
nicht sein darf". Das ist dann abwagungsfehlerhaft!

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen und auch der gezogene Vergleich werden auf das
Scharfste zurlckgewiesen. Insoweit wird gebeten, anhand von Sachargu-
menten darzulegen, inwiefern diese Abwagung nicht sachgerecht sei, anstatt
oberflachlich die intensive und detaillierte Auseinandersetzung mit den priva-
ten Interessen des Hotelbetreibers (sogar mit den Auswirkungen der Planung
auf die einzelnen Hotelzimmer) auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu kritisieren.

Stellungnahme:

c) Ungeachtet der vorstehend angefuhrten offensichtlichen Abwagungsfeh-
ler in den Begrindungen (Textteilen) beider Bauleitplane offenbart die bishe-
rige "Abwagung" zur diesseitigen Stellungnahme vom 13.11.2023 ausweislich
der Abwagungsmatrix (Synopse) aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 Abs. 1 BauGB erhebliche Abwagungsfehler:

Soweit darin die angeblich pauschalen Aussagen, dass die hier vorgenom-
mene Nachverdichtung die erfolgreiche Fortfuhrung des Hotelbetriebes un-
serer Mandantschaft in Frage stelle, lediglich zur Kenntnis genommen wer-
den, kénnte dieser umgekehrt vom Markt Scheidegg pauschal und unsub-
stantiiert erhobene Vorhalt einer Pauschalierung zum einen ohne weiteres

Markt Scheidegg - Zusammenfassende Erklarung zur
17. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Kirchenanger"
zur Fassung vom 07.04.2025

Seite 62



noch durch eine bei Bedarf spater nachzureichende fachgutachtliche und ge-
richtsfeste Stellungnahme substantiiert entkraftet werden, ohne dass unse-
ren Mandanten im Rahmen des laufenden Abwagungsprozesses nach § 1
Abs.7 BauGB eine erhdhte Rechtfertigungslast fur ihren bisherigen dahinge-
henden plausiblen Sach- und Rechtsvortrag trafe.

Zum anderen und insbesondere ist der Vorhalt des Marktes Scheidegg einer
bislang pauschalierten Argumentation zur wirtschaftlich existentiellen Betrof-
fenheit des Eigentums unserer Mandantschaft insofern vollig deplatziert, als
die "Alpenloge" erst seit wenigen Jahren betrieben wird und seinerzeit be-
kanntermafBen im Rahmen des Sonderprogramms "PremiumOffensiveTouris-
mus" vom Freistaat Bayern nachhaltig geférdert wurde. Seitens der Regierung
von Schwaben wurde der Alpenloge GbR im Jahr 2017 eine erhebliche Forde-
rung durch Zuwendungsbescheid im Rahmen der vorbezeichneten Projekt-
forderung zuteil.

Einmal ungeachtet des Umstandes, dass die erst vor wenigen Jahre nach-
weislich erfolgte Umsetzung des Bayerischen Regionalen Forderprogramms
2017 fur die gewerbliche Wirtschaft — Sonderprogramm "PremiumOffensive-
Tourismus" faktisch durch die hier in Rede stehende Bauleitplanung zunichte
gemacht werden wuirde, gerade weil auch eine plausible wirtschaftliche Be-
troffenheit im Hotelund Gaststattengewerbe durch die jahrelange Corona-
Pandemie mit zu bertcksichtigen ist, muss sich der Markt Scheidegg als Plan-
geber im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB intensiver mit dem
seinerzeitigen Fordermittelzweck fur den Um- und Ausbau des ehemaligen
Schulhauses im Scheidegger Ortsteil Scheffau zu einem exklusiven Boutique-
Hotel mit neun Doppelzimmern, einem Kaminzimmer, einem Aufenthaltsraum
sowie einem kleinen Wellnessbereich, auseinandersetzen. Diese "Neuheit"
des Hotelbetriebes ist mit abzuwagen!

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die dargelegte Rechtsauffassung wird seitens des Marktes Scheidegg nicht
geteilt. Sofern, wie mehrfach in der Stellungnahme dargelegt, die wirtschaft-
liche Fortfihrung des Hotels in Frage steht, kann dieser en Detail nur bei sub-
stantiiertem Vorbringen weiter gepruft werden. Hinsichtlich der Lage des Ho-
tels und den Auswirkungen der Bebauung aus stadtebaulicher Sicht hat der
Markt Scheidegg eine umfassende Prifung vorgenommen und in die Abwa-
gung eingestellt. Eine Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz durch eine
UbermaBige Belastung konnte nicht erkannt werden. Die in der Stellungnahme
angesprochene fachgutachterliche Stellungnahe wird bereits jetzt flr den
Abwagungsprozess erbeten, da der Markt Scheidegg auch keine Einsicht in
die derzeitige wirtschaftliche Situation des Hotels hat.

Die ubrigen Ausfuhrungen zur damaligen Entwicklung des Hotelstandortes
und der genannten Fordermittel werden zur Kenntnis genommen. Wie mehr-
fach dargelegt, wird durch die Planung weder die wirtschaftliche Existenz be-
droht noch der Hotelbetrieb UbermaBig beeintrachtigt. Es kann somit nicht
erkannt werden, inwiefern die damalige Entwicklung somit dauerhalft den
Markt in seiner Planungshoheit beschranken wdrde.
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Stellungnahme:

d) Der aus unserer Sicht mitunter gewichtigste Abwagungsfehler i.S.v. § 1
Abs.7 BauGB besteht schlieBlich darin, dass das vom Markt Scheidegg aus-
weislich seiner bisherigen "Abwagung" aufgegriffene Rucksichtnahmegebot
einseitig zu Lasten unserer Mandantschaft angewendet wird. Dies genugt
nicht der Judikatur! Ausweislich des Textteils zur Bebauungsplanbegrindung
(vgl. S. 44 f.) wird einerseits im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Nut-
zungskonfliktldsung ausgefuhrt, dass sich nordwestlich an das Plangebiet an-
grenzend das Hotel unserer Mandantschaft befindet, von welchem Gewerbe-
larmemissionen ausgingen. Andererseits wird dann am Ende des Kapitels im
Kontext zu larmschutzmindernden Festsetzungen im Bebauungsplan vom
Markt Scheidegg festgestellt, dass durch die dahingehende Festsetzung si-
chergestellt sei, dass es zu keiner Einschrankung des Hotelbetriebes komme.
Verkehrte Welt!

Diese "Nutzungskonfliktlosung" ist nicht nur fur sich genommen vaéllig un-
schltssig und im Ergebnis noch dazu grob abwagungsfehlerhaft, sondern ver-
kennt auch die Essenz des genuin auf Gegenseitigkeit angelegten Rucksicht-
nahmegebotes.

Einmal ungeachtet dessen, dass die dem Hotelbetrieb unserer Mandantschaft
pauschal und unsubstantiiert zugeschriebenen "Gewerbeldarmemissionen” le-
diglich und vornehmlich von dem Ublichen Wasche- und Klchenlieferservice
herrihren, gebietet das planungsrechtliche Ricksichtnahmegebot nicht nur
Rucksicht gegenuber demjenigen, der von Immissionen (wie zum Beispiel
Larm) betroffen wird. Vielmehr muss auch demjenigen, der Immissionen ver-
breitet, dafir Raum zur Verflgung gestellt werden, in dem seine Anlage in
Bestand und Betrieb vor Uberforderungen durch stérungsempfindliche Nach-
barn geschutzt wird. Treffen sonach unvertragliche Nutzungen aufeinander,
hat das Gebot der Ricksichtnahme eben nicht nur die Aufgabe, schadliche
Umwelteinwirkungen von einer stéranfalligen Nutzung fernzuhalten, sondern
auch die Aufgabe, emittierende Betriebe in ihrer Existenz zu sichern. Hiernach
steht das planungsrechtliche Rlcksichtnahmegebot der spateren bauauf-
sichtlichen Genehmigung solcher "heranrickenden” Nutzungen diametral
entgegen, vgl. OVG NRW, Urt. v. 12.06.2024 -7 A 1326/22.

Hiernach verletzt eine heranrickende Wohnbebauung respektive eine sons-
tige heranriickende immissionsempfindliche Nutzung gegentber dem Betrei-
ber einer bestehenden emittierenden Anlage das Gebot der Rucksichtnahme,
wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen immissionsbezogenen Rahmenbedin-
gungen, unter denen der Anlagenbetrieb erfolgt oder erfolgen muss, gegen-
Uber der vorher gegebenen Lage verschlechtert, was wiederum insbesondere
dann der Fall ware und vorliegend auch der Fall ist, wenn der Betrieb aufgrund
der hinzutretenden Bebauung mit nachtraglichen immissionsschutzrechtli-
chen Auflagen rechnen musste.

In der Praxis wird wie auch im vorliegenden Fall vom Markt Scheidegg zwar
noch abstrakt anerkannt, dass das Gebot der (nachbarlichen) Ricksicht-
nahme einen angemessenen Interessenausgleich im Nachbarschaftsverhalt-
nis gewahrleisten soll, und zudem konkret jedenfalls in der Baurechtspraxis in
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dem Sinne gelebt, dass sich die Abwagung der gegenlaufigen Interessen an
der Frage auszurichten hat, was dem sog. Rucksichtnahmebegunstigten und
dem sog. Rucksichtnahmeverpflichteten jeweils nach Lage der Dinge zuzu-
muten ist.

Jedoch ist das vom Markt Scheidegg an obiger Stelle bemihte Rucksichtnah-
megebot eben nicht nur durch seine praxisrelevante Gegenseitigkeit gekenn-
zeichnet, weshalb es keine bloB einschichtige Einbahnstrae zur ausschliel3-
lichen Interessenverwirklichung von Wohnbauwidnschen junger Scheffauer
Blrger darstellt, sondern teleologisch anzuwenden und auszulegen ist. Es ge-
bietet in seiner Ambivalenz nicht nur Rucksicht gegenuber demjenigen, der
von Immissionen betroffen wird, sondern stellt auch demjenigen, der Immis-
sionen verbreitet, dafur Raum zur Verflgung, in dem seine Anlage - hier ein
besonders auf Ruhe und ungestérte Umgebung angewiesener exklusiver Ho-
telbetrieb — in Bestand und Betrieb vor Uberforderungen durch stérungsemp-
findliche Nachbarn von vornherein geschutzt wird. Alles andere entsprache
einer gleichsam "verkehrten Welt".

Wenn, wie im vorliegenden Fall, genuin unvertragliche Nutzungen aufeinan-
dertreffen, hat das — sonach mehrschichtige — Gebot der (nachbarlichen)
Rucksichtnahme mithin nicht nur die eine Aufgabe, schadliche Umwelteinwir-
kungen von einer stéranfalligen Anlage fernzuhalten, sondern auch die andere
Aufgabe, emittierende Betriebe in ihrer Existenz zu sichern. Dies ist so voll-
standig abzuwagen!

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfihrungen zum Rucksichtnahmegebot als Gegenstand der Abwagung,
insbesondere im Hinblick auf den spateren Planvollzug werden zur Kenntnis
genommen und dem Grunde nach geteilt. Es ist jedoch vielmehr nicht ersicht-
lich, inwiefern diese Grundsatze bei dieser gegenstandlichen Planung keine
Anwendung gefunden hatten. Entsprechend der Begutachtung der Bestands-
situation auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung hat vielmehr erge-
ben, dass der Hotelbetrieb nicht durch die heranriickende Nutzung einge-
schrankt wird. Es kann vor diesem Hintergrund nicht nachvollzogen werden,
dass hier die Belange einseitig zu Lasten des Hotelbetriebes eingestellt und
beurteilt wurden. Vielmehr werden die Belange der Erhaltung des Hotelbetrie-
bes in Formen der Nutzbarkeit, Sichtbeziehungen und auch des Immissions-
schutzes umfangreich gepraft und werden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung einem sachgerechten Interessenausgleich zugefuhrt.

Vom im Plangebiet zuldssigen Wohnnutzungen sind keine GbermaBigen bzw.
unzumutbaren Larmemissionen zu erwarten, welche einem Hotelbetrieb be-
eintrachtigen bzw. diesem entgegenstehen.

Ein Nutzungskonflikt kann potenziell nur hinsichtlich der vom Hotelbetrieb
ausgehende Gewerbeldarmimmissionen auftreten. Bei einem zu nahen Heran-
ricken von schutzenswerten Nutzungen kénnen die vom Gewerbebetrieb
moglichen Emissionen eingeschrankt werden konnen.
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Im vorliegenden Fall ist vom Hotelbetrieb an Gewerbelarmimmissionen ledig-
lich die Anlieferungen wie in der SN genannt, von Wasche- und Kuchenliefer-
service, sowie die Nutzung des zugehodrigen Parkplatzes durch Mitarbeiter
und Gaste zu erwarten.

Im vorliegenden Fall kann aufgrund der HotelgroBe sowie den Abstanden zur
nachsten Baugrenze alleine aufgrund von Erfahrungswerten eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet
pauschal ausgeschlossen werden.

Daher wurde auf eine detaillierte Ermittlung verzichtet.

Lediglich im Nachtzeitraum konnen Konflikte auftreten, wenn der Parkplatz
vermehrt genutzt wird. Hier ist zwar gemag einer Abschatzung des Landrat-
samtes nicht mit einer Uberschreitung des zuldssigen Nachtimmissionsricht-
werts zu rechnen, die Stellplatze des Hotels unterliegen aufgrund der ge-
werblichen Nutzung allerdings des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm. Zur
Einhaltung des nachtlichen Spitzenpegelkriteriums ist gemal der Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz im allgemeinen
Wohngebiet ein Mindestabstand zwischen Immissionsort und nachstgelege-
nem Stellplatz von 28 m erforderlich. Um Konflikten vorzubeugen, ist in einem
Umkreis von 28 m zu den gewerblich genutzten Stellplatzen eine Festsetzung
im Bebauungsplan enthalten, dass bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in
Richtung der Stellplatze keine 6ffenbaren Fenster von Aufenthaltsraumen zu-
lassig sind, um keine Einwirkorte im Sinne der TA Larm zu schaffen. Somit wird
verhindert, dass es zu, wie in der Stellungnahme genannt, nachtraglichen im-
missionsschutzrechtlichen Auflagen des Hotelbetriebs hinsichtlich der Nut-
zung der Parkplatze im Nachtzeitraum kommen kann.

Hotel und Wohnen sind grundsatzlich keine genuin unvertraglichen Nutzun-
gen. So sind im §4 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes in Allge-
meinen Wohngebiete ausnahmsweise zulassig.

Stellungnahme:

Nach alledem erweist sich die hier in Rede stehende Bauleitplanung insge-
samt als nach wie vor notleidend in dem Sinne, dass der Markt Scheidegg
bereits deren vermeintliche Erforderlichkeit selbstkritisch im Hinblick auf eine
etwaige Normenkontrolle Uberprifen und die Bauleitplanung insbesondere
mit Blick auf ihre mithin erheblichen Abwagungsfehler, die sich zum Teil als
sog. "Ewigkeitsfehler" auf die Wirksamkeit dieser Bauleitplanung durchzu-
schlagen vermdgen, in der vorliegenden Dimension ersatzlos aufgeben sollte
(sog. "Nulifall").

Dies als unsere weitere fristwahrende Stellungnahme im Rahmen der laufen-
den Offenlage beider Bauleitplane.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die abschlieBenden Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und wei-
terhin nicht geteilt. An den bereits getroffenen Abwagungsentscheidungen
wird festgehalten.
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21.2 Verkehrliche ErschlieBung /StraBenwesen:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 21.08.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Staatlichen
Bauamtes Kempten:

Stellungnahme:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht Uberwunden werden kdnnen
(z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

Das Gebiet wird Uber eine gemeindliche StraBe mittelbar an das Ubergeord-
nete StrafBennetz, hier die St 2386, angeschlossen.

Wir gehen davon aus, dass die durch das Vorhaben evtl. zu erwartende Mehr-
frequentierung im Einmdndungsbereich der GemeindestraBe in die Staats-
straBe nicht relevant fur die straBenbauliche Beurteilung ist.

Insofern bestehen unsererseits keine Einwande zum Vorhaben.

Um weitere Beteiligung im Verfahren wird gebeten.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird begriBt, dass davon ausgegangen wird, dass die durch das Vorhaben
evtl. zu erwartende Mehrfrequentierung im Einmundungsbereich der Gemein-
destraBe in die StaatsstraBBe nicht relevant fur die straBenbauliche Beurteilung
ist und aus diesem Grund keine Einwande bestehen.

21.3 Land-/Forstwirtschaft:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Behdrdenunterrichtung geman §4 Abs.1 BauGB mit Informationsschreiben
vom 06.11.2023, schriftliche Stellungnahme vom 14.11.2023 des Amtes fur Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:

Stellungnahme:

Leider geht durch diese MaBnahme wieder einmal Fldche der Landwirtschaft
mit guter Bonitat verloren.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen zum Verlust landwirtschaftlicher Flachen werden zur
Kenntnis genommen. Wie jedoch sowohl im Anschreiben ausgefuhrt als auch
aus dem Lageplan ersichtlich, wird ein GroBteil des Plangebietes als Nach-
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nutzung/-verdichtung bzw. Innenentwicklung eingestuft, lediglich der sudli-
che Bereich wird in die freie Landschaft hin entwickelt, so dass der genannte
Verlust der Flachen fur die landwirtschaftliche Nutzung als vertretbar einge-
stuft wird.

Stellungnahme:

AusgleichsmaBnahmen sollten auf der Flache erfolgen. Wir weisen darauf hin
eventuell PIC/PUK MaBnahmen anzuwenden!

Bei der Auswahl von Gehdlzen sollten grundsatzlich Gehodlze, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung) genannten, vermieden werden.

Auskunft hierzu kann am AELF Augsburg — Abt. Gartenbau mit seiner AuBen-
stelle in Lindau eingeholt werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkung zu einem passenden Vermeidungs- und Minimierungskonzept
sowie AusgleichsmaBBnahmen wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Planung wird darauf geachtet, den anfallenden Ausgleich durch
entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs auf ein mdglichst geringes MaB zu reduzieren. Dennoch
kann aufgrund der optimalen Flachenausnutzung nicht der gesamte Aus-
gleichsbedarf intern erbracht werden und es mussen externe Flachen heran-
gezogen werden. Die Optimale Flachenausnutzung ermoglicht dennoch eine
Schonung landwirtschaftlicher Flachen, da das MaB an zukunftig anfallender
Wohnbebauung reduziert wird. Um das Plangebiet in die umgebende Land-
schaft zu integrieren, sind auf den Grundstiicken grundsatzlich gebietsheimi-
sche Geholze zu pflanzen. Der Einsatz von Pflanzen welche anfallig gegen die
Feuerbrandkrankheit sind ist untersagt.

Stellungnahme:

An die Uberplante Flache grenzt im Stden intensiv bewirtschaftetes Grinland.
Die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung dieser Flachen muss auch zukdnftig
uneingeschrankt maoglich sein. Das AELF fordert daher die gesetzlichen
Grenzabstande, bei geplanten Zaunanlagen und Anpflanzungen zu angren-
zenden, landwirtschaftlichen Flachen (LF) einzuhalten! Auch ist die regelma-
Bige Pflege (Ruckschnitt) der Anpflanzungen sicherzustellen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis zum Einhalten geltender Abstandsgebote, zu angrenzendem In-
tensivgrunland wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Planung wird da-
rauf geachtet, dass Zaunanalgen und Pflanzungen gesetzlich geltenden Ab-
stande nicht verletzt und die angrenzenden Grunflachen ohne Einschrankung
weiter genutzt werden konnen. Straucher und Baume werden durch regelma-
Bige Ruckschnitte gepflegt. Bei der Pflanzung von Bdumen und Strauchern ist
das Nachbarrechtsgesetz zu berdcksichtigen.
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Stellungnahme:

Sollte wahren der BaumaBnahme Drainagen, Abflussgraben 0.a. beschadigt
oder deren Funktion verandert werden, ist im Abschluss des Verfahrens fur
eine korrekte Funktion der Entwasserung zu sorgen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen zu Drainagen und Abflussgraben werden zur Kenntnis ge-
nommen. Sollte es wahrend der BaumaBnahmen an Drainagen oder Abfluss-
graben zu Schaden oder Funktionsbeeintrachtigungen kommen, wird im Ab-
schluss des Verfahrens flr eine korrekte Funktion der Entwasserung gesorgt.
Anfallendes Regenwasser wird soweit moglich innerhalb der Flache versi-
ckert. Auf den fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen ist Niederschlagswas-
ser im Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser ist Uber den Re-
genwasserkanal dem sUdwestlich gelegenen Retentionsbereich zuzufthren.
So sind Auswirkungen durch das anfallende Niederschlagswasser auf die be-
nachbarten landwirtschaftlichen Flachen ausgeschlossen.

Stellungnahme:

Vorsorglich weisen wir auf den rund 150 m sudostlich gelegenen landwirt-
schaftliche Betrieb XXX hin. Es werden rund 37 ha LF und FF bewirtschaftet.
Es handelt sich hier um einen Milchviehbetrieb, der auch Teile seiner weibli-
chen Nachzucht halt. Der Betrieb darf durch die geplanten MaBnahmen nicht
in seiner Entwicklung gestort werden!

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf den landwirtschaftlichen Betrieb wird zur Kenntnis genom-
men. Nach den Abstandsregelung fur Rinderhaltungen des bayerischen Ar-
beitskreises "Immissionsschutz in der Landwirtschaft" sind fur Wohngebiete
bei einem Abstand von 140 m und einer Rinderhaltung mit 250 GV (GroBvie-
heinheiten) schadliche Umwelteinwirkungen sicher ausgeschlossen. Es wird
angenommen, dass die 250 GV deutlich unterschritten werden, sodass auch
Erweiterungen der landwirtschaftlichen Nutzungen grundsatzlich weiterhin
maoglich sind.

Stellungnahme vom 25.07.2024 zur Fassung vom 03.04.2024 des Amtes flr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft:
Stellungnahme:

Siehe Stellungnahme vom 14.11.2023 (AELF-KE-L2.2-4611-37-7-1)

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Stellungnahme erforderlich ist
und die Stellungnahme vom 14.11.2023 weiterhin berdcksichtigt werden soll.
Diese wurde bereits im Zuge der frihzeitigen Beteiligung entsprechend be-
rucksichtigt und einer Abwagung unterzogen.
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3 Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten

3.1 Allgemeines Planungserfordernis:

Im Markt Scheidegg besteht eine seit langerem ungebrochen hohe Nachfrage
nach Wohnbaugrundsticken und Mietwohnungen. Aktuell liegt dem Markt
eine Liste von jungen Scheffauer Blurgern 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-
grundsticken um ein Vielfaches. Hierbei stehen insbesondre auch Familien
im Fokus sowie altere Mitburger, wobei der Markt die Erfullung dieser Wohn-
bedurfnisse als seine hoheitliche Aufgabe ansieht. Auch aus der steten posi-
tiven gewerblichen Entwicklung im Marktgemeindegebiet entsteht entspre-
chender Wohnraumbedarf, was die Attraktivitdt der Marktgemeinde als
Wohn- und Lebensraum auszeichnet.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Anderung eines Dorfge-
bietes in Wohnbauflachen und der Erweiterung Richtung Stdden durch Aus-
weisung von weiteren Wohnbauflachen zur Deckung des o0.a. Wohnbedarfs
der Uberwiegend ortsansassigen Bevolkerung. Der Markt Scheidegg ist ange-
halten, eine ausgewogene Bevdlkerungszusammensetzung langfristig ge-
wahrleisten zu kdénnen.

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

Der Markt strebt ein ausgewogenes und langfristig angelegtes Konzept zur
gemeindlichen Entwicklung an. Insgesamt ist es dem Markt ohne die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht mdglich, der Nachfrage an Wohnraum ge-
recht zu werden. Es gibt nicht ausreichend Gebaudeleerstande oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach
Wohngrundsttcken decken. Somit besteht ein Planungserfordernis zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

3.2  Alternative Planungs-Madglichkeiten:

3.21 Standort-Wahl:

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

Die 17. Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgte im so genannten Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu einem aufzustellenden Bebauungsplan
(Bebauungsplan "Kirchenanger"). Die Inhalte der Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurden bereits auf die Ziele der verbindlichen Bauleitplanung
abgestimmt. Es wurden daher keine alternativen Plane im Rahmen der Vor-
entwurfs-Planung erarbeitet.
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(Ulrich Pfanner, 1. BUrgermeister)

Planer:

.......................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(iLA. L. Burger)
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