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

Zusammenfassende Erklarung

gem. § 10 a Abs. 1 BauGB

Markt Scheidegg zur Fassung vom 18.09.2026
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sieber Consult GmbH
"Kinberg Resort — Feriendorf Ostkinberg" www.sieberconsult.eu



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

1.1

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kinberg Resort - Ferien-
dorf Ostkinberg" wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil
der Begriindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.

Die im Rahmen der frithzeitigen Beh6érdenunterrichtung (geman § 4 Abs.
1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht
gesondert abgewogen, sondern wurden direkt bei der Erstellung der Ent-
wurfsfassung vom 12.03.2026 beriicksichtigt.

Die Umweltbelange wurden bei dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Kinberg Resort - Feriendorf Ostkinberg" wie folgt beriicksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Untere Naturschutzbehérde:

AuBerung:

Uber die Zeit haben sich innerhalb der Flache "FFH-Mahwiesen" (LRT 6510)
im Plangebiet entwickelt. Diese sind im Mai zu kartieren. Der Verlust der Mah-
wiesen ist mit einem Faktor von 1 zu 1,5 zu erbringen. Der Markt Scheidegg
verflgt bereits Uber eine geeignete Ausgleichsflache, mit welcher die untere
Naturschutzbehorde einverstanden ist. Der Ausgleich kann dort multifunktio-
nal erbracht werden, was bedeutet, dass die Mahwiesen dort mit einem Fak-
tor 1 zu 1,5 ausgeglichen und zudem mit Wertpunkten bilanziert werden kon-
nen.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehdrde:

Stellungnahme:

8. Zu Ziffer 3.2: Das verwendete Planzeichen fur die (externen) Ausgleichs-
flachen, das sich auch in der Planzeichnung des Bebauungsplanes wiederfin-
det, ware idealerweise noch in den Textteil zu aufzufihren und zu erlautern.
Da die Ausgleichsflache "FFH-Mahwiese" im Geltungsbereich des urspriangli-
chen Bebauungsplanes des Feriendorfes liegt und diesen Uberlagern soll,
wird davon ausgegangen, dass es sich hier planerisch um einen als Annex
gefuhrten Ausgleichsbebauungsplan handelt, der den darunter liegenden Be-
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bauungsplan von 1994 Uberlagern soll. Alternativ wére zu prifen, ob der Aus-
gleich mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit aufgenommen wird. Der Markt wird hier um Klarstellung gebeten, da die
AusgleichsmaBnahme fur Ihre Funktion nachhaltig gesichert sein muss und
nicht durch etwaiges entgegenstehendes Recht in der Umsetzung gehemmt
sein darf.

Vor diesem Hintergrund wird auch darauf hingewiesen, dass im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Teile der Ausgleichsflache vom Entwurfsverfasser be-
reits heute als "Erweiterungsflache" bezeichnet werden. Mit Blick darauf, dass
AusgleichsmaBnahmen nachhaltig entwickelt werden sollen und Um- und
Uberplanungen regelmaBig mit erhdhten Planungsaufwand und -kosten ein-
hergehen, wird hier um erganzende Abstimmung zwischen Gemeinde und
Vorhabentrager gebeten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die baurechtliche Aus-
gleichsmaBnahme wird vollstandig auBerhalb der Grenzen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes umgesetzt und bleibt damit ebenfalls auBerhalb der
Grenzen des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die
MaBnahme wird unter Ziffer 3.2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erlautert und dargestellt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Erweiterungsflachen
stellen die gegenstandlich nicht Uberplanten Bereiche des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes dar und kdnnen kunftig durch eine Umnutzung Uber-
plant werden. Eine derartige Erweiterung des gegenstandlich geplanten Vor-
habens ist jedoch nicht absehbar und auch nicht vorgesehen. Selbst wenn
dies kunftig der Fall sein sollte, werden die jetzt festgelegten Ausgleichsfla-
chen erhalten bleiben, da potenzielle Ausgleichsflachen fur FFH-Mahwiesen
im Gemeindegebiet nicht unbegrenzt vorliegen und ein weiterer Ausgleich
dementsprechend nur mit groBem Aufwand umsetzbar ware.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehoérde:

Stellungnahme:
Ausgleichserfordernis nach § 1a Absatz 3 BauGB:

In Ziff. 9.2.4, S. 72 erfolgt die Ausgleichsberechnung durch Vergleich des be-
stehenden mit dem neuen Bauleitplan und der errechneten Neuversiegelung.
Ein Ausgleichsbedarf bestinde durch den multifunktional anzurechnenden
Bedarf an neuen Biotopflachen nicht. Der Vergleich der Netto Neuversiege-
lung als zu Grunde liegender Ausgleichsbedarf ist grundsatzlich richtig. AuBer
Acht wird dabei gelassen, dass vorhabenbedingt BNTen mit unterschiedli-
chen Wertigkeiten betroffen sind, so im Stiden und Westen der BNT G211 mit
"mittlerer Wertigkeit". Weiter berucksichtigt die Berechnung moglicherweise
nicht die Festsetzung 2.3 mit einer Uberschreitung der maximal zuldssigen
Grundflache von 0,8. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass die
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vorliegende Planung nicht die nach § 1a Absatz 3 BauGB erforderliche Aus-
gleichsverpflichtung erfullt. Wir empfehlen eine nachvollziehbare Eingriffs-,
und Ausgleichsberechnung unter Berucksichtigung der betroffenen BNTen
sowie der tatsachlich zulassigen GRZ.

Rechtsgrundlagen

Art. 23 Absatz 1 Satz1 Nr.7 BayNatSchGi.V.m. § 30 Absatz 2 BNatSchG.
Art. 23 Absatz 3 Satz 1 BayNatSchG; § 30 Absatz 4 BNatSchG.

§ 1a Absatz 3 BauGB.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Fachplaner sind von
dem im Umweltbericht beschriebenen Umstand ausgegangen, dass aufgrund
der Gegenuberstellung der moglichen Versiegelungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes und des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes die Differenz als baurechtlicher Ausgleich zu erbringen ist. Da
der Ausgleichsbedarf fur die FFH-Mahwiesen Uber dieser Differenz liegt, sei
kein baurechtlicher Ausgleich mehr erforderlich. Der Markt Scheidegg teilt
aber die Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde und wird eine fach-
gerechte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellen und im Umweltbericht
erganzen (siehe Ziffer9.2.4.4 ff.).

Stellungnahme:

Hinweis: Die ostliche Erweiterungsflache des Vorhaben-, und ErschlieBungs-
plans i.d.F. vom 12.03.2026 wurde bei einer Bebauung zu erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft fuhren, wie vorlaufende Projekte ge-
zeigt haben.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ist nicht vorgesehen, die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Erweiterungsflache tat-
sachlich fur eine Bebauung heranzuziehen. Die dargestellten Erweiterungs-
flachen sind jene des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und folglich bis
zu seiner Anderung in diesen Bereichen auf dessen baurechtliche Zuldssig-
keiten beschrankt.

Stellungnahme:

Festsetzung 2.9 Nebenanlagen: Die Festsetzung ermdglicht den Bau von un-
tergeordneten Nebenanlagen auBerhalb der fUr eine Bebauung vorgesehenen
Flachen. Daraus folgt, dass bauliche Anlagen und damit Versiegelungen, auch
auf den Grunflachen mdglich sind. Die Festsetzung steht so in Wiederspruch
zu den Minimierungs-, und VermeidungsmaBnahmen nach 9.2.4.1, Spiegel-
striche zwei und acht. Die aufgezahlten, dann zuldssigen Nebenanlagen wie
z.B. Zufahrten, Stellplatze, Schwimmteich usw. sind alle geeignet, die geplan-
ten Extensivwiesen dauerhaft zu Gberformen und so erheblich zu beeintrach-
tigen. Insofern muss von Seiten der unteren Naturschutzbehdrde Uberpruft
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werden, inwieweit aufgrund gering wirkender MinimierungsmaBnahmen der
Kompensationsfaktor von 1,5 erhéht werden muss. Wir empfehlen die Fest-
setzung so zu andern, dass Grunflachen hiervon ausgenommen sind und auf
diesen keine baulichen Anlagen oder Nebenanlagen erlaubt sind.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die im Geltungsbereich
festgesetzten Grunflachen werden in zwei separate Festsetzungen aufge-
teilt, um Bereiche ohne bauliche Anlagen und jene mit mdglichen baulichen
Nebenanlagen raumlich voneinander zu trennen. Dabei werden die Grunfla-
chen ohne bauliche Anlagen mit den zu erhaltenden FFH-M&hwiesen kombi-
niert (siehe Ziffer 2.17 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) und deren
Zweckbestimmung entsprechend angepasst ("zum Erhalt vorhandener und
zur Schaffung neuer FFH-Mahwiesen"). Die Grunflachen mit moglichen bauli-
chen Nebenanlagen erhalten aus Grunden der Planklarheit eine separate
Zweckbestimmung ("zur Freiraumgestaltung").

Stellungnahme:
Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen nach § 1a Absatz 3 BauGB:

Ziff. 3.3 Ausgleichskonzept: Fur die Schadigung und Zerstorung des gesetz-
lich geschitzten artenreichen Grinlands, (FFH-Mahwiese) muss ein Ausnah-
meantrag nach Art. 23 Absatz 3 Satz 1 BayNatSchG gestellt werden (s.0.).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Wie bereits ausgefuhrt, wird zusatzlich zum bisherigen Ausgleichskonzept ein
Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 Satz 1 BayNatSchG erstellt.

Stellungnahme:

GemaR Planung ist die Anlage und der Betrieb von zwei Regenrickhaltebe-
cken (RUB) in den 6ffentlichen Grinfldchen vorgesehen. Das sudliche befin-
det sich auf "FFH-Mahwiesen" und das nordliche auf Wiesen des BNT G 211.
Mit dem Bau und dem Betrieb der beiden RUB werden diese beiden Biotopty-
pen erheblich beeintrachtigt. Nach unserer Prifung scheinen diese — zumin-
dest in Teilen — nicht Gegenstand der Eingriffs-, und Ausgleichsermittiung zu
sein. Es wird empfohlen, die beiden RUB in die Eingriffsbewertung aufzuneh-
men. Weiter sind die 6ffentlichen Granflachen in Bezug auf den Werterhalt
des BNT G 211 zu prufen und sofern dies nicht moglich ist, auszugleichen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Wie zuvor bereits ausgeflhrt, werden die im Geltungsbereich festgesetzten
Grunflachen in zwei separate Festsetzungen aufgeteilt, um Bereiche ohne
bauliche Anlagen und jene mit moglichen baulichen Nebenanlagen raumlich
voneinander zu trennen. Dabei werden die Grunflachen ohne bauliche Anla-
gen mit den zu erhaltenden FFH-Mahwiesen kombiniert (siehe Ziffer 2.17 des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) und deren Zweckbestimmung ent-
sprechend angepasst ("zum Erhalt vorhandener und zur Schaffung neuer
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FFH-Mahwiesen"). Die Grunflachen mit moglichen baulichen Nebenanlagen
erhalten aus Grinden der Planklarheit eine separate Zweckbestimmung ("zur
Freiraumgestaltung"). Die Uberplanten FFH-Mahwiesen werden im Antrag auf
Ausnahme hinsichtlich der FlachengroBen dargestellt und einem Ausgleich
zugefuhrt.

DarUber hinaus wird der baurechtliche Eingriff durch eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ermittelt und durch geeignete AusgleichsmaBnahmen er-
bracht (siehe Ziffer 3.2 und 9.2.4.4 ff.).

Stellungnahme vom 14.09.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Stellungnahme:
Kap.9.2.4.5 Bewertung Schutzgut Arten und Biotope:

In Teilen sind hier biotopgeschutzte und stark gefahrdete Wiesentypen be-
troffen, die den Magerrasen in Liste 1c, Spiegelstrich neun, fachlich gleichzu-
stellen sind. Weiter kommen auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
Arten der Roten Liste Bayern vor (z. B. Breitblattriges Knabenkraut, Baldrian-
Scheckenfalter). Auch dieses Kriterium nach Liste 1c, Spiegelstrich 13, erfor-
dert eine Bewertung des Schutzgutes mit "hoher Bedeutung".

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zur Bewertung des Schutzgutes Arten und Biotope wird
zur Kenntnis genommen. Dieser wird inhaltlich gefolgt und die unter Zif-
fer9.2.4.5 enthaltene Einteilung der im Gebiet vorkommenden Biotop- und
Nutzungstypen um die Bewertung der genannten Teilbereiche erganzt.

Stellungnahme:
Ausgleichserfordernis nach § 1a Absatz 3 BauGB:

-Kap. 9.2.4.12 Ermittlung der Eingriffsschwere / Intensitat des Eingriffs:

Fdr Flachen auBerhalb von Baugrenzen wird fur die Eingriffsermittiung ein
Faktor mit 0,8 verwendet. Die groBe Parkplatzflache liegt auBerhalb eines
Baufensters. Mangels Festsetzungen muss hier von einer Vollversiegelung
ausgegangen werden, auch wegen der in Teilen geplanten Uberdachung.
D. h. fur diesen Bereich ist fur eine vollstandige Ausgleichsermittiung der Fak-
tor 1,0 zu verwenden. Es besteht ansonsten die Gefahr, eines unzureichend
ermittelten Ausgleichsbedarfs und einer fehlenden, vollstandigen Ausgleichs-
leistung erheblicher Eingriffe.

Die nicht Uberbauten Bereiche — Grunflachen — sind vollstandig nicht Gegen-
stand der Eingriffsermittiung. Fur die Grunflachen nach Festsetzung 2.17 ist
das fur die untere Naturschutzbehdrde nachvollziehbar und begrindet. Grin-
flachen nach Festsetzung 2.18 durfen aber in Teilen bebaut werden. Die zu-
lassige Bebauung ist regelmaBig auch eine erhebliche Beeintrachtigung nach
§ 14 Absatz 1 BNatSchG (Schutzguter "Boden", "Wasser, "Arten und Biotope").
GemaR Leitfaden (S.18) werden Freiflachen deshalb auch regelmaBig nicht
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separat behandelt. Ggf. lasst sich hier aufgrund der GroBe der geplanten
Grunflachen mit einem Faktor arbeiten, der einer moglichen zukunftigen Be-
bauung der Privaten Granflachen Rechnung i.S. der Ausgleichserfordernis
nach § 1a Absatz 3 BauGB tragen kann.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zum Ausgleichserfordernis nach § 1a Absatz 3 BauGB wird
zur Kenntnis genommen. Der Anregung hinsichtlich der Berlcksichtigung der
groBen Parkplatzflache mit einem Faktor von 1,0 wird gefolgt.

Hinsichtlich der maglichen Uberbauung der festgesetzten "Privaten Grinfla-
chen zur Freiraumgestaltung" (Ziffer 2.18) ist der Umfang der kiinftigen Uber-
planung mit bspw. FuBgangerwegen oder kleinen Pavillons zum jetzigen Zeit-
punkt nicht abschatzbar. Allerdings ist aufgrund der Festsetzung als Granfla-
che in jedem Fall angedacht, diese Bereiche als Grin- und AuBenanlage des
Hotels herzustellen und ansprechend zu gestalten, womit in keinem Fall der
subjektive Eindruck einer Uberwiegenden Bebauung dieser Bereiche entste-
hen wird. Das geduBerte Bedenken der Unteren Naturschutzbehorde kann
aber nachvollzogen werden. Nach interner Abstimmung mit den Architekten
und Planern halt der Markt Scheidegg und die Vorhabentragerschaft einen
Eingriffsfaktor von 0,1 fir angemessen.

Aufgrund der zuvor genannten Punkte wird die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung unter Ziffer 9.2.4.12 ff. angepasst, ebenso wie die rechnerisch und plan-
zeichnerisch zugeordnete externe Ausgleichsflache (E9) unter den Zif-
fern9.2.4.18 und 3.2.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Festsetzung privater Grunflachen im gesamten Geltungsbereich.

— Die privaten Grlnflachen zur Freiraumgestaltung sind durch zweischurige
Mahd bei Verzicht auf Dlingung extensiv zu pflegen.

— Innerhalb der Griunflachen sind Baume und Straucher zu pflanzen.

— Fdur die Geholzpflanzungen ist eine Pflanzliste festgesetzt, um die Verwen-
dung standortheimischer Arten zu gewahrleisten.

— FUr maximal 10% der Gehdlzpflanzungen sind aus Griinden der Asthetik
und der Klimaanpassung auch Arten zuldssig, die nicht in der Pflanzliste
festgesetzt sind (z. B. Zierstraucher, gartnerische Zichtungen, nichtheimi-
sche klimaresistente Gehdlzarten).
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Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6f-
fentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Freifla-
chen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen
nicht zulassig.

Erhalt vorhandener FFH-Mahwiesen und flachige Ausdehnung dieser.

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampenty-
pen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 6,00 m Uber der Geldndeoberkante
zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtempe-
ratur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufwei-
sen. Die AuBengehause von Leuchten durfen maximal eine Betriebstempe-
ratur von 40°C erreichen. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich
nicht direkt an Gebauden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Sky-
beamern, blinkenden, wechselnd farbigen Anzeigen sowie die flachenhafte
Beleuchtung der Fassaden sind nicht zulassig.

Die Flachdachbereiche auf der Héhe 823,50 sind als Beitrag zum Klima-
schutz sowie als Lebensraume fur Flora und Fauna mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen. Die Machtigkeit der Substratschicht muss
mindestens 5cm betragen.

Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
DurchschlUpfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Freifla-
chen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen
nicht zulassig.

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchlassige Belage (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drain-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in Berthrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgeschirmt werden.

Auf den Dachflachen der im Suden des Geltungsbereiches Uberdachten
Stellplatze sind Photovoltaikanlagen zu errichten. Die Solarmodule sind so
auszufuhren und zu betreiben, dass erhebliche Umwelteinwirkungen durch
Lichtreflexionen (Blendwirkung) in die Landschaft vermieden werden. Dies
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ist durch die Verwendung von reflexionsarmen bzw. mattierten Modulober-
flachen mit einem maximalen Reflexionsgrad von 5 % sicherzustellen.

Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB und der Erstellung
des Konzeptes zur Grunordnung wird der Eingriff vollstandig innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

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

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

AuBerung:

Mit den vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten besteht grundsatz-
lich Einverstandnis. Das artenschutzrechtliche Gutachten ist auf die aktuelle
Planung anzupassen. Durch den Erhalt des "Stromhauschens" ist der arten-
schutzrechtliche Konflikt mit der Wochenstube der Zwergfledermaus umgan-
gen.

Aufgrund der aktuellen Planung wird auf das Konfliktthema "Vogelkollision an
Glas" sowie auf die einschlagige Literatur verwiesen. Es soll gepruft werden,
um groBere Glasflachen unterteilt oder ggf. die Dachvorspringe erweitert
werden kdnnen, um Konflikte zu minimieren.

Aufgrund der bestehenden artenreichen Grinflachen soll im Rahmen von Ve-
getationskartierungen im Mai 2025 auch die Tagfalterfauna ernoben werden.
Sollten artenschutzrechtlich relevante Arten dort vorkommen (Anhang IV der
FFH-Richtlinie), ist dies im artenschutzrechtlichen Gutachten zu erganzen
und die Arten entsprechend zu bewerten.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehdrde:

Stellungnahme:

Zu Ziffer 6.9: Die Ziffer ist zwingend zu Uberarbeiten. Die inhaltlichen Anfor-
derungen sind durch Untere Naturschutzbehdrde zu prufen, § 4 Abs. 2 Satz
5 BauGB. Die Untere Bauaufsichtsbehorde muss an dieser Stelle aber mit Blick
auf die Vollzugsfahigkeit der Inhalte darauf hinweisen, dass vorliegend Hin-
weise und festsetzungsbedurftige Inhalte miteinander vermengt werden.

Hinweise selbst sind in aller Regel durch ihre fehlende Verbindlichkeit ge-
kennzeichnet oder aber dadurch, dass Sie auf einzuhaltenden anderweitiges
Recht verweisen. Sofern in den "VermeidungsmaBnahmen" V1 und V2 allge-
meine Grundsatze des Artenschutzrechts wiedergegeben werden, handelt es
sich um Hinweise, die MaBnahme "V3" ist aber bereits kein deklaratorischer
Hinweis auf Ubergeordnetes Recht, sondern eine konkrete objektbezogene
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MaBnahme im Rahmen des Gesamtvorhabens. Entsprechendes gilt fur die
MaBnahme "V4".

Bei den dann folgenden CEF-MaBnahmen handelt es sich ebenfalls nicht um
Hinweise, sondern um Festsetzungen (vergleiche nur https://www.planungs-
hilfen.bayern.de/kapitel/fachliche-planungsvorgaben/siedlung-landschaft-
und-umwelt#pd-gsEJMbBRXtFTK2eo0) oder MaBnahmen, die gegebenenfalls
anderweitig zu sichern und nachzuweisen sind (fur letzteres ergeben sich
aber keine nachhaltigen Hinweise aus dem Plan).

Um hier einen rechtskonformen Zustand zu erreichen, wird der Markt drin-
gend gebeten, das Festsetzungskonzept an dieser Stelle umfassend zu pru-
fen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Hinweise zum Artenschutz werden zur Kenntnis genommen und den An-
regungen wird dahingehend gefolgt, dass die MaBnahmen V3 (Gebdudesan-
ierung/-umbau) und V4 (fledermaus- und insektenfreundliches Beleuch-
tungskonzept) in die Festsetzungen aufgenommen werden.

Die MaBnahme M1 (CEF-MaBnahmen im Falle eines Abrisses des Stromhaus-
chens) wird geldscht, da das Stromhauschen unverandert erhalten wird. Da-
her entfallt die Notwendigkeit einer Umsetzung von CEF-MaBnahmen.

Die MaBnahmen M2 und M3 (Installation von Vogel- und Fledermauskasten)
zur Kompensation von Quartierpotenzial werden in den Hinweisen belassen,
da keine nachweislich genutzten Fortpflanzungsstatten verloren gehen und
die MaBnahmen folglich nicht als CEF-MaBnahmen deklariert sind.

Im DurchfUhrungsvertrag wird auf die Notwendigkeit der Umsetzung der
MaBnahmen hingewiesen.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehoérde:

Stellungnahme:

Festsetzung 2.22 private Grunflachen: Die PflegemaBnahmen sind um "Ab-
transport des Mahdgutes von den Flachen" und "Mulchen ist nicht zuldssig"
zu erganzen. Ein Mulchen der Grunflachen wurde zur Nahrstoffanreicherung
und Verdrangung der krautigen, blatenreichen Pflanzen fuhren. Das Mahdgut
ist deshalb fur das Erreichen des Zielzustandes einer blitenreichen Extensiv-
wiese immer zu entfernen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die im Geltungsbereich festgesetzten Grinflachen werden in zwei separate
Festsetzungen aufgeteilt, um Bereiche ohne bauliche Anlagen und jene mit
maoglichen baulichen Nebenanlagen raumlich voneinander zu trennen. Dabei
werden die Grunflachen ohne bauliche Anlagen mit den zu erhaltenden FFH-
Mahwiesen kombiniert (siehe Ziffer2.17 des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes) und deren Zweckbestimmung entsprechend angepasst ("zum
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Erhalt vorhandener und zur Schaffung neuer FFH-Mahwiesen"). Da sich diese
Festsetzung mit der Festsetzung zum Erhalt und zur Pflege der verbleibenden
FFH-Mahwiesen Uberlappt, wird in der Festsetzung zur privaten Grunflache
lediglich auf das Pflegekonzept unter Ziffer 2.19, 2.21 und 2.22 verwiesen. In
dieser werden die in der Stellungnahme genannten Punkte erganzt.

Stellungnahme:

Festsetzung 2.22 Vogelschlag: In der vorliegenden Planung finden sich keine
speziellen Ausfihrungen zu einer geeigneten Vermeidung und Minimierung.
Spatestens zur Bauantragsstellung missen geeignete MaBnahmen Gegen-
stand des Antrags sein. Wir empfehlen hier zur Vermeidung von Kostenstei-
gerungen und zeitlichen Verzogerungen eine frihzeitige Abstimmung mit In-
tegration der VermeidungsmafBnahmen in die architektonische Planung.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Da zum aktuellen Zeitpunkt
noch keine Kenntnisse Uber die potenziellen Hauptkonfliktbereiche bestehen,
wird es als zweckdienlich erachtet, die MaBnahmen zur Vermeidung von Vo-
gelschlag zur Bauantragsstellung entsprechend zu berucksichtigen. Die ar-
chitektonische Planung sieht bereits aktuell MaBnahmen vor, welche sich in-
direkt auch auf diesen Konflikt auswirken und z.B. groBe ungeteilte Glasfla-
chen vermeiden. Der Gemeinde und den Vorhabentragern ist das Konfliktpo-
tenzial an Glasflachen bekannt und werden flr eine wirksame Ldsung sorgen.

Stellungnahme:

Fehlende Pflanzbindung: Die Planung hat keine Pflanzbindung zum Gegen-
stand obwohl in dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten i.d.F. vom
09.03.2026 (saP) die Erhaltung von wertgebenden Baumen als Vermeidungs-
maBnahme aufgefuhrt wird (S. 59). Diese Baume sind potenzielle Lebensstat-
ten fUr streng geschitzte Arten. Weiter haben die Baume eine besondere
Funktion fur die grunordnerische Einbindung des Vorhabens in die Land-
schaft. Die Ausfuhrungen des Umweltberichts gehen hier weder auf die Not-
wendigkeit einer Fallung noch auf mogliche Minimierungs-, und Vermeidungs-
maBnahmen ein. Es wird deshalb empfohlen, die Baume vor anlage-, und bau-
bedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und diese mit einer Pflanzbindung
zu sichern.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zugestimmt, dass hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange Quar-
tierpotenzial besteht, jedoch gelang kein Nachweis einer Nutzung durch
streng geschutzte Arten. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist der Erhalt folg-
lich zwar erstrebenswert, jedoch nicht zwingend erforderlich, da keine Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten verloren gehen. Entsprechend wurde keine
Pflanzbindung aufgenommen.
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Stellungnahme:

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis Nr. 3i. V. m.
Absatz 5 Satz1 BNatSchG

Ziff. 6.9, MaBnahme V2, Spiegelstrich eins (S: 22): Das Wort "empfehlenswert"
ist durch eine verbindliche Festsetzung, wie z.B. "darf nicht", zu ersetzen. Erst
dann kann hinreichend konkret die Planung in das Zugriffsverbot nach § 44
Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die zeitlich verbindliche
Terminierung des Abrisses von Gebduden stellt weder eine unverhaltnisma-
Bige noch eine das Projekt zeitlich gefdhrdende MaBnahme dar. Zur Vermei-
dung weiterer Untersuchungen oder einer artenschutzrechtlichen Ausnahme
durch die Regierung von Schwaben als hdhere Naturschutzbehdrde empfeh-
len wir deshalb die Anderung.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Bauzeitenregelung wird in eine
zwingende Formulierung geandert und die MaBnahme verbindlich festge-
setzt.

Stellungnahme:

Ziff. 6.9, MaBnahme V6: Auch hier ist das Wort "empfehlenswert" durch eine
verbindliche Festsetzung zu ersetzen (s. MaBnahme V2).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die MaBnahme V6 wird verbindlich formuliert, jedoch in den Hinweisen belas-
sen.

Stellungnahme:

Ziff. 6.9, MaBnahme M1, Spiegelstrich eins, bestehendes Stromhauschen (S.
24): Das bestehende Strom-hauschen ist eine regelmaBig genutzte Lebens-
statte einer streng geschutzten Tierart (Zwergfledermaus). Ziel der Planung
sollte es sein, das Hauschen entsprechend zu sichern. Der Vorhabenstrager
wird so dem Vermeidungsgrundsatz gerecht und erspart sich weitere MaB3-
nahmen zum Artenschutz. Weiter weisen wir daraufhin, dass Nistkasten keine
geeignete CEF-MaBnahme flur den Verlust von Gebauden sind, die von Fle-
dermausen besiedelt werden (vgl. Zahn & Hammer, 2017: S. 27-35 in Anliegen
Natur 39, Heft 1). Bei Erhalt des Stromhauschens konnen hier zusatzliche
Nistkasten angebracht werden ("Artenschutzturm"). Zur Vermeidung der Pla-
nung in einen Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1 Nr. Tund Nr. 3 BNatSchG,
einem zusatzlichen Planungsaufwand oder einer artenschutzrechtlichen Aus-
nahmegenehmigung legen wir die Sicherung des Stromhduschen nahe. Die-
ses ist dann mit Festsetzung zu einer VermeidungsmaBnahme verbindlich zu
sichern. Verbal wird der Erhalt des Stromhauschen bereits in Ziff. 9.2.3.1,
Spiegelstrich vier, S. 54 beschrieben.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird zugestimmt. Eine CEF-MaBnahme ist jedoch nicht erfor-
derlich, da das Stromhauschen erhalten und unverandert bleibt. Der Erhalt
des Stromhauschens wird als Verpflichtung des Vorhabentragers im Durch-
fuhrungsvertrag gesichert.

Stellungnahme:

Ziff. 6.9, MaBnahme M1, Spiegelstrich drei, Lage Ersatzkasten (S. 24): Die
Lage der anzubringenden Ersatzkasten ist nachvollziehbar und verbindlich in
Plan und Beschreibung nachzuweisen. Artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maBnahmen mussen nachvollziehbar und prufbar sein. Hierfur ist die genaue
Lage dieser MaBnahmen erforderlich und planerisch festzulegen. Die Vermei-
dungsmaBnahme ist ansonsten als "nicht geeignet" zu bewerten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da die Kasten lediglich ein Quar-
tierpotenzial ausgleichen sollen und keine nachweislich genutzten Lebens-
statten kompensieren massen (z.B. als CEF-MaBnahmen), wird es nicht als
erforderlich erachtet, die Kastenstandorte in einem MaBnahmenplan vorab
festzulegen. Der Gemeinde und den Vorhabentragern ist es jedoch ein Anlie-
gen, durch die fachgerechte Anbringung von Kasten das Quartierpotenzial im
Gebiet per se aufrecht zu erhalten. Die Kastenstandorte werden durch ein
Fachburo festgelegt, verzeichnet und der Unteren Naturschutzbehorde zur
Verflgung gestellt.

Stellungnahme:

Ziff. 6.9, MaBnahme M2, Spiegelstriche drei und vier, Lage Ersatzkasten (S.
25): S.o.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und auf obenstehende Abwagung
verwiesen.

Stellungnahme vom 14.09.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehoérde:

Stellungnahme:
Festsetzung 2.24: Ergdnzung Berichtspflicht:

Die MaBnahme betrifft besonders geschutzte und in Bayern gefahrdete Orch-
ideenarten. Zu der MaBnahme ist fur die untere Naturschutzbehdrde ein kur-
zer und bebilderter (Fotos) Ergebnisbericht zu erstellen. Gegenstand des Be-
richts sind Art und Zeitpunkt der MaBnahmenumsetzung, Anzahl und Art der
ausgegrabenen und wieder ausgebrachten Pflanzen. Die Orte der Ausbrin-
gung sind auf einem Plan im MaBstab ca. 1:100 mit der Anzahl der jeweils aus-
gebrachten Orchideen zu markieren. Der Bericht ist spatestens zwei Monate
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nach Abschluss der MaBnahme an die untere Naturschutzbehorde digital zu
Ubermitteln (umwelt-naturschutz@landkreis-lindau.de).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Forderung zur Erganzung der Festsetzung unter Ziffer 2.24 (Schutz der
vorkommenden Orchideen) um eine Berichtspflicht wird nachgekommen.

Stellungnahme:

- Fehlende Pflanzbindung: GemaBR Abwagungsvorlage vom 02.07.2026 sei
der Erhalt von HOohlenbdume mangels nach-gewiesener Funktion als Lebens-
statte aus artenschutzrechtlichen Griinden nicht erforderlich. Nicht eingegan-
gen wird auf das Vermeidungs-, und Minimierungsgebot nach §1a Absatz 3
BauGB. Nach fachgutachterlicher Bewertung der saP S. 59-60 besitzen einige
Baume eine Eignung als Bruthohle oder Wochenstube. Diese Baume haben
dann fur das Schutzgut "Arten und Biotope" mindestens i.R. der Eingriffsre-
gelung nach §14 Absatz 1 BNatSchG eine besondere Funktion. Hinzu kommt
die besondere Funktion einzelner Bdume fur das Schutzgut "Landschaftsbild".
Es sollte deshalb gepruft werden, ob die Baume, oder einzelne davon, Uber
eine Pflanzbindung gesichert werden und so erhebliche Eingriffe geeignet
vermieden werden konnen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Wie im artenschutzrechtlichen Fachgutachten der Sieber Consult GmbH (Fas-
sung vom 09.03.2026) unter Ziffer 8.1 erlautert, kommen im Gebiet 14 Einzel-
baume mit Quartierpotenzial vor. Jedoch gelang kein Nachweis einer Nutzung
durch streng geschutzte Arten. Ein (Teil)Erhalt der Baume kann im Rahmen
des gegenstandlichen Vorhabens nicht gewahrleistet werden. Aus arten-
schutzrechtlicher Sicht ist der Erhalt zwar erstrebenswert, jedoch nicht zwin-
gend erforderlich, da keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten verloren gehen.
Entsprechend wurde keine Pflanzbindung aufgenommen. Bislang sind im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 13 neu zu pflanzende Baume festgesetzt
(Ziffern 2.28, 2.29 und Planzeichnung). In der Planzeichnung wird ein weiterer
zu pflanzender Baum erganzt, um die 14 entfallende Quartierbaume mittel-
bis langfristig zu ersetzen. Damit wird dem Vermeidungs- und Minimierungs-
gebot nach §1a Absatz 3 BauGB im Rahmen der planerischen Mdglichkeiten
Rechnung getragen.

Stellungnahme:

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach § 44 Absatz 1 Nr.1bis Nr. 3i.V.m.
Absatz 5 Satz1 BNatSchG

Ziff. 6.9, Aufhédngen kunstlicher Quartiere flur gebaudebewohnende Fleder-
mausarten und Aufhdngen kunstlicher Nisthilfen fur die europaische Vogelart
Grauschnapper: GemaBR Abwagungsvorlage vom 02.07.2026 seien die MaB-
nahmen fur die 0.g. Artengruppe und den Grauschnapper lediglich als Aus-
gleich fur ein "Quartierpotenzial" vorgesehen. Diese Aussage steht in Wieder-
spruch zu der fachgutachterlichen Bewertung in der saP. Fur die Vermeidung
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der Planung in das artenschutzrechtliche Schadigungsverbot nach § 44 Ab-
satz1 Nr. 3 BNatSchG wird hier in Kap. 5.6 die Notwendigkeit von Vermei-
dungs-, und ErsatzmaBnahmen nachvollziehbar festgestellt. Gleiches gilt fur
die artenschutzrechtlichen Bewertung zu dem Grauschnapper als Art der Vor-
warnliste in Bayern wie auch bundesweit (Kap. 6.3.2). Die Lage dieser anzu-
bringenden Ersatzkasten ist nachvollziehbar und verbindlich in Plan und Be-
schreibung nachzuweisen. Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
mussen nachvollziehbar und prufbar sein. Hierflr ist die genaue Lage dieser
MaBnahmen erforderlich und planerisch festzulegen. Die VermeidungsmaR-
nahme ist ansonsten als "nicht geeignet" zu bewerten. Es wird dann eine ar-
tenschutzrechtliche Ausnahme erforderlich sein. Die untere Naturschutzbe-
horde empfiehlt hier die raumlich nachvollziehbare Umsetzung der arten-
schutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen geman saP.

Ziff. 6.9, Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen V1 sowie Aufhan-
gen kunstlicher Quartiere fur gebaudebewohnende Fledermuse und den
Grauschnapper: Die drei MaBnahmen sind nach saP fur die Vermeidung der
Planung in die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 Absatz 1 Nr.
1 und Nr. 3 BNatSchG erforderlich. Die drei MaBnahmen gehen unzweifelhaft
Uber einen deklatorischen Hinweis hinaus und betreffen jeweils fur sich eine
konkrete und objektbezogene MaBnahme im Rahmen des Gesamtvorhabens.
Es handelt sich um CEF-MaBnahmen, die im Rahmen der hier vorliegenden
Planung unter Kap. 2 verbindlich festgesetzt werden mussen. Das Aufhangen
der Ersatzquartiere fur die 0.g. Artengruppe und den Grauschnapper muss vor
Zerstorung oder Schadigung der jeweiligen Lebensstatten erfolgen (Vermei-
dungsmaBnahme).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Hinweise zum Artenschutz werden zur Kenntnis genommen. Die saP weist
in der MaBnahme "M2 Aufhangen kunstlicher Quartiere (Fledermause)" darauf
hin, dass diese MaBnahmen dazu dienen soll, das Quartierpotenzial im Gebiet
aufrecht zu erhalten. Dies ist folglich kein Ersatz fur regelmaBig genutzte Le-
bensstatten. Zudem wird in der MaBnahme M2 darauf hingewiesen, dass die
Fledermauskasten flr gebdudebewohnende Arten am Neubau umzusetzen
sind. Ein vorgezogener Ausgleich ist daher nicht mdglich. Fur baumbewoh-
nende Arten sind zunachst die zu fallenden Baume auf geeignete Strukturen
zu prufen und anschlieBend sind gemaR saP pro Hohlenbaum ein Spalten-
quartier und eine Rundhohle umzusetzen. Da vorab die Anzahl und der Typ
der Kasten nicht final feststehen, ist eine Verortung der erforderlichen Kasten
im Bebauungsplan nicht zweckdienlich.

Da der Gebaudeabriss sowie die Geholzrodung okologisch begleitet werden
(OBB) wird gewéhrleistet, dass vor dem Eingriff bereits die Uberpriifung auf
relevante Strukturen erfolgt. Darauf aufbauend werden Anzahl und Typ der
Ersatzkasten fur Fledermause und ubiquitare Vogelarten festgelegt, lokalisiert
und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.
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Ausdrucklich wird auch darauf hingewiesen, dass die saP Bestandteil des
Durchfuhrungsvertrages ist. Damit ist auch die Notwendigkeit der Durchfuh-
rung samtlicher MaBnahmen (Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen) entspre-
chend gesichert.

Der Hinweis zum Grauschndpper wird zur Kenntnis genommen. Zwei Halb-
hohlennistkasten fur diese Art werden am zu erhaltenden Stromhauschen in-
stalliert. Der exakte Standort ist von der OBB festzulegen. Die Festsetzung
(Punkt 2.26) wird entsprechend erganzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

Beim Plangebiet handelt es sich um das Gelande des ehemaligen Ferien-
dorfs, welches seit gut zwei Jahrzehnten leer steht. Entsprechend weist
das Plangebiet die der Witterung und dem Zerfall ausgesetzten ehemaligen
Chalets und die ErschlieBung dieser auf. Im unmittelbaren Umfeld der Cha-
lets gedeihen Brombeeren und andere Gehdlze, die sich aufgrund der aus-
bleibenden Nutzung des Grunlands in diesem Bereich sukzessive durch-
setzen. Das Grunland im Ubrigen Gelande wird landwirtschaftlich genutzt,
weist aufgrund der floristischen Zusammensetzung jedoch unterschiedlich
intensive Nutzungen auf. So kommen neben Intensivgrinland (G11) auch
extensivere Grinlandbestande bis hin zu FFH-Mahwiesen vor. Besonders
hervorzuheben sind Standorte mit Orchideen (insbesondere Knabenkriu-
ter (Dactylorhiza spec.), siehe Ziffer 2.23 und Planzeichnung). Die pflanzli-
che Vielfalt ist folglich als hoch einzustufen.

Die Wege im Gebiet sind geschottert und weisen daher nur wenig Vegeta-
tion auf, insbesondere trittunempfindliche Arten am Rand und der Mitte der
Wege.

Geholze kommen im Plangebiet nur vereinzelt im Umfeld der Chalets und
entlang der Wege vor, insbesondere im sudlichen Geltungsbereich. Diese
setzen sich Uberwiegend aus standortheimischen Arten zusammen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes fernab ausgedehnter Siedlungsstruk-
turen bestehen praktisch in alle Himmelsrichtungen Verbindungen in die
offene, unbebaute Landschaft. Das Gebiet ist hinsichtlich des Biotopver-
bundes damit als wenig vorbelastet einzustufen und auch fur flugunfahige
Tiere als durchgéngig zu bewerten.

Die Geholzbestande nérdlich und westlich des Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sind Wald im Sinne des Bayerischen
Waldgesetzes (Art. 2 BayWaldG).

Um zu prafen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet und dessen Umfeld artenschutz-
rechtlich untersucht. Die Ergebnisse sind im artenschutzrechtlichen Fach-
gutachten der Sieber Consult GmbH (Fassung vom 09.03.2026) unter den
Ziffern 5 bis 8 erlautert.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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Prognose bei Durchfihrung:

Durch die Umsetzung des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wird der vorhandene Vegetationsbestand Uberbaut und stark
verandert. In den versiegelten Bereichen findet kein Pflanzenwachstum
mehr statt. In geschotterten Bereichen konnen zumindest noch entspre-
chend angepasste Ruder- und Pionierpflanzten gedeihen.

In den festgesetzten Grunflachen ist zumindest kleinteilig der Erhalt der
hier vorkommenden FFH-Mahwiesen vorgesehen. Auf weiteren Teilberei-
chen ist als interner Ausgleich die Neuschaffung weiterer FFH-Mahwiesen
vorgesehen (siehe Ziffer 3). In den weniger wertvollen Grinlandbestanden
soll durch ausbleibende Intensivnutzung (Dingung, haufige Mahd) eine
Zunahme pflanzlicher Diversitat erreicht werden. Dennoch geht ein GroB-
teil der im Gebiet vorkommenden FFH-Mahwiesen verloren und muss aus-
geglichen werden (siehe Ziffern2.21, 2.22 und 3.1). Zum Schutz der Vor-
kommen von Orchideen sind entsprechende MaBnahmen umzusetzen
(siehe Ziffer2.24).

Die im unmittelbaren Umfeld der Chalets gedeihenden Brombeeren und
anderen Geholze gehenim Zuge des Vorhabens verloren. Es kommt jedoch
zu zahlreichen Neupflanzungen (siehe Aufzahlung unten).

Bei den Tieren werden nach Umsetzung des Vorhabens und im Zuge der
Freizeitnutzung vor allem Kulturfolger und Ubiquisten profitieren. Die Fle-
dermauskommen im Bereich des Trafohduschens bleiben erhalten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes fernab ausgedehnter Siedlungsstruk-
turen verbleiben in alle Himmelsrichtungen Verbindungen in die offene, un-
bebaute Landschaft. Hinsichtlich des Biotopverbundes bestehen damit im
Umfeld des Vorhabens weiterhin ausreichende Freiflachen fur die Wande-
rung auch fur flugunfahige Tiere.

Die Waldflachen nordlich vom Plangebiet befinden sich im Eigentum des
Marktes Scheidegg. Nach Abstimmung mit den Forstbehdrden kénnen
durch PflegemaBnahmen stabile Laubmischbestande erhalten und flach-
wurzelnde Arten (bspw. Fichten) entnommen werden. Auf diese Weise
kann der Waldabstand und die Gefahrdung durch umfallende Baume deut-
lich reduziert werden. Die Waldbestande westlich liegen auf nach Westen
abfallendem Geléande. Hierdurch ist die Umsturzgefahr bzw. die Reichweite
umfallender Baume stark reduziert.

Aufgrund der Ausfuhrungen im artenschutzrechtlichen Fachgutachten wird
eine fachliche Einschatzung des Eintritts von Verbotstatbestanden und
ggf. der vorliegenden Rahmenbedingungen flr eine Ausnahme abgege-
ben. Artenschutzrechtliche Konflikte lassen sich aus gutachterlicher Sicht
bei Einhaltung der festgelegten Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen aus-
schlieBen (siehe Ziffern9 und 10 des artenschutzrechtlichen Fachgutach-
tens der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 09.03.2026).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das
AusmaR des Lebensraumverlustes reduziert werden. Es werden folgende
granordnerische MaBnahmen festgesetzt:
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- Festsetzung privater Grunflachen im gesamten Geltungsbereich.
Begridnadung: Erhalt und Schaffung neuer Lebensrdume.

- Die privaten Grunflachen zur Freiraumgestaltung sind durch zweischu-
rige Mahd bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen

Begrundung: Verbesserung der Lebensraumaqualitat.
- Innerhalb der Grunflachen sind Baume und Straucher zu pflanzen.
Begrindung: Schaffung neuer Lebensraume.

- Far die Geholzpflanzungen ist eine Pflanzliste festgesetzt, um die Ver-
wendung standortheimischer Arten zu gewahrleisten.

Begrindung: Erhalt heimischer Nahrungsketten und -kreislaufe.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an
offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulas-

sig.
Begrindung: Vermeidung o&kologisch minderwertiger Pflanzungen
(bspw. Thuja-Hecken).

- Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Frei-
flachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-
nen bedeckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zulassig.

Begrindung: Vermeidung 6kologisch "toter” Freifidchen.
- Erhalt vorhandener FFH-Mahwiesen und flachige Ausdehnung dieser.
Begridndung: Erhalt und Schaffung neuer Lebensrdume.

- Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen
oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdéhe von 6,00 m Uber der Ge-
landeoberkante zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und
Blauanteil aufweisen. Die AuBengehaduse von Leuchten durfen maximal
eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Eine Beleuchtung von
Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzulas-
sig. Die Benutzung von Skybeamern, blinkenden, wechselnd farbigen
Anzeigen sowie die flachenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht
zulassig.

Begrindung: Reduktion negativer Auswirkungen auf Insekten und infol-
gedessen auch auf diesen basierenden Nahrungsketten.

- Die Flachdachbereiche auf der Hohe 823,50 sind als Beitrag zum Kili-
maschutz sowie als Lebensrdume fur Flora und Fauna mit einer exten-
siven Dachbegrinung zu versehen. Die Machtigkeit der Substratschicht
muss mindestens 5 cm betragen.

Begrundung: Forderung der Artenvielfalt im Plangebiet.
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- Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,175 m zum

Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.
Begrindung: Erhalt der Durchgéangigkeit far die Fauna.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-

bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

— Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet innerhalb mehrerer geologi-

schen Einheiten (siehe Auszug unten). Der Uberwiegende Anteil des Gel-
tungsbereiches liegt dabei im Bereich der geologischen Einheit "Morane
(Till), warmzeitlich" (W,,g). Kleinere Bereiche im Norden und Suden liegen
im Bereich von "End- oder Seitenmoranen (Till), wlirmzeitlich" (W,,ge). Die
Bereiche der Tobel sind der geologischen Einheit der "Oberen StuBwasser-
molasse" (OSM) zuzuordnen. Innerhalb dieser liegen kleinraumig "Obere
StBwassermolasse, Konglomerat" (OSM,Gst).

Aus den zuvor genannten geologischen Einheiten haben sich vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesflihrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies
(Jungmorane, carbonatisch, stark zentralalpin gepragt) entwickelt.

Die Boden werden nach Reichsbodenschatzung unterschiedlich bewertet:
im nordwestlichen Bereich als LIlIb2, stdlich daran grenzt ein kleiner Be-
reich als LIIb2. Im Umfeld der bestehenden Chalets (Bereich von Nordos-
ten bis SUdwesten des gegenstandlichen Geltungsbereiches) liegen auf-
grund der in der Vergangenheit stattgefundenen Eingriffe keine Bewertun-
gen vor. Es kann aber von einer urspringlich ahnlichen Einstufung wie in
den unmittelbar angrenzenden Bereichen ausgegangen werden (folglich
LIlb2). Die sudlich an diesen Bereich angrenzenden Flachen werden eben-
falls als LIIb2 eingestuft.
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— Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Bereich LllIb2

- Unversiegelte Boden wirken auf den natUrlichen Wasserhaushalt aus-
gleichend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasser-
ereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen (bei Nieder-
schlagsereignissen) ist im besagten Bereich mit der Wertklasse 2 als ge-
ring einzustufen.

- Das Ruckhaltevermogen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein kdnnen,
wird mit Wertklasse 3 als mittel bewertet.

- Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens
Biomasse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten
unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben.
GemanB Reichsbodenschatzung wurde fur den Bereich eine Grunland-
zahl von 37 ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala einer
geringen Ertragsfahigkeit (Wertklasse 2) entspricht.

- Insgesamt ergibt sich fur diesen Bereich eine geringe bis mittlere Be-
deutung.

Bereich LlIb2

- Die Funktion zum Retentionsvermdgen (bei Niederschlagsereignissen)
ist im besagten Bereich mit der Wertklasse 4 als hoch einzustufen.

- Das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle wird ebenfalls
mit der Wertklasse 4 als hoch bewertet.
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- GemaR Reichsbodenschatzung wurde fur die drei Bereiche eine Grin-
landzahl zwischen 35 und 49 ermittelt, was nach der landesweiten Be-
wertungsskala einer geringen bis mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklas-
sen 2 und 3) entspricht.

- Insgesamt ergibt sich fur diesen Bereich eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung.

— Lautden "Vollzugshinweisen zur Anwendung der Acker- und Grunlandzah-
len gemaB § 9 Abs. 2 Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV)"
(Stand: 16. Oktober 2014) liegen fur den Landkreis Lindau durchschnittliche
Grunlandzahlen von 49 vor. Wenn man die oben differenzierten Bereiche
betrachtet, liegen die Boden im Plangebiet groBflachig unter diesem Mit-
telwert. Die Bedeutung der Boden flr die Landwirtschaft ist daher nicht
von besonderer Bedeutung.

— Die zuvor aufgefuhrte Bewertung der Béden nach Reichsbodenschatzung
ist vor dem Hintergrund der Nutzungen im Plangebiet dahingehend zu be-
trachten, dass die Boden groBflachig unversiegelt sind und die Bodenfunk-
tionen daher weitestgehend uneingeschrankt erflllt werden kénnen. Im
Bereich der Verkehrsflachen haben jedoch Bodenabgrabungen und Ein-
griffe stattgefunden, weshalb in diesen Bereichen nicht mehr von der ur-
sprunglichen Bodenfunktionalitat ausgegangen werden kann. In den voll-
versiegelten Bereichen finden keine Bodenfunktionen mehr statt.

— Auf Grundlage der im Gebiet vorherrschenden geologischen Untergrinde
und Bodentypen kann von einer Bebaubarkeit des Plangebietes ausgegan-
gen werden.

— Im Bereich des gegenstandlichen Geltungsbereiches sind keine Grund-
stlcksflachen aufgeflhrt, flr die ein Verdacht auf Altlasten oder schadli-
che Bodenveranderungen besteht.

— Sudwestlich reicht ein Gefahrenhinweisbereich fur Rutschanfalligkeit leicht
in den Geltungsbereich hinein, weitere Bereiche hiervon liegen nordwest-
lich und 6stlich auBerhalb des Plangebietes. Innerhalb dieser liegen zudem
Gefahrenhinweisbereiche fur Steinschlag/Blockschlag. Dartber hinaus lie-
gen innerhalb des Uberplanten Bereiches keine Geogefahren gemaRl Bay-
ernAtlas. Jedoch existieren im Umfeld des Vorhabens zahlreiche weitere
ausgewiesene Georisiken, so liegen sudostlich und nordwestlich Ablage-
rungs- und Anbruchbereiche, stdlich und &stlich Anfalligkeiten fur flach-
grandige Hanganbriche (im Extremfall) und stddstlich zudem ein Gefah-
renhinweisbereich fur Erdfalle/Dolinen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

— Durch das Vorhaben sind landwirtschaftliche Ertragsflachen betroffen. Wie
unter Ziffer 9.2.1.2 erlautert, liegen die Grinlandzahlen und damit die Bo-
denbonitdten im Uberplanten Bereich groBflachig unter dem Mittelwert des
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Landkreises Lindau, weshalb der Erhaltung der Boden fur die landwirt-
schaftliche Nutzung keine besondere Gewichtung beigemessen werden
muss.

Die durch die geplanten Baukorper entstehende Versiegelung fuhrt zu ei-
ner Beeintrachtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Be-
reichen kann keine der Bodenfunktionen mehr wahrgenommen werden.
Zudem wird es aufgrund des Gelandereliefs zu Bodenabtragungen und -
aufschattungen kommen.

Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-
einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u. U.
auch Schadstoffemissionen belastet.

Auch wenn auf Grundlage der im Gebiet vorherrschenden geologischen
Untergrinde und Bodentypen von einer Bebaubarkeit des Plangebietes
ausgegangen werden kann, ist grundsatzlich mit landschaftstypischen und
ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfuhrung der BaumaBnahmen zu
rechnen.

Auch wenn im Plangebiet und den unmittelbar angrenzenden Flachen
keine Vorkommen von Altlasten bekannt sind, ist die zustandige Boden-
schutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) unverzuiglich zu benachrichti-
gen (Mitteilungspflichten gem. Art.1, 12 Abs.2 BayBodSchG), sofern bei
Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkundungen organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten.

Aufgrund des sudwestlich leicht in den Geltungsbereich hineinreichenden
Gefahrenhinweisbereich fur Rutschanfalligkeit sind ggf. bauliche MaBnah-
men fur die Gebdudesicherung erforderlich. DarUber hinaus liegen inner-
halb des Uberplanten Bereiches keine Geogefahren geman BayernAtlas.

Die Hinweise zum Bodenschutz (siehe Ziffer 6.13) sind bei der Bauausfih-
rung zu bertcksichtigen. Bodenaushub und -versiegelungen sollen so ge-
ring wie moglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens
im Zuge der BaumaBnahmen 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 unter allen Umstanden verhindert werden.
Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreini-
gungen des Bodens sollen vermieden werden. Besonders kunftige Grin-
flachen sollen vor Bodenbeeintrachtigungen geschitzt werden, es emp-
fiehlt sich daher die Bereiche wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch
Bauzaune abzusperren. Uberschiissiger Boden soll sinnvoll und maglichst
vor Ort wiederverwendet werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen
sollen beeintrachtigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden.
Informationen zu einem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich
in den DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmate-
rial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbei-
ten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bau-
arbeiten", die bei der Bauausfuhrung einzuhalten sind. Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die recht-
lichen und technischen Anforderungen zu bertcksichtigen (z.B. §§6 und 7
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BBodSchV, Ersatzbaustoffverordnung (EBV; zum 01.08.2023 in Kraft ge-
treten), Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) sowie Verordnung uber Depo-
nien und Langzeitlager (DepV)).

— Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden, Geologie und Flache reduziert
werden. Es werden folgende grinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Festsetzung privater Granflachen im gesamten Geltungsbereich.
Begrindung: Erhalt offener, unbebauter Bodenfidchen.

- Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Frei-
flachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-
nen bedeckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zulassig.

Begrindung: Erhalt offener, unbebauter Bodenfldchen.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieB3lich wasser-
durchlassige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Begrindung: Erhalt offener, unbebauter Bodenfldchen.

- Far alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlags-
wasser in Berthrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Begrindung: Vermeidung von stofflichen Verunreinigungen des Bodens.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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 Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Stellungnahme vom 25.03.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 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 Gber
bewachsenen Oberboden zu versickern. Fur die Versickerung bzw. Ab-/Ein-
leitung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen groBer 1.000 m? ist
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ein Wasserrechtsverfahren durchzuflhren. 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 prafen.

Sollte das Niederschlagswasser Uber eine bestehende Regenwasser-Kanali-
sation abgeleitet werden, ist diese auf ihre Leistungsfahigkeit hin zu Uberpru-
fen und ggf. eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

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

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfluhrungen werden zur Kenntnis genommen und gemaB den bereits
festgesetzten Vorgaben eingehalten (Behandlung von Niederschlagswasser
in den privaten Grundstlicken, Materialbeschaffenheit gegentber Nieder-
schlagswasser).

Stellungnahme vom 13.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 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 Gber
bewachsenen Oberboden zu versickern. Fur die Versickerung bzw. Ab-/Ein-
leitung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen gréoBer 1.000 m? ist
ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Die Niederschlagswasserbeseiti-
gung aus befestigten Flachen kleiner 1.000m? 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 Regenwasser-Kanali-
sation abgeleitet werden, ist diese auf ihre Leistungsfahigkeit hin zu Uberpru-
fen und ggf. eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Im Ubrigen wird auf die fachliche Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten verwiesen.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und gemaB den bereits
festgesetzten Vorgaben eingehalten ("Behandlung von Niederschlagswasser
in den privaten Grundsticken, Materialbeschaffenheit gegentber Nieder-
schlagswasser" unter Ziffer 2.15).

Das Wasserwirtschaftsamt hat gegenstandlich keine fachliche Stellungnahme
abgegeben.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser / Wasserwirtschaft:

Oberflachengewasser kommen innerhalb des Plangebietes und dessen un-
mittelbarem Umfeld nicht vor. Die westlich und 0Ostlich gelegenen Tobel
sind jedoch zumindest zeitweise wasserfihrend.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten oder geplanten Wasser-
schutzgebieten sowie auBerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten
des Regionalplans der Region Allgau.

Im Gebiet fallen gegenwartig nur im duBersten Stdosten des Geltungsbe-
reiches geringflgig Abwasser an.

Anfallendes Niederschlagswasser versickert weitestgehend Uber die be-
lebte Oberbodenschicht in den Untergrund bzw. flieBt oberflachig Uber
diese ab.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits durch den bestehen-
den Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage gesichert.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefahrdeten Flachen
fur extreme (HQexvem) 0der hundertjahrige (HQi00) Hochwasser.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild zu- bzw.
abflieBendem Oberflachenwasser (Hangwasser) kommen. Die "Hinweis-
karte fur Oberflachenabfluss und Starkregen" (HiOS-Karte) zeigt demnach
auch far innerhalb und im Umfeld des Plangebietes im Bereich der Tobel
und der Geldndemulden mogliche Abflussbereiche bzw. FlieBwege bei
Starkregen mit "maBigem bis erhdhtem Abfluss" sowie einen maoglichen
Aufstaubereich im sudlichen Plangebiet. Grundsatzlich darf der natdrliche
Ablauf wild abflieBenden Hangwassers weder behindert noch verstarkt
und damit zum Nachteil fur Ober- oder Unterlieger werden (gemaB § 37
WHG).
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Auszug aus der "Hinweiskarte fiir Oberflachenabfluss und Starkregen” (HIOS-Karte).

P

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

rognose bei Durchfihrung, Schutzgut Wasser / Wasserwirtschaft:

Vom Vorhaben sind keine Still- und FlieBgewasser betroffen. Die westlich
und &stlich gelegenen Tobel werden jedoch fur die Entwasserung genutzt
(siehe weiter unten).

Bestehende oder geplante, offentliche Trinkwasserschutzgebiete und
wasserwirtschaftliche Vorranggebiete Wasserversorgung sind nicht vom
Vorhaben betroffen.

Durch die Bebauung fallen kinftig Abwasser an. Zur Ableitung des
Schmutzwassers wird eine Pumpleitung vom Kernort Uber die alte Klaran-
lage als maglicher Puffer zum Plangebiet gebaut. Die Planungen hierzu sind
im Detail jedoch noch nicht abgeschlossen. Es besteht eine Planung mit
Grunddienstbarkeiten fur die Trasse der Schmutzwasserleitung. Es laufen
derzeit noch Detailplanungen, ob ein Zwischenpumpwerk bendtigt wird.
Auch muss noch geklart werden, ob die bisherige Klaranlage als Zwischen-
speicher genutzt werden kann.

Die Wasserversorgung des Plangebietes bleibt durch den bestehenden
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage unverandert.

Die geplante Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist Niederschlags-
wasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstick Uber die
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belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in
den Untergrund zu versickern. Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser
ist in den festgesetzten Retentionsbereichen zurickzuhalten und von dort
aus gedrosselt mit Uberlauf in den westlich gelegenen Tobel einzuleiten.
Hierdurch kommt es zu einer Reduktion der Grundwasserneubildung.

Auch wenn das Plangebiet nicht innerhalb von Hochwassergefahrenfla-
chen fur extreme (HQexrem) Und hundertjéhrige (HQi00) Hochwasser liegt,
kann es aufgrund der Hanglage zu wild zu- bzw. abflieBendem Oberfla-
chenwasser (Hangwasser) kommen. Neuversiegelungen im Plangebiet
kdnnen den oberflachigen Abfluss von Niederschlagswasser aus dem
Uberplanten Gebiet heraus verstarken. Dies ist insbesondere vor dem Hin-
tergrund zunehmender Starkregenereignisse relevant. In diesem Kontext
wurden von Seiten der Fassnacht Ingenieure GmbH eine Starkregenbe-
trachtung vorgenommen (siehe Gutachten in der Fassung vom
19.02.2026). Im Ergebnis attestiert das Gutachten, dass durch das ge-
plante Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf Dritte gegeben sind,
womit den Vorgaben des § 37 WHG (keine Verscharfungen fur Ober-, An-
und Unterlieger) Rechnung getragen wird. Es kommt jedoch zu Anstauun-
gen im Plangebiet selbst, was durch entsprechende Gelandemodellierun-
gen verhindert werden kann. Letztlich erfolgt im Kontext des zuvor gen-
nannten Umgangs mit Niederschlagswasser eine Ableitung in den westlich
gelegenen Tobel und damit weg von der Bestandsbebauung im Stden
bzw. Sudosten.

Die Hinweise zum "Grundwasserschutz" und zum "Uberflutungsschutz
(Hangwasser)" sind zu beachten.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser reduziert werden. Es werden
folgende grinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Festsetzung privater Grunflachen im gesamten Geltungsbereich.

Begridndung: Erhalt von unversiegelten Flachen fir die Zurdckhaltung
und Versickerung von Niederschlag.

- Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Frei-
flachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-
nen bedeckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zulassig.

Begridndung: Erhalt von unversiegelten Flachen fir die Zurdckhaltung
und Versickerung von Niederschlag.

- Die Flachdachbereiche auf der Hohe 823,50 sind als Beitrag zum Kili-
maschutz sowie als Lebensraume fur Flora und Fauna mit einer exten-
siven Dachbegrinung zu versehen. Die Machtigkeit der Substratschicht
muss mindestens 5cm betragen.

Begrindung: Rdckhalt von Niederschlagswasser, Forderung der Ver-
aunstung im Plangebiet.
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- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Begrindung: Erhalt von teilversiegelten Flachen fur die Zurtickhaltung
und Versickerung von Niederschlag.

- Far alle baukonstruktiven Elemente, die groflachig mit Niederschlags-
wasser in Berthrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Begrindung: Vermeidung von stofflichen Verunreinigungen des Grund-
wassers.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, SG technischer Umweltschutz:

AuBerung:

Eine Festsetzung zum Einsatz von Festbrennstoffen ist nicht erforderlich da
aufgrund der Lage des Plangebiets eine Beeintrachtigung von Nutzungen au-
Berhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden kann. In den geplanten Cha-
lets sind bisher keine Kamine vorgesehen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

— Die offenen Flachen des Plangebietes und der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen dienen der lokalen Kaltluftproduktion, welche sich -
dem Gelande folgend - aus noérdlicher Richtung kommend nach Suden ab-
flieBt, was zu einer Kihlung der angrenzenden Bestandsbebauung insbe-
sondere in heiBen Sommertragen beitragen kann.

— Aufgrund der Hanglage konnen sich lokale Luftstromungen und Windsys-
teme bei entsprechender Witterung gut ausbilden.

— Die im Gebiet vorkommenden Gehdlze tragen durch die Produktion von
Sauerstoff, durch Temperaturregulierung und Luftfilterung positiv auf das
Kleinklima aus.
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Hingegen erhohen die innerhalb des Plangebietes bestehenden Versiege-
lungen des Bodens im Bereich der Wege und der Chalets zur Warmeab-
strahlung bei, wodurch eine geringe thermische Vorbelastung des Kleinkli-
mas — insbesondere in den Sommermonaten — verursacht wird.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der stid-
lich verlaufenden B 308 sowie des Verkehrs im Plangebiet (Anwohner und
Touristen) reichern sich in gewissem Umfang Schadstoffe in der Luft an.
Aufgrund der Lage des Plangebietes im landlichen Raum sowie der stillge-
legten Freizeitnutzung im Gebiet besteht nur eine geringe Belastung der
Luftqualitat.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in der an-
grenzenden Wohnbebauung zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fllssigdung oder Pflan-
zenschutzmitteln).

Umgekehrt kommt es von den im Umfeld vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissi-
onen ins Plangebiet.

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

Prognose bei Durchfuhrung:

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch die Bebauung weitestge-
hend unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt.
Hierdurch reduziert sich der Beitrag zur Kihlung der angrenzenden Be-
standsbebauung. Aufgrund der Lage im landlichen Raum lasst sich hieraus
jedoch keine Beeintrachtigung fur die Anwohnerschaft ableiten.

Durch die Bebauung des Plangebietes werden die lokalen Luftstromungen
und Windsysteme im Gebiet eingeschrankt. Aufgrund der groBflachig ver-
bleibenden Offenflachen westlich und 6stlich des Vorhabens hat die Rea-
lisierung der gegenstandlichen Planung keine kleinklimatische Auswirkung
fur die im Umfeld vorhandene Bestandsbebauung hinsichtlich der Durch-
lGftung.

Die im Plangebiet vorkommenden Gehodlze gehen im Zuge des Vorhabens
verloren, werden jedoch durch Neupflanzungen erganzt (siehe Aufzahlung
unten). Dies durfte mittel- bis langfristig zu keiner Reduktion der Frischluft-
produktion fihren und die positiven Auswirkungen der Gehdlze hinsichtlich
Temperaturregulierung und Luftfilterung beibehalten.

Durch die Neuversiegelung bislang unbebauter Fldchen wird die Warme-
abstrahlung begunstigt und die Verdunstung eingeschrankt. Die dadurch
verursachte thermische Belastung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringfligige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch die
Freizeitnutzung. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist vor dem Hin-
tergrund des faktischen Bestandes durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan nicht zu rechnen.
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Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heiz-
anlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstof-
femissionen zu erwarten.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten zu einer Reduktion von belastigen-
den Geruchs- oder Staubemissionen.

Umgekehrt kommt es von den im Umfeld vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen ins Plangebiet.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO,-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 Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emis-
sion von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die Ener-
gieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile
zurickgegriffen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft reduziert werden. Es werden
folgende grunordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Festsetzung privater Granflachen im gesamten Geltungsbereich.
Begrundung: Erhalt kleinklimatisch wirksamer Fidchen.
- Innerhalb der Grinflachen sind Baume und Straucher zu pflanzen.

Begrindung: Schaffung von kleinklimatisch wirksamen Elementen (Sau-
erstoftproduktion, Luttfilterung, Temperaturregulierung).

- Fir maximal 10 % der Gehdlzpflanzungen sind aus Grinden der Asthe-
tik und der Klimaanpassung auch Arten zulassig, die nicht in der Pflanz-
liste festgesetzt sind (z. B. Zierstraucher, gartnerische Zuchtungen,
nichtheimische klimaresistente Geholzarten).

Begrindung: Erhéhung der Resilienz der Durchgrinung fur das Klein-
klima.

- Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Frei-
flachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-
nen bedeckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zulassig.

Begrundung: Erhalt kleinklimatischer Wirksamkeit der tberplanten Fla-
chen.

- Die Flachdachbereiche auf der Hohe 823,50 sind als Beitrag zum Kili-
maschutz sowie als Lebensrdume fur Flora und Fauna mit einer exten-
siven Dachbegrinung zu versehen. Die Machtigkeit der Substratschicht
muss mindestens 5 cm betragen.
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Begrindung: Schaffung von kleinklimatisch wirksamen Flachen.

-Auf den Dachflachen der im Suden des Geltungsbereiches Uberdach-
ten Stellplatze sind Photovoltaikanlagen zu errichten.

Begrindung: Reduktion klimaschéddlicher Energieformen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Untere Naturschutzbehérde:

AuBerung:

Die Planung findet sich in einem Bereich, welcher eine groBe Sensibilitat in
Bezug auf das Landschaftsbild aufweist. Innerhalb der Flache besteht bereits
eine groBe Beeintrachtigung durch den bestehenden Bebauungsplan, mit da-
zugehoriger Bebauung. Mit der bereits vorliegenden Planung besteht grund-
satzlich Einverstandnis. Es wird begruBt, dass die Gebaude zu groBen Teilen
begrint werden. Die Dachhdauschen zeigen in der aktuellen Planung eine
Hohe von 11 m, die alten Bestandsgebdude weien eine Hohe von 10 m auf.
Es gilt zu Uberprafen, ob man die Hohe noch anpassen kann. Auch sollte man
die Hohenlinien in die Planung integrieren und die Gebaude an diesen aus-
richten.

Seitens des Landratsamtes bestehen Bedenken bezlglich der Glasfassade
des obersten Stockwerks, da diese in die freie Landschaft Licht reflektieren
wird. Wenn maoglich soll auch im Bereich der oberen Glasfassade eine ent-
sprechende Fassadenverkleidung, wie in dem darunter liegenden Stockwerk,
eingeplant werden.

Die ndrdlichen, dstlichen und westlichen Waldflachen verhindern bereits jetzt
eine Einsehbarkeit auf das Plangebiet. Auf eine weitere Eingrinung in diesem
Bereich kann verzichtet werden. Der bestehende Freiflachenplanist zu prifen
und wertvolle Bestandsbaume sollen, wenn moglich erhalten werden. Vom
Scheidegger Hohenweg besteht Blickbezug ins Plangebiet.

Stellungnahme vom 07.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Regierung
von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehérde, Augsburg:

Stellungnahme:
"Ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbildes":

Laut den vorliegenden Unterlagen ist ein zusammenhangendes, 3-geschos-
siges Hauptgebdude vorgesehen, mit einer Gesamtldnge von ca. 160 m und
aufgesetzten und talseits vorgesetzten Gebaudeteilen im Stil der zusatzlich
um das Hauptgebdude angeordneten Chalets (steilgeneigte Satteldacher
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Uber ca. 1,5 bis 2 Geschosse) und einer talseitigen Gesamtgebaudehdhe von
etwa 22 m. Das Mitarbeitergebdaude am sudlichen Rand des Geltungsbereichs
ist mit 5+D Geschossen und ca. 20 m Firsthohe geplant. Die vorliegende Pla-
nung weicht somit stark von der bisherigen Bebauung durch das ehemalige
Feriendorf ab.

Laut dem Entwurf des Umweltberichts liegt das Bauleitplanvorhaben in stark
exponierter Lage und ist aus der umgebenden Landschaft gut einsehbar. Das
Plangebiet habe aufgrund der Lage eine besondere orts- und landschafts-
bildgestalterische Bedeutung fur die Eigenart der Landschaft im Umfeld von
Scheidegg. Dem Vorhabengebiet komme eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut Landschaftsbild zu.

Fur die Anwendbarkeit des Ausnahmetatbestands gemaB 6. Tiret ("Beherber-
gungsbetrieb") musste eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des ausgeschlossen werden und entsprechende Ausfuhrungen in den Bau-
leitplanunterlagen erganzt werden. Wir weisen jedoch darauf hin, dass der
Markt Scheidegg im vorliegenden Entwurf des Umweltberichts auf S. 63 f.
selbst schreibt, dass es durch das Vorhaben fur die angrenzenden Einwohner
"zu einer Einschrankung gegenwartig unverstellter Blickbeziehungen zum
Kinberg" komme.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénne die Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild reduziert werden, jedoch
verbleibe nach Betrachtung dieser MaBnahmen ein mittlerer Eingriff in das
Schutzgut.

Insofern erscheint es aus landesplanerischer Sicht zum aktuellen Zeitpunkt
offen, ob das Vorhaben in der derzeit vorliegenden Form ohne eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes umsetzbar ist. Daher musste in
den Bauleitplanunterlagen deutlich dargelegt werden, weshalb keine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vorliegt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einleitende Beschreibung des aktuellen Vorhabens wird zur Kenntnis ge-
nommen. Es wird ebenfalls zur Kenntnis genommen, dass diese von der ur-
sprunglichen Nutzung als Feriendorf abweicht. Auf Grund der heutigen Stan-
dards und damit der notwendigen Angebote im Tourismusgewerbe, um wett-
bewerbsfahig den Hotelbetrieb zu etablieren, ist eine Fortfuhrung der dama-
ligen Bebauung und Nutzung als Feriendorf, insbesondere in der urspringli-
chen verstreuten Bauweise nicht moglich, vielmehr ist die Anlage eines neuen
Hotelkomplexes zwingend notwendig.

Die getroffene Einschatzung aus dem Umweltbericht in der Fassung vom
12.03.2026 hangt mit dem ursprunglichen Vorhabenkonzept zusammen. Die
Stellungnahme wurde jedoch zum Anlass genommen, dass Konzept zu Uber-
arbeiten. Insbesondere entfallen die urspringlich geplanten 9 Chalets kom-
plett, so dass es sich nur noch um das Hauptgebdude handelt. Auch dieses
wurde zur besseren Einbindung angepasst und im Bereich des geplanten
Pools entféllt ein Kien (architektonische Anlehnung an die im Gebiet wach-
senden Kins (Kiefern und Fichten), siehe auch Darstellung im Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan). Dadurch wirkt die Anordnung harmonischer und in der
Fernwirkung eingegliedert und der nordostliche Bereich bleibt komplett von
Bebauung frei.

Stellungnahme:

Das neu entwickelte touristische Projekt fur die Errichtung eines Ferienre-
sorts, bestehend aus einem Hotel mit 110 Zimmern, Restaurant- und Well-
nessbereich, 40 Chalets sowie erganzenden Einrichtungen, hebt sich in sei-
ner raumlichen (Fern-)Wirkung erheblich von dem vormals betriebenen Feri-
endorf ab. Selbst wenn man eine nachwirkende Pragung des Standortes
durch die vorangehende Beherbergungsnutzung annehmen wirde, lassen die
Unterlagen vermuten, dass die geplanten Bauwerke in ihrer Dimensionierung
und Hohenentwicklung eine Beeintrachtigung des gewachsenen Land-
schaftsbildes auslosen kdnnten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Beschreibung des Vorhabens und dass die Fernwirkung des nun geplan-
ten Hotels von der urspringlichen Bebauung und Nutzung als Feriendorf ab-
weicht, wird zur Kenntnis genommen.

Auf Grund der heutigen Standards und damit der notwendigen Angebote im
Tourismusgewerbe, um wettbewerbsfahig den Hotelbetrieb zu etablieren, ist
eine Fortflhrung der damaligen Bebauung und Nutzung als Feriendorf nicht
moglich, vielmehr ist die Anlage eines neuen Hotelkomplexes notwendig. Die
von dem geplanten Hotelvorhaben abweichende Wirkung gegenuber der
Nutzung als Feriendorf ist nach Auffassung des Marktes Scheidegg angemes-
sen. Auch in Bezug auf die Héhenentwicklung nimmt das Vorhaben die topo-
grafische Pragung des Gebietes auf und durch die weitere gestalterische Ent-
wicklung des Vorhabens kann die Wirkung der Lage und Situation gerecht
werden.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Norden des
Plangebietes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es sich nur
noch um das Hauptgebaude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Ein-
bindung angepasst und im Bereich des geplanten Pools entféllt ein Kien (ar-
chitektonische Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern und
Fichten), siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
Dadurch wirkt die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingeglie-
dert.

Die Begrindung wird unter Ziffer 8.2.3.4 entsprechend erganzt.

Stellungnahme:

Aus fachlicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben erhebliche Bedenken. Die
riegelartige Struktur widerspricht der far den AuBenbereich typischen punk-
tuellen Streubebauung. Es entsteht eine landschaftszerschneidende Wirkung.
Aufgrund der Hanglage tritt das Gebaude talwarts vollstandig in Erscheinung
und entfaltet eine erhebliche Fernwirkung. Die Sichtbarkeit aus dem Land-
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schaftsraum heraus fuhrt zu einer dominanten Wahrnehmung des Baukdr-
pers. Die geplante Bebauung fihrt zu einer deutlich wahrnehmbaren techni-
schen Uberformung der natirlichen Hangsituation. Die Gelédndeform verliert
inre pragende Wirkung und wird durch die bauliche Anlage Uberlagert. Die
Umwandlung einer durch Einzelbaukorper gepragten Streubebauung in eine
groBmaBstabliche, lineare, ungegliederte Struktur widerspricht der naturli-
chen Eigenart der Landschaft. Das Vorhaben wirkt als wesensfremder GroB-
korper. Es liegt eine deutliche MaB3stabsUberschreitung vor, die die vorhan-
denen Strukturen quantitativ und qualitativ deutlich Ubersteigt. Zudem han-
delt es sich nicht um eine Fortentwicklung, sondern um einen grundlegenden
Strukturwechsel. Das Vorhaben Uberschreitet den in der Umgebung vorhan-
denen baulichen MaBstab erheblich. Die geplante Kubatur und Hohenent-
wicklung stehen in deutlichem Widerspruch zur kleinteiligen Struktur der vor-
handenen Einzelhdfe. Das Vorhaben beeintrachtigt das Orts- und Land-
schaftsbild erheblich.

Far eine Genehmigungsfahigkeit musste das Planungskonzept grundlegend
Uberarbeitet werden und dabei insbesondere eine deutliche Reduzierung der
Kubatur sowie eine Anpassung an die kleinteilige Struktur der umgebenden
Bebauung erfolgen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Auffassung des Sachgebietes Stadtebau wird nicht geteilt. Zunachst wird
an dieser Stelle das architektonische Konzept zitiert, dem sich der Markt
Scheidegg inhaltlich voll anschlieBt:

"Die Baukorper staffeln sich entlang der gewachsenen Topografie. In Folge
sind GroBteile der Ansichtsflachen unterirdisch angeordnet oder direkt in die
Natur eingebunden. Lediglich die Sudfassade tritt durch die Hanglage mehr-
geschossig hervor.

Eine optische Differenzierung der Baukdrper in Zusammenspiel mit einer ho-
rizontalen Verschiebung bricht die Gebdudehohe und lasst den Entwurf klein-
teiliger und niedriger wirken. Der Gebdaudeknick reduziert die wahrgenom-
mene Gesamtlange.

Die wiederkehrenden Dreiecksformen, abgeleitet aus der Tannengeometrie,
sollen den Baukorper zusammen mit naturnahen Materialien in die Umgebung
integrieren und verwurzeln. Die satteldachférmigen, kleinteiligen und teil-
weise freistehenden Gebaude lockern den Entwurf auf und vermitteln zwi-
schen der umgebenden Bebauung. Durchblicke in die Berglandschaft sind
weithin gegeben.

Die vorgelagerte Fassade des Hauptbaukorpers ist, in Anlehnung an die Um-
gebung, als Holzkonstruktion geplant. Diese mehrgeschossige Struktur fasst
die dahinterliegenden Zimmergeschosse zusammen und verdeckt die Fens-
terflachen. Hierdurch wird sich eine deutliche Auflockerung versprochen.
Flachdacher werden als Griundacher ausgebildet.
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Das architektonische Konzept, die Materialitét, sowie die Vielzahl der ge-
troffenen MaBnahmen, lassen eine harmonische Einbettung in die Umgebung
erwarten."

Hinsichtlich des Strukturwechsels: Auf Grund der heutigen Standards und da-
mit der notwendigen Angebote im Tourismusgewerbe, um wettbewerbsfahig
den Hotelbetrieb zu etablieren, ist eine FortflUhrung der damaligen Bebauung
und Nutzung als Feriendorf nicht moglich, vielmehr ist die Anlage eines neuen
Hotelkomplexes notwendig. Die von dem geplanten Hotelvorhaben abwei-
chende Wirkung gegentber der Nutzung als Feriendorf ist insgesamt nach
Auffassung des Marktes Scheidegg angemessen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Norden des
Plangebietes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es sich nur
noch um das Hauptgebaude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Ein-
bindung angepasst und im Bereich des geplanten Pools entféllt ein Kien (ar-
chitektonische Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern und
Fichten), siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
Dadurch wirkt die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingeglie-
dert.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme vom 22.06.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehoérde, Augsburg:

Stellungnahme:
Zum Kriterium "Ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes":

Mit E-Mail vom 17.06.2026 haben Sie uns hierzu weitere aktuelle Informatio-
nen Ubermittelt. Danach wurden "die Gesamthohe und vor allem die Hohe der
sogenannten Kine reduziert, die urspringlich geplanten Chalets im Osten
komplett aus der Planung genommen sowie das ganze Objekt bzgl. der Wir-
kung nochmal gegliedert und die Ausgleichsflachen erweitert".

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Zusammenfassung der Anderungen des Objektes im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:

Auf Basis Ihrer 0.g. erganzenden, mit E-Mail vom 17.06.2026 zugeleiteten In-
formationen im Zusammenhang mit dem von lhnen Ubermittelten Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kinberg
Resort", Vorabzug, Stand. 16.06.2026, ist aus landesplanerischer Sicht eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht ersichtlich. Wir ge-
hen davon aus, dass im Zuge der weiteren Planungsausformung ggf. weitere
Optimierungen vorgenommen werden.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird begruBt, dass aus landesplanerischer Sicht eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes nicht ersichtlich ist.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Stellungnahme:

Ziff. 9.1.2.5, Schutzgut Landschaftsbild, Spiegelstrich vier, S. 50 ff: Die plane-
rische Bewertung beschrankt die Einsehbarkeit und die Blickbeziehungen der
baulichen Anlagen des Geltungsbereichs auf kurze und mittlere Distanzen.
Die Bewertung lasst offen, welche konkreten Standorte und welche Sichtbe-
ziehungen zu dem exponierten Vorhabensstandort gepruft wurden. Die fach-
gutachterliche Bewertung dieses wichtigen Wirkfaktors bleibt deshalb unvoll-
standig und ist fur die untere Naturschutzbehoérde nicht nachvollziehbar. In
einem vorlaufenden Projekt wurden, aufgrund ihrer besonderen Funktion fur
die Erholung und das Landschaftsbild, vor allem die Standorte "Hohenweg",
"Littenbuhl" und "Golfplatz" geprift und bewertet. Weitere Standorte wurden
verbal-argumentativ beschrieben. Wir empfehlen fur eine vollstandige Bewer-
tung des hier besonders betroffenen Schutzgutes Landschaftsbild eine voll-
standige und nachvollziehbare Bewertung durchzufihren. Gleiches gilt fur die
Prognose nach Ziff. 9.2.3.5 des Umweltberichts.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Umweltbericht wurde in
Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild angefuhrt, dass die Einsehbarkei-
ten und Blickbeziehungen aus nahen und mittleren Distanzen aufgrund der in
allen Himmelsrichtungen stockenden Waldbestande stark eingeschrankt sind.
Dieser Sachverhalt ist korrekt und bleibt in seiner Grundaussage unverandert.
Daneben wurde erlautert, dass aus groBerer Distanz und von entsprechenden
hoher gelegenen Punkten Blickbeziehungen zum Plangebiet gegeben sind.
Die in der Stellungnahme genannten Orte dienen dabei als exemplarische
Standorte. Die Bestandsbeschreibung und die Beschreibung der Auswirkun-
gen durch die Planung werden dahingehend angepasst, dass die zuvor erlau-
terte Trennung zwischen Einsehbarkeiten aus nahen und mittleren Distanzen
sowie jener aus groBerer Entfernung deutlicher wird. Zudem werden beispiel-
haft Standorte im Umfeld des Hauptortes erganzt, von welchen der Kinberg
deutlich sichtbar ist. Die Grundbewertung im Umweltbericht, dass dem
Schutzgut im Bestand eine sehr hohe Bedeutung zukommt, bleibt unveran-
dert bestehen und wird durch die vorgenommenen Anpassungen deutlicher
unterstrichen.
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Die Architekten haben zwischenzeitlich weitere umfangreiche Visualisierun-
gen erarbeitet, welche die Sichtbarkeit des Vorhabens aus groBeren Distan-
zen darstellen. Diese werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
men und dienen der visuellen und asthetischen Nachvollziehbarkeit der weit-
raumigeren Auswirkungen des Vorhabens.

Stellungnahme:

Ziff. 9.2.3.5, Schutzgut Landschaftsbild, Prognose der Auswirkungen, S. 63-
64: Die Bewertung der Auswirkungen berucksichtigt, dass das architektoni-
sche Konzept die exponierte Hanglage mit der Einbindung des Hotelgebau-
des in das Gelande aufgreifen wirde. Weiter soll die sidexponierte und aus-
gepragte, 160 Meter lange Gebaudefront, von Holzelementen aufgelockert
werden. Neu gebaut werden weiter ein 13 Meter hohes Wohngebaude sowie
in dem besonders exponierten, norddstlichen Geltungsbereich neun Chalets
mit einer Hohe von ca. 13 Metern. Der unteren Naturschutzbehorde ist eine
nachvollziehbare Prifung mit den vorhandenen Unterlagen nicht moglich. Es
sind z.B. Plane des gesamten Vorhabens mit Ansicht Std und weiteren An-
sichten sowie Schnitten erforderlich (z.B. EG Zimmer, Chalets und Eventge-
baude). Dies gilt insbesondere fur den Hotelkdrper mit "aufsitzenden Chalets"
und den Chalets im Nordosten. Die neuen Chalets sind im Vergleich zu den
Bestandsgebauden darzustellen. Hier bedarf es auch einer eingehenden,
fachgutachterlichen Bewertung in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild.
Als MinimierungsmaBnahme fur das Schutzgut Landschaftsbild sind der Ein-
bau des Hotelkérpers in die markante Gelandekante, eine verbindliche Fest-
setzung von die Sudfassade auflockerten Elementen, die wiederum die visu-
elle Auffalligkeit des massiven Gebdudes minimieren, sowie die raumliche
Lage von Mitarbeiterhaus und groBflachigem Parkplatz im weniger einsehba-
ren Sudwesten des Gebietes geeignet.

In diesem Sinne sind weiter erhebliche Beeintrachtigungen der Sichtbezie-
hungen und der Eigenart der Landschaft durch eine Reduzierung der Hohe
und der visuellen Auffalligkeit der Einzelchalets sowie ggf. der 17 Meter hohen
"Hotelchalets" geboten. Zu den Einzelchalets verweisen wir auf den Behor-
dentermin vom 23.01.2025. Die bisherigen Projektplanungen lagen hier in HO-
hen unter acht Metern. Die geplanten Gebdaudehohen mit ca. 13 Metern sind
geeignet, die hier besonders sensible Horizontlinie zu durchbrechen. Wegen
der auffalligen Exponiertheit und der hohen Einsehbarkeit im Nordosten des
Geltungsbereichs ist auch zu prufen, inwieweit die besonders auffallige
"Nurdachform" durch visuell weniger wirksamen Dachformen ersetzt werden
kann.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zum Schutzgut Landschaftsbild wird zur Kenntnis genom-
men. Wie in dieser ausgefuhrt, sieht das architektonische Konzept eine Ein-
bindung des Hauptgebaudes in die Hanglage vor. Zudem soll das Gebdude
mittels entsprechender Gestaltung in die Umgebung eingebunden und damit
dessen visuelle Auswirkungen reduziert werden. Die Anmerkung, dass eine
nachvollziehbare Prafung mit den vorhandenen Unterlagen nicht moglich sei,
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wird vom Markt Scheidegg ernst genommen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird daher um weitere Schnitte, Ansichten und Visualisierungen
erganzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Norden des Plangebie-
tes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es sich nur noch um
das Hauptgebdude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Einbindung an-
gepasst und im Bereich des geplanten Pools entfallt ein Kien (architektoni-
sche Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern und Fichten),
siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Dadurch wirkt
die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingegliedert. Zudem
bleibt der norddstliche Bereich bleibt komplett von Bebauung frei.

Stellungnahme:

Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen nach § 1a Ab-
satz 3 BauGB:

Festsetzung 2.6 Hohe von Werbeanlagen: Die Festsetzung erlaubt die Anlage
und den Betrieb von Werbeanlagen bis zu einer Héhe von acht Metern auBer-
halb Uberbaubarer Grundstucksflachen. Zur Vermeidung von baulichen Anla-
gen mit optisch auffallenden Wirkungen sollten mindestens die Grunflachen
von solchen, die Eigenart stark Uberpragenden Anlagen, freigehalten werden.
Die Mdoglichkeit zur Anbringung von Werbeanlagen in diesen sensiblen Rau-
men widerspricht dem Planungskonzept der Minimierung von anlagebeding-
ten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Moglichkeit zur Anbringung von
Werbeanlagen in diesen sensiblen Raumen dem Planungskonzept der Mini-
mierung von anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-
bild widerspricht. Da fur das Vorhaben keine freistehenden Werbeanlagen be-
notigt werden, wird der Passus zu Werbeanlagen auBBerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflachen unter Ziffer 2.6 gestrichen.

Stellungnahme:

Festsetzung 2.13 Photovoltaikanlagen: Zur Vermeidung und Minimierung von
Blendwirkungen und Lichtreflektionen in die freie Landschaft wird empfohlen,
stark reflektionsarme und blendfreie PV-Module, z.B. mit Antireflexschicht
usw., festzusetzen. Weiter ist bei den Rahmen der PV-Module auf eine spie-
gelglatte Oberflache zu verzichten (besser Aluminium, gebUrstet matt).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach Kenntnisstand des
Marktgemeinderates ist eine Prdfung hinsichtlich Reflektionsarmut und
Blendfreiheit bei PV-Modulen schwierig zu bewerkstelligen und angesichts
der auf dem Markt verfugbaren PV-Module kaum zu gewahrleisten. Daher
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wird der Vorschlag aufgegriffen und als Empfehlung im Hinweis zum Natur-
schutz unter Ziffer 6.8 erganzt.

Stellungnahme:

Die Parkplatzflache im Stiden nimmt einen groBen, versiegelten Fldchenanteil
ein. Nach Planunterlagen ist hier keine grinordnerische Einbindung vorgese-
hen. Eine solche bietet sich stdlich des Parkplatzes und als Leitlinie auf der
Parkplatzflache selber an (z. B. Anbindung an den bestehenden Baumbestand
dstlich des Parkplatzes). Wir empfehlen fur den gesamten Geltungsbereich
einen Freiflachenplan zu erstellen (auch zur Nachvollziehbarkeit der Minimie-
rung erheblicher Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Im Rahmen des grunordnerischen Gesamtkonzeptes wurden im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, um eine madglichst um-
fangreiche Ein- und Durchgrinung des Plangebietes zu gewahrleisten (siehe
Ziffer9.2.4.10). Der Parkplatz im sudlichen Plangebiet kann nicht kleiner ge-
fasst werden und ermoglich daher keine Erhaltung der hier vorkommenden
Geholzbestande. Die dstlich vorgesehenen Ausgleichsflachen verhindern
daruber hinaus groBflachige Gehdlzpflanzungen, da dieser der Ausdehnung
von FFH-Mahwiesen entgegenstehen. Die grunordnerischen Inhalte ergeben
sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie aus dem Festset-
zungskonzept samt Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. Auf die Erstellung eines weiteren Freiflachenplanes wird daher verzich-
tet.

Stellungnahme vom 04.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 eines Burgers
aus Scheidegg:

Stellungnahme:
GH Uber 816m m.U. NHN

In diversen Ansichten des als Vorabzug gekennzeichneten Bebauungsplanes
ist eine sehr deutliche Uberschreitung (bis 11m) des natirlichen "hdchsten
Niveaus" des Kinbergs mit 816 m m.U. NHN ersichtlich. Fur den Wanderer und
Radler auf dem F+R ist die Wahrnehmung der Bauten erdrickend.

Durch die Baukorper, mit bis zu 827 m m.u. NHN, wird eine 100 %'tige optische
Abschottung erreicht, die ein Genuss der Aussicht unmadglich macht. Der
niedrige Auslauf des Hotelkorpers in Richtung Osten mit 819,3m OK Attika
verhindert die Sicht Richtung Stden, auch wenn die Chalets, ganz im Osten,
eine schmale Durchsicht erlauben wirden.

3 Chalets, ganz im Osten der Bebauung, verhindern durch lhre Anordnung
eine nennenswerte Blickfreiheit Richtung Scheidegg und Berge.

Die vom F+R in Richtung Studen geplante Bepflanzung benachteiligt die Sicht
zusatzlich. Hier ist speziell der dstliche Bereich nach den technischen Auf-
bauten am Hotelkdrper mit 823,5m m.U. NHN betroffen.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Das architektonische Konzept sieht eine Einbindung des Hauptgebaudes in
die Hanglage vor. Zudem soll das Gebaude mittels entsprechender Gestal-
tung in die Umgebung eingebunden und damit dessen visuelle Auswirkungen
reduziert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Nor-
den des Plangebietes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es
sich nur noch um das Hauptgebaude handelt. Auch dieses wurde zur besse-
ren Einbindung angepasst und im Bereich des geplanten Pools entfallt ein
Kien (architektonische Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern
und Fichten), siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
Dadurch wirkt die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingeglie-
dert. Des Weiteren bleibt der nordostliche Bereich komplett von Bebauung
frei. Zudem wird das Geldnde nicht eingezaunt und soll damit explizit mit der
Umgebung verschmelzen. Auf diese Weise konnen auch alle Anwohner und
Touristen, die keine Gaste des Hotels sind, den markanten Aussichtspunkt im
nordostlichen Plangebiet aufsuchen und genieBen.

Die zitierte Hohe bezieht sich nur auf den "Kien", nicht auf den Gesamtbau-
korper (823,50 m U. NHN), so dass nach Auffassung des Marktes gerade eine
Gliederung und Aufnahme der Umgebung in die Gestaltung des Hotelkomple-
xes und keine Abschottung erreicht wird. Zur besseren Eingliederung in der
Fernwirkung wurden auBerdem die geplanten "Kiene" im Zuge der Uberarbei-
tung noch einmal auf funf Stlck reduziert.

Die vom FuB- und Radweg (F+R) in Richtung Stden geplanten Baumpflanzun-
gen werden gestrichen, um die Sichtbarkeiten in stdliche Richtung moglichst
zu erhalten.

Stellungnahme vom 14.09.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehorde:

Stellungnahme:

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

Ziff.9.2.3.5, Schutzgut Landschaftsbild, Prognose der Auswirkungen, S. 63-
64:

Mit dem Verzicht auf eine Bebauung der exponierten Lage im norddstlichen
Plangebiet als landschaftlich ausgesprochen sensibler Bereich sowie weite-
ren, geeigneten UmgestaltungsmaBnahmen des architektonischen Konzep-
tes wurde von Seiten der Marktgemeinde dem Gebot der Vermeidung und
Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschafts-
bild weiter Sorge getragen.

Gemal Schreiben der Regierung von Schwaben vom 22.05.2026 sei die Ge-
samthdhe und vor allem die Hohe der sogenannten "Kine" reduziert worden.
Bei einem Vergleich der beiden Vorhaben-, und ErschlieBungspléne i.d.F.
vom 12.03.2026 und der aktuell zu beurteilenden Fassung vom 02.07.2026
sind die Hohen der funf geplanten "Kine" identisch mit den Héhen zu der alten
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Planung aus der vorlaufenden Beteiligung. Die Form und die Hohe dieser funf,
auf dem Hotelkorper aufsitzenden "Kine", sind so weiter geeignet, Sichtbe-
ziehungen und die Eigenart der Landschaft erheblich zu beeintrachtigen. Wir
bitten um Prafung des Sachverhalts.

In der Abwagungsunterlage vom 02.07.2026 wird als Erwiderung auf unsere
Einwendung zu fehlenden Plangrundlagen vorgetragen, es seien weitere um-
fangreiche Visualisierungen zur Sichtbarkeit des Vorhabens erarbeitet. In den
aktuell zur Beurteilung vorliegenden Planunterlagen fehlen z. B. Ansichten des
gesamten Bauvorhabens und dessen Einbindung in die Umgebung, insbeson-
dere von der sensiblen Stdansicht. Es wird empfohlen, sofern noch nicht vor-
liegend, entsprechend geeignete Planzeichnungen zu erganzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einleitenden Anmerkungen zur Reduktion der Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch ein Entfallen der urspringlich geplanten Chalets sowie eine
Reduktion der am Hauptgebdude geplanten "Kins" werden zur Kenntnis ge-
nommen. Wie in der Stellungnahme ausgefuhrt, wurde durch Reduktion der
Planung an den jeweiligen Stellen versucht die Auswirkungen des Vorhabens
soweit mdglich zu reduzieren und die Fernwirkung der Gebdudekubatur ein-
zuschranken.

Im Hinblick auf die Stellungnahme von der Regierung von Schwaben vom
10.08.2026 ist anzumerken, dass der Markt Scheidegg in Zusammenwirken
mit den planenden BUros und der Vorhabentragerschaft eine Reduktion der
visuellen Auswirkungen des Vorhabens durch Reduktion des Planungsum-
fangs vorgenommen hat. Wie zuvor bereits erwahnt, entfallen die urspring-
lich geplanten 9 Chalets komplett, so dass es sich nur noch um das Hauptge-
baude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Einbindung angepasst und
im Bereich des geplanten Pools entféllt ein Kin. Dadurch wirkt die Anordnung
harmonischer und in der Fernwirkung eingegliedert und der nordostliche Be-
reich bleibt als landschaftlich sensibelster und exponiertester Bereich kom-
plett von Bebauung frei. Eine Reduktion der Gebaudehdhen wurde von Seiten
der Architekten gepruft, ist angesichts des erforderlichen Planungsumfangs
jedoch nicht ohne umfangreiche Umplanungen des Gesamtvorhabens mdg-
lich. Daher wurden die bisherigen Gebaudehohen beibehalten. Das architek-
tonische Konzept mit den "Kins" wurde bewusst gewahlt, da es den Entwick-
lungsvorstellungen in diesem Bereich entspricht, um die Umgebung in der Ge-
staltung des Hotelkomplexes widerzuspiegeln und beizubehalten ("Kins" in
Anlehnung an die vorkommenden Kiefern und Fichten). Der Gemeinderat tragt
dieses Konzept mit und hat dies durch die entsprechenden Beschlisse im
Bauleitplanverfahren zum Ausdruck gebracht.

Hinsichtlich der Visualisierungen zur Sichtbarkeit des Vorhabens wurden die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) enthaltenen Seitenansichten und
Schnitte durch Uberarbeitung und Ergédnzung weiterer Ansichten und einer
raumlichen Visualisierung aus sudostlicher Richtung erganzt. Im VEP ist am
oberen zentralen und am oberen rechten Rand sowohl ein Schnitt als auch
eine Ansicht des Hotelkomplexes aus sudlicher Richtung enthalten, der das
Einflgen der Anlage in den ortlichen Hang visualisiert und veranschaulicht.
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Dieser so erganzte Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
02.07.2026 wurde im Rahmen der Beteiligung den Behdrden und Tragern of-
fentlicher Belange zur Verfigung gestellt.

Stellungnahme:

Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen nach §1a Ab-
satz 3 BauGB:

Festsetzung 2.13 Photovoltaikanlagen:

In der Abwagungsvorlage vom 02.07.2026 wird eine Konkretisierung fur das
Schutzziel "Landschaftsbild" und "Fernwirkung" mit Schwierigkeiten in Bezug
auf verfugbare PV-Modelle verneint. Nach Kenntnis der unteren Naturschutz-
behorde nutzen Gemeinden und Vorhabenstrager regelmaBig die Moglichkeit
zur Festsetzung nicht reflektierender Photovoltaikanlagen als praventive
MaBnahme zur Vermeidung und Minimierung von Blendwirkungen. Aufgrund
der aufgestanderten Bauweise der PV-Anlagen und dem exponierten Stand-
ort der Parkplatze (vgl. Vorhaben-, und ErschlieBungsplan, Detailzeichnung
unten rechts) geht von diesen eine besondere Gefahrdung von Blendwirkun-
gen und Lichtreflektionen auch in die freie Landschaft aus. Insofern besteht
eine begrundete Notwendigkeit praventiv tatig zu werden. Wir schlagen z. B.
folgende Festsetzung vor: "Die Solarmodule sind so auszufuhren und zu be-
treiben, dass erhebliche Umwelteinwirkungen durch Lichtreflexionen (Blend-
wirkung) in die Landschaft vermieden werden. Dies ist durch die Verwendung
von reflexionsarmen bzw. mattierten Moduloberflachen mit einem maximalen
Reflexionsgrad von 5 % sicherzustellen." Mit der schutzgutbezogenen Formu-
lierung wird das Marktangebot geeigneter Module nicht engschrankt. Die Re-
duzierung des naturlichen Reflexionsgrads solcher Module liegt unter 5 %.
Nach unserer Einschatzung ware die Festsetzung verhaltnismaBig und aus-
reichend bestimmt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeintrach-
tigungen wird zur Kenntnis genommen. Im Hinblick auf die Reflektion markt-
verfugbarer PV-Module sind den Planern in Zusammenarbeit mit unterschied-
lichen Landratsamtern zum Teil widerspruchliche Aussagen hinsichtlich der
Verflgbarkeit bekannt. Dem Vorschlag der Unteren Naturschutzbehérde
kann jedoch gefolgt werden. Die Festsetzung zur "Installation von Photovol-
taikanlagen" (Ziffer 2.13) wird entsprechend des Vorschlages der Unteren Na-
turschutzbehorde erganzt, ebenso der Umweltbericht beim Schutzgut Land-
schaftsbild. Der Hinweis zum Naturschutz (Ziffer 6.8) wird um die bisher ent-
haltene Empfehlung gekurzt.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

— Der Markt Scheidegg liegt in der naturrdumlichen Gliederung Bayerns in

der GroBlandschaft der "Schwabisch-Oberbayerischen Voralpen" (D67)
und wird innerhalb dieser dem Naturraum des "Vorderen Bregenzer Wal-
des" (Nr.020) zugeordnet. Das Landschaftsprofil steigt terrassenformig
von den sanften Hugeln der Voralpenregion bis zu den alpinen Gipfeln des
Hinteren Bregenzerwaldes an. Die Region zeichnet sich durch Streusied-
lungen, naturnahe Mischwalder, Moore, Bache und Flusse aus.

Beim Plangebiet handelt es sich um das Gelande des ehemaligen Ferien-
dorfs, welches seit gut zwei Jahrzehnten leer steht. Entsprechend weist
das Plangebiet die der Witterung und dem Zerfall ausgesetzten ehemaligen
Chalets und die ErschlieBung dieser auf. Im unmittelbaren Umfeld der Cha-
lets gedeihen Brombeeren und andere Gehdlze, die sich aufgrund der aus-
bleibenden Nutzung des Grunlands in diesem Bereich sukzessive durch-
setzen. In den ubrigen Bereichen findet sich Grinland, welches unter-
schiedlich intensive Nutzungsstadien aufweist. Die zerfallenden Chalets
dominieren zusammen mit dem Grunland das Erscheinungsbild des Plan-
gebietes, welches trotz — oder moglicherweise auch aufgrund der alten
Chalets - eine ansprechende Asthetik aufweist. Die extensiv genutzten
Grunflachen und die vereinzelten Geholze stellen dkologisch hochwertige
und kulturlandschaftlich bedeutende Elemente dar, die insbesondere in
den Sommermonaten ihre Wirkung entfalten (BlUhaspekt).

Zudem liegt das Plangebiet aufgrund des abfallenden Geldandes exponiert
und hat aufgrund der Lage im landlichen Raum eine besondere orts- und
landschaftsgestalterische Bedeutung flr die Eigenart der Landschaft im
Umfeld von Scheidegg. Aufgrund der Lage im landlichen Raum ist dartber
hinaus eine ausreichend funktionale VerknUpfung in die freie Landschaft in
alle Himmelsrichtungen gegeben.

Aufgrund der Hang- und Hdhenlage liegt das Plangebiet stark exponiert.
Die Einsehbarkeiten und Blickbeziehungen in kurze bis mittlere Distanzen
werden aufgrund der im Umfeld des Vorhabens in allen Himmelsrichtungen
vorkommenden Waldbestande stark eingeschrankt. Uneingeschrankte und
weitrdumige Einsehbarkeiten bestehen jedoch aus weiter entfernten An-
hohen, so ist der Kinberg vom "Hbhenweg" am suddstlichen Ortsrand von
Scheidegg gut sichtbar, gleiches gilt fur den sidwestlich davon gelegenen
Kreuzberg. Auch vom 6stlich des Hauptortes gelegenen Golfplatzes Schei-
degg bestehen perspektivische Blickbeziehungen zum Plangebiet.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine sehr hohe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.
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Prognose bei Durchfihrung:

— Durch die Errichtung der geplanten Anlage erfahrt das Landschaftsbild eine

Beeintrachtigung, weil bislang teilversiegelte, landwirtschaftliche Nutzfla-
chen in freier Landschaft verloren gehen. Die Bestandssituation mit den
dem Zerfall Gberlassenen Chalets wird durch die Umsetzung des gegen-
standlichen Vorhabens vollstandig verandert. Die extensiv genutzten
Grunflachen und die vereinzelten Gehodlze gehen als 6kologisch hochwer-
tige und kulturlandschaftlich bedeutende Elemente verloren, werden je-
doch weitmdglichst erhalten und bspw. durch Neupflanzungen erganzt
(siehe Aufzahlung unten).

Durch die exponierte Lage des Plangebietes und dessen besonderer orts-
und landschaftsgestalterischen Bedeutung fur die Eigenart der Landschaft
im Umfeld von Scheidegg sind die baulichen Auswirkungen entsprechend
stark ausgepragt und beeinflussen auch weitraumige Einsehbarkeiten und
Blickbeziehungen negativ. Fur die angrenzenden Anwohner kommt es zu
einer Einschrankung der gegenwartig unverstellten Blickbeziehungen auf
den Kinberg.

Um die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren, greift
das vorliegende architektonische Konzept im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan die Hanglage dahingehend auf, dass das Hauptgebaude nach
Westen, Norden und Osten in das Gelande einflieBt. Auf diese Weise ent-
steht nur in stdliche Richtung eine ausgepragte Gebaudefront, die zudem
durch gestalterische Aspekte (bspw. Integration von Holzelementen, hete-
rogene Gestaltung der Gebaudekulisse, BegrinungsmaBnahmen) aufgelo-
ckert werden soll. Zudem sind Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen, eine
ansprechende Gestaltung der AuBenanlagen sowie die Begrinung der
Flachdacher vorgesehen. Zudem wurde auf eine Bebauung des exponier-
testen Punktes im norddstlichen Plangebiet verzichtet, um diesen land-
schaftlich ausgesprochen sensiblen Bereich offen und unbebaut zu erhal-
ten. Er bleibt folglich auch als Aussichtspunkt aus dem Gebiet heraus nutz-
bar. Des Weiteren wurde bei der Festsetzung der Gebaudehdhen auf ein
vertragliches Hohenprofil geachtet und die H6hen maoglichst engmaschig
auf die unterschiedlichen Gebaudeteile festgezurrt. Hierdurch verbleiben
zwar unvermeidbare Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, diese
werden jedoch auf ein unerhebliches MaR reduziert.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild reduziert werden. Es
werden folgende grinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

- Festsetzung privater Granflachen im gesamten Geltungsbereich.

Begrindung: Erhalt und Schaffung landschaftstypischer Vegetations-
Strukturen.

- Die privaten Grunflachen zur Freiraumgestaltung sind durch zweischu-
rige Mahd bei Verzicht auf DUngung extensiv zu pflegen.

Begriindung: Erhéhung der landschaftlichen Asthetik.
- Innerhalb der Grinflachen sind Baume und Straucher zu pflanzen.
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Begrindung: Schaffung landschaftstypischer Vegetationsstrukturen.

- Far die Geholzpflanzungen ist eine Pflanzliste festgesetzt, um die Ver-
wendung standortheimischer Arten zu gewahrleisten.

Begrindung: Gewéhrleistung der Vielfalt und Eigenart der Landschaft.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an
offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulas-

sig.
Begrindung: Vermeidung landschaftsfremder Strukturen (bspw. Thuja-
Hecken).

- Fr maximal 10 % der Geholzpflanzungen sind aus Grinden der Asthe-
tik und der Klimaanpassung auch Arten zuldssig, die nicht in der Pflanz-
liste festgesetzt sind (z.B. Zierstraucher, gartnerische Zuchtungen,
nichtheimische klimaresistente Geholzarten).

Begrdndung: Gewdéhrleistung der Anpassung an klimatische Verande-
rung bei Beibehaltung einer standortlichen Asthetik.

- Die Flachdachbereiche auf der Hohe 823,50 sind als Beitrag zum Kili-
maschutz sowie als Lebensrdume fur Flora und Fauna mit einer exten-
siven Dachbegrinung zu versehen. Die Machtigkeit der Substratschicht
muss mindestens 5cm betragen.

Begrundung: Reduktion der dasthetischen Fernwirkung der Gebdude.

- Die nicht baulich genutzten, unversiegelten Grundstucksflachen (Frei-
flachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-
nen bedeckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zulassig.

Begrundung: Forderung durchgriunender Strukturen.

- Die Solarmodule sind so auszufthren und zu betreiben, dass erhebli-
che Umwelteinwirkungen durch Lichtreflexionen (Blendwirkung) in die
Landschaft vermieden werden. Dies ist durch die Verwendung von re-
flexionsarmen bzw. mattierten Moduloberflachen mit einem maximalen
Reflexionsgrad von 5 % sicherzustellen.

Begrindung: Reduktion der Blendwirkung in die Landschaft.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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11.7 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, SG technischer Umweltschutz:

AuBerung:

Mit Konflikten aufgrund von Verkehrslarmimmissionen der sudlich verlaufen-
den BundesstraBe B 308 ist aufgrund des vorliegenden Abstands zum Plan-
gebiet nicht zu rechnen.

Die vom Parkplatz des Vorhabens ausgehenden Gewerbelarmimmissionen
werden aufgrund des vorliegenden Abstands zu den nachstgelegenen schit-
zenwerten Nutzungen als unkritisch angesehen. Die Gewerbelarmimmissio-
nen des geplanten Eventpavillons, in welchem u.a. Hochzeiten mit 100 bis 150
Personen ausgerichtet werden sollen, werden aufgrund des vorliegenden Ab-
stands ebenfalls als unkritisch angesehen, zudem ist aufgrund der Rucksicht-
nahme gegentber den eigenen Hotelgasten keine UbermaBigen Larment-
wicklungen zu warten.

Zur Energieversorgung ist zukinftig voraussichtlich die Errichtung einer Hack-
schnitzel- oder Pelletheizung auf der Flache sudlich des aktuellen Geltungs-
bereichs angedacht.

Eine schalltechnische Untersuchung der Gewerbeldrmimmissionen vom Vor-
haben ist daher nicht erforderlich. In der Begrindung des Bebauungsplans ist
allerdings eine Beschreibung der Nutzung des Eventpavillons aufzufthren.

Die Sichtbeziehungen von der bestehenden Bebauung sowie der Bundes-
straBe zur geplanten PV-Anlage am Parkplatz wird zu groBen Teilen durch
den bestehenden Wald abgeschirmt. Sofern mattierte, blendfreie PV-Module
verwendet werden, kann von der Erstellung eines Blendgutachtens abgese-
hen werden.

Den Nutzungen im Plangebiet kann der Schutzanspruch eines Mischgebiets
60 dB(A) tags und 50/45 dB(A) nachts zugeordnet werden. Da keine Konflikte
zu erwarten sind ist eine Festsetzung hierzu nicht erforderlich.

Es wird empfohlen beim Ruckbau bzw. Abbruch einen Sachverstandigen ein-
zubeziehen, um Konflikten mit z.B. Asbest etc. vorzubeugen.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehorde:

Stellungnahme:

Schutzgut Erholung: Innerhalb und angrenzend an den Geltungsbereich be-
finden sich Uberdrtlich und fur die Naherholung bedeutsame Wanderwege.
Diese sind 6ffentlich zuganglich und besitzen fur die Erholungsfunktion eine
besondere Bedeutung. In den Planungen finden sich keine Aussagen oder Be-
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wertungen, inwieweit diese, der Offentlichkeit zur Verfligung gestellten Ein-
richtungen und Wegebeziehungen erhalten bleiben sollen. Wir empfehlen, die
bestehenden Wanderwege und einrichtungen fur die Offentlichkeit zu erhal-
ten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Markt Scheidegg teilt
die Bedeutung zur Aufrechterhaltung der innerhalb und angrenzend vorkom-
menden Wanderwege flr die Naherholung. Der vorhandene Weg im Gebiet
wird im Rahmen des Vorhabens hinsichtlich seines Verlaufs neu gestaltet und
asphaltiert, um eine Verwendung bspw. flr die Feuerwehr zu ermoglichen.
Diese Zuwegung bleibt fir die Offentlichkeit uneingeschrankt zugéanglich. So
wird bereits im Umweltbericht unter Ziffer 9.2.3.6 erlautert, dass die Erschlie-
Bung nach Nordosten weiterhin als Wegeverbindung in die offene Landschaft,
bspw. Richtung Waldsee bei Lindenberg im Allgau, genutzt werden kann.

Stellungnahme vom 04.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 eines Birgers
aus Scheidegg:

Stellungnahme:
Stellungnahme

Datei 2026-03-12_vBP_Kinberg_Resort_-_Feriendorf_Ostkin-
berg_TEXT_NEU.pdf

Punkt 9.2.1.6 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet besitzt aufgrund der gegenwartigen Nutzung und seiner Lage
eine sehr hohe Erholungseignung.

Aus meiner Sicht ist dieses Gebiet ein sehr wertvolles Naherholungsgebiet
und muss der Offentlichkeit zuganglich bleiben, durch eine FuB- und Radlau-
figkeit mit entsprechender Aussichtsmaoglichkeit in Richtung Stden.

Auch bei einem Eigentimerwechsel der ggf. zu einem spateren Zeitpunkt an-
stehen konnte.
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Speziell die mit Pfeil gekennzeichnete FuB- und Radlaufigkeit vom Stden
nach Norden zur Wandertriologie Allgau (Wasserlaufer) muss gewahrleistet
bleiben.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Der Markt Scheidegg teilt die Bedeutung zur Aufrechterhaltung der innerhalb
und angrenzend vorkommenden Wanderwege fur die Naherholung. Der vor-
handene Weg im Gebiet wird im Rahmen des Vorhabens hinsichtlich seines
Verlaufs neu gestaltet und asphaltiert, um eine Verwendung bspw. flr die
Feuerwehr zu ermdglichen. Diese Zuwegung bleibt fur die Offentlichkeit un-
eingeschrankt zuganglich. So wird bereits im Umweltbericht unter Zif-
fer9.2.3.6 erlautert, dass die ErschlieBung nach Nordosten weiterhin als
Wegeverbindung in die offene Landschaft, bspw. Richtung Waldsee bei Lin-
denberg im Allgau, genutzt werden kann. Auch bei einem maoglichen Eigentu-
merwechsel bleiben die bauplanungsrechtlichen Vorgaben und deren Einhal-
tung maBgeblich.

Stellungnahme:

Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Kin-
berg Resort — Feriendorf Ostkinberg" in der Fassung vom 12.03.2026

Prinzipiell ist eine touristische Nutzung des Gelandes auf dem Kinberg zu be-
gruBen.

Allerdings ergeben sich durch die vorgestellte Planung schwerwiegende
Nachteile fur die Offentlichkeit den

Scheidegger Burgern und allen Urlaubern und Erholungssuchenden die nicht
im Kinberg Resort verweilen.
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Kritische Punkte:

- Die Lage des gesamten Resorts inkl. des Hotelgebaudes (160 m lang), der
Chalets usw. das den ganzen oberen Bereich des Kinberg einschlieft.

Der Erholungswert fir alle Erholungssuchenden nimmt stark ab, da die ein-
malige Aussicht Uber Scheidegg auf die Alpen, auch nach Osterreich, nur noch
den Bewohnern des Resorts offen steht.

Abwagung bzw. Bertcksichtigung:

Es wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Norden des Plangebie-
tes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es sich nur noch um
das Hauptgebdude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Einbindung an-
gepasst und im Bereich des geplanten Pools entfallt ein Kien (architektoni-
sche Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern und Fichten),
siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Dadurch wirkt
die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingegliedert. Des Wei-
teren bleibt der norddstliche Bereich komplett von Bebauung frei. Zudem wird
das Gelande nicht eingezaunt und soll damit explizit mit der Umgebung ver-
schmelzen. Auf diese Weise kdnnen auch alle Anwohner und Touristen, die
keine Gaste des Hotels sind, den markanten Aussichtspunkt im nordoéstlichen
Plangebiet aufsuchen und genieBen.

Stellungnahme:
Sicherung eines Aussichtbereichs fiir die Offentlichkeit

Der . gestrichelte Bereich sollte nicht
bebaut werden dirfen. Ferner sollte dieser

Bereich nicht zum Resort zugeordnet sem
um dauerhaft einen Bereich zu sichern der
eine ungehinderte Aussicht iiber
Scheidegg in die Alpen garantiert

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der genannte Bereich befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches und ist
somit nicht Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung. Grundsatzlich ent-
spricht es jedoch dem Gesamtkonzept, dass der Ostkinberg weiterhin auch
fur Naherholungssuchen offenbleibt.
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Stellungnahme vom 12.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Immissionsschutz:

Stellungnahme:
Keine Bedenken

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen. Eine Abwa-
gung bzw. Berucksichtigung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

— Das Plangebiet wird groBtenteils landwirtschaftlich als Grinland genutzt.
Die Ertragsflachen haben eine gewisse Bedeutung fur die Sicherung und
Entwicklung der natdrlichen Lebensgrundlagen und fur die regionale Land-
wirtschaft. Wie beim Schutzgut Boden bereits ausgefuhrt (siehe Zif-
fer9.2.1.2), liegen die Grunlandzahlen der Uberplanten Boden bei 37 und
damit gemaB den "Vollzugshinweisen zur Anwendung der Acker- und
Grunlandzahlen gemaB §9 Abs.2 Bayerische Kompensationsverordnung
(BayKompV)" (Stand: 16. Oktober 2014) deutlich unter dem Mittelwert des
Landkreises Lindau in Hohe von 49. Es handelt sich folglich vor diesem
Hintergrund um vergleichsweise schlechtere landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.

— Das Plangebiet besitzt aufgrund der gegenwartigen Nutzung und seiner
Lage eine sehr hohe Erholungseignung. Die ErschlieBung fuhrt norddéstlich
durch die freie Landschaft Richtung Waldsee bei Lindenberg im Allgau.
Sudlich der B 308 liegen zudem die gut besuchten und Uberregional be-
kannten Scheidegger Wasserféalle. Die Wege innerhalb und im Umfeld des
Vorhabens sind als unterschiedlichste offizielle FuB-, Rad- und Wander-
wege ausgewiesen, beispielsweise als ortlichen Wanderwege "Westall-
gauer Wasserwege - Tour2" und "Tour 8", als Bestandteil des Wander-
wegenetzes der Wanderregion Allgau (Freizeitwege-ID12716), als Be-
standteil des Munchner Jakobsweges (Munchen-Lindau) (Freizeitwege-
ID 493) oder als Bestandteil der "Wandertrilogie Allgau (Wasserlaufer)"
(Freizeitwege-ID 22337). Zusammenfassend wird das Plangebiet sowohl
von der Anwohnerschaft als auch von Touristen fur Spaziergange, Gassi-
Runden, Tagestouren oder als Wegeverbindung zu den oben beispielhaft
genannten Attraktionen der Umgebung genutzt.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der sud-
lich verlaufenden B 308 sowie des Verkehrs im Plangebiet (Anwohner und
Touristen) reichern sich in gewissem Umfang Schadstoffe in der Luft an.
Aufgrund der Lage des Plangebietes im landlichen Raum sowie der stillge-
legten Freizeitnutzung im Gebiet besteht nur eine geringe Belastung der
Luftqualitat.

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in der an-
grenzenden Wohnbebauung zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder
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Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflan-
zenschutzmitteln).

Umgekehrt kommt es von den im Umfeld vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissi-
onen ins Plangebiet.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine sehr hohe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfuhrung:

Durch das Vorhaben sind landwirtschaftliche Ertragsflachen betroffen.
Aufgrund des Umfangs der Bebauung, des bestehenden Baurechts durch
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan und der verbleibenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im Umfeld kann davon ausgegangen werden,
dass durch die Umwandlung der Uberplanten Flachen kein landwirtschaft-
licher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird.

Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund der gegenwartigen Nutzung und
seiner Lage eine sehr hohe Erholungseignung. Erholung lasst sich zum ei-
nen auf die landschaftliche Kulisse zurtckfuhren, zum anderen ist eine ge-
wisse Infrastruktur erforderlich, um diese landschaftliche Kulisse erfahren
und genieBen zu kénnen. Die landschaftliche Kulisse wird im Zuge des Vor-
habens baulich Uberpragt. Durch die Schaffung des Feriendorfs wird je-
doch ein umfangreiches Freizeitangebot flr die Anwohnerschaft und far
den Uberregionalen Tourismus geschaffen, um die hochwertige Landschaft
in Scheidegg und Umgebung erleben zu kénnen. Gleichzeitig tragt das ge-
plante Feriendorf zur Schaffung von Arbeitsplatzen und zur wirtschaftli-
chen Starkung des Marktes Scheidegg bei.

Die ErschlieBung nach Nordosten kann weiterhin als Wegeverbindung in
die offene Landschaft, bspw. Richtung Waldsee bei Lindenberg im Allgau,
genutzt werden. Die sudlich der B 308 liegenden Scheidegger Wasserfalle
werden von einer Zunahme an Besuchern profitieren und einem breiteren
Publikum zuganglich gemacht. Fur lokale Veranstaltungen, bspw. dem tra-
ditionellen Wendelinsritt am Kinberg, kommt es zu keinen Beeintrachtigun-
gen. Diese kdnnen auch kinftig uneingeschrankt durchgefuhrt werden.

Die Wege innerhalb und im Umfeld des Vorhabens bleiben als offizielle
FuB-, Rad- und Wanderwege erhalten und kénnen weiterhin sowohl von
der Anwohnerschaft als auch von Touristen flur Spaziergange, Gassi-Run-
den, Tagestouren oder als Wegeverbindung zu den oben beispielhaft ge-
nannten Attraktionen der Umgebung genutzt werden.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringflgige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch die
Freizeitnutzung. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist vor dem Hin-
tergrund des faktischen Bestandes durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan nicht zu rechnen.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten zu einer Reduktion von beldstigen-
den Geruchs- oder Staubemissionen.
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Umgekehrt kommt es von den im Umfeld vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen ins Plangebiet.

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

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

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Geriliche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d. h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) zu erwarten. Durch die Flachenneuversie-
gelung wird zudem die Warmeabstrahlung beglnstigt, so dass es zu einer
geringfugigen Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebau-
ung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhal-
tung der bestmaoglichen Luftqualitat”.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kom-
men. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zu-
lassigen Lampentypen (z. B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte
Leuchtkorper).

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

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitete Bebau-
ung lasst nicht erwarten, dass Staub, Gerlche, Erschutterungen oder
Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
pbende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung (§
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd 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, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
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ordnungsgemanB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

— 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 Uberplanten Flachen nicht zu erwarten. Sofern die opti-
male Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewéhrleistet ist, mit Ol und
Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regelmaBige War-
tung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaRBe Lagerung gewasserge-
fahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten Auswirkungen als un-
erheblich eingestuft werden.

— FUr den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so
dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maoglich sind. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur all-
gemein gebrauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entspre-
chen.

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastro-
phen abzusehen.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung

bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

— Es befinden sich keine KulturgUter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend keine Bedeutung flr das
Schutzgut zu.
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Prognose bei Durchfihrung:

Da im uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Lindau
unverzuglich zu benachrichtigen.

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

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

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehdrde:

Stellungnahme:

Zu Ziffer 2.13: Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalt keine Darstellun-
gen zu Uberdachten Stellplatzen und der dort zu installierenden Photovolta-
ikanlagen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Hohe und eine schematische Darstellung der geplanten Uberdachung
werden in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen. Zur optima-
len Nutzung wird ein untergeordneter Batteriespeicher sinnvoll und notwen-
dig sein. Dieser wird beispielhaft im Nutzungskatalog bei den Nebenanlagen
erganzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

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

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.203kWh/m?2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.749 Stunden
pro Jahr sind in Verbindung mit dem nach Suden abfallenden Gelande die
Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

Seite 54

Markt Scheidegg - Zusammenfassende Erklarung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kinberg Resort — Feriendorf Ostkinberg"
zur Fassung vom 18.09.2026



1.1.10

Prognose bei Durchfihrung:

— Aufgrund der Topografie ist eine optimale Ausrichtung zukunftiger Baukor-
per zur Errichtung von Sonnenkollektoren maglich.

— Esist festgesetzt, dass auf den Dachflachen der im Stden des Geltungs-
bereiches Uberdachten Stellplatze entsprechend der Darstellung im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (Fassung vom 18.09.2026) Photovoltaikan-
lagen zu errichten sind.

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 Beruicksichtigung
bzw. Abwagung des Marktgemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:

Bestandsaufnahme:

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

Prognose bei Durchfuhrung:

Im vorliegenden Planungsfall 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 naturlichen 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.
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1111 Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

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

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Stellungnahme:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht Uberwunden werden kdénnen

Gesetzlicher Biotopschutz nach Art. 23 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schadigt und zerstort gesetzlich
geschutzte Biotope nach Art. 23 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG. Anlage-,
und baubedingt betroffen ist arten-, und strukturreiches Dauergrinland, das
als "FFH-Mahwiesen" nachvollziehbar i.d.F. vom 13.08.2025 erfasst ist. Die
gesetzlich geschutzten Flachen liegen innerhalb eines gultigen Bplans (Feri-
endorf der Arbeitskammer des Saarlandes, vom 25.04.1994).

Nach Art. 23 Absatz 2 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG gelten die Schadigungsver-
bote nach § 30 Absatz 2 BNatSchG nicht fur Biotope, die nach Inkrafttreten
eines Bplans entstanden sind. Diese Ausnahme gilt dann, wenn eine nach die-
sem Bplan zuldssige Nutzung in seinem Geltungsbereich verwirklicht wird.
Nach Einschatzung der unteren Naturschutzbehdrde gilt dies nicht fur die
Neuaufstellung eines Bplans (ausgenommen Bauflachen, die im bestehenden
Bplan ausgewiesen sind).

- Nach § 30 Absatz 4 Satz 1 BNatSchG muss die Gemeinde einen Antrag auf
Ausnahme stellen, wenn auf Grund von Anderungen von Bebauungsplanen
Handlungen zu erwarten sind, die ein gesetzlich geschutztes Biotop schadi-
gen oder zerstdren kdnnen. Dies ist im vorliegenden Verfahren zweifellos. Fur
eine Erlaubnis nach Art. 23 Absatz 3 Satz 1 BayNatSchG ist die untere Natur-
schutzbehorde zustandig. Eine Erlaubnis kann erteilt werden, wenn die Be-
eintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen oder die MaBnahme aus Grin-
den des Uberwiegenden éffentlichen Interesses notwendig ist. Antrag und Er-
laubnis mussen vor einem Satzungsbeschluss vorliegen, da der gesetzliche
Biotopschutz nicht in der baurechtlichen Abwagungsentscheidung aufgeht.
Fur den erforderlichen Antrag bieten wir der Marktgemeinde Vorabstimmun-
gen an.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zum Biotopschutz wird zur Kenntnis genommen. Der Markt
Scheidegg teilt die Einschatzung der Unteren Naturschutzbehorde zum
Schutzstatus des im Gebiet vorkommenden strukturreichen Dauergrinlands
(FFH-Mahwiesen), da diese zwar nach Inkrafttreten des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes entstanden sind, jedoch im Rahmen dessen Zulassigkeit
nicht Gberplant werden durften. FUr die im Rahmen des gegenstandlichen
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Uberplanten Mahwiesen wird zusatz-
lich zum bisherigen Ausgleichskonzept ein Antrag auf Ausnahme nach Art. 23
Abs. 3 Satz 1 BayNatSchG erstellt. Dies wird damit begrindet, dass der Aus-
gleich der beeintrachtigen FFH-Mahwiesen innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungsbereiches erbracht werden kann (siehe Ziffer 2.21, 2.22 und 3.1).

Die architektonische Umplanung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes er-
laubt zudem eine deutlich groBere Erhaltung der im Plangebiet vorhandenen
FFH-Mahwiesen, wodurch der Ausgleichsbedarf reduziert wird.

Stellungnahme:

- Festsetzung 2.18 FFH-Mahwiese: Die nach Art. 23 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 Bay-
NatSchG gesetzlich geschutzte Flache sei nicht zu erhalten, da hier eine
Baustelleinrichtung (BE) vorgesehen ist. Aufgrund des Schutzstatus der Fla-
che verweisen wir auf das erforderliche Vermeidungsgebot. Es wird deshalb
empfohlen, die Flache zu erhalten und nach geeigneten Alternativstandorten
fur eine BE-Flache zu suchen. Bei einer Verwendung als BE-Flache muss die
betroffene FFH-Mahwiese in einem Umfang von mindestens 1:1,5 ausgegli-
chen werden. In diesem Fall wurde dann im Bereich Ostkinberg nur noch ein
kleinster Teil der bestehenden und geschutzten FFH-Mahwiesen erhalten
werden kdnnen (Teilflache im Osten auBerhalb des Geltungsbereichs). Dies
hat Auswirkungen auf das Ausgleichskonzept, wie z.B. nicht ausreichende
Menge an Spendermaterial fur die Mahdgutubertragung, ggf. héherer Kom-
pensationsfaktor erforderlich.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In RUcksprache zwischen
Markt, Architekten und Fachplanern kann die Baustelleneinrichtungsflache so
verortet werden, dass die innerhalb des Geltungsbereiches zu erhaltenden
FFH-Mahwiesen vollstandig von den Baustelleneinrichtungsflachen ausge-
nommen werden. Es wird daher festgesetzt, diese Bereiche vor Beginn der
Bauarbeiten auszuzdunen, um eine baubedingte Inanspruchnahme zu verhin-
dern (siehe Ziffer 2.19). Bei den nicht zu erhaltenden FFH-M&hwiesen ist vor
Beginn der Bauarbeiten der Oberboden abzutragen und auf die internen und
externen Ausgleichsflachen aufzutragen. Die genauen Inhalte der MaBnahme
sind in der Festsetzung unter Ziffer 2.21, 2.22 und 3.1 geregelt.

Stellungnahme:

- Nachvollziehbare, planerische Darstellung der beeintrachtigten und uber-
bauten Biotopflachen mit FlachengréBen. Darauf aufbauend Ausgleichkon-
zept der tatsachlich erforderlichen Ausgleichsflachen (Eingriffs-, und Aus-
gleichsermittlung). Die Abb. auf S. 71 des Umweltberichts ist entsprechend zu
erganzen und zu Uberarbeiten und einem Antrag beizulegen.

- Genaue Beschreibung und GroBe der umzupflanzenden Biotopflachen, der
Spenderflachen fur Mahdgut-Ubertragung und der Empfangerflachen (Geeig-
netheit der AusgleichsmaBnahme). Genaue und detaillierte Beschreibung der
jeweiligen Zeitpunkte der Ausfihrungen in Bezug auf einen Baubeginn und
der jahreszeitlich erforderlichen MaBnahmenzeitpunkte. Die MaBnahmen sind
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als Herstellungs-, Entwicklungs-, und PflegemaBnahmen zu beschreiben, im-
mer mit konkretem Flachenbezug (Ausfihrungsplanung als Teil des Ausnah-
meantrags).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Umweltbericht ist bereits
dargestellt, welche Anteile der FFH-Mahwiesen im Zuge des Vorhabens ver-
loren gehen. Die Darstellung wird jedoch detaillierter ausgearbeitet und hin-
sichtlich der einzelnen FlachengréBen erganzt, um eine Nachvollziehbarkeit
des Ausgleichskonzeptes zu gewahrleisten. Dies wird auch im Antrag auf Aus-
nahme aufgenommen und dargestellt.

Zuvor genanntes gilt auch fur die in der Stellungnahme geforderte Beschrei-
bung und GroBe der umzupflanzenden Biotopflachen, der Spenderflachen fur
MahdgutUbertragung und der Empfangerflachen. Zudem werden die Festset-
zungen unter Ziffer 2.19, 2.21, 2.22 sowie 3.1 hinsichtlich einer detaillierten
Beschreibung der jeweiligen Zeitpunkte der Ausfuhrungen und der jahreszeit-
lich erforderlichen MaBnahmenzeitpunkte erganzt. Das MaBnahmenkonzept
wird in Herstellungs-, Entwicklungs-, und PflegemaBnahmen gegliedert und
in diesem Kontext separat beschrieben.

Stellungnahme:
Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

- In Abstimmung mit der Marktgemeinde sind mogliche Ausgleichsflachen Ge-
genstand der vorliegenden Planung. Diese sind geeignet, bei entsprechenden
MaBnahmen den Biotoptyp wiederherzustellen und dauerhaft zu sichern.

- Das Vermeidungsgebot muss konsequent gepruft werden. Es sind innerhalb
des Geltungsbereichs nicht von Anlagen betroffene Biotopflachen zu sichern
und zu erhalten.

- Erarbeiten eines nachvollziehbaren Fachkonzeptes als mogliche Ausnahme-
voraussetzung (Details s. 0.).

- Ausnahmevoraussetzungen sind nur in den Grenzen des Art. 23 Absatz 3
Satz 1 BayNatSchG maoglich.

- Ausgleichsverpflichtung nach § 1Ta Absatz 3 BauGB: Siehe Empfehlung oben.
Ermittlung Eingriff-, und Ausgleich auf Ebene der BNTen nach Leitfadeni.d.F.
von 2011.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Markt begruBt die in der
Vergangenheit getroffenen Abstimmungen hinsichtlich der Eignung der ge-
wahlten Ausgleichsflachen. Wie zuvor bereits beschrieben, wurden im Zuge
der architektonischen Umplanung weitere Grinflachen aufgenommen und die
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darin vorkommenden FFH-Mahwiesen entsprechend als zu erhalten festge-
setzt. Auf diese Weise soll dem Vermeidungsgebot verstarkt Rechnung ge-
tragen werden.

Das in der Stellungnahme geforderte Fachkonzept als mogliche Ausnahme-
voraussetzung wird im Rahmen des erforderlichen Antrags auf Ausnahme
vorgelegt und findet sich inhaltlich in den getroffenen Festsetzungen wieder
(siehe Ziffer2.19, 2.21, 2.22 und 3.1). Der Markt geht nach erneuter Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde davon aus, dass die Ausnahme-
voraussetzungen des Art. 23 Absatz 3 Satz 1 BayNatSchG erfullt werden und
das vorgelegte Ausgleichskonzept den fachlichen Anforderungen zur Neu-
schaffung von FFH-Mahwiesen gerecht wird. Hierzu haben zwischenzeitlich
weitere Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde stattgefunden.

Auch an dieser Stelle wird nochmal darauf hingewiesen, dass eine fachge-
rechte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt und im Umweltbericht er-
ganzt wird. Dabei wird auf den Leitfaden i.d.F. von 2021 zurtckgegriffen.

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.7
BauGB:

- Ziff. 5.2 Schutzgebiete Naturschutzrecht: Die Umgrenzung ist unvollstandig.
Es ist die Umgrenzung geman Ziff. 2.19 zu verwenden. Als Grundlage hierfur
dient der zwischen Planungsblro und unterer Naturschutzbehorde abge-
stimmte Bestandsplan i.d.F. vom 13.08.2025 (per Mail Gbermittelt). Die "FFH-
Mahwiesen" sind als "arten-, und strukturreiches Dauergrinland" nach Art. 23
Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG biotopgeschutzt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die unter Ziffer 5.2 nachrichtlich Gbernommenen Abgrenzungen der innerhalb
des Geltungsbereiches vorkommenden und zu erhaltenden FFH-Mahwiesen
ist korrekt, da die Ubrigen FFH-Mahwiesen Uberplant werden und folglich
nicht mehr als Biotop vorliegen werden. Jedoch wird der Anteil der zu erhal-
tenden FFH-Mahwiesen im Zuge der vorgenommenen Plananderungen er-
hoht. Folglich erweitert sich die nachrichtliche Ubernahme unter Ziffer 5.2 auf
bestehende FFH-Mahwiesen im sudlichen und westlichen Geltungsbereich.
Die Ubrigen FFH-Mahwiesen werden Uberplant und sind folglich nicht mehr
als geschutztes Biotop darzustellen. Aus Grunden der Planklarheit und Nach-
vollziehbarkeit sowie der notwendigen MaBnahmen (Oberbodenabtrag) wur-
den die entfallenden FFH-Mahwiesen unter Ziffer 2.20 turkis gestrichelt fest-
gesetzt und in der Planzeichnung entsprechend dargestellt.
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Stellungnahme:

- Ziff. 9.1.2.4 Schutzgebiete / Biotope: Die Bewertung, es beféanden sich keine
Biotope innerhalb des Geltungsbereichs, ist nicht zutreffend. Die mit Be-
standsplan i.d.F. vom 13.08.2025 abgestimmte Fassung mit der unteren Na-
turschutzbehorde zeigt Lage und raumliche Abgrenzung der als "FFH-Mah-
wiesen" kartierten Bestande. Diese entsprechen den nach Art. 23 Absatz 1
Satz 1 Nr.7 BayNatSchG gesetzlich geschitzten "arten-, und strukturreichem
Dauergrunland". Die Abgrenzungen sind entsprechend der PlanZV in den
vBPlan zu Ubernehmen, der Text und die fachgutachterliche Bewertung ist
anzupassen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dieser wird zugestimmt. Die
Erlduterungen im Umweltbericht werden hinsichtlich des Vorkommens der
FFH-Mahwiesen als faktisch geschitzte Biotope gemaB Art.23 Absatz1
Satz1 Nr.7 BayNatSchG angepasst. An der Darstellung in der Planzeichnung
andert sich entsprechend vorheriger Abwagung jedoch nichts.

Stellungnahme:

- Festsetzung 2.19: Sodenubertragung von "FFH-Mah-wiese": Die Sodenver-
pflanzung ist eine geeignete MaBnahme fur den erforderlichen Ausgleich der
Schadigung und Zerstorung eines gesetzlich geschitzten Biotops. Die MaB-
nahme ist noch zu detaillieren und zu erganzen, wie z.B. Zeitpunkt der Ver-
pflanzung, Vorbereitung und Lage der Empfangerflachen (Gegenstand des
erforderlichen Ausnahmeantrags, siehe Biotopschutz).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zur geplanten Sodenubertragung von FFH-Mahwiesen
wird zur Kenntnis genommen. Das MaBnahmenkonzept wird hinsichtlich der
in der Stellungnahme genannten Punkte sowohl im Antrag auf Ausnahme als
auch in den entsprechenden Festsetzungen unter Ziffer 2.22 und 3.1 erganzt.

Stellungnahme:

- Festsetzung 2.20: Wie Festsetzung 2.19. Die Empfangerflachen missen ge-
nau festgelegt und vor Durchfihrung der MaBnahme vegetationskundlich ge-
pruft werden. FUr die MaBnahme durfen keine bestehenden Biotopflachen
geschadigt oder verandert werden. D.h. in der fur die Verpflanzung vorgese-
henen Biotopflache sind Teilflachen zu identifizieren, die bereits artenarm
sind aber noch die erforderlichen edaphischen Voraussetzungen einschlieB3-
lich Bodenfeuchte und -nasse erflllen. Die Verpflanzung der orchideenrei-
chen Bestande soll deshalb Gegenstand des erforderlichen Ausnahmeantrags
sein (siehe Biotopschutz).
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Im Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 Satz1 BayNatSchG werden die
Empfangerflachen (Ausgleichsflachen) genau definiert und rdumlich verortet.
Mittels einer beigeflugten Beschreibung der vorkommenden Vegetation wird
auch deren Wertigkeit und Eignung attestiert. Die Ausgleichsflachen umfas-
sen keine bestehenden Biotopflachen. Die Verpflanzung der orchideenrei-
chen Bestande werden ebenfalls im Ausnahmeantrag aufgenommen.

Stellungnahme vom 14.09.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Stellungnahme:

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

Gesetzlicher Biotopschutz nach Art. 23 Absatz 1 Satz 1 Nr.7 BayNatSchG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schadigt und zerstort gesetzlich ge-
schutzte Biotope nach Art. 23 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG. Anlage-, und
baubedingt betroffen sind arten-, und strukturreiches Dauergrinland, das als
"FFH-Mahwiesen" nachvollziehbari.d.F. vom 13.08.2025 erfasst ist.

Gegenstand des vBplan sind Festsetzungen fur die Erhaltung, Herstellung
und Sicherung bestehender FFH-Wiesen und von Ausgleichsflachen fur einen
erforderlichen Kompensationsfaktor 1,5. Die Festsetzungen sind nach Pru-
fung far die untere Naturschutzbehorde nachvollziehbar und auf Ebene der
Bauleitplanung grundsatzlich vollstandig. Lage und GréBRe der Ausgleichsfla-
chen sind fur den fachlich und technisch anspruchsvollen Ausgleich geeignet.
Die Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Marktgemeinde.

Insofern kann die untere Naturschutzbehdrde der Marktgemeinde grundsatz-
lich und unter Beachtung der folgenden Ausflhrungen zu einem Ausnahme-
antrag nach § 30 Absatz 4 Satz1 BNatSchG eine solche in Aussicht stellen.

Erforderlich ist ein Ausnahmeantrag durch die Marktgemeinde. Wir verweisen
hierzu auf unsere vorlaufende Stellungnahme. Gegenstand des Ausnahmean-
trags sind ein Fachkonzept mit integrierten Landschaftspflegerischer Ausfuh-
rungsplanung (LAP).

Das Fachkonzept beinhaltet eine Bestandsbeschreibung, Bestandsbewer-
tung mit Artangaben und dem Erhaltungszustand gemaR Erfassungskriterien
BayLfU sowie einen Lageplan mit GréBenangaben und Zuordnung einzelner
Teilflachen. Es folgt eine Konfliktanalyse mit Eingriffsermittlung zu den ge-
schadigten und zerstorten Teilflachen unter Berlcksichtigung moglicher, mit-
telbar geschadigter Flachen. Aus dieser werden dann die Ausgleichspflichti-
gen Flachen in GroBe und Lage ermittelt. Die notwendigen MaBnahmen haben
sich an den aktuellen Empfehlungen des BayLfU & BayStMUV sowie weiterer
Leitfaden wie dem des DVL e.V. zu orientieren. Sie sind vollstandig und fla-
chenbezogen zu beschreiben.
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Der LAP gliedert die MaBnahmen dann in einen zeitlichen Ablauf unter Her-
stellungs-, Entwicklungs-, und Unterhaltungspflege. Auch hier mit konkretem
Flachenbezug und Zeitpunkt sowie Dauer der Umsetzung (z.B. Monat, Anzahl
erforderlicher Mahdschnitte im Jahr usw.).

Gegenstand des Fachkonzeptes sind weiter Berichtspflichten zu Herstel-
lungs-, Entwicklungs-, und UnterhaltungsmaBnahmen. Diese sind als kurze
und mit Fotos dokumentierte Berichte festzusetzen.

Die untere Naturschutzbehorde bietet der Marktgemeinde gerne eine Vorab-
stimmung zu einem Ausnahmeantrag an.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde zum gesetzlichen Bio-
topschutz wird zur Kenntnis genommen. Wie im Nachgang zur Stellungnahme
mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt, wurde der erforderliche
Antrag auf Ausnahme durch die Sieber Consult GmbH stellvertretend fur den
Markt Scheidegg per Mail vom 06.08.2026 an die Untere Naturschutzbehorde
versendet. Der Erhalt des Antrags auf Ausnahme wurde im Rahmen der nach-
gelagerten Abstimmung von der Unteren Naturschutzbehorde per Mail vom
15.09.2026 bestatigt. In dieser Mail wurde darauf verwiesen, dass der Antrag
fachlich bearbeitet und die in der gegenstandlichen Stellungnahme gefor-
derte Landschaftspflegerische Ausfuhrungsplanung (LAP) als Auflage formu-
liert wird. DarUber hinaus merkt die Untere Naturschutzbehdrde an, dass sich
die sonstigen fachlichen Anregungen zum gesetzlichen Biotopschutz aus der
Stellungnahme vom 14.09.2026 erledigt haben.

Stellungnahme:
-Festsetzung 2.16: Wiederspruch zu der planerischen Darstellung:

Es wird nachvollziehbar und begrindet ein Abstand von drei Metern zwischen
Retentionsbereich und den neu zu schaffenden oder zu erhaltenden FFH-
Mahwiesen festgesetzt. Dieser Abstand ist fur das sudlich geplante Retenti-
onsbecken in Teilbereichen des westlichen und des sudlichen Bereiches nicht
nachvollziehbar (messbar). Die zeichnerische Darstellung widerspricht moég-
licherweise der Festsetzung. Daraus ergabe sich eine zu geringe Ermittlung
des Ausgleichsumfangs fur die FFH-Mahwiesen. Der Sachverhalt ist aufzu-
Klaren und richtig zu stellen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Dem angesprochenen Wiederspruch zur planerischen Darstellung des Re-
tentionsbereiches und dem textlich unter Ziffer 2.16 festgesetzten Mindest-
abstand von 3 m zu den zu erhaltenden FFH-Mahwiesen kann entgegnet wer-
den, dass die tatsachliche GroBe und Ausformung der festgesetzten Retenti-
onsbereiche im Rahmen der ErschlieBung festgelegt wird und deren gegen-
wartige Darstellung in der Planzeichnung nicht als abschlieBend zu betrach-
ten ist. Um dieses Missverstandnis zwischen Planzeichnung und textlicher
Festsetzung zu vermeiden, wird die Lage des sUdlichen Retentionsbereiches
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SO angepasst, dass der einzuhaltende Mindestabstand auch zeichnerisch ge-
geben ist. Der Abstand von 3 m wird entsprechend bemaBt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:
Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):
Bestandssituation

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das sudwestlich in ca. 335m
vorkommende FFH-Gebiet "Naturschutzgebiet 'Rohrachschlucht™ (1D 8424-
302), welches zugleich ausgewiesenes Naturschutzgebiet "Rohrachschlucht"
(NSG-00424.01) ist. Zudem liegt nordwestlich in etwa 1,19 km Entfernung zum
Geltungsbereich das FFH-Gebiet "Lindenberger Moos" (ID 8325-301).

Auswirkungen durch das Vorhaben

Die vorgesehene Nutzung als Ferienresort bedingt keine bau-, anlage- und
betriebsbedingten Wirkfaktoren, welche die Schutz- und Erhaltungsziele des
FFH-Gebietes auch im Kontext der Entfernung zum Plangebiet und der be-
stehenden (faktischen) Vorbelastungen durch die Inhalte des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes erheblich beeintrachtigen konnen. Eine FFH-Vorpri-
fung bzw. eine umfangreichere Vertraglichkeitsprafung gemal §34 Abs.1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:
Bestandssituation

— Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich "FFH-Mahwiesen", die als
strukturreiches Dauergrinland geschutzte Biotope nach Art. 23 Absatz1
Satz 1 Nr.7 BayNatSchG darstellen.

— Die nachstgelegenen gemaf § 30 BNatSchG geschutzten Biotope sind die
nordlich in etwa 11 m gelegene "Nasswiese mit Flachmoorresten nordlich
Feriendorf Saarland bei Kinberg" (Biotop-Nr. A8425-0051-001), das nord-
Gstlich in ca. 87 m gelegene "Saures Flachmoor nordlich Kinberg" (Biotop-
Nr. A8425-0052-001) sowie das ndrdlich in ca. 138 m vorkommende "Uber-
gangsmoor sudwestlich Rappenfluh" (Biotop-Nr. A8325-0002-001).

— Weitere geschutzte Bestandteile von Natur und Landschaft liegen nicht im
Wirkraum der Planung.

Auswirkungen durch das Vorhaben

— Die FFH-Mahwiesen kdnnen im Rahmen des Vorhabens nicht vollumfang-
lich erhalten werden und mussen durch Neuschaffung von FFH-Mahwie-
sen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden
(siehe Ziffer2.19, 2.21, 2.22 und 3.1). Dies wurde in einem Antrag auf Aus-
nahme bereits bei der Unteren Naturschutzbehorde eingereicht.

— Die vorgesehene Nutzung als Ferienresort bedingt dartber hinaus keine
bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren, welche unter Bertck-
sichtigung der bestehenden (faktischen) Vorbelastungen durch die Inhalte
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des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes die auBerhalb des Geltungsbe-
reiches befindlichen Biotope unmittelbar oder funktionell erheblich beein-
trachtigen konnen.

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

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

Behordenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Bauleitplanung/Kreisbauamt:

AuBerung:

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des
Marktes Scheidegg Uberwiegend als Sonderbauflache "Feriendorf" darge-
stellt. Sowohl im westlichen als auch im Ostlichen Planbereich sind ein Teil der
Uberplanten Flachen als "Ortsrandeingrinung (...)" und daran angrenzend ein
kleiner Bereich als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt. Im westlichen
Bereich ist auBerdem ein kleiner Bereich als "Mischwald, (...)" und im nordli-
chen Bereich als "Nadelwald, (...)" dargestellt. Da allerdings im Rahmen der
geplanten verbindlichen Bauleitplanung die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Strukturen beibehalten werden sollen besteht Einigkeit darlber, dass
das Entwicklungsgebot gewahrt ist und keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren erforderlich ist. Lediglich in dem im Flachen-
nutzungsplan als Sonderbauflache "Feriendorf" dargestellten Bereich sollen
die Flachen fur die Bebauung vorgesehen werden. Geplant ist in diesem Be-
reich die Unterbringung von Gebauden und Anlagen eines Hotels samt Feri-
enchalets.

Stellungnahme vom 07.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde, Augsburg:

Stellungnahme:

Der Markt Scheidegg beabsichtigt mit o. a. Bauleitplanvorhaben, die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um das Geldnde des ehema-
ligen Feriendorfs der Arbeitskammer des Saarlandes wieder nutzbar zu ma-
chen. Das Vorhabengebiet ist im Flachennutzungsplan gréBtenteils als Son-
derbauflache mit Zweckbestimmung Feriendorf dargestellt und mit einem Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1994 als Sondergebiet "Feriendorf" konkretisiert.
Den Planungsunterlagen zufolge ist vorgesehen, auf einer Teilflache des
rechtskraftigen Bebauungsplans ein Sondergebiet fur eine Hotelanlage aus-
zuweisen.

Wir haben uns zu dem Vorhaben bereits mit unserer Stellungnahme vom
20.01.2024 geduBert und darin auf das Anbindegebot gemaR LEP-Ziel 3.3
Abs. 2 hingewiesen. Zudem haben wir auf den Regionalplan der Region Allgau
(RP 16) B Il 5.2 (Z) verwiesen, wonach die Wander-, Radwander- und Reit-
wege weiter vernetzt, qualitativ verbessert und bei Bedarf ergédnzt werden
sollen, sowie auf RP 16 B V 2.3 (Z), wonach die Region von der Errichtung
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Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen)
freigehalten werden soll. Die damals noch wenig konkreten Bauleitplanunter-
lagen wurden seitdem erganzt. Laut dem nun vorliegenden Entwurf des Um-
weltberichts bleiben die Wege innerhalb und im Umfeld des Vorhabens als
offizielle FuB-, Rad- und Wanderwege erhalten. Zweitwohnungen sind laut
dem aktuellen Satzungsentwurf nicht zugelassen. Auf die Vorgaben des An-
bindegebots gehen wir im Folgenden erneut ein.

GemaB LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 Satz 1 sind neue Siedlungsflachen maoglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Das Vorhabenge-
biet liegt abgesetzt im AuBenbereich. Der Hauptort Scheidegg als nachstge-
legene zur Anbindung geeignete Siedlungseinheit ist ca. 1,4 km entfernt. In
der Begrundung wird auf den Ausnahmetatbestand gemaR LEP-Ziel 3.3 Abs.
2 Satz 2, Tiret 6 verwiesen, jedoch fehlen den Planunterlagen zur Bauleitpla-
nung bislang jegliche Ausfihrungen, die eine Anwendbarkeit dieses Ausnah-
metatbestandes begrinden konnten. Diese waren zu erganzen. Der o. g. Aus-
nahmetatbestand ist anwendbar, wenn in einer Fremdenverkehrsgemeinde
an einem durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beher-
bergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes er-
weitert oder errichtet werden soll.

Auf die einzelnen Aspekte dieses Ausnahmetatbestands gehen wir im Folgen-
den naher ein:

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Beschreibung zur Lage des Plangebietes sowie die Darlegung der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen und Historie hierzu werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die zitierten Ziele der Raumordnung und des Regionalplanes werden zur
Kenntnis genommen und nach Auffassung des Marktes Scheidegg erfullt. Wie
in der Stellungnahme dargelegt bleiben die Wege als offizielle FuB-, Rad- und
Wanderwege erhalten und Zweitwohnungen sind nicht zugelassen, so dass
den zitieren Zielen zu diesen Bereichen ausreichend Rechnung getragen wird.

Im Hinblick auf das Anbindegebot gemaB LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 Satz 1 bleibt
zunachst festzuhalten, dass nach Auffassung des Marktes Scheidegg auf
Grund der Historie der Flache und der touristischen Nutzung seit Mitte der
60ger Jahre bis teilweise 2012 die Einordnung als "neue" Siedlungsflache zu-
mindest angezweifelt werden kann. Das Wort "neu" bedingt, dass die Flache
bisher nicht zum dauernden oder mindestens regelmaBig vorubergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt war. Auch wenn sich weder aktuell tat-
sachlich noch in den letzten Jahren Menschen auf den Flachen in dem oben
genannten Sinne aufgehalten haben, ist maBgeblich, dass nicht auf den sta-
tus quo abzustellen ist, sondern auf die die Bestimmung der Flache fur diese
Nutzung. HierfUr spricht auch die Darstellung der Flachen im Flachennut-
zungsplan und die jeweils den Umstanden und den gesetzlichen Vorgaben
entsprechende aktualisierte verbindliche Bauleitplanung. Gleichwohl kann
seitens des Marktes auch nachvollzogen werden, dass im Hinblick auf die
Entwicklung und Gewichtung des Belangs und dem Schutz des AuBBenberei-
ches von der Regierung auf die Ausnahme von dem Anbindegebot abgestellt
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wird. Sofern also davon ausgegangen wird, dass die Flache doch als "neue"
Flache zu bewerten ist, sind nach Auffassung des Marktes die genannten ein-
zelnen Voraussetzungen fur den Ausnahmetatbestand erfullt. Auf diese wird
im Folgenden im Einzelnen eingegangen.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme:
"Fremdenverkehrsgemeinde':

Fremdenverkehrsgemeinden sind laut Begrindung zu LEP 3.3 Abs. 2 Satz 2
(Z) Gemeinden, die berechtigt sind, Fremdenverkehrsbeitrdge gemai Art. 6
Abs. 1 Kommunalabgabengesetz zu erheben. Nach unserem Kenntnisstand
weist der Markt Scheidegg Gastelbernachtungszahlen auf, welche das Sie-
benfache der Einwohnerzahl (iberstiegen. Im Jahr 2024 lagen die Ubernach-
tungszahlen mit 459.724 beim ca. 104-fachen der Einwohnerzahl in Hohe von
4.432 (vgl. Bayerisches Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2025).
Insofern erfullt der Markt Scheidegg die Voraussetzungen einer Fremdenver-
kehrsgemeinde i. S. v. LEP 3.3 Abs. 2 Satz 2 (Z).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Darlegung der GastelUbernachtungszahlen und damit die Einstufung des
Marktes Scheidegg als Fremdenverkehrsgemeinde wird geteilt.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme:
"Durch Beherbergungsnutzung gepragter Standort™:

Laut Anschreiben befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches das im 20.
Jahrhundert errichtete Feriendorf der Arbeitskammer des Saarlandes, das seit
Jahren nicht mehr genutzt wird. Die Bestandsgebaude sind zum groBen Teil
verfallen. Der Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe ist den Unterlagen weiterhin
nicht zu entnehmen. Laut Begrtindung zu LEP 3.3 (B) liegt eine Pragung durch
Beherbergungsnutzung auch bei einer nicht langer als 25 Jahre zurlckliegen-
den Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor.

Es wird weiterhin Sache des Marktes Scheidegg sein, den entsprechenden
Nachweis zu fUhren, dass der Standort im Sinne des 0. a. Ausnahmetatbe-
stands durch Beherbergungsnutzung gepragt ist.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf das Anbindegebot geman LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 wird zur Kennt-
nis genommen. Die ehemalige Feriendorfanlage (Feriendomizil Alpenblick)
wurde bis Anfang 2002 als Pachtbetrieb gefuhrt. Im Anschluss daran wurden
Teilbereiche der Feriendorfanlage (einzelne Appartementhauser) noch bis ins
Jahr 2012 hinein saisonal an Feriengaste vermietet.

Markt Scheidegg - Zusammenfassende Erklarung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kinberg Resort — Feriendorf Ostkinberg"
zur Fassung vom 18.09.2026

Seite 66



Somit liegt die Aufgabe der touristischen Beherbergungsnutzung an diesem
Standort lediglich 14 Jahre zurlck, im Gegensatz zur vorigen jahrzehntelagen
Nutzung in diesem Sinne. Die Pragung der Flachen durch eine Beherber-
gungsnutzung liegt folglich vor.

Eine entsprechende Erlauterung bzw. Konkretisierung der Historie wird der
Begrindung unter Ziffer 8.2.3.4 beigeflgt.

Stellungnahme:
"Beherbergungsbetrieb":

Im Entwurf des Textteils zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist festge-
setzt, dass die geplanten Hotelanlagen zur Unterbringung eines standig
wechselnden Personenkreises dienen (nicht jedoch als sogenannte Zweit-
wohnungen). Somit handelt es sich um einen Beherbergungsbetrieb im Sinne
des 0. g. LEP-Ziels. Fur Nutzungen, die nicht im unmittelbaren betrieblich-
funktionalen Zusammenhang mit der Beherbergungsnutzung stehen, ist nach
derzeitigem Kenntnisstand die Anwendbarkeit eines Ausnahmetatbestandes
nicht gegeben. Bei einigen geplanten Nutzungen stellt sich die Frage, ob
diese als Bestandteil des Hotelunternehmens anzusehen sind oder eine ei-
genstandige gewerbliche Nutzung darstellen.

Im Folgenden gehen wir ndher auf diese Nutzungsarten ein:

- Wellness-Bereich, 6ffentliche Restaurant-Betriebe, Anlagen flr gesundheit-
liche und sportliche Zwecke, Raume fur Veranstaltungen:

Far diese Nutzungen ware ggf. festzusetzen, dass sie im betrieblich-funktio-
nalen Zusammenhang mit dem Beherbergungsbetrieb stehen. Landesplane-
risch zuldssig waren solche Nutzungen nur, solange die Anlagen untrennbar
mit dem Betriebskonzept des Hotels verbunden waren.

- Rdume zur Verwaltung der flr das Hotel zulassigen Betriebe und Einrichtun-
gen:

Die geplanten Nutzungen kénnen aus landesplanerischer Sicht hingenommen
werden, sofern sie ausschlieBlich im funktionalen Zusammenhang mit dem
Hotelbetrieb und den zuldssigen untergeordneten Nutzungen stehen, aus be-
triebstechnischen und -organisatorischen Grinden notwendig sowie der Ho-
telnutzung deutlich untergeordnet sind.

- Mitarbeiterhaus mit Wohnungen fur Angestellte sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter:

Laut den vorliegenden Unterlagen stehen diese Nutzungen im unmittelbaren
Zusammenhang und sind ihnen in Grundflache und Baumasse untergeordnet.
Somit werden diese von der 6. Ausnahme des Anbindegebots erfasst.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Zustimmung zur definierten Nutzung als Beherbergungsbetrieb im Sinne
des standig wechselnden Personenkreises wird geteilt. Hinsichtlich der ein-
zelnen weiteren Nutzungen entsprechend dem Nutzungskatalog:

Hinsichtlich der in der Stellungnahme angesprochenen Nutzungen Wellness,
offentliches Restaurant, Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie Raume fur Veranstaltungen entsprechen diese den genannten Vorga-
ben, da der Schwerpunkt des Vorhabens grundsatzlich auf der Beherber-
gungstatigkeit liegt. Bei einem Hotel der geplanten Art gehdren die genannten
Nutzungen zwingend notwendig in das Angebot. Dies wird von den Hotelgas-
ten erwartet und entspricht auch den heutigen Standards im Tourismusge-
werbe. Ohne dieses Angebot ware ein zukunftsorientierter und wettbewerbs-
fahiger Betrieb nicht moglich, so dass die genannten Nutzungen untrennbar
mit dem Hotelbetrieb verbunden sind.

Das Restaurant soll nur den Hotelgasten zur Verfligung stehen, die Festset-
zung wird diesbezuglich konkretisiert und derart gefasst, dass der Restau-
rant-Betrieb nicht 6ffentlich ist. Hingegen soll der Wellnessbereich durchaus
auch Tagesgasten zur Verfigung stehen. Dies entspricht der heute gangigen
Marktsituation, dass neben den Hotelgasten z.B. auch aus der Umgebung
Géaste das Wellnessangebot tageweise nutzen mochten und somit von der
Ansiedelung des Hotels profitieren. Gleichwohl ist die Entscheidung der Ho-
telgaste maBgeblich, dass diese in der Regel zwingend mit dem Angebot ei-
nes Wellnessbereiches verknUpft ist und ist damit ein Grundpfeiler des Be-
triebskonzeptes fur das Hotel.

Durch die Art der Festsetzung, dass insgesamt auf der Flache Gebaude und
Anlagen eines Hotels zulassig sind, welches dann im Rahmen der zuldssigen
Nutzungen konkretisiert wird, ist der betriebliche Zusammenhang bereits her-
gestellt. Gleiches gilt fir die Raume zur Verwaltung der fur das Hotel zulassi-
gen Betriebe und Einrichtungen und das Mitarbeiterhaus mit Wohnungen fur
Angestellte sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die Rdume zur Ver-
waltung der fur das Hotel zulassigen Betriebe und Einrichtungen sind nur in
dem letztlich notwendigen Maf geplant.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme:
Zusammenfassend bleibt festzustellen:

Wir weisen zunachst darauf hin, dass die in der Standortalternativenprifung
auf S. 13 getroffene Aussage, dass der Standort trotz der fehlenden Anbin-
dung aufgrund der baulichen Vornutzungen im Sinne des ,Flachenrecyclings”
den Zielen der Raumordnung entspreche, nicht zutrifft. Wie vorangehend be-
schrieben, mussen auch die Vorgaben des Anbindegebots gemal3 LEP-Ziel
3.3 Abs. 2 Satz 1 erfullt werden.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die in der Standortpru-
fung von 2020 getatigte Aussage ist nach Auffassung des Marktes nicht
ganzlich abwegig ("neue" Flache). Jedoch werden entsprechend der Auffas-
sung der Regierung die Voraussetzungen fur den Ausnahmetatbestand dar-
gelegt.

Die Begrundung wird um die Erfullung der Voraussetzungen zum Ausnahme-
tatbestand erganzt.

Stellungnahme:

Bei dieser Sachlage ist uns eine abschlieBende Bewertung des Bauleitplan-
vorhabens aus Sicht der Landeplanung derzeit noch nicht moglich. Hilfreich
waren daher weitergehende Informationen zum architektonischen Konzept
und zu den gestalterischen MaBnahmen, die aus lhrer Sicht eine vertragliche
Ausgestaltung der Planung gewahrleisten konnen.

Wir bitten ferner darum, auch auf den Gesichtspunkt der Prdgung des Stan-
dortes durch Beherbergungsnutzung einzugehen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die abschlieBenden Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Wie an-
geregt werden weitergehende Informationen zum architektonischen Konzept
und auch Erlduterungen zu den gestalterischen MaBnahmen in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan eingearbeitet. In Teilen wird der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan insgesamt Uberarbeitet (z.B. Wegfall der Chalets im Norden)
und weitergehende Informationen zur Historie der Flache als Standort des
Beherbergungsbetriebes werden dargelegt. Die ehemalige Feriendorfanlage
(Feriendomizil Alpenblick) wurde bis Anfang 2002 als Pachtbetrieb gefuhrt.
Im Anschluss daran wurden Teilbereiche der Feriendorfanlage (einzelne Ap-
partementhauser) noch bis ins Jahr 2012 hinein saisonal an Feriengaste ver-
mietet. Somit liegt die Aufgabe der touristischen Beherbergungsnutzung an
diesem Standort lediglich 14 Jahre zurlck, im Gegensatz zur vorigen jahr-
zehntelagen Nutzung in diesem Sinne. Die Pragung der Flachen durch eine
Beherbergungsnutzung liegt folglich vor.

Diese Unterlagen wurden der Regierung nochmals mit der Bitte um eine er-
ganzende Stellungnahme zur formlichen Beteiligung und Einschatzung zuge-
sendet. Diese erganzende Stellungnahme liegt zwischenzeitlich vor und ist in
diesem Dokument enthalten.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.
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Stellungnahme vom 22.06.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehédrde, Augsburg:

Stellungnahme:
Erganzung zur Stellungnahme vom 07.05.2026:

Wir haben uns zuletzt mit landesplanerischer Stellungnahme vom 07.05.2026
geduBert. Eine abschlieBende AuBerung war uns damals nicht maglich. Wir
baten Sie um weitergehende Informationen zum architektonischen Konzept
und zu den gestalterischen MaBBnahmen, die aus Ihrer Sicht eine vertragliche
Ausgestaltung der Planung gewahrleisten konnen. Zudem baten wir darum,
auf den Gesichtspunkt der Pragung des Standortes durch Beherbergungsnut-
zung im Sinne des LEP-Zieles 3.3 Abs. 2 Satz 2 Tiret 6 einzugehen.

Mit den o.g. Schreiben (E-Mail vom 17.06. und vom 22.06.2026) haben Sie
uns weitere Informationen Gbermittelt. Wir nehmen darauf Bezug und teilen
Ihnen aus landesplanerischer Sicht abschlieBend Folgendes mit:

Zum Kriterium "Durch Beherbergungsnutzung gepragter Standort™:

Laut Begrindung zu LEP 3.3 (B) liegt eine Pragung durch Beherbergungsnut-
zung auch bei einer nicht langer als 25 Jahre zurlckliegenden Aufgabe der
Beherbergungsnutzung vor.

Mit E-Mail vom 22.06.2026 Ubermittelten Sie uns auf unsere Nachfrage vom
19.06.2026 hin folgende Informationen:

"Die ehemalige Feriendorfanlage Kinberg Betreibername des Pachtbetriebs
(Feriendomizil Alpenblick) wurde bis in das Jahr 2002 als Pachtbetrieb ge-
fuhrt. Im Anschluss daran wurden Teilbereiche der Feriendorfanlage (die Ap-
partmenthauser) noch bis in das Jahr 2012 hinein saisonal an Feriengaste ver-
mietet.

Die Aufgabe der Feriendorfanlage liegt somit 14 Jahre zurdck.”

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Einleitung und die Darlegung der Historie der Flachen werden zur Kenntnis
genommen.

Stellungnahme:
ResUmee aus landesplanerischer Sicht:

Was das Kriterium "Durch Beherbergungsnutzung gepragten Standort" anbe-
langt, gehen wir auf Basis der uns mit vorgenannter E-Mail Ubermittelten In-
formationen davon aus, dass diese LEP-Anforderungen erfullt sind.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird begruft, dass das Kriterium "Durch Beherbergungsnutzung gepragter
Standort" entsprechend der Auffassung des Marktes Scheidegg als erfullt an-
gesehen wird.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme:

Nach alledem konnen wir feststellen, dass das Vorhaben auf Basis des deut-
lich Uberarbeiteten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, Vorabzug, Stand:
16.06.2026, die Tatbestandsvoraussetzungen des 6. Tirets des LEP-Zieles
3.3 Abs. 2 Satz 2 erfullt.

Das Landratsamt Lindau (Bodensee) erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird begriBt, dass die Tatbestandsvoraussetzungen des 6. Tirets des
LEP-Zieles 3.3 Abs. 2 Satz 2 als erfullt eingestuft werden.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme vom 30.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Regionalen
Planungsverbandes Allgau, Kaufbeuren:

Stellungnahme:

Dem nun vorliegenden Entwurf zu entnehmen ist, sollen die Wege innerhalb
und im Umfeld des Vorhabens als offizielle FuB-, Rad- und Wanderwege er-
halten werden. Zweitwohnungen sind laut dem aktuellen Satzungsentwurf
nicht zugelassen.

Die Planung tragt damit den Zielen lll 5.2 und B V 2.3 des Regionalplans Allgau
ausreichend Rechnung.

Inwiefern bzw. ggf. unter welchen Voraussetzungen das Bauleitplanvorhaben
vereinbar mit Ziel 3.3 Abs. 2 - des Landesentwicklungsprogramms Bayern -
"Anbindegebot" - ist, ist von der hoheren Landesplanungsbehdrde zu beur-
teilen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme, dass der vorliegende Entwurf den Zielen Il 5.2 und B V
2.3 des Regionalplans Allgau ausreichend Rechnung tragt, wird zur Kenntnis
genommen.

Hinsichtlich des Anbindegebots wurde von Seiten der Regierung von Schwa-
ben inhaltlich Stellung bezogen (Stellungnahme vom 07.05.2026). Auf die
entsprechende Abwagung wird verwiesen.
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Stellungnahme vom 10.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehédrde, Augsburg:

Stellungnahme:

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

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP):

LEP 3.3 Abs. 2 (Z): neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeig-
nete Siedlungseinheiten ausweisen

LEP 5.3 (Z): EinzelhandelsgroBprojekte

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die einschlagigen zitierten Ziele der Raumordnung werden zur Kenntnis ge-
nommen und nach Auffassung des Marktes Scheidegg vollumfanglich erfullt.

Stellungnahme:
Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung

Der Markt Scheidegg beabsichtigt mit o. a. Bauleitplanvorhaben, die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um das Gelande des ehema-
ligen Feriendorfs der Arbeitskammer des Saarlandes wieder nutzbar zu ma-
chen. Das Vorhabengebiet ist im Flachennutzungsplan gréBtenteils als Son-
derbauflache mit Zweckbestimmung Feriendorf dargestellt und mit einem Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1994 als Sondergebiet "Feriendorf" konkretisiert.
Den Planungsunterlagen zufolge ist vorgesehen, auf einer Teilflache des
rechtskraftigen Bebauungsplans ein Sondergebiet fur eine Hotelanlage aus-
zuweisen.

Wir haben uns zu dem Planungskonzept zuletzt mit RS vom 22.06.2026 aus
landesplanerischer Sicht geauBert. Die nunmehr vorliegenden Bauleitplanun-
terlagen fUhren aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung zu keiner an-
deren Beurteilung. Die Darlegungen in Abschnitt 9.2.3.5 des Umweltberichtes
(Schutzgut Landschaftsbild) lassen weiterhin erkennen, dass der Markt
Scheidegg darauf abstellt, durch Planoptimierungen, etwa bei der Festset-
zung der Gebaudehdhen, Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes weiter
zurUckzufihren.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Zusammenfassung der Planungsziele sowie der planungsrechtlichen Aus-
gangslage wird zur Kenntnis genommen. Der Verweis auf die letzte Stellung-
nahme vom 22.06.2026 wird ebenfalls zur Kenntnis genommen. Ergebnis der
Stellungnahme war, dass die Tatbestandsvoraussetzungen des LEP Zieles
3.3 Abs. 2 erfullt sind. Die Stellungnahme wurde in der Abwagungs- und Be-
schlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 12.03.2026 inhaltlich behandelt und
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einer Abwagungsentscheidung zugefuhrt, an welcher festgehalten wird (Vor-
habenbezogener Bebauungsplan "Kinberg Resort — Feriendorf Ostkinberg"
Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 12.03.2026 als
Anlage zu diesem Dokument).

Stellungnahme:

Wir weisen rein vorsorglich darauf hin, dass eine Uber die derzeit vorgesehe-
nen 30 m? Verkaufsflache hinausgehende zukiinftige Festsetzung von Ver-
kaufsflachen fur Einzelhandel an diesem stadtebaulich nicht integrierten
Standort den Zielen 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des LEP entgegenstehen konnte.

Das Landratsamt Lindau (Bodensee) erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf die moglicherweise entgegenstehenden Ziele bei Erweite-
rung der Verkaufsflache wird zur Kenntnis genommen. Eine VergrdoBerung der
Verkaufsflache steht derzeit nicht im Raum.

Stellungnahme vom 11.09.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Regionalen
Planungsverbandes Allgau, Kaufbeuren:

Stellungnahme:

Inwiefern bzw. ggf. unter welchen Voraussetzungen das Bauleitplanvorhaben
vereinbar mit Ziel 3.3 Abs. 2 — des Landesentwicklungsprogramms Bayern —
"Anbindegebot" - ist, ist von der hoheren Landesplanungsbehdrde zu beur-
teilen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis auf die Beurteilung durch die héhere Landesplanungsbehorde
wird zur Kenntnis genommen. Die hohere Landesplanungsbehérde hat auf die
bereits abgegebene Stellungnahme vom 22.06.2026 verwiesen. Ergebnis
dieser Stellungnahme war, dass die Tatbestandsvoraussetzungen des LEP
Zieles 3.3 Abs. 2 erfullt sind.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 18.09.2026:
Regionalplan:

Far den Uberplanten Bereich sind die Ziele des Regionalplanes der Region All-
gau maBgeblich. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen
Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023
(LEP) sowie des Regionalplans Region Allgau. Der im Umfeld des Vorhabens
vorhandene regionale Grunzug Uberlappt sich nicht mit dem Plangebiet. Hin-
sichtlich des Anbindegebots wird auf Ziffer 8.2.3.4 verwiesen.
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Flachennutzungsplan:

Die Markt Scheidegg verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan.
Die Uberplanten Flachen werden hierin als Sondergebiet "Feriendorf" darge-
stellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben
durch Festsetzung eines Sondergebietes. Somit ist das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB erfullt.
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Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

21

211

Die im Rahmen der frithzeitigen Beh6érdenunterrichtung (geman § 4 Abs.
1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht
gesondert abgewogen, sondern wurden direkt bei der Erstellung der Ent-
wurfsfassung vom 12.03.2026 berucksichtigt.

Die sonstigen Belange wurden bei dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Kinberg Resort - Feriendorf Ostkinberg" wie folgt beriicksichtigt:

Planungs-/Baurecht:

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

Behdrdenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Bauleitplanung/Kreisbauamt:

AuBerung:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im Regel-
verfahren.

Die Beteiligten sprechen die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestell-
ten schraffierten Flachen im sudlichen und &stlichen Bereich an. Von Seiten
des Marktes Scheidegg wird ausgefuhrt, dass diese Flachen nicht Teil der
vorliegenden Bauleitplanung sind. Es sollte lediglich aus Grinden der Trans-
parenz moglichst frihzeitig auf eventuell notwendig werdende Erweiterungen
bzw. Planungen hingewiesen werden. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen
in ahnlich gelagerten Fallen, wird davon ausgegangen, dass das Thema "Per-
sonalwohnen" von Bedeutung sein wird. Der schraffierte Bereich "Personal-
wohnen" ist zwar an das vorliegende Projekt gekoppelt, aber die konkrete
Planung und Umsetzung ist nachgelagert. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt ist
die Errichtung von Personalwohnungen in dem gekennzeichneten Bereich
aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Fe-
riendorf Der Arbeitskammer des Saarlandes" grundsatzlich zulassig. Aller-
dings seien nur zwei-Geschossige Gebaude in diesem Bereich zulassig. Je
nach Erfordernis sei daher eine Anderung bzw. eine Erweiterung der vorlie-
genden Planung notwendig.

Die als "Erweiterungsflache" gekennzeichnete schraffierte Flache ist eben-
falls nicht Teil der vorliegenden Bauleitplanung.
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Stellungnahme vom 07.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehédrde, Augsburg:

Stellungnahme:
Das Sachgebiet Stadtebau gibt folgende Hinweise:

Das Vorhaben liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich gemaB § 35
BauGB. Sonstige Vorhaben sind im Einzelfall zuldssig, wenn 6ffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt werden. Zu den 6ffentlichen Belangen zahlen ins-
besondere die Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Be-
eintrachtigung der naturlichen Eigenart der Landschaft (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr.
5 BauGB).

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist bereits dann gegeben, wenn
ein Vorhaben aufgrund seiner GroBe, Lage oder Gestaltung als Fremdkorper
in der Landschaft wirkt und sich als ,wesensfremd” darstellt bzw. sich nicht
in die vorhandene Struktur einfigt. MaBgeblich ist, ob ein Vorhaben im Ver-
gleich zur Umgebung als tuberdimensioniert oder strukturwidrig erscheint und
dadurch eine dominante Wirkung entfaltet. Zudem ist die Fernwirkung eines
Vorhabens ein wesentliches Beurteilungskriterium.

Die Umgebung des Vorhabenstandorts ist durch eine typische Streubebau-
ung des AuBenbereichs gepragt: Einzelhdfe mit zwei-/ dreigeschossiger Be-
bauung, flachgeneigten Satteldachern und mit kleinteiligen, additiv gewach-
senen Baukorpern, die sich in die offene, topografisch bewegte Voralpenland-
schaft orientieren. Die vorhandene Bebauung des Feriendorfs ist durch ein-
geschossige bungalowahnliche Baukorper gekennzeichnet. Jeweils 2-3 anei-
nander gebaute Einheiten sind Uberwiegend entlang der Hohenlinien gestaf-
felt angeordnet. Fur das 2012 abgerissene Zentralgebdude mit einer Lange
von ca. 70 m und einer Traufhohe von ca. 7 m ist davon auszugehen, dass
eine pragende Wirkung des ehemaligen Gebaudes nach deutlicher Uber-
schreitung der regelmaBig anerkannten sieben Jahre nicht mehr fortbesteht.

Mit der Anderung soll unter anderem ein langgestreckter, zusammenhangen-
der, 3-geschossiger Hauptbaukdrper mit einer Gesamtlange von ca. 160 m
mit aufgesetzten und talseits vorgesetzten einzelnen Gebaudeteilen im Stil
der weiteren auf dem Grundstlck angeordneten Chalets (steilgeneigte Sat-
teldacher Uber ca. 1,5-2 Geschosse) entstehen, mit einer Gesamtgebaude-
hohe um 22 m. Das Mitarbeitergebaude am sudlichen Rand des Geltungsbe-
reichs ist mit 5+D Geschossen und ca. 20 m Firsthdhe geplant.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Hinweise des Sachgebietes Stadtebau zur planungsrechtlichen Beurtei-
lung und den damit einhergehenden zu beachtenden &ffentlichen Belangen
werden zur Kenntnis genommen. Ebenfalls zur Kenntnis genommen werden
die Ausfuhrungen zur Umgebung und die Beschreibung des geplanten Vor-
habens.
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Jedoch wird darauf hingewiesen, dass der Abbruchtermin des ehemaligen
Hotels nicht bereits 2012, sondern erst im Jahr 2021 stattgefunden hat. Somit
lage keine Uberschreitung der regelmaBig anerkannten sieben Jahre vor.

Stellungnahme:

Daruber hinaus wird die vorgelegte Standortalternativenpriafung den Anfor-
derungen an eine nachvollziehbare und ergebnisoffene Prifung nicht ge-
recht. Bereits aus der Einleitung ergibt sich, dass der Standort 4 (Kinberg) von
Beginn an als Vorzugsstandort gesetzt wurde und die Untersuchung im We-
sentlichen der nachtraglichen Rechtfertigung dieser Standortentscheidung
dient.

Die gewahlte Bewertungsmethodik ist kritisch zu sehen, da zentrale Kriterien
und deren Gewichtung erkennbar auf die spezifischen Eigenschaften des
Vorhabenstandorts zugeschnitten sind. Insbesondere die hohe Gewichtung
der Kriterien "Landschaftsinanspruchnahme”, "kommunales Leitbild" sowie
"Attraktivitat des landschaftlichen Umfeldes" fUhrt zu einer systematischen
Bevorzugung des Standorts 4.

Unzulassig ist die Herleitung standortlicher Anforderungen aus einem bereits
konkretisierten Betreiber- und Nutzungskonzept. Die Standortsuche hat sich
an objektiven raumordnerischen und stddtebaulichen Kriterien zu orientieren
und darf nicht durch projektspezifische Anforderungen vorgepragt werden.
Eine den Anforderungen entsprechende Prifung von Innenentwicklungspo-
tenzialen oder angebundenen Standorten ist nicht erkennbar. Damit wird dem
Vorrang der Innenentwicklung gemaB § 1a Abs. 2 BauGB nicht hinreichend
Rechnung getragen.

Die Bewertung der "Attraktivitat des landschaftlichen Umfeldes" als positiver
Standortfaktor steht im Widerspruch zu den Zielen des Landschaftsschutzes.
Gerade besonders hochwertige Landschaftsraume sind vor zusatzlicher Be-
bauung zu schltzen und nicht als Standortvorteil heranzuziehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Standortalternativenprifung methodi-
sche Mangel aufweist und keine belastbare Grundlage fur die Begrindung der
Standortwahl darstellt. Die Anforderungen an eine nachvollziehbare, ergeb-
nisoffene und abwagungsfehlerfreie Alternativenprifung sind nicht erfullt. Die
Bauleitplanung musste entsprechend erganzt werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die vorgelegte Standortalternativen-
prifung den Anforderungen an eine nachvollziehbare und ergebnisoffene
Prafung nicht gerecht wird. Die Standortalternativenprifung diente der Dar-
stellung, dass auch bereits in den letzten Jahren immer wieder die Moglichkeit
einer Wiedernutzung der Flache gepruft wurde. Jedoch ist die beigelegte
Standortalternativenprifung veraltet. In der Zwischenzeit handelt es sich um
ein neues Vorhaben mit kleinerem Umgriff, welcher nicht Uber den derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplan hinausgeht. Somit ist fur das aktuelle
Vorhaben weder eine Flachennutzungsplananderung noch eine Standortal-
ternativenprufung erforderlich. Vielmehr begrindet sich die Standortwahl nun
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auf den bereits von Beherbergungsnutzung gepragten Standort, welcher
durch das Vorhaben nun eine Wiedernutzung erfahrt. Der Verweis auf die
Standortalternativenprifung wird in der Begrindung entfernt und eine Erldu-
terung zur Vorpragung und Wiedernutzung wird in der Begrindung unter Zif-
fer 8.2.4.1 erganzt.

Stellungnahme:

Nach Vorliegen der Visualisierung hat das SG Stadtebau seine Stellungnahme
sinngemanl noch wie folgt erganzt:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Hauptnutzung
Hotel fuhrt im Ergebnis zu einer quantitativen und qualitativen Neuausrich-
tung des bestehenden Bebauungsplanes aus dem Jahr 1994 mit dessen Fest-
setzung "Sondergebiet Feriendorf". Auch wenn der Entwurf keine "neuen”
Siedlungsflachen ausweist, wird mit der Planung eine neue siedlungsstruktu-
relle Qualitat mit erheblicher Relevanz erzeugt. Das MaB der baulichen Nut-
zung hinsichtlich Grundflache und Gebaudehdhe wird erheblich ausgeweitet,
der Bebauungsplan durch die Nutzungsintensitat neu ausgerichtet. So ist
etwa die Ansicht des geplanten Gebaudes von der Talseite deutlich machtiger
als die bisherige Bebauung. Der dreigeschossige Hauptkorper mit ca. 160 Me-
ter Lange und in der Ansicht zwischen 19 und 25 Meter Hoéhe ist in dieser
Dimension im Bestand und in der Umgebung nicht zu finden. Die Einsehbar-
keit aus Scheidegg auf das Gelande ist beispielsweise vom Hohenweg um
Scheidegg aus gegeben.

In der Begrundung zum neuen Bebauungsplan wird aufgefuhrt, dass der be-
stehende Bebauungsplan eine Uberbaubare Flache (reine Baukdrper ohne
versiegelte Flachen) von 7.700 m? festsetzt, der neue Bebauungsplan
9.775m?2. Das ist nur zum Teil richtig. Der neue Bebauungsplan Gberplant nur
einen Teil des Geltungsbereichs des alten Bebauungsplans. In dem nunmehr
Uberplanten Teil waren Typen (Bungalows in Hausgruppen) mit unterschied-
lichen Grundflachen festgesetzt —im Umgriff des neuen Bebauungsplans wa-
ren im alten Bebauungsplan in Summe nur 3.570 m? Grundflache zuldssig.
Damit ergibt sich neu das 2,7fache der urspringlichen Grundflache. Auch hin-
sichtlich der Hohen sind massive Anderungen vorgesehen - alt 4.3 m Wand-
héhe, 1 Vollgeschoss, neu Ubersetzt ca. 19-25 m (Gebaudehohe U.NN., keine
Zahl der Vollgeschosse). Damit geht die Planung Uber eine bloBe Fortschrei-
bung des bestehenden Baurechts deutlich hinaus. Es erfolgt vielmehr eine
grundlegende Anderung der stadtebaulichen Struktur und Nutzungsintensi-
tat. Die Planung ist daher als wesentliche Neuordnung mit neuer siedlungs-
struktureller Qualitat zu bewerten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass nach Auffassung des Sachgebietes
Stadtebau keine "neuen" Siedlungsflachen ausgewiesen werden. Es wird an
dieser Stelle nochmals auf das architektonische Konzept verwiesen und auch
darauf, dass eine FortfUhrung aus dem bestehenden Bebauungsplan von
1994 nicht mehr zeitgeman ist. Bei einer Hotelplanung nach den aktuellen
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Standards und Anforderungen entspricht das geplante Vorhaben dem not-
wendigen Umfang, um sich an dieser Stelle zu rentieren. Auf Grund der Lage
des Hotels und des damit einhergehenden Konzeptes ist sich der Markt be-
wusst, dass vergleichbare Kubaturen in der Umgebung nicht direkt zu finden
sind. Es verbleibt jedoch dabei, dass die Entwicklung nach Auffassung des
Marktes Scheidegg als insgesamt angemessen eingestuft wird. Auch in der
Wertung, dass hierdurch die Flache wieder einer sinnvollen Nutzung zuge-
fuhrt werden kann.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die ursprunglich im Norden des
Plangebietes angesiedelten 9 Chalets komplett entfallen, so dass es sich nur
noch um das Hauptgebaude handelt. Auch dieses wurde zur besseren Ein-
bindung angepasst und im Bereich des geplanten Pools entféllt ein Kien (ar-
chitektonische Anlehnung an die im Gebiet wachsenden Kins (Kiefern und
Fichten), siehe auch Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
Dadurch wirkt die Anordnung harmonischer und in der Fernwirkung eingeglie-
dert.

Auf Grund dieser Anderungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt
auch eine neue Berechnung der Grundflache, wobei nach Auffassung des
Marktes Scheidegg der Vergleich auf Grund der Neuplanung nicht ausschlag-
gebend ist. Insgesamt wird folglich an der geplanten Entwicklung des Gebie-
tes festgehalten.

Im Umweltbericht wird zudem eine fachgerechte Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung erganzt (siehe Ziffer 9.2.4.4 f.) und in diesem Zuge die bisherige Ge-
genuberstellung von rechtsverbindlichem Bebauungsplan und gegenstandli-
chem vorhabenbezogenen Bebauungsplan korrigiert.

Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme vom 29.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehdrde:

Stellungnahme:
Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan:

1. Die Angabe im Plankopf "808.30 m UG.NN = +/- 0.00 m OKFF EG" ist in den
Zeichnungen nicht dargestellt und kann auch durch Herausmessen nicht
nachvollzogen bzw. zugeordnet werden. Die vorgenannte Hohenquote ist in
den Zeichnungen fur eine bessere Nachvollziehbarkeit, insbesondere fur den
Abgleich spaterer Bauantragsunterlagen zu erganzen bzw. ggf. zu korrigieren.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt und die Angaben aus dem Plankopf werden in die
Schnitte im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gbertragen.
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Stellungnahme:

2. Auf Grund der geplanten Gelandeveranderungen wird der Markt gebeten,
die Bestandsgelande und die geplanten Veranderungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit entsprechenden Hohenquoten zu vermafBen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt und die entsprechenden Héhenquoten werden im
Vorhaben- und ErschieBungsplan erganzt.

Stellungnahme:

3. Die angegebenen Hohenquoten "+819,30 m U NHN Attika/Absturzsiche-
rung Wellness" und "+823,50 m U NHN Attika Wellness Dach" ergeben den
textlichen Angaben nach, einen Abstand (Differenzbetrag) von 4,20 m. Ge-
messen ergibt sich hier jedoch eine Differenz von ca. 3,00 m. Die Hohenan-
gaben sind zu Uberprifen und anzupassen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wurde zum Anlass genommen, die angegebenen Hohen-
quoten zu Uberprifen. Es handelt sich um einen geplanten Differenzbetrag
von 4,20 m. Die Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ent-
sprechend korrigiert.

Stellungnahme:

4. GemaB § 2 der Satzung soll der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die
Dachform (und Dachneigung), die Gebaudehdhen, die Fassadengestaltung
und -gliederung in den wesentlichen Zugen aber auch das Materialkonzept
abbilden.

a. Im vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden aber ausschlie3-
lich absolute Héhen (z.B. in Form von First- oder Attikahéhen) angegeben.
Angaben zur Dachneigung sind im Plan nicht enthalten. Mit Blick auf § 2 der
Satzung (Seite 33) ist die Planung hier anzupassen und zu vereinheitlichen.
Auf Grundlage des vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die
in § 2 getroffenen Regelungen so nicht vollziehbar.

Hierbei ist auch zu prifen, ob die Dachneigung mit einem Toleranzbereich
geregelt, der planerischen Moglichkeit einer Ausnahme versehen oder abso-
lut angegeben wird.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Hinsichtlich der Fassadengestaltung gilt das architektonische Konzept: "Die
vorgelagerte Fassade des Hauptbaukoérpers ist, in Anlehnung an die Umge-
bung, als Holzkonstruktion geplant. Diese mehrgeschossige Struktur fasst die
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dahinterliegenden Zimmergeschosse zusammen und verdeckt die Fensterfla-
chen. Hierdurch wird sich eine deutliche Auflockerung versprochen. Flachda-
cher werden als Grundacher ausgebildet."

Auch hinsichtlich der Dachform wird auf das Konzept und dessen Verbind-
lichkeit verwiesen: "Die wiederkehrenden Dreiecksformen, abgeleitet aus der
Tannengeometrie, sollen den Baukorper zusammen mit naturnahen Materia-
lien in die Umgebung integrieren und verwurzeln. Die satteldachformigen,
kleinteiligen und teilweise freistehenden Gebaude lockern den Entwurf auf
und vermitteln zwischen der umgebenden Bebauung. Durchblicke in die Berg-
landschaft sind weithin gegeben."

Hinsichtlich der Dachneigung: Diese wurde im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan erganzt und ist mit einem kleinen Spielraum (+-5°) versehen verbindlich
einzuhalten.

Stellungnahme:

b. Der vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die geplanten Gebdude nur
sehr schemenhaft dar. Der Markt wird mit Blick auf § 2 der Satzung aufgefor-
dert klarzustellen, was unter den "wesentlichen Zlgen" der der Fassadenge-
staltung bzw. Fassadengliederung zu verstehen ist. Dies ist den Planunterla-
gen in der jetzigen Form nicht zu entnehmen und so nicht vollziehbar. Dies
gilt insbesondere fur das Hauptgebaude des Hotels.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Hinsichtlich der Fassadengestaltung gilt das architektonische Konzept: "Die
vorgelagerte Fassade des Hauptbaukorpers ist, in Anlehnung an die Umge-
bung, als Holzkonstruktion geplant. Diese mehrgeschossige Struktur fasst die
dahinterliegenden Zimmergeschosse zusammen und verdeckt die Fensterfla-
chen. Hierdurch wird sich eine deutliche Auflockerung versprochen. Flachda-
cher werden als Grindacher ausgebildet."

Diese Vorgabe sowie das in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
mene Bild stellen die wesentlichen Zlge der Fassadengestaltung dar. Die Be-
grundung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme:

c. Die drei nordlich ausgewiesenen Baufelder (GR 60m?, GR 1.500 m? und GR
585 m?) sind in den Ansichten und Schnitten nicht selbstandig dargestellt. Mit
Blick auf die in § 2 der Satzung getroffenen Regelungen ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan hier unvollstandig und unter Beachtung der obigen Anmer-
kungen zu erganzen, ansonsten in diesem Bereich nicht vollzugsfahig.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Hinsichtlich der nordlichen Baufelder: Die urspriunglich im Norden des Plan-
gebietes angesiedelten 9 Chalets und damit die genannten Baufelder mit der
jeweiligen GR von 1.500 m? und 585 m? entfallen komplett.
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Zur Besseren Veranschaulichung werden fur das Saunadorf (GR 60 m?) ent-
sprechende Ansichten erstellt und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beigefugt.

Stellungnahme:

d. Die Ansichten "Ansicht Ost Hotel" und "Ansicht West Hotel" sind offenbar
vertauscht worden. Es wird um Prtfung und Anpassung der Benennung ge-
beten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:
Der Anregung wird gefolgt und die Benennung entsprechend korrigiert.

Stellungnahme:

e. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalt keine Darstellungen zu Uber-
dachten Stellplatzen (vgl. hierzu auch Ziffer 2.13 der textlichen Festsetzun-

gen).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt und es wird eine schematische Darstellung der PV-
Anlagen Uber den Parkplatzen mit Hohenangabe im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan erganzt.

Stellungnahme:

f. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalt keine Aussagen zum Materi-
alkonzept. Der Markt wird gebeten, auch hier das Zusammenspiel zwischen
vorgelegtem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und § 2 der Satzung zu prifen
und anzupassen. Derzeit bestehen zwischen § 2 und vorgelegtem Plan er-
hebliche Differenzen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Hinsichtlich der Fassadengestaltung gilt das architektonische Konzept: "Die
vorgelagerte Fassade des Hauptbaukoérpers ist, in Anlehnung an die Umge-
bung, als Holzkonstruktion geplant. Diese mehrgeschossige Struktur fasst die
dahinterliegenden Zimmergeschosse zusammen und verdeckt die Fensterfla-
chen. Hierdurch wird sich eine deutliche Auflockerung versprochen. Flachda-
cher werden als Grindacher ausgebildet."

Diese Vorgabe sowie das in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
mene Bild stellen die wesentlichen Zuge der Fassadengestaltung dar. Die Be-
griindung wird entsprechend ergéanzt, eine Anderung des Satzungstextes ist
nicht erforderlich.
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Stellungnahme:
Zum Textteil

1. Zu Ziffer 2.1: Der Markt wird gebeten den Nutzungskatalog zu Uberprifen
und mit dem Vorhabentrager abzustimmen. Der im Vergleich zu @hnlichen Ho-
telbauvorhaben im Gemeindegebiet sehr detaillierte Nutzungskatalog kann im
praktischen Vollzug auf Grund seines Detailierungsgrades schnell das Erfor-
dernis von Befreiungen begrinden, z.B. bei geplantem Verkauf von Produkten
regionaler Herkunft, Andenken etc., was nach derzeitigem Festsetzungskon-
zept ausgeschlossen ist. Auch wird um Prifung gebeten, ob Mitarbeiter aus-
nahmsweise vorribergehend im Hotelgebaude untergebracht werden durfen,
falls die Kapazitaten im geplanten Mitarbeiterwohnhaus nicht ausreichen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen. Wie angeregt wurde das
Nutzungskonzept gepruft und der Katalog wird um einen Verkaufsbereich er-
ganzt.

Dem Grunde nach wird jedoch an der gewahlten Systematik festgehalten, da
sich alle Nutzungen konkret auf das Hotel beziehen und abschlieBend be-
nannt werden sollen.

Geplant ist ein Verkaufsraum mit einer Grundflache von max. 30 m? zum Ver-
kauf von bspw. regionalen Produkten, Beauty-Produkten und Souvenirs. Un-
ter Ziffer 2.1 wird die Zulassigkeit hierflr erganzt.

Eine Unterbringung der Mitarbeiter im Hotelgebaude ist nicht geplant und vo-
raussichtlich nicht erforderlich. In der Begrundung wird jedoch aufgenommen,
dass Mitarbeiter ausnahmsweise vorrubergehend im Hotelgebaude unterge-
bracht werden konnen.

Stellungnahme:

2. Zu Ziffer 2.3: Es wird darum gebeten entweder im zeichnerischen oder
textlichen Teil die fur die Ermittlung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO heranzu-
ziehenden GRZ als Hochstzahl die GesamtgrdBRe des zugrundeliegenden Bau-
grundstlcks anzugeben. Dies konnte z.B. bei den KenngréBen im Rahmen der
Begrundung erfolgen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt und die GesamtgréBe wird in der Begrindung un-
ter Ziffer 11.2.1.2 zur Ubersichtlichkeit erganzt.

Stellungnahme:

3. Zu Ziffer 2.4: Im Bebauungsplan wird durchgehend nur die Gesamtgebau-
dehdhe fur die Festsetzung der Hohe der Baukorper verwendet, die maximale
vertikale Ausdehnung des Gebaudes festlegt. Mit Blick auf die gewahlte Ar-
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chitektur, wird der Markt in Abstimmung mit den beteiligten Planern aber ge-
beten, zu prufen, ob hier eine differenzierte Festsetzungssystematik gewahit
werden kann. Die vom Entwurfsverfasser der Objektplanung genannten
hdchsten Punkte beschreiben jeweils den First der Zeltdachelemente (der
"Kien"). Die gewahlte Festsetzung spiegelt dieses Element nicht wider.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Durch die Aufnahme der Dachneigung (mit einem Spielraum von +-5°) in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (laut Satzung verbindlich) und der Verbind-
lichkeit der Dachform und damit des "Kien", wird die festgesetzte maximal
zulassige Gesamt-Gebdudehohe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
ausreichend erachtet.

Stellungnahme:

4. Zu Ziffer 2.8: Es wird um Klarstellung gebeten, ob die Hohe der Stellplatz-
Uberdachung begrenzt werden soll. In Ermangelung von entsprechenden In-
halten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann hier nichts fur den Vollzug
ableitet werden.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Héhe und eine schematische Darstellung der geplanten Uberdachung
werden in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen.

Bei der Festsetzung Ziffer 2.8 (Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze) wird
die Hohe von maximal 4,50 m erganzt.

Stellungnahme:

6. Zu Ziffer 2.17: Grundsatzlich sind auch private Grinflachen von Bebauung
freizuhalten (vgl. Brigelmann/Gierke, 137. EL Januar 2026, BauGB § 9 Rn. 614,
beck-online). Auf Grund der Lage der Grunflachen wird der Markt gebeten in
Abstimmung mit dem Vorhabentrager zu prifen, ob hier die Anlage von We-
gen (oder kleinen Pavillons) oder Vergleichbarem geplant ist. Sollte dies der
Fall sein, ware es zweckmaRig, dies mit in den Zulassigkeitsrahmen der Fest-
setzung mit aufzunehmen oder entsprechende Ausnahmen vorzusehen.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die im Geltungsbereich
festgesetzten Grunflachen werden in zwei separate Festsetzungen aufge-
teilt, um Bereiche ohne bauliche Anlagen und jene mit moglichen baulichen
Nebenanlagen raumlich voneinander zu trennen. Dabei werden die Grunfla-
chen ohne bauliche Anlagen mit den zu erhaltenden FFH-Mahwiesen kombi-
niert (siehe Ziffer 2.17 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) und deren
Zweckbestimmung entsprechend angepasst ("zum Erhalt vorhandener und
zur Schaffung neuer FFH-Mahwiesen"). Die Grunflachen mit moglichen bauli-
chen Nebenanlagen erhalten aus Grinden der Planklarheit eine separate
Zweckbestimmung ("zur Freiraumgestaltung").
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Stellungnahme:

7. Zu Ziffer 2.20: Das Planzeichen scheint im Textteil (abweichen von der
Planzeichnung) dieselbe Farbe zu haben, wie das Planzeichen der Festset-
zung 2.8 (Stellplatze). Es wird um Prufung und ggfls. Anpassung gebeten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Hinweis, dass das Planzeichen dieselbe Farbe zu haben scheint, wie das
Planzeichen der Festsetzung 2.8 (Stellplatze), wird zur Kenntnis genommen.
Im Plan- als auch Textteil werden zwei unterschiedliche, jedoch sehr dhnliche
Farben (rot und pink) fur die genannten Planzeichen verwendet. Zur Besseren
Sichtbarkeit wird das Planzeichen zum Vorkommen von Orchideen im Plan
sowie im Textteil unter Ziffer 2.23 angepasst.

Stellungnahme:

9. Zu Ziffer 4.1: Siehe hierzu die obigen Ausfihrungen zu den Inhalten des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie den Textlichen Festsetzung und
§ 2 der Satzung im Entwurf. Ziffer 4.1. ist in dieser Form mit den vorgelegten
Unterlagen nicht vollziehbar.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird um die Dachneigung erganzt.

Stellungnahme:

1. Zur Satzung (Seite 33): Wie bereits ausgefuhrt, stimmen die Regelun-
gen/Vorgaben aus § 2, insbesondere in Bezug auf den Umfang des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes, nicht mit den vorgelegten Planunterlagen tberein.
Vor dem Hintergrund des Grundsatzes der Klarheit der Norm und des nach-
folgenden Genehmigungsverfahrens ist der Entwurf unter Berucksichtigung
der zuvor gemachten Ausfihrungen zu Uberarbeiten.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird um die Dachneigung erganzt. Des Weiteren wurde die Fassa-
dengestaltung und Materialwahl erganzt und ist entsprechend verbindlich.
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Stellungnahme vom 04.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 eines Burgers
aus Scheidegg:
Stellungnahme:

Klarung des Geltungsbereichs bzw. der unterschiedlichen Grenzen in den Pla-
nen

1.1 Datei 2026-03_-1 I_!.agep{an_ vBP OStkinberg AB.pdf

[

icknbicher Geltungsbereich

Klarungspunikt 1
Entspricht dieser Geltungsbereich der
Grundsticksfliche die verkauft werden soll.

Wenn nein, sollte der Offentlichkeit die
Grundsticksgrenzen der Grundstiicksflichen die
zum Verkauf angeboten werden exakt in einem
Plan aufgezeigt werden

2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf
Grund von §9 BauGB und der BauNVO)
sowie andere Bestimmungen zur Zulds-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von §12
Abs.3 Satz?2 BauGB ohne Angabe der

Rechtsgrundlage)
2.30 g —— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
I I habenbezogenen Bebauungsplanes "Kinberg Resort
B - Feriendorf Ostkinberg" des Marktes Scheidegg

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV,; siehe Planzeich-
nung)
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1.2 Datei 2026-03-12_vBP_Kinberg_Resort_-
_Feriendorf_Ostkinberg_PLAN_NEU.pdf

6 Hinweise und Zeichenerklarung

6.1 = s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
| rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit Grunord-
rungsplan *Feriendorf Ostkinberg"

/S B
Welche Fliche zeigr die schwarze eingerahmre Flache, da diese von beiden Flachen siehe Pkt 1.1 wmd 1.2
abreicht?
1.4 Erweiterungsflachen siehe 1.3

Erweiterungsfliche 1 = links der Hotelzufahrt
Erweitenmgsfliiche 2 = rechts der Hotelzufahrt
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es handelt sich hierbei um den Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Etwaige Details zur Abgrenzung der verkauften Flachen sind nicht Be-
standteil des vorliegendem Bauleiplanverfahrens und nicht Gegenstand der
offentlichen Beteiligung. Derartig sensible Informationen kédnnen und werden
von Seiten der Marktgemeinde nicht in ein offentliche Bauleitplanverfahren
Uberfahrt.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geht nicht Gber
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hinaus und
ist auf das konkrete Vorhaben (Kinberg Resort mit Mitarbeiterhaus) be-
schrankt. Die Darstellung hierzu wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
entsprechend angepasst.

Stellungnahme vom 10.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 der Regierung
von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehodrde, Augsburg:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit
zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. mit Rechtsgrundlage/n:

Das Sachgebiet Stadtebau der Regierung von Schwaben gibt den Hinweis,
dass die im Beteiligungsverfahren gemaB §4 Abs. 2 BauGB aus stadtebauli-
cher Sicht gemachten Ausfihrungen weiterhin gultig seien.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Verweis auf die weiterhin gultigen Ausfuhrungen des Sachgebietes Stad-
tebau wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wurde in der Abwa-
gungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 12.03.2026 inhaltlich
behandelt und einer Abwagungsentscheidung zugefuhrt, an welcher festge-
halten wird. Die Stellungnahme mit Abwagung ist obenstehend aufgefuhrt.

Stellungnahme vom 26.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Bauaufsichtsbehdrde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustan-
digkeit zu dem o0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrun-
dung und ggf. Rechtsgrundlage

Vorhaben- und ErschlieBungsplan:

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die MaBstabe der Zeichnungen di-
rekt den Zeichnungen zuzuordnen und nicht nur im Plankopf anzugeben.

Die Flache fur Stellplatze, auf deren Uberdachung Photovoltaikanlagen zu er-
richten sind (Ziffer 2.13 der textlichen Festsetzungen), ist eindeutig zu kenn-
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zeichnen, diese Kennzeichnung ist in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu Ubernehmen (im vorliegenden Konzeptsind Flachen im der Bebau-
ungsplanzeichnung gekennzeichnet und Héhenentwicklungen im VEP).

Im "Architektonischen Konzept" ist die Materialitat nur fur die Fassade des
Hauptbaukodrpers angegeben, dies sollte auf die Dacheindeckungen und die
Gebaude Mitarbeiterhaus, Saunadorf und die Nebengebaude erganzt wer-
den.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Den Anregungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gefolgt. Die
MaBstabe werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan direkt den Zeichnun-
gen zu geordnet und die Materialitat der Dacheindeckungen und die Gebdude
Mitarbeiterhaus, Saunadorf und die Nebengebaude werden erganzt.

Die Festsetzung der Fliche fur Stellplatze, auf deren Uberdachung Photovol-
taikanlagen zu errichten sind wird wie folgt erganzt: "schraffierte Flachen
"Parkplatz Dach mit PV-Anlage" gemaR der Fassung vom 02.07.2026)". Hier-
durch wird der Bezug zur Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes hergestellt und die Flachen kénnen dem Grunde nach bestimmt und
verortet werden. Gleichwohl soll bei der konkreten Ausgestaltung der Stell-
platzflachen dem Vorhabentrager ein Mindestmaf an Flexibilitat eingeraumt
werden, die ErschlieBungssituation und Anordnung der Stellplatze zu optimie-
ren, was sich auch in der Entscheidung des Marktes widerspiegelt, diese Fla-
chen in den Planteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur in Form
der duBeren Begrenzung zu Ubernehmen und nur die Anzahl der Stellplatze
Uber die Satzung verbindlich zu machen. Die Begrindung wird zu diesem
Punkt erganzt.

Stellungnahme:
Textteil:

2.3 Zur Ermittlung der GRZ ist die Flache des zu Grunde liegenden Baugrund-
stluckes anzugeben.

2.8 Die Uberdachung der Stellplatze ist bis zu einer Héhe von 4,50 m Uber
dem naturlichen Gelande zulassig, im VEP ist eine Hohe von 4,50 Uber der
Stellplatzflache eingezeichnet. Bitte abgleichen!

Bebauungsplanzeichnung:

Das Planzeichen "Abgrenzung unterschiedlichen Nutzung" ist im Textteil nicht
angefuhrt.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Anregung wird gefolgt und die einzelnen Flachen der Grundstlcke mit
den FI.-Nrn. 2186, 2186/3 und 2210 (Teilflache) werden in der Begrindung
erganzt.

Die Ziffer 2.8 wird korrigiert und der Héhenbezug wird zur Stellplatzflache
hergestellt. Bei dem Planzeichen Ziffer 2.33 (Abgrenzung) wird die Abgren-
zung der Nutzungen erganzt.

21.2 Verkehrliche ErschlieBung:

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

Behdrdenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
Landratsamt Lindau, Bauleitplanung/Kreisbauamt:

AuBerung:

Die ErschlieBung soll Uber die bestehende StraBe "Ostkinberg" erfolgen, wel-
che an die BundesstraBe 308 angeschlossen ist.

21.3 Land-/Forstwirtschaft:

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

Stellungnahme vom 30.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Amtes flr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgéu):

Stellungnahme:
Bereich Forsten:

Im Westen und im Norden (Bereich der Hauptwindrichtung) grenzen an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans naturnah aufgebaute Bergmischwalder
an. An der ndrdlich gelegenen Waldflache sind diese noch fichtenreicher, ver-
jungen sich nach Eindridcken eines Ortstermins im Dezember 2024 aber auch
ZU einem tannenreichen, stabilen Bestand. Dort besteht auch der kirzeste
Abstand von etwa 15 Metern zwischen dem 35 Meter hohen Bestand und den
Gebaudefundamenten. Eine Baumfallgefahrdung in diesem Bereich ist zwar
gering, kann aber nicht ausgeschlossen werden.

Die Gemeinde Scheidegg wird diese in ihrem Besitz befindliche Waldflache
regelmaBig begehen und dabei als standsicher beurteilte Fichten entfernen.
Bis die Altfichten geerntet und der Waldumbau abgeschlossen ist kann die
Gefahrdung somit gering gehalten werden.

Durch die AusgleichsmaBnahme sind keine forstlichen Belange betroffen.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wie in dieser ausgefuhrt,
befinden sich die an den Geltungsbereich angrenzenden Bergmischwalder
westlich und nordlich des Geltungsbereiches im Eigentum des Marktes Schei-
degg und werden regelmaBig hinsichtlich ihrer Standsicherheit begangen und
gepflegt (bspw. durch Entnahme von Fichten und wurfgefahrdeten Baumen),
um eine Wurfgefahr flur das gegenstandliche Vorhaben soweit moglich zu re-
duzieren.

Die AusgleichsmaBnahmen sehen die Ausdehnung der im Gebiet vorkommen-
den FFH-Mahwiesen vor. Eine Betroffenheit forstlicher Belange ist in diesem
Kontext nicht gegeben.

Stellungnahme:
Bereich Landwirtschaft:

Die Belange der Landwirtschaft wurden in diesem Verfahren ausreichend be-
racksichtigt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme, dass die Belange der Landwirtschaft ausreichend bertck-
sichtigt wurden, wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 19.08.2026 zur Fassung vom 02.07.2026 des Amtes fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgéu):

Stellungnahme:
Bereich Forsten:

Von den nun vorgelegten Anderungen sind nach Durchsicht der Unterlagen
keine forstlichen Belange betroffen. Daher ergehen keine Einwande zur Pla-
nung.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine forstlichen Belange betroffen
sind und keine Einwande zur Planung ergehen.

Stellungnahme:
Bereich Landwirtschaft:

Die Belange der Landwirtschaft wurden ausreichend berucksichtigt.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange der Landwirtschaft ausrei-
chend berucksichtigt wurden.
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Ver- und Entsorgung:

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

Stellungnahme vom 27.04.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 des Abwasser-
verbandes Rothach, Lindenberg:

Stellungnahme:

Wir beziehen uns auf unsere Stellungnahme vom 20.01.2025, bereits zum
gleichen Vorhaben:

"Die Abwasserentsorgung aus dem betreffenden Gebiet ist zum momentanen
Zeitpunkt nicht gesichert.

Es besteht keine unmittelbare Mdglichkeit zum Anschluss des anfallenden
Schmutzwassers.

Die Oberflachenwasserentsorgung muss dezentral erfolgen.”

Diese erhalten wird inhaltlich voll aufrecht.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Auftrage zum Anschluss an den Abwasserverband Rothach im Gemein-
degebiet Scheidegg wurden vergeben. Dienstbarkeiten, Vertrage und Ab-
stimmungen und sind geklart.

Stellungnahme vom 05.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 der Deutschen
Telekom Technik GmbH, Kempten:

Stellungnahme:
Durch die 0. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht beruhrt.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

Durch die 0. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht beruhrt.
Anlass, Ziel und Zweck der Planung haben wir dem Begrtindungsteil zufolge
studiert und zur Kenntnis genommen. Dagegen erheben wir keine Einwande.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikations-
anlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir ge-
sondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunika-
tionsanlagen bendtigen, kdnnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de Fax: +49 391 580213737, Telefon:
+49 251788777701
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Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbe-
reichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auBerhalb des Plangebiets
bleibt einer Prafung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf
Informationen Uber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie
sich deshalb so frih wie moglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baube-
ginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sud, PTI 23, Gab-
linger StraBe 2, D-86368 Gersthofen

Abwagung bzw. Berucksichtigung:
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Allgemeines zur Planung:

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

Behdrdenunterrichtungs-Termin vom 23.01.2025 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
anwesende Trager &ffentlicher Belange:

AuBerung:

Im nordlichen Gebiet des Marktes Scheidegg, auf der Gemarkung Kinberg, soll
auf den Flachen des ehemaligen Feriendorfes Ostkinberg ein neuer Beher-
bergungsbetrieb entstehen. Der Markt Scheidegg unterstitzt dieses Vorha-
ben und beabsichtigt deshalb, fur den Bereich ,Feriendorf Ostkinberg Schei-
degg“ einen (vorhabenbezogenen) Bebauungsplan aufzustellen. Dabei ist die
sensible Okologische Situation besonders zu berucksichtigen, insbesondere
im Hinblick auf den Einbezug in das Landschaftsbild. Ziel der Planung ist es,
eine Erweiterung der Bestandsbebauung zu ermdglichen und diese in be-
grenzter Anzahl zu erganzen, ohne die landwirtschaftlich hochwertige Situa-
tion zu beeintrachtigen.

Die ErschlieBung des geplanten Sondergebietes soll sich an den bereits be-
stehenden Verkehrsflachen des Plangebietes anschlieBen.

Ziel des Termins ist es, Anregungen zum aktuellen Planungsstand einzuholen.
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Stellungnahme vom 04.05.2026 zur Fassung vom 12.03.2026 eines Burgers
aus Scheidegg:

Stellungnahme:

- Unverstandlich bleibt die Planung von oben nach unten. Dadurch bleibt die
Erweiterungsflache unterhalb des Mitarbeiterhauses, zumindest vorerst, un-
genutzt.

- Es ware wie in vorangegangen Planungen realisiert eine Integration des Ho-
telkorpers ins Geldande winschenswert gewesen. Dieser Ansatz hatte die Ver-
legung der Gebaude auf ein tieferes Hoéhenniveau erfordert.

Auch die drtliche Positionierung der Parkplatze (135 Parkplatze) befindet sich
in einem wertvollen Bereich der bedingt durch die Aussicht in Richtung Schei-
degg und Alpen nicht die erforderliche Wertschatzung erfahrt.

Bezuglich der Parkplatze ware eine Tiefgarage sinnvoll, um im Oberflachen-
bereich das Gelande sinnvoller nutzen zu kénnen.

Alternativ bietet sich die beschriebene Ausgleichsflache 1 fur die Nutzung als
Parkplatz an.

- Bebauungsplan vom 25.04.1994

Dieser Plan zeigt eine optimale Planung, da die intensive Bebauung nach un-
ten verlegt ist und somit der Kinberg an seinem hochsten Punkt fur alle den
einmaligen Ausblick Richtung Sudden ermdglicht.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Flache des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sudlich des gegen-
standlichen Geltungsbereiches bleibt vom Vorhaben unberthrt, da sie fur
dessen Realisierung nicht erforderlich ist. Der Markt Scheidegg sieht jedoch
vor, die dort dem Verfall ausgesetzten Chalets im Zuge der Planungsumset-
zung zu entfernen und damit das Landschaftsbild in diesem Bereich aufzu-
werten. Eine kunftige Erweiterung der Hotelanlage ist gegenwartig nicht vor-
gesehen, kann jedoch auch nicht ausgeschlossen werden.

Die Baukdrper staffeln sich entlang der gewachsenen Topografie. In Folge
sind GroBteile der Ansichtsflachen unterirdisch angeordnet oder direkt in die
Natur eingebunden. Lediglich die Studfassade des Hotelgebaudes tritt durch
die Hanglage mehrgeschossig hervor.

Eine differenzierte Verortung der Parkplatze wurde gepruft, ist aufgrund des
abfallenden Gelandes und des Platzbedarfs jedoch nicht an anderer Stelle
moglich. Eine Tiefgarage wirde enorme Eingriffe in den Boden mit sich brin-
gen und damit anderen Schutzansprichen (bspw. Schutzgut Boden) wider-
sprechen. Die vorgesehenen Ausgleichsflachen sind in ihrer Ausdehnung
zwingend erforderlich, um einen Ausgleich der Uberplanten FFH-Mahwiesen
und damit die grundsatzliche Machbarkeit des Vorhabens zu ermdglichen.
Eine Inanspruchnahme dieser Bereiche fur Parkplatze ist damit ausgeschlos-
sen.
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Des Weiteren bleibt der norddstliche Bereich komplett von Bebauung frei. Zu-
dem wird das Geldnde nicht eingezaunt und soll damit explizit mit der Umge-
bung verschmelzen. Auf diese Weise kdnnen auch alle Anwohner und Touris-
ten, die keine Gaste des Hotels sind, den markanten Aussichtspunkt im nord-
dstlichen Plangebiet aufsuchen und genieBen.

Stellungnahme:
Chalet "Dreiecksform"

Soweit das aus dem Plan ermittelt werden kann, schlieBen die Chalets einen
spitzen Winkel von 40° Grad ein. Diese spitze Form generiert eine sehr hohe
Bauform ohne dass eine nennenswerte nutzbare Flache zu realisiert werden
kann.

Die Horizontale, 3 m unterhalb der Spitze, bietet nur 2 m Breite.
Bei 11 m Hohe ergibt sich eine Breite (horizontal gemessen) von ca. 8 m.

Die Beurteilung, ob diese Formwahl im obersten Bereich des Kinbergs sinnvoll
ist, Uberlasse ich gerne unseren Entscheidungstragern.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der Gemeinderat hat der Planung in dieser Form zugestimmt. Das architekto-
nische Konzept entspricht den Entwicklungsvorstellungen in diesem Bereich,
da die Umgebung in der Gestaltung des Hotelkomplexes widergespiegelt und
beibehalten wird (sogenannten "Kins" in Anlehnung an die vorkommenden
Kiefern und Fichten). Der genannte Winkel entspricht nicht der gegenstandli-
chen Planung, die Dachneigung wird in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufgenommen.

Stellungnahme:
Phantomgerust

Ich erachte es als zwingend erforderlich, dass sehr zeitnah ein Phantomgerust
aufgestellt wird, damit eine realistische Einschatzung zum geplanten Vorha-
ben auch fur Personen maglich wird die im Planelesen und deren gedanklicher
Umsetzung in 3D nicht geubt sind.

Winschenswert wére nach dem Aufstellen des PhantomgerUst eine Sichtung
vor Ort mit der Verwaltung und unseren Gemeinderaten die dann, die offenen
Fragen der Sichtungsteilnehmer beantworten konnten.

Ich bitte um Berlcksichtigung im weiteren Verfahren sowie um eine kurze Ein-
gangsbestatigung.
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Abwagung bzw. Bertcksichtigung:

Der Markt Scheidegg ist der Auffassung, dass die Hohenplanung aus dem
vorliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich und nachvollzieh-

bar abgebildet wird. Von der Aufstellung eines Phantomgerusts wird daher
abgesehen.
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Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten

3.1

3.2

3.21

Allgemeines Planungserfordernis:

Der Markt Scheidegg beabsichtigt im Bereich des ehemaligen Feriendorfes
Ostkinberg die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um das
neue Kinberg Resort umzusetzen.

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die
Planungen des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage
fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Es wird bewusst
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Baurecht nur fur den
Vorhabentrager und nur fur dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen.
Dem Markt Scheidegg erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen.

Alternative Planungs-Maoglichkeiten / Standort-Wahl:

Die ehemalige Feriendorfanlage (Feriendomizil Alpenblick) wurde bis Anfang
2002 als Pachtbetrieb gefuhrt. Im Anschluss daran wurden Teilbereiche der
Feriendorfanlage (einzelne Appartmenthauser) noch bis ins Jahr 2012 hinein
saisonal an Feriengaste vermietet. Somit ist der Standort bereits seit ca. 14
Jahren von Beherbergungsnutzung gepragt. Durch die vorliegende Planung
findet nun eine Wiedernutzung der bereits vorgepragten Flache statt, sodass
sich der Standort besonders fur das Vorhaben eignet.

Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen:

Es wurden keine alternativen Plane im Rahmen der stiddtebaulichen Entwurfs-
Planung erarbeitet.
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3.2.2

Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:

Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Pla-
nung abgewogen:

Maoglichkeiten der Festsetzung:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan (vBP)
Gewanhlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zuséatzlichem Baurecht zweckgebunden fur
den Vorhabentrager und nur fir dieses konkrete Vorhaben entsteht. Durch
die Moglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an
Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpas-
sen zu kdnnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Kinberg Resort" soll eine
dem Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Maoglichkeiten der Festsetzung:

Grundflachenzahl (GRZ), zuldssige Grundflache, Uberbaubare Grundsticks-
flachen (Baugrenzen)

Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache bezogenen
auf die jeweilige Uberbaubare Grundsticksflache wird eine von der Grund-
stlcksgroBe unabhangige Zielvorgabe getroffen und die mogliche Versie-
gelung auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB be-
schrankt. Das Vorhandensein eines konkreten Bauvorhabens lasst diese
eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache kann die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben
werden. Die angegebenen Werte sind notwendig damit fur den geplanten
Hauptbaukorper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die theore-
tisch mogliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem bereits
vorhandenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht gerecht werden.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
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ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulassigen Stellplatze ist
in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausgeschopft. Zu berlcksichti-
gen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege,
Terrassen, Schuppen, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden un-
terirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zulassige Grundflache fur
bauliche Anlagen durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische
Anlagen um weitere 50 % zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Vorausset-
zung getroffen, um die Ausnutzbarkeit des Grundstlckes zu optimieren.
Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschrei-
tungsmoglichkeiten nicht tangiert.

— Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der zulassigen
Grundflache geringfligig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und
ErschlieBungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit
Hauptgebduden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcks-
flachen nicht moglich.

Maoglichkeiten der Festsetzung:

Zahl der VollgeschoBe, Wand- und Firsthéhen (WH und FH) entweder in m
U.NN oder in m auf das natUrliche Gelande bezogen, maximale Héhen der
baulichen Anlagen

Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes konkretes Bauvor-
haben vorliegt, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar
macht.

— Die Festsetzung einer Gesamt-Gebaudehdhen Uber NHN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebau-
deprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie
ist auch fir den AuBenstehenden (z. B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Die HOhe des natirlichen Geldndes ist durch die eingearbei-
teten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Moglichkeiten der Festsetzung:
offene Bauweise, geschlossene Bauweise, abweichende Bauweise
Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen
bestimmten Baufenster ergibt.
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(Ulrich Pfanner, 1. BUrgermeister)

Planerin:

.......................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i. A. Lea Heumos)
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