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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI.1S.1722)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 24.07.2015
(GVBI. S.296)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.05.2015 (GVBI.
S.82)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. |
S.1474)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.04.2015 (GVBI. S.73)

Seite 3
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO0)

21

22

23

24

WA

GRL....

Uberschreitung der Grund-
fldche

WH ....m 0. NN

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) kan-
nen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Ni. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Garfenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs.T Nr.T BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. T BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhéhe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
wie am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen) gemessen.

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

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile mafigeb-
lich.

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

25 FH...m . NN Maximale Firsthohe iber NN
Die maximale Firsthdhe dber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebiudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird am hdchs-
ten Punkt des Firstes gemessen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 0 Offene Bauweise
(§9 Abs. T Nr.2 BouGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

28 E Baugrenze
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.9 +<— Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. +10°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige dberbaubare Grundstiicksfldche und
sind dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden
Symbolen gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)
Seite 5 Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "

Textteil mit 62 Seiten, Fassung 11.05.2016



210 o Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und Stellpldtze; Garagen
I I und Stellpldtze sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb
T ’ der tberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

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

211 Nebenanlagen und sons-  In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
tige bauliche Anlagen au- anlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflchen
Berhalb der iberbaubaren bzw. auBerhalb der Fldchen fir Garagen und Stellpldtze zuldssig.
Grundsticksfldche (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: 8612, 14 . 23 BauVO)

212 Hachstzuldssige Zahl der  Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb@uden betrdgt
Wohnungen in Wohnge- 2 pro Einzelhaus.
biuden (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGh)

213 Verkehrsfldchen

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

2.14 570 StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-

Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

215 Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

216  Versickerung von Nieder-  In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das tber die Dach- und
schlagswasser in den Bau-  Hoffldchen anfillt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
gebieten maglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B.

Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu
Seite 6 Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "

Textteil mit 62 Seiten, Fassung 11.05.2016



2.17

2.18

2.20

Private Griinfliche

Private Grinfliche

versickern. Die Ableitung in das Kanalnetz ist auf das unumgdngli-
che MaB zu beschrdnken.

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

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

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung und Ausgleichs-
fldche ohne bauliche Anlagen

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme; Die private Griinfliche als
Ortsrandeingriinung und Ausgleichsfldche ist entsprechend der
Planzeichnung mit Einzelbdumen zu bepflanzen und durch zwei-
schirige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts extensiv zu
pflegen. Fir die Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich Arten aus
der fir die Pflanzungen in dem Baugebiet (private Grundstiicke)
festgesetzten Pflanzliste zu verwenden. Auf die Ausbringung von
Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Entlang
der im Osten angrenzenden Pflanzung ist durch Mahd nur jedes
zweite Jahr ein Krautsaum mit einer Breite von 2 m zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. Ta Satz1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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221

222

2.23

O

O

Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

Lu ptlanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum dber 15m
Hhe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen privaten Griinfld-
che; es sind ausschlieBlich Gehlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzun-
gen in dem Baugebiet (private Grundstiicke)" zu verwenden.

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

Lu ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen privaten Griinfléche; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
dem Baugebiet (private Grundstiicke)" zu verwenden.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Biume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 800m” (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. In der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes auf dem jeweiligen Grundstiick
dargestellte Baume kdnnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet
werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an Gffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. I S.2930) genannten.

Seite 8
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Fir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana
Hiingebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Litter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petrea
Stieleiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

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

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus euopaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix triandra
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Seite 9
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2.24

o o0 O O O O

o Pflanzung  ©
o O O O O O

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von
heckenartigen Strauch-Gruppen als Ortsrandeingriinung; es sind
ausschlieBlich Strducher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem
Baugebiet (private Grundstiicke)" zu verwenden. Baume sind im
Bereich der Pflanzung nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon ist der
planzeichnerisch festgesetzte Einzelbaum.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Scheffau Stidwest — Bauabschnitt I'" der Marktes Scheidegg.

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

Seite 10
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlchen/-maBnahmen)

31 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflache/-malinahme
befindet sich auf der FI.-Nr.396/1 (Teilfldche) der Gemarkung

Scheidegg.
89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Planskizze

[l Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme
Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme, die dem Be-
bauungsplan "Interkommunales Gewerbegebiet Hauser
Wiesen" zugeordnet ist

57 T Amtlich kartiertes Biotop ("Flachmoorkomplex am

B mm mme Scheibenbach siidlich Scheidegg")

Seite 11 Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "
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Folgende MaBnahmen sind auf der Ausgleichsflache
vorgesehen:

- Wiederaufnahme der Streuwiesennutzung

- Extensivierung des Grinlands

Seite 17 Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB

4.1

4.2

43

44

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachform

SD

DN....-....

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) in Verbindung mit der gemeindlichen Abstandsfld-
chensatzung in der jeweils aktuellen Fassung.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fiir Dicher von Hauptgebdu-
den. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B. Gau-
pen) sind andere Dachformen zuldissig.

Fiir Garagen sind ausschlieBlich Flachddcher (bis max. 5° Dachnei-
qung) zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hichsten Seite vollstdndig mit der Fas-
sade des Hauptgebiudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m” und die
Summe dieser Anbauten fiir ein Haus max. 25% der gesamten
Grundfliche des Hauses nicht Gberschreiten.

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

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des

Seite 13
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45 Widerkehre und Zwerch-

4.6

giebel

Materialien

Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir
Flachddcher von Garagen.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
teile wie Stitzen etc. unfer 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebiuden aus-
schlieBlich Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) wblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldissig.

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

Seite 14
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4.7

Farben

Als Farbe fir Déicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Farben zuldssig, die fir diese Anlagen (Son-
nenkollekforen, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
punkte (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

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

5

5.1

5.2

53 Nr...m’

54 oA , 2

55 \ =T

56 X 687,98 X175

X 687,64

57  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes
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Bei den Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die er-
forderlichen Grenzabstinde nach Art. 47ff AGBG (Gesetz zur Ausfiih-
rung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze) einzuhal-
ten.

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Wasserleitung
des Marktes Scheidegg (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Telekommunika-
fionsleitung der Deutschen Telekom; die Leitung kann bei Umset-
zung der Planung in den hierfir erforderlichen Bereichen verlegt
werden (siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitung unterirdisch, hier Niederspannungslei-
tung der Elektrizititsnetze Allgdu (siehe Planzeichnung)

Fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes "Scheffau
Sidwest, Bauabschnitt 1" gilt die gemeindliche Stellplatz-Satzung
in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Die zu errichtenden Gebdude befinden sich topografisch bedingt auf
unterschiedlichen Hohenlagen. Insbesondere beim Einsatz von Fest-
brennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stiuben
und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies
kann auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stitten zu
Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emissionsarme
Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) ist spezi-
ell in dem tberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der
rdumlichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrie von Ein-
zelofen dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als 4-5mal
pro Monat erfolgt.

58  Pflanzungen
59 :
Wasserleitung
510 :
Telekom-Leitung
511 : ,
Niederspannungsleitung
512  Gemeindliche Stellplatz-
Satzung
513  Luft verunreinigende Im-
missionen
Seite 17

Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "
Textteil mit 62 Seiten, Fassung 11.05.2016



5.14  Brandschutz

515  Ergdnzende Hinweise

Das Planungsgebiet ist mit einer ausreichenden Loschwasserversor-
qung entsprechend DVGW 405 auszustatten. Die Loschwassermenge
muss mind. 96 m3/h Gber 2 h betragen. Der Abstand der Hydranten
20 den Gebduden darf maximal 80—100m betragen. Sollte die
Loschwassermenge von mind. 96 m3/h Gber 2 h Gber die Gffentliche
Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein, sind unterirdische
Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaBnahme ist vor dem Ein-
bau mit der Kreisbrandinspektion abzustimmen. Die ErschlieBungs-
planung der Loschwasserversorgung fir das Plangebiet (Anzahl,
Lage, Art der Hydranten) ist mit der ortlichen Feuerwehr vor dem
Herstellungsbeginn abzustimmen. Der Hinweis zu den Abstdnden
der Hydranten muss Gbernommen werden. In den Richtlinien der
DVGW wird nur noch auf angemessene Abstinde verwiesen.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffiillige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhilt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstiinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hirde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.
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516  Plangenauigkeit

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernutzung
dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustdn-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefiihrt werden kann (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft bei
dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

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

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

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

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI.1 S.1722), Art.23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 12.05.2015 (GVBI.S.82), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509), hat der Marktgemeinderat des Markfes Scheidegg den Be-
bauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt 1" in Gffentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Scheffau Siidwest — Bauabschnitt " ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 11.05.2016.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 396/1 (Teilfliche) der Gemarkung Scheidegg.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Scheffau Siidwest — Bauabschnitt " besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 11.05.2016. Dem Bebauungsplan "Scheffau Siidwest — Bauabschnitt " wird die Begriindung vom
11.05.2016 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

84  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen bavordnungsrechtlichen Vorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro) belegt werden.

Seite 20 Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "
Textteil mit 62 Seiten, Fassung 11.05.2016



85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt 1" des Marktes Scheidegg tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Scheidegg, den .........cooooo.........
(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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7 Begriindung — Stidtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1  Zusammenfassung

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

7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Scheffau des
Marktes Scheidegg.

7.1.2.2  Der Geltungsbereich liegt dstlich des "Moosweges" und siidlich der "Friedrichshdhe", an dessen
bestehende Bebauung er unmittelbar angrenzt, wihrend zur nordwestlich gelegenen Bebauung
entlang des "Mooswegs" ein Abstand von ca. 50 m besteht. Im ndrdlichen Bereich der Planung
stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Geltungsbereich des bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Scheffau Nordwest", und zwar ohne Liicke und ohne Uberlagerung. Er erstreckt
sich dann von der "Friedrichshohe" Richtung Siidwesten, im Siiden und Sidosten an das Plangebiet
schlieBen Fldchen fiir die Landwirtschaft an.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm. 54 (Teilflache),
54/3 (Teilfldche) und 55/8 (Teilfldche).

7.2 Stédtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigel-Landschaft gepréigt.

7.2.1.2  Innerhalb des iberplanten Bereiches befindet sich derzeit ein Schuppen. Dariiber hinaus sind keine
herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

7.2.1.3  Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist zundchst ein leichtes Gefdlle nach Siid-
osten auf. Entlang der sidastlichen Grenze des Geltungsbereiches verlduft eine Hangkante. Ab dort
féillt das Geldnde zunehmen steil ab.

7.2.2  Erfordernis der Planung

7.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Verwaltung des Marktes Scheidegg konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Diese
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knnen vom Markt Scheidegg derzeit nicht bedient werden, da notwendige Baulandreserven nicht
zur Verfiigung stehen. In der Markigemeinde gibt es zwar einzelne Bauliicken, die jedoch kurz- bis
mittelfristig die Nachfrage nach Wohngrundstiicken nicht decken kdnnten, auch da sie dem Zugriff
des Marktes Scheidegg entzogen sind. Die Entwicklung des Ortsteils Scheffau basiert auf der Grund-
lage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Scheffau Nordwest" aus den 90-er Jahren, welcher
vollstindig umgesetzt ist. Die konzeptionelle Weiterentwicklung dieser Bestandsbebauung und
Stdrkung des Ortsteils stellt eine stidtebaulich sinnvolle MaBnahme zur Losung der Bedarfsnach-
frage dar.

Der Gemeinde erwichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

723  Ubergeordnete Planungen

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

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

- 125 Der Gewdhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zent-
ralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der
Vorzug gegeniiber Auslastungserfordernissen einzurdumen.

— 2.2.1und An-  Festlegung des Marktes Scheidegg als allgemeiner ldndlicher Raum.

hang 2 "Struk-
turkarte"

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

- 3.3 Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-

gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,
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1233

1234

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf

einen unmitfelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen isf,

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

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiefe ausgehen wirden,

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

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprigten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

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

2007)) maBgeblich:

—BVI3

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Im Rahmen der Planung wurden Bauliicken innerhalb des Ortes Scheffau, inshesondere auch hin-
sichtlich der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen, gepriift. Derzeit
verfigt der Markt Scheidegg dber kein Brachfldchenkataster. Nach aktuellem Kenntnisstand sind
innerhalb des Ortes Scheffau keine Bauliicken vorhanden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan
"Scheffau Nordwest", der die Entwicklung des Ortsteils Scheffau nachhaltig geprdgt hat, ist kom-
plett umgesetzt. Der Ortsteil Scheffau weist auch kaum weitere Gbrige Bauliicken auf, die lockere
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124
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Siedlungsstruktur entspricht vielmehr der strukturellen Entwicklung des eher landlich geprdgten
Raumes. Dariiber hinaus sind die Flichen in Privatbesitz und damit dem Zugriff des Marktes Schei-
degg und der zielgerichteten Zufihrung an Baubewerber entzogen. Die Grundstiickspreise sind im
Marktgemeindegebiet Scheidegg fir junge Familien nicht immer zu bezahlen. Fiir giinstigere Pldtze
wire jedoch eine groBe Nachfrage da. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird somit der
Nachfrage der ortsansiissigen Bevdlkerung nach Wohnbauflachen geniige geleistet. Als Wohnbau-
fldchen sind die Gberplanten Bereiche auf Grund der guten Eingliederung in die vorhandene Sied-
lungsstruktur und der direkt angrenzend vorhandenen ErschlieBungsanlage (StraBe sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen) besonders geeignet. Das sehr beschrdnkte AusmaB der Bebauung ist mit
einer organischen Siedlungs-Entwicklung im Gesaumtgemeindegebiet vereinbar.

Der Markt Scheidegg verfigt Gber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung vom 17.09.2003). Die
iberplanten Flachen werden hierin als Wohnbauflichen dargestellt. Der Bebauungsplan konkreti-
siert diese Vorgabe. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfiilt.

Der Markt Scheidegg verfigt Gber ein stidtebauliches Konzept fiir die langfristige Weiterentwick-
lung des Ortsteiles "Scheffau". Die vorliegende Bebauung ist einerseits mit diesem Konzept abge-
stimmt und stellt einen 1. Bauabschnitt desselben dar. Gleichzeitig setzt sie die durch den Bebau-
ungsplan "Scheffau Nordwest" und dessen Erweiterung begonnene stidtebauliche Entwicklung fort
und schlieBt eine noch verbliebene Liicke am Ortsrand. Die im Plangebiet befindliche Erschlie-
BungsstraBe ermdglicht die weitere Umsetzung des o.g. stiidtebaulichen Entwicklungskonzepts.
Das sehr beschrdnkte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im
Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG: siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Planung ist ein Bauabschnitt innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir den Orts-
feil "Scheffau". Unter den mdglichen Alternativstandorten in "Scheffau” stellt die vorliegende Pla-
nung die stidtebaulich sinnvollste zum derzeitigen Zeitpunkt dar.

Die geplante Bebauung stellt eine Ergéinzung und einen Liickenschluss zur bestehenden Wohnbe-
bauung dar. Es werden hochwertige Baugrundstiicke in attraktiver landschaftlicher Lage geschaf-
fen, die mit geringem ErschlieBungs-Aufwand erschlossen werden kannen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die nachhaltige Siedlungsentwicklung und die Darlegung des Bedarfs sowie den Vorrang
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der Innenentwicklung hingewiesen. Zudem wurden auf Belange des Denkmalschutzes (historischer
Ortskern) und somit eine entsprechend harmonische Einbindung der geplanten Bebauung auch in
das Landschaftshild hingewiesen. Aus dem Bereich des Immissionsschutzes wurde auf die Staats-
StraBe St2386 und angrenzende Landwirtschaft hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB waren
keine Biirger anwesend.

Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
moglichst effektiver Ausnutzung der Fléchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu begintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

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

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

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurde eine stddtebauliche Entwurfs-Alternative erarbeitet. Die
Planung setzt die Vorgaben der Alternative um und ermdglicht gleichzeitig zukiinftige, langfristig
geplante Bauabschnitte.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an
der angrenzenden Bebauung, um zu gewdihrleisten, dass auf den angrenzenden Grundstiicken so-
wie im Plangebiet auf Grund der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung keine Nachteile ent-
stehen.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungs-
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mischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, an-
2ustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen
vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemes-
sung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbun-
denen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise
nur schwer losbar und lassen dennoch hier eine auf den Einzelfall bezogene Prisfung zu.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.3-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlos-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebau-
liche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflichenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,16 bis 0,28 befindet sich im Rahmen der im §17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Die Werte
orientieren sich inshesondere an der angrenzenden bestehenden Bebauung. Auf Grund der Ent-
wicklung des Gebiets zur freien Landschaft hin wurden fiir die Grundstiicke unterschiedliche
Grundflachenzahlen gewdhlt, da eine zu starke Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort stidtebaulich nicht angepasst ist.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewtichs-
hiuschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
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12.64

71.2.6.5

Fine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fiir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Safz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs.4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
dricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
tierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussageftihig, da die Gebdude mit teilweise belichtharen Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden kinnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollzishbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthohe fixiert. Schmale Gebdude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes
Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidte-
baulich vertretbares MaB beschrinkt. Als Festsetzungs-Alternative zu First- und Wandhdhen
ware auch die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe mdglich. Diese wurde jedoch aus den o.g.
Griinden nicht gewhlt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung entspricht
somit der umliegenden Bebauung.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Im Bereich des Typ 2 reichen die Baugrenzen Gber die durch die einzelnen Bauvorha-
ben bedingten vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Méglichkeit ge-
schaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebenge-
baude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zu-
lissig. Die Anordnung der Fldchen fiir Garagen ist aut die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt.
Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug
auf die Situierung der Garagen.
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12.6.7

1268

1269

712.6.10

1.2.7
1271

1272

/2.8
7128.1

1282

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und
sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen und der Flichen fiir Garagen zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
2u den naturnahen Raumen sowie des lindlichen Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu star-
ken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu be-
ricksichtigen, dass fiir den gesamten Orts-Teil infrastrukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und
nicht geplant sind. Ferner orientiert sich diese Festsetzung an der angrenzenden Bebauung.

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

Die Festsetzung der Firstrichtung dient dazu, ein harmonisches Einfiigen in die Umgebungshebau-
ung zu gewdhrleisten.

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

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die auszuweisende Wohngrundstiicke sind Gber die Einmiindung in die "Friedrichshohe" an das
Verkehrsnetz angebunden.

Der Ortsteil Scheffau ist Gber die Staats-StraBe 2386 an die Bundes-StraBe 308 angebunden.
Dadurch sind weitere Anbindungen an die Bundes-Straen 31 und12 und eine Anbindung an die
Autobahnauffahrt 3 (Sigmarszell) der Bundes-Autobahn 96 gegeben.
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7129.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfldche und Haohe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist im siidwestlichen Bereich vorgesehen. Durch die stark begrenzte zuldssige Grundfld-
chenzahl fugt er sich in den Ubergangsbereich zu den anschlieBenden Freifldchen ein. Er ist als
Einzelhaus mit zwei Wohnungen konzipiert und stellt eine in der Flche reduzierte Ubergangs-
form zur freien Landschaft dar. Durch offene Baugrenze sind auch zwei Einzelhduser maglich,
die z.B. durch einen Zwischenbau als Treppenhaus verbunden werden konnen. Hierbei ist jedoch
zu vermeiden, dass die Baukdrper zu massiv erscheinen und damit einen negative Wirkung auf
das Orts- und Landschaftsbild entwickeln. Um dem entgegen zu stevern wurde eine moderate
Wandhahe von 5,40 m festgesetzt.

— Typ2 entspricht bis auf Hohe und Grundflachenzahl Typ 1. Auf Grund der Lage direkt angren-
zend an die bestehende Bebauung und ist eine dichtere Bebauung zuldssig. Er kann als Ein-
zelhaus mit bis zu zwei Wohnungen genutzt werden.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.12

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Scheffau
Stidwest - Bauabschnitt|" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am siidwestlichen Ortsrand von
Scheffau ausgewiesen. Das Plangebiet ist Bestandteil eines stddtebaulichen Gesamtkonzeptes fir
den Bereich "Scheffau Siidwest". Dieses bezieht sich auf die Fldchen zwischen der "Friedrichshohe"
im Nordwesten und "Im Ahornbihl" im Siidosten.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich einer Gelandekuppe am Ober-
hang des Rothachtales. Er wird Gber die Strae "Friedrichshdhe" erschlossen und grenzt im Norden
an bestehende Bebauung an.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan Gberwiegend als Wohnbau-
fldchen (Planung) dargestellt, womit sie vom Grundsatz her bereits fiir Wohnzwecke vorgesehen
sind. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im sidwestlichen Teil des
Geltungshereiches eine "Ortsrandeingrinung und Ortsdurchgriinung/Offentliche Grinfldche" dar.
Die Fliiche weist auf Grund ihrer attraktiven Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten
sowie der geringen Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualitdten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung sowie des Wohnraumbedarfs auf Grund von
Wanderungsgewinnen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung kon-
krete und dringliche Anfrage nach Wohnbaugrundstiicken vor.

Fiir den Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt " ist eine Umweltprifung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage
2082 Abs. 4 und § 2a BauGB zu ersfellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 1.655 m? erfolgt teilweise innerhalb des Gel-
tungshereiches des Bebauungsplanes "Scheffau Stidwest — Bauabschnitt " und teilweise auf einer
externen Fldche der Gemarkung Scheidegg (FI.-Nr. 396/1 (Teilfldche)).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 0,41 ha, davon sind 0,29 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,04 ha Verkehrsfldchen und 0,08 ha Griinflichen.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.22

8.1.2.3

8.1.2.4

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

Regionalplan:

Die freie Landschaft um Scheffau ist im Regionalplan der Region Allgdu als Landschaftliches Vor-
behaltshegbiet dargestellt (in diesem Fall Nr. 20: "Mordinenhigelland siidlich Lindenbergi. Allgdu,
Seitentdiler der Oberen Argen sowie Hihen ndrdlich von Gestratz und Moore ndrdlich von Maierhd-
fen"). Die Siedlungsflichen von Scheffau, wie auch das im FNP als Wohnbauflache (Planung)
dargestellte Plangebiet, sind von dieser Darstellung ausgespart und liegen somit nicht innerhalb
des Vorbehaltsgebietes.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 17.09.2003):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan dberwiegend als Wohnbau-
fldchen (Planung, W9) dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan
stellt im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches eine "Ortsrandeingriinung und Ortsdurchgrin-
ung/Offentliche Griinflache" dar. Der sidwestlich des Plangebietes gelegene Geldndehochpunkt st
im Landschaftsplan als "Besonders exponierte Kuppe[n und Hange] von Bebauung und Aufforstung
freihalten" dargestellt. Zudem stellt der Landschaftsplan im Kuppenbereich einen "Aussichtspunkt"

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

Rund 5,5km nordwestlich des Geltungshereiches des Bebauungsplanes liegt das FFH-Gebiet
Nr.8424-302 "Naturschutzgebiet Rohrachschlucht". Ndchst gelegenes Natura 2000-Gebiet in

Osterreich ist (neben Anteilen am FFH-Gebiet "Rohrachschlucht) das FFH-Gebiet Nr. (AT)-3406-
000 "Witmoos" in rund 4,0 km Entfernung. Beide Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Rund 100 m nérdlich des Plangebietes, jenseits des "Mossweges", liegen im Rahmen der amt-
lichen Biotopkartierung erfasste Fldchen ("Hochstaudenfluren und Nasswiesenbrache westlich
Scheffau"; Biotop-Nr. A8425-0115). Hierbei handelt es sich um Reste einer ehemaligen Streu-
wiese, die inzwischen brachliegt. In dem Bereich haben sich entlang mehrerer eingewachsener
Entwisserungsgraben zwischen fetten Feuchtwiesenbrachen MédesiiB-Hochstaudenfluren ein-
gestellt.

— Weitere geschiitzte Biotope oder Schutzgebiete fir Natur und Landschaft befinden sich nicht im
ndheren Umfeld.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

8.2.1.2

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

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

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland. Die infensive Nutzung (hdu-
figes Befahren, haufige Mahd, Ausbringung von Diinger und ggf. Pflanzenschutzmitteln) hat
eine geringe Artenvielfalt zur Folge; Obergrdser und Stickstoff zeigende Arten wie Scharfer Hah-
nenfull und Lowenzahn dominieren die Bestiinde. Im Norden grenzen Einfamilienhéuser mit
Hausgdrten an. Westlich des Geltungshereiches befindet sich in rund 60 m Entfernung ein mar-
kanter, einzeln stehender Berg-Ahorn. Fir seltene oder geschiitzte Tierarten bietet das intensiv
genutzte Grinland im Plangebiet keine Lebensrdume.

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht befindet sich das Plangebiet in der Rhein-Jungmorinenregion und liegt
auf einem flach ausstreichenden Mordnenriicken der Wiirmeiszeit. Ausgangsmaterial fir die
vorliegenden Bdden ist somit sandig bis tonig-schluffiger Kies. Auf Grund der Heterogenitit des
abgelagerten Mordnenmaterials ist mit Kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu
rechnen. Nach Angaben der Ubersichtshodenkarte (1:25.000) herrscht Braunerde, gering ver-
breitet auch Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmordne) Gber tie-
fem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorine, carbonatisch, stark zentralalpin geprdgt) vor. Es han-
delf sich um offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die landwirtschaftlich genutzt werden
(Infensivgriinland).
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8.2.13

8.2.14

— Hydrogeologisch betrachtet stellen die Mordnenablagerungen einen Poren-Grundwasserleiter
mit geringen bis maBigen Durchldssigkeiten, stellenweise aber auch einen Poren-Grundwasser-
leiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) variablen Durchldssigkeiten dar.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Nichstgelegene Oberfldchengewdsser
sind der "Scheffaver Bach", der, innerhalb der Siedlung verdolt, rund 200 m dstlich des Plan-
gebietes der "Rothach” zuliuft. Diese liegt rund 1,2 km vom Plangebiet entfernt. Rund 360m
westlich des Plangebietes verlduft entlang der Grenze zu Osterreich der "Kesselbach".

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

— Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutz-
guf zu.

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

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

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwsser an. Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trenn-System
2ur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser
der angrenzenden Wohnbebauung wird ber die gemeindliche Kanalisation mit Kldranlage
Rotachtal in Langen/Osterreich entsorgt und gereinigt.

— Auf Grund der Heterogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist von einer Kleinrdumig stark
wechselnden Versickerungsfahigkeit der Boden auszugehen.
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8.2.15

8.2.1.6

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Klima von Scheffau wird durch die Alpenrandlage bestimmt. Die Stauwirkung am Alpen-
rand verursacht Niederschldge von bis zu 2.000 mm. Da das Gebiet auf einer Hohe von ca.
687 m G. NN liegt, fdllt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmitteltempe-
rafur ist niedrig und betrdgt etwa 6°C bis 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt,
kann jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen herantragen.

— Das Grinland innerhalb des Plangebietes und auf den angrenzenden Flichen beginstigt groB-
fldchig die Entstehung von Kaltluft. Auf Grund der Hanglage kommt es zu einem Abfluss der
Kaltluft hangabwirts. Dem Plangebiet kommt daher eine gewisse Bedeutung fiir das Siedlungs-
klima von Scheffau zu, wobei der griBte Teil der Kaltluft voraussichtlich hangabwirts in Rich-
tung Tal bzw. freie Landschaft abflieBt, womit siedlungsrelevante Luftaustauschbahnen nicht
betroffen sind.

— Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plan-
gebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder
Staub-Emissionen kommen (z.B. Aushringen von Flisssigdung). Dariiber hinaus kann von einer
im landlichen Raum @blicherweise guten Luftqualitdt ausgegangen werden.

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

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

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

— Das Plangebiet befindet sich am Rande eines Mordnenriickens und ist inshesondere aus Rich-
fung Sidosten, vom Gegenhang des "Rothachtales", aus einsehbar und stark exponiert. Vom
Plangebiet aus bestehen attraktive Blickbeziige in die freie Landschaft und inshesondere ber
das "Rothachtal" hinweg in Richtung "Bregenzer Wald" und die Alpen. Das ndhere Umfeld des
Plangebietes ist geprdgt durch landschaftstypische morphologische Formen wie Kuppen, Hange
und (feuchte) Senken sowie durch landwirtschaftliche Nutzungen und Strukturen wie Wiesen-
fldchen und Einzelgehdlze, Scheunen und Heustadel.

— Dem Plangebiet kommt zusommenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzqut zu.
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8.2.1.7

8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Durch den westlich des Plangebietes Gber den
Hohenriicken verlaufenden schmalen Wiesenpfad und der sich dort befindenden Sitzbank
kommt ihm dennoch eine Bedeutung fir die Naherholung zu (Landschaftserleben, Ausblick).
Der Wiesenpfad und der sidlich des Plangebietes hangparallel verlaufende landwirtschaftliche
Weg sind Bestandteil der beschilderten "Wandertrilogie Allgdu (Wasserldufer)", einem Fern-
wanderweg, dienen jedoch zugleich aber auch als ortliche Wander- und Spazierwege und haben
somit eine Bedeutung fir die Naherholung.

— Dem Plangebiet kommt zusommenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzqut zu.

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

— Es befinden sich keine Kulturgiiter oder Baudenkmiler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung. Der gesamte
historische Ortskern von Scheffau ist als Ensemble ("Ortskern Scheffau"), dariber hinaus meh-
rere Gebdude im Ortskern als Einzeldenkmdler, in die Denkmalliste eingetragen.

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

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

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

— Laut Energieatlas Bayern betréigt die mittlere jihrliche Globalstrahlung 1.210-1.224 kWh/mZ.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 h/Jahr sind in Verbindung mit der der
Hangneigung in Richtung Siidosten die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie
sehr qut.

— laut Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwirmesondenanlage innerhalb des Plange-
bietes einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

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

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

Seite 36

Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt "
Textteil mit 62 Seiten, Fassung 11.05.2016



8.2.2

8.2.2.1

Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Das Gebiet kann in
Lukunft eine hdhere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hichstwah-
scheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem
Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird
sich erhohen (Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu
entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrschein-
lichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen gepriigt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher
Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensriume keinen Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durchgriinung der
Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) stehen im Plangebiet weiterhin Fldchen zur Verfi-
qung, die Tieren und Pflanzen - wenn auch eines anderen Artenspekirums - Lebensraum bieten.
Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durch-
grinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Die Festsetzung
privater Grinfldchen mit Pflanzungen heckenartiger Strauch-Gruppen bzw. der Pflanzung von
Einzelgehdlzen dient der Erhdhung des Lebensraumwertes fiir Gehdlz bewohnende Tierarten,
inshesondere Vogel. Fir die Pflanzung von Baumen und Strduchern sind standortgerechte hei-
mische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot auch von Kleinlebe-
wesen, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei den Pflanzungen innerhalb des Geltungshereiches die erforderlichen
Grenzabstdnde nach Art. 47ff AGBG (Gesetz zur Ausfilhrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und
anderer Gesetze) einzuhalten sind.

— Die private Grinflache als Ausgleichsfldche ist durch zweischiirige Mahd pro Jahr mit Abtrans-
port des Mahdguts extensiv zu pflegen. Zur Forderung Konkurrenz schwacher Arten ist auf die
Ausbringung von Diinger und/ oder Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Diese Extensivierung
der Nutzung fihrt auch zu einer Erhdhung des Lebensraumpotenzials fir Tiere und Pflanzen.
Entlang der im Osten angrenzenden Pflanzung ist durch Mahd nur jedes zweite Jahr ein Kraut-
saum mit einer Breite von 2m zu entwickeln. Zur Sicherung der Fliche und geplanten MaB-
nahmen fiir Ausgleichszwecke ist ein entsprechender Eintrag ins Grundbuch vorzunghmen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, BaustraBen
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen -
Verkehrsflchen
Anlage von Griinflchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Begintrdchfigung scheuer Tiere -
zeitldm)

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenflichen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der leichten Hanglange kommt
es voraussichtlich zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verinderung des ur-
springlichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen
fihrt. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fihrt
20 einer Beeintrdchtigung der vorkommenden Béden. In den versiegelten Bereichen kann keine
der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Was-
serhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der
Versiegelungsgrad und domit auch die Eingriffsstdirke eher gering (festgesetzte GRZ: 0,16 bzw.
0,28 mit einer iber die Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschrei-
tungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beldgen).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Zum Schutz des Bodens vor Verun-
reinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, ausgeschlossen.

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

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

baubedingt
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8223

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

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

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen funktionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

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

— Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate innerhalb des
Geltungsbereiches nehmen ab, da Fldchen versiegelt werden. Die Bebauung fiihrt trotz der Ver-
siegelung von Oberflichen voraussichtlich insgesamt nicht zu einer deutlichen Verinderung des
Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung des Gesamtgebiets, da die versiegelten Fld-
chen vergleichsweise klein sind und das auf den Dachflachen der privaten Baugrundstiicke an-
fallende unverschmutzte Niederschlagswasser, soweit aus Griinden der Bodenbeschaffenheit
maglich, auf den jeweiligen Grundstiicken ber eine belebte Bodenzone (z.B. Muldenversicke-
rung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu versickern ist. Zum Schutz des Grundwassers
vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlos-
sen.

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

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

baubedingt
Baustellenverkehr Schadstoffeintrdge -

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

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

Verkehr, Wohnnutzung (Autowsche, evl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

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

— Durch die zusiitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Die Schmutz-

wasserentsorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation mit Kldranlage Rotach-
fal in Langen/Osterreich gesichert, in welcher das Abwasser entsprechend den Regeln der Tech-
nik gereinigt wird. Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der privaten
Baugrundstiicke anfdllt, ist, wo auf Grund der Bodenbeschaffenheit méglich, direkt auf den
jeweiligen Grundstiicken Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

— Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Wasserver-

sorgung des Marktes Scheidegg gesichert.

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

BOUGB):

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

beschrdnkt. Auf Grund der geringen Anzahl an Baukérpern und der Aushildung einer Griinfldche
mit Bdumen und Strduchern in den kinftigen Ortsrandbereichen entsteht fiir das Schutzgut
Klima/Luft keine wesentliche Beeintriichtigung. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schad-
stoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erhohung der Vorbelastung umliegender
Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch méglich.

Siedlungrelevante Kalt- und Frischluftleitbahnen werden nicht beeintrichtigt.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

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

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

baubedingt

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

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsflchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluftproduktion -
Anlage von Griinflchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Errichtung der Baukdrper erféhrt das Landschaftshild - wie bei den meisten BaumaB-

nahmen - eine Begintrdchtigung. Auf Grund der Bebauung geht eine aus der gut einsehbare,
das Landschaftsbild pragende Griinlandflche verloren.

Um den stdrenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild maglichst gering
20 halten, wird eine umfangreiche Ortsrandeingriinung festgesetzt. Zur Eingriinung werden pri-
vate Grinflachen mit Planzungen heckenartiger Strauch-Gruppen und Planzungen von Einzel-
gehdlzen festgesetzt. Fiir die Pflanzung von Baumen und Strduchemn sind standortgerechte hei-
mische Geholze zu verwenden. Die Pflanzung von mind. 8 Laubbdumen in Verbindung mit der
festgesetzten Pflanzliste tridgt dazu bei, die Eigenart des Landschafts- und Ortshildes zu schiit-
zen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Einbindung der Bebauung in die Land-
schaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste
festgesetzten Striuchern wird nur auf max. 5 % der Grundstiicksfldche zugelassen, um die
privaten Griinfldchen sowie die Wohn- und Nutzgdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftshild ist auf Grund der (durch die Topographie beding-
fen) exponierten Lage an einem Hang im Ortsrandbereich als stark zu bewerten. Durch die
geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut
kdnnen diese deutlich reduziert - und verbleibende Auswirkungen ortsnah ausgeglichen - wer-
den.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschafts- ~
bildes
anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Vorverlagerung des Ortsrandes in die freie Land- -

Verkehrsflchen schaft fishrt zu einer Uberpragung der typischen
Kulturlandschaft

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Beibehaltung des urspriinglichen, darflichen +

eingrinung Siedlungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

Die Bebauung fiihrt zu einem Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflichen. Durch die geplanten
Baukdrper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfigige Begintrdchti-
qung, womit die Funktion der Fldche fir die (Nah-)Erholung eingeschrinkt wird. Dafir wird durch
die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen. Die bestehenden Wegebeziehungen bleiben erhalten.
Hierdurch, wie auch durch die Kleinrdumigkeit des Gberplanten Bereiches, wird die Naherholungs-
Funktion nur geringfigig beeintrichtigt.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bau-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
maschinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fiir ortsan- +
Verkehrsflichen sdssige Bevdlkerung)

Anlage von Griinflchen Anlage never landschaftstypischer Elemente +
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm)  Belastung durch Verkehrsldrm und -abgase -

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

— Daim Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, ent-
steht keine Beeintrichtigung. Sollten wiihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbei-
ten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
bzw. die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Lindau unverziiglich zu
benachrichtigen.
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8.2.2.9

8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

— Auch wenn das Plangebiet nicht direkt an den denkmalgeschiitzten historischen Ortskern an-
grenzt, werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen, um das charakteris-
fische Erscheinungshild des Ortskerns zu erhalten und das Ensemble und die Baudenkmdler in
ein angemessenes stidtebauliches Umfeld einzubetten. Hierzu werden Festsetzungen zu den
maximalen Wand- und Firsthchen (iber Normalnull) sowie der Hauptfirstrichtung getroffen.
Ludem werden ortstypische Dachformen (Sattelddcher) und Dachneigungen sowie Materialien
und Farben vorgeschrieben (Bauordnungsrechtliche Vorschriften).

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

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Ethohung des Anteils Emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Generell bestehen im Markt Scheidegg - und somit auch in Scheffau - auf Grund der vergleichs-
weise hohen Globalstrahlung und Sonnenscheindauer gute Voraussetzungen fir die Nutzung
von Sonnenenergie. Eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung ist inshesondere im westlichen Teil des Bauge-
bietes (Typ 1) maglich. Im ostlichen Teil ist dies auf Grund der aus Grinden des Ortshildes
festgesetzten Haupt-Firstrichtung NW-SO nur eingeschrankt der Fall.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.

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

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

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfishrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdinde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleibt auch die Luftqualitdt unverdndert. Es
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8.23.2

8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

8244

8.24.5

8.2.4.6

8.24.7

ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erho-
lungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen wei-
ferhin keine Nutzungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdn-
derungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sind keine zustzlichen Energiequellen ndtig.

Unabhiingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Inensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgéngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs des Marktes Scheidegg; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 6.1 und 6.2 (Schutzgut Land-
schaftshild) sind hiervon betroffen. Die Fldchen grenzen zwar an bestehende Bebauung an, sind
jedoch in Richtung freier Landschaft exponiert. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier
Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Hieraus ergibt
sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit voraussichtlich hohem intaktem Grundwasser-
flurabstand. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet am Rande von Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um einen Bereich mit einem weithin sichtbaren Hhen-
riicken als natirliche, landschaftshildprdgende Oberflichenform. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zu-
ordnung zur Liste 1c.
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8.24.8

8.24.9

8.24.10

8.24.11

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1, unterer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie l1).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist mit 0,16 bzw.
0,28 kleiner als 0,35.

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

— FEingriinung des neuen Ortsrandes durch private Griinfldchen mit Gehdlz-Pflanzungen (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

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

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

Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, Einschrdnkung der Farbgebung fir die Gebdudeddcher
(Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld B I,
unterer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 1.593 m? fiir den Typ 1 (westlicher Teil des Geltungs-
bereiches) ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliche von 797 m%. Im restlichen Plan
gebiet (Typ 2, Verkehrsfldchen) ergibt sich bei einer Eingriffsfldche von 1.715m? eine erforderliche
Ausgleichsfldche von 858 m2. Insgesamt belduft sich der Ausgleichsbedarf somit auf 1.655m?2.
Abziiglich der planinteren Ausgleichsflachen (MaBnahmenbeschreibung siehe Punkt "Schutzgut
Arten und Lebensriume" im Abschnitt "Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung") verbleibt ein Ausgleichbedarf von 1.215m2,
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8.2.4.12

8.2.4.13

8.2.4.14

In der nachfolgenden Auflistung sind die unterschiedlichen Fldchen innerhalb des Geltungs-
bereiches der Planung sowie die jeweils erforderlichen Ausgleichsflichen und deren Summe aufge-
listet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche
(m’)

Grinland/Planung WA Typ 1 BII 0,5 1.593 197

Grinland/Planung WA Typ 2 BII 0,5 1.281 641

Grinland/Verkehrsfldchen (geplant) BII 0,5 434 217

Grinland/private Grinflachen (Pflanzun- - - 360

gen)

Grinland/private Griinfldche (infere - - 440 — 440

Ausgleichsfldche)

Summe 4.108 1.215

Die Auswahl dieser Flache/MaBnahme erfolgt auf der Grundlage des Anhanges Teil C des 0.g. Leit-
fadens. Da die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegene Ausgleichsfldche
nicht ausreicht, um den erforderlichen Ausgleichsbedarf abzudecken, ist eine weitere Ausgleichs-
fldche/-maBe auBerhalb des Geltungshereiches erforderlich.

Die externe Ausgleichsflche befindet sich sidwestlich des Hauptortes von Scheidegg auf der Fl.-
Nr.396/1 (Teilfldche), Gemarkung Scheidegg. Sie liegt sidwestlich des Kurhauses und des daran
angrenzenden, sich derzeit in Bau befindenden Hotels "Bergers Alpenblick". Bei der Ausgleichs-
fldche handelt es sich um eine intensiv genutzte, artenarme Wiese. Im Norden, Westen und Osten
liegen Ausgleichsflichen, die dem Bebauungsplan "Interkommunales Gewerbegebiet Hauser Wie-
sen" zugeordnet sind, unmittelbar sidlich verluft der Scheibenbach.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flichen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Entwicklung von Extensivgriinland feuchter Standorte bzw. (Wieder-)Aufnahme der Streu-
wiesennutzung. Hierfir sind die Flachen zukiinftig mit einer einmaligen Mahd pro Jahr ab Mitte
September zu mdhen.
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8.24.15

8.24.16

— Daos Méhgut ist auf der gesamten Ausgleichsfliche nach erfolgter Mahd abzutransportieren
(méglichst innerhalb einer Woche, je nach Witterung ggf. auch spdter, frihestens jedoch an
dem auf die Mahd folgenden Tag). Auf den Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist
20 verzichten.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder Ausgleichs-
Flachen  Fldchen Nutzung fliiche in m?
FI.-Nr. 396/1 (Teilfldche) ~ extern miBig infensiv genutztes  extensive Wiesennutzung; (Wie- 1.578
Grinland der-) Aufnahme der Streuwiesen-
nutzung;
Summe 1.578

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstdndig auf einer Ausgleichsfldche innerhalb des Plan-
gebietes sowie auf der externen Ausgleichsfliche auf der FI.-Nr. 396/1 (Teilfldche) ausgeglichen.
Dieser Uberschuss in Hohe von 363 m? steht der Marktgemeinde Scheidegg fir weitere Planungen
2ur Verfigung. Insbesondere die planinternen Ausgleichsflichen sind durch einen Grundbuchein-
trag fir die zugewiesenen Ausgleichszwecke zu sichern.

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

8.2.5.1  Der Standort des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan, in welchem
er als (geplante) Wohnbauflache (W 9) dargestellt ist. Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbau-
fldchen fiir Familien auf dem Gebiet des Ortsteils Scheffau zu erschlieBen und so die Abwanderung
in andere Gemeinden oder das Umland zu reduzieren. Zudem bestanden von Seiten der Grund-
stiicks-Eigentiimer fir einen Teil des Gberplanten Bereichs konkrete Anfragen. Um die Verwirkli-
chung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort in Betracht.

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

8.3.1  Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

8.3.1.1  Verwendete Leitfiiden und Regelwerke:
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8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

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

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ergebnisvermerk des Behdrdenunterrichtungs-Termines im Rahmen der Machbarkeitsuntersu-
chung "Wohngebiet Scheffau Sidwest" vom 20.05.2015 gem. §4 Abs. 1 BauGB (Regierung
von Schwaben, insbesondere zu den Themengebieten Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten, Innenentwicklung; Landesamtes fir Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmal-
pflege, inshesondere zu dem Erscheinungsbild des Ortskerns und der Einzeldenkmdler; Land-
ratsamt Lindau, insbesondere zu den Themengebieten Ortshild und Denkmalschutz, Einbindung
der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftshild, artenschutzrechtliche Relevanzbe-
gehung, Verkehrsldrm-Immissionen der stlich verlaufenden Staats-StraBe, landwirtschaftliche
Immissionen, Innenverdichtung, Altlasten und Bodenschutz, Gewdsserschutz)

— Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan
"Scheffau Sidwest - Bauabschnitt I" nach § 4 Abs. 1 BauGB (Landratsamt Lindau, untere Na-
turschutzbehdrde, inshesondere zu den Themengebieten Orts- und Landschaftshild, arten-
schutzrechtliche Prisfung; Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kempten, insheson-
dere zu den Themengebieten Fldcheninanspruchnahme, landwirtschaftliche Produkfionsfld-
chen, Ldrm-, Staub- und Geruchsimmissionen)

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB):

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

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

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht der Markt Scheidegg als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung
und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Aus-
gleichsmaBinahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberpriifung
im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen.
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8.3.4.1

8.35
8.3.5.1

8.3.5.2

8.3.5.3

8354

8.3.5.5

8.3.5.6

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen.
Die Entsorgung erfolgt iber den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am dstlichen Ortsrand von
Scheffau ausgewiesen. Der iberplante Bereich umfasst 0,41 ha.

Das Plangebiet ist Bestandteil eines stidtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir den Bereich "Scheffau
Stidwest". Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan iberwiegend als
Wohnbaufldchen (Planung) dargestellt

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

Der Eingriffsschwerpunkt liegt im Schutzgut Landschafts- und Ortshild. Auf Grund der exponierten
Lage an einem Hang im Ortsrandbereich ist der Eingriff als stark zu bewerten. Durch die geplanten
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kannen diese deutlich reduziert
werden: Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftsbild méglichst
gering zu halten, wird eine umfangreiche Ortsrandeingrinung festgesetzt. Auch in Bezug auf den
denkmalgeschiitzten historischen Ortskern werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen
getroffen, um das charakteristische Erscheinungshild des Ortskerns zu erhalten und das Ensemble
und die Baudenkmiler in ein angemessenes stddtebauliches Umfeld einzubetten. Hierzu werden
Festsetzungen zu den maximalen Wand- und Firsthdhen sowie der Haupffirstrichtung getroffen und
ortstypische Dachformen (Sattelddcher) und Dachneigungen sowie Materialien und Farben vorge-
schrigben.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf wird zum einen auf einer planinternen
Ausgleichsfliche mit einer GroBe von 440 m2 kompensiert. Der dariiber hinaus verbleibende Aus-
gleichsbedarf in Hohe von 1.215 m2 wird auf einer externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 396/1
(Teilflache) der Gemarkung Scheidegg abgedeckt. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind auf der
Flche vorgesehen: Extensivierung des Griinlands und (Wieder-) Aufnahme der Streuwiesennut-
2ung.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kinnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
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8.3.5.7  Schwierigkeiten bei der Zusummenstellung der Angaben fiir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.111

9.1.14

9.2
9.2.1
9.2.1.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die angrenzenden Gebiude weisen eben-
falls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Ein-
zelfall angepasste Bauform ermaglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile
wie Dachgaupen. Bei Garagen sind ausschlieBlich Flachddcher zuldssig. Die Regelungen fir Dach-
aufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

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

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauthauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestal-
tungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beein-
triichtigungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum zur Verwirklichung von Wohngebéuden. Die Beschrinkung auf die Dach-
farben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fiihrt zu einem homogenen und ruhigen
Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemaB besonders gut in die landschaftliche
Situation ein.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz1 und 2 BayBO zu Grunde
gelegt, soweit sie nicht durch die gemeindliche Abstandsflachensatzung in der jeweils aktuellen
Fassung modifiziert wurden. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Belif-
tungs-Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zu vermeiden.
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922  Stellpldtze und Garagen
9.2.2.1  Fir das Plangebiet gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsticks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten

GriBe der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-

eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.
10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien

Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-

nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-

kungen als akzeptabel zu bewerten.
102 ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 0,41 ha
10.2.1.2 Flichenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche

Baufldchen als WA 0,29 70,7 %

Offentliche Verkehrsfliichen 0,04 98%

Private Grinflachen 0,08 19,5 %
10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 13,9 %
10.2.1.4 Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 4
10.2.1.5 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 8
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10.2.1.6 Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 19,5

10.2.1.7 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
20

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgungsanlage

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizititsnetze Allgdu

10.2.2.5 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten

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

10.3  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 10.03.2016 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 10.03.2016 wie folgt Beriicksichtigung.
— Die Firsthhe aller Wohngebdude wurde auf 8,00 m reduziert
— Fir die zwei dstlichen Gebdude wird die Firstrichtung Nord-Sid festgesetzt, die Alternative Ost-

West entfiillt

— s wurde festgesetzt, dass Garagen nur mit Flachdach zuldssig sind

10.3.1.2 Bei der Plandnderung vom 11.05.2016 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 12.05.2016 wie folgt Beriicksichtigung. Fiir die in der Sit-
zung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstdn-
dige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.05.2016) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen
ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
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tisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwigungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Markfgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Marktgemeinderates vom 12.05.2016 enthalten):

— redaktionelle Konkretisierung der Festsetzung "Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen”

redaktionelle Konkretisierung der Bauvorschrift zur Inkraftsetzung der BayBo

2usitzlicher Hinweis zu Planzungen

Uberarbeitung des Hinweises zum Brandschutz

redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung und des Umweltberichts
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11
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Suden auf
Scheffau

Blick von Westen, links
im Bild der Ortsrand von
"Scheffau"

Blick von Siidosten auf
die Hangkante, auf der
sich das Plangebiet befin-
det
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StraBe "Friedrichshohe”,
gesehen von Westen

Blick von Stdwesten auf
das Plangebiet

Blick Norden auf die Hi-
gelkuppe, auf der sich das
Plangebiet befindet
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom
.............. Der Beschluss wurde am ........... .. ortsiiblich bekannt gemacht.

(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

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

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreibenvom ............. unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

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

(der Birgermeister)
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13.4

13.5

13.6

13.7

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom
............. iber die Entwurfsfassung vom ..............

(der Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Scheffau Sidwest — Bauabschnitt " in der Fas-
SUNGVOM ............. dem Satzungsbeschluss des Bau- und Umweltausschusses vom ... ...
20 Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

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

(der Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Scheffou Stdwest — Bauabschnitt |" ist damit in Kraft gefreten. Er wird mit Begrindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

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

(der Biirgermeister)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Scheidegg Stdwest — Bauabschnitt I" wurde eine zusammenfassende Er-
Kldrung beigefiigt iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwigung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten ge-
wiihlt wurde.

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

(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 07.03.2016

Plan gedndert: 10.03.2016
Plan gedndert: 11.05.2016
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. M. Rehmann)

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