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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S.3786)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

14 Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
den Freistaat Bayern S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.
S.737)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)

1.7 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
gesetz durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung
2.1 Wi Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
2uldssig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO0):
— nicht storende Handwerksbetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen (Ausnahmsweise kinnen Elektro-Tankstellen als
einzelne Ladestulen im Sinne von Tankstellen oder nicht storen-
den Gewerbebetrieben zugelassen werden (§1 Abs.9
BauhV0).)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.2 GR .... m’ Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundstiicksfldche in Verbindung mit eventuell festgesetz-
fen Abgrenzungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung.
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ....m . NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH 4. NN und WH i.

NN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 60% Uberschritten werden, sofern es sich bei der zulefzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollflchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten;

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0;

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde) sowie fir
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elektrizitit).

Die GH . NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Brijstungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofem sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B.
diinne Gitterstibe, transparentes Glas).

Seite 5
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Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH §. NN unbericksichtigt, sofer diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der
WH . NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unbericksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genann-
fen Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehohe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siche
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

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

Haupt-Firstrichtung fiir das Dach des Hauptgebiudes; zuldssige
Abweichung: max. +15°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfldche und
sind dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden
Symbolen gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.
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212

213

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldche

E.. Wo

4,75

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellplétze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flichen fir Ga-
ragen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohngebaude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

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

Verkehrstlichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
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2.19

2.20

221

222

Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

(Offentliche Grunfliche

(Offentliche Grunfliche

(Offentliche Grinfliche

Auf dem Grundstiick aus versiegelten Flichen anfallendes Regen-
wasser muss ber eine Kombi-Zisterne mit mindestens 4 m? Rijck-
haltevolumen und ca. 2 m® Speichervolumen abgeleitet werden.
Diese muss in jedem Fall eine selbsttdtige, gedrosselte Entleerung
(ca. 11/s) des Riickhaltevolumens nach Abklingen des Regenereig-
nisses in den Regenwasserwasserkanal aufweisen.

Die Riickstauhdhe in den Anschlusskandlen ist der fertigen Stra-
Benhahe gleichzusetzen. Hausanschliisse sind gegen Riickstau ab-
zusichern.

Die StraBenentwisserung leitet ber StraBeneinlaufschdchte in den
neu zu hauenden Regenwasser-Stauraumkanal ein, das gesam-
melte Regenwasser wird gedrosselt dem Vorfluter (Rickenbach) zu-
gefihrt.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig 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 Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

Es besteht keine Maglichkeit z.B. Ringdrainagen auf Kellersohlen-
hihe an eine Vorflut anzuschlieBen. Gegebenenfalls sind die Kel-
lerwdnde als , weifle Wanne” herzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den privaten Grundstiicken
Hebeanlagen zur Entwisserung erforderlich sind.

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

Offentliche Griinfliche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche als Wegbegleitgriin
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Seite 8

Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Littenbihl"
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 22.07.2020



223

2.24

2.25

AuBenbeleuchtung und
Photovoltaik in den priva-
ten Grundstiicken

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

Landschaftsgerechte Gar-
tengestaltung

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr. 20 Bau6B)

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundstiicke sind entsprechend des landschaftlichen
Umfeldes wie folgt zu gestalten und einzugriinen:

Bereiche, die mit Nebenanlagen bedeckt sind, die nicht baukon-
struktiver Art sind (z.B. befestigte Flichen wie Parkplitze, Wege und
Lufahrten, Terrassen efc., also keine Gerdteschuppen etc.) miissen
optisch gegliedert werden (z.B. Platten, Steine mit Fugen).

Fiir Bereiche, die frei von Nebenanlagen sind gilt:
— Sie mijssen dberwiegend begriint sein.

— Mindestens diejenigen Fldchenanteile, die nach vollstindiger
Ausschdpfung der festgesetzten MaBgaben fir die Grundfldche
(zuldssige Grundfliiche bzw. Grundfldchenzahl einschlieBlich al-
ler Uberschreitungsmaglichkeiten) verbleiben missen fldchen-
deckend dauerhaft begrint werden.

— Bereiche, die mit Kies, Schotter oder sonstigem nichtorgani-
schem Material bedeckt sind und einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 20% aufweisen sind unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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297 ‘

2.8 ‘

2.29 ‘

Umgrenzung der Gebiete in denen bestimmte, die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden
dirfen

Der Einsatz von Festhrennstoffen (z.B. Holz, Kohle usw.) in Zentral-
heizungsanlagen ist unzuldssig. Der Einsatz von Festbrennstoffen
in Einzelofen (z.B. Kacheldfen, Heizungsherde, Kamingfen) und of-
fenen Kaminen darf nur gelegentlich durchgefihrt werden. Ausge-
nommen von diesen Vorschriften sind Festbrennstoffe in Form von
Pellets ~ aus  naturbelassenem ~ Holz  entsprechend
DINENIS017225-2 Ausgabe September 2014 oder Holzpellets
mit gleichwertiger Qualitdt. Nach Auffassung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz liegt ein ge-
legentlicher Betrieb dann vor, wenn die Benutzung nicht hufiger
als 4-5-mal pro Monat erfolgt.

(89 Abs. 1 Nr.23 und Abs 6 BauGB; Nr.15.7. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Zu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hohe, verbindlicher Standort, der innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich
Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fld-
chen/privaten Grundstiicken" zu verwenden.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hhe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der Gffentlichen Grinfldche
um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze
aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen/pri-
vaten Grundstiicken" zu verwenden.

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

Zu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der 6ffentlichen Grinflache; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den offentlichen Fldchen/privaten Grundstiicken" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.30 ‘ Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hhe,
variabler Standort innerhalb der offentlichen Grinflche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen/privaten Grundstiicken" zu verwenden.

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

231  Pflanzungen in den Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und

offentlichen Fldchen/ Striiucher aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden.
privaten Grundstiicken — Auf den Grundstiicken des Gebiudetyps2 sind Biiume der
1. Wuchsklasse unzulissig.

— Auf max. 5% der privaten Grundstiicksflache sind auch Strdu-
cher zulssig, die nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind,
(z.B. Zierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

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

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedindert durch Atikel 3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1'S. 2930) genannten

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Moor-Birke Betula pubescens

Walnusshaum Juglans regia

Silber-Pappel Populus alba

Schwarz-Pappel Populus nigra

Litter-Pappel Populus tremula

Trauben-Eiche Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Badume 2. Wuchsklasse

. Markt Scheidegg + Bebauungsplan "Littenbhl"
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Obsthochstdmme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Strducher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannishegre
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der

2.32
L\N\‘ Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

. Markt Scheidegg « Bebauungsplan "Littenbihl"
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2.33 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- I "Littenbdhl" des Markt Scheidegg
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

3.3

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

N)

Es gilt die Satzung zur Bemessung der Abstandsflachentiefe (Ab-
standsflichensatzung) des Marktes Scheidegg in ihrer jeweils aktu-
ellen Fassung.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO) (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versiitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmBig versetzter First) sind nur im Typ 2 zuldssig; sie
werden auf max. 1,75 m (senkrecht gemessen von Oberkante
Teil-First zu Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude kdnnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hachsten Seite vollstindig mit der Fas-
sade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m? und die
Summe dieser Anbauten fir ein Haus max. 25% der gesamten
Grundfldche des Hauses nicht Gberschreiten.

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

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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34

3.5

3.6

3.7

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 18-36°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Duchfldche zu
montieren. Dabei ist ein Uberstehen bis max. 0,40 m zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

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

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

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

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

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

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 5,00 m
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3.8

3.9

3.10

Mindestdachiberstand

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebiudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
riicksichtigt)

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dichern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten 0,50 m.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 24 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig.

Fiir geneigte Déicher von Hauptgebduden unter einer Dachneigung
von 24° ist dariiber hinaus eine vollstiindige Begriinung zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Déicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollekforen, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fiir unfergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddicher.
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3.11

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zulissig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

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

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

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 5,00m senkrecht von der dffentlichen Ver-
kehrsfliche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie mdglich
an die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes
anzupassen;

— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstick verkehrlich zu erschliefen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu erméglichen;

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zur Erlangung einer ausrei-
chenden Belichtung und Beliiftung in Bezug auf maximal eine
GeschoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Gelande sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natiir-
lichen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene ei-
nen angemessenen ebenerdigen Zugang zu ermglichen;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Gelinde sind Anbdschungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell zur
freien Landschaft hin keine Bdschungslinie bzw. Stiitzkonstruk-
fion entsteht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer Sicht
beeintrdchtigen wiirde.

Fir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der
StraBe wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natiirlichen
Gefilles entlang der StraBe sind BaschungsmaBnahmen zulds-

sig;
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3.12

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundsti-
cken

3.13  Abstand zwischen Gara-
gen und Verkehrsfldchen

3.14

Stiitzkonstruktionen

— von den beiden benachbarten Grundstiicken missen die jewei-
ligen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswin-
kel erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung).

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayB0/)

Abweichend zur bestehenden Stellplatzsatzung betrdgt die Anzahl
der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohneinheit zwei. Fir andere
Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbe-
nommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit ist ein Stau-
raum mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldiche bei Garagen ohne automatischen
SchlieBmechanismus mind. 5,00 m;

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfldche.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO )

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen der Baugebiete sind
nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Geldndes (z.B. ge-
geniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topografie
erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedem, d.h. als Stiitzkonstruktionen mit Abstufun-
gen auszufilhren, bei denen die Hohe der einzelnen Stufen
0,50 m nicht Gberschreitet und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebe-
wesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen etc.) und

— daverhaft zu begriinen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1 Wasserschutzgebiet
(Schutz-Zone III B)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Littenbihl"
liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg
i. Allgdu", Schutz-Zone |11 B.

Hinweis: Die Grenzen des Wasserschutzgebietes liegen auBerhalb
des Planausschnittes.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanzV)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
53 Nr....m’ Nummerierung und voraussichtliche Groe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)
54 144 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
55 [ Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)
5.6 Begrenzungslinie fiir Rad- und FuBweg; duBere Umgrenzung.

5.7 Artenschutz

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

Um eine Beeintrdchtigung der Amphibienarten des ndrdlich befindli-
chen Feuchthiotops zu vermeiden sind VermeidungsmaBnahmen um-
zusetzen:

— Es ist nicht auszuschlieBen, dass inshesondere Jungtiere nach
dem Verlassen des Gewdssers durch das Plangebiet wandern. Die
Durchldssigkeit von Einfriedungen fir Kleintiere muss daher auch
nach Umsetzung des Vorhabens gewihrleistet werden (sockellos,
bodennaher Freiraum).
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58 TR

%WWWE

59  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuver-

brandes

5.10  Bodenschutz

— Tur Vermeidung einer Totung von Individuen wihrend der Bau-
phase ist das Plangebiet nach Nordwesten hin durch einen Am-
phibienzaun abzusichem, so dass keine Tiere in die Baufelder ge-
langen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 15.04.2020.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier: kartiertes Biotop nach § 30 BNatSchG "Kleiner Weiher
mit Verlandungsvegetation westlich Scheidegg", auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siehe Planzeichnung)

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger fiir
den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Erndhrung, 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 (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonde-
ren Anfalligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birnen und Quit-
fen grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter Stoff-
gehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, einge-
schrnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Biden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachlichen
Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwertbarkeit vor
Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sichergestellt wer-
den, dass eventuell anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verindert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit ethohten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Bo-
denmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere Anforde-
rungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.
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Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiro durchfiihren lassen. Beim Entsorgungsweg
von Gberschissigem Aushubmaterial sind die rechtlichen und techni-
schen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung
von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie
DepV) maBgeblich.

Um Bauverzogerungen und Mehrkosten zu vermeiden sowie die
durch die Neubauten verloren gegangenen Bodenfunktionen teil-
weise wieder herstellen zu knnen, wird empfohlen, mit ausreichen-
dem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn eine Massenbilanz "Boden"
mit Verwertungskonzept sowie fiir die Ausfihrungsplanung ein Bo-
denschutzkonzept zu erstellen. Oberstes Ziel hierbei ist die Vermei-
dung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenma-
terial innerhalb der Baufliche. AuBerdem sollte wihrend der Bau-
phase eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieBlich Boden-
schutzkonzept, gemdB DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfishrung von Bauvorhaben" vorgesehen werden.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Be-
ginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicksflche
der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlagert wer-
den. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als
2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter
Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder
ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu verwerten.

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

Flichen, die als Grinfldche oder zur gértnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetzten
Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgingliche
MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Idealfall
sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fldchen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche Anlage
vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Gestaltung
der tempordren Baustelleneinrichtungsflichen sind im Leitfaden zur
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5.11  Barrierefreies Bauen

5.12  Brandschutz

Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu fin-
den.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens ge-
achtet werden. Um zusdtzlich moglichen Verdichtungen vorzubeu-
gen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungsver-
hiltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherrn die Maglichkeit der Umsetzung barierefreier Wohnun-
gen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebéude geprisft und in Be-
fracht gezogen werden.

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

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

Das Planungsgebiet ist mit einer ausreichenden Loschwasserversor-
gung entsprechend DVGW 405 auszustatten. Die Loschwassermenge
muss mind. 96 m3/h ber 2 h betragen.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 80-100 m nicht iber-
schreiten.

Sollte die Loschwassermenge von mind. 96m3/n Giber 2 h iber die
offentliche Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein, sind un-
terirdische Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaBnahme ist vor
dem Einbau mit der Kreisbrandinspektion abzustimmen. Die Erschlie-
Bungsplanung der Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet (An-
zahl, Lage, Art der Hydranten) ist mit der drtlichen Feuerwehr vor
dem Herstellungsheginn abzustimmen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasserver-
sorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreiten, sollten
fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser (z.B. Zis-
ferne) vorhalten.
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513  Erginzende Hinweise

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfdi-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeifen befreit. Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverin-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
fet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denk-
malschutzbehdrde.

In den Bereichen von Stich- und EinbahnstraBen behlt sich der
Markt Scheidegg vor, die Entleerung der Millbehilter gesammelt an
einem Standort durchfthren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, Strafenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Der Markt Scheidegg behdlt
sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der ErschlieBungs-
StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.
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Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz ver-
sehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energie-Erzeugung sollte von
diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhéngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fldchen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schachte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-Im-
missionen (z.B. durch Aushringen von Flissigdingung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiiteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, unter-
schiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder der Markt Scheidegg
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.

5.14  Plangenavigkeit

515  Lesharkeit der Plan-
zeichnung
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (6VBI.S.737),
Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI.1 S.1057) hat der Marktgemeinderat des Marktes Scheidegg den Bebauungsplan
"Littenbihl" in dffentlicher Sitzung am 29.07.2020 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Littenbihl" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 22.07.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Littenbihl" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 22.07.2020. Dem Be-
bauungsplan wird die Begrindung vom 22.07.2020 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsditzlich oder
fahrldssig die Vorschriften nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Littenbihl" des Markt Scheidegg tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bavungsplanes "Littenbihl" im Wege der Berichtigung angepasst.
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Hauptortes Scheidegg. Im
Siden und Osten grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden und Westen
befinden sich landwirtschaftliche Fldchen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von Wohngebduden geschaffen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Littenbihl" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Littenbihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Hauptortes Scheidegg. Im
Sden und Osten grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden und Westen
befinden sich landwirtschaftliche Fldchen.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI-Nrn. 134/11;
140/3 (Teilfldche) und 144, Gemarkung Scheidegg.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-Landschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des iberplanten Bereiches weist eine starke Hanglage auf. Die Gberwie-
genden Teile des Geldndes sind nach Osten steigend. Der hochste Punkt des Plangebiets liegt an
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der siddstlichen Grenze des Geltungsbereichs auf einer Hohe von 818m . NN; der tiefste Punkt
befindet sich im nérdlichen Randbereich auf einer Hohe von ca. 802m 0. NN.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Marktgemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.
Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es dem Markt Scheidegg nicht méglich dieser
Nachfrage gerecht zu werden. In der Marktgemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebiiu-
deleerstiinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage
nach Wohngrundstiicken decken kdnnten. Dem Markt erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplane-
risch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

— 1.1 In allen Teilriumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 112 Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzuriiumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

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

— 2.2.1 und An-  Festlegung des Marktes Scheidegg als allgemeiner ldndlicher Raum.
hang 2 "Struk-
furkarte"
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topografie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnut-
zungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle i-
ner vierstreifig autobahndhnlich ausgebauten StraBe oder an einem Gleis-
anschluss ohne wesentliche Beeintrichtigung des Orts- und Landschafts-
bilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vor-
handen ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Re-
alisierung und Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Beeinfrichtigungen des Orfs-
und Landschaftshilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alfer-
nativstandort vorhanden ist,

— 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 ist,

— ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgriBe 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 Lirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

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

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwirtig oder in der jiin-
geren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprigten Stand-
ort ein Beherbergungsbetrieb ohne Begintrdchtigung des Orts- und Land-
schaftshilds erweitert oder errichtet werden kann oder
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— eine Gberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus die-
nende Einrichtung erichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder auf Grund von schidlichen Umwelteinwirkun-
gen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

7.2.3.2  Luliel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Der Markt Scheidegg hat sich im Rahmen der Planung
mit der vorrangigen Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Innerhalb
des Marktgemeindegebietes wurden unbebaute Flichen, fir die Baurecht besteht; Maglichkeiten
der Nutzung leerstehender und untergenutzter Gebdude und Bauliicken, Brachen und Konversions-
fldchen im Innenbereich unfersucht. Die Ergebnisse dieser Prifung hat der Markt anhand einer
Tabelle zusammengestellt. Die entsprechenden Grundstiicke befinden sich Gberwiegend im
Hauptort Scheidegg sowie im Ortsteil Lindenau. GroBtenteils handelt es sich bei den Grundstiicken
um private Baupldtze. SchlieBlich hat der Markt sich mit den Maglichkeiten der Nachverdichtung
auseinandergesetzt. Auf einzelnen Grundstiicken ist eine Nachverdichtung mdglich. Es wurden be-
reits drei Bauvoranfragen gestellt bzw. es soll zum Verkauf von zwei Grundstiicken kommen. Ge-
mdB der Auslegungshilfe zur Fliichenschonung bei Ausweisung neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen
und Gewerbe (Stand 07.01.2020) hat der Markt zundchst die bestehenden Fldchenpotenziale im
Marktgemeindegebiet untersucht, die fiir die Umsetzung von Wohnbebauung in Frage kommen.
Bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
18.01.2001) sind neun neue Wohnbauflichen hinzu gekommen (W1-W?9), fir die bislang kein
Bebauungsplan besteht. Die Flachen W1, W3, W4, W5 und W7 sind bislang zwar noch unbebaut,
werden jedoch derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt und stehen dem Markt daher nicht
zur Verfiigung. Die Fldchen W 6 und W 8 sind teilweise bereits bebaut. Der Gibrige Teil der Flichen
stehen dem Markt allerdings kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfiigung, da diese im Eigentum
Dritter stehen. Die Fldche W9 ist noch unbebaut, steht dem Markt ebenfalls nicht zur Verfiigung,
da die Fldche im Eigentum Dritter steht. Bei der Fldche W2 handelt es sich um die aktuelle Pla-
nung. Im Fldchennutzungsplan wird die westliche Fliche des Geltungsbereichs als Wohnbaufldche
dargestellt. Die vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da im Markt Scheidegg weder Wohn-
baufldichen im Flachennutzungsplan noch Potenziale der Innenentwicklung zur Verfiigung stehen.

Hinsichtlich des Bedarfs ist anzumerken, dass eine Mindestanzahl von 13 Wohnungen und eine
Maximalanzahl von 32 Wohnungen durch die Planung ausgeldst wird. Die Bevélkerungszahlen von
Scheidegg lassen fiir die kommenden Jahre bis 2031 pro Jahr ein Zuwachs von 10 Menschen
erwarten. Die Bevélkerungsvorausrechnung fiir den Landkreis Lindau nimmt bis 2038 einen An-
stieg von 0,1 % an. Aus diesen Zahlen ldsst sich ableiten, dass mit einem Bevdlkerungszuwachs in
den kommenden Jahren zu rechnen ist und der Bedarf mit Hilfe der Planung gedeckt werden muss.
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7.2.3.3  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— All22

— Al 3
— BI1.1

- BVI2

—BVI3

- BVI1./

- BV23

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer Gkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualifdt erhalten bleiben.

Bestimmung des Marktes als Kleinzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
statffinden. Eine ber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Bau-
landreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen maglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Erichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

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

7.2.3.5  Derzu iberplanende Bereich befindet sich weder im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet noch inner-
halb eines regionalen Griinzugs.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fir die Wasserversor-
qung Scheidegg und Lindenberg in der Schutzzone Il B, in welcher Wohnbauvorhaben grundsdtz-
lich zugelassen sind. Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung (WSG-V0) vom 16.08.2005
sind dabei zu beachten.

Die Der Markt Scheidegg verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan mit integrierten
Landschaftsplan (Fassung vom 18.01.2001). Im Fldchennutzungsplan wird die westliche Flache
des Geltungshereiches bereits als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Im dstlichen Teil befindet sich
eine Ortsrandeingriinung sowie eine Darstellung als Einzelgehdlz, Gehdlzgruppen, Hecken, Feld-
gehdlze und Ufergehdlze. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Ein-
stufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nur teilweise dbereinstim-
men, werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem.
§13bi.V.m. §13a Abs.2 Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die planungsrechtliche Grundlage fiir die Schaffung von
Wohnraum zu ermdglichen. Fiir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der
vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist
es dariiber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fiir
die Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situ-
ationen zu beeintrichtigen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Belange des Stadtebaus und die Belange des Orts- und Landschaftshildes eingegangen.
Der oberhalb und siidlich des Plangebiets gelegene FuBweg soll erhalten bleiben und zudem soll
von dort aus nach wie vor ein freier Blick in die Landschaft ermdglicht werden, die ist auch bei der
Hohenentwicklung zu beachten. Aufgestinderte Solaranlagen sollen vermieden werden. In der
hangseitigen Héuserreihe sollen maximal drei Wohnungen pro Einzelhaus zuldssig werden, in der
fopographisch gelegenen unteren Reihe nur maximal zwei Wohnungen. Dariiber hinaus wurde aut
die Belange des Immissionsschutzes hingewiesen. Aufgrund der starken Hanglage des Plangebietes
kann es bei der Verbrennung von Festbrennstoffen zu einer Verfrachtung von luftverunreinigenden
Emissionen wie z.B. Kohlenmonoxid, Stickoxiden oder Staub, aus dem Bereich der niedriger gele-
genen Gebdude in die hoher gelegenen Gebdude und bei Inversionswetterlage in die umgekehrte
Richtung kommen. Zur Vermeidung von schddlichen Umwelteinwirkungen sollen daher MaBnah-
men getroffen werden.
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Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs.
2 BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage 1) beigefigt. Im
Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

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 Gberplanten Bereich ab-
schlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Verein-
fachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58
BayBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Littenbihl" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfah-
ren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 10.000 m2 iberbaubarer Grundfldche

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nufzung.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aubau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf eine sinnvolle Ergéinzung und Abrundung der angren-
zenden Siedlungs-Struktur ab. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen und Ver-
kniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen. Der geplante StraBenverlauf mit Anschluss an den
"Alemannenweg" erlaubt eine angemessene ErschlieBung des Plangebiets. Auf die Umsetzbarkeit
von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine verbindliche Ausrichtung aller
Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stiidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Die Firstrich-
tung soll parallel zu den Hohenlinien festgesetzt werden. Durch die erhhte Warmeddmmfdhigkeit
der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-
Einsparung bzw. Wirmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird
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(z.B. s0 genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewin-
nung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem
durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebéude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit ent-
sprechend steiler Dachneigung optimieren.

Der oberhalb und siidlich des Planungsgebiet gelegene FuBweg soll erhalten bleiben und zudem
soll von dort aus nach wie vor ein freier Blick in die Landschaft ermaglicht werden. Die Hohen sind
so festgesetzt, dass der Blick Gber die Bebauung gut maglich ist. Die Sichtachse wurde auf 1,50 m
iber den FuBweg gelegt. Die Firste liegen darunter.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich des Bebauungsplanes "Littenbhl" ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von nicht storenden Handwerksbetrieben aut
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Es handelt sich um den Be-
reich des duBersten Siedlungsrandes. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation
und Grundstiicks-Bemessung sowie auf Grund des angestrebten hochwertigen Ortshildes nur
bedingt geeignet, solche Nutzungen aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur
schwer lshar. Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO ange-
fihrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
frigbe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nut-
zungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Un-
losbare Nutzungskonflikte sowie die Unméglichkeit der Infegration in die kleinrdumige stddte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erforderis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche fiir die Typen T und 2 wird eine von der
GrundstiicksgraBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die unterschiedli-
chen GrundstiicksgroBen im Randbereich des Baugebietes (Typ 1) erforderlich. Als Festsetzungs-
Alternative einer zuldssigen Grundflache ware auch entweder die Festsetzung einzelner Grund-
fldchenzahlen oder die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl maglich. Jedoch regelt schon die
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Festsetzung einer zu-lissigen Grundfliiche die Uberbauung abschlieBend und diese ist unab-
hangig von spdteren Grundstiickszusammenlegungen sowie fir alle verstdndlich und nachvoll-
ziehbar.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. 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 fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
huschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir 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 zuldissig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldiche. 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-
driicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfishrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen 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 belichtbaren Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden kannen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gebdude- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewihlte Sys-
tematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und
relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gebiudehdhe in ihrer Gesamthohe
fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wand-
hdhe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude
werden auf ein stidtebaulich vertrethares MaB beschrinkt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann nur als Einzelhaus umgesetzt werden. Fiir eine lockere Orts-
randbebauung, die sich in die Landschaft einfigt, ist die offene Bauweise die stddtebaulich ange-
messene Festsetzung.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) hinausgehen. Dadurch
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entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklarhei-
fen im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Ge-
nehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdg-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Riumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung
der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festset-
zung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von Gberwiegend freizeitge-
nutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

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

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

727  Infrastruktur

7.2.7.1  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Im Marktgemeinde-
gebiet sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.
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Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes, wie z.B. das Rathaus, die Volks-
schule Scheidegg, zahlreiche Restaurants und Lebensmittelmdrkte fuBldufig erreichbar.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in den "Alemannenweg" an das Verkehrs-
netz angebunden und mittelbar an das Gbergeordnete StraBennetz (St2378) angeschlossen.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm oder gewerblichen Liirm bzw. anderen Immissionen
sind nicht erkennbar gegeben.

Durch den Einsatz von Festhrennstoffen (z.B. Holz) in Feuerungsanlagen ist vermehrt mit Immissi-
onen von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Insbesondere in
Hanglagen kann dies in schdlichen Umweltwirkungen gemdB § 3 Abs. 1 BImSchG resultieren. Um
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten, sind im Bebauungsplan MaBnah-
men zum Einsatz von Festbrennstoffen aufgenommen. Der gesamte Geltungsbereich ist als Fldche,
in der bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschriinkt verwendet
werden dirfen, dargestellt. Der Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Kohle usw.) in Zentralhei-
zungsanlagen ist im gesamten Geltungsbereich unzuldssig. Der Einsatz von Festbrennstoffen in
Einzelofen (z.B. Kacheldfen, Heizungsherde, Kaminfen) und offenen Kaminen darf nur gelegent-
lich durchgefiihrt werden. Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt- und
Verbraucherschutz liegt ein gelegentlicher Betrieb dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als
fiinfmal pro Monat erfolgt. Ausgenommen von diesen Regelungen sind Festbrennstoffe in Form von
Pellets aus naturbelassenem Holz entsprechend DIN EN IS0 17225 -2 Ausgabe September 2014
oder Holzpellets mit gleichwertiger Qualitdt.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

7.2.10.1 Die Marktgemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.
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Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbands Rothach zugefihrt. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Ein durchgingiges Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung stellt sicher, dass die Belastung auf
Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an Oberfldchenwasser auch nach Umsetzung des
Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gbersteigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges Prin-
zip angewandt: Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung Gber
die Oberfldchen-Beschaffenheit minimiert. Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grund-
stiicken Gber Kombi-Zisternen zuriickgehalten werden. Das gedrosselte Regenwasser soll letztend-
lich dem Rickenbach zugeleitet werden. Hierbei sollten die maBgeblichen DWA-Regelwerke (M 153
und A117) beachtet werden.

Das Baugebiet wird an die kommunale Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist gine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Fir das Baugebiet besteht ausreichend Potenzial
zur Wassergewinnung.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdlnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hahenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 ist im Randbereich vorgesehen. Durch die begrenzte zulissige Grundfldche von 170 m’
figt er sich in den Ubergangshereich zu den nach Westen anschlieBenden Freifldchen ein. Er
ist als Einzelhaus mit bis zu zwei Wohnungen konzipiert. Die dem Typ 1 zugeordneten Grund-
stiicke besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnqualifdit.

— Typ2 ist im stlichen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 3 Woh-
nungen genutzt werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. §13b BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Aufstellung des Bebauungsplanes "Littenbishl" im beschleunig-
fen Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Littenbihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Hauptortes Scheidegg und dient der Schaf-
fung von Wohnraum. Das zu iberplanende Gebiet liegt auf einem nach Nordwesten ausgerichteten
Steilhang. Stdastlich des Plangebietes grenzt Wohnbebauung an. Im Nordosten direkt angrenzend
an das Plangebiet und innerhalb der sidwestlichen Planflache verlduft ein geschotterter Weg. Im
Nordosten sowie im Nord- und Siidwesten schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flachen werden
wie auch das Plangebiet selbst als Griinland genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Bei der Gberplanten Flache handelt es sich derzeit um eine am
Siedlungsrand liegende Wiesenfldche. Gehdlze kommen auf der Fldche nicht vor.

Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde
das Gebiet im April 2020durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
des Biiros Sieber vom 15.04.2020). Dabei fanden sich innerhalb des Plangebietes keine Hinweise
auf ein Vorkommen streng geschiitzter Arten. Das Kleingewdisser nérdlich des Plangebietes (gem.
8 30 BNatSchG kartiertes Biotope "Kleiner Weiher mit Verlandungsvegetation westlich Scheidegg")
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stellt jedoch einen Lebensraum fir verschiedene Amphibienarten dar. Zur Vermeidung einer Beein-
frdchtigung sind MaBnahmen umzusetzen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das ndchste gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotope "Kleiner Weiher mit Verlandungsvegetation westlich Scheidegg" (Nr. A8425-
0036-001) liegt etwa 40 m nordlich des Plangebietes. Das niichstgelegene FFH-Gebiet ("Natur-
schutzgebiet "Rohrachschlucht™, Nr.8424-302) sowie Naturschutzgebiet (“"Rohrachschlucht”,
Nr.NSG-00424.01) befindet sich 800 m nordwestlich des voraussichtlichen Geltungsbereiches. Das
Plangebiet liegt innerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes "Scheidegg/Lindenberg".
Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in riumlicher Néhe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
geologisch betrachtet zu den wiirmeiszeitlichen Schmelzwasserschottern der Nieder- und Spitgla-
zialterrasse. Aus dem sandig, steinigen, zum Teil schwach schluffrigen Material hat sich vorwiegend
Braunerde sowie Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm ber tiefem Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter) gebildet. GemdB Reichsbodenschitzung, welche die Fliche als Griinland be-
wertet, handelt es sich um Bdden hoherer Zustandsstufe (hohes Retentionsvermagen von Nieder-
schlagswasser, sowie hohes Riickhaltevermdgen von Schwermetallen). Die Bdden sind, mit Aus-
nahme der im Plangebiet verlaufenden teilweise versiegelten (gekiesten) FuBwege, vollstindig
unversiegelt. Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre
Funktion als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch
weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewiisser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das Niederschlagswasser versickert
breiffliichig ber die belebte Bodenzone. Auf Grund des steilen Geldndes, kann es bei Starkregen-
ereignissen zu Hangwasser kommen. GemdB der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten vom 17.01.2020 liegt das Plangebiet innerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes "Scheidegg/Lindenberg" in der Schutzzone I11B. Wohnbauvorhaben sind grundsdtzlich
20ldissig.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine am Siedlungsrand gelegene Frei-
fldche, auf der sich sehr kleinfldchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehélze kommen
auf der Fldche nicht vor. Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilien-
wohnhduser mit Gdrten), kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet liegt auf
einem nach Nordwesten ausgerichteten Hang. Der innerhalb des Plangebietes verlaufende und
nordastlich angrenzende FuBweg ist als Wanderweg ausgewiesen, von dem aus die zu Gberpla-
nende Fldche sehr gut einsehbar ist. Das Plangebiet selbst dient den Anwohnem zur Erholung. Ein
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Radweg befindet sich nicht in der Néhe des Plangebietes. Auf Grund der Ortsrandlage ist die Flche
fir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die Errichtung der Baukérper und Verkehrsflichen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zer-
schneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen. Das Bi-
otop "Kleiner Weiher mit Verlandungsvegetation westlich Scheidegg" (Nr. AB425-0036) stellt of-
fensichtlich fir verschiedene Amphibienarten einen geeigneten Lebensraum dar. Zum Schutz der
Amphibienarten sind wahrend der Bauphase (Errichten eines Amphibienzaunes) sowie auch nach
der Umsetzung der Planung (Durchldssigkeit von Einfriedungen) ArtenschutzmaBnahmen umzu-
setzen. Nahere Informationen sind dem Artenschutzrechtlichen Kurzbericht zu entnehmen (Biiro
Sieber, Fassung vom 15.04.2020). Damit ist der Eingriff in das Schutzgut als mittel einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
dem 0.g. Biotop besteht und wegen der Eingriinung in Richtung Norden, ist das Biotop von der
Planung nicht betroffen. Die 0.g. Schutzgebiete sind auf Grund der Entfernung nicht von der Pla-
nung betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung erméglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere im
Bereich der Flichen fiir Aufschiittungen ist mit teils erheblichen Geldnde-Aufschittungen zu rech-
nen. Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche
Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das ein-
reffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirt-
schaftliche Ertragsfldchen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flchen
ist insgesamt vergleichsweise gering, da es sich lediglich um 13 Baugrundstiicke handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstiinden in geringem Umfang auch
die Grundwassemeubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Wasserver-
sorgung des Marktes gesichert.
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenflache wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrankt. Auf Grund des eingeschriinkten Umfangs der
20 bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwar-
fen. Im Zuge des Bauvorhabens werden 35 Biume gepflanzt, die maBgeblich zur Frischluftbildung
innerhalb des Plangebietes beitragen. Es erhdht sich die Luft filternde und Temperatur regulierende
Wirkung innerhalb der Fliche. Insgesamt ist die Beeintrdchtigung des Schutzgutes auf Grund der
geringen FlachengroBe und der zahlreichen Neupflanzungen gering.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die Bebauung ist auf
einer Hanglage am nordwestlichen Ortsrand von Scheidegg geplant. Das Plangebiet ist sehr gut
einsehbar, vor allem von Nordwesten sowie Nordosten. Der Ortsrand wird weiter in die freie Land-
schaft hinaus verlagert. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke sowie fir den Wan-
derweg ist mit einer geringen EinbuBe in Hinblick auf die Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu
rechnen (Ausblick auf die Grinflache). Die getroffenen Festsetzungen (Ein- und Durchgriinung) und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benach-
barten Anlieger sowie fir die Erholungssuchenden begrenzt bleiben und sich die neu hinzukom-
mende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfigt. Insgesamt verbleibt der Eingriff
in das Schutzqut als mittel.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im nordlichen sowie Gstlichen Plangebiet werden offentliche Grinflichen festgesetzt, die der
Ortstrandeingriinung dienen. Im Sidosten wird eine dffentliche Grinflache ausgewiesen, die als
Wegbegleitgrin fungiert und so die Erlebbarkeit des Weges maBgeblich erhoht. Im Nordwesten der
Planfldche wird eine Gffentliche Griinfliche zur Bereitstellung eines Spielplatzes fir die Kindern der
pofenziell hinzuziehenden Jungfamilien festgesetzt. Zudem wird die Spielplatzfldche begrint. Au-
Berdem wird das Plangebiet in Richtung Nordwesten, hin zur offenen Landschaft, durch Baum-
pflanzungen begrint.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.
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8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.23.9

8.2.3.10

8.2.3.11

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten méglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden sind im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an dffent-
liche Flachen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrucher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellpldtze, Zufahrten v.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Hohen der Gebdude werden so festgesetzt, dass die Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes
minimiert werden konnen.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebéude im iiberplanten
angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dach-
form getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster
Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen
fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschrif-
ten, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

9.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gebéudehdhen ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebude
eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen knnten.

9.1.1.3  Solaranlagen sind grundsitzlich parallel zur Dachfliche auszufishren. Solaranlagen auf Flachda-
chemn, z.B. bei Garagen und Nebenanlagen diirfen nur unter bestimmten Bedingungen aufgestiin-
dert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung
dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten.

9.1.1.4  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauthauten
beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmboar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 26° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

9.1.1.5  Die Regelung iber die Dachiiberstinde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdiBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

9.1.1.6  Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9.2.1.1

9.22
922

9221

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die teilweise schwierige Geldndesituation und
die Lage der ErschlieBungsflichen vor Ort zu erméglichen.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen der Satzung zur Bemessung der
Abstandsflachentiefe (Abstandsfldchensatzung) des Marktes Scheidegg nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksflchen zu ver-
meiden.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Der erhohte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des Gffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
s0 bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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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 (Grundstiicks-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 EinbuBie an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.1 ErschlieBungsrelevante Daten

10.1.1  Kennwerte

10.1.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,54 ha

10.1.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamifldche
Baufldchen als WA 0,99 64,3%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,13 8,4%
(Offentliche Grinfldchen 0,42 27,3%

10.1.2  ErschlieBung

10.1.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lindenberg im Allgdu

10.1.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: kommunale Trinkwasserleitung
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10.1.2.3

10.1.2.4
10.1.2.5
10.1.2.6

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Eleknrizitdtsnetze Allgdu, Lindenberg im Allgdu
Millentsorgung durch: Zweckverband Abfallwirtschaft Kempten

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

102 Zusitzliche Informationen
10.2.1  Anhang
10.2.2  Anlage 1: Tabelle zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung
10.23  Plandnderungen
10.2.3.1 Bei der Plandnderung vom 22.07.2020 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Marktgemeinderats-Sitzung vom 29.07.2020 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 22.07.2020) zur Verdeutlichung der mglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Marktgemeinderates vom 29.07.2020 enthalten):
— Konketisierung der Festsetzung zum Einsatz von Festbrennstoffen in Einzeldfen um die Angabe,
wann ein gelegentlicher Betrieb gegeben ist
— FErgdnzung der Hinweise zum Bodenschutz um weitere Ausfilhrungen, insbesondere zum Bo-
denverwertungs- und Bodenschutzkonzept
— FErgdnzung der Hinweise zum Brandschutz um die bereitzustellende Loschwassermenge
— FErgdnzung der Begrindung zu Potentialen der Innenentwicklung
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— Redaktionelle Anderung der Gesetzesgrundlage zur Regelung der Landschaftsgerechten Garten-
gestaltung: Daher Aufnahme in Festsetzungen, vorher in Baurechtlichen Vorschriften
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen
Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2018, Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als "allge-
mein landlicher Raum"
Lindau
odensee)

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

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als Wohnbaufldche sowie
Ortsrandeingriinung
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen auf das Plange-
biet

Blick von Stdwesten auf das
Plangebiet

Blick von Siiden auf das Plange-
biet
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Blick von Stidosten in die freie
Landschaft

Blick von Osten in die freie Land-
schaft

Blick auf die Bestandshebauung
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 16.10.2019. Der Be-
schluss wurde am 17.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemB § 13b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-

fen und sich bis zum 15.11.2019 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 17.10.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.05.2020 bis 15.06.2020 (Billigungsbeschluss
vom 15.04.2020; Entwurfsfassung vom 15.04.2020; Bekanntmachung am 04.05.2020) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

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

(U. Pfanner, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

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

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

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

(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 29.07.2020 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 22.07.2020.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Littenbihl" in der Fassung vom 22.07.2020 dem
Satzungsheschluss des Marktgemeinderates vom 29.07.2020 zu Grunde lag und dem Satzungs-
beschluss entspricht.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"LittenbGhl" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Birgermeister)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flichennutzungsplan des Marktes Scheidegg wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Littenbishl" im Wege der Berichtigung ange-
passt. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich bekannt
gemacht.
Scheidegg, den .............
(U. Pfanner, 1. Biirgermeister)
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