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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Marktgemeinderat Diel3en hat in seiner Sitzung am 16.08.2021 beschlossen,
den Bebauungsplan DieRen Nr. V r ,Ammersee-Gymnasium® zu andern.

Anlass der Planung ist die Absicht des Landkreises Landsberg am Lech, das
vorhandene Ammersee-Gymnasium zu erweitern mit dem Ziel, das 2006
fertiggestellte vierzlgige G8-Gymnasiums an die Wiedereinfihrung von G9
anzupassen. Derzeit hat das Gymnasium 820 Schulerinnen und Schuler, mit der
Wiedereinfihrung von G9 werden ca. 940 Schilerinnen und Schiiler pro Schuljahr
erwartet. Diese Erweiterungs- und dienen der nachhaltigen Standortsicherung des
Gymnasiums und einer zukunftsorientierten Entwicklung.

Ziel der Planung ist es, ein separates zweigeschossiges Gebaude in Ost-West-
Richtung im Norden des Bestandsgebaudes anzuschlieBen die Sporthalle im
Norden der bestehenden Halle in gleiche Kontur zu erweitern. Da auch vorhandene
Ausgleichsflachen entfallen ist eine Erweiterung des Geltungsbereichs nach Norden
erforderlich, um neue Ausgleichsflaichen in die Planung unmittelbar mit
einzubeziehen.

Die Anderung wird im Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefiihrt und ersetzt
den Bebauungsplans DieBen Nr. V r ,Ammersee-Gymnasium“ vollstandig. Die
Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung erfolgt nach dem neuen Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021. Die Planung
entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, so dass keine Anderung des FNP
erforderlich ist.

Die Ausarbeitung der Planung wurde der Geschaftsstelle des Planungsverbands
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) tibertragen.

Plangebiet

Lage

Das Ammersee-Gymnasium liegt nordlich des Ortsteils Lachen/ St. Alban zwischen
der StaatsstralRe 2055 (DieRener Stral3e) im Westen, der Bahnlinie Mering-
Weilheim im Osten und der Kirzingerstral3e (OrtsstralRe) im Suden. Das Plangebiet
umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern: 858, 874/1, 893/1, 894, 894/3,
894/4 und zum Teil 879, 954, 895, 865/2, 918/1, 860/8, Gemarkung Diel3en.

Im Norden, Westen und Sudwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
und im Sidosten ein Allgemeines Wohngebiet an. Die Flachen zwischen der Bahn
und dem Ammersee im Osten werden freizeitlich genutzt. Hier befinden sich ein
Campingplatz, eine Badestelle, ein oOffentlicher Parkplatz und privat genutzte
Garten.

Das Gelande fallt von West nach Ost um ca. 9 m ab und weist im Nordwesten des
Plangebiets erhaltenswerten Baumbestand auf. Angaben zu den einzelne
Schutzgitern sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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2.2

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 28.02.2022

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die angrenzenden 6&ffentlichen Stral3en verkehrlich
und technisch erschlossen. Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr
und den Offentlichen Personennahverkehr (Bus) erfolgt direkt von der Staatsstrae
St 2055 aus. Sowohl von Siden als auch von Norden kommend sind
Abbiegespuren eingerichtet worden, um einen Ruickstau zu verhindern. Die
Dimensionierung von Radien und die Anordnung der Mittelinseln sind auf eine
Benutzung mit Linienbussen ausgerichtet. Nur Uber diese Zufahrt sind alle
Stellplatze erreichbar, auch Anliefer- oder Rettungsfahrzeuge fahren hier ein.

In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Weilheim, konnte die Anbauverbots-
zone entlang der Diel3ener StralRe auf 10 m reduziert werden, weil keine Gebaude
errichtet und die Sichtverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Die Ortsstralle Lachen-Robacker dient ausschlieBlich zur ErschlieBung der
Baugrundstiicke im Wohngebiet. Am Sddrand des Plangebiets verlauft die
Kirzingerstral3e, die teilweise als Ortsstrale, teilweise als Feldweg gewidmet ist. Der
als OrtsstraRe gewidmete Teil ist weiterhin fir den PKW-Verkehr befahrbar, der
Rest ist nur fir Ful3- und Radfahrer nutzbar.

Die Bahnunterfihrung eroffnet die Moglichkeit zur ful3laufigen Erreichbarkeit und
Nutzung der Uferbereiche fur Schul- und Freizeitaktivitaten. Nach der Unterfihrung
bindet dieser Weg in den Seeweg-Sid ein, der entlang des Ufers nach Norden und
Suden lauft.

Neben der Zufahrt fir Busse und PKW von der DieRRener Stral’e, die eine
Haltemdglichkeit fur 3 bis 4 Busse mit anschlieRender Wendemdglichkeit vorsieht,
gibt es Uber den Bahnhaltepunkt St. Alban auch eine Anbindung an den
schienengebundenen Personennahverkehr (SPNV).
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2.3

2.4

3.1

Bodendenkmaler

Parallel zur StaatsstralRe verlauft die ehemalige StraRe der rdmischen Kaiserzeit —
ein Teilstlick der Trasse Brenner-Augsburg (Bodendenkmal D-1-8032-0004).

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behotrde zu beantragen ist.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete,
Landschafts- und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschitzte
Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschiitzte Biotope,
Baudenkmaler) im Plangebiet und seinem naheren Umfeld.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung der Bekanntmachung vom 09.04.2018,
ohne Malf3stab

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09.04.2018 ist das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Schule und Sport dargestellt. Im Siden grenzen unmittelbar
Wohnbauflachen sowie ein Sondergebiet Kinderheim mit umliegenden Grinflachen
an. Im Norden sieht der Flachennutzungsplan im Ubergang zur angrenzenden
landwirtschaftlichen Flur eine Ortsrandeingrinung vor.
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3.2

Im Westen verlauft die DieRRener StraRe (Staatstrafle St 2055), von der das
Ammersee-Gymnasium fur den MIV und den Busverkehr erschlossen wird, im
Osten die Bahnlinie mit der Haltestelle St. Alban, Gber die das Gymnasium an den
SPNV angebunden ist.

Im Flachennutzungsplan wird die Trasse der ehemaligen Romerstrafl3e nachrichtlich
als Bodendenkmal dargestellt. Diese verlauft im Bereich des Ammersee-
Gymnasiums 0stlich der Diel3erner Straf3e und ragt in den vorhandenen Sportplatz
hinein.

Bebauungsplan

Die Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplans
Die3en Nr. V r ,Ammersee-Gymnasium®, rechtswirksam mit Bekanntmachung vom
29.09.2015 basieren auf dem Wettbewerbsentwurf des Architekturbiros Fritsch und
Tschaidse, Miinchen sowie auf den Freiraumplanung des Landschaftsarchitekten
Prof. Jorg Stotzer, Waldkirch.

Das Plangebiet wird untergliedert in eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule und Sport, in der das Schulgeb&dude mit der Sporthalle
liegt und die Ubrigen Freiflachen, die als Grin- bzw. Verkehrsflachen festgesetzt
sind.

Flache fur die
Landwirtschaft

Caomopingplotz

Flache fur die B
Landwirtschaft

.

Abb. 3 Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.09.2015, ohne Maf3stab
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3.2.1

3.2.2

3.2.3

Schule mit Sporthalle

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber eine Kombination einer max. zulassigen
Grundflache von 7.250 gm und einer max. Wandhdhe von 550 Meter tber NN fur
die Hauptgebaude vorgegeben. Nur in einem kleinen Teilbereich wird eine hdhere
Wandhohe von 552,5 m u. NN zugunsten von technischen Dachaufbauten
zugelassen.

Grunordnung

Der Bebauungsplan trifft im Sinne eines minimalen Eingriffs je nach Nutzung
unterschiedliche griinordnerische Festsetzungen:

e Ein grol3er Sportplatz als Sportflache mit Einsaat von Sportrasen

e Eine Laufbahn zusammen mit dem Rundbogen nordlich des grol3en
Sportplatzes und der kleine Volleyballplatz nérdlich der Sporthalle als
Sportflache mit Kunststoff oder Astphaltbelag

e Dazwischen mehrschirige Wiesenflache mit Spiel- und Gebrauchsrasen
e Nordlich und sidlich des Bauraums 2-schurige, artenreiche Wiesenflachen
Folgende Ausgleichflachen werden im Plangebiet vorgesehen:

¢ Eine Pflanzflache mit flachenhafter Bepflanzung zur Eingrinung des grof3en
Sportplatzes nach Norden und Westen

¢ Eine artenreiche Feuchtwiese mit Krautschichtvegetation zur nérdlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache

¢ Und eine Feuchtmulde entlang der Bahntrasse als Oberflachenwasserretention
ohne Dauerstau.

Verkehrliche ErschlieBung

Fur die auBere Anbindung ans ortliche StraRennetz werden o6ffentliche Verkehrs-
flachen ausgewiesen, die sich untergliedern in

e die Fahrbahn sowie gemischt genutzte Verkehrsflache fir Fuganger und
Radfahrer der Die3ener Straf3e mit Anbindung (weif3),

o zwei Geh- und Radflachen (gelb) entlang der sidlichen Pllangebietsgrenze,
e einen oOffentlicher Parkplatz unmittelbar an der Diel3ener Stral3e und
e das StralR3enbegleitgrin

Fur die innere ErschlieBung werden private Verkehrsflachen festgesetzt, die sich
untergliedern in

o Verkehrs- oder Hofflache (Zufahrt mit Wendeanlage fur MIV/ Bus im Studwesten
und Suden sowie Pausenhof im Osten) und

e einer Flache fur Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sidlich der Zufahrt mit
Wendanalage.
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4. Bebauungskonzept

Fur die Erweiterung und Umstrukturierung der Ammersee-Gymnasiums hat das
Landratsamt Landsberg am Lech ein VgV-Verfahren fir die Planungsleistungen
durchgeftuhrt. Im Ergebnis soll die Planung des Blros pbr Planungsbiro Rohling AG
realisiert werden.

Im Rahmen der anstehenden Ausfihrungsplanung wurde bereits ein 3D-
Hochbauplan durch das Architekturbiro pbr und ein Freiflachenplan durch das
Landschaftsplanungsbiro BEM erstellt, die die Grundlage fir den vorliegenden
Bebauungsplan bilden.

Abb. 4 3D-Entwurf (Architekturbiiro pbr, Marz 2022, ohne Mal3stab)

Das bestehende Ammersee-Gymnasium ist ein kammartig gegliedertes,
zweigeschossiges Gebaude mit einer Haupterschlielungsachse, dem ,Steg® in Ost-
West-Richtung, und nérdlich daran angegliederten Bauteilen, der Sporthalle und
drei ,Schiffen fir Unterricht, Verwaltung und Mensa. Die Erschliefung erfolgt von
Westen vom Parkplatz und der Busvorfahrt und von Osten von der S-Bahn.

Fur den Neubau ist geplant, fir die Unterrichtsrdume ein separates zwei-
geschossiges ,Schiff in Ost-West-Richtung im Norden des Bestands zu errichten.
Das neue Schiff soll mit zwei Verbindungsbriicken im Obergeschoss an den
Bestand angebunden werden, die ErschlieRung erfolgt von Siiden, aus Richtung S-
Bahn. Der Neubau Gbernimmt die Geschossigkeit des Bestands und die Ausbildung
mit Flachdach. Die Eingangshohe EG 541,50 m G NHN und die Attikahdhe 549,36
m U NHN sollen ebenfalls ibernommen werden. Eine Unterkellerung ist derzeit nicht
vorgesehen, auf den Dachflaichen werden ggf. technische Aufbauen fir
Laftungsgerate erforderlich.

Der zusatzliche Teil der Sporthalle wird nordlich der bestehenden Halle in gleicher
Kontur angebaut. Dabei werden die Gerateraume im Westen wie beim Bestand
durch Erdreich Uberdeckt, im Osten wird die Halle durch Umkleide- und andere
Nebenrdume arrondiert. Das auf dem Niveau des Obergeschosses liegende
Kleinspielfeld wird nach Norden verschoben.
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5.1

5.2

Abb.5  Freiraumplanung (Landschaftsplanungsbiro BEM, Januar 2022, ohne MaRstab)

Planinhalte

Die  Festsetzungen der Bebauungsplandnderung basieren auf dem
Bebauungskonzept des Architekturbiros pbr sowie der Freiraumplanung des
Landschaftsplanungsbiuro BEM.

Art der baulichen Nutzung

Es bleibt bei der Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule und Sport. Um eine flexiblere Situierung von weiteren
Sportplatzen im Freien zu ermdglichen, wird die Festsetzung der genauen Lage der
Sportplatze mit dazwischen liegenden Grinflachen sowie der internen
ErschlieBungsflachen verzichtet.

Die Gemeinbedarfsflaiche umfasst demnach alle Schulgebaude mit Pausenhof, die
Flachen fir die innere ErschlieBung (Stellplatze und ihre Zufahrten) sowie sonstige
Nebengebaude (liberdachte Fahrradstander, etc.).

Allein die Ausgleichsflachen werden als private Griinflachen festgesetzt und z&ahlen
nicht mit zur Flache fur den Gemeinbedarf.

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungssystematik mit einer max. zulassigen Grundflache und einer max.
zuldssigen Wandhoéhe wird dbernommen. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung zu schaffen, werden die zuldssigen
Grundflachen fir die Gebaude und die Sportanlagen und Pausenflachen im Freien
entsprechend erhoht.

Dartiber hinaus fiir die Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr.
1-3 BauNVO genannten Anlagen eine max. Grundflache festgesetzt. Da auf die
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Festsetzung von Griunflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache verzichtet wird
kann so die Flachenversiegelung begrenzt werden.

Fur die Schulgebdude und Sporthalle wird eine einheitliche max. Wandhéhe von
550 Meter uber NHN vorgegeben. Eine Uberschreitung fur technische
Dachaufbauten wird generell zugelassen und ist nicht mehr auf einen Teilbereich
des Bauraums beschrankt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Der bisherige Bauraum wird nach Norden erweitert und schlie3t damit alle
Schulgebdude mit Sporthalle sowie die Flachen fir den Pausenhof mit ein. Da die
Lange der Gebaude 50 m uberschreitet, wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In Bezug auf die Abstandsflachen findet die Satzung tber abweichende
Mal3e der Abstandsflachentiefe des Marktes Die3en Anwendung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Nebenanlagen generell zulassig, sofern die
Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung eingehalten werden. Stellplatze sind
jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der ausgewiesenen Flache fiir Stellplatze
zulassig.

Hinsichtlich der Zahl der erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung des
Marktes Diel3en.

Bauliche Gestaltung

An der baulichen Gestalt wird weiterhin festgehalten. Dabei sind nur Flachdacher
und flach geneigte Pultdacher als Dachform festgesetzt. Die Uberschreitung der
Wandhohe fur Technische Dachaufbauten wird auf 2,5 m begrenzt. Aus Grinden
des Ortsbildes werden fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie eine max. Hohe
und ein Zurtcktreten von der AuRenwand vorgegeben.

Verkehr

Die offentlichen Verkehrsflachen mit Stral3enbegleitgriin zur duReren Erschlielfung
werden tbernommen. Fir die innere Erschlieung wird auf eine Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen zugunsten einer flexibleren Ausgestaltung verzichtet. Hier
besteht keine planerische Erforderlicikeit, da die Zufahrt mit Wendeanlage
entsprechend der Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplans umgesetzt
wurde.

Griinordnung

Das grunordnerische Konzept wird auf der Ebene der Ausfihrungsplanung naher
bestimmt. Durch den offentlichen Auftraggeber, den Landkreis Landsberg am Lech,
wird eine qualitatsvolle Freiraumplanung sichergestellt. Eine wichtige Aufgabe wird
die naturnahe Gestaltung grofRer Teile der Freiflachen sein. Da das Ammersee-
Gymnasium als Wahlkurs die Imkerei anbietet, werden bestehende blitenreiche
Flachen an anderer Stelle ersetzt. Im Rahmen der Bauleitplanung wird im
Wesentlichen lediglich der Mindestumfang an Durchgrinung mit Baumen geregelt.
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5.8

Eingriff und Ausgleich

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht
vermeidbare Eingriffe durch Mal3nahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fiur die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des
naturschutzfachlichen Ausgleichs wird der neue Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen,
der einer fachlichen und rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung dient. Folgende Schritte zur Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich sieht der Leitfaden vor.

Schritt 1: Bestandserfassung und —bewertung

Die Bestandserfassung und —bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen
sowie eigener Erhebungen (Begehung des Plangebietes und der né&heren
Umgebung am 21.01.2022).

MalRgebend fir die Erfassung und Bewertung ist der tatsdchliche Zustand der
Schutzgiter im  Untersuchungsraum  (Einflussbereich des  Vorhabens/
Eingriffsflaiche) vor dem Eingriff (Ausgangszustand). Die Schutzgiter sind Arten und
Lebensrdume, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen
wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering
(Wertpunkte 1 bis 5), mittel (Wertpunkte 6 bis 10) und hoch (Wertpunkte 11 bis 15)
einteilen. Die Einstufung und Vergabe der Wertpunkte erfolgt durch Zuweisung des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume entsprechend seiner Merkmale und
Auspragungen zu einem der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemaR Anlage 1
des Leitfadens (Biotopwertliste).

Als Untersuchungsraum/ Eingriffsflache wird der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans abziiglich der Flachen, die von keinen Anderungen betroffen sind,
festgelegt (Vergleich rechtskraftiger Bebauungsplan mit gegenstandlicher 1.
Anderung). Eingriffsrelevant sind Flachen, fur die im Rahmen des rechtskréftigen
Bebauungsplans noch keine bauliche oder anderweitige intensive Nutzung (z.B.
Sportplatz) geregelt ist bzw. Flachen, deren Uberbauung bzw. Umnutzung nicht
durch die Regelungen zum Mal3 der Nutzung im rechtskréftigen Bebauungsplan
abgedeckt sind:

Eingriffsrelevante Flachen

Flachenbilanz rechtskréftiger BP Flachenbilanz 1. Anderung

Bebauung 7.750 gm 9.100 gm Bebauung
(Schulgebéaude,
Halle)

Uberschreitung unbestimmt Begrenzung auf | Uberschreitung

Grundflache 4.500 gm Y Grundflache

Verkehrsfl.  (Bahn, | 12.696 gm unverandert ? Verkehrsfl.  (Bahn,

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-99 Seite 11/22




DieRen am Ammersee Bebauungsplans Nr. V r ,Ammersee-Gymnasium® — Begriindung 16.08.2021

Eingriffsrelevante Flachen

Flachenbilanz rechtskraftiger BP Flachenbilanz 1. Anderung

Stral3e, Wege) Stral3e, Wege)
Sportfreianlagen 15.000 gm 10.500 gm ? Sportfreianlagen
Schulhof 1.400 gm ¥ 3.300 gm Schulhof

Y Anmerkung zur Tabelle: Die Regelung zur Uberschreitung der zulassigen
Grundflachen ist im Bebauungsplan unbestimmt und wird erst durch die 1.
Anderung begrenzt. Es erfolgt keine Bilanzierung von Flachen, die im Rahmen der
Uberschreitungsmaoglichkeiten tiberbaut oder versiegelt werden, da die Festlegung
eines genauen Rahmens fir Uberschreitungsmoglichkeiten eine MaRnahme im
Sinne der Eingriffsminimierung darstellt.

% Die festgesetzten Verkehrsflachen bleiben unverandert bzw. werden vom Rahmen
der Uberschreitungsméglichkeiten abgedeckt.

® Die Verringerung der Inanspruchnahme von Boden fiir Sportfreianlagen im
Rahmen der 1. Anderung wirkt sich positiv auf die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich aus.

4 Zeichnerisch ermittelter Wert

Folgende Eingriffsflachen ergeben sich

Bebauung im Bereich von Freiflachen (direkt und indirekt durch Verschiebung des
Hartplatzes nach Norden):

9.100 gm — 7.750 gm + 3.300 gm - 1.400 gm = 3.250 gm davon jeweils zu etwa
einem Viertel

338 gm BNT ,Grunanlagen mit Baumbestand junger bis mittlerer Auspragung“ (4
WP)

813 gm BNT ,naturferne Graben und Kanale“ (3 WP)

813 gm BNT Verkehrsflachen (befestigt, aber zumindest teilweise
wasserdurchlassig) (1 WP)

813 gm BNT ,strukturreiche Garten* (8 WP)

Daneben werden 3.670 gm Ausgleichsflache Uberplant (verschobene Laufstrecke
entlang der Staatsstrale ST2055 und neue Freiflache ndrdlich des geplanten
Schulgebdudes sowie FuBweg vom S-Bahnhalt zum Schulhof). Diese ist
flachengleich zu ersetzen und gemaf ihrem Ursprungszustand (Intensivgriinland)
zu bilanzieren.

3.670 gm BNT ,Intensivgrunland® (3 WP)

Eine Korrektur der Einstufung kann verbal argumentativ vorgenommen werden,
wenn die anderen Schutzgiter in ihrer Bedeutung maRgeblich abweichen. Gleiches

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-99 Seite 12/22



DieRen am Ammersee Bebauungsplans Nr. V r ,Ammersee-Gymnasium® — Begriindung 16.08.2021

gilt, wenn die erfassten Biotop- und Nutzungstypen weitreichendere Bedeutung
haben, als sich allein durch Fokussierung auf den Untersuchungsraum abbilden
lasst, z.B. Bedeutung im Biotopverbund oder fir Austauschbeziehungen zwischen
Habitaten.

Die Einstufung der Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird durch die Vergabe der Wertpunkte fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume zutreffend abgebildet, da eine erganzende Betrachtung der
Schutzguter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild zu
keiner anderen Einschéatzung fuhrt und sich die ermittelte Bedeutung der
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen auf den Wirkungsbereich des Vorhabens
beschrankt.

Die im Untersuchungsraum erfassten Biotop- und Nutzungstypen mit ihren
zugehdrigen Wertpunkten und FlachengréfRen sind in der weiter unten folgenden
Tabelle ,Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in den Spalten eins
bis drei gelistet.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsschwere wird ermittelt, indem die moglichen Auswirkungen des Eingriffs
auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild prognostiziert werden. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist
von der Intensitdt des Eingriffs, also der Stéarke, Dauer und Reichweite der
Wirkungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgtter abhangig.

Bei Eingriffsflachen, zu denen keine GRZ vorliegt (z. B. Verkehrsflachen auf3erhalb
von Baugebieten, Flachen fir Gemeinbedarf, Flachen fir Versorgungsanlagen), ist
die  Eingriffsschwere  verbal-argumentativ  herzuleiten und mit einem
Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 bis 1,0 zu bilanzieren. Fur die gegenstandliche
Planung wird ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,47 festgelegt. Dieser spiegelt das
Verhdltnis aus Flachen, die im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans einer
Bebauung zugefiihrt werden (3.250 gm), zu Flachen wider, die im Rahmen der
Anderung lediglich einer anderen Nutzung zugefiihrt und einer Bebauung zugefiihrt
werden (3.670 gm + 3.250 gm).

Die ermittelte Eingriffsschwere (Beeintrachtigungsfaktor) ist in der weiter unten
folgenden Tabelle ,Gesamtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs“ in der
Spalte vier gelistet.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kodnnen. Soweit
Vermeidungsmal3nahmen vorgesehen sind, kdnnen sie tber einen Planungsfaktor
durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemalR Tabelle 2.2 der
Anlage 2 des Leitfadens werden festgesetzt/dargestellt:

- Erh6hung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur
Erhaltung und Wiederherstellung des Verbundes der Griinflichen/ Biotope im
Siedlungsbereich mit dem Auf3enbereich
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- Erhaltung der Durchgangigkeit von Griinverbindungen

- Vernetzung von grof3raumigen Griunstrukturen

- Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinrdumen

- Erhalt von bestehenden Griinstrukturen

- teilweise naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
- Eingriinung von Straf3en und offenen Stellplatzen

- Beleuchtung von Fassaden und AuR3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmweil3en LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin

- Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter
Wasserriickhaltung bzw. Versickerungsmulden

- FErhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Da etwa zwei Drittel der Mafinahmen zur Vermeidung des Eingriffs gemaf Tabelle
2.2 der Anlage 2 des Leitfadens umgesetzt werden, kann ein Planungsfaktor von bis
zu 13 % bertcksichtigt werden.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Wertpunkte BNT x Eingriffsflache x Beeintrachtigungsfaktor — Planungsfaktor =
Ausgleichsbedarf

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 1 bis 3 in der
Tabelle: Gesamtiiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Schritt 1 Schritt 2 | Schritt 3 Ergebnis
Bedeutung  Schutzgiiter, | Wert- | Eingriffs- | Eingriffs | Planungs- | Ausgleichs-
Biotop-, Nutzungstypen punkte | fliche m* | schwere | faktor bedarf (WP)
Griinanlagen mit | 4 813 m? GRZ 13 % 1.329
Baumbestand junger bis 0,47
mittlerer Auspragung
naturferne Graben und | 3 813 m? GRZ 13 % 997
Kanile 0,47
Verkehrsflachen (befestigt, | 1 813 m? GRz 13 % 332
aber zumindest teilweise 0,47
wasserdurchlassig)
strukturreiche Gérten 8 813 m? GRZ 13 % 2.660

0,47
Intensivgriinland 3 3.670 m? GRz 13 % 4.502

0,47

Es ergibt sich eine Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten von 9.820.

Die Verringerung der Inanspruchnahme von Boden fiir Sportfreianlagen im Rahmen
der 1. Anderung zugunsten der Entwicklung von Park- und Griinanlagen wirkt sich
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positiv auf die Eingriffsbilanzierung aus und wird durch einen Abschlag auf die
errechneten Wertpunkte bertcksichtigt:

Zulassige Flache fur Sportfreianlagen geman rechtskraftigem BP: 15.000 gm
Zulassige Flache fur Sportfreianlagen gemaR 1. Anderung: 10.500 gm
Differenz: 4.500 gm

Unter Annahme von wenigstens einer Differenz von einem Wertpunkt zwischen BNT
~Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen und BNT ,Park- und Grinanlagen® ergibt sich auf
einer Flache von 4.500 gm eine Aufwertung um etwa 4.500 Wertpunkte. Durch die
Reduzierung der Flache fur  Sportfreianlagen und die  Ubrigen
Vermeidungsmalinahmen fiir Eingriffe wird somit durch das Vorhaben lediglich ein
Ausgleichsbedarf von 5.320 Wertpunkten ausgelost.

Daneben werden 3.670 gm Ausgleichsflache Uberplant. Diese ist flachengleich zu
ersetzen.

Durch die Richtung DielRener Strafle verschobene Laufbahn wurde auf 1.069 gm
die flachenhafte Bepflanzung mit Gehodlzen als AusgleichsmalRnahme nicht
durchgefihrt.

Durch die Erweiterung des Schulgebaudes und der Freiflachen nach Norden gehen
2.533 gm artenreiche Feuchtwiese als Ausgleichsmaflinahme verloren.

Durch die Beriicksichtigung eines Ful3weges vom S-Bahnhalt durch die bestehende
Ausgleichsflache auf den Schulhof sind 68 gm zu ersetzen.

Schritt 4. Auswabhl von geeigneten AusgleichsmalRnahmen/
Maflnahmenkonzept

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch:

- eine Beanspruchung von weniger als 3 ha land- oder forstwirtschaftlich
genutzter Flache

- eine Verwendung von landwirtschaftlicher Nutzflache mit unterdurchschnittlich
ertragreichem Boden im landkreisweiten Vergleich (Acker- und Grinlandzahl)?
Um Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wird
gebeten.

- eine Reduzierung des Ausgleichsflachenbedarfs durch MalRRnahmen zur
Entsiegelung bzw. Verringerung der Beanspruchung von Flachen fir
Sportanlagen

- Mafinahmen zur Vernetzung von Lebensraumen

Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbilds nach dem Eingriff soll gegentuber dem Zustand vor dem Eingriff
funktional gleichartig oder gleichwertig sein.
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Hierzu ist zunadchst der Ausgangszustand der geplanten Ausgleichsflache zu
ermitteln mittels einer flachenscharfen Erfassung der vorkommenden Biotop- und
Nutzungstypen.

Die gesamte Ausgleichsflache kann dem Biotop- und Nutzungstyp
»Intensivgrinland“ mit 3 Wertpunkten zugeordnet werden.

MalRgebend fur die Bestimmung der Aufwertung sind die Biotop- und
Nutzungstypen der Biotopwertliste. Auf der Ausgleichsflache ist folgender Biotop-
und Nutzungstyp geplant: artenreiches Extensivgrinland

Die im Ausgangszustand der Ausgleichsflache erfassten Biotop- und Nutzungstypen
mit ihren zugehorigen Wertpunkten und FlachengroRen sowie die Biotop- und
Nutzungstypen mit ihren zugehoérigen Wertpunkten im geplanten Endzustand der
Ausgleichsflache sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Gesamtuberblick zur
Ermittlung des Ausgleichsumfangs® in den Spalten eins bis funf gelistet.

Schritt  5: Bestimmung des Umfangs und Bewertung von
Ausgleichsmalinahmen

Die Ausgleichmalinahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume decken auch
den Ausgleichsbedarf fir die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht
flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten
und Lebensraume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser, Klima und
Luft ab. Hiervon abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Fur Beeintrachtigungen der Funktionen des Landschaftsbildes ist kein gesonderter
Ausgleichsbedarf erforderlich, da sich das Landschaftsbild durch die bauliche
Erweiterung nicht wesentlich verandert und die Ausgleichmalinahmen teilweise zu
einer Aufwertung des Landschaftsbildes fiihren.

AusgleichsmalBhahmen koénnen in Abhangigkeit vom Ausgangsbiotoptyp eine
langere Entwicklungszeit bis zur vollstandigen Funktionsfahigkeit (Endzustand) in
Anspruch nehmen. In Ansatz gebracht werden kann jedoch nur der nach 25 Jahren
erreichte Zustand. Eine langere Entwicklungszeit (Timelag) wird durch einen
Abschlag beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall ist kein Abschlag erforderlich, da das Entwicklungsziel in 25
Jahren erreicht wird.

Die ermittelte Timelag ist in der weiter unten folgenden Tabelle ,Gesamtiberblick
zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs® in der Spalte sechs gelistet.

Der Ausgleichsumfang berechnet sich wie folgt:

Flache x (Prognosezustand — Timelag) — Ausgangszustand = Ausgleichsumfang
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Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 4 bis 5in der
Tabelle: Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Schritt 4 5 Ergebnis
Ausgangszustand | WP | Ausgleichsf | Endzustand WP | Time- | Ausgleichsu
lache m? lag mfang
Intensivgriinland | 3 665 m? artenreiches 1 0 5.320
Extensivgriinland

Der Ausgleichsumfang in Hohe von 5.320 WP deckt den Ausgleichsbedarf in Hohe
von 5.320 WP. Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds nach dem Eingriff ist somit gegenuber
dem Zustand vor dem Eingriff funktional gleichartig bzw. gleichwertig.

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 4.335 gm. Im Rahmen der
gegenstandlichen 1. Anderung des Flachennutzungsplans werden 4.795 gm als
Ausgleichsflache festgesetzt. Davon werden auf einer Flache von 530 gm
Geholzpflanzungen  durchgefiihrt.  3.805 gm werden zu artenreichem
Extensivgrinland weiterentwickelt. Da die AusgleichsflichengroRe den Bedarf
Ubersteigt, ist auf einer Flache von 460 gm eine Nutzung als Schulgarten und
Aufstellflache fir Bienenhauschen zulassig.

rot umrandet mit T-Linie = Uberplante Ausgleichsflache; blau umrandet mit T-Linie = neue
Ausgleichsflache
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6. Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf
europarechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu
unuberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich um das bestehende Schulgeléande und
dessen geplante Erweiterungsflachen.

Am 21.01.2022 fand eine Begehung des Plangebietes statt mit dem Ziel, das
Potenzial an Lebensraumen fur geschitzte Arten zu erheben. Als mdgliche Habitat-
strukturen wurden vorgefunden Intensivgriinland und Extensivgrinland, Straucher
und Geholzgruppen, Einzelbdume, Entwasserungsgraben- und Mulden,
Holzfassaden und Dachiberstédnde an Nebengebauden.

Intensivgriinland Extensivgrinland

Entwasserungsgraben Entwasserungsmulden
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Holzfassaden

Auf Intensivgriinland und Extensivgrinland, in Strauchern und Gehdlzgruppen, in
Entwasserungsgraben und -mulden, an Holzfassaden und Dachiberstanden
konnten keine Hinweise auf das Vorkommen geschutzter Arten gefunden werden.
Die Graben und Mulden werden als potenzieller Lebensraum von Amphibien
ausgeschlossen. Die Trockenvegetation mit einem bestandsbildenden Vorkommen
des Wilden Majorans lasst darauf schlieRen, dass die naturnah ausgebildeten
Entwéasserungsanlagen lediglich selten Wasser fuhren.

Aufgrund des anzunehmenden Blitenreichtums im Bereich des extensiven
Griinlandes kann das Vorkommen geschutzter Insektenarten nicht ausgeschlossen
werden. Lebensrdume werden teilweise erhalten und im Rahmen der
Ausgleichsflachenplanung ndrdlich angrenzend an das Plangebiet erganzt.

Die extensiven Flachen grenzen an die Bahnlinie. Dort liegt ca. 200 m ndrdlich des
Plangebietes gemafl Artenschutzkartierung ein Nachweis der Ringelnatter aus dem
Jahre 2013 vor. Es handelt sich dabei um eine besonders geschitzte Art gemafn
Bundesnaturschutzgesetz, die gemafl Roter Liste von Bayern in ihrem Bestand als
.gefahrdet” eingestuft ist. Das Extensivgrinland kann zwar als Teillebensraum fir
die Ringelnatter fungieren. Da die Freiflachen um das Schulgebaude aber relativ
stark frequentiert sind, ist ein Vorkommen der sehr scheuen Tiere unwahrscheinlich.

Daruber hinaus bieten die extensiven Flachen mit ihrem teils schiitteren Bewuchs
Lebensraumpotenzial fur die weniger scheue Zauneidechse. Es handelt sich dabei
um eine streng geschitzte Art gemall Bundeshaturschutzgesetz, die gemald Roter
Liste von Bayern in ihrem Bestand als ,gefahrdet eingestuft ist. Die benachbarte
Bahntrasse konnte zudem ebenfalls als Lebensraum oder zumindest als
Biotopverbundstruktur fur die Art fungieren. Allerdings liegt fir das gesamte
Gemeindegebiet lediglich ein Nachweis der Zauneidechse vor. Dieser befindet sich
nicht in der Nahe des Plangebietes. Um Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehdrde wird gebeten zum potenziellen Vorkommen der Zauneidechse
und ggf. zur Erforderlichkeit weiterer Untersuchungen.

Der einzige tatsachliche Nachweis auf das Vorkommen geschuitzter Arten gelang im
mittleren der drei Innenhdfe. Dort wurde auf einem Baum ein intaktes Nest der
Elster nachgewiesen. Darlber hinaus kommen zwei Nistkdsten als weitere
Bruthabitate infrage. Die folgende Abbildung kennzeichnet den Standort des Nestes
und der Nisthilfen.
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© Bayerische Vermessungsverwaltung Luftbild gemaf Bayernatlas mit roter Markierung der
Neststandorte

Nest 2 Nest 3
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Der Schutz der Fortpflanzungsstatte der Elster erlischt erst mit Aufgabe des
Reviers. Der Baum wird zwar nicht zum Erhalt festgesetzt, im Satzungstext wird
jedoch darauf hingewiesen, dass er zu erhalten ist, solange er als Bruthabitat der
Elster dient. Die Elster ist nicht stérungsempfindlich. Dennoch soll wahrend der
Bauzeit der Nahbereich des Biotopbaumes durch einen Bauzaun geschutzt werden.

Die beiden Nistkasten werden auf3erhalb der Brutzeit versetzt.

Bei Einhaltung der oben beschriebenen MalRRnahmen, blutenreiche
Ersatzlebensraume und Erhalt des Bruthabitats der Elster, kdnnen Konflikte mit dem
Artenschutz nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

7. Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Bebauungsplan soll gem. 8la BauGB dafiir sorgen, dass den Erfordernissen
des Klimaschutzes Rechnung getragen wird. Ziel der Planung ist es, einen
bestehenden Schulstandort weiterzuentwickeln. Durch die Nutzung vorhandener
Infrastruktur und die unmittelbare Nahe zum Bahn-Halt St. Alban erweist sich das
Vorhaben als energieeffizient und ressourcensparend.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch
genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden
Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm,
Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung
als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem werden durch die festgesetzte Gemeinbedarfsflache keine Flachen
mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, in
Anspruch genommen.

Starkregenereignisse

Zur frihzeitigen Pufferung des Niederschlagswassers sind begriinte Flachdacher
vorzusehen.

Hitze und Trockenheit:

Baumpflanzungen schaffen ein angenehmes Mikroklima.

8. Immissionsschutz

Festsetzungen zum Immissionsschutz sind in die Satzung nicht aufgenommen
worden, da schon im Vorfeld des Wettbewerbsverfahrens fir die bestehenden
Gebéaude eine schalltechnische Voruntersuchung durchgefihrt wurde. Sie hat zum
einen die vom Schulgrundstiick ausgehenden Gerduschimmissionen ermittelt, als
auch die durch StraRenverkehrs- und Bahnverkehrslarm verursachten Einwirkungen
auf das Schulgelande abgeschétzt. Fur die besonders immissionstrachtigen
Nutzungen wie Rasenspielfeld, Allwetterplatz, Pausenhof und Parkplatz wurde eine
Optimierung der Lage erarbeitet, die nach Madglichkeit aktive Schallschutz-
manf3ahmen (LArmschutzwand) ausgeschlossen haben.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die aus dem Parkplatz und Pausenhof resultierenden Schallemissionen fiihren an
keinem Immissionsort zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-
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9.1

9.2

10.

Larm, wenn der Ostliche Parkplatzabschnitt fir eine Benutzung nach 22.00 Uhr
gesperrt wird.

Dies ist vertretbar, da noch ca. 60 Parkplatze zur Benutzung verbleiben, was fir die
abendliche Nutzung der Zweifach-Turmhalle ausreicht. Zudem befindet sich der
Eingang in die Turnhalle am Ende des Eingangsstegs, so dass der Zugang
hauptsachlich von Westen aus erfolgt.

Fur den Schienenverkehr ist nach dem Berechnungsverfahren der Schall 03
(Richtlinie  zur Berechnung der Schallimmission von Schienenwegen) fur
Personenbahnhofe der Emissionspegel vereinfachend wie fir die freie Strecke zu
berechnen. Nach Auskunft der Bahn ist mit einer Hochstgeschwindigkeit von 60
km/h (statt bisher 90 km/h) zu rechnen, was zu einer Reduzierung des
Emissionspegels um ca. 3 dB(A) fuihrt. Eine Verschlechterung der Immissionspegel
ist somit nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und entsorgung

Das Plangebiet ist durch die Ammerseewerke gKU erschlossen. Der Kanal ist durch
Grundstiickseigentiimer zu unterhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Erkundung des Baugrunds einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Die Einleitung von Grund-,
Dran- und Quellwasser in den o6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
zulassig.

Ein Baugrundgutachten des Geologischen Biros Dr. Behringer vom 16.02.2022 legt
durch seine Untersuchungsergebnisse nahe, dass wenig durchlassige Schichten
vorhanden sind und rat von einer Versickerung am Standort ab. Zusatzlich wird die
Uberprufung der Versickerungsfahigkeit durch Versickerungstests an den
vorgesehenen Standorten empfohlen, wenn die Versickerung am Standort erfolgen
soll. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist auf Ebene des Bebauungsplans
schliissig darzulegen. Hierzu ist die Beauftragung eines Wasserbauingenieurs
vorgesehen, um eine detaillierte Analyse und ein Konzept fir die
Regenwasserentsorgung zu erstellen.

Flachenbilanz und Alternativen

Die Flachenbilanz und Alternativenprifung kdnnen dem Umweltbericht enthommen
werden.
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Erste Burgermeisterin Sandra Perzul
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