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1. Rahmenbedingungen

1.1 Planungsanlass
Die Stiftung Landerziehungsheim Schondorf a. Ammersee (Internat, staatlich anerkanntes neusprachli-
ches Gymnasium) plant die Errichtung eines Schulgebéudes sowie von zwei Internatsgeb&auden fir die
Erweiterung ihres Schulbetriebs und der Unterbringung von Schiilern sowie der Sanierung der bestehen-
den Gebaude aufgrund geénderter schulischer Anforderungen.

1.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Gemeinde verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom
26.03.2003. Der Geltungsbereich ist iiberwiegend als "Sondergebiet Landschulheim® dargestellt. Teilbe-
reiche sind als Wald und Grunflachen mit Zweckbestimmung Sportanlage und Parkanlage dargestellt. Die
Bebauung an der BahnhofstraRe stellt sich als Mischgebiet dar.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

- Landschaftsplan
Im Landschaftsplan sind bestehende Gehdlze, Biotope der Biotopkartierung und die Grenze des Land-

schaftsschutzgebietes dargestellt. Dartiber hinaus werden wichtige Fuf3- und Radwegverbindungen auf-
gezeigt. Ziele des Landschaftsplans innerhalb des Geltungsbereichs sind ein Uferschutzstreifen am Bach
entlang und der Erhalt von Baumen und Geholzflachen. Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans sind als Sukzessionsflaichen dargestellt, dies betrifft die naturnahen Flachen um die

Sporthalle und die den Bach begleitenden Grinflachen.

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Landsberg am Lech

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Ammer-Loisach-Hugelland (037D) und im Schwerpunktgebiet des
Naturschutzes ,Westliche Ammerseehéhen, Wessobrunner Héhen und Hohenpeil’enberg®, in dem vor-

rangige Ziele der Erhalt und die Optimierung der biotopreichen, parkartigen Kulturlandschaft und der Erhalt
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der naturnahen Bache sind. Auch am ,Kalkbrunnenbach*® sollen naturnahe Ufer- und Auenbereiche entwi-

ckelt werden.

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Gelande des Landerziehungsheims liegt am nérdlichen Ortsrand von Schondorf in etwa 300 m Ent-
fernung vom Seeufer. In Nord-Ost-Richtung verlauft ein offenes FlieRgewasser. Der Nordrand der Bebau-
ung wird von einer Waldzunge (Privatwald) begrenzt. Daran weiter nérdlich vorgelagert und teilweise ein-
gebunden in eine Waldlichtung befinden sich die Sportpléatze des Landheims.

Die vorhandene Bebauung besteht vorwiegend aus groBmaf3stablichen Gebauden, die in weitlaufigen,
teilweise naturnahen Freiflachen liegen.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Wesentlichen durch drei Anbindungen an die Bahnhof-
stral3e. Dabei wird die interne ErschlieBung Uber ein disperses Wegenetz, das sich an landschaftsvertrag-
lichen Ausbaustandards orientiert, geregelt.

Dem Erhalt dieser weitlaufigen, landschaftsgebundenen und naturnahen Situation wird erheblicher Stel-
lenwert eingeraumt.

Der Bereich schlief3t eine Flache von ca. 8,16 ha und wir wie folgt begrenzt:

Im Westen: vom Kalkbriinnerl Weg Flur Nr. 410/8, sowie die Flur Nrn. 409/3, 169/2, 171, 172/3, 172/4,
172, 272, 272/4, 271, 222.

Im Norden: von den Flur Nrn. 178, 512, 512/6.

Im Osten: von Fl. Nr. 493 und vom Julius-Lohmann-Weg FI. Nr. 491/3.

Im Suiden: von den Flur Nrn. 46/1, 46, 49, 52, 52/3, 58, 60, 413, 410/2, 410 und von der BahnhofstraRe.

Folgende Flur Nrn. beinhaltet der Bebauungsplan:

178Teil, 175, 221, 174, 272Teil, 467, 447,512/4, 511, 173, 171Teil, 170/3, 409/1, 410/7, 410/8 Teil 410/6,
410/5, 170/2, 473Bach, 410/3, 170, 441, 450, 418, 465/2, 475, 51, 418, 219, 220, 491/3 Julius-Lohmann-
Weg Teil, 45 Bahnhofstrasse Teilflache

Ubergeordnete Planungsziele

Die Stiftung Landheim Schondorf am Ammersee muss, um fiir die Zukunft geriistet zu sein, einen Tell
seines Gebaudebestands erneuern. In den néchsten Jahren wird die Anzahl der Schiiler in der Schule
moderat steigen. Zur Wiedereinfiihrung des vom Kultusministerium beschlossenen neunjahrigen Gymna-
siums im Jahr 2025/26 wird sich die Anzahl der Schiiler voraussichtlich um 50 erhéhen. Uber den gesam-
ten Zeitraum betrachtet kann davon ausgegangen werden, dass die Anzahl der Schiler sich von 275 auf
350, also um 75 Schuler erhéhen wird. Schon zum heutigen Tage sind die Kapazitatsgrenzen der Schule
erreicht. Im Gegensatz zu dem Zeitraum, in dem der letzte Bebauungsplan fur das Schulgebiet aufgestellt
wurde, hat sich die Schule um zwei Schulzweige erweitert, das Julius-Lohmann-Gymnasium und die
Grundschule. Das vom Kultusministerium flr einen zeitgeméf3en Unterricht von Schilern geforderte
Raumprogramm kann derzeit nur durch die Anmietung externer Flachen erfullt werden. Mit dem Auslaufen
des Pachtvertrages fiir das angemietete Gebaude steht die Schule somit vor gro3en Unsicherheiten. Eine
Erweiterung der fir die Schulnutzung bestimmten Flachen ist deswegen, auch vor dem Hintergrund der
von der Schule wahrzunehmenden Aufsichtspflicht, notwendig. Des Weiteren verfiigt die Schule fir die
Unterbringung der Internatsschiler Giber einen Gebaudebestand, der teilweise einen hohen Sanierungs-
bedarf aufweist. Sowohl die Auflagen des Brandschutzes als auch eine zeitgeméfRe Unterbringung der
Schuler kann in einem Teil der Gebaude nicht fur die Zukunft gewahrleistet werden. Die hohen Investiti-
onskosten, die bendétigt wirden, um die Gebaude ,Féhrenhaus® und ,Gartnerei“ Instand zu setzen, haben
die Schule veranlasst, diese Geb&aude in Zukunft nicht weiter betreiben zu wollen. Bei dieser Entscheidung
spielen auch betriebswirtschaftliche Griinde eine grof3e Rolle. Mit einer steigenden Anzahl von Internats-

schilern kann deren Betreuung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr zeitgemaf betrieben

3
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werden. Um einen gunstigeren Betreuungsschliissel zu erreichen und den gestiegenen Anforderungen an
die Wohnverhaltnisse der Schiiler gerecht zu werden, werden gréRere Gebaude bendtigt. Das Vorhalten
einer ausreichenden Anzahl von Lehrerwohnungen in diesen Gebauden soll langfristig nicht nur eine op-
timale Betreuung der Schiler gewahrleisten, sondern der Schule auch ein hohes Maf3 an Attraktivitat fur

lhre Mitarbeiter und somit deren langfristige Bindung ermdglichen.

Eine dem Biiro Schneider Kriimpelmann Architekten mbB tibertragene Bedarfsermittlung ergab einen Be-
darf an Neubauten von drei Gebduden. Es handelt sich hierbei um ein Schulgeb&aude, welches ein Ober-
stufenzentrum mit 9 Klassenzimmern, einen Makerspace, eine Bibliothek und Teamraume beinhaltet. Hier
soll zukiinftig nach modernen Bildungskonzepten sowohl individuell als auch gemeinsam gelehrt und ge-
lernt werden kénnen. Zwei Internatsgebéude, welche der Unterbringung von jeweils 48 Schillern dienen,

werden die Gebaude ,Fohrenhaus” und ,Gartnerei” ersetzen.

Das geplante Schulgeb&ude beinhaltet das Oberstufenzentrum mit 9 Schulrdumen, einer Bibliothek und
einem Makerspace, die erforderlichen Abmessungen betragen ca. 50x15m bzw. eine Flache von ca.
670m?, bei einer Wandhohe von ca. 13m. Die beiden Schiilerhauser dienen der Unterbringung von jeweils
48 Schiilern, sowie 4 Erzieherwohnungen und bendtigen eine Flache von ca. 660m? betragen.

Die Gebaude binden sich in die topographische Struktur des Gelandes ein. Da in den Baufenstern ein
Hohengefalle von bis zu 3 m vorhanden ist, miissen die geplanten Geb&ude ggf. eine Staffelung erfahren.
Die Wandhohe bemisst jeweils sich nach dem tiefsten Punkt auf der jeweiligen Héhenlinie. Fir die Bau-
fenster J und H1, H2, H3 wurde aufgrund der markanten Topographie die Wandhdhe der jeweiligen Ge-
baude fir die Nord- und Siidseite bzw. Ost- und Westseite jeweils separat angegeben.

Die Baukorper flgen sich, sowohl mit der Wahl der kiinftigen Standorte als auch hinsichtlich ihrer funktio-
nalen Zuordnung, in den Kontext der vorhandenen baulich-raumlichen Struktur ein.

Erforderlichkeit der Planung
Durch den Bau der drei Geb&ude kdnnen bestehende strukturelle Qualitaten des Instruktionsgebiets nach-
haltig beeintrachtigt werden. Die Gemeinde hat deshalb nachfolgende vorrangige Planungsziele formuliert,
deren Berlicksichtigung im Zusammenhang mit dem Standort der geplanten Geb&ude besondere Bedeu-
tung zukommt.

- Erhalt und Sicherung der weitrdumigen, parkartigen Durchgrinung und ihrer Vernetzung

- Erhalt der fiir das Kleinklima (auch Luftaustausch) notwendigen Faktoren

- Erhalt und Sicherung der vorhandenen 6kologisch wertvollen Bereiche

- Erhalt und Sicherung der landschaftsbezogenen Bebauung

- Verhinderung eines stadtisch orientierten Baugefiiges mit hoher baulicher Dichte.

- Mischgebietsnutzung an der Bahnhofstral3e entsprechend dem Flachennutzungsplan

Alternative Standorte fur das Schulgeb&aude und die beiden Internatsgeb&aude
Zur Entscheidungshilfe fiir den Standort der geplanten Gebaude hat die Stiftung Landheim Schondorf am
Ammersee das Biro Schneider und Kriimpelmann Architekten Partnerschaft mbB, 86919 Utting a. Am-

mersee beauftragt, mogliche Standorte zu untersuchen.
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Weiglhauswiese

Die zwischen den Internatsgebauden ,Weiglhaus“ und ,Elisabeth” befindliche Freiflache liegt topogra-
phisch in einer Héhenlage zwischen 540 und 544 m GNN. Durch eine sinnvolle, funktionale Trennung von
Wohn- und Schulgeb&uden, kdme an dieser Stelle nur die Erstellung eines Wohngebaudes in Betracht.
Die dadurch entstehende hohe baulic

he Dichte wirde jedoch den Erhalt und die Sicherung der weitraumigen parkartigen Durchgriinung des
Geléndes storen. AuRerdem befindet sich an der Westgrenze der Freiflache ein alter Baumbestand, der
als Begleitgriin der Zuwegung zum ,Haupthausplatz® dient. Dieser wéare durch eine Bebauung der Freifla-
che gefahrdet. Auch wirde die heutige Funktion der Freiflache als Spiel-

und Rodelwiese fir die im ,Weiglhaus“ wohnenden Unterstufenschiiler entfallen.

Eine Bebauung der Flachen wird daher nicht in Erwégung gezogen.

1.6.2 ~-Haupthauswiese*“

Die ,Haupthauswiese®, 6stlich des ,Zwischenbaus® und der Aula gelegen, ist ein integraler Bestandteil des
unter Denkmalschutz stehenden Gebaudeensembles ,Haupthaus®- ,Zwischenbau®- ,Aula“ und ,Neubau®.
Sie setzt nicht nur oben genannten Gebaudekomplex in Szene, sondern macht, durch die Wahrnehmbar-
keit des Waldrandes vom Haupthausplatz aus, auch den landschaftlichen Bezug der Bebauung sichtbar.
Traditionell wird die Freiflache als Spiel- und Festwiese genutzt. Sowohl zur Sicherung der weitrdumigen
parkartigen Durchgriinung als auch unter Berlicksichtigung der denkmalrechtlichen Belange handelt es
sich bei der Freiflache um einen sehr sensiblen, und in seiner jetzigen Form bestehenden, erhaltenswerten
Bereich.

Eine Bebauung der Flachen wird daher nicht in Erwagung gezogen.

1.6.3  Bereich nordlich des Altlandheims

Der Bereich nordlich des ,Altlandheims*, einem Schillerwohnhaus, ist im Bebauungsplanentwurf mit Bau-
fenster ,B* bezeichnet. Er beinhaltet neben dem ,Altlandheim® eine Schlosserei und etliche Nebenanlagen
(Garagen, Schuppen, Hausmeister). Gemeinsam mit dem ,Altlandheim* bildet das Gebaude der Schlos-
serei den stadtebaulichen Rahmen fir den Haupthausplatz und die Haupthauswiese. Aus stadtebaulicher
Sicht ist die Schlosserei als essenzieller Bestandteil dieser Einrahmung der Platzsituation als erhaltens-
wert einzustufen. Eine Bebauung des Baufensters mit Gebduden gréRerer Kubaturen ist jedoch denkbar,
sofern diese in ihren Wandhohen das Altlandheim nicht berragen.

Eine Bebauung der Flache wird daher nicht priorisiert.

1.6.4  Bereich westlich des Haupthauses

Westlich des Haupthauses schlief3t sich eine Freiflache mit lockerem Baumbestand an. Auf der Wiese
befinden sich einige Laubbdume, Obstbdume und ein Mammutbaum. Die Wiese wird umrahmt vom Haupt-
haus, dem Neubau, dem Laborbau, dem Linnhaus, und den noch bestehenden Hausern Féhrenhaus und
Gartnerei. Sie bildet das verbindende Element der mit einer Schulnutzung versehenen Geb&aude des Land-
heims. Eine bauliche Verdichtung dieses Bereichs wiirde dem Erhalt und der Sicherung der weitraumigen
parkartigen Durchgriinung des Geléndes entgegenwirken und die wichtigen Sichtbeziehungen zum Haupt-
haus beeintrachtigen.

Eine Bebauung der Flachen wird daher nur im nérdlichen Bereich (siehe 1.6.5) in Erwagung gezogen.

1.6.5 Baufenster K — ,,Gartnerei

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes Landheim-Sporthalle befindet sich das Wohngebaude
,Gartnerei“. Dieses wird, wie oben bereits erwahnt, abgerissen. Eine Erweiterung des fir die Gartnerei
vorgesehenen Baufensters in Richtung Osten erscheint im Hinblick auf eine Fortsetzung der bereits vor-

handenen Bebauung (,Neubau“ und ,Laborbau“) durchaus sinnvoll. Als Rahmen der davor befindlichen
5
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Freiflache wiirde dieser Bereich aus stadtebaulicher Sicht einen ,starken Riicken® vertragen. Zudem ist
diese Bebauung, mit einem vergleichsweise geringen Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.

Eine Bebauung des Bereichs wird daher priorisiert.

1.6.6 Baufenster J — Fohrenhaus

Westlich des Haupthauses befindet sich das Wohngebaude ,Féhrenhaus” zwischen der in 1.6.4 beschrie-
benen Freiflache und dem ,Erlenhausbach” im Siiden. Dieses wird abgerissen. Eine neue Bebauung des
Baufensters erscheint aus 6kologischer und stédtebaulicher Sicht konsequent und logisch. Topographisch
befindet sich das Baufenster in einer H6henlage zwischen 541 und 544 m (ber NN. Durch eine Héhen-
staffelung einer neu zu errichtenden Bebauung, wiirde sich diese, selbst bei gréReren Gebaudekubaturen,
bereits topografisch bedingt, dem Haupthaus stadtebaulich unterordnen. Als siidliche Einfassung der in
1.6.4 beschriebenen Freiflache erscheint eine Bebauung an dieser Stelle erstrebenswert. Erhalt und Si-
cherung der vorhandenen 6kologisch wertvollen Bereiche im Siiden des Baufensters (Auenbereich des
Bachlaufs) wéaren nicht beeintréchtigt.

Eine Bebauung des Bereichs wird daher priorisiert.

1.6.7 Baufenster H1 — neben ,Simmethaus®

Das Baufenster befindet sich auf den Flurstiicken 410/5, 410/6, 410/7 und 170. Der Bebauungsplan wird
in diesem Bereich um die Flurstiicke 410/5, 410/6 und 410/3 (Simmethaus) erweitert, um seinen Geltungs-
bereich an die Besitzverhaltnisse anzupassen. Die Flurstlicke 410/6 und 410/5 stellen in der geschlosse-
nen Bebauung der Bahnhofstrasse eine Baullicke dar. Das Gelénde fallt in Richtung Norden um ca. 3,50
m ab. In der ndheren Umgebung befindet sich tberwiegend Wohnbebauung, ein Gasthof und eine Bank.
Eine Schlieung der Baullicke mit einem Internats-Gebéaude ist erstrebenswert. Auf Flurstiick 170 befindet
sich eine eindrucksvolle Blutbuche sowie ein Biotop, welche zum Erhalt der parkartigen Struktur des Ge-
landes und zur Sicherung der vorhandenen 6kologisch wertvollen Bereiche als unbedingt erhaltenswert
einzustufen sind.

Eine Bebauung des Bereichs wird priorisiert. Die Baugrenzen sind so gestaltet, dass Konflikte mit Biotop
und dem Solitdrbaum vermieden werden.

Bei genauer Untersuchung hat sich herausgestellt, dass sich der Wurzelbereich der Buche im Norden uber
die Krone hinaus erstreckt. Die Baugrenzen werden daher 4 m abgeriickt und entsprechend angepasst.
1.6.8 Baufenster H1:

Hier wird in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan ein Streifen Mischgebiet Ml festgesetzt. Das
ermdglicht entsprechend der BauNVO neben dem Wohnen auch Nutzungen fur zum Beispiel gewerbliche,

soziale oder kulturelle Zwecke.

Fachliche Planungsziele

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet "Landheim Schondorf a. Ammersee" festgesetzt. Damit soll
u.a. auch sichergestellt werden, dass im Falle derzeit nicht absehbarer Nutzungsanderungen der Ge-
meinde wieder eine Eingriffsméglichkeit im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eingerdumt ist. Das
Gelande soll dem Schulbetrieb zweier Gymnasien und einer Grundschule mit Internat und Tagesheim
dienen mit all den dafurr erforderlichen Einrichtungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Uberbaubare Flache des Bestands in dem ca. 8 ha groRen Planungsgebiet betragt derzeit etwa GRZ
von 0,11.

Die Planung sieht Erweiterungsméglichkeiten des Bestands im "inneren" Landheimbereich vor. Die Erwei-

terungsmaglichkeiten sind hinsichtlich Gebaudehéhen, Umfang und Anordnung so bemessen, dass die
6
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bemerkenswerte Qualitat und Unverwechselbarkeit dieses seeufernahen, parkartig durchgriinten, weitlau-
figen Bereichs grundsétzlich erhalten bleibt.

Bei der Bemessung der baulichen Erweiterungsméglichkeiten fiir das Landheim wurde davon ausgegan-
gen, dass diese fir die sich andernden Anspriiche an Unterricht und Unterkunft unverzichtbar sind.
Gegenuber der Flachenbilanz des Bebauungsplanes ,Landheim-Sporthalle von 1996 lassen die im Be-
bauungsplan festgelegten Grundflachen einen Zuwachs von 1.210 m2 zu. Dies ergibt einen Zuwachs von
14% zu den bisherigen Festlegungen des Bebauungsplanes, bzw. 34% Flachenzuwachs zu den aktuell
bestehenden Bestandsgeb&duden. Die GRZ erhéht sich auf etwa 0,12.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird, da es sich zu 80% um bestehende Gebaude handelt, als absolute
Grol3e festgelegt, das heil3t, je Baufenster wird die zulassige Grundflache fir die Hauptgebaude in der
jeweiligen Nutzungsschablone festgeschrieben. Dabei werden die Baugrenzen um die Bestandsbauten
der jeweiligen Lage des digitalen Lageplans angepasst

Neue Baufelder sind, soweit es Topographie und Baumbestand zulassen, grof3ziigig gestaltet, um inner-
halb dieser Flachen, aber festgesetzt durch die eingetragene maximal bebaubare Grundflache Planungs-

freiheit zuzulassen-

Die Wandhohen sind immer von der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss zu messen, was
den Umgang mit der vorhandenen Topografie eindeutig regelt und im ebenen Geldnde sowieso eine har-
monische Einbindung garantiert. Die bewegte Topografie wird, wie z. B. im Bereich der Baufenster H1,
H2 und J, dadurch, dass sich jedes Gebaude, immer mit der Wandhodhe in das Gelande neu einbindet,
anhand der Staffelung der Gebaude, widergespiegelt. Die Oberkannte des EG- Fertigful3bodens ist mit
25 cm iiber der ErschlieRungsstralRe definiert, um vor Uberflutungen durch Starkregen oder Verklausung
des Bachlaufs gesichert zu sein, gemessen an den jeweiligen Hauptzugangen der geplanten Gebaude.

Uberschreitungen fiir Balkone / Terrassen und mégliche Fluchttreppen sich nach Untersuchung des Be-
standes mit 25% der jeweiligen Grundflache ausreichend.

Wiederum aus dem Bestand abgeleitet, ist die Uberschreitung fir die Stellplatze und deren Zufahrten,
die bei wasserdurchléassiger Ausfuhrung bis zu 70% maéglich sind. Ausgehend von derzeit kaum wasser-
undurchlassigen Stellplatzen und Zufahrten, ist diese Festsetzung plausibel, um den ,Landschaftspark-
charakter” zu erhalten. Sind in Teilbereichen, z. B. der Heizzentrale wasserundurchléssige Flachen erfor-

derlich, sind dafiir anteilig 10 % zugelassen.

Abstandsflachen
Es gilt hier die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO in der Bekanntmachung vom 01.02.2021.

Nebenanlagen sind innerhalb der Abstandsflachen zuléssig.

Bauliche und stédtebauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan soll gewahrleisten, dass durch das festgeschriebene Erweiterungskonzept die vor-
handene Qualitat von Raumfolgen, bestimmt durch Freiflachen und Baukdrper, nicht verlorengeht und die
bestehende Héhenentwicklung der Baukdrper nicht Giberschritten wird, also deutlich unter der "Baumhdhe"
bleibt.

Die bestehenden Hauptgebaude sind tiberwiegend mit Sattelddchern mit einer Dachneigung von 30° bis
60° ausgefihrt. Der Bestand soll diesen bei Veranderungen wieder angepasst werden. Dabei Uberwiegen
Dachneigungen von 30°-35°, nur die Gebaude in den Baufenstern D1 (55°-60°) sowie D2 und E (40°-45°)
bilden mit steileren Dachneigungen eine Ausnahme. Fir Neubauten sind sowohl Satteldacher, entspre-
chend der Mehrheit der Gebaude mit 30°-35°, als auch Flachdacher méglich, diese mussen begriint wer-
den. Die Flachdacher der Gebaude in den Baufenstern A2, M, G und K kénnen mit einem Oberlicht, z.B.

Sheddach, versehen werden, um eine fur die Nutzung (Sport, Lehre) optimale Belichtung zu erméglichen.

7
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Um eine groRtmdgliche Variabilitat in der Einfligung der zukiinftigen Baukérper und deren spezifischen
Nutzung in die bestehende Bebauung sicherzustellen, sind nur die stadtebaulich absolut relevanten Para-
meter wie Wandhéhen, Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. GréRere Héhendifferenzen kénnen mittels
Staffelungen der Gebaudeteile tiberwunden werden. Dies ist vor allem fiir die Neubauten in den Baufens-
tern H1 und J notwendig. Deshalb wurde hier jeweils die bergseitige und talseitige Wandhohe festgesetzt
(Wandhdhe Nord und Sid bzw. Ost und West).

Einfriedungen, Gelandeabstiitzungen o0.4. sollen nicht mittels Gabionen erfolgen, da diese nicht dem Cha-

rakter der Parkanlage entsprechen.

Immissionsschutz
Die in der Standortabwéagung, in der Fassung vom 05.02.1993, gemachten, immissionsschutzrechtlich
bedeutsamen Annahmen fur die Planung hat der Bebauungsplan ibernommen. Insoweit wird auch hierzu

auf die dort gemachten Ausfiihrungen verwiesen.

ErschlieBung / Verkehr

2.6.1 Der Bebauungsplan behalt das vorhandene Erschlieungssystem bei. Die geplanten Gebaude
werden durch eine Zuwegung fur die Nutzer sowie Lieferfahrzeuge, Notfahrzeuge und Mullabfuhr
erschlossen.

2.6.2  Dieim ,nnerenLandheimbereich erforderlichen, nach GaStellV und der Garagen- und Stellplatz-
satzung der Gemeinde Schondorf ermittelten Kfz-Stellplétze sind im Bestand und auf Landheim-
eigenen Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen. Bei Ersatz- oder Neubauten
werden sie je nach Bedarf ermittelt. Sie kdnnen innerhalb oder au3erhalb der Baufenster erstellt
werden. Mindestens 30 % sind jedoch innerhalb der Baugrenzen oder in unmittelbarer Nachbar-
schaft der jeweiligen Nutzung zuzuordnen. Der Nachweis erfolgt mit der jeweiligen Baumalf3-
nahme.

Im Bereich privater Grunflachen sind Stellplatze an 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsstra-
Ren direkt und ohne eigenen Zufahrt anzuordnen, um die Versiegelung so gering wie mdglich zu
halten.

Da mit der Umstellung von G8 auf G 9 die Anzahl der Schiler Giber 18 Jahre ansteigt und erfah-
rungsgeman damit verbunden die der PKW, ist angeraten, den Schlissel der GaStellV ,1 Stell-
platz/ 10 Schuler Gber 18 Jahre auf 3 Stellplatze / Schiler Uber 18 Jahre zu erhéhen

2.6.3  Fur die ErschlielBungswege wird das System wassergebundener Decken beibehalten. In diesem
Zusammenhang wird auch auf die diesbeziiglichen Ausfihrungen in der Standortabwagung, in

der Fassung vom 05.02.1993, verwiesen.

Energieversorgung

2.7.1 Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des Bayernwerkes. Ubergabe ist der Trafo
TH 6218. Fur sdmtliche Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kiinftigen Niederspannungs-Kabelnetz wird der Einbau von Kabelverteilerschran-
ken notwendig. Damit eine Beeintrachtigung der offentlichen Verkehrsflache unterbleibt, sollen die
Schranke so montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit der straRenabgewandten Grenze
des Gehwegs Ubereinstimmt und die Anlagen ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die
Festsetzungen der lagegenauen Standorte ergeben sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Die Leitungen fur Telekommunikationsanlagen TK-Linien sind ober- als auch unterirdisch zu verlegen.
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2.8

2.9

2.10

2.11

2.7.2  Warmeversorgung

Es ist ein umfangreiches Fernwarmenetz fir das Sondergebiet geplant. Das zugehérige Blockheizkraft-
werk ist an geeigneter Stelle sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Baugrenzen mdglich im Sinne
gréRtmaoglicher Planungsfreiheit. Einzelgenehmigungen fir die Bauhulle und den Immissionsschutz sind

erforderlich.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung

Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Die Entsorgung der h&usli-
chen Schmutzwasser erfolgt Uber den Schmutzwasserkanal der Ammerseewerke gKU Es gelten die ein-
schlagigen kommunalen Satzungen.

Die Léschwasserversorgung muss hach dem Arbeitsblatt W 331 und W 405 sichergestellt sein.

Niederschlagswasserbeseitigung
Da mit Hang-, Schicht- und abflieBendem Niederschlagswasser zur rechnen ist, missen die Gebdude

dementsprechend geschitzt werden.

Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser kann auf den jeweiligen Baugrundstiicken versickert

werden bzw. in den Regenwasserkanal der Gemeinde eingeleitet werden.

Denkméler

In diesem Bereich sind keine Bodendenkmaler gelistet.

Das dreigeschossige Haupthaus sowie die Turn- und Festhalle mit Ubergang, ein durch einen zweige-
schossigen Trakt mit offenem Gang verbundener Putzbau, Landheim 1, ist als Baudenkmal
D-1-81-139-3 gelistet.

Siehe hierzu auch Bayernatlas:

Landerziehungsheim, représentatives, dreigeschossiges Haupthaus mit Satteldach im Oberlandstil, von
Friedrich v. Thiersch, 1907; Turn-und Festhalle mit Ubergang, durch zweigeschossigen Trakt mit offe-
nem Gang verbundener Putzbau mit flachem Satteldach und giebelseitigem Vordach auf Konsolen und
Séaulen, von Robert Vorhoelzer und Hans Schnetzer, 1929.

Natur und Landschaft

2.11.1 Bestand

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1: 25000 zeigt folgende Bodentypen im Gebiet
(siehe auch Abb. 2):

Nr. Beschreibung Bodentyp Wasserverhalt-
nisse

28b Fast ausschlieB3lich Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus
kiesfuhrendem Lehm bis Kieslehm tber Schiuff- bis Lehmkies (Jung-
morane, carbonatisch)

30a Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kies-
fuhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) tiber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepragt)

65¢c Fast ausschlie3lich Anmoorgley, Niedermoorgley und NafRgley aus Wassersensibler
Lehmsand bis Lehm (Talsediment); im Untergrund carbonathaltig Bereich

71 Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbe- Wassersensibler
einflusste Béden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), ver- Bereich

breitet skelettfihrend; im Untergrund carbonathaltig
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nach Moorbodenkarte: Vorherrschend Anmoorgley und Moorgley, ge-
ring verbreitet Gley tUber Niedermoor, humusreicher Gley und Naf3gley,
teilweise degradiert

78 Vorherrschend Niedermoor und gering verbreitet Ubergangsmoor aus Wassersensibler
Torf Uber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenar- Bereich
tenspektrum

nach Moorbodenkarte: Vorherrschend Niedermoor und Erdnieder-
moor, teilweise degradiert

Abb. 2: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte von Bayern mit Geltungsbereich (rote Grenze)

Wasser

Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen, das Trinkwasserschutzgebiet Schondorf
liegt nordostlich in ca. 1,3 km Entfernung.

Durch das Planungsgebiet lauft ein Bach, der von der nahegelegenen Quelle ,Kalkbrunnen® gespeist wird
und in den Ammersee miindet. Hierbei handelt es sich um ein kleines, jedoch immer wasserfiihrendes
FlielRgewasser 3. Ordnung. Daten zur Gewasserstrukturkartierung liegen nicht vor, die Morphologie des
Baches ist grof3tenteils naturnah, nur im dstlichen Abschnitt entlang der Grundstiicksgrenze ist der Bach
begradigt. Etwas nérdlich der Turnhalle miindet ein Entwasserungsgraben in den Bach. Das Planungsge-
biet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, ein Teil des Geltungsbereichs liegt aber in einem was-
sersensiblen Bereich, der im Wesentlichen die Bodentypen der Gleye, Anmoor-Gleye und Niedermoore
umfasst. Hier istimmer mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Stillgewéasser kommen in unterschiedlichen Auspréagungen vor, so westlich der Turnhalle als Teil des Ent-
wasserungskonzeptes, im Bereich des Biotops als von Gehoélzen umgebener Tuimpel und im Osten als
flaches, ebenfalls von Gehdolzen umstandener kleiner Teich, der eher den Charakter eines Gartenteichs
aufweist.

Luft/Klima
Das Klima ist gemafigt und warm. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage, selbst der tro-
ckenste Monat weist noch hohe Niederschlagsmengen auf. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt
bei 8.2 °C. 935 mm Niederschlag fallen innerhalb eines Jahres (Quelle https://de.climate-data.org).
Die aktuelle Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs hat keine nennenswerten Auswirkungen auf das
natirlicherweise vorhandene Klima, da die Bebauung nur einen geringen Flachenanteil einnimmt, fast alle
ErschlieBungsflachen nicht versiegelt sind und viele Gehdlze und Waldbereiche vorhanden sind, die aus-
gleichend auf das Klima wirken.

10
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Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt in der Jungmoranenlandschaft des Ammer-Loisach-Hugellandes (037-A), einer
Landschaft, die durch Unterschiedliche Hohenlagen mit Hiigeln und Senken charakterisiert ist. Aufgrund
der kleinraumig stark wechselnden Standorte, die sich auch in einem kleinflachigen Nutzungsmosaik wi-
derspiegeln, ergibt sich eine enge Verzahnung von Trocken- und Feuchtstandorten.

Das Landschaftsbild ist im zentralen Bereich des Landheims gepragt von den Gebauden unterschiedlicher
Stilrichtungen, ausgedehnten Griunflachen und teils groRen Einzelbdumen und Baumgruppen, die dem
Geléande einen parkahnlichen Charakter verleihen. Der das Gebiet querende und Uiberwiegend in naturna-
her Linienfihrung ausgebildete Bach mit seinem alten Ufergehdlzbestand bildet dazu einen reizvollen
Kontrast. In diesem Bereich liegt auch das Gewachshaus der Gartnerei. Ebenfalls einen hohen Grad an
Naturnéhe besitzt der Bereich zwischen den Schulgebduden und der Turnhalle. Hier stockt zum einen auf
einer Gelandeerhebung (wirmzeitliche Morane) alter Laubmischwald, zum anderen ragen hier die den
Bach begleitenden Auen- und Niedermoorbereiche in den Geltungsbereich hinein. Die im Norden auf ur-
springlichen Niedermoorstandorten liegenden Sportflachen sind weitgehend unversiegelt und bilden ei-
nen sanften Ubergang zur Landschaft. Stdlich des Baches, zur BahnhofstraRe hin, wird die Bebauung
dichter (Mischgebiet nach Flachennutzungsplan).

AuRerhalb des Geltungsbereichs grenzen im Westen und Osten Wohngebiete an, die vor allem im Osten
durch groRRe Grundstiicke mit Baumgestand parkartigen Charakter haben. Im Norden befindet sich das
ausgedehnte Waldstiick ,Weingarten®, wahrend im Stiden der Ortskern von Schondorf mit dichterer Be-

bauung und héherem Versiegelungsgrad anschlief3t.

Arten und Lebensrdume

Als potentielle natiirliche Vegetation gibt das Bayer. Landesamt fir Umwelt den Christophskraut-Wald-
gersten-Tannen-Buchenwald; értlich mit Seggen-Buchenwald sowie punktuell Schwalbenwurz- oder Ber-
gulmen-Sommerlinden-Blockwald an (N4aT).

Das Landschaftsschutzgebiet ,Ammersee West* (LL-13), das insgesamt eine Flache von 8820 ha besitzt,
liegt mit einer Flache von ca. 0,38 ha im Geltungsbereich. Weitere Schutzgebiete existieren im Planungs-
gebiet nicht. Das SPA Gebiet ,Ammerseegebiet’ (7932-471) umfasst den gesamten Ammersee und klei-
nere Uferbereiche und liegt in einer Entfernung von knapp 200 m vom Geltungsbereich. Die FFH-Gebiete
~Windach® und ,Ammerseeufer und Leitenwalder” befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung norddstlich bzw.
nordwestlich. Im Niedermoorgebiet ,Willerin“ sind nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotoptypen vorhan-
den, wie Rohrichte, Hochstaudenfluren, Feuchtgebische und —Walder, die auch in der amtlichen Biotop-
kartierung erfasst sind. Das Biotop Nr. 7932-0181,Gewasserbegleitgehdlz im Zentrum von Schondorf*
umfasst Uberwiegend Gewasserbegleitgehdlze und liegt fast vollsténdig im Geltungsbereich. Das Biotop
Nr. 7932-0179-001 ,Niedermoor im Wiillerin“, das mit einer Flache von ca. 0,6 ha im Geltungsbereich liegt,
umfasst dagegen Uberwiegend feuchte und nasse Hochstaudenfluren sowie Feuchtgebiische und GroR3-
seggenrieder (Gesamtflache der Teilflache 1 = 4,12 ha). Im Planungsgebiet sind zudem vor allem in der
Bachaue gréRere Vorkommen der Frihlingsknotenblume (Leucojum vernum), RLB 3, RLD 3, besonders
geschitzt nach BNatSchG) bekannt, ebenso vereinzelte Vorkommen des GrofRRen Zweiblatts (Listera
ovata), besonders geschiitzt nach BNatSchG) und des Breitblattrigen Knabenkrauts (RLB 3, RLD 3, be-
sonders geschitzt nach BNatSchG). Von noch héherer Bedeutung ist ein Vorkommen des Kriechenden
Sellerie im Bereich des Sportplatzes und in der Bachaue (Helosciadium repens), RLB 2. RLD 1, streng
geschitzt nach BNatSchG und nach FFH-Richtlinie Anhang Il und IV). In der Bachaue soll auch die Ge-

wohnliche Natternzunge (Ophioglossum vulgatum), RLB 3, RLD 3) vorkommen (miindliche Auskunft des

11
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Gebietsbetreuers, Herr Niederbichler). Im Planungsgebiet sind auch europarechtlich geschitzte Fleder-
maus- und Vogelarten zu erwarten (siehe Erlauterungen zur saP), die bei der Planung zu bericksichtigen

sind.

Die Baumbestandserfassung im Geltungsbereich ergibt eine Gesamtzahl von 213 Einzelbdumen. Sechs
davon liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs. Von den 207 Baumen im Geltungsbereich erflllen 142 die
Kriterien der Baumschutzverordnung der Gemeinde Schondorf a. Ammersee. Neben Obstbaumen sind
haufige Baumarten Hainbuche, Esche, Bergahorn und Spitzahorn. Am Bach und in den Niedermoorberei-
chen kommen héaufig Schwarzerle und Moorbirke vor, wahrend in den parkartig gestalteten Freiflachen
des Schulgelandes RoRkastanien und nicht heimische Baumarten wie Mammutbaum, Goétterbaum,
Gingko, Schwarzkiefer, Tulpenbaum und Robinie wachsen. Knapp 100 Baume haben einen Stammum-
fang von mehr als 1,5 m. Besonders bemerkenswert sind einzelne sehr alte Bd&ume mit Stammumféngen

von mehr als 3 m (Winterlinden, Steileichen, Buche).

Die Biotop- und Nutzungstypen wurden nach der Biotopwertliste der BayKompV erhoben. Die Tabelle
zeigt ein groRBes Spektrum von versiegelten Flachen bis hin zu hochwertigen biotopwiirdigen Lebensrau-
men. Flachenmafig Uberwiegen haufig gemahte Tritt- und Parkrasen (23 %), Walder (22 %), Verkehrsfla-
chen (gesamt Uiber 16 %), Gartenflachen (ca. 15 %) und Gebéaude (10,6 %).

Folgende Flachenanteile wurden kartiert:

BNT ot e et
B112-WHOOBK | Mesophile Gebiische / Hecken (Art. 16) 224 0,3
B12 Gebuische / Hecken mit Giberwiegend gebietsfremden Arten 199 0,2
B141 Schnitthecken mit Gberwieg. einheimischen, standortgerechten Arten 165 0,2
B312 Baumgruppen mit Uberwieg. einheimischen, standortgerechten Arten 164 0,2
F12 Stark veranderte FlieRgewasser 93 0,1
F14 Ma&Rig veranderte FlieRgewasser 413 0,5
F15-FWO0BK | Nicht oder gering veranderte FlieBgewasser (830) 154 0,2
G211 M&Rig extensiv genutztes, artenarmes Griinland 1653 2,1
G221 M&Rig artenreiche Seggen- od. binsenreiche Feucht-/ Nasswiesen 1946 24
G4 Tritt- und Parkrasen 18465 23,0
K11 Artenarme Saume und Staudenfluren 309 0.4
K122 I\S/Itzriléjo?tréenrelche Saume/Staudenfluren frischer/mafig trockener. 87 01
K123 MaRig artenreiche Sdume/Staudenfluren feuchter- nasser Standorte 124 0,2
L422-WB Schwarzerlen-Bruchwélder, mittlere Auspragung (830) 3563 4,4
L432-WQ Sumpfwilder, mittlere Auspragung (830) 2130 2,7
L543 Sonstige gewasserbegleitende Walder, alte Auspragung 6017 7,5
L63 Sonstige standortgerechte Laub(misch)Walder, alte Auspragung 6096 7,6
P21 Privatgéarten und Kleingartenanlagen, strukturarm 2588 3,2
p22 Privatgérten und Kleingartenanlagen, strukturreich 9009 11,2
P31 Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit hohem Versiegelungsgrad 2080 2,6
P32 Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad 118 0,1
P412 Sonderflachen der Land- und Energiewirtschaft, teilversiegelt 76 0,1
P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen 139 0,2
R111-GROOBK | Schilf-Landréhrichte (830) 939 1,2
R321-VCOOBK | Grof3seggenriede oligo- bis mesotropher Gewésser (830) 109 0,1
S122 Oligo- bis mesotrophe Stillgewésser, bedingt naturnah 126 0,2
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S132 Eutrophe Stillgewésser, bedingt naturnah 88 0,1
V11 Verkehrsflachen des Straf3en- und Flugverkehrs, versiegelt 253 0,3
V31 Rad-/FulRwege und Wirtschaftswege, versiegelt 1322 1,6
V32 Rad-/FulRwege und Wirtschaftswege, befestigt 11714 14,6
V332 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen 95 0,1
W22 Vorwalder auf urban-industriellen Standorten 1346 1,7
X4 Gebaude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete 8555 10,6

2.11.3 Planungskonzept

Der locker bebaute, stark durchgriinte Charakter des Landheimbereiches soll grundséatzlich erhalten wer-
den. Die baulichen Erweiterungen sollen so platziert werden, dass die naturschutzfachlich wertvollen Be-
reiche wie der Bach und seine Aue, die naturnahen Wéalder und die Niedermoorstandorte gesichert und
entwickelt werden kénnen. Von Bedeutung ist auch der Erhalt eines GroRteils der Einzelbaume, die we-
sentlich zum Charakter des Gebiets beitragen und auch weiterhin so weit wie mdglich ihre zahlreichen
Funktionen im Naturhaushalt erfillen sollen (Klimaschutz, Lebensraum fur Tiere, Wasserspeicherung,
Luftfilterung etc.). Die privaten Griinflachen weisen je nach Standort und Nutzung von intensiv gepflegten
und genutzten Sportflachen bis zu den als landschaftsgerecht zu gestaltenden Flachen eine immer wach-
sende Naturnahe auf.

2.11.4 Begrindung der Festsetzungen
Festsetzung von Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Die Flachen entlang des Baches sind aufgrund ihrer Naturnéhe und ihrer Funktionen im Naturhaushalt zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Auf den Niedermoorstandorten finden geschiitzte und geféhrdete
Pflanzen und Tiere einen Lebensraum. Da es sich auch um wassersensible Bereiche handelt, ist eine
Bebauung schon zum Schutz des Grundwassers hier auszuschlieRen. Da es sich um eine Vielzahl von

Biotoptypen handelt, die teils in der amtlichen Biotopkartierung erfasst sind, soll in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde ein Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt werden, das auch die Vorkom-
men geschitzter Pflanzen- und Tierarten berucksichtigt. Innerhalb dieser Flachen kdnnen auch Aus-
gleichsmafRnahmen und die als CEF-MalRnahme fiir die Klappergrasmicke erforderliche dichte Hecken-

pflanzung (z. B. als Unterpflanzung der bestehenden Haselnusshecke) erfolgen.

Festsetzung von privaten Griinflachen:

Die landschaftsgerecht zu gestaltenden Grunflachen grenzen in der Regel an die noch naturndheren
Lebensraume der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft
an, sind jedoch aufgrund ihrer Nahe zu Geb&uden auch als nutzbare Freiflachen zu verstehen. Die Ver-
wendung von ausschlieB3lich autochthonem Pflanzmaterial und Saatgut wird hier festgesetzt, um negative
Einflusse auf die angrenzende Naturlandschaft zu vermeiden. Die naturnahe Auspragung dieser Flachen

bietet Gelegenheit zur Naturbeobachtung, ansonsten findet hier keine Freizeitnutzung statt.

Die parkartig zu gestaltenden Grinflachen bilden den Rahmen um die Gemeinbedarfseinrichtungen
des Landheims wie Schulgeb&ude und Mensa und sind als Freiflachen wichtig fir den Aufenthalt und die
Erholung in Pause und Freizeit. Sie sind im Bestand bereits haufig gemahte und damit durch Tritt und
auch als Spielflachen belastbare Griinflachen mit teilweise altem Baumbestand, der zu erhalten und durch

Nachpflanzungen zu entwickeln ist.
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Die als Gartenflachen zu gestaltenden Griinflachen sind den Wohngebauden zugeordnete Griinflachen
mit einer hohen Flexibilitét in der Gestaltung, jedoch sollen auch hier die Bestandsbdume erhalten bzw.

durch Neupflanzungen ergénzt werden.

Die als Sportflachen festgesetzten Grinflachen sind als reine Rasenflachen, kein Kunstrasen, bzw. je

nach Sportart auch als Tartanflachen auszubilden. Hier steht die Nutzung im Vordergrund.

Festsetzung von Baumen zu erhalten

Im gesamten Gelande soll der Baumbestand so weit méglich erhalten werden. Daher sind zunachst alle
schitzenswerten Baume auf3erhalb der Baufenster als zu erhalten festgesetzt. Die Baume, die innerhalb
der Flache fir Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
liegen, werden nicht als zu erhalten festgesetzt, da ihr Schutz durch ihre Lage bereits gewdahrleistet ist.
Innerhalb von Baufenstern und auch auf3erhalb, sofern sie nicht der Baumschutzverordnung unterliegen,
werden die Baume nur als Hinweise dargestellt. Fir die Beseitigung von Baumen, die nach der Baum-
schutzverordnung geschitzt sind, muss ein Baumféllantrag bei der Gemeinde Schondorf gestellt werden

und eine entsprechende Zahl von Ersatzbaumen gepflanzt werden.

Festsetzung zur Mindestanzahl von Baumpflanzungen bezogen auf die Flache

Mit der Festsetzung, dass je 250 m2 angefangene Flache ein Baum zu pflanzen ist, wird eine dem Bestand
entsprechende Durchgriinung auch in Zukunft gewéahrleistet. Dass Baumbestand hierfiir angerechnet wer-
den kann, ist ein Anreiz, bestehende Baume zu erhalten.

2.11.5 Ausgleichsbedarf

Mit der Planung ist lediglich eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes verbunden, er dient
der Innenentwicklung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung stellt eine Steigerung der GRZ von derzeit 0,11 auf geplante 0,12 keine Veranderung der
Eingriffsschwere dar. Somit entsteht durch die Planung kein Ausgleichsflachenbedarf.

Die Grunordnungsplanung zielt darauf ab, die bereits wertvollen Bereiche vor allem im Bereich der Bach-
aue und im Bereich der Niedermoorstandorte zu schiitzen und Bereiche mit hohem Potenzial zu natur-

nahen Flachen zu entwickeln.

Baumbilanz
Baume im Geltungsbereich 207

davon als zu erhalten festgesetzt 70
ngon innerhalb der Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 78
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Davon als Hinweise dargestellt (Bdume auf3erhalb der Baufenster aber ohne Schutz 16
nach Baumschutzverordnung)

Davon innerhalb der Baufenster, geschitzt nach BaumSchVO 23
Davon innerhalb der Baufenster, nicht geschitzt nach BaumSchVO 20

Im Baumbestandsplan sind alle Ba&ume innerhalb der Baugrenzen als zu fallen dargestellt, jedoch ist auf-
grund der grof3ziigigen Abmessungen der Baugrenzen nicht unbedingt eine Fallung aller Baume erforder-
lich, um das jeweilige Baurecht umzusetzen. Erst auf der Ebene der Freiflachengestaltungsplanung kann

festgestellt werden, welche Baume gefallt werden miissen und wie viele Ersatzbdume zu pflanzen sind.
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2.11.6 Artenschutz

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zeigen, dass im Planungsgebiet eine Viel-
zahl von europarechtlich geschiitzten Pflanzen- und Tierarten vorkommen bzw. vorkommen kénnten. Dies
ist nicht verwunderlich, wenn man die Vielzahl der im Gebiet vorkommenden Standorte und Vegetations-
typen betrachtet und die im Umfeld ebenfalls reiche Lebensraumausstattung, die sich in den Schutzgebie-

ten der Umgebung wiederspiegeln.

Die Bereiche, in denen Eingriffe geplant sind, beschranken sich aber im Wesentlichen auf die weniger
wertvollen Bereiche bzw. ersetzen bestehende Gebaude. Damit kbnnen Wirkungen auf viele der innerhalb

des Geltungsbereichs moglicherweise vorkommenden Arten von vorneherein ausgeschlossen werden.

Um die Auswirkungen auf die verbleibenden Arten zu verringern und Verbotstatbestande zu vermeiden,
werden die nachfolgend aufgelisteten Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen bzw. vorgezogenen
Ausgleichsmal3nahmen erforderlich:

V1 Schutz der potentiellen Zauneidechsenlebensrdume vor Beeintrachtigungen wéhrend der Bauzeit

durch Absperrung mit Bauzaunen
V2 Schutz der Gewasser vor Stoffeintragen wahrend der Bauzeit durch Aufstellen von Bauz&unen

V3 Umhéngen der von den Bauvorhaben betroffenen vorhandenen Nistkasten im Zeitraum vom 1.
September bis Mitte Oktober und somit auf3erhalb der Wochenstuben- und Winterruhezeit der
Fledermause (iiberwinternde Abendsegler und Rauhautfledermause nicht génzlich auszuschlieRen).

V4  Durchfiihrung der Baumfallarbeiten und Gehélzrodungen im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar
und somit auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel

V5 Im Vorfeld der Abbrucharbeiten Kontrolle der zum Abriss vorgesehenen Gebdude auf aktuelle
Besiedelung durch Flederméuse. Im Falle einer Besiedelung wird die vorgezogene
Ausgleichsmaflinahme CEF 1 durchgefihrt. In den neuen Geb&uden sind Fledermausquartiere in
entsprechender Anzahl zu integrieren (siehe Abbildung in Kap. 3.4.2.1).

V6 Im Vorfeld der Abbrucharbeiten Kontrolle der zum Abriss vorgesehenen Gebaude auf aktuelle Be-
siedelung durch Mauersegler, Mehlschwalbe und Haussperling. Abriss der Geb&ude im Zeitraum von
1. Oktober bis 28. Februar und somit au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Brutvdgel. Zuséatz-
lich werden in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort geeignete Ersatzbrutplatze (Anzahl vorgefundener

Nistplatze x 3) geschaffen.

CEF 1 Im Falle einer aktuellen Besiedelung der zum Abbruch vorgesehenen Gebé&ude durch Fleder-
mause (eine entsprechende Kontrolle wird vor Beginn der Abrissarbeiten durchgefiihrt, siehe Kap.
3.3.1) werden vor Beginn der Abbrucharbeiten und wéhrend der gesamten Bauzeit an benachbarten
Gebauden und/oder Baumen mind. 5 Fledermauské&sten als voriibergehende Ersatzquartiere ange-

bracht. Dies kann auch vorbeugend ab sofort erfolgen.

CEF 2 Anbringen von mind. zwei Ersatznisthilfen fir den Haussperling an Gebauden in der Umgebung

des Eingriffsbereiches

CEF 3 Herstellen einer dichten Heckenstruktur mit einer Flache von ca. 150 m? als Brutplatz fur die

Klappergrasmucke an geeigneter Stelle innerhalb des Geltungsbereichs.
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2.12 Flachenbilanz
Anderung des Umgriffs B-Plan-Gebiet Flache B-Plan-Gebiet
alt neu
[m2] [m2]
Erweiterung um die Flurstticke 410/3, 410/5, und Teilbereiche 79.944 81.095
von 410/6
und Herausnahme von Flurstiick 46/1 +1.1051
Anderung der iiberbaubaren Flache Flache B-Plan-Gebiet
alt neu
[m2] [m2]
max. zul. Grundflache It. Flachenbilanz Bebauungsplan 8.450 9.660
GRZ bei maximaler Bebauung 0,11 0,12

Flachen Bestand

Grundflache Bestand

plantem Abriss

Hauptgebaude
[m2]
Summe Grundflachen Bestandsbauten im B-Plan-Gebiet mit 7.169,75
Sporthalle
Geplanter Abriss Fohrenhaus und Gartnerei -607,27
Summe Grundflachen Bestandsbauten im B-Plan-Gebiet nach ge- 6.562,48

Neubau Grundflache Neubauten
Hauptgebaude
[m2]
Grundflachenbedarf Neubauten geplant 2.280,00
Summe Grundflachen insgesamt mit Neubauten 8.842,48
Reserve Grundflachen zu den derzeitigen B-Plan-Festlegungen 817,52

Gemeinde Schondorf a. Ammersee

1. Burgermeister Alexander Herrmann

Peter M. Gradl, Architekt BAB




