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2.1

2.2

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die Absicht der Carl-Orff-Stiftung am Wohn- und Arbeitsort
des Komponisten Carl Orff am Ziegelstadel sudlich des Hauptortes von Diel3en ein
Museum zu schaffen, welches tUber Leben und Werk des Komponisten informiert.
Sein Schaffensort und letzter Wohnort, wo er von den 1950er Jahren bis an sein
Lebensende tatig war, soll als Anlaufstelle fur Kultur- und Musikinteressierte der
breiten Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Zu diesem Zweck wurde ein Architektenwettbewerb durchgefihrt. Im Ergebnis soll
die Planung des Bliros Meck Architekten GmbH realisiert werden.

Ziel der Planung ist somit die Schaffung des Baurechts, das notwendig ist, um die
pramierte Planung umzusetzen. Weiterhin sollen Eingriffe in Natur und Landschaft
minimiert und ausgeglichen werden und die besondere Eigenart der naturrdum-
lichen Umgebung gewurdigt und geschitzt werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Der Markt DieRen ist gemaRl Landesentwicklungsprogramm 2013 eine Markt-
gemeinde im allgemeinen landlichen Raum welche durch den Regionalplan 2019
die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen bekommen hat.

Fur die Planung ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, welche
parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren erfolgt. Auf Ebene der Flachen-
nutzungsplanung werden die Belange der Landes- und Regionalplanung behandelt.
Insbesondere erfolgen angesichts der vorliegenden Planungen Erlauterungen zu
den Themen Flachensparen, Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und Anbinde-
gebot.

Flachennutzungsplan
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Abb.1  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebiets, ohne MaRstab

Im seit der Bekanntmachung am 09.04.2018 rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ist das Plangebiet als ladwirtschaftliche Flache ohne Anbindung an eine Siedlungs-
einheit dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss deswegen geéndert werden, um
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2.3

23.1

2.3.2

den Bebauungsplan im Einklang mit dem Entwicklungsgebot aufzustellen. Dies er-
folgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.

In Abbildung 2 ist ersichtlich wie die bestehenden Gebaude des Ensembles (Ar-
beitshaus im Sudwesten, Wohnhaus im Sidosten und verbindende Pergola) durch
einen eingeschossigen Anbau sowie das eben beschriebene Sheddach-Gebaude
erganzt werden sollen.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Landschafts- und Biotopschutz
Das gesamte Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Ammersee-West (LSG-
00509.01).

Gemal Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+) befindet sich im Plange-
biet das kartierte Biotop mit der Nummer 8032-0122-003 und der Bezeichnung ,He-
cken in und bei St. Georgen“ gemal Flachlandbiotopkartierung. Es handelt sich da-
bei um eine naturnahe Hecke am bestehenden Stillgewéasser aus heimischen Bau-
men und Strauchern mit einer ausgepragten Krautschicht.

Abb. 2 Biotope im Norden und Osten sowie FFH-Gebiet im Siiden, ohne MaRstab, Quelle: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Stand 27.08.2020

Denkmalschutz
Das gesamte Ensemble ,Ziegelstadel 1“ ist als Baudenkmal ,Villa des Carl Orff*

denkmalgeschitzt (Nr. D-1-81-114-149). Dies betrifft sowohl den Villengarten, als
auch die baulichen Anlagen, wie die Scheune im Norden des Plangebiets, den
Schuppen westliches des Hauptgebdaudes, den Bassin direkt sudlich des Haupt-
gebéaudes sowie die eigentliche Villa mit Haupthaus, Laubengang und Nebenhaus.
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Abb. 3 Baudenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 28.08.2020

3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt stdlich von Dief3en und dem Ortsteil St. Georgen im Bereich
Ziegelstadel. Es liegt in freier Landschaft. Stdlich grenzt Wald an, der im weiteren
Verlauf an den Schatzberg Ubergeht. Im Osten ist das Plangebiet begrenzt durch
die Stral3e ,Ziegelstadel.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit folgenden FI.-Nrn.: 392 (Teilflache),
446 und 447 (Teilflache).

Die Topografie steigt von der Strae im Osten in Richtung Sudwesten an. Die
durchschnittliche Steigung betragt dabei etwa 6 %.

Uber die Strale ,Ziegelstadel“ ist das Plangebiet an das 6rtliche Verkehrsnetz an-
gebunden.

Abb. 4 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 27.08.2020

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen DIS 2-96 Seite 5/17



Markt Dief3en Bebauungsplan Nr. Il n ,Carl-Orff-Museum — Begriindung 01.02.2021

3.2

3.3

3.4

Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig durch die Carl-Orff-Stiftung genutzt, welche hier
ihren Sitz hat. Der Zweck der Carl-Orff-Stiftung ist in 8 2 ihrer Satzung (i.d.Fassung
vom 12.11.2007) formuliert:

,Die Stiftung hat den kinstlerischen und padagogischen Nachlass von Carl Orff zu
erhalten und sein geistiges und kunstlerisches Erbe zu wahren und zu verbreiten.
Diesen Zweck verwirklicht sie insbesondere, indem sie

e die Originalstiicke des kinstlerischen Nachlasses unverauf3erlich in ihrem Be-
stand sichert,

e die wissenschaftliche Arbeit am Werk Carl Orffs fordert,

e in der Offentlichkeit das Verstandnis fir das universale Werk Carl Orffs fordert
und seine Verbreitung unterstutzt.”

In diesem Sinne ist die Stiftung auch im Plangebiet tétig.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch eher naturnahe Nutzungen gepragt. Hier-
zu gehort der Wald im Stdwesten sowie das Griunland im Westen, Norden und Os-
ten.

Boden

Es liegt ein Baugrundgutachten vom Ingenieurbiiro GEOMechnig (vom Dezember
2018) vor. Demnach befinden sich im Bereich der ausgewiesenen Sonderge-
bietsflache beim Gartenhaus (Bohrprofil RSK4) unterhalb des 0,2 m dicken Mutter-
bodens eine ca. 0,6 m machtige Schicht mit Kies-Schluff-Gemisch (15 bis 40%
<=0,06mm) gefolgt von einer mittelplastischen Tonen bis zu einer Tiefe von 4 m
(Bohrprofil RSK1) (siehe Baugrunduntersuchung, GEOMECHING Dezember 2018,
Anlage 2).

Im Bereich des geplanten Parkplatzes ist der Mutterboden ca. 0,5 m dick gefolgt von
einer 0,5 m dicken Schicht aus leicht plastischen Tonen. Daran schlie3en sich dann
Sand-Schluff-Gemische (5 bis 15% <0,6mm) bis zu einer Tiefe von ca. 3,3 m an, die
in einer Tiefe von 1,8 m durch eine 0,4 m dicke Schicht aus leicht plastischen Tonen
unterbrochen wird.

Wahrend die tonigen Schluffoéden unmittelbar bei der Carl-Orff-Villa und Garten-
haus nur sehr schwach bis schwach durchldssig sind (1x10” — 1x 10 m/s), sind
die eher schwach schluffigen Feinsande beim geplanten Parkplatz durchlassig bis
schwach durchldssig (1x10° — 1x 107 m/s) (siehe Baugrunduntersuchung,
GEOMECHING Dezember 2018, Tabelle 4 S. 9).

Grundwasser

Ein zusammenhangender Grundwasserkorper wurde im Rahmen der Bohrarbeiten
zur Baugrunduntersuchung bis in 5 m Tiefe nicht angetroffen. Nicht zusammen-
hangendes Grundwasser bzw. Schichtwasser war am Tag der Untersuchungen je-
doch in der Bohrung RKS 2 in 3 m, bei RKS 4 in 2,6 m Tiefe feststellbar. Insbeson-
dere nach langeren Niederschlagsperioden ist mit der Bildung von Schichtwasser
auch in hoher liegenden Schichten zu rechnen
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5.1

Stadtebauliches Konzept

Fur die geplante Errichtung eines Museums wurde im Jahr 2017 ein Architektur-
wettbewerb durchgefiihrt. Der Markt Diessen pramierte Entwurf des Bliros Meck Ar-
chitekten GmbH, auf dessen Grundlage der Bbauungsplan aufgestellt wird.

Der Entwurf sieht vor, das aus einem Wohn- und Arbeitshaus mit verbindenden
Pergola bestehende Ensemble des Carl-Orff-Anwesens mit einem eingeschossigen
Flachbau in nordlicher Richtung zu erganzen und hier in einem dritten Gebé&ude ei-
ne Ausstellung zu realisieren. Der museale Anbau reagiert in seiner Ausformung auf
die baulichen und landschaftlichen Besonderheiten des Ortes und fugt sich in das
Ensemble und die Umgebung ein. Dabei ist vorgesehen eine Dachkonstruktion zu
realisieren, die durch mehrere kleine Bégen eine Art Sheddach darstellt und damit
die geometrischen Formen Kreis und Bogen neu interpretiert.

Abb. 5 Wettbewerbsentwurf des Bliros Meck Architekten GmbH

Planinhalte

Da die planungsrechtlichen Festsetzungen sowohl einen denkmalgeschutzten und
damit ohnehin zu erhaltenden Bestand umfassen als auch die im Zuge eines Archi-
tektenwettbewerbs pramierte Hochbauplanung ermdglichen sollen, wird keine Not-
wendigkeit gesehen, den planungsrechtlichen Rahmen zu eng zu ziehen.

Im Zweifel wurde deswegen Flexibilitat gelassen, damit die Architekten ausreichend
Raum haben, die gewinschte hochwertige Architektur zu realisieren.
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemald § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,Museum®
festgesetzt. Die Zulassigkeit wird entsprechend beschrankt auf:

e ein Museum mit den erforderlichen untergeordneten Nutzungen (Sanitar-, De-
pot-, Lager-, Sozial-, Verwaltungs- und W erkstattraume);

e ein Museumsladen mit einer Verkaufsfliche von max. 15 gm;

e ein Museumscafé mit erforderlichen Nebenrdumen (Kiche, Lager) und Aus-
schankbereichen auf dem Vorplatz oder angelegten Terrassen;
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5.2

e Verwaltungsraume;
¢ eine Wohneinheit (Gastewohnung);
e ein Gartenhaus.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet ist notwendig und moglich, da das
Baurecht nur fir diese konkrete Nutzung geschaffen werden soll, welche in dieser
Intensitat in keinem anderen der Baugebiete der BauNVO zulassig ware.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Kern definiert durch die maximal zulassige
Grundflache und Angaben zur Geb&udehbdhe. Bei der Festlegung der jeweiligen
Werte wurden der Bestand sowie die geplante Neubebauung bertcksichtigt.

Die maximal zulassige Grundflache (GR) wird als absoluter Wert mit max. 1.200 m2
festgesetzt, welcher fir das gesamte Gebiet gilt und sich auf die stadtebaulich wirk-
samen Hauptgebdude bezieht. Fir untergeordnete bauliche Anlagen wie Auf3en-
treppen, Vordacher, Balkone sowie fir den Vorplatz und Terrassen wird eine zu-
satzliche GR von 30 v. H. der festgesetzten GR zugelassen. Darliber hinaus sind
weitere bauliche Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO (wie z.B. Zufahrten, Stellplatze,
Nebenanlagen) zu nennen, die weitere 900 m2 innerhalb der Sondergebietsflache
und der privaten Verkehrsflache in Anspruch nehmen dirfen.

Legt man nur das festgesetzte Sondergebiet (3.039 m?) in einer Berechnung zu
Grunde, so entsprache die GR einer Grundflachenzahl von 0,3. Mit allen Uber-
schreitungsmdoglichkeiten ergdbe sich eine Gesamt-GRZ von 0,8. Vor dem Hinter-
grund, dass die Flache des Sondergebiets bewusst klein gehalten wurde und mit
dieser Systematik die Moglichkeit besteht, die bauliche Inanspruchnahme zu kon-
zentrieren und umgebende Bereiche zu schitzen, werden diese Werte fur vertrag-
lich erachtet. Das Sondergebiet wird schlie3lich umgeben von Gber 23.000 m2 priva-
ter Grunflache, was oben genannte Werte deutlich relativiert.

Weitere Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung erfolgen konkret fir einzel-
ne bestehende/geplante Baukorper. So wird die Zahl der Vollgeschosse (Bestand:
eins bis zwei; Neubau: eins) geregelt, da in die laut Festsetzung zulassigen Gebau-
dekubaturen bei geringerer Gescholihéhe auch mehr Vollgeschol3e passen wirden.
Dies ist jedoch ausdrucklich nicht gewlinscht.

Zur Hohe der baulichen Anlage erfolgen verschiedene Festsetzungen. Die beiden
gro3en Bestandsgebaude (Arbeitshaus und Wohnhaus) verfligen tber Satteld&a-
cher, was eine einfache Festsetzung der Wandhthe ermdglicht. Zusatzlich wird eine
Gesamthohe fur alle Gebaude definiert, welche die maximale Lage des hdchsten
Punktes der Gebaude beschrankt. Im Falle von Satteldachern entspricht diese Ge-
samthohe der Firsthohe. Bei den bestehenden baulichen Anlagen erfolgt diese
Festsetzung anhand der Vermessung und fur die geplanten Bauwerke anhand der
entsprechenden Hochbauplanung. Ergéanzend dazu wird im Bereich des Neubaus
die Festsetzung der Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens vorgenommen. Alle
Hohenfestsetzungen beziehen sich auf Normalhdéhennull. Zusammen mit den hin-
weislich aufgenommenen vermessenen Gelandehdhen ist nachvollziehbar, wie
hoch die Bebauung wird. Gleichzeitig wird hiermit eine Festsetzungssystematik ge-
wahlt, die auch in der vorliegenden leicht bewegten Topografie rechtssicher und
transparent ist.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Es ist eine offene Bauweise zuldssig. Die Lage der Gebaude wird durch Bau-
grenzen definiert. Diese umfassen die Bestandsgebdude sowie die geplante Neu-
bebauung. Der Vorplatz und die Terrassen sowie das Wasserbecken sind nur in den
dafiir vorgesehenen Baufeldern zuléssig. Die Baugrenzen dirfen nur fir Aul3en-
treppen und Vordacher ausnahmsweise um max. 4m (berschritten werden.

In Bezug auf die Abstandsflachen findet die Satzung Uber abweichende Mal3e der
Abstandsflachentiefe des Markt Diessen Anwendung. Auf Grund der Alleinlage des
Areals, bestehen diesbeziglich auch keine betroffenen nachbarlichen Belange.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Innerhalb des Sondergebiets sind Nebenanlagen generell zulassig, sofern die Vor-
gaben zum Mal3 der baulichen Nutzung eingehalten werden. Aul3erhalb wird die Zu-
lassigkeit beschrankt auf kleinere Anlagen (max. 20 gm), sowie zwei groRere Anla-
gen (je max. 100 gm) und Wege (1,5m breit), welche fur die Pflege/ Bewirtschaftung
der Freiflachen erforderlich sind.

Stellplatze sind innerhalb der als Sondergebiet ausgewiesenen Flache auch aul3er-
halb der Baugrenzen sowie auf der privaten Verkehrsflache zuléssig.

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

Bauliche Gestaltung

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden nur fur die beiden Bestandsge-
baude mit Satteldach getroffen. Hier werden das symmetrische Satteldach mit First-
richtung festgesetzt sowie die Neigung und die Deckung innerhalb des vorhandenen
und ohnehin tblichen Rahmens definiert.

Im Ubrigen Plangebiet wéren entsprechende Festsetzungen sehr kleinteilig und
aufwendig, da es ein Nebeneinander von Pult-, Flach- und Tonnen-/Sheddach gibt.
Dieses Nebeneinander ist architektonisch sorgféltig geplant. Der Neubau im Nord-
osten verfugt Uber eine Dachlandschaft, die aus verschiedenen ineinander ver-
schrankten Bogen eine Art Sheddach ergibt. Eine planungsrechtlich nachvoll-
ziehbare Festsetzung wére schwierig. Sie ist letztendlich auch nicht notwendig, da
alle Parteien sich auf die im Rahmen des Wettbewerbs pramierte Planung verstan-
digt haben und erwarten kénnen, dass diese umgesetzt wird.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Stralle ,Ziegelstadel“ welche im Bereich des Plan-
gebiets auch in den Geltungsbereich aufgenommen ist. Von dieser Stral3e zweigt
die private Verkehrsflache der Grundstiickszufahrt ab. Diese ist entsprechend pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Der Bereich der Zufahrt ist definiert, um klarzustellen,
dass Zufahrten an anderer Stelle nicht zulassig sind. An die private Zufahrt ist der
Bereich der Stellplatze angegliedert, welcher ebenfalls als private Verkehrsflache
festgesetzt ist.

Grinordnung und Landwirtschaft

Der tUberwiegende Teil des Plangebiets (ca. 17.000 gm) ist als private Griinfliche
festgesetzt. Zweckbestimmungen sind entsprechend des Bestands: Nutzgarten,
Obstwiese und Parkanlage. Lediglich die Moglichkeit eine der musealen Nutzung
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5.8

5.8.1

angegliederte Spielflache zu realisieren, geht tUber die reine Bestandserhaltung hin-
aus. Der Erhalt der Freiraumstrukturen ist der Stiftung ein grol3es Anliegen. Ent-
sprechend wird angestrebt, dass fir die Planung keine Baume gefallt werden mus-
sen. Bedeutendere Baume wurden zusatzlich als zu erhalten festgesetzt. Wobei
grundsatzlich jedes ausfallende Geholz nachzupflanzen ist. Uber die geplante Be-
bauung hinaus sind damit kaum Eingriffe in die Freirdume angestrebt. Auf Grund
deren Hochwertigkeit ist der Erhalt ein wichtiges Element der Planung. Lediglich ei-
ne Geholzreihe am Graben westlich des Sondergebietes wird entfernt, da der be-
stehende Entwéasserungsgraben um ein paar Meter nach Westen verlegt wird. Diese
Malinahme ist erforderlich, um den Museumsbau umrunden zu kénnen und Ret-
tungswege und —maglichkeiten zu verbessern.

Eine weitere grol3e Flache wird als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Im Un-
terschied zur Grinflache wird hier keine gartnerische Nutzung angestrebt, sondern
der Erhalt der bestehenden mageren Flachland-Mahwiese als Lebensraumtyp mit
Bedeutung im europaischen Schutzgebietssystem natura 2000. Die Flache ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Der verlegte Graben darf gegentiber dem Aus-
gangszustand nicht vertieft werden, um eine Entwéasserung der naturschutzfachlich
wertvollen Bestande zu vermeiden. Die extensive landwirtschaftliche Nutzung wird
im Sinne des Naturschutzes fortgefiinrt. Weniger artenreiche Teilflachen werden im
Rahmen der Ausgleichsflachenplanung zu blitenreichen Wiesen entwickelt (siehe
Punkt 5.8).

Eine konkrete Festsetzung erfolgt hinsichtlich der Zuléssigkeit von Einfriedungen.
Diese zitiert die Vorgaben, die die einschlagige kommunale Satzung fur Einfriedun-
gen zu offentlichen Verkehrsflachen trifft und wendet sie auf alle Einfriedungen in
Plangebiet an. Dies dient dem Ziel, dass das Grundstiick nicht durch zu hohe Ein-
friedungen von der Landschaft abgetrennt wird.

Eingriff/Ausgleich

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

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs:

Durch bauliche MaRnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens finden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild statt.

Im Folgenden wird die Bedeutung der Eingriffsflache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ermittelt und der Ausgleichsflachenbedarf abgeleitet.

Als Grundlage fir die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die
Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft® (BayStMLU 2003).

Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen Auswir-
kungen gibt der Umweltbericht wieder.

Bestandsbewertung:

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache flr Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.
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Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzguter) zwi-
schen Flachen mit geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie Il) und hoher Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III).

Als Eingriffsfliche werden Teilflachen des Flurstiicks 446 der Gemarkung St. Geor-
gen gewertet, die unmittelbar und mittelbar von den baulichen Eingriffen betroffen
und nicht bereits versiegelt sind. Es handelt sich um etwa 1.423 gm artenarmes
Grinland und ca. 248 gm heimische junge Gehdlze entlang des Grabens westlich
des geplanten Sondergebietes. Folgende Abbildung zeigt eine Luftbildaufnahme der
Eingriffsflache (gelb markiert) aus dem Jahr 2018:

Abb. 6 Eingriffsflachen, ohne MafRstab; Kartengrundlage: Luftbild des Landesamtes fiir Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung, DOP 40, 2018

Bedeutung der Eingriffsflache artenarmes Grinland auf Flurstiick 446 der Gemar-
kung St. Georgen

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung / Begriindung

Arten und Biotope |gering (1) artenarmes Grinland mit einzelnen
Zeigern von Extensivierung

Boden mittel (11) anthrogopen Uberpréagter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine
Oberflachengewasser

Klima und Luft gering (1) Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild gering (1) strukturarme  private  Grinflache im

Landschaftsschutzgebiet, gut eingebun-
den in Geholzflachen und Gebaudebe-
stand
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Aufgrund o.g. Schutzguter weist die Eingriffsflache eine Uberwiegend geringe Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) auf.

Bedeutung der Eingriffsflache heimische junge Gehé6lze auf Flurstiick 446 der
Gemarkung St. Georgen

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung / Begrindung

Arten und Biotope | mittel (II) naturnaher junger Geholzbestand

Boden mittel (1) anthrogopen Uberpréagter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine
Oberflachengewéasser

Klima und Luft gering (1) Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild mittel (II) belebendes Landschaftselement,
kleinrdumig wirksam

Aufgrund o.g. Schutzguter weist die Eingriffsflache eine tberwiegend mittlere Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II) auf.

Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen:

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Arten und Biotope

Erhalt Lebensraumtyp Flachland-M&hwiese durch Bauverbot

Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze, EinzelbAume und Baumgruppen

Sicherung erhaltenswerter Ba&ume und Straucher im Bereich von Baustellen
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermau-
sen

Begrunung von Flachdachern

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Wasser, z.B. angrenzende Grabensysteme und Teich

Vermeidung von Gewasserverfillung, -verrohrung und —ausbau

Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groR3erer
Erdmassenbewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich von offenen Stellplatzen und Zufahrten

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen

naturnahe Gestaltung privater Grunflachen

Erfassen des Eingriffs:

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellt nach § 14 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Trotz Vermeidungs- und Minimierungs-
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5.8.2

mafRnahmen verbleiben, v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden, Eingriffe, die durch geeignete Malinhahmen auszugleichen sind.

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

- Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
- Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

Innerhalb der Eingriffsflache werden etwa 60 bis 70 % der Flache Uberbaut bzw.
versiegelt. Somit handelt es sich um einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(TYP A). Bei hoher Eingriffsschwere auf Flachen mit geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) liegt der Kompensationsfaktor (Eingriffs-
flache x Kompensationsfaktor = Ausgleichsflache) zwischen 0,3 und 0,6. Bei hoher
Eingriffsschwere auf Flachen mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategorie II) liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,8 und 1,0.

Durch die oben genannten Mal3nahmen zur Konfliktiminimierung kdnnen die negati-
ven Auswirkungen des Vorhabens reduziert werden. Der Kompensationsfaktor lasst
sich auf einen Wert von 0,4 verringern bzw. 0,9 verringern. Dabei wird berticksich-
tigt, dass die Bauflachen an sich eine geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild haben, jedoch durch die Lage im Landschaftsschutzgebiet und ei-
nem in Teilen extensiv genutzten Garten eine Verringerung auf den untersten Wert
der Faktorenspanne trotz Minimierungsmaf3nahmen nicht moglich ist.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft® (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fur Naturhaus- |Eingriffsschwere Ausgleichsflache
halt und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: | hoher Versiegelungs-/

artenarmes Griinland Nutzungsgrad:

Flurstiick 446 (TF) GRZ >0,35

Flache: 1.423 gm Kompensationsfaktor: 0,4 | 1.423 gm x 0,4 = 569 gm
Gebiete mittlerer Bedeutung: | hoher Versiegelungs-/

heimische junge Geholze Nutzungsgrad:

Flurstiick 446 (TF) GRZ >0,35

Flache: 248 gm Kompensationsfaktor: 0,9 248 gm x 0,9 = 223 gm

Zur Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Aus-
gleichsmal3nahmen in einem Umfang von 792 gm erforderlich.

Ausgleichsmalinahmen:

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rlcksicht zu
nehmen. Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch Verwendung einer schwer zu-
ganglichen und unglnstig zugeschnittenen landwirtschaftlichen Nutzflache als Aus-
gleichsflache.
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Lage und Zustand der Ausgleichsflache:

Die Ausgleichsflache liegt auf einer Teilflache des Flurstiicks 447 der Gemarkung
St. Georgen, ca. 40 m sudwestlich der Eingriffsflachen. Es handelt sich um relativ
artenreiches Grinland. Die unten angefiugte Aufnahme dokumentiert den Zustand
der Flache am 08.04.2020:

A3 2y

e
3

Abb. 7 Bild von Ausgleichsflache

Ziele und MalRnahmen des Ausgleichs:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden insgesamt 820 gm
als Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt.

Ziel ist es, auf der Ausgleichsflache die Artenvielfalt zu erhéhen. Daher soll von ar-
tenreichen Extensivwiesen aus dem nahegelegenen Naturschutzgebiet ,Seewiese”
nordlich Riederau Mahdgut gewonnen und auf der Ausgleichsflache ausgebracht
werden, um mittels Saatgut von der Spenderflache die Artenvielfalt zu erhéhen. Der
Mahdzeitpunkt richtet sich nach dem Termin fir die Mahd der angrenzenden
KULAP-Wiese und wird regelméRig vor Ort von der Unteren Naturschutzbehdrde
optimiert. Durch Verzicht auf Dinger und Pflanzenschutzmittel wird zusatzlich die
Verbreitung seltener Arten gefordert.

Sicherung, Kosten und Ausfuhrungsfrist der Ausgleichsmafinahmen:
Das Flurstiick 447 der Gemarkung St. Georgen befindet sich in Privateigentum.

Die AusgleichsmaBnahmen werden spatestens zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit, eine Reallast und -
fur den Fall des Eigentiimerwechsels - eine Duldungsverpflichtung gesichert. Alter-
nativ stellt die Gemeinde sicher, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein
Eintragungsantrag oder eine Eintragungsbewilligung des Grundstiickseigentiimers
vorliegen.

Die fur die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen erforderlichen Flachen stehen zur
Verfugung, solange der Eingriff wirkt. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der not-
wendigen Pflegemalinahmen zur Herstellung und Entwicklung der Kompensations-
mal3nahme endet mit Erreichung des Kompensationszieles — spatestens nach 25
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5.9

5.10

5.10.1

Jahren. In diesem Zeitraum trégt der Verursacher des Eingriffs die Kosten. An-
schliel3end greift die Duldungsverpflichtung zur Fortfiihrung der MaRnahmen in Ver-
antwortlichkeit der Unteren Naturschutzbehorde.

Die Ausgleichsmalinahmen beginnen spéatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nut-
zung. Die Ausgleichsflichen werden dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt-
schutz, AuRRenstelle Nordbayern, in Kulmbach zur Erfassung im Okoflachenkataster
gemeldet.

MalRRnahmen zum Schutz von Boden und Natur sowie zum Klimaschutz

Der Bebauungsplan soll gem. §la BauGB dafiur sorgen, dass sparsam mit Grund
und Boden umgegangen wird und den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung
getragen wird. Ziel der Planung ist es, das bestehende Anwesen durch Anbauten
fur eine museale Nutzung zu qualifizieren. Hierin ist die Nutzung bestehender Infra-
struktur und bereits bestehender Gebaude bereits angelegt, welche sich glnstig auf
die Inanspruchnahme von Grund- und Boden auswirkt.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moéglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem werden durch das festgesetzte Sondergebiet keine Flachen mit ei-
ner hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, in An-
spruch genommen.

Fur die Neubauten werden folgende Festsetzungen getroffen, die sowohl dem
schonenden Umgang mit Boden als auch der Anpassung an den Klimawandel die-
nen:

Abgrabungen und Aufschittungen

Zum Erhalt der vorhandenen Bodenverhaltnisse werden Abgrabungen und Auf-
schittungen auf ein notwendiges Minimum begrenzt.

Starkregenereignisse

Zum Schutz vor wild abflieRendem Hangwasser bei Starkregenereignissen wird eine
wasserdichte Ausfihrung der Hauptgebaude bis Gber das natirliche Gelande vor-
gegeben.

Zur frihzeitigen Pufferung des Niederschlagswassers sind Flachdacher, sofern sie
nicht dem Denkmalschutz unterliegen, zu begriinen.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und entsorgung

Das Anwesen FINr. 446 ist durch die Ammerseewerke gKU nicht erschlossen, je-
doch durch private Schmutzwasserkanalleitung tatsadchlich an den o6ffentlichen
Schmutzwasserkanal angeschlossen (Sondervereinbarung). Der Kanal ist durch
Grundstiickseigentimer zu unterhalten.
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5.10.2

5.10.3

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Das Baugrundgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Niederschlagwasser-
beseitigung grundsatzlich moglich ist: ,Fir eine Niederschlagswasserversickerung in
die insgesamt schlecht durchldssigen Bdden bieten sich am ehesten die Feinsande
im Bereich RKS 4 (geplanter Parkplatz) an. Im Bereich des geplanten Museums-
baus empfiehlt sich die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in den
vorhandenen Entwésserungsgraben (die Genehmigungsféhigkeit ist zu priifen) oder
der Bau von grol3flachigen flachen Versickerungsmulden hangabwérts (Seite 14).“

Parkplatz

Im Bereich des Parkplatzes lasst sich eine moglichst breitflachige Versickerung des
Oberflachenwassers der privaten Verkehrsflachen tber den unversiegelten Boden
umsetzen. Da der Boden nach dem vorliegenden Baugrundbericht bindig und daher
nur bedingt trag- und sickerfahig ist, ware hier vermutlich ohnehin ein Bodenaus-
tausch (,Aufkiesen®) erforderlich. Hierzu muss der konkrete kf-Wert (beispielsweise
Uber einen Sickertest) ermittelt werden, ob der hierdurch gewonnene nutzbare Po-
renraum als Retentionsraum der ,Versickerungsanlage® ausreichend dienen kann.
Wenn ein Sickertest trotz Bodenaustausch einen Durchlassigkeitsbeiwert von weni-
ger als 1x10-6 m/s ergeben sollte, ist die Parkplatzflache als Kies oder Schotterfla-
che auszufiihren und an die durchlassigeren Sande (im Bodenaufschluss zu RKS 4
ab ca. 1 m unter Gelande) hydraulisch anzubinden.

Dachflachen

Das Niederschlagwasser der Dachflachen sollte gesammelt und in den vorhande-
nen Entwasserungsgraben eingeleitet und entweder im Bereich der bereits vorhan-
denen Mulde (Teich) nérdlich des Museums oder alternativ dazu in Versicherungs-
mulden hangabwarts vorzunehmen.

Zur Auswahl und zur exakten Dimensionierung der Niederschlagswasserversicke-
rung ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser der Deutschen Vereinigung fir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. in aktuellster Fassung anzuwenden.

Die Versickerung ist genehmigungsfrei, sofern die Voraussetzungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser eingehalten werden.
Unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen, Sickerrohre oder -schachte sind
nur zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und eine ent-
sprechende Vorreinigung erfolgt.

Brandschutz

Die Zufahrt zur Aufstellflache ist fir 10 to Achslast nach DIN 14090 auszulegen. Am
Eingangstor ist ein Feuerwehrschliissel zu deponieren, damit die Feuerwehr jeder-
zeit Zugang hat.

Fir das Loschwasser stehen keine Hydranten im Umkreis von 300m zur Verfigung,
die das Gebiet mit einer ausreichenden Loschwassermenge von 48 m3/ sec versor-
gen konnten. Deshalb muss ein Léschwassertank mit einer Grol3e von 100 m3 im
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Bereich des Sondergebietes in unmittelbarer Nahe zur Aufstellflache fur die Feuer-
wehr vorgesehen werden.

Kampfmittel

Im Baugrundgutachten (GEOMECHING, Dez. 2018) wird auf die Wahrscheinlichkeit
von Kampfmitteln hingewiesen:

,Gemal Eurocode 7 DIN EN 1997 ist auf die Notwendigkeit der Erkundung bzw. der
Bestatigung der Kampfmittelfreiheit des Baugrundstiicks hinzuweisen. Es besteht
ein Generalverdacht, auch in landlichen Gebieten, auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln (Granaten, Bomben, Munition etc.) aus dem 2. Weltkrieg im Unter-
grund. Nach unserer Einschétzung ist die Wahrscheinlichkeit von Munitionsresten
im Untergrund im Baugebiet als gering einzustufen, jedoch nicht vollig auszuschlie-
Ben. Sicherheit bietet jedoch erst die Durchfihrung einer entsprechenden Luftbild-
recherche mit Gefahrdungsbeurteilung sowie ggf. die Freimessung des Geléandes
durch eine nach SprengG zugelassene Fachfirma rechtzeitig vor Beginn von
Erdaushubmal3nahmen (S. 17)~

Standortalternativen

Die geplante Nutzung lasst sich nicht an einem beliebigen Ort im Gemeindegebiet
verwirklichen. Mdglich ist sie nur an dem Anwesen, das als Wohn- und Arbeitsort
von Carl Orff gedient hat. Die Planung hat das Ziel, am Standort der Carl-Orff-
Stiftung Uber einen Anbau an das Hauptgeb&ude eine museale Nutzung zu ermogli-
chen. Die tUberplanten Flachen befinden sich im Aul3enbereich. Sie sind von grof3en
Grun- und Waldflachen umgeben.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 2,75 ha,

o Offentliche/ private Verkehrsflache: 0,13 ha

e private Grinflache: 2,32 ha

e Sondergebiet: 0,30 ha

e Grundflache 1.200 m2

e Ausgleichsflache 820 m?

Markt DIEIREN, TN .oeeie it

Erste Blrgermeisterin Sandra Perzul
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