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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die Lauterbacher Muhle ist eine internistisch-kardiologische Privatklinik mit Schwerpunkt in der
Pravention und Rehabilitation von Herz- und Kreislauferkrankungen. Sich andernde gesetzliche
Rahmenbedingungen (z. B. Kostenubernahme der Krankenkassen, Vorgaben zur Ausstattung
etc.), aber auch die gestiegenen Anspriiche der Patienten im Hinblick auf Service und Komfort
der medizinischen und infrastrukturellen Ausstattung (z. B. gréRere Zimmer/Suiten, moderne
Therapieangebote, etc.) zwingen die Klinik zu einer stéandigen qualitativen und quantitativen
Anpassung des Angebots. Folgende MalRnahmen sind kurz- und langfristig vorgesehen:

Kurzfristige Umsetzung geplant

1 Neubau einer Verbindung vom Haupthaus zum Neubau Gymnastikraum und Muskelaufbau-
training und weiter zum Gartenhaus (Patientenzimmer, Arztunterkunft), Anpassung des
Krautergartens

2 Erweiterung der Gartenhitte fur Lagermaterial

3 Neubau der Kaffeemihle als gastronomischer Betrieb fur Klinik und temporére 6ffentliche
Nutzung, Erweiterung des Obergeschosses

4 Neubau von zwei Bungalows als externe Patientenzimmer (stdlich der Kaffeemihle)

Langerfristig vorgesehen sind

5 Bau einer Verbindung vom Arzthaus zur Sdgemiihle

6 hohenméaRige Angleichung des ndrdlichen Teil des Haupthauses an den sudlichen durch
eingeschossige Aufstockung

7 Neubau eines Gebéaudes fur Operation, Katheder, Intensivmedizin auf dem ehemaligen Vol-
leyballplatz am westlichen Rand des Geltungsbereichs.

Zur Gewahrleistung einer landschafts- und naturvertraglichen Entwicklung der Klinik hat die
Gemeinde beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. In diesem soll zum einen der Ge-
b&udebestand baurechtlich gesichert, aber auch ausreichender Raum fir die Weiterentwicklung
des Klinikkomplexes bereitgestellt werden.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Umgriff der Lauterbacher Mihle befand sich noch bis vor kurzem im Landschaftsschutzge-
biet "Osterseen und Umgebung". Aufgrund dessen wurde das Planungsgebiet im derzeit
rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als Bebauung im AufRenbereich dargestellt. Nachdem sich
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickeln mussen, wird fur das Planungsge-
biet eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig, die zusammen mit der Aufstellung
des Bebauungsplans im Parallelverfahren erfolgt. Diese war jedoch gebunden an eine Heraus-
nahme des Umgriffs der Lauterbacher Mihle aus dem Landschaftsschutzgebiet. Ein entspre-
chender Antrag befand sich im Kreistag zur Beratung. Der Umgriff der Lauterbacher Miihle
wurde laut dem Kreistagsbeschluss vom 23.10.2009 aus dem Landschaftsschutzgebiet heraus-
genommen.
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3 LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Die Lauterbacher Muhle befindet sich nordwestlich des Grof3en Ostersees, ca. 230 m vom Ufer
entfernt. Der Geltungsbereich umfasst zwei Teilbereiche: der zentrale Bereich der Lauterbacher
Miihle mit den FI.-Nr. 1079, 1079/1, 1081 (TF), 1081/1 (TF), 1094 (TF), 1094/2 (TF), 1096 (TF),
1097 (TF), 1242/1 (TF) sowie den Gabelchristlhhof mit den FI.-Nr. 1242 (TF), 1257/1 (TF) west-
lich davon. Die Grof3e belauft sich auf insgesamt 3,53 ha.

Das Gelande der Lauterbacher Muhle liegt in der naturnahen Landschaft der Eiszerfallsland-
schaft Osterseen. Das Gelande ist in diesem Bereich durch eine wellige Reliefstruktur gepragt
und fallt in Richtung der Osterseen nach Sidosten hin ab. Die bestehenden Geb&ude befinden
sich dadurch auf unterschiedlichem Hoheniveau, so liegt zum Beispiel die Kaffeemihle gegen-
Uber dem zentralen Bereich deutlich erhdht, die Alte Sage liegt z.B. tiefer.

Die Freiflachen sind von Strauchern und GrofRbaumen geprégt, weshalb trotz der teilweisen
Verwendung von Ziergeholzen ein naturnaher Charakter entsteht. Die Begriinung gewahrleistet
eine gute Einbindung in die umgebende Landschaft. Insbesondere die aus heimischen Gehdl-
zen bestehende Strauchhecken im Stidosten stellt einen guten Ubergang in die freie Landschaft
dar. Stdwestlich des zentralen Verwaltungsbereichs befindet sich ein Obst- und Gemisegarten
mit Obstb&umen und Krauterbeeten.

Die durch die Anlage fihrenden Wegeverbindungen sind fast ausschlie3lich aus wasserdurch-
lassigen Materialien wie Kleinsteinpflaster oder wassergebundener Decke ausgebildet. Dies
tragt ebenfalls zum naturnahen Charakter des Ensembles bei.

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei Teilen, die in direktem funktionalen
Zusammenhang stehen:

= der Zentralbereich der Lauterbacher Muhle, in dem sich die Patientenzimmer, die Verwal-
tung sowie alle Therapieeinrichtungen befinden und

= der Gabelchristlhof, in dem Lagerflachen und —gebaude, eine Personalwohnung, Besucher-
zimmer sowie ein Seminarraum untergebracht sind.

Wie die dargelegten bestehenden und geplanten Nutzungen zeigen, steht der Gabelchristlhof
sowie der Zentralbereich der Lauterbacher Mihle, trotz der rdumlich getrennten Lage, schon
jetzt in einem engen funktionalen Zusammenhang. In Zukunft sollen im Gabelchristlhof weitere
Betriebswohnungen (z.B. fir einen Hausmeister) entstehen, die zur Verbesserung der innerbe-
trieblichen Ablaufe notwendig sind. Diese Planung macht eine Regelung auf der Ebene der Be-
bauungsplanung notwendig, um auch langfristig zu verhindern, dass sich am Gabelchristlhof
vom Klinikbetrieb unabhéngige Wohnnutzungen etablieren. Aufgrund der Lage der Klinik im
AuRenbereich stédnde eine solche Entwicklung den Zielen der Landes- und Regionalplanung
entgegen. Weiterhin kdnnen durch die Einbeziehung des Gabelchristlhofs in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans die notwendigen baurechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen
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werden, um die geplanten baulichen Entwicklungen landschaftsgerecht in den Bestand einzu-
binden.

Entsprechend der geplanten Darstellung im Flachennutzungsplan und der derzeitigen Nutzung
wird die Art der Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Klinik" festgesetzt. Um
den Ausbau einer gewerblichen Nutzung aufRerhalb des Klinikbetriebs zu verhindern, wird nur
ein Klinikbetrieb "Lauterbacher Muhle" zugelassen. Weiterhin wird festgesetzt, dass alle Ne-
benanlagen und weitere Gebaude, die fur den Aufenthalt und die Behandlung der Patienten
sowie flr die Verwaltung genutzt werden, nur als betriebsdienliche sowie organisatorisch und
wirtschaftlich unselbststandige Teile des Hauptbetriebs zulassig sind.

Derzeit bestehen nur zwei Betriebswohnungen fir die Geschaftsleitung in der Sagemihle zur
Verfligung. Weiterhin gibt es Bereitschaftszimmer fir Arzte im Gartenhaus. In Anbetracht der
geplanten baulichen Erweiterungen und im Hinblick darauf, dass zunehmend Patienten mit ei-
nem hdheren Pflegebedarf in die Klinik aufgenommen werden, werden in den Bebauungsplan
10 Betriebswohnungen aufgenommen. Diese sollen vor allem dem Bereitschaftspersonal sowie
der Geschaftsleitung zur Verfigung gestellt werden. Um auch langfristig zu verhindern, dass
sich eine, den Zielen des Regionalplans widersprechende reine Wohnnutzung als Splittersied-
lung im AuRenbereich entwickelt, wird festgesetzt, dass die Wohnungen dem Kilinikbetrieb zu-
geordnet sein mussen.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundsticksflachen

Allgemeines
Das hochstzulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt:

= die zuldssige Grundflaiche auf dem Baugrundstick (nachdem die Nutzungen unabhangig
von den Flurgrenzen stattfinden, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei
Baugrundstiicke definiert)

» die zuldssige Grundflache im jeweiligen Baufeld

= maximal zuldssige Gebaudehdhe in Meter, gemessen vom OK Erdgeschossrohboden bis
OK First

Zuladssige Grundflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich demnach zwei Baugrundstiicke, in de-
nen jeweils eine gesamte zuldssige Grundflache festgesetzt wird, die sich dann auf verschiede-
ne Baufelder verteilt. Die festgesetzte Grundflache umfasst alle in den Baufenstern befindlichen
Bestandsgebdude inklusive der Nebengebdude und lasst ausreichend Spielraum fir die ein-
gangs erlauterten kurz- bis langfristigen Planungen. Eine Ubersicht Uiber die GroRe der beste-
henden und geplanten baulichen Nutzungen und der daraus resultierenden Ableitung der zu-
lassigen Grundflache liegt im Anhang bei.

Derzeit sind die Wege und Erschlie3ungsflachen wasserdurchldssig ausgebildet und tragen so
nicht nur zur Grundwasserneubildung, sondern auch zum naturnahen Eindruck der Gesamtan-
lagen bei. Neue Fuliwegeverbindungen oder ErschlieRungsflachen sollen ebenfalls wasser-
durchldssig ausgebildet werden. Diese kénnen bei der Berechnung der zuldssigen Grundflache



Gemeinde Iffeldorf - Bebauungsplan ,Lauterbacher Muhle® BEGRUNDUNG

unberiicksichtigt bleiben. Im Gegenzug wird keine Erhohung der moglichen Uberschreitung der
zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Es verbleibt demnach die gesetzlich zulassige Uberschreitung durch Nebenanlagen etc.
um maximal 50 %.

Baugrenzen

Die Lage und Dimensionierung der Baugrenzen orientiert sich zum einen am Gebaudebestand
und zum anderen an den genannten Modernisierungs- und Ausbauabsichten. Dabei werden die
Baugrenzen so angelegt, dass auch maf3volle Erweiterungen realisiert werden konnen. Trotz
der so entstandenen relativ grof3ziigigen Bemessung der Baufenster, wird durch die Begren-
zung der zuldssigen Grundflache eine starke Erhdhung des Versiegelungsgrads verhindert.

Insgesamt werden im Geltungsbereich sechs Baufenster ausgewiesen, die durch Nutzungs-
grenzen in elf unterschiedliche Baufelder aufgeteilt werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung in
den Baufeldern unterscheidet sich neben der zuldssigen Grundflache vor allem durch die unter-
schiedliche Zulassigkeit der Gebaudehdhen. Insbesondere in den Randbereichen soll durch die
Festsetzung niedrigerer Bauhthen ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft geschaf-
fen werden.

Das Baufeld SO 1 umfasst den Bereich des Gabelchristlhofs. Hier soll zukiinftig eine Betriebs-
wohnung fir einen Hausmeister sowie Wohnungen fir den Bereitschaftsdienst eingerichtet
werden. Die Baugrenze wurde im Westen entsprechend dem einzuhaltenden 15m-Abstand vom
Waldrand abgerickt.

Im Baufeld SO 2 befindet sich derzeit ein alter Volleyballplatz, der nicht mehr genutzt wird. Hier
soll fur den Fall, dass eine neue Rechtsprechung fur Rehabilitationskliniken OP-Bereiche vor-
schreibt, eine Flache fir ein OP-Gebaude ermdglicht werden.

Im Gartenhaus im Baufeld SO 3 befinden sich Patientenzimmer sowie Bereitschaftswohnungen
far Arzt und Personal.

Im Baufeld SO 4 befindet sich eine kleine Hutte flr Gartengerate und verschiedenen Gartenma-
terialien. Nachdem insbesondere die Lagerflachen nicht mehr ausreichen, soll dieses Gebaude
durch ein GroReres ersetzt werden.

In der Kaffeemihle im Baufeld SO 5 ist die Einrichtung eines gastronomischen Betriebes ge-
plant, welcher vor allem den Patienten zur Verfiigung stehen soll. Diese Einrichtung soll z.B. im
Rahmen von Veranstaltungen auch der Offentlichkeit zuganglich sein. Im Vergleich zum einge-
schossigen Bestand soll das neue Gebaude zwei Geschosse aufweisen.

An der Alten Mihle im Baufeld SO 6 sind derzeit keine BaumalRnahmen geplant. Hier befinden
sich zwei Patientenzimmer sowie verschiedene Therapieraume (Malen, Topfern etc.)

Das Baufeld SO 7 umfasst den zentralen Bereich mit Verwaltung, Therapierdume, Patienten-
zimmer u.a.. Derzeit besitzen einzelnen Gebaudeabschnitte eine sehr unterschiedliche Héhen-
entwicklung. Nachdem es zukiinftig denkbar ware, Teilabschnitte auf gleiche HOhen aufzusto-
cken, wurde hier die hdchste Bestandshdhe als maximale Gebaudehthe festgesetzt. Im Bau-
feld SO 7 sind damit die hdchsten Gebaudehdhen im gesamten Geltungsbereich zulassig, was
zum einen durch die zentrale Lage und Funktion und zum anderen durch die bestehenden
gleich hohen Bauabschnitte gerechtfertigt wird.
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Die Sadgemuhle im Baufeld SO 8 wird derzeit von der Geschaftsfuhrung der Lauterbacher Mihle
bewohnt. Langfristig soll hier ein Ubergang zum Hauptgebaude moglich sein.

Im Baufeld SO 9 befinden sich Fahrradunterstande und ein Lagergebaude, welches in seinem
Bestand gesichert werden soll. Ggf. sollen geringfligige Erweiterungen méglich werden.

In den Baufeldern SO 10 und 11 sollen zwei Patientenzimmer errichtet werden. In der Vergan-
genheit wurden solche externe Raumlichkeiten mit qualitativ hochwertiger Ausstattung haufiger
nachgefragt. Die Lage der Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Reliefstruktur und dem
Baumbestand. So bleibt die sitdlich des Baufelds SO 10 befindliche grof3e Eiche (auf3erhalb
Planungsgebiet) durch die Planungen unbertihrt.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Lauterbacher Mihle wurde in der Vergangenheit haufig entsprechend den jeweiligen medi-
zinischen Anforderungen umgebaut oder erweitert. Dadurch entstand in Bezug auf die Gestal-
tung ein gewisser Stilmix, der sich dennoch gut in die Landschaft einfligt und miteinander har-
moniert. Die Festsetzungen nehmen deshalb vor allem die grundsatzlichen Rahmenbedingun-
gen fir die Gestaltung neuer Gebaude auf, der sich an den Bestand anlehnen soll. Dazu geho-
ren geneigte Dachflachen, Dachfarben entsprechend des Bestands sowie Fassaden in hellen
Farbtonen oder mit Holzverkleidung. Balkone sind nur in den bereits vorhandenen Ausfihrun-
gen zulassig. Im Bereich der Dachflachen ist aufgrund der Vorgaben des Wasserschutzes auf
Materialien mit ausschwemmbaren Schwermetallen zu verzichten.

4.4 ErschlielBung (Verkehr, Parkierung)

Die Lauterbacher Mihle wird Uber eine untergeordnete Ortsstrasse, die etwa 1,3 km nordéstlich
von der St2063 (Iffeldorf-Seeshaupt) abzweigt, erschlossen. Diese Ortsstrasse endet am Ga-
belchristlhof. Im Planungsgebiet befinden sich zwei gréRere Stellplatze fir Patienten, Besucher
und Personal: einer im Nordosten und einer im Sutdwesten 0Ostlich des alten Volleyballplatzes.
Dariiber hinaus befinden sich noch einige Kurzzeit- und Personalparklatze.

4.5 Rettungswege

Im Planungsgebiet befinden sich bereits Rettungswege und Aufstellflachen fir die Feuerwehr,
die eine Erreichbarkeit aller Gebdude moglich machen. Dabei liegen die Rettungswege (auch
die auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) in der Regel auf klinikeigenem
Grund. Nur im westlichen Bereich des Bebauungsplans wird die Feuerwehrzufahrt tGber den
offentlichen Wander- und Radweg geflhrt.

Fur die westlich situierten Gebdude (Gartenhaus, Kaffeemiihle, Alte Mihle, westlicher Teil des
Zentralgebaudes) war bisher eine Feuerwehrzufahrt von der HaupterschlieBungsstrasse 0stlich
des Garten vorgesehen. Nachdem diese bei dem geplanten Neubau zwischen Gartenhaus und
Haupthaus entfallt, wurde bereits eine neue Feuerwehrzufahrt, die lber den westlichen Park-
platz, den kommunalen Geh- und Radweg sowie Uber eine neue Zuwegung nordlich der Kaf-
feemiihle und der Alten Miihle verlauft. Uber diese neue Zufahrt kann sowohl das Baufeld SO 1,
SO 3, SO 4, SO 5 und SO 6 versorgt werden, weiterhin der westliche Teil des Baufelds SO 7.



Gemeinde Iffeldorf - Bebauungsplan ,Lauterbacher Muhle® BEGRUNDUNG

Uber den Wanderweg in Richtung Iffeldorf, der westlich der Kaffeemiihle vorbeifiihrt, ist das
geplante westliche Gebéude im Baufeld SO 10 zu erreichen.

Die zentralen Gebaude sind sowohl von Norden als auch von Siden her zugénglich. Von Nor-
den besteht ein Rettungsweg Uber den kleinen Parkplatz bis in den Innenhof am Haupteingang.
Von Siden erfolgt die Zufahrt Gber einen separaten Rettungsweg, der im Nordosten an den
Parkplatzen beginnt und sich dann entlang der sidoéstlichen Grenze des Geltungsbereichs ent-
lang zieht. Die Aufstellflachen fur die Feuerwehr kénnen dann auf den Wiesen nordlich der S&-
gemuhle bereitgestellt werden.

Der neue Bungalow im Baufeld SO 11 wird Uber eine Verlangerung des bestehenden Ret-
tungswegs sudlich der Hauptterrasse erreicht.

4.6 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tber die E.ON Bayern AG und das betriebseigene BHKW. Zusatz-
lich besteht eine Notstromversorgung Uber einen Generator. Dies ist notwendig, um vor allem
far die Intensivmedizin auch bei Stromausfall eine ausreichende Energieversorgung sicher stel-
len zu kdnnen.

Heizung

Eine Versorgung mit Energie fir die Heizungsanlage erfolgt mit Ol und Gas. Die Heizungsanla-
ge wurde in der Vergangenheit bereits vollstandig erneuert und modernisiert und ist auch fur die
Versorgung der kurzfristig geplanten baulichen Mafl3nahmen ausreichend.

Frischwasser

Die Frischwasserversorgung erfolgt derzeit Gber ein eigenes Quellgebiet, welches sich im Nor-
den der Lauterbacher Mihle befindet. Gemal3 den Angaben der Lauterbacher Mihle, konnten
durch die entsprechenden Aufbereitungsmafinahmen bisher immer allen hygienischen Vorga-
ben und Richtwerten des Trinkwassers entsprochen werden, was regelmaRige hydrologische
Tests bewiesen haben.

Um auch langfristig eine ausreichende Trinkwasserversorgung bereit stellen zu koénnen, wird
die Lauterbacher Mihle an die 6ffentliche Wasserversorgung Uber eine bereits verlegte Versor-
gungsleitung an die Gemeinde Seeshaupt angeschlossen.

Brauchwasser/Loschwasser/lUmgang mit Niederschlagswasser

Fur die Versorgung mit Loschwasser stehen drei Loschwasserteiche bereit, die Uber Regen-
wasser und einen Wiesenbach versorgt werden.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird tber Sickergruben, teilweise mit
Vorklarbecken vor Ort versickert. Die Sickergruben sind Uiber das gesamte Gelande verteilt.
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Abwasser

Die Abwasser werden in einer privaten Kleinklaranlage norddstlich des Geltungsbereichs gerei-
nigt. Die Anlage entspricht den einschlagigen Normen und Richtlinien und reicht auch fur even-
tuelle Erweiterungsmaf3nahmen aus.

4.7 Grunordnung

Der derzeitige Zustand der Freirdume zeigt, dass auf eine harmonische griinordnerische Ges-
taltung bereits in der Vergangenheit bereits groRen Wert gelegt wurde. So wird das Planungs-
gebiet trotz der relativ dichten Bebauung durch einen hohen Griinanteil gepragt. Dies bedingt
sich vor allem durch den vorhandenen Baumbestand und die angelegten Beete und Hecken in
naturnaher Ausbildung. Auch der Krauter- und Obstgarten sidlich vom Gartenhaus tragt zur
Strukturanreicherung bei. Die harmonische Gartengestaltung hangt unmittelbar mit dem Thera-
piegedanken der Klinik im Hinblick auf die Erhaltung einer hohen Erholungsqualitdt zusammen.
Dies bezieht sich nicht nur auf die Ausstattung der Gebaude, sondern auch auf die Freirdume.

Die Baufenster sind so angelegt, dass mdglichst wenig in die vorhandenen Grinstrukturen ein-
gegriffen wird. Trotzdem kdme es, abhangig von der Lage der neuen Gebaude im Baufenster in
Teilbereichen ggf. zum Verlust von Einzelbdumen. Bei diesen Gehdlzen handelt es sich durch-
weg um Baumbestand, der zwar fir das lokale Landschaftsbild pragend, aber auch an derer
Stelle ersetzbar wére. Dies begriindet sich vor allem dadurch, dass in den Gehélzen keine
Baumhohlen oder Horste gefunden wurden, die ggf. fur héhlenbewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten von Bedeutung waren. Der Bebauungsplan nimmt deshalb die Festsetzung auf,
dass entfallender Baumbestand an anderer Stelle zu ersetzen ist.

AulRerhalb der Baufenster wird der vorhandene Baumbestand als zu erhalten festgesetzt. In
den Bereichen mit heckenartigen Strukturen, die insbesondere im Westen und Osten zur Ein-
bindung der Gebaude in die Landschaft wichtig sind, werden "Flachen mit der Bindung fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie von Gewassern" festgesetzt. Fir Neupflanzungen sind heimische Geholzarten zu verwen-
den.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange / FFH-Vertraglichkeit

Neben diesen grinordnerischen MalRnahmen wurden im Hinblick auf das Artenschutzrecht ver-
schiedene Vermeidungsmaf3nahmen im Bebauungsplan aufgenommen: Dazu z&hlt zum einen
die Begrenzung von Rodungen auf die Zeit auRerhalb der Brutzeitraume. AulRerdem sind zu
fallende Baume auf den Besatz von Fledermausen zu prifen. Im Rahmen der Bestandserhe-
bungen wurden zwar keine Hohlenbdume ausgemacht. Nachdem es sich jedoch immer um
eine Momentaufnahme handelt, wurde eine entsprechende Festsetzung fir spatere Baupla-
nungen aufgenommen (vgl. auch Erlauterungen im Umweltbericht).

Das FFH-Gebiet "Osterseen" grenzt 6stlich an das Planungsgebiet heran und besitzt die gleiche
Abgrenzung wie das Naturschutzgebiet "Osterseen und Umgebung". Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans orientiert sich an den Flurgrenzen. Durch die grofRmafistéabliche Abgrenzung
der Schutzgebiete reicht der Geltungsbereich des Bebauungsplans dadurch auf wenige Meter
in die genannten Schutzgebiete hinein. Die Baugrenzen sind hier jedoch so angelegt, dass aus-
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schlie3lich der Bestand aufgenommen wird. Darliber hinaus sind in diesem Randbereich keine
baulichen Malnahmen vorgesehen. Im Umweltbericht wird dargelegt, dass die Schutzziele des
Naturschutz- und FFH-Gebiets durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden.

5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Die Lauterbacher Muhle ist eine Uberregional bedeutsame Herzklinik an den Osterseen. Auf-
grund veranderter medizinischer und ausstattungstechnischer Rahmenbedingungen und Anfor-
derungen wurden in den letzten Jahren bereits verschiedene Modernisierungs- und Neubau-
malnahmen notwendig. Um fir die Zukunft weiterhin eine stadtebauliche Ordnung zu sichern,
hat die Gemeinde beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. In diesem werden sowohl
der Gebaudebestand als auch alle kurz- bis langfristig geplanten Baumaflnahmen aufgegriffen.

5.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begrindung

Umw eltrelevante Ziele der Fachgesetze

GemalR 8§81 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewabhrleisten.

In 81 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu bericksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
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Regionalplan Oberland (Stand Juni 2009)
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Abb. 1 Auszug aus dem Regionalplan, Karte 3 "Landschaft und Erholung”

Die Karte 3 des Regionalplans stellt im Umgriff der Lauterbacher Muhle ausschlief3lich vorhan-
denen die Schutzgebiete dar. Ostlich grenzt das Naturschutzgebiet "Osterseen” an, ein Teil des
Bebauungsplans liegt gemafly Abbildung noch im Landschaftsschutzgebiet. Eine Herausnahme
wurde jedoch im Kreistag behandelt und am 23.10.2009 beschlossen. Noérdlich des Planungs-
gebiets befindet sich ein Wasserschutzgebiet, welches zur Versorgung der Lauterbacher Miihle
dient.

Teil A Uberfachliche Ziele

Allgemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der
Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiter-
entwickelt werden soll. Dabei soll dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der
natirlichen Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll
weitergetragen und die Identitat mit dem Raum gepflegt werden (A I).

Teil B Il Fachliche Ziele zur Siedlungsentwicklung:

Die charakteristische Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und
Einzelhtfen, die bauliche Tradition des Oberlands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B.
Okologische wertvolle Feuchtgebiete, Gewdasser- und Waldrander, pragende Gelandekanten)
soll erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs. 1.4 und 1.5).

Teil B IV Wirtschaft

Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstédndischen, Betrieben soll geférdert
und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV, Abs. 1.2). Das
touristischen Angebot ist in allen Bereichen zu sichern und qualitativ zu verbessern (RP 17, B
IV, Abs. 2.6).

11
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Teil B VII Erholung

Die Region soll als Erholungsraum von Uberregionaler Bedeutung erhalten und gesichert wer-
den (RP 17, B VII, Abs. 1.1).

5.2 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umw eltauswirkungen bei
Durchflihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der mdglichen Auswirkungen, erfolgt danach eine Einschatzung
der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

5.2.1  Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

|- | Trockener mineralischer
Boden, z.T. in slidexpo-
e— _,4_ 4 nierter Hanglage (hell-
| braun)

t
]

v .Pba,Eh W
[

Mineralische Boden mit
mittleren Standortverhalt-
nissen (hell)

W

Siedlungsfla-
chen (grau)

v 5
taplauterbach '3%

AU

Ostersee

Abb. 2 Themenkarte Boden (Auszug) des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan, Stand 06.2008

Gemal der geologischen Karte von Bayern liegt das Planungsgebiet auf einer Schotterterrasse
aus der Wirmeiszeit oder der Frihwlrmeiszeit. Das Ausgangsgestein fir die Bodenbildung hat
dadurch kiesig-sandige Eigenschaften.

Die Bodenkarte des kommunalen Landschaftsplans (siehe Abbildung oben) differenziert
mineralische  Bdden mit  unterschiedlicher = Bodenfeuchte, die  wiederum vom
Grundwasserflurabstand abhangig sind. Nachdem das Planungsgebiet im Vergleich zu den
Uferbereichen des Ostersees deutlich hdher liegen, dominieren auf den baulich noch nicht
veranderten Bereichen mineralische Béden mit mittlere Standortverhaltnissen.

12
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Das Gelande weist eine relativ starke Reliefenergie auf, wodurch die Gebaude auf unterschied-
lichen Gelandeniveaus liegen. Die teilweise natirlich anstehenden, teilweise aber auch im Zuge
friherer BaumafRnahmen hergestellten Bdschungen sind mit Gehdlzen begrunt oder gartneri-
sche angelegt. Die Wegeverbindungen zwischen den Gebauden sind wasserdurchlassig aus-
gebildet, so dass sich der Versiegelungsrad relativ gering ist (berechnete GRZ anhand der Be-
standsgebaude: 0,16)

Baubedingte Auswirkungen

Die geplanten BaumalBnahmen betreffen vor allem baulich bereits verédndert Bereiche. Dabei
handelt es sich zum einen um Freiflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen als auch um ange-
legte Gartenflachen. Aufgrund des unregelméafigen Reliefs ist im Zuge von Erweiterungsmal3-
nahmen ggf. auch mit tieferen Eingriffen in bislang noch unberiihrte Bodenschichten zu rech-
nen. Insgesamt halten sich die Baufenster jedoch so nah am Gebaudebestand, so dass maxi-
mal Eingriffe mittlerer Erheblichkeit erwartet werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Fur die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist vor allem die Veréande-
rung des Versieglungsgrad maf3gebend, da durch die dauerhafte Versiegelung die noch aktiven
Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden.

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fir verschiedene Anbauten und Erg&nzungsgebaude
geschaffen. Obwohl der Uberwiegende Teil dieser Planungen in naher Zukunft nicht realisiert
werden soll, muss fir die Beurteilung der moglichen Beeintrdchtigung des Bodens von einer
maximalen Ausnutzung des zur Verfiigung stehenden Baurechts ausgegangen werden. Durch
die festgesetzte Grundflache wird insgesamt ein Anstieg der Versiegelung auf eine GRZ von
weniger als 0,35 mdglich. In Anbetracht der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen (z.B. was-
serdurchlassige Ausbildung der Belage, vgl. auch Kapitel 5.4.1) verbleibt im Gebiet auch zu-
kiinftig ein mittlerer Versiegelungsgrad. Die anlagebedingten Auswirkungen werden deshalb als
mittel erheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der Kilinikbetrieb umfasst keinen Umgang mit wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen. Die
Freiflachen werden vor allem fiur die Erholung genutzt. Daher ergeben sich Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel mittel gering mittel

Tab. 1 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

5.2.2  Schutzgut Klima/Lufthygiene

Beschreibung

Klimatisch bestimmend sind die regenbringenden Winde aus Nordwest bis Nord. Sie bringen
ca. 1100 mm Jahresniederschldge. Gleichermallen bedeutend sind die Fohneinflisse und die
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relativ hohe Luftfeuchtigkeit (80 % im Jahresmittel). Die mittleren Temperaturen sind entspre-
chend niedrig. Dabei liegt die mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode bei 13,16°C und
im Jahresdurchschnitt bei 7,5°C.

Die sildlichen Freiflachen dienen als lokale Kaltluftentstehungsgebiete, wobei die entstehende
Kaltluft aufgrund der Gelandeneigung vor allem in Richtung Ostersee abfliel3t. Der Baumbe-
stand sorgt durch die Beschattung inshesondere in heiien Sommermonaten fiir eine angeneh-
mes Kleinklima.

Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und —emissionen
des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination bestimmt. Der-
zeit bestehen am Standort keine Belastungen dieser Art, da weder Durchgangstrassen vorhan-
den sind, noch erhebliche Emissionen aus dem Betrieb entstehen. Dies bedingt sich auch da-
durch, dass die Heizungsanlage erst kirzlich modernisiert wurde und den einschlagigen Nor-
men entspricht.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumaRRnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie den An-
und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimatischen Beein-
trachtigungen auf die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegangen
werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bau neuer Geb&ude und Nebenanlagen sind Uberwiegend Flachen mit geringer Kili-
mafunktion betroffen (v.a. wassergebundene Decke, wenige Gartenflachen). Die entfallenden
Geholze koénnen an anderer Stelle ersetzt werden. Darlber hinaus verbleiben in den Randbe-
reichen ausreichende Einzelbdume und Gehdlze, die eine ausgleichende Funktion einnehmen.
Insgesamt werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das lokale Klima deshalb als gering
erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der bisherige Klinikbetrieb bleibt in seiner bisherigen Funktion erhalten. Die neuen Gebaude
umfassen Therapie-, Verwaltungs- oder Technikrdume, die keine Emissionen bedingen. Im Fal-
le des Bau des OP-Bereichs im Westen des Planungsgebiets ist ggf. mit einer Erhdhung der
Heizungsemissionen moglich. Nachdem der Bau derzeit jedoch nicht verfolgt wird, ist davon
auszugehen, dass bei ggf. spéaterer Umsetzung noch moderne Heizungsanlagen mit klima-
freundlicheren Abgaswerten zur Verfligung stehen werden. Es sind deshalb maximal gering
erhebliche Beeintréchtigungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering gering gering

Tab. 2 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene
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5.2.3  Schutzgut Wasser

Beschreibung

=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=,
=

Abb. 3 Bestehendes Wasserschutzgebiet (dunkel blau: engerer Schutzzone, hellblau: weitere Schutzzone) sowie
vorkommende Oberflachengewéasser im Nahbereich des Planungsgebiets (schwarz)

Oberflachengewdasser

Sudlich der Lauterbacher Mihle verlauft ein Wiesenbach, der westlich der Kaffeemuhle aufge-
weitet wurde, um einen Ldschwasserteich zu bilden. Nachdem der Bach in der Vergangenheit
aus Griunden des Hochwasserschutzes geteilt wurde, fliel3t ein Teil des Wassers heute im wei-
teren Verlauf siudlich der Kaffeemuihle und der Alten Muhle tber die dortige Wiese in Richtung
Ostersee.

Im Hinblick auf die Hochwassergefahr ist zu vermuten, dass der Wiesenbach bereits oberhalb
und im Bereich des Léschteiches bei Hochwasser ausufert und breitflachig in das Klinikgelande
eintritt. Die Verrohrung im Anschluss an den Ldschweiher begrenzt den Zufluss im Bachbett,
welches am sudlichen Rand durch das Klinikgelande verlauft. Im Bereich der Kaffeemihle sind
Austritte zur Bebauung hin nicht auszuschlieBen. Das Gelande fallt gegen Stden jedoch stark
ab, so dass der Hauptabfluss Uber die Wiesen erfolgen dirfte. Das neu geplante Patientenge-
baude West durfte dem Augenschein nach von Hochwasser nicht betroffen sein. Unmittelbar
vor der Gelandekante teilt sich das Gewasser in zwei Arme auf. Der zur Entlastung gebaute
Arm verlauft an der Hangkante oberhalb des neu geplanten Patientengebédudes Ost. Hier sind
Ubertritte nicht auszuschlieRen. Das Wasser wirde in diesem Fall breitflachig den Hang hinun-
ter laufen. Das Patientengebdude Ost ist entsprechend zu sichern. Retentionsraumverlust ist
nicht zu befurchten. Der alte Verlauf des Wiesenbaches miindet im Bereich der Alten Mihle in
einen Teich, der Uber ein Mihlrad in den Bachlauf zu den Osterseen entwassert. Auch hier ist
fir den Bestand eine Hochwassergefahrdung nicht auszuschlieRen. Gleiches gilt fur die tiefer
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liegende Sagemihle. Das Gelande falit hier allgemein Richtung Sud-Sud-Ost, so dass vermut-
lich der Hauptabfluss weg von der Bebauung geleitet werden wird.

Die Uferbereiche des Ostersees weisen gemal der Aussage der Themenkarte "Wasser" des
kommunalen Landschaftsplans eine geringe Nahrstoffbelastung auf. Es ist somit davon auszu-
gehen, dass auch der Wiesenbach eine gute Wasserqualitat besitzt.

Grundwasser

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich ein Wasserschutzgebiet, welches der Versorgung
der Lauterbacher Mihle dient. Es handelt sich bei dem Schutzgebiet um eine Quellwasserer-
schlieBung, der Brunnenbereich liegt noérdlich der ErschlieBungsstrasse. Im Nahbereich der
Quellfassung ist somit mit oberflachennahen Grundwasserschichten zu rechnen. Darlber hin-
aus sind in tieferen Lagen weitere Grundwasserleiter zu erwarten, die in etwa mit dem Wasser-
spiegel des Ostersees korrelieren. Trotz der teilweise hdheren geografischen Lage der Gebau-
de ist im gesamten Planungsgebiet mit einem geringen bis maximal mittleren Geschitztheits-
grad des Grundwassers zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Oberflachenwasser

Die Baufenster wurden so angelegt, dass die Uferbereiche des Wiesenbachs unberihrt bleiben.
Die entlang des Bachs vorhandenen Gehoélzstrukturen wurden als zu erhalten festgesetzt. Ein-
zig im Bereich des Baufensters SO 5 reichen die Baufenster bis auf ca. 2,50 m an das nordliche
Ufer des Bachs heran. In diesem Bereich kann es ggf. wahrend der Bauphase zu Verschmut-
zungen kommen, die jedoch durch entsprechende Schutzmafinahmen (Bauzaun etc.) vermie-
den werden kdnnen. Ein Retentionsraumverlust ist nicht gegeben. Die mdglichen baubedingten
Beeintrachtigungen des Oberflachengewassers werden deshalb als gering erheblich einge-
stuft.

Grundwasser

Aufgrund des zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstands sind wahrend der Bauphase
ggf. auch Eingriffe in grundwasserfuhrende Schichten moglich. Nachdem es mdglicherweise
zwischen den wasserfiihrenden Schichten und dem Wasserkorper des Ostersees einen Aus-
tausch gibt, stellt die Vermeidung von Verunreinigungen des Grundwassers eine besondere
Bedeutung dar. Der Bebauungsplan weist deshalb auf die Notwendigkeit einer wasserrechtli-
chen Genehmigung fir eine Bauwasserhaltung wahrend der Bauphase hin (vgl. Hinweise). In
diesem Zusammenhang kdnnen Vermeidungsmaf3nahmen in Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt vorgenommen werden. Um die Grundwassersituation so wenig zu belasten, werden
die geplanten Neubauten derzeit ohne Unterkellerung geplant. Unter diesen Voraussetzungen
sind maximal mittlere Beeintrachtigungen fur das Grundwasser moglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Oberflachenwasser

Der Uberwiegende Teil des Wiesenbachs bleibt durch die geplanten Baumaflinahmen unberihrt.
Nur im Teilabschnitt am Baufenster SO 5 verringert sich ggf. der Abstand zwischen neuen Ge-
bauden und Uferbereich. Eigentliche Eingriffe in den Bachlauf sind jedoch nicht geplant.
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Das Baufenster SO 11 Patientengebdude Ost ist durch geeignete Sicherungsmaf3inahmen ge-
gen eindringendes Wasser im Falle des UferlUbertritts des oberhalb an der Hangkante verlau-
fenden Bachs entsprechend zu sichern. Ein Retentionsraumausgleich ist nicht erforderlich.

Anlagebedingt sind deshalb maximal gering erhebliche Auswirkungen durch eine strukturelle
Veranderung der Nahbereich des Bachufers zu erwarten.

Grundwasser

In Bezug auf die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist vor allem der zu
erwartende Versiegelungsgrad malRgebend, da hierdurch ggf. die Grundwasserneubildungsrate
beeinflusst wird. Durch die geplanten Maflinahmen konnte sich der Versiegelungsgrad langfris-
tig, bei Umsetzung aller MaRhahmen durch neue Gebdude von derzeit ca. 20 % auf 40 % ver-
doppeln. Trotzdem verbleiben im Aufl3enbereich durch die wasserdurchlassige Ausbildung der
Stellplatze, Wege und Terrassen ausreichende Flachen, die eine ausgleichende Funktion tber-
nehmen koénnen. Eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate kann somit ausgeschlos-
sen werden. Die anlagebedingten Auswirkungen werden deshalb maximal mittel erheblich
beurteilt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert, werden im Planungsgebiet keine Nutzungen mit
wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen durchgefiinrt. Es ergeben sich daher allenfalls Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit.

Ergebnis
Baubedingte| Anlagebedingte| Betriebsbedingte| Zusammenfassung
Auswirkungen| Auswirkungen Auswirkungen
Oberflachenwasser gering gering gering gering
Grundwasser mittel mittel gering mittel

Tab. 3 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Wasser

17




Gemeinde Iffeldorf - Bebauungsplan ,Lauterbacher Mihle” BEGRUNDUNG

5.2.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung

Abb. 4 Vorhandene Schutzgebiete: L: Landschaftsschutzgebiet; N: Naturschutzgebiet; FFH: Flora-Fauna-Habitat-
Gebiet (identische Grenze mit NSG); rote Schraffur mit Nummerierung: Amtlich kartierte Biotope; blau schraffiert:
Ausziige aus der Artenschutzkartierung

Die Freiflachen im Planungsgebiet werden durch eine strukturreiche gartnerische Nutzung ge-
pragt. Vor allem die in den Randbereichen vorzufindenden heckenartigen Gehdlzstrukturen aus
standortgerechten Arten bieten heimischen Végeln, Kleinsaugern oder Insekten einen wichtigen
Lebensraum. Die zwischen den Gebauden gelegenen Beete sind als Ziergarten angelegt. Ost-
lich des zentralen Hauptgebaudes befindet sich ein Obst- und Krautergarten, der ebenfalls
wichtige Kleinstrukturen bietet. Stdlich geht das Gebiet in landwirtschaftlich genutzte Wiesen-
flachen (teilweise Beweidung) Uber, die in Richtung des Ostersees abfallen. Innerhalb der
landwirtschaftlichen Flachen haben insbesondere die vorkommenden Einzelbdume eine wichti-
ge Bedeutung als Singwarte oder Nistplatz fur Végel. Der sidlich der Lauterbacher Mihle ver-
laufende Wiesenbach tragt weiterhin zur Strukturanreicherung bei, obwohl entlang der Ufer
strukturgebende Elemente (wie Rohrichte, Gewasserbegleitgehélz 0.4.) fehlen.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Einzelbdume wurden in einem Baumbestandsplan er-
fasst und nach dem Vorkommen von Ho6hlen oder Stamm-Abbrichen hin augenscheinlich un-
tersucht, um das Vorkommen von Spechten oder Fledermausen zu prufen. Dabei konnten an
vier Badumen Hohlen ausgemacht werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage dieser
Hohlenbaume (gelb markiert) sowie des weiteren untersuchten Baumbestands. Nachrichtlich
wird die Lage der Baufenster (blau) dbernommen, um mogliche Beeintréachtigungen beurteilen
zu konnen.
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Abb. 5 Im Gebiet bzw. angrenzend vorkommender Baum- und Gehélzbestand (griin), Hohlenbdume (gelb), Baufens-
ter (blau)

Landschaftsschutzgebiet

Der ostliche Teil des Planungsgebiets lag bisher innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Os-
terseen und ihre Umgebung”. Auf Antrag der Gemeinde wurde beim Kreistag eine Herausnah-
me des Planungsgebiets aus dem Schutzgebiet beantragt, dem im Rahmen der vollstandigen
Uberarbeitung der Schutzgebietsgrenzen stattgegeben wurde. Der Kreistag hat am 23.10.2009
beschlossen, den Umgriff der Lauterbacher Mihle aus dem Landschaftsschutzgebiet heraus-
zunehmen. Trotz der Herausnahme aus dem Schutzgebiet kommt jedoch auch weiterhin der
guten landschaftlichen Einbindung neuer Gebaude eine grof3e Bedeutung zu.

FFH-Gebiet/Naturschutzgebiet

Ostlich grenzt das Naturschutzgebiet sowie das FFH-Gebiet "Osterseen" an das Planungsge-
biet an. Gemal amtlichen Standart-Datenbogen zum FFH-Gebiet steht im Mittelpunkt des
Schutzziels, die Erhaltung der formenreichen Eiszerfallslandschaft unmittelbar sudlich des
Starnberger Sees, mit moorigen und nahrstoffreichen Seen, Moor- und Bruchwéldern, Flach-,
Ubergangs- und Hochmooren. Das FFH-Gebiet Osterseen hat insgesamt eine GroRe von
1087 ha und liegt im Durchschnitt auf einer Héhe von 586 miUNN, es umfasst die gesamten Os-
terseen sowie die angrenzenden Feucht- und Moorflachen. Dieses Gebiet gilt als europaweit
bedeutsame und neben der Eggstatt-Hemhofer Seenplatte grof3te und strukturreichste Eiszer-
fallslandschaft des bayerischen Alpenvorlands mit auf3erordentlicher Lebensraumtypen- und
Artenvielfalt. Als strukturgebende Elemente werden im Meldebogen die Terrasseflachen, Kes-
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selfelder, Kameshiigel und Oser genannt, die sich in der Umgebung der Seen verteilen. Die
landwirtschaftlichen Flachen werden Uberwiegend extensiv als Streuwiesen genutzt. Vor allem
die Degradierung der 6stlich der Osterseen gelegenen Moore durch die Entwasserung und
Torfgewinnung in der Vergangenheit stellte eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Weiterhin
sind Teilflachen des Schutzgebiets durch Gewassereutrophierung bedingt durch die angren-
zende Landwirtschaft (v.a. im Bereich der sidlichen Seenplatte), durch Schaden der Ufer durch
Baden sowie durch Stérungen des Okologischen Gefliges und der Vogelwelt durch Fischbesatz
und Sportfischerei gefahrdet.

Nachfolgend werden die im FFH-Gebiet bekannten geschitzten Lebensraume, Pflanzen und
Tierarten aufgelistet:

Vorkommende Lebensraume, die im Anhang | der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind:

= Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige Gewasser mit benthischer Vegetation aus Armleuchteral-
gen (Lebensraum-Nr. gemal Anhang I: 3140)

= Dystrophe Seen und Teiche (3160)

» Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia) (* be-
sondere Bestande mit bemerkenswerten Orchideen) (6210)

» Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonig-schluffigen Bdden (Molinion
caeruleae) (6410)

» Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe (6430)

» Magere Flachland-M&hwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis) (6510)
» Lebende Hochmoore (7110)

* Noch renaturierungsfahige degradierte Hochmoore (7120)

= Ubergangs- und Schwingrasenmoore (7140)

» Torfmoor-Schlenken (Rhynchosporion) (7150)

= Kalkreiche Simpfe mit Cladium mariscus und Arten des Caricion davallianae (7210)
» Kalkreiche Niedermoore (7230)

= Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum) (9130)

» Mitteleuropaischer Orchideen-Kalk-Buchenwald (Cephalanthero-Fagion) (9150)

= Moorwéalder (91D0)

= Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Sali-
cion albae) (91EO

Vorkommende Amphibien und Reptilien, die im Anhang |l der FFH-Richtlinie aufgeflhrt sind:

Bombina variegata Gelbbauchunke (Bach-/Flussaue, temporére Kleingewasser)

Vorkommende Fische, die im Anhang |l der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind:

Chalcalburnus chalcoides Seelaube (See)

Rhodeus sericeus amarus Bitterling (flache, langsam flieRende/stehende Gewasser)
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Vorkommende Wirbellose, die im Anhang |l der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind:

Euphydryas aurinia Skabiosen-Scheckenfalter (Feuchtwiesen- u. gebieten,
Trockenrasen)

Unio crassus Gemeine Flussmuschel (naturnahe Flie3gewasser)

Ophiogomphus cecilia Grine Flussjungfer (naturnahe FlieRgewasser)

Pflanzen, die im Anhang |l der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind:

Cypripedium calceolus Gelber Frauenschuh (lichte Walder, Berghange)
Liparis loeselii Sumpfglanzkraut (Kleinseggenrieder, Moore)

Andere bedeutende Arten der Fauna und Flora:

Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle (Moore, Verlandungszonen)

Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer (stehendes Gewasser mit schwach
saurem Wasser)

In Folge der fehlenden Lebensraumstrukturen und Habitaten (vgl. Anmerkungen in den Klam-
mern hinter den Artnamen der Tiere/Insekten), ist im Planungsgebiet nicht mit dem Vorkommen
der oben genannten FFH-Arten zu rechnen. Einzig die Grine Flussjungfer oder der Skabiosen-
Scheckenfalter konnten temporar im Bereich des Wiesenbachs vorkommen bzw. aus den na-
hen Feuchtgebiete am Ufer des Ostersees einfliegen.

Amtliche Biotopkartierung

Amtlich kartierte Biotope kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Bei den im Norden an-
grenzenden Flachen handelt es sich um Extensivgrinland mit Magerrasenstrukturen (westlich)
sowie um Grol3seggenrieder, Feuchte Hochstaudenflure und Verlandungszonen im Bereich
einer kleinen Wasserflache. Ostlich des Planungsgebiets schlieRen die Feuchtgebiete und Ver-
landungszonen des Ostersees an.

Amtliche Artenschutzkartierung (ASK)

Die ASK zeigt im Osten des Planungsgebiets einen flachigen Feuchtlebensraum, in dem in den
Jahren 1984 und 1994 Wasserfrosch, Teich-, Kamm- und Bergmolch sowie die Hufeisen-
Azurjungfer und die Blaue Federlibelle kartiert wurden. Nachdem innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans bereits seit mehr als 30 Jahren der Parkplatz besteht, ist davon
auszugehen, dass es sich hier nur um eine grafische Ungenauigkeit handelt. Nordlich der Er-
schlieBungsstrasse (damit aufl3erhalb des Planungsgebiets) befindet sich noch heute ein
Feuchtgebiet, die fir die oben genannten Arten einen potentiellen Lebensraum bieten.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die geplanten BaumalRnahmen sind tberwiegend bereits baulich veranderte Freiflachen
wie Wege oder Teile der angelegten Beete betroffen. Durch die Gebaudeerweiterungen 6stlich
des Gartenhauses gehen auerdem Teile des Krauter- und Obstgartens verloren, die jedoch an
anderer Stelle ersetzt werden sollen. Bei dem in den Baufenstern befindliche Baumbestand
handelt es sich um einen Wallnuss (Gabelchristlhof), eine Weide, eine Buche und eine Linde im
Baufeld SO 3, zwei Berg-Ahorn im Bereich der Baufelder SO5 und SO 6 sowie zwei Feld-
Ahorn und vier Linden im Baufeld SO 7. Nachdem in der Vergangenheit groRen Wert auf den
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Erhalt der ortshildpragenden Baumsubstanz gelegt wurde, ist davon auszugehen, dass der in
den Randbereichen der Baufenster bestehende Baumbestand auch weiterhin erhalten bleiben
wird. Einige Gehdlze befinden sich jedoch bereits jetzt sehr nah an den bestehenden Geb&auden
und weisen dadurch eine einseitig ausgepragte Wuchsform auf. In diesen Fallen kénnte lang-
fristig auch aus Sicherheitsgriinen eine Fallung notwendig werden. Der Bebauungsplan setzt in
diesem Zusammenhang eine Ersatzpflanzung fir entfallende Geholze fest (vgl. Vermeidungs-
maf3nahmen in Kapitel 5.4.1).

Die innerhalb der Baufenster stehenden und damit potentiell im Zuge mdglicher Baumalnah-
men entfallenden Baume weisen derzeit keine Spechthohlen oder andere Anzeichen fir Fle-
dermausquartiere auf. Trotzdem haben diese Gehdlze fur nestbauende Brutvogel eine wichtige
Bedeutung. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden im Sinne des Art. 42 BNatSchG sind
Fallungen im Gebiet auRerhalb der Brutzeitrdume vorzunehmen. Weiterhin sind vor der Fallung
von Einzelbdumen die Stamme auf Spechthdhlen oder andere mdgliche Winterquartiere von
Fledermausen hin zu untersuchen (vgl. Vermeidungsmalnahmen in Kapitel 5.4.1).

Neben den mdglicherweise notwendig werdenden direkten Eingriffen in bestimmte Geholze,
sind dartiber wahrend der Bauphase Beunruhigung angrenzenden Flachen durch Larm, Staub
oder Lichteffekte mdglich. Dies betrifft vor allem die heckenartigen Geholzstrukturen im Nahbe-
reich der Baufenster.

Insgesamt werden insbesondere aufgrund der gewahlten Vermeidungsmafnahmen die mdogli-
chen Beeintrachtigungen als mittel erheblich eingestulft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Eingriffe fihren in Teilen zu dauerhaften Verlusten von potentiellen Lebensrdumen fir weit
verbreitete Vogelarten. Aufgrund der Lage am Waldrand und der Tatsache, dass der Uberwie-
gende Teil der Geholze erhalten bleibt, ist davon auszugehen, dass sich die Voégel in angren-
zende Flachen zuriickziehen. Eine Beeintrdchtigung der Funktionalitdt der vorkommenden Po-
pulationen wird in Folge der Planungen nicht erwartet. Anlagebedingt sind deshalb maximal
gering erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der derzeitige Klinikbetrieb wird in seiner Form so bestehen bleiben. Die Anbaumafinahmen
werden vor allem zur Erweiterung der Therapieangebote sowie zur Verlegung der Verwaltung
und Erganzung der technischen Ausstattung notwendig. Ggf. ist eine geringe Erhdhung der
Patientenzimmer durch interne Umstrukturierungen moglich. Fur die Erholung der Patienten
bleibt auch weiterhin eine ruhige, naturnahe Freiraumgestaltung notwendig. Betriebsbedingte
Beeintrachtigungen der Rahmbedingungen fir die derzeitige Flora und Fauna wird deshalb
nicht erwartet.

Prifung des speziellen Artenschutzes / FEH-Vertraglichkeit

Wie oben dargelegt, ist nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben der glinstige Erhal-
tungszustand der nach der Vogelschutz-Richtlinie geschiitzten Vogelarten oder Vorkommen
weiterer streng geschitzter Arten gemal FFH-RL Anhang IV bzw. BNatSchG verschlechtert.
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden des § 42 Abs. 1 BNatSchG sind
nicht zu erwarten. Eine gesonderte spezielle artenschutzrechtliche Prifung wird deshalb nicht
notwendig.
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Aufgrund des Fehlens von geschiitzten Lebensraumstrukturen oder Arten des angrenzenden
FFH-Gebiets und der Tatsache, dass die geplanten BaumalRnahmen keine erheblichen Auswir-
kungen auf angrenzende Gebiete haben, sind durch die Planungen keine negative Auswirkun-
gen auf das FFH-Gebiet "Osterseen” zu erwarten. Eine gesonderte FFH-Vertraglichkeitsstudie
wird deshalb nicht notwendig.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel gering gering gering

Tab. 4 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

5.2.5  Schutzgut Mensch
LARM

Beschreibung

Das Gebiet liegt abseits jeder Hauptverkehrsstrasse, so dass die derzeitige schalltechnische
Situation im Untersuchungsgebiet allein durch den An- und Abfahrtsverkehr der Besucher und
Patienten sowie durch den Lieferverkehr fur die Ver- und Entsorgung des Betriebs gepragt wird.
In der Regel verteilt sich dieses geringe Verkehrsaufkommen auf den gesamten Tag, so dass
dadurch keine nennenswerten Belastungen auftreten. Dies bedingt sich auch durch die Lage
der Stellplatze in den Randbereichen des Planungsgebiets auBerhalb der Aufenthalts- und Er-
holungsflachen. Einzig wahrend Veranstaltungen im Rahmen der Lauterbacher Akademie kann
es ggf. zu einer gewissen Erhdhung des Verkehrsaufkommens in Folge der Konzentration der
An- und Abfahrt auf die Zeit unmittelbar vor und nach der Veranstaltung kommen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumalRnahmen sind kann es zu Larmbelastungen fir die Patienten und Angestellten
kommen. Aufgrund der hohen Bedeutung einer geruhsamen Erholung fir den Betrieb der Lau-
terbacher Muhle ist jedoch davon auszugehen, dass diese Stérungen wahrend der Malinahmen
auf das notwendigste beschréankt werden. Die zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen sind ins-
gesamt als gering erheblich einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die geplanten Maflinahmen dienen dazu, den Betriebsablauf der Klinik zu optimieren. Larmbe-
lastungen sind dadurch nicht zu erwarten.
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ERHOLUNG

Bestandsbeschreibung

Abb. 6 Blick von der Kaffeemiihle auf den Ostersee, AGL 2009

Neben den hochwertig ausgestatteten Gebauden, tragen insbesondere auch die Freiflachen zur
guten Erholungsqualitat der Klinik bei. Dies bedingt sich durch die Nahe zu den Osterseen, den
Blick auf den See und die Berge von den vorhandenen Terrassen sowie die naturnah ausgebil-
deten Freiflachen. Westlich der Lauterbacher Muhle fuhrt ein tberregionaler Wander- und Rad-
weg durch das Planungsgebiet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es in Teilbereichen zu Larm oder Staubbelastungen kommen, die
eine Nutzung der Freiflachen vorriibergehend einschranken. Diese temporaren Einschrénkun-
gen werden jedoch als gering erheblich eingestuft.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Wie bereits oben erwahnt, dienen die geplanten baulichen Maflinahmen zur Optimierung der
internen Betriebsablaufe. Die Freiflachen sollen in ihrer Form erhalten bleiben. Der Wander-
und Radweg wird zwar als Feuerwehrzufahrt ausgewiesen, bleibt aber in seinem Bestand erhal-
ten. Gravierende Auswirkungen auf die Erholungseignung werde nicht erwartet.

Ergebnis Larm und Erholung

Baubedingte| Anlagebedingte| Betriebsbedingte Zusammenfassung

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / Larm gering gering gering gering
Mensch / Erholung gering gering gering gering

Tab. 5 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

24



Gemeinde Iffeldorf - Bebauungsplan ,Lauterbacher Mihle” BEGRUNDUNG

5.2.6  Schutzgut Landschaftshild

Beschreibung

Abb. 7 Blick auf die Sagemihle, AGL Herbst 2008

Die Lauterbacher Muhle liegt siidexponiert am nordwestlichen Rand des Ostersees. Westlich
und dstlich grenzen naturnahe Buchenwalder an, im Norden und Siiden extensiv genutzte Wie-
sen oder Viehweiden. Pragend ist der Blick auf die Osterseen, die auch Uber verschiedene
FuBwege erreichbar sind. Durch die Lage - eingebettet vom Landschaftsschutzgebiet - ist eine
harmonische Siedlungs- und Freiflachenentwicklung von besonderer Bedeutung.

Baubedingte Auswirkungen

Vor allem wahrend der Bauphase kommt es durch Baufahrzeuge, Krane oder Materiallager zu
visuellen Beeintrachtigungen, die eventuell auch von weiter entfernten Standorten an den Ufer-
bereichen des Ostersees einsichtig sind. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung, sind diese jedoch
als gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Situierung der Baufenster lehnt sich eng an den Bestand an, bietet jedoch Ausbau- und
Anbaumdoglichkeiten. Die Gestaltungsvorschriften gewahrleisten eine Anpassung des Baustils
entsprechend des Bestands, der sich gut in die Umgebung eingefligt hat. Insbesondere im sid-
lichen Bereich sowie in den westlichen und 6stlichen Randflachen verbleibt der grof3te Teil der
vorhandenen Geholze erhalten. Die bisherige Eingriinung bleibt somit bestehen. Trotz der neu-
en Gebaude ist somit von AuRen kaum eine Veranderung des Landschaftsbilds zu warten. Die
Auswirkungen werden deshalb als gering erheblich eingestuft.
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Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

5.2.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Geschitzte Kultur- und Sachgiter, wie Boden- oder Baudenkmédler sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

5.2.8  Wechselwirkungen

Mogliche Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgitern Mensch-Erholung und
Landschaftsbild. So bildet ein ansprechendes, strukturreiches und naturnahes Landschaftsbild
eine wichtige Voraussetzung fur die Erholungseignung der Landschaft.

Insgesamt ist jedoch hier nicht davon auszugehen, dass diese Wechselwirkungen zu weiteren
Beeintrachtigungen der Schutzgtiter fihren, als die bereits vorab genannten.

5.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung entfallt fir die Lauterbacher Mihle die Méglichkeit, die vor-
handene Bausubstanz an die neuen und sich standig andernden medizinischen Rahmenbedin-
gungen und den gesteigerten Anspriche der Patienten anzupassen. Langfristig konnte dann
ggf. der Klinikbetrieb nicht mehr in seiner heutigen Form stattfinden, was flur das Uberregionale
Rehabilitationsangebot einen grofRen Verlust darstellen wiirde.
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5.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.4.1 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden Maf3nahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen:

Schutzgut Boden / Wasser

=  Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir neue ErschlieBungswege

Schutzgut Wasser

= Vermeidung von Eingriffen in den Wiesenbach

= Verbot der Nutzung von unbeschichteten, metallischen Materialien fir die Dachflachen oder
Regenwasserleitungen

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Landschaftsbild

= Erhaltung des uUberwiegenden Teils der vorhandenen Gehdlzstrukturen durch entsprechen-
de Orientierung der Baufenster

= Festsetzung der Verwendung von ausschlief3lich heimischen und standortgerechten Baume
und Straucher geman der den Festsetzungen beiliegenden Liste

= Gebot zur Pflege, Sicherung und eventueller Ersetzung von ausfallenden Gehdlzen

» Festsetzung zur Begrinung der nicht fur Gebaude, Terrassen oder Wege notwendigen Frei-
flachen

Schutzqgut Tiere

» Festsetzung zur Prufung des zu fallenden Baumbestands vor der Rodung auf das Vorkom-
men von Fledermausen

5.4.2 Malnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB 8§ 1 Abs. 6 Ziff.7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu bertcksichtigen. Dazu wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung gemal dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft”
angewandt.
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Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild werden die Flachen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt. Dabei bleiben bereits versiegelte und tUberbaute Flachen unberiicksichtigt.

Kategorie |
UntereWert |

O EXey

Kategorie I ||

Abb. 8 Bewertung des Ausgangszustands gemaR Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung

Das Planungsgebiet weist in den Freirdumen in weiten Teilen einen naturnahen Charakter auf.
Die in den Randbereichen befindlichen Geblusche mit Gberwiegend heimischen Geholzarten
sowie die extensiv genutzten Wiesenflachen werden der Kategorie Il (mittlere Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftshild) zugeordnet (in Abbildung gelb markiert).

Gartnerisch angelegte Blumenbeete oder grofRere Flachen mit erhaltenswerten Einzelbdumen
Stellplatzen oder anderen befestigten Flachen werden der Kategorie |, Oberer Wert (geringere
Bedeutung, dunkelrosa) zugewiesen.

In die Kategorie | Unterer Wert entfallen die Flachen mit wasserdurchlassiger Ausbildung sowie
die Parkplatz- oder Lagerflachen mit geringer Durchgriinung (geringe Bedeutung, hell rosa).
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Darstellung der Eingriffsflachen und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Auch bei der Ermittlung der Eingriffschwere ist zu unterscheiden: Flachen mit bestehender Er-
schlieBung/Versiegelung (Gebaude, Verkehrsflachen) bleiben unbertcksichtigt. Weiterhin ist die
unterschiedliche Wertigkeit der betroffenen Flachen zu beachten.

~

\ Kategorie |
| Unterer Wert

| Kategorie Il

Abb. 9 Darstellung der Eingriffsflache (blaue Linie), Grundlage: Bewertung des Ausgangszustands

Die geplanten MaRnahmen umfassen An- und Ausbauten bzw. den Neubau von Gebauden.
Nachdem alle Baufenster an bestehende Zufahrten angeschlossen sind, werden auRerhalb der
Baufenster keine umfangreichen BaumafRnahmen notwendig. Als potentielle Eingriffsflachen
werden deshalb die Entwicklungsflachen innerhalb der Baufenster herangezogen.

Durch den Bebauungsplan wird das bestehende Baurecht erhdht. Langfristig ist im Gebiet eine
GRZ bis zu < 0,35 mdglich. Die Eingriffe sind gemal Leitfaden deshalb dem Eingriffstyp B
(geringer Versiegelungsgrad) zuzuordnen.
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Zur Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflache ist die naturschutzfachliche Bewertung der
Flachen mit der Eingriffschwere zu (berlagern. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber die durch die Planungen betroffenen Flachenkategorien (GIS-Auswertung) und den daraus
resultierenden Ausgleichsbedarf.

| Unterer Wert B 3.323 0,2 665
| Oberer Wert B 2.409 0,4 964
I B 1.729 0,8 1.383

Ausgleichsbedarf insgesamt 3.012

Tab. 7 Berechnung der Eingriffsflachen

Bei der Festsetzung der Ausgleichsfaktoren wurden fur die Wertkategorie | zwei Ausgleichsfak-
toren angesetzt, da es sich hier einerseits um bereits baulich verdnderte Kies- oder Pflasterfla-
chen mit geringem Grinanteil und andererseits um intensiv gepflegte Grinflachen handelt und
Vermeidungsmafinahmen erfolgen. Fir die Kategorie Il wurde ein hoherer Faktor angesetzt, da
es sich um wertvolle Bereiche handelt, in denen die Vermeidungsmalinahmen weniger wirksam
werden kénnen.

Insgesamt belauft sich damit der Ausgleichsbedarf auf 0,30 ha.

Ausgleichsflachen

Der Ausgleich soll im Bereich des kleinen Wiesenbachs slidlich vom Gabelchristlhof auf einer
Teilflache der FL.-Nr. 1242 Gemarkung Iffeldorf stattfinden. Geplant ist eine Renaturierung des
begradigten und durch Dlngereintrag degradierten Bachlaufs.

Abb. 10 Ostlicher Teilabschnitt des Wiesenbachs, welcher siidseitig von einer Brennnessel dominierte Hochstauden-
flur dominiert wird.
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Abb. 11 Mittlerer und Westlicher Teilabschnitt des Wiesenbachs: Der Bachlauf ist begradigt, das Profil und der Was-
serkdrper ist durch Himbeerstraucher und Brennnessel sowie angrenzende Hochstaudenflure kaum erkennbar.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die geplanten MaRnahmen:

Pflanzung von Ge-
hélzgruppen und
Einzelbaumen

Abb. 12 Ausgleichsflache auf einer Teilflache der FI.-Nr. 1242, Gemarkung Iffeldorf

Die Aufweitungen entsprechen einem durch Prall- und Gleitufer gepragten Wiesenbach. Es
handelt sich um natiirlich moderate Uferabflachungen auRerhalb der Mittelwasserlinie.
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Folgende Mal3nahmen sind auf der Ausgleichsflache durchzufihren:

= Mahd der nitrophilen Hochstaudenfluren

Ufergeholz

» Neugestaltung des Bachlaufs durch Abfla-
chen einzelner Uferbtschungen, Renatu-
rierung des Gewasserverlaufs durch Erd-
baumaRnahmen, Verdndern des Quer-
schnittes mit Ausweitungen und Engstellen,
die den linearen Gewasserlauf entspre-
chend dem Leitbild eines naturnah maand-
rierenden FlieBgewassers verandern.

Rohricht
Hochstauden

» Einbringen von Stoérelementen (Kies, Stor-
steinen, Wurzelstdcken, Totholz, etc.) in
den Wiesenbach zur Férderung der Eigen-
dynamik und zur Schaffung wichtiger funk-
tioneller Teilhabitate

// PrGJIhGng7/

7707777

= Entwicklung einer naturnahen Ufervegeta-  prinzipskizze zur Ufergestaltung
tion durch Initialpflanzung mit standortge-
rechten Pflanzenarten; moglichst Gewinnung als autochthones Pflanzgut im Nahbereich der
Ausgleichsflache: Anpflanzen von Uferbegleitgehdlz in Teilabschnitten (maximale Uferbe-
grinung 30% an jeder Seite); Arten: Weiden (Salix spec ), Wasserschneeball (Viburnum
opulus), sowie Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Qualitdt Straucher, 2xv in der Sortierung
60/80 oder 80/100, Baume und Heister 150/200

= Entwicklungspflege Hochstaudenflure: Mahd zur Ausmagerung im Bereich der nitophilen
Hochstauden Uber 5 Jahre mit Mahdgutentfernung; anschlielend Pflegeintervalle alle 5 Jah-
re

= Entwicklungspflege Gehdlze: alle 10 Jahre Riickschnitt in Teilabschnitten

= Pflegemalinahmen in der Ubrigen Wiesenflache: Entwicklung eines artenreichen Ufersaums
bzw. einer artenreichen Feuchtwiese durch zweimalige Mahd nach dem 15.06. und dem
01.08. eines jeden Jahres und Abtransport des Mahdguts

Weiterhin sind die wasserwirtschaftlichen Auflagen, Anzeigepflichten und weitere Hinweise dem
Genehmigungsbescheid des LRA Weilheim-Schongau Sachgebiet Wasserrecht vom
15.03.2010 zur "Renaturierung des Wiesenbaches" zu entnehmen.

Die Ausgleichsflache hat eine Gré3e von 3.300 m? und befindet sich im Besitz der Lauterbacher
Muhle. Der notwendige Ausgleich von 3.012 m2 kann somit in diesem Bereich erbracht werden.

55 Alternative Planungsmadglichkeiten

Die vorliegende Planung orientiert sich stark an den Bestand sowie den geplanten Umbau- und
ErweiterungsmalRnahmen der Lauterbacher Muhle. Aufgrund der internen Betriebsablaufe sind
nur geringe Variationsmaoglichkeiten im Hinblick auf die Lage der Baufenster mdglich. In diesem
Zusammenhang ist besonders auf den erhaltenswerten Baumbestand Ricksicht zu nehmen.
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Die vorliegende Planung stellte sich deshalb als bestmdgliche heraus, da sie einerseits ausrei-
chend Raum fir zukinftige Entwicklungen bereit stellt, andererseits aber neue Baumalnahmen
auf einen vertraglichen Rahmen innerhalb der Baufenster begrenzt. In diesem Zusammenhang
wird besonders Wert gelegt auf die mogliche Umnutzung bestehender Bausubstanz anstelle
eines Neubaus von Geb&uden.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fir die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal- argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Bewertung der Auswir-
kungen standen folgende Materialien zur Verfugung:

» Analyse des Baumbestands im Hinblick auf artenschutzrechtliche Aspekte, AGL Juni 2009
= Amitliche Biotopkartierung, Stand 1993/1994

= Amtliche Artenschutzkartierung, Stand 1984 und 1994

» Standart-Datenbogen fir das FFH-Gebiet "Osterseen", Hrsg. LfU 2009

= Einschatzung des Grundwasserstands im Bereich der Lauterbacher Mihle, Telefonat mit
Hr. Eichenseher, WWA Weilheim, 26.06.2009

Technische Schwierigkeiten traten im Hinblick auf die Grundwasserverhéltnisse im Planungs-
gebiet auf, da nur grobe Abschatzungen anhand bekannter Daten aus dem nérdlichen Wasser-
schutzgebiet vorliegen. Im Planungsgebiet selbst wurden bisher keine Bohrungen durchgefihrt.

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet wurde zwar aus dem Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets he-
rausgenommen, trotzdem verbleibt die Lage in einem landschaftlich wertvollen und rundherum
geschitzten Bereich. Der Erhaltung eines naturnahen Landschaftsbilds kommt somit grof3er
Bedeutung zu.

Das Monitoring umfasst deshalb die Wirksamkeit der festgesetzten griinordnerischen Mal3nah-
men. Trotz der Berlcksichtigung des erhaltenswerten Baumbestands bei der Situierung der
Baufenster und den Festsetzungen zur Erhaltung sowie zur Ersetzung entfallender Baume, ist
die Wirkung neuer Gebaude im Zusammenhang mit der grinordnerischen Einbindung nicht
vollstandig vorhersehbar. Aus diesem Grunde soll im gesamten Planungsgebiet die Begrinung
alle 4 Jahre durch eine Fotodokumentation geprift werden. Bei unzureichender Eingriinung
sind Nachpflanzungen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzgiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachguter).
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Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die baurechtlichen Méglichkeiten fiir eine maf3volle und
an die sich andernden Rahmenbedingungen angepassten Modernisierung und Erweiterung des
Klinikbetriebs "Lauterbacher Muhle" zu schaffen. Die nachstehende Abbildung fasst die durch
die Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zusammen:

Schutzgut ERHEBLICHKEIT VON ZUSAMMEN-
baubedingten |anlagebedingten |betriebsbedingten FASSUNG
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittel mittel gering mittel
Klima gering gering gering gering
Oberflachengewasser | gering gering gering gering
Grundwasser mittel mittel gering mittel
Pflanzen und Tiere mittel gering gering gering
Mensch / Larm gering gering gering gering
Mensch/ Erholung gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur- u. Sachguter entfallt entfallt entfallt entfallt

Tab. 8 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt, Mensch, Kultur- u. Sachgiiter

Die Tabelle macht deutlich, dass vor allem Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
erwartet werden.

Die mittleren bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich
durch die zu erwartende Erh6hung des Versiegelungsgrads durch den Neubau von Gebauden.
Dadurch sind sowohl baulich bereits veranderte Kies- und Wegeflachen als auch bisher als
Gartenbereiche oder Grinanlagen genutzte Flachen.

Fur das Schutzgut Klima sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten, da trotz der zunehmen-
den Bebauung keine bedeutenden Kaltluftentstehungsgebiete betroffen sind. Durch die angren-
zenden Wald- und Wiesenflachen verbleibt auch weiterhin ein ausgeglichenes Kleinklima.

In Bezug auf das Schutzqut Wasser_kdnnten ggf. Beeintrachtigungen durch hoch anstehendes
Grundwasser entstehen. Im Falle eines tieferen Eingriffs wahrend der Bauphase koénnten Ver-
meidungsmalnahmen zur Sicherung des Grundwassers notwendig werden (Bauwasserhal-
tung). Weiterhin reduziert sich durch die Erhéhung des Versiegelungsgrads in Teilbereich die
Sickerleistung des Bodens. Eine Verédnderung der Grundwasserneubildungsrate im Planungs-
gebiet wird jedoch nicht erwartet. Der entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs vor-
beifihrende Wiesenbach wird dagegen durch die Planungen nicht beeintréachtigt. Ein Retenti-
onsraumverlust ist nicht gegeben.

Fur Pflanzen und Tiere kann es wahrend der Bauphase zu Beunruhigungen kommen. Verbots-
tatbestdnde nach § 42 BNatSchG werden jedoch nicht erwartet, da im Planungsgebiet keine
geschitzten und anspruchsvollen Arten bekannt sind. Eine Abschatzung zur FFH-
Vertraglichkeit ergab dartiber hinaus, dass trotz der Nahe zum FFH-Gebiet Osterseen, keine
der im Erhebungsbogen genannten Schutzziele beeintrachtigt werden.
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Fur die Schutzquter Mensch und Landschaftsbild sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten, da davon auszugehen ist, dass die bisherige Erholungsqualitdt im Gebiet erhalten
bleibt. Zudem gewahrleisten die Vermeidungsmaflnahmen (v.a. Festsetzungen zur Erhaltung
und ggf. Ersetzung von entfallenden Grunstrukturen), dass die gute landschaftliche Einbindung
auch weiterhin erhalten bleibt. Dies begriindet sich auch dadurch, dass die Qualitdt des Land-
schaftshilds unmittelbar an eine gute Erholungs- und Aufenthaltsqualitat fir die Patienten der
Lauterbacher Mihle gebunden ist.

Die Ausgleichsermittlung beruht auf dem bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft". Durch den Verlust von Freiflachen und Geholzen ergibt sich insgesamt ein
Ausgleichsbedarf von 0,30 ha. Der Ausgleich soll im Nahbereich der Lauterbacher Mihle durch
Renaturierung eines degradierten Wiesenbachs erfolgen.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der grinordnerischen Malinahmen zugunsten des
Landschaftsbildes, das hier einen hohen Stellenwert besitzt.

U, i C

Prof. Dr. Ulrike Probstl

Etting, den 30.03.2010
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ANHANG

Lauterbacher Mihle, Gebaudebestand und Planung

SO 1 Gabelchristlhof

Firsthbhe Bestand: 10 m

Bestand in m2 185

+27

+430
+160
+145
=947

geplant:

Innenausbau fir Personal, ggf. Anbau Lagerhallen 100

Gesamtbedarf 1.047

mit Puffer 1.200

SO 2 OP Bereich geplant

Bestand in m2 0
geplant:

OP Neubau 400
Gesamtbedarf 400
mit Puffer 400
SO 3 Gartenhaus

Firsthohe Bestand: 7,50 m

Bestand in m2 168
geplant: --

ggf. Ubergang Gartenhaus 200
Gesamtbedarf 368
mit Puffer 600

SO 4 Gartenhutte

Firsthohe Bestand: 4,50 m

Bestand in mz 25
geplant:

Anbau Gartenhitte 50
Gesamtbedarf 75
mit Puffer 80

SO 5 Kaffeemuhle

Firsthohe Bestand: ca. 8 m

Bestand in m2 490
+22
=512

geplant:
Abriss und Neubau mit Cafe 512
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Gesamtbedarf 512
mit Puffer 750
SO 6 Alte Mihle
Firsthbhe Bestand:
kleiner Anbau: 7 m
Grundgeb&ude: 11 m
Bestand in m2 254
+32
=286
geplant: -
Gesamtbedarf 286
mit Puffer 450
SO 7 Zentralbereich
Firsth6he Bestand:
Haupthaus: 14 m
Heizungsanbau: 9 m
Arzthaus: 10 m
Brunnenhaus: 12 m
Turmhaus: 9,50 m
Schwesternbau: 4,50 m
Massage: 7,00 m
Verbindungshaus: 6,00 m
Bestand in m2 82
+6
+35
+10
+46
+23
+981
+40
+990
+28
+51
+23
+200
+18
+416
+49
+97
+198
= 3293
geplant:
Muskelaufbau, Biiro, Instandhaltung und Lager, Uberdachter Ubergang vom 407
Haupthaus zum Neubau
Gesamtbedarf 3700
mit Puffer 4200
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SO 8 Sagemiihle

Firsthbhe Bestand: 11 m

Bestand in m2 315

geplant:

Ubergang Haupthaus 50

Gesamtbedarf 365

mit Puffer 500

SO 9 Schuppen

Firsth6he Bestand: 3 m

Bestand in m2 33
+126
=159

geplant: -

Gesamtbedarf 159

mit Puffer 200

SO 10 Patientengebdude West geplant

Bestand in m2 0

geplant:

Patientengebaude West 50

Gesamtbedarf 50

mit Puffer 50

SO 11 Patientengebaude Ost geplant

Bestand in m2 0

geplant:

Patientengebdude Ost 50

Gesamtbedarf 50

mit Puffer 50
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