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1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Lauterbacher Miihle" fiir das Gebiet westlich des
GroBen Ostersees ist es, die Klinik zu befahigen, gestiegenen Anforderungen gerecht zu wer-
den.

Mit der 3. Anderung wird aufbauend auf der 2. Anderung eine gednderte rdumliche Lage des
Mitarbeiter-Parkplatzes angestrebt. Dieser war im Westslidwesten des Klinik-Komplexes
westlich an den bestehenden Mitarbeiterparkplatz angrenzend vorgesehen. Diese in der 2.
Anderung vorgesehen Lage hatte einen neuen Damm als Schutz gegen Hochwasser erfordert,
da der bestehende Wall im Westen des Parkplatzes fir die Erweiterung desselben hatte durch-
brochen werden missen, so dass dann weiter westlich ein neuer Damm erforderlich geworden
wére. Mit der 3. Anderung wird somit zundchst kein zusatzlicher Damm erforderlich.

Zum Neubau des Besuchergebaudes lber dem 6stlichen Besucher-Parkplatz wurde durch das
Landratsamt Weilheim-Schongau mit Genehmigung vom 25.04.2025, Aktenzeichen 1732.04
Sb. 41.1-UG ein temporarer Ausweichparkplatz auf dem Grundstiick FI.Nr. 1089 Gemarkung
Iffeldorf genehmigt und bereits hergestellt. Ziel der 3. Anderung ist daher, die mit der 2.
Anderung erméglichte Erweiterung des Parkplatzes im Westsiidwesten entfallen zu lassen und
im Gegenzug den bereits bestehenden, aber nur temporar genehmigten Ausweichparkplatz
nordwestlich der ZufahrtsstraBe dauerhaft baurechtlich zu sichern.

Die Uibrigen Festsetzungen der 2. Anderung im Hinblick auf die Baurdume fiir Geb&ude bleiben
unverandert. Das Planungsgebiet liegt zum GroBteil im bisherigen Bebauungsplanbereich. Le-
diglich die Parkplatzerweiterung im Norden nérdlich der ZufahrtsstraBe liegt im bisherigen
AuBenbereich, weshalb ein Ausgleichspflichtiger Eingriff entsteht und die Erstellung eines Um-
weltberichts erforderlich wird.

Diese 2. Anderq_ng ersetzt den bisherigen Bebauungsplan in der Fassung vom 30.03.2010
sowie die erste Anderung in der Fassung vom 04.05.2015.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

2.1 Lage des Planungsgebiets

sich im Westen des Gemein-
degebiets von Iffeldorf und ist
nicht mit dem restlichen Orts-
gebiet verbunden. Es umfasst
die Flur-Nrn. 1242 (Teilfla-
che=TF), 1257/1 (TF) im Be- \A [
reich des Gabelchristlhofs so- :
wie die FI.-Nrn. 1079, 1079/1,

1081 (TF), 1081/1 (TF), 1094 | ©
(TF), 1094/2, 1096 (TF), 1097 Vi o \
(TF), 1242/1, 1094/1 (TF) ~\| . |
und 1086 (TF) im Bereich der ° || |
Lauterbacher Mihle. Alle Fl.- L

Das Planungsgebiet befindet >

Nrn. gehdéren der Gemarkung ( / j / Rosspinsel |
Iffeldorf an. MaBgebend ist die s /’ /‘;f / 3. ﬂ&;‘;;,ﬁ,_
Abgrenzung durch den Gel- @y ' Ny I\
tungsbereich in der Planzeich- // ,;/'/ pIY - O U
7/ A ¥ I N\ | (—-Ostersee,

nung im MaBstab 1:1.000.

Der Berei_Ch um den G?I' Abb. 1: Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung
tungsbereich  herum  ist  (roter Kreis = Lage des Planungsgebiets)
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durch landwirtschaftlich genutztes Grinland und Walder sowie die Osterseen gepragt. Das
Planungsgebiet befindet sich im Alpenvorland auf einer Héhe von ca. 605 m 4. NN im Sud-
westen und 592 m G. NN im Nordosten und ist im Nordosteck ca. 110 m vom Westufer des
GroBen Ostersees entfernt. Die Gemeinde Iffeldorf liegt im Osten des Landkreises Weilheim-
Schongau.

2.2 Naturrdaumliche Grundlagen

Das Planungsgebiet befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hu-
gelland™ (D66) nach Ssymank sowie in der Naturraum-Einheit ,Ammer-Loisach-Hugelland"
(037) nach Meynen/Schmithlisen et al. Zudem wird es der Naturraum-Untereinheit (ABSP)
LJungmoranenlandschaft des Ammer-Loisach-Hligellandes™ (037-A) zugeordnet. Dabei han-
delt es sich um eine glaziale Moranenlandschaft, die in ihrer stark bewegten und vielféltigen
Oberflachengestalt wesentlich vom jungdiluvialen Isarvorlandgletscher gepragt wurde. Das
Relief zeigt entsprechend die charakteristischen Formen einer Jungmoranenlandschaft, wie
Moranenwalle, Drumlinfelder, Gletscherzungenbecken, Toteislécher u.a.m. Den Nordrand des
Raums markieren die Endmoranen der RiBeiszeit. In einigen Teilgebieten wie etwa der Eis-
zerfallslandschaft der Osterseen finden sich in dem Raum ausgedehnte Landschaftsaus-
schnitte mit ausgepragten Formen einer Jungmoranenlandschaft. Geomorphologisch beson-
ders charakteristisch flir den Raum sind die von mehreren Teilstromen des Gletschers ge-
schaffenen langgestreckten Zungenbecken, v.a. die Seebecken von Ammersee und Starnber-
ger See (Landschaftsbildbewertung Bayern, Kurzbeschreibung Landschaftsbildraume und -
einheiten).

2.3 Nutzung und Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist mit vielen kleineren und gréBeren Gebauden bebaut. Die Gebaude
werden vorwiegend als Krankenzimmer, Therapie- und Behandlungsraume, Mitarbeiterwoh-
nungen sowie Verwaltungsraumlichkeiten genutzt. Noérdlich, auBerhalb des Planungsumgriffs,
gibt es einen Helikopterlandeplatz, welcher von der Klinik genutzt wird. Im &stlichen sowie im
westlichen Bereich des Planungsgebiets liegt jeweils ein groBer Parkplatz. Auf dem Klinikge-
lande, vor allem siiddstlich mit Blick auf die Osterseen, gibt es ausgedehnte Griinanlagen,
welche teilweise von alten Baumen bewachsen sind. Das Planungsgelénde ist auBerdem von
mehreren befestigten Feuerwehrzufahrten durchzogen.
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Abb. 2: Orthofoto des Planungsgebiets (Zentralbereich), Datengrundlage Bayerische
Vermessungsverwaltung

2.4 Verkehrliche Anbindung

Die Lauterbacher Mihle ist von Norden aus Uber eine namenlose StraBe von der Penzberger
StraBe (St 2063) her zu erreichen. In Richtung Stiden kann man Gber unterschiedliche kleine,
teils fir den Kfz-Verkehr gesperrte StraBen nach Iffeldorf gelangen. Durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel ist das Planungsgebiet nicht zu erreichen. Der Bahnhof Iffeldorf, welcher der
Ndchstgelegene zum Planungsgebiet ist, liegt in ca. 3 km Luftlinie bzw. Gber 5 km fuBlaufiger
Entfernung. Auch durch den Busverkehr ist die Klinik nicht an die 6ffentlichen Verkehrsmittel
angebunden. Aufgrund der Abgelegenheit der Anlage ist nicht mit einem erhdéhten Verkehrs-
aufkommen in den umliegenden Ortschaften zu rechnen. Es entstehen zwar neue Parkplatze,
diese dienen jedoch im Wesentlichen den bereits derzeit tatigen Mitarbeiter. Der Verkehr wird
somit nur geringfiigig zunehmen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Iffeldorf liegt nérdlich bis zentral in der Planungsregion 17 ,Oberland®. Der
Geltungsbereich liegt umgeben von einem Landschaftsschutzgebiet und grenzt im Osten di-
rekt an das FFH-Schutzgebiet sowie das Naturschutzgebiet , Osterseen™ an. Der Planungsbe-
reich selbst ist nicht als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet eingestuft.

— Uferschutzzone
Aus Grinden des Naturschutzes nicht zu erschliefien.

T Teilweise fiir Erholungszwecke erschlossen
Aus Grinden des Nalurschutzes in naturnahen Zustand
zuriickzufihren

Bereits Uberwiegend fir Erholungszwecke erschlossen,
jedoch nicht weiter zu erschlieften .

Fiir Erholungszwecke iiberwiegend erschliefibar.

— Fir Einrichtungen der Energiegewinnung vorbehalten
Fiir Erholungsnutzung nicht zu erschliefen.

Abb. 3: aus Regionalplan 3b ,Seeuferkonzept" (schwarzer Kreis = Lage des Planungsgebiets)
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\2 Huer,
I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung II. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsflichen
Natiirliche Lebensgrundlagen Bestand (ohne Weiler und Eindden);
durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungs-
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet pline ausgewiesene Flachen; Erhebung: Juli 2006

Wohnbaufléche, gemischte Bauflache und

Land- und Forstwirtschaft Sonderbauflache

Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll
Booooooo

Gewerbliche Bauflache

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele (einschlieBlich gewerblich genutzte Scnderbaufliche)
keine Darstellung Schutzgebiete
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele mmm  Naturschutzgebiet
Grenze der Region F o N R Landschaftsschutzgebiet
L] Naturdenkmal
Sportanlagen
|E| Golfplatz

(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbaufldchen)

Abb. 4: aus Regionalplan Karte 3 ,Regionalplan Oberland" (schwarzer Kreis = Lage des Planungsgebiets)

GemaB Regionalplan Oberland 2020 sollen zur Aufrechterhaltung leistungsfahiger Kranken-
hauseinheiten Sanierungen und Strukturverbesserungen in notwendigem Umfang durchge-

fihrt werden (VIII Z 5.1.2).

Auch das Landesentwicklungsprogramm (2020, mit Teilfortschreibung 2023) besagt, dass in
allen Teilrdumen eine bedarfsgerechte medizinische Versorgung zu gewahrleisten ist (8.2 Z),
sowie soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge in allen Teilrdumen flachende-

ckend und bedarfsgerecht vorzuhalten sind.

Die vorliegende Planung steht im Einklang mit den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung, auch wenn sie sich in direkter Nahe zu Schutzgebieten des Naturschutzes

befindet.



Gemeinde Iffeldorf Terrabiota

2. Anderung des Bebauungsplans ,Lauterbacher Miihle® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.02.2026 und Stadtplaner GmbH

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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Abb. 5: Rechtswirksamer Fldachennutzungsplan
(7. Anderung, 27.05.2020):

l@. dunkelblaue Umrandung , Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung" engere
Zone

orange Sondergebiet

Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung, weitere Zone

Lila Einfassung FFH-Gebiet bzw. deckungsgleich mit Naturschutzgebiet;

griine Umrandung Landschaftsschutzgebiet;

wertvolle Biotope gemé&B amtlicher Biotopkartierung

Landschaftspflegebereich: Fldche mit wertvollen Lebensrdumen oder daran angrenzend,
deren extensive Bewirtschaftung und Pflege bevorzugt geférdert werden sollte.

Fl&che fir die Landwirtschaft (Acker, Griinland, geméhte und brachgefallene Streuwie-
sen und Verlandungsbereiche mit R6hrichten und Rieden)

\El Regeneration von Magerrasen

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Juni 2008 zum GroBteil
als ,Sondergebiet™ dargestellt (Abb. 5).

Die Planung entwickelt sich fast vollstandig aus dem Flachennutzungsplan, allerdings liegt die
Parkplatzerweiterung nérdlich der ZufahrtsstraBe auBerhalb des bisherigen Bebauungsplans.
Hier ist im derzeitigen Flachennutzungsplan Flache fiir die Landwirtschaft mit , Landschafts-
pflegebereich" dargestellt. Das heiBt, dass es sich um Flachen mit wertvollen Lebensraumen
oder daran angrenzende Bereiche handelt, deren extensive Bewirtschaftung und Pflege be-
vorzugt geférdert werden sollte. In der Nahe ist explizit die Regeneration von Magerrasen
geplant (N2), allerdings kann dies nicht fiir den Bereich der Parkplatzerweiterung handeln, da
die dortige Flache aufgrund der Lage in der Nahe eines GroBseggenrieds eher feucht ist. Um
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die Planungen umsetzen zu kénnen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Diese erfolgt in einem eigenen Verfahren.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich existiert der Bebauungsplan ,Lauterbacher Mihle". Dieser Bebau-
ungsplan wurde bereits 2015 und 2025 geédndert und wird nun durch eine weitere, 3. Ande-
rung an die aktuellen Entwicklungswiinsche angepasst. Die vorherigen Bebauungsplane wer-
den dabei mit Inkrafttreten ersetzt, sodass auch die Flachen, die in der 2. Bebauungsplanan-
derung im Westen mit einbezogen waren, ihr Baurecht fiir eine Parkplatzerweiterung verlie-
ren.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

=  Pia
: .“Lauterbac

()

ORGSO, 0 O 0 %00

mi el ml el e el m e

o

Abb. 6: griine Punkte = LSG; rosa Schraffur = NSG; braune, breite Schraffur = FFH-Gebiet; Datengrund-
lage Bayerische Vermessungsverwaltung, der Geltungsbereich entspricht der Aussparung durch das Land-
schaftsschutzgebiet, zzgl. rot umrandete Fldche, welche noch im LSG liegt sowie Gabelchristhof

Das Planungsgebiet befindet sich hauptsachlich nicht im Landschaftsschutzgebiet (LSG), ist
aber davon umgeben, bzw. liegt mit dem Gabelchristhof direkt westlich angrenzend (siehe
Abb. 6). Allerdings muss, um die zusatzlichen Stellplatze im Norden baurechtlich dauerhaft
sichern zu kénnen, an dieser Stelle die Grenze des Landschaftsschutzgebiets um-die Stell-
platze herum gezogen und die Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen
werden. Somit verkleinert sich das Landschaftsschutzgebiet um ca. 1.000 m=2 (rotes Viereck
flr Stellplatze nordlich der Zufahrtsstra3e).

Amtlich kartierte Biotope sind im Planungsgebiet nicht vorhanden, direkt nordéstlich an den
Geltungsbereich anliegend befinden sich jedoch die amtlich kartierten Biotope 8233-0088-01
~Kleine Wasserflache im Norden von Unterlauterbach™ und 8233-0087-001 ,Magerrasen-
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Reste norddstlich von Unterlauterbach®™. Unweit dstlich des Geltungsbereichs gibt es weitere
amtlich kartierte Biotope: 8233-1128-002 ,NaBwiesen zwischen Lauterbacher Mihle und
Lichtbricke®, 8233-1131-006 Moor- und Sumpfwalder sowie Feuchtgebiete um die sldlichen
Osterseen™ und 8233-1120-024 ,Verlandungsvegetation der sldlichen Osterseen
(Schneidrieder und Caricatum sissolutae). Im Osten direkt an den Geltungsbereich anschlie-
Bend befindet sich das Naturschutzgebiet (NSG) 00143.01 ,Osterseen®. Nahezu flachengleich
(vermutlich aufgrund von Digitalisierungsfehlern nicht exakt) mit dem NSG befindet sich das
FFH-Gebiet ,Naturschutzgebiet Osterseen™ mit der Kennung 8133- 301.

0O O

-
(o)

N

L5 5
Gabelchristhof SSEg
¥ O 0. DYRC

0
0
o
3
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0
0
0
0
0

0 0 kg 0D ORENG. 0O D
s Jel ls] Jei ‘s] Je e el Moddfol
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Abb. 7: rosa Fldchen = amtlich kartierte Biotope; Abb. 8: blaue Schraffur = Trinkwasserschutzgebiet,

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwal- Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwal-
tung, der Geltungsbereich entspricht der Ausspa- tung, verdndert durch Kennzeichnung des Geltungs-
rung durch das Landschaftsschutzgebiet, zzgl. rot bereichs in orange

umrandete Flédche, welche noch im LSG liegt.

Nordlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet , Lau-
terbacher MUhle™ mit der Gebietskennzahl 2210823300043 (WSG). Der temporar genehmigte
und bereits errichtete Ausweichparkplatz mit ca. 40 Stellplatzen liegt somit am Rand innerhalb
dieses Trinkwasserschutzgebiets, in der Schutzzone II.

GemaB Stellungnahme der unteren Wasserbehdérde vom 13.01.2026 ist der Brunnen seit vie-
len Jahren nicht mehr genutzt und der Schutzzweck daher entfallen. Die entsprechende
Schutzgebietsverordnung soll im 1. Halbjahr 2026 aufgehoben und das WSG aufgelassen
werden. Somit besteht kein Konflikt mit der vorgesehenen Weiternutzung des temporaren
Parkplatzes. Die weiteren, genannten Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Dies gilt insbesondere filir das FFH-Schutzgebiet, vgl. hierzu die beigefiigte FFH-
Vertraglichkeitsabschatzung.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Die Bestandsgebdude sind maximal dreigeschofBig plus ausgebautem DachgeschoB und haben
einen landlichen Stil (Abb. 9-12). Um die Integritdt des Anwesens nicht zu zerritten, werden
auch die neu geplanten Gebaude diesem Stil folgen. GemaB Entwurfsplanung sollen sich die
Gebdude optisch nicht stark von den Bestandgebauden entfernen.
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Abb. 9: Zentralbereich der Lauterbacher Abb. 10: Blick vom norddstlichen Park-
Miihle platz auf die Patientenzimmer

Abb. 11: Blick von Osten auf die Patienten-
zimmer und den Zentralbereich

= =
o =

Abb. 12: FuBweg zum nordéstlichren li;arkp/atz
vorbei an einem der Gebdude mit Patienten-
zimmern

4.2 Griinordnung

Bereits gemaB der 2. Anderung des Bebauungsplans liegen einige bisher zur Erhaltung fest-
gesetzte Bdume in den Baurdumen. Das wird auch mit der 3. Anderung beibehalten. Da es
nicht geplant ist, diese Baume zu fallen, sind sie im Plan weiterhin als ,erhaltenswerter Baum®
dargestellt. Zudem wird auf die Anlage 4 ,,Baumschutz auf Baustellen - Tipps zum richtigen
Umgang mit Baumen, LRA Starnberg, Stand Februar 2024" hingewiesen.

Durch die vorhandene Grinordnungsplanung wird darauf geachtet, das Klinikgelande und
insbesondere den Parkplatz im Norden sowie die neu entstehenden Gebdude und Anbauten
ausreichend einzugriinen.

10
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4.3 Verkehrliche ErschlieBung, Technische Ver- und Entsorgung
Die Zufahrt auf das Grundstlick erfolgt wie bisher (ber die namenlose StraBe von der Penz-
berger StraBe (St 2063 Uber den Bahnibergang km 13,552 ,Lauterbacher Mihle“) her. Ins-

gesamt gibt es von dieser StraBe vier Zufahrten auf das Klinikgelande sowie Zufahrten zu den
Stellplatzen im Norden sowie im Westen.

Die Versorgung und Entsorgung bleiben in gleicher Weise wie bislang erhalten.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art, der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich wird gemaB § 11 BauNVO als ,Sondergebiet mit Zweckbestimmung Kli-
nik" festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich ist nur ein Klinikbetrieb (Lauterbacher Miihle)
mit Mitarbeiter- und Betriebsleiterwohnungen und weiteren, dem Klinikbetrieb dienenden
Nutzungen zulassig. Samtliche Nebenanlagen und weitere Gebaude, die fiir den Aufenthalt
und die Behandlung der Patienten sowie flir die Verwaltung genutzt werden, sind nur als
betriebsdienliche sowie organisatorisch und wirtschaftlich unselbststéandige Teile des Haupt-
betriebs zulassig.

Aufgrund der abgelegenen und schlecht angebundenen Lage der Klinik sind neben den typi-
schen klinikspezifischen Einrichtungen insgesamt max. 18 Wohnungen flir die Geschéaftsfih-
rung und das Personal zuldssig, soweit sie dem Klinikbetrieb zugeordnet sind. Im Planungs-
gebiet ist dariber hinaus eine Gastronomie zuldssig, wenn diese Uberwiegend dem Klinikbe-
trieb dient. Temporéare Offnungen fiir auswértige Gaste sind zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei Teilflachen: "Zentralbereich" und
"Gabelchristlhof".

Innerhalb des Baugrundstiicks "Gabelchristlhof" (Baufeld SO1) ist eine gesamte zulassige
Grundflache (GR) von maximal 1.200 m?2 zulassig.

Innerhalb des Baugrundstiicks "Zentralbereich" ist eine gesamte zuldssige Grundflache (GR)
von maximal 8.146 m2 zulassig. Diese Grundflache verteilt sich wie in der Planzeichnung
festgesetzt auf die verschiedenen Baufelder SO 3 bis SO 13. Flir die Parkplatze als SO2 bzw.
SO 13 gibt es eine eigene GRstelipiatze / wertstoffhof, Welche sich im SO2 auf drei Grundstlicke
verteilt auf 2.700 m2 belduft. Fir den Parkplatz als SO 13 wird eine max. zuldssige Grundfla-
che von 1.000 m2 festgesetzt. In den Baufeldern wird die hdochstzulassige Nutzung durch die
Parameter maximal zulassige Firsthohe (FH) in m, gemessen vom Bezugspunkt (B) in m U
NHN bis OK First sowie die zuldssige Grundflache (GR) in m2 definiert. Flir den geplanten
Neubau im SO 12 wird zusatzlich eine maximal zuldassige Wandhdhe festgesetzt, da der Ge-
meinde hier angesichts der Eingangs- und Sichtwirkung von Norden her eine Begrenzung
wichtig ist.

Zusatzlich wird fiir die Sondergebiete SO5, SO7 und SO10 jeweils eine max. zulassige Grund-
flache festgesetzt, die ausschlieBlich fir Terrassen gilt. In diesen Gebieten befinden sich Ter-
rassen, die gemaB BauNVO zur Haupt-grundflache zahlen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache in den einzelnen Baufeldern sind gemaB3 § 19
Abs. 4 BauNVO die Grundflache von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die Zufahrten sind dabei wasserdurchléssig
auszubilden. Als wasserdurchlassig gelten Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Ra-
senfugensteine mit mind. 10 mm Fuge, Schotterrasen sowie Drainagepflaster mit mind. 50
% Wasserdurchlassigkeit.
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In folgenden Flurnummern darf die festgelegte Grundflache durch Nebenanlagen gem. § 19
(4) BauNVO um folgende Werte maximal Gberschritten werden:

FI. Nr. 1242 (SO1): 850 m2

FI. Nr. 1079 (SO3, SO4, SO6, SO7, SO9, SO12): 3.700 m2
FI. Nr. 1079/1 (SO5): 220 m2

FI. Nr. 1081 (SO8): 500 m2

FI. Nr. 1094 (SO10, SO11): 100 m2

In den SO 2 und SO 13 sind uber die zulassigen Stellplatze und den Wertstoffhof keine sons-
tigen Nebenanlagen zuldssig, die eine Uberschreitung der zuldssigen GR auslésen wiirden,
daher sind fiir diese Sondergebietsteile keine Uberschreitungen zugelassen. Im SO 2 wurde
auBerdem der Bereich flir die Feuerwehrzufahrt nach Osten verschoben (wie aktuell im Be-
stand vorhanden) und 6stlich davon die Flache mit Bindung fir Bepflanzungen vergréBert.
Nachdem die Stellplatze im SO 13 auBerhalb des bisherigen Geltungsbereichs liegen, ist hier-
fUr ein naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich, welcher sich direkt anschlieBt.

Der Bauraum zwischen SO6 und SO7 wurde getrennt, da sich hier wichtige FlieBwege befinden
(Vgl. Anlage 6, FlieBweganalyse, IB Kokai). Der Zwischenraum erscheint relativ schmal, al-
lerdings befindet sich im Bestand im SO7 dort eine Terrasse, weshalb der Bauraum hier gréBer
festgesetzt wurde, weil Terrassen zur Hauptnutzung zahlen. Mit dem Hinweis 14. wird auf
maogliche FlieBwege verwiesen, die der Klinik auf Grundlage der von ihr beauftragen FlieBwe-
ganalyse bekannt sind.

Bauliche Gestaltung

Um ein einheitliches Bild zu erhalten, ist die Gestaltung neuer Gebaude an das Erscheinungs-
bild der bestehenden Gebdude anzupassen. So sind die Dacher der Hauptgebaude als ge-
neigte Dachflachen mit einer Mindestneigung von 24° auszubilden. Ausgenommen hiervon ist
der Neubau im Nordosten (SO12), hier ist eine Mindestneigung von 20° zuldssig, um die
erforderlichen Raumlichkeiten bei einer Firsthohe von 11 m unterbringen zu kénnen. An un-
tergeordneten Nebengebduden oder Anbauten sind abweichende Dachneigungen zuldssig,
wenn sie sich in das Gesamtensemble einfligen.

Die Dacheindeckung ist in rétlichen oder braunlichen Farbténen zu gestalten, die bereits an
den vorhandenen Gebauden verwendet werden. Dachbegrinungen sind zulassig. Nebenge-
bdude mit Flachddchern (0 Grad bis 15 Grad) sind bei einer Substratschicht von mindestens
8 cm mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu un-
terhalten. Satteldacher bleiben auch bei Nebengebduden zuldssig, diese sind dann nicht be-
grinungspflichtig. Dabei kénnen Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
zugelassen werden. Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleihaltige Materialien fir Dachfléachen
oder Regenwasserleitungen sind unzuldssig. Die Fassaden der Baukérper sind wie im Bestand
in hellen Farbténen oder mit Holzverkleidung zu gestalten. Die Verwendung von grellen Farb-
anstrichen und grellen Kunststoffmaterialien ist unzuldssig. Farbig gestaltete Metalle und
Kunststoffmaterialien in auffallenden Farben sind unzuldssig. Balkongeldnder sind aus Holz
oder Metall analog zu den bereits vorhandenen Ausfliihrungen zu gestalten. Fassadenbegri-
nungen sind zulassig und werden empfohlen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind sowohl inner-
halb als auch auBerhalb der Baufenster zuldssig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind Garagenzufahrten, Park- und

Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine
etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufihren.
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Im Bereich des SO 2 ist der Sudostteil dem Bestand entsprechend als Wertstoffhof / Lager
flir Materialien festgesetzt. Dort dlirfen auch Nebengebdude oder Uberdachungen bis max.
150 m2 fir erforderlichen Witterungsschutz etc. errichtet werden.

Grinordnung

Es wird zu erhaltender Baumbestand festgesetzt. Im Falle von BaumaBnahmen im Nahbereich
der Baume sind SchutzmaBnahmen vorzusehen (siehe , Gesetzliche Regelungen zu Baumfal-
lungen und SchnittmaBnahmen an Gehdlzen auBerhalb des Waldes" des LRA, Anlage 2). Zu-
satzlich werden Flachen mit Bindung flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt. In diesen Berei-
chen sind je 50 m2 ein Baum (GroBbaum oder Kleinbaum) sowie je 20 m2 ein Strauch zu
erhalten bzw. aus dem Bestand zu entwickeln oder neu-/nachzupflanzen. Zudem ist je 5
Stellplatze ein Baum im Bereich der Stellplatze zu pflanzen.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder Lagerflachen
und fur Zufahrten erforderlich sind, sind als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten. Soll-
ten im Zuge von BaumaBnahmen oder durch natirliche Ereignisse (Alter, Krankheit, Sturm-
schaden 0.4.) Baume entfallen, sind diese spatestens in der folgenden Pflanzzeit nachzupflan-
zen.

Far alle Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind ausschlieBlich hei-
mische, autochthone, standortgerechte Gehdélze zulassig (siehe ,Liste heimischer Gehdlzar-
ten" des LRA, Anlage 3)

Nicht verwendet werden dirfen Lebensraume, Zypressen und Wacholder sowie alle blau- und
gelbnadelige sowie rotlaubige Zuchtformen von Laub- und Nadelgehdlzen.

RodungsmaBnahmen und Gehdlzfdllungen sind in der Zeit zwischen dem 01.03. und 30.09.
nicht zulassig. GroBbaume sind vor der geplanten Rodung auf mdgliche Quartiere von Fleder-
mausen zu prifen. Im Falle eines Besatzes sind entsprechende VermeidungsmaBnahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde bzw. der lokalen Koordinationsstelle fir
Fledermausschutz zum Schutz der Individuen zu treffen.

Im AuBenbereich sind ausschlieBlich Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bern-
steingelber oder warmweiBer Farbe (Farbtemperatur max. 2.700 K) zuldssig, um negative
Auswirkungen auf die Insektenfauna zu minimieren. Es sind vollabgeschirmte, eingekofferte
Leuchtkonstruktionen zu verwenden, die méglichst tief anzubringen sind und maéglichst
durch einen Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zum Vogelschutz sind gréBere Glasflachen (>3 m2) gegen Vogelschlag durch die Integration
von geeigneten Mustern oder durch die Verwendung von Vogelglas zu sichern.

Ausgleichsflache

Durch die Parkplatzerweiterung, welche nérdlich auBerhalb des bisherigen Bebauungszu-
sammenhangs liegt entsteht ein naturschutzrechtlicher Eingriff von 6.000 Wertpunkten,
welcher ausgeglichen werden muss. Die bendtigte Ausgleichsflache mit 1.500 m2 Flache
liegt direkt angrenzend um die Parkplatzerweiterung. Detaillierte Ausfihrungen und Berech-
nungen hierzu sind dem Umweltbericht unter 7.4 zu entnehmen.

Wasserwirtschaft

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde ein zuséatzlicher Damm im Westen des
damals zur Erweiterung vorgesehenen Parkplatzes vorgesehen. Nachdem die Parkplatzer-
weiterung nun an dieser Stelle entfallt, kann der bestehende Damm im Westen des beste-
henden Mitarbeiterparkplatzes erhalten bleiben und grundsatzlich auch den Hochwasser-
schutz ibernehmen. Allerdings hat dieser Wall keine Sicherung gegen ein tbergroBes Hoch-
wasserereignis. Des Weiteren ist er mit einzelnen Baumen bestockt, die im Gefahrenfall

13



Gemeinde Iffeldorf Terra

2. Anderung des Bebauungsplans , Lauterbacher Miihle® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.02.2026 und Stadtplaner GmbH

(durchweichter Damm und Wind) umfallen und mit ihrem Wurzelteller eine Bresche in den
Damm reiBen kénnten. Die Klinik wird darauf hingewiesen, dass flir den Hochwasserfall eine
Prifung und ggf. Sanierung des Walls erforderlich ist.

Die im Hochwasserschutzkonzept gekennzeichneten Flachen und Abflussmulden sind aus
Grinden der Hochwasservorsorge freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie Lagerungen
von Gegenstdanden, welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnten,
sind verboten. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Rick-
schlagkappen.

Der Parkplatz kommt in der Zone II des Trinkwasserschutzgebiets 2210823300043 , Lauter-
bacher Mihle® (WSG) zu liegen. Fir die Errichtung des Parkplatzes wurde lediglich der
Oberboden abgeschoben, um eine Kiestragschicht herzustellen. Der Parkplatz selbst ist ge-
kiest und versickerungsoffen. Der Brunnen im WSG wurde bereits vor langerer Zeit stillge-
legt. Derzeit ist offen, ob eine Aufhebung des Schutzgebiets erfolgt, da keine Wiederauf-
nahme der Nutzung vorgesehen ist. Somit ist zwar aktuell ein theoretischer Konflikt mit den
Vorgaben des Wasserschutzgebiets gegeben, allerdings wird dieses nicht mehr genutzt und
im Falle einer Aufhebung geldst.

5.2 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die zeichnerischen Hinweise umfassen die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, vorhan-
dene Grundstiicksgrenzen mit Flurnummer sowie bestehende und geplante Gebaude. Des
Weiteren wird ein Vorschlag fiir eine aufzulésende und eine neue Grundstlicksgrenze aufge-
zeigt. Zudem werden erhaltenswerte Baume sowie die Schutzgebietsgrenzen dargestellt.

In den textlichen Hinweisen wird u. a. auf den Schutz der Leitungstrassen, den Schutz vor
eindringendem Wasser/Grundwasserschutz sowie die zu priifende Standfestigkeit des beste-
henden Damms hingewiesen. Ebenfalls wird auf weitere Themen wie Niederschlagswasser,
Abwasser, Baum- und Artenschutz, Altlasten, Bodenschutz, Bodendenkmaler, Stellplatze, Im-
missionen aus der Landwirtschaft sowie Ordnungswidrigkeiten hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden eine Erweiterung der Klinik sowie eine Park-
platzerweiterung fiir bis zu 40 Kfz-Stellplatze ermdéglicht. Es sind keine wesentlichen Auswir-
kungen auf umliegende Grundstlicke zu erwarten oder gar zu beflirchten. Durch eine ange-
passte Bauweise an die Bestandsgebdude bleibt das ortstypische Landschaftsbild erhalten.

Aufgrund des Eingriffs auBerhalb des bisherigen Bebauungsplans (dauerhafte, baurechtliche
Sicherung des temporar genehmigten Parkplatzes im Norden nordwestlich der Zufahrts-
straBBe) ist eine Ausgleichsflache von 1.500 m2 notwendig. Zudem muss die Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets um die Parkplatzerweiterung herum verschoben werden, wodurch sich
dieses um ca. 1.000 m2 verkleinert.

Weitere nennenswerte Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild oder den
Klimaschutz sind nicht vorhanden.
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7. Umweltbericht

Der Umweltbericht beschrankt sich auf die Erweiterung des Planungsgebiets mit der geplanten
Parkplatzerweiterung im Norden nordwestlich der ZufahrtsstraBe. Das bisherige Planungsge-
biet ist weitgehend befestigt bzw. versiegelt. Die dort zuldssige Bebauung iberplant aus-
schlieBlich baurechtlichen Innenbereich, der bereits stark (berbaut und genutzt ist, sodass
die Plananderungen dort keinen Eingriff ausldésen und in diesem Umweltbericht unbericksich-
tigt bleiben kdénnen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Anderung und VergréBerung des Bebauungsplans soll eine VergréBerung der Klinik er-
maoglichen. Dazu zahlen eine Gebdudeerweiterung im Nordosten auf dem Patienten-Parkplatz,
sowie aufgrund der steigenden Mitarbeiter-Anzahl einen neuen, bereits temporar genehmig-
ten Ausweichparkplatz im Norden auBerhalb des bisherigen Bebauungsplangebiets, weshalb
eine Ausgleichsflache notwendig wird. Im Gegenzug wird die mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ermdglichte Erweiterung des Parkplatzes im Westen zuriickgenommen und diese
Anderung aufgehoben.

Insgesamt hat der Bebauungsplan nach der Anderung eine GroBe von etwa 3,39 ha. Die
Privatklinik ,,Lauterbacher Mihle" liegt nérdlich von Iffeldorf in Unterlauterbach, westlich des
groBen Ostersees. AuBerhalb des bislang rechtskraftigen Bebauungsplans mit seiner 1. Und
2. Anderung liegt ausschlieBlich die dauerhafte Sicherung des bislang temporéar genehmigten
Parkplatzes im Norden nordwestlich der ZufahrtsstraBe sowie die dafir notwendige Aus-
gleichsflache. Daher bezieht sich der Umweltbericht auch nur auf die Parkplatzerweiterung im
Westen, welche etwa eine GroBe von 1.000 m2 einnimmt.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Wie in Kap. 3.1 erlautert, werden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich
Siedlungsentwicklung, Landschaftsschutz und Erholungseinrichtungen bertcksichtigt.

Durch die Parkplatzerweiterung im Norden des Planungsgebiets werden sowohl das Trinkwas-
serschutzgebiet , Lauterbacher Mihle" als auch das Landschaftsschutzgebiet , Osterseen™ be-
rihrt. Deshalb soll eine Flache von 1.000 m2 aus dem Landschaftsschutzgebiet genommen
werden muss. Hierzu wird die Gemeinde nach der frihzeitlichen Beteiligung einen Antrag
beim Landratsamt Weilheim-Schongau stellen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom Juni 2008 ist der Bereich des Bebauungsplans
als ,Sondergebiet" dargestellt. Fiir den Bereich im Norden, nordwestlich der ZufahrtsstraBe,
welcher auBerhalb des derzeitigen Bebauungsplans liegt, ist hier Flache flr die Landwirtschaft
mit ,Landschaftspflegebereich" dargestellt. Hier ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
in ,Sondergebiet" erforderlich, welche in einem eigenen Verfahren erfolgt.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium ftr
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzglter fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen:
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Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Gefdahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Storungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbilds

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&uden und Belagsflédchen
Betriebsbedingt

- Larmemissionen durch Anlagennutzung und An-/Abfahrtsverkehrs

Flr die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgiiter Flache und Boden

Beschreibung

Im Erweiterungsgebiet herrscht der Boden-
typ 71 vor. Dabei handelt es sich um einen
Bodenkomplex aus Gleyen, kalkhaltige
Gleyen und anderen grundwasserbeein-
flussten Bdden mit weitem Bodenarten-

spektrum (Talsediment), verbreitet skelett- Q
fihrend und im Untergrund carbonathaltig. o o
Derzeit ist der Boden weitgehend nicht ver- Unferlauterbe

siegelt und wird landwirtschaftlich als
Weide flr Kihe oder Pferde genutzt.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als
Flache fir die Landwirtschaft sowie Land-
schaftspflegebereich dargestellt. Diese Be-
reiche sind Flachen mit wertvollen Lebens-
rdumen oder daran grenzend, deren exten-
sive Bewirtschaftung und Pflege bevorzugt
geférdert werden sollte.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeu-

tung).

g). Abb. 13: Ubersichtsbodenkarte im Umfeld des Erweite-
Auswirkungen rungsgebiets (rot)
Mit der Planung wird auf einer Flache von
etwa 1.000 m2 ein bereits temporar genehmigter und errichteter Ausweichparkplatz dauer-
haft gesichert. Dieser wird wasserdurchlassig gestaltet. Weitere 1.500 m2 werden als Aus-
gleich und Eingriinung angelegt. Mit der Uberbauung durch den Parkplatz wird diese Flache
dauerhaft aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen. Der Verlust an
landwirtschaftlicher Flache kann nicht kompensiert oder abgemildert werden. Vielmehr wird
die verbleibende Flache norddstlich des Parkplatzes auch aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung genommen, da sich Zuschnitt und Erreichbarkeit der Flache fir eine Bewirtschaftung
nicht mehr eignen. Hier wird als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ein Feldgehdélz
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angelegt, wodurch der Boden klnftig nicht mehr befahren oder verdichtet, sondern durch
dauerhafte, tiefer reichende Durchwurzelung aufgelockert wird.

Insgesamt liegt bezliglich des Schutzguts Boden und Flache aufgrund der mittleren Bedeutung
der Bodenart sowie der relativ hohen Befestigung (versickerungsoffene Stellpldtze) ein Ein-
griff mittlerer Erheblichkeit vor.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Erweiterungsgebiet liegt etwa 180 m westlich des groBen Ostersees. Es befindet-sich
das am Sudrand des Trinkwasserschutzgebiets ,Lauterbacher Mihle" (Kennzahl:
2210823300043, im Folgenden: WSG). Im Nordosten verlauft ein Bach zunachst Richtung
Sltdosten und dann nach Osten zum Breitenauer See als Teil des groBen Ostersees, der
durch ein biotopkartiertes Seggenried gesaumt wird. Das Plangebiet liegt in einem wasser-
sensiblen Bereich mit verstarktem Oberflachen- bzw. Hochwasserabfluss.

Zuordnung zu Kategorie II bis III (mittlere bis hohe Bedeutung)

o VY

Abb. 15: Nordwestkante des Parkplatzes zum
Bachlauf im Nordosten hin

Abb. 14: Lage des Parkplatzes von SW

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird im Bereich des Parkplatzes die bereits Gberbaute Bo-
denflache dauerhaft befestigt bleiben, was direkte Auswirkungen auf das Grundwasser und
somit das WSG nach sich ziehen kann. Der Parkplatz kommt in der Zone II des WSG zu lie-
gen. Fur die Errichtung des Parkplatzes wurde lediglich der Oberboden abgeschoben, um
eine Kiestragschicht herzustellen. Der Parkplatz selbst ist gekiest und versickerungsoffen.
Der Brunnen im WSG wurde bereits vor langerer Zeit stillgelegt. Derzeit ist offen, ob eine
Aufhebung des Schutzgebiets erfolgt, da keine Wiederaufnahme der Nutzung vorgesehen
ist. Somit ist zwar aktuell ein theoretischer Konflikt mit den Vorgaben des Wasserschutzge-
biets gegeben, allerdings wird dieses nicht mehr genutzt und im Falle einer Aufhebung ge-
16st.

Die Parkplatzerweiterung wird wasserdurchlassig gestaltet, sodass keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Grundwasserneubildung zu erwarten sind. Durch die Aufkiesung des Park-
platzes ergibt sich keine wesentliche Anderung der Versickerungsleistung der Fladche. Tatséch-
lich abflieBendes Wasser flieBt zum Seggenried und den am Sidostrand des Grundstiicks
befindlichen Teich. Im Bebauungsplan wird zusatzlich vorsorglich auf die technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser
verwiesen. Zudem wurde durch das Ingenieurbliro Kokai eine FlieBweganalyse erstellt (Ana-
lyse 7). Die dort dargestellten FlieBwege sind von Bebauung freizuhalten. Aus diesem Grund
wurde der Bauraum zwischen SO6 und SO7 getrennt, da sich hier wichtige FlieBwege befinden
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(Vgl. Anlage 6, FlieBweganalyse, IB Kokai). Der Zwischenraum erscheint relativ schmal, al-
lerdings befindet sich im Bestand im SO7 dort eine Terrasse, weshalb der Bauraum hier gréBer
eingezeichnet ist.

Die zusatzlichen Stellplatze auf der Nordseite der 6ffentlichen ZufahrtsstraBe liegen im das
Trinkwasserschutzgebiet. Allerdings sind diese im aktuellen Bestand bereits vorhanden.

Ur das Schutzgut Wasser ist trotz der Stellplatze im Wasserschutzgebiet von einer geringen
Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen. Dabei ist berlicksichtigt, dass der Brunnen im WSG
nicht mehr in Betrieb ist und auch kinftig nicht mehr in Betrieb genommen werden soll.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Das Erweiterungsgebiet liegt nérdlich der Klinik inmitten von Wiesen und Waldern und liegt
demnach in einer gut durchlifteten, freien Landschaft.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
Auswirkungen

Durch die vergleichsweise geringe FlachengréBe der Erweiterung mit unversiegelten Stellplat-
zen wird sich das Mikroklima nur geringfligig verandern. Die vorgesehene Eingriinung mit
Baumen und Strauchern mildert die klimatische Veranderung zuséatzlich ab. Deshalb ist mit
der Verwirklichung der Planung kein erheblicher Eingriff auf dieses Schutzgut zu verzeichnen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgiiter Vegetation, Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Im aktuellen Bestand wird die Flache bereits als Parkplatz genutzt. Bis zum Sommer dieses
Jahres war die Flache als maBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland dem Biotoptyp
G211 mit 6 Wertpunkten zuzuordnen (Abb. 16 und 17). Im Nordosten grenzt an den flr den
bereits als Parkplatz genutzten Bereich ein naturnahes Gehdlz an.

Aufgrund der geringen FlachengréBe wurde keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) erstellt. Wahrscheinlich ist aufgrund des angrenzenden Baumbestands dort ein Vorkom-
men von Voégeln sowie ggf. auch von Fledermdusen. Im norddstlich verlaufenden Bach und
dem angrenzenden Stillgewadsser ist ein Vorkommen von Amphibien nicht auszuschlieBen.

S M
LV NS X RSN

Abb. 16: bereits hergestellter (temporédre) Ausweich- Abb. 17: Nordostrand der bereits hergestellten
parkplatz (Blick von Sidwesten nach Norden) (temporéren) Ausweichparkplatz

18



Gemeinde Iffeldorf Terrabiota

2. Anderung des Bebauungsplans ,Lauterbacher Miihle® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.02.2026 und Stadtplaner GmbH

Angesichts der Waldkulisse der Wiesenflache kann eine Nutzung der Wiese durch bodenbri-
tende Vogel jedoch ausgeschlossen werden. Zuordnung zu Kategorie II (mittel).

Auswirkungen

Mit der Erweiterung wird das maBig extensiv genutzte, landwirtschaftliche Griinland, das be-
reits temporar als Ausweichparkplatz genutzt wird, dauerhaft Gberbaut.

Es ist von einer geringen bis mittleren Eingriffs-Erheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut
Pflanzen auszugehen.

Das 0stlich stehende Gehdlz an der StraBe wird vollumfanglich erhalten. Nachdem sich das
Gehdlz direkt an der ZufahrtsstraBBe befindet, sind dort gegebenenfalls britende Végel oder
auch Fledermduse an die Nutzung durch den An- und Abfahrtsverkehr gewdhnt. Daher wird
sich die Stérung durch den Parkplatz nicht negativ auf den Bestand auswirken. Zudem profi-
tieren gehdélzbritende Tiere von der als Gehdlz anzupflanzenden Ausgleichsflachen im Umfeld
zu den Stellplatzen. Auch im Hinblick auf die eventuell im Stillgewasser bzw. im dahinter
flieBenden Bach vorkommenden Amphibien ist keine gravierende Stoérung zu erwarten, da der
Bach selbst nicht beeintrachtigt wird und zu diesem ein Abstand von mind. 15 Metern einge-
halten wird.

Fir das Schutzgut Tiere ist daher von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Erweiterungsgebiet liegt direkt nérdlich des derzeitigen Parkplatzes der Klinik am stiddst-
lichen Rand einer maBig extensiv genutzten Wiese. Diese Wiese ist umgeben von groBen
Waldflachen und liegt nérdlich des Klinikgelandes (Abb. 18).

Zuordnung zu Kategorie II (mittel).

Abb. 18: Luftbild des Erweiterungsgebiets (roter Kreis)
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Auswirkungen

Durch die Parkplatzerweiterung wird die Wiesenflache verkleinert. Da der Parkplatz direkt an
die ZufahrtsstraBe anschlieBt und ebenfalls eingegriint wird, sind die Auswirkungen auf die
Landschaft insgesamt als gering anzusehen.

Schutzgut Mensch

Immissionen
Beschreibung

Das Gelande wurde extensiv als Mahwiese genutzt, wobei keine nennenswerten Immissionen
auf den Menschen einwirken.

Auswirkungen

Durch die Anlage des Parkplatzerweiterung werden die Immissionen durch An- und Abfahrts-
verkehr im Vergleich zum Ausgangszustand erhéht. Da aber schon ein Parkplatz vorhanden
ist und sich keine Wohngebaude/Klinikgebaude in unmittelbarer Nahe befinden, ist hier von
einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen, zumal der Parkplatz zum bestehenden
Weg abgeriickt errichtet und zu diesem durch Gehdlze eingegriint wird.

Erholung
Beschreibung

Das Erweiterungsgebiet wird als Pferdekoppel genutzt und hat derzeit keine direkte Erho-
lungsnutzung fiir den Menschen, ist aber vom Wanderweg optisch einsehbar.

Zuordnung zu Kategorie II (mittel).
Auswirkungen

Der bestehende Wanderweg entlang der Nordnordwestseite des Klinikgelandes verlauft im
Bereich des Parkplatzes auf der asphaltierten ZufahrtsstraBe. Hier wird durch den Parkplatz
auf der bislang unbebauten Seite auf ca. 35 m Lange der Charakter der Landschaft verandert.
Aufgrund der geringen Lédnge und GréBe des Eingriffs ist dennoch von einer geringen Ein-
griffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Kulturgiter, als sonstiges
Sachgut ware allenfalls die landwirtschaftliche Nutzung zu nennen, die auf der zu extensivie-
renden Wiese grundsatzlich aufrechterhalten werden kann.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgiitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgiltern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen Schutz-
gltern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit beschrieben.
Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser,
Pflanzen und Tiere. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebe- Betriebsbe- Ergebnis
Auswirkung dingte Aus- | dingte Auswir-
wirkung kung
Boden mittel mittel keine mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Flora und Fauna gering bis mittel | gering bis mittel | gering gering bis
mittel
Landschaftsbild gering gering gering gering
Mensch (Strahlung, | gering gering gering gering
L&armimmission)
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Kultur- und Sachgliter | keine keine keine keine
Gesamt gering gering gering Gering
bis mittel

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtter kédnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung bericksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen des auf-
zustellenden Bebauungsplanes konkretisiert und festgesetzt werden kénnen:

Schutzgut Boden und Wasser

- Gedrosselte und zeitverzégerte Abgabe von Niederschlagswasser in eines der benach-
barten Oberflachengewdasser

- Wasserdurchlassige Herstellung von Stellplatzen und deren Zufahrten
- Mind. 5 Meter Abstand zum Bach im Sliden

- Beschrankung der Neuversiegelung auf das notwendige Mindestmafi

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

- Keine Fallung von Baumen (mit Ausnahme jlingerer Baume flr eine Durchfahrt/Zu-

fahrt)

- Baum- und Strauchpflanzungen auf dem Gelande

- Verwendung von ,insektenfreundlicher® Beleuchtung mit niedriger Farbtemperatur

(>2.700 K)

Eingriffsermittlung

Die wasserdurchlassige Parkplatzerweiterung wird auf einer Flache von 1.000 m2 errichtet.
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Bei dem Geldnde im AuBenbereich handelt es sich um ein ,maBig extensiv genutztes, arten-
armes Grinland® (G211) mit 6 Wertpunkten gemaB BayKompV.

Demnach findet durch die Erweiterung ein Eingriff von 1.000 m2 * 6 WP/m2 = 6.000 WP
statt.

AusgleichsmaBnahme

Artenreiches Extensivgrinland (Flachlandmahwiese LRT 6510)

Auf der West-, Nord- und Ostseite um den Parkplatz herum soll der Biotoptyp G214 , Arten-
reiches Extensivgrinland™ mit 12 Wertpunkten entwickelt werden. Abzgl. 2 Wertpunkte fir
die Entwicklungszeit findet bei dem Bestandsbiotoptyp G211 mit 6 Wertpunkten eine Aufwer-
tung von 4 Wertpunkten statt. Somit missen 1.500 m2 als Ausgleichsflache entwickelt wer-
den, um 6.000 Wertpunkte zu erzielen.

EntwicklungsmaBnahmen:

- Inden ersten drei bis flinf Jahren ist je nach Aufwuchs eine zwei- bis max. dreischiirige
Mahd mit erstem Schnitt ab dem 1.6. eines Jahres durchzufiihren. Spatestens ab dem
6. Jahr ist eine max. zweischiirige Mahd mit erstem Schnitt ab. 15.6. vorzunehmen.
Das Mahgut ist aufzunehmen und fachgerecht zu verwerten.

- Nach funf Jahren sollte seitens der Gemeinde bzw. des Vorhabentragers eine Bestand-
serfassung erfolgen, um daraus abgeleitet bei Bedarf mit Mahdgutibertragung zur Ar-
tenanreicherung reagieren zu kénnen.

- Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen.

Insgesamt wird mit den geschilderten MaBnahmen eine Aufwertung um 6.000 Wertpunkte
erzielt, sodass der ermdéglichte Eingriff als ausgeglichen bewertet werden kann.

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Erweiterung wird ein Parkplatz mit 1.000 m2 ermdglicht. Neben den oben beschrie-
benen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter ergeben sich zusatzlich folgende umwelt-
relevante Auswirkungen:

Neben den schutzgutbezogenen bereits erlduterten Auswirkungen ruft die Planung keine
weiteren umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Durch die MaBnahme werden keine rele-
vanten zusdtzlichen Schadstoffe erzeugt.

Ein erhohtes Risiko flir Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die menschliche Gesund-
heit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine besonde-
ren Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt fir kumulierende Effekte mit den benachbar-
ten Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe
gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante"™)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnte die Parkplatzerweiterung nicht hergestellt werden.
Dieser ist aufgrund der gestiegenen therapeutischen Anforderungen und zunehmender Teil-
zeitarbeit fur einen wirtschaftlichen Weiterbetrieb der Klink unerlasslich. Eine Nichtdurchfih-
rung wirde somit mindestens mittelfristig den Weiterbtrieb der Klinik gefahrden und verhin-
dern.
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Alternative Planungsmaoglichkeiten

Andere sinnvolle Planungsmdéglichkeiten ergeben sich im ndheren Umkreis aufgrund der Lage
innerhalb von Schutzgebieten nicht, zumal mit der Planung der temporar genehmigte und
bereits hergestellte Ausweichparkplatz weiter genutzt werden kann. Jeder Alternative Planung
wirde eine Befestigung bislang unbefestigter Wiesenflachen erfordern und zusatzlich einen
Rickbau der bereits vorhandenen Parkplatzflache.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" (Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baubehdérde im Bay-
erischen Staatsministerium des Innern) erstellt. Die Beschreibung und Bewertung von Be-
stand und Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

Auf die Durchflihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund des geringen Flachenumfangs und der Naturausstattung als artenarmes Offenland mit
lediglich jungen Gehoélzbestédnden verzichtet. Der Bestand wurde im Rahmen einer Ortsbege-
hung dokumentiert und durch vorliegende Daten erganzt. Hinweise auf das Vorhandensein
madglicher europarechtlich geschutzter Arten und deren mdgliche Beeintrachtigung bestehen
nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewadsserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Miin-
chen-Land) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fliir Denkmalpflege (,Bay-
ernViewer Denkmal®™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Még-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Bebauungsplan-Anderung werden neben dem bereits mit der 2. Anderung erméglich-
ten Neubau im Nordosten des Gelédndes - auf dem dort bestehenden Patienten-Parkplatz -
die Weiternutzung des tempordr genehmigten Ausweichparkplatzes nérdlich der Zufahrts-
straBe auBerhalb des bisherigen Bebauungsplangebiets bauplanungsrechtlich erméglicht.

Die Umweltauswirkungen wurden auf die Parkplatzerweiterung auBerhalb des bisherigen Be-
bauungsplangebiets beschrankt und dort schutzgutbezogen untersucht. Diese werden insge-
samt als gering bis max. mittel (Schutzgliter Boden sowie Flora und Fauna) gewertet. Es
werden Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen benannt und festgesetzt,
unter anderem die Neupflanzung von Baumen und Strauchern, um entstehende Eingriffe zu
verringern bzw. mit den KompensationsmaBnahmen unter die Erheblichkeitsschwelle abzu-
mildern und auszugleichen. Es entsteht ein Eingriff von 6.000 WP, welcher auf einer etwa
1.500 m2 groBen Ausgleichsflache im Umfeld um den Parkplatz ausgeglichen werden kann.
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