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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Iffeldorf hat die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB fir die Grundstlicke Fl. Nrn., 452/3 (TF), 452 (TF) und 452/6, Gemarkung Iffel-
dorf, beschlossen.

Dadurch sollen die Planungsvoraussetzungen fiir eine Fortfiihrung der Bauzeile entlang des
Hoéhenrieder Wegs Richtung Norden geschaffen werden. Die Planung mit Schaffung von
Wohnbauflache sowie einer Ortsrandeingriinung entwickelt sich aus dem aktuellen Flachen-
nutzungsplan.

Die Einbeziehungssatzung (auch Erganzungssatzung) ist ein rechtliches Instrument der Ge-
meinde, um unbebaute Flachen im AuBenbereich in den bebaubaren Innenbereich einzube-
ziehen. Sie dient dazu, kleine AuBenbereichsflachen ortstypisch fiir Wohnbebauung zu nut-
zen, ohne einen vollwertigen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im 6stlichen Teil von Iffeldorf im Ortsteil Untereurach
(Abb. 1). Es handelt sich um unbebaute Grundstlicke westlich des Hohenrieder Wegs sudlich
der Penzberger StraBe. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst ca. 0,28 ha.
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2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

Der Geltungsbereich ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt (Abb. 2). Im
Westen befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche Flachen. Sidlich des Geltungsbereichs
befindet sich Wohnbebauung entlang des Hohenrieder Wegs. Im Norden und Osten fiihren
StraBen (Penzberger StraBe als StaatsstraBe und Hohenrieder Weg) entlang des Planungs-
gebiets. Zudem verlauft 6stlich des Héhenrieder Wegs die Bahnstrecke Tutzing-Kochel.

Gebaude oder Baume befinden sich derzeit nicht auf dem Planungsgebiet. Das Bushaus-
chen, welches sich norddstlich an der StraBenecke auf der Fl. Nr. 452/4 befindet, ist nicht
Teil des Planungsgebiets. Dieses soll allerdings etwa 10 m nach Westen an die Penzberger
StraBBe versetzt werden. Daflr wird sltdlich der neuen Bushaltestelle ein FuB- und Radweg
errichtet, welcher teilweise auf dem Grundstlick Fl. Nr. 452/3 zum Liegen kommt und des-
halb Teil dieser Einbeziehungssatzung ist.

Abb. 2: Luftbild des Planungsgebiets (rot umrandet)

2.3 Verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich ist von der A95 aus kommend lber die Kocheler StraBe (St 2063) und
den Hohenrieder Weg bzw. Uber die Penzberger StraBe (St 2538) gut angebunden.

Mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist das Planungsgebiet auch gut zu erreichen. Der
Bahnhof von Iffeldorf befindet sich in gut 1 km Entfernung in nérdlicher Richtung. Zudem
gibt es direkt an der Ecke Penzberger StaBe/Hbhenrieder Weg (zuklnftig an der Penzberger
StraBe) eine Bushaltestelle fiir die Linien 935, 947 und 948.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Iffeldorf gehdrt zum Regionalplan Oberland und liegt im allgemeinen landli-
chen Raum. Der Geltungsbereich liegt an einer StaatstraBe (Penzberger StraBe, St 2538),
sowie nahe der Eisenbahnstrecke.

Schutzgebiete oder weitere Schutzziele wie landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind im oder
um den Geltungsbereich nicht vorhanden.
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Die Planung entspricht dem (ibergeordneten Ziel, dass die fiir das Oberland charakteristi-
sche Siedlungsstruktur grundsatzlich erhalten bleiben soll. Zur Schonung der freien Land-
schaft soll die notwendige Bautatigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche
beschrankt werden.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den siidéstlichen Bereich des Planungsgebiets Allgemei-
nes Wohngebiet dar. Der nérdliche Bereich sowie ein schmaler Streifen im Westen ist als
Sonstige Grinflache dargestellt. Ein Bereich von 20 m zur StaatsstraBe ist von Bebauung
freizuhalten. Zudem ist der Ortsrand dargestellt, welcher nach Westen hin aufgrund von
Okologischen Griinden und Grinden des Orts- und Landschaftsbildes von Bebauung freizu-
halten ist. Ansonsten ist ein Streifen im Westen sowie Uber den Geltungsbereich hinaus Fla-
che fir die Landwirtschaft. Des Weiteren ist 6stlich des Planungsgebiets die Bahnstrecke
dargestellt (Abb. 3).

Zwischen der Fl. Nr. 452/3 und 452/6 gehort ein schmaler Streifen zur Fl. Nr. 452 und ist
Teil dieser Einbeziehungssatzung. Es wird angeregt, diesen Streifen der Fl. Nr. 452/6 zuzu-
ordnen. (Vgl. Kap. 6.1)

Sonstige Griinflache
(fUr das Ortsbild bedeutsame innerortliche Grin- und Freiflachen,
Schutzstreifen um Bau- und Gewerbegebiete)

WA Allgemeines Wohngebiet

Flache fir die Landwirtschaft
(Acker, Grinland, gemahte und brachgefallene Streuwiesen und Verlandungsbereiche mit
Roéhrichten und Rieden)

- Ortsrand: keine bauliche Entwicklung, von Bebauung freihalten
e 6 = 6kologische Griinde
- ‘ g = Grinde des Orts- und Landschaftsbildes
Iw = landwirtschaftliche Griinde

Hauptverkehrsstrasse mit Ortsdurchfahrtsgrenze und anbaufreier Zone
(20 m zum Fahrbahnrand bei Staats- / Bundessstrassen, 40 m bei Bundesautobahnen)

|op GR5 923

n Bahnanlagen mit Haltepunkt

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan Gemeinde Iffeldorf,
Geltungsbereich blau umrandet
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3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Im oder in der Nahe des Planungsgebiets befinden sich keine Schutzgebiete.

Etwa 100 m sidwestlich des Planungsgebiets befindet sich der Biotop ,Weiher-Verlandung
Ostlich Iffeldorf* Nr. 8233-0098. Dabei handelt es sich um eine nitrophytische Hochstauden-
flur mit Feuchtgebtlischen, GroBrohrichten, magere Altgrasbestdnde und Griinlandbrache.

Etwa 180 m sidlich des Planungsgebiets befindet sich der Biotop ,Feuchtgebiet stdlich Un-
tereurach™ Nr. 8234-1098, welches vor allem aus seggen- oder binsenreichen Nasswiesen
und Simpfen besteht.

4, Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau mit Griinordnung

Die Einbeziehungssatzung ermdglicht die planungsrechtliche Zulassung dreier Wohngebdude
am Hoéhenrieder Weg. Damit wird die Bauzeile, welche sich entlang des H6henrieder Wegs
befindet, weiter fortgeflihrt und entspricht damit den Darstellungen im Flachennutzungs-
plan. Die Festsetzungen der Einbeziehungssatzung orientieren sich an den Festsetzungen
der Einbeziehungssatzung fir das Grundstlick sidlich des Geltungsbereichs (FI. Nr. 452/5),
um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen. Im Norden und Westen der Einbeziehungssatzung
ist eine Eingrinung mit Baumpflanzungen vorgesehen. Durch diese Eingrinung wird ein
ansprechender und 6kologisch wertvoller Ortstrand gewéahrleistet, welcher auch im Flachen-
nutzungsplan dargestellt ist. Dadurch wird ein mdglichst begriinter Ubergang vom Sied-
lungsbereich zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen geschaffen. Die bereits
vorhandene Ortsrandeingriinung der Einbeziehungssatzung des Grundsticks FI. Nr. 452
wird somit ebenfalls weiter fortgefihrt.

Stadtebaulich ist die Einbeziehungssatzung mit Fortflihrung der Wohnbebauung am Héhen-
rieder Weg als vertraglich und sinnvoll einzuordnen. Auch aus Sicht der Grinordnung beste-
hen keine Bedenken, da durch die Griinflache mit Baumpflanzungen eine Ortsrandeingri-
nung entsteht, welche das Orts- und Landschaftsbild aufwertet.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Es wird ein Bauraum flr das Planungsgebiet festgesetzt. Im slidlichen Grundstiick wird eine
GR von 130 m2 festgesetzt, in den beiden ndérdlichen Grundsticken eine GR von jeweils
120 m2. In allen 3 Grundstlicken wird die Errichtung eines Einzelhauses festgesetzt. Die
Wandhohe, die bei den beiden ndrdlichen Grundstiicken auf 6,0, beim etwas groBeren und
an die Bebauung anschlieBenden Grundstlick auf 6,5 m begrenzt ist und somit zwei Vollge-
schosse ermdglicht, entspricht dem in der Umgebung vorhandenen MaB. Dabei wird die
Wandhoéhe ab 15 cm Uber der Oberkante der StraBe an der StraBenbegrenzungslinie an der
straBenseitigen Gebdaudemitte bis zum Schnittpunkt der AuBenflache der AuBenwand mit
der Dachhautoberkante gemessen.

Fur jedes der Gebaude mit max. 120 m2 Grundflache werden max. 2, fir das etwas groBere
Gebaude mit max. 130 m2 Grundflache auf dem auch gréBeren Grundstick werden max. 3
Wohnungen zugelassen. Somit wird auch diesbeziglich die Umgebungsbebauung berlick-
sichtigt.

Um ein einheitliches, stimmiges Ortsbild zu gewahrleisten, sind die Dacher der Hauptgebau-
de als Satteldacher mit einer Neigung zwischen 20° und 30° auszubilden. Die Hauptgebaude
sind langsrechteckig auszufiihren, mit dem First Uber der l[angeren Seite. An untergeordne-
ten Nebengebduden oder Anbauten sind Dachneigungen zwischen 15° und 20° zulassig.
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Die festgesetzte GR darf durch Nebenanlagen um bis zu 80% Uberschritten werden. Dazu
zahlen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflache von Garagen, Stellplatzen und ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Diese Uberschreitung ist notwendig, um die Errichtung von je Grundstiick einer Doppelgara-
ge mit Zufahrt sowie einen Weg zum Haus und evtl. ein Gartenhaus planungsrechtlich zu
ermoglichen. Die Zufahrten sind dabei wasserdurchlassig auszubilden. Als wasserdurchlassig
gelten Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenfugensteine mit mind. 10 mm Fu-
ge, Schotterrasen sowie Drainagepflaster mit mind. 50% Wasserdurchlassigkeit.

Zusatzlich darf die jeweils festgesetzte GR durch Terrassen um 30 m2 Uberschritten werden.
Diese durfen auch auBerhalb der Baugrenze liegen.

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit diese nicht als Zufahrten und
Stellplatze genutzt werden, als Freiflachen nach landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten
zu gestalten. Dabei sind Stitzmauern unzulassig.

Im Westen der Baugrundstiicke wird eine 10 m breite ,zu begriinende Grundstiicksflache"
festgesetzt. In dieser sind als Ortsrandeingriinung in jedem Grundstiick je angefangene 80
m2 ein hochstdammiger Obstbaum oder ein heimischer Laubbaum 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Somit sind auf der Fl. Nr. 452/6 (mit dem Streifen der derzeitigen Fl. Nr. 452) 3
Bdume in dieser Flache zu pflanzen und auf den anderen beiden Grundstlicken je 2 Baume
in dieser Flache.

Zusatzlich ist in jedem Grundstiick je 250 m2 angefangener Grundstlicksflache ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen, wobei die zu pflanzenden Obstbaume in der
~ZU begrinenden Grundstlicksflache™ angerechnet werden koénnen. Somit sind in allen
Grundstlicken noch jeweils ein Baum auBerhalb der privaten Grundstlicksflache (als Orts-
randeingriinung) zu pflanzen sowie fir die beiden nérdlichen Grundstiicke jeweils 15 Strau-
cher und fir das stdliche Grundstlick 20 Straucher.

Im Norden des Geltungsbereichs wird eine ca. 380 m2 groBe private Griinflache festgesetzt.
Auf dieser sind je angefangene 80 m2 ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, insgesamt
also 5 Stiick.

Fir die festgesetzten Baume und Straucher sowie das zu pflanzende Feldgehdlz der Aus-
gleichsflache werden folgende Arten empfohlen:

Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere / Eberesche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche

Und hochstammige Obstbdaume (verschiedener Sorten). Bei der Auswahl der Sorten wird der Kontakt
mit der Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege empfohlen.

Straucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
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Crataegus monogyna WeiBdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Schneeball

Und heimische Wildrosen und andere Wildstraucher

5.3 Hinweise

In den Hinweisen durch Planzeichen wird auf die Grundstlicksgrenzen mit Flurnummern und
die Haupt- und Nebengebdude im Bestand der Umgebung hingewiesen. Zudem werden
Standortvorschlage flir die Baumpflanzungen getroffen.

In den textlichen Hinweisen wird auf bestehende Satzungen, den Denkmalschutz, die
Kampfmitteluntersuchung sowie den Bodenschutz hingewiesen. Zudem gibt es Hinweise zur
Wasserwirtschaft und es werden Baum- und Straucharten empfohlen. AuBerdem wird auf
die Verwendung von Insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung und MaBnahmen zur Vermei-
dung von Vogelschlag hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Das Grundstiick FI. Nr. 452/3 hat derzeit eine GréBe von Uber 5.000 m2, wovon sich nur die
Ostlichen 2.057 m2 im Bereich der Einbeziehungssatzung befinden. Fir die Baugrundstiicke
erscheint es sinnvoll, jeweils ein eigenes Grundstlick auszuweisen, ebenso fir die Aus-
gleichsflache im Norden. Ob die private Grinflache zwischen der Ausgleichsflache und dem
nordlichen Baugrundstiick diesem zugemessen oder als eigenstédndiges Grundstlick heraus-
geteilt wird, ist den Eigentiimern Uberlassen. Die vorgeschlagenen Grundstlicksgrenzen sind
in der Planzeichnung als Hinweis dargestellt. Zudem gehdért ein Streifen zwischen den Fl.
Nrn. 452/6 und 452/3 derzeit zur Fl. Nr. 452. Er wird angeregt, diesen Streifen der Fl. Nr.
452/6 zuzuordnen. In der folgenden Bauflachenbilanz ist dieser Streifen rechnerisch bereits
der Fl. Nr. 452/6 zugeordnet.

6.2 Bauflachenbilanz
Die Einbeziehungssatzung umfasst eine Flache von 2.839 m2, die sich wie folgt aufteilt:

Bauland: 2.008 m2 (FI. Nr. 452/3: 1.209 m2, Fl. Nr. 452/6: 799 m?2)

Private Grinflache: 380 m2 (Fl. Nr. 452/3)

Offentliche StraBenverkehrsflache: 161 m2 (42 m2 an Penzberger StraBe, 119,5 m2 am Hé-
henrieder Weg)

Ausgleichsflache: 290 m2 (Fl. Nr. 452/3)
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen der Einbeziehungssatzung
Hoéhenrieder Weg untersucht und bewertet. Zudem wird der dort ausgeldste Eingriff berech-
net und ein entsprechender Ausgleich geplant.

Die Einbeziehungssatzung ermdglicht eine Fortfihrung der Bauzeile am Hoéhenrieder Weg
Richtung Norden mit einem Bauraum und drei Einzelhdusern sowie einer Ortsrandeingru-
nung und hat eine GréBe von insgesamt 2.839 m2, von denen etwa 2.000 m2 als Bauland
ausgewiesen werden.

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

Wie bereits in Kap. 3.1 erldutert, werden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
hinsichtlich Siedlungsentwicklung und Landschaftsschutz bericksichtigt.

Schutzgebiete oder weitere Schutzziele wie landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind im oder
um den Geltungsbereich nicht vorhanden.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den siiddstlichen Bereich des Planungsgebiets Allgemei-
nes Wohngebiet dar. Der nérdliche Bereich sowie ein schmaler Streifen im Westen sind als
Sonstige Grinflache dargestellt. Ein Bereich von 20 m zur StaatsstraBe ist von Bebauung
freizuhalten. Zudem ist der Ortsrand dargestellt, welcher nach Westen hin aufgrund von
Okologischen Grinden und wegen des Orts- und Landschaftsbildes von Bebauung freizuhal-
ten ist. Ansonsten ist ein Streifen im Westen sowie Uber den Geltungsbereich hinaus als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren ist dstlich des Planungsgebiets die
Bahnstrecke dargestellt (Vgl. Kap. 3.2). Die Einbeziehungssatzung entspricht somit den
Vorgaben des Flachennutzungsplans und entwickelt sich aus diesem.

Etwa 100 m sidwestlich des Planungsgebiets befindet sich der Biotop ,,Weiher-Verlandung
Ostlich Iffeldorf® Nr. 8233-0098. Dabei handelt es sich um eine nitrophytische Hochstauden-
flur mit Feuchtgeblschen, GroBréhrichten, magere Altgrasbestande und Griinlandbrache.

Etwa 180 m sidlich des Planungsgebiets befindet sich der Biotop ,Feuchtgebiet slidlich Un-
tereurach™ Nr. 8234-1098, welches vor allem aus seggen- oder binsenreichen Nasswiesen
und Simpfen besteht.

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

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgliter im Bestand erfolgt entsprechend dem
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", (Bayerisches Staatsministerium
fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -
Bewertung des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe
Bedeutung der einzelnen Schutzguter fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der
Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayeri-
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schen Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen
baubedingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu
zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen 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 Belagsflachen
Betriebsbedingt

- Larmemissionen durch Anlagennutzung und An-/Abfahrtsverkehr

Fir die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzglter wird unterschieden in geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Fldache
Beschreibung

Das Geldnde steigt von 600,5 m & NHN im Norden auf 601,7 m G NHN im Siden an. Fir
den gesamten Geltungsbereich ist der Bodentyp Nr. 22b ,Fast ausschlieBlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Carbo-
natsandkies bis -schluffkies (Schotter)" angegeben. Derzeit ist der Boden unversiegelt und
wird landwirtschaftlich genutzt. Im FNP wird dieser Bereich bereits als Wohngebiet und
Grinflache dargestellt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).
Auswirkungen

Mit der Einbeziehungssatzung wird die Errichtung dreier Einzelhduser mit Garagen ermég-
licht. Dadurch wird diese Fléache dauerhaft aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen.

Insgesamt ist eine GR von 370 m2 mit einer 80%igen Uberschreitungsméglichkeit festge-
setzt, was eine Gesamt-GR von 666 m2 ergibt. Zudem darf die GR durch Terrassen um 30
m2 Uberschritten werden. Daher ergibt sich eine maximale Versiegelung von 756 m2. Bei
einer Bauland-GréBe von insgesamt 2.008 m2 ergibt sich eine GRZ von 0,23 und eine Ge-
samt-GZR von 0,38, was den Vorgaben fiir ein Wohngebiet entspricht. Zudem wird eine
private Grinflache (380 m?2) festgesetzt, welche nicht in die Berechnung der GRZ mit einbe-
zogen wird. Deshalb ist insgesamt von einer geringen Versiegelung und somit auch von ei-
ner geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung
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In der Gemeinde Iffeldorf, insbesondere in der Nahe der Osterseen, ist der Grundwasserflu-
rabstand aufgrund der hydrologischen Gegebenheiten gering, da die Region durch das
Quellwasser der Osterseen gepragt ist.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsbereich oder ei-
nem wassersensiblen Bereich.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).
Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung werden bis zu 756 m2 versiegelt bzw. dauerhaft befestigt
(ohne StraBenflachen), was Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate haben kann.
Allerdings sind alle Stellplatze oder Zufahrten wasserdurchlassig zu gestalten. Aufgrund der
insgesamt geringen Versiegelung ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszuge-
hen.

Schutzgut Luft und Klima
Beschreibung

Die Gemeinde Iffeldorf liegt im oberbayerischen Voralpenland und hat ein gemaBigtes mit-
teleuropaisches Klima. Es ist durch kiihle Winter und maBig warme Sommer gepragt, stark
beeinflusst durch die Nahe zu den Alpen und den Osterseen. Der Geltungsbereich liegt am
unbebauten Ortsrand, weshalb es randlich an einem Frisch- sowie Kaltluftentstehungsgebiet
liegt.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
Auswirkungen

Durch die relativ geringe Versiegelung wird sich das Mikroklima nur geringfligig verandern.
Zudem hat die geplante Ortsrandeingriinung mit vielen Baumpflanzungen sowie die geplan-
ten Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Grundstlicks einen positiven Effekt auf
das lokale Klima. Deshalb ist insgesamt von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit aus-
zugehen.

Schutzgut Flora und Fauna
Beschreibung

Derzeit wird das Gebiet landwirtschaftlich intensiv genutzt. Baumbestand oder andere wert-
volle Strukturen sind nicht vorhanden.

Aufgrund der Ndhe zur StraBe ist das Vorkommen der Feldlerche oder anderer streng ge-
schitzter ackerbewohnender Arten sehr unwahrscheinlich. Durch das Fehlen von Oberfla-
chengewassern oder Strukturen wie Baume oder Straucher ist hier auch das Vorkommen
von weiteren, streng geschiitzten Arten nicht anzunehmen, weshalb auch auf das Erstellen
einer artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet wird.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).
Auswirkungen

Durch die BaumaBnahmen geht landwirtschaftliche Flache und somit auch potentieller Le-
bensraum einiger Tierarten verloren. Da es sich allerdings um eine intensiv bewirtschaftete
Flache handelt und nach der Planung durch die Ortsrandeingriinung wertvolle Strukturen ftr
viele Tierarten wie Vogel und Fledermause geschaffen werden, ist insgesamt von einer ge-
ringen Eingriffs-Erheblichkeit sowohl flir das Schutzgut Fauna als auch fir das Schutzgut
Flora auszugehen.

Schutzgut Landschaft
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Beschreibung

Um Iffeldorf erstreckt sich eine Landschaft, die geomorphologisch und 6kologisch dem baye-
rischen Voralpenland zuzuordnen ist. Sie ist gekennzeichnet durch eine sanft wellige Mora-
nenlandschaft, die aus der letzten Eiszeit hervorgegangen ist, sowie durch ein Mosaik aus
Grinland, landwirtschaftlich genutzten Flachen und kleineren Waldarealen. Pragend sind
zudem die Osterseen und angrenzende Moor- und Feuchtgebiete, die als wertvolle Lebens-
rdume eine hohe Biodiversitat aufweisen. Die Kombination aus glazial geformten Reli-
efstrukturen, hydrologisch sensiblen Okosystemen und traditioneller Kulturlandschaft ver-
leiht dem Gebiet eine besondere naturrdumliche Bedeutung; bei glinstigen Sichtverhaltnis-
sen bildet die Alpenkette einen markanten landschaftlichen Hintergrund.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
Auswirkungen

Da durch die Einbeziehungssatzung die Bauzeile am Héhenrieder Weg nach Norden weiter
fortgefihrt wird und auch auf der 6stlichen Seite der Bahn Wohnbebauung vorhanden ist,
zeigen sich hier kaum negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft. Vielmehr wird
durch die geplante Ortsrandeingriinung und die Ausgleichsflache das Orts- und Landschafts-
bild positiv beeinflusst. Deshalb ist insgesamt von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit
auszugehen.

Schutzgut Mensch
Immissionen
Beschreibung

Auf den Geltungsbereich wirken durch die Lage neben der Bahnstrecke sowie der Penzber-
ger StraBe Schallimmissionen. Auf der Bahnstrecke verkehren ca. 25 Zlige Richtung Penz-
berg und 27 Ziige Richtung Iffeldorf (zwischen kurz vor fiinf bis nach Mitternacht). Auf der
StaatsstraBe gibt es ein durchschnittliches, tagliches Verkehrsaufkommen von ca. 2.573 KfZ
(Zahlung 2021). Vom Geltungsbereich selbst gehen derzeit durch die landwirtschaftliche
Nutzung ortslibliche landwirtschaftliche Emissionen aus.

Auswirkungen

Aufgrund der Nahe der geplanten Wohnbebauung zur Bahnstrecke (ca. 20 m), wird empfoh-
len, Schlafzimmer und Kinderzimmerfenster so auszurichten, dass sie mindestens ein zum
Liften geeignetes Fenster an der Westfassade des Gebaudes besitzen. Zudem wirken wei-
terhin ortsibliche landwirtschaftliche Immissionen auf das Planungsgebiet, die von den An-
wohnern zu dulden sind. Vom Planungsgebiet selbst gehen nach Umsetzung der Planungen
keine nennenswerten Emissionen aus.

Insgesamt ist, bei Einhaltung der Empfehlungen, von einer geringen Eingriffs-
Erheblichkeit auszugehen, aber von mittleren Immissionswerten insbesondere auf die Ost-
fassaden und die Nordfassade des noérdlichen Gebdudes.

Erholung
Beschreibung

Die Gemeinde Iffeldorf gilt aufgrund ihrer Lage an den Osterseen als bedeutender Erho-
lungsort. Die Landschaft bietet durch die Mischung aus Seen, Mooren und Waldern ideale
Mdglichkeiten fir eine naturgebundene Erholung.

Das Planungsgebiet selbst liegt etwa 1 km von den Osterseen entfernt und spielt diesbezlg-
lich keine Rolle. Allerdings ist entlang des Hohenrieder Wegs sowie der Penzberger StraBe
im BayernAtlas ein Radweg vermerkt.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen
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Durch die Planungen der Einbeziehungssatzung wird die Erholungsnutzung im Umfeld nicht
negativ beeintrachtigt. Es ist daher von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszuge-
hen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Bau- oder Bodendenkmaler im oder in der Néhe des Geltungsbereichs vorhan-
den. Auch sonst sind abgesehen von der landwirtschaftlichen Nutzung keine schutzwiirdigen
Sachglter gegeben.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgiitern
sowie zwischen den biotischen Schutzglitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen
Schutzglitern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit be-
schrieben. Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf die Schutzgiter
Wasser, Pflanzen und Tiere. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkenn-
bar.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung

Boden gering gering gering gering
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Flora und Fauna gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Mensch (Strahlung, Lar- gering gering gering gering
mimmission)

Kultur- und Sachgtiter gering gering gering gering
Gesamt gering gering gering gering

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und Verringerungsma3nahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgliter kdnnen reduziert werden.
Ein GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei
der Planung berticksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen der
Einbeziehungssatzung konkretisiert und festgesetzt werden:

Schutzgut Boden und Wasser

- Wasserdurchldassige Herstellung von Stellplatzen und deren Zufahrten
- Beschrankung der Neuversiegelung
- Gartnerische Gestaltung der Grundstilicke

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene
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- Ausweisung einer privaten Grinflache mit Baumpflanzungen

- Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grundsticken

Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®. Aus der im Rahmen der Be-
standsbeschreibung durchgefihrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung
im Planungsgebiet ergibt sich insgesamt flir den Geltungsbereich eine Einstufung in Katego-
rie I-II als geringe bis mittlere Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Der Ausgleichsbedarf wird nach BayKompV wie folgt berechnet:

Beeintrachti-
Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X el X gungsfaktor - Planungsfaktor
m? Eingriffsflache (GRZ oder 1)

Durch die festgesetzte GR mit einer 80%igen Uberschreitungsmdglichkeit durch Nebenanla-
gen entsteht eine Gesamt-GRZ von 0,38. Bei dem Geldnde im AuBenbereich handelt es sich
um ein intensiv genutztes Grinland (G11 nach BayKompV) mit 3 WP/m?2 sowie um einen
intensiv bewirtschafteten Acker (A11) mit 2 WP/m?2.

Daraus ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Grunland: 776 m2 (Bauland) * 3 WP * 0,38 =885 WP

Acker: 1.228 m2 (Bauland) * 2 WP * 0,38 = 933 WP

Acker (Gehweg, StraBenflache): 90 m2 * 2 WP * 1 = 180 WP

Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 1.998 Wertpunkten.

AusgleichsmaBnahmen

Auf der 290 m2 groBen Flache im Norden des Geltungsbereichs soll als Ausgleich ein Feld-
gehélz angelegt werden. GemaB der Biotopwertliste werden ,Feldgehélze mit einheimischen,
standortgerechten Arten - alte Auspragung® (B213) mit 12 Wertpunkten bewertet. Aufgrund
der Entwicklungsdauer von >25 Jahren ist ein Abzug von 2 Wertpunkten in Ansatz zu brin-
gen. Wegen der Nahe zur StaatsstraBe (St2538) werden gem. den Vollzugshinweisen Stra-
Benbau bei ,straBennahen Flachen als Vorbelastung durch folgende Korrektur des Gesamt-
wertes des jeweiligen BNT nach der Biotopwertliste berlicksichtigt" und bei einem Gesamt-
wert von >= 6 WP ein Wertpunkt abgezogen. Der Ausgangszustand auf der Ausgleichsflache
ist Acker mit 2 WP.

Somit werden hier pro m2 7 Wertpunkte erzielt, wobei durch die AusgleichsmaBnahme ins-
gesamt 290 * 7 = 2.030 WP erreicht werden kénnen.

Somit gilt der Eingriff als ausgeglichen.

Umsetzungshinweise Feldgeholze:

Ziel der MaBnahme ist die Anlage und Entwicklung eines naturnahen, reifen Feldgehdlzes
(kein Formschnitt), mit einem entsprechenden Baum- und Strauchanteil. Dabei ist 1 Gehoélz
je 3 m2 zu pflanzen, hiervon mind. 15% Baume. Das Gehdlz unterliegt primar keiner wirt-
schaftsbezogenen Nutzung, sondern dient als Lebensraum fir Vogel (Brut, Rast, Nistplatz)
und andere heimischen Tierarten. Friichte der Obstgehdlze dirfen verwertet werden.
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Das Geholz ist spatestens in der Pflanzperiode nach Satzungsbeschluss zu pflanzen. Dabei
sind beeren- und stachelreiche, standortgerecht und heimische Gehdlze zu verwenden. Die
Pflanzungen sind nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 18915, 18916 und 18919)
durchzufihren und auf Dauer auf einer Flache von mindestens 290 m2 zu erhalten.

- Die Entwicklungspflege ist sicherzustellen. Bei Bedarf sind die Pflanzen zu wassern.
Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.

- Die Pflanzung ist durch Zdunung vor Tierverbiss zu schitzen. Nach finf Jahren ist
der Wildschutzzaun wieder restlos zu beseitigen, wenn kein Verbiss von Nutztieren
zu erwarten ist.

- Jungbaume sind fir fanf Jahre zu pflocken. Die Pflockung ist einschlieBlich der Seil-
verankerung nach finf Jahren wieder restlos zu beseitigen.

Der Eigentimer des Grundstlickes verpflichtet sich, alle MaBnahmen zu unterlassen, die
dem genannten Entwicklungsziel entgegenlaufen. Insbesondere dirfen:

- auf der Flache keine baulichen, sonstigen Anlagen bzw. technischen Einrichtungen
errichtet oder Ablagerungen getatigt werden

- Keine Entwdasserungsanlagen angelegt oder erneuert werden
- keine Dingemittel und keine Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden
- keine Aufschittungen, Abgrabungen oder ein Umbruch vorgenommen werden

Die Beseitigung des Gehdlzes ist unzulassig bzw. nur mit Einverstandnis und nach MaBgabe
der Unteren Naturschutzbehérde mdglich.

- Das Schnittgut aus der Gehoélzpflege ist in jedem Fall abzufahren und einem geord-
neten Kreislauf zu zufiihren. Als geordnete Kreislaufe sind z.B. die energetische Ver-
wertung oder die Kompostierung zu sehen. Unzuldssig ware z.B. eine Deponierung
bzw. Entsorgung im Wald.

- Zulassig sind nur den Arten entsprechende fachgerechte SchnittmaBnahmen zur Ver-
jingung des Bestandes.

- Das Geholz ist bei zu starkem Unkrautbesatz von diesem zu befreien. Dabei ist dafir
Sorge zu tragen, dass von den Mahgeraten keine Verletzungen der Gehdlze ausge-
hen.

- Das Geholz ist bei Bedarf fachgerecht zu verjiingen (Rick- und Ausschnitt).

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustands und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Einbeziehungssatzung wird Bauland sowie eine Ortrandeingriinung und eine Aus-
gleichsflache mit insgesamt ca. 2.839 m2 Flache ermdglicht. Neben den schutzgutbezoge-
nen bereits erlduterten Auswirkungen ruft die Planung keine weiteren umweltrelevanten
Auswirkungen hervor. Durch die MaBnahme werden keine relevanten zusatzlichen Schad-
stoffe erzeugt.

Auch hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und deren Beseitigung sind keine
umweltrelevanten Auswirkungen erkennbar. Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet wie in
der Gemeinde Uber die Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungs-Gesellschaft
mbH. Ein erhdhtes Risiko fiir Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die menschliche Ge-
sundheit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine be-
sonderen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt fir kumulierende Effekte mit den be-
nachbarten Gebieten. Auch diesbeziglich entstehen keine zusatzlichen Umweltprobleme.
Dasselbe gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

15



Terra

Gemeinde Iffeldorf, Einbeziehungssatzung Héhenrieder Weg Landschaftsarchitekten
Entwurf vom 23.09.2026 und Stadtplaner GmbH

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

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung wiirde die Bauzeile am H6henrieder Weg nicht wei-
ter fortgesetzt und das Planungsgebiet bliebe weiterhin landwirtschaftliche Flache.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Da es sich um eine Einbeziehungssatzung mit dem Ziel der Weiterfihrung der Bebauung am
Hoéhenrieder Weg handelt, gibt es keine alternativen Planungsmaoglichkeiten.

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" des Bayerischen Staatsministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewer-
tung von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchflihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund des geringen Flachenumfangs und der Naturausstattung als intensive landwirtschaftli-
che Flache mit Nahe zur StraBe verzichtet. Hinweise auf das Vorhandensein méglicher euro-
parechtlich geschitzter Arten und deren mdgliche Beeintrachtigung bestehen nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan
sowie die Naturschutzdaten des Landesamts flir Umwelt 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

Durch die Aufstellung dieser Einbeziehungsatzung wird eine Fortfilhrung der Bauzeile am
Hohenrieder Weg mit drei Einzelhausern ermdglicht. Zudem entsteht eine 10 m breite Orts-
randeingriinung. Auf die Schutzglter hat die Planung nur geringe Eingriffs-Erheblichkeiten.
Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1.998 Wertpunkten, welcher durch die Anla-
ge eines Feldgehdlzes im Nordosten des Planungsgebiets komplett ausgeglichen werden
kann.
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