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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

1 EINFUHRUNG

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.

Mit der geplanten Flachennutzungsplananderung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
far die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden. Dazu wird im Umgriff der Lauter-
bacher Mihle ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Klinik" dargestell.

Mit der vorliegenden 1.Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Arbeitsgruppe fir
Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

2.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Umgriff der Lauterbacher Miihle befand sich noch bis vor kurzem im Landschaftsschutzge-
biet "Osterseen und Umgebung". Aufgrund dessen wurde das Planungsgebiet im derzeit
rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Bebauung im AuRenbereich 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 Muhle aus dem Landschaftsschutzgebiet. Ein
entsprechender Antrag befand sich im Kreistag zur Beratung. Der Umgriff der Lauterbacher
Muhle wurde laut dem Kreistagsbeschluss vom 23.10.2009 aus dem Landschaftsschutzgebiet
herausgenommen.

2.2 Lage, GrolRe und Beschaffenheit

Die Lauterbacher Muhle befindet sich nordwestlich des GroRRen Ostersees, ca. 230 m vom Ufer
entfernt. Der Geltungsbereich umfasst zwei Teilbereiche: der zentrale Bereich der Lauterbacher
Muhle mit den Fl.-Nr. 1079, 1079/1, 1081 (TF), 1081/1 (TF), 1094 (TF), 1094/2 (TF), 1096 (TF),
1097 (TF), 1242/1 (TF) sowie den Gabelchristlhof mit den FL-Nr. 1242 (TF), 1257/1 (TF) west-
lich davon. Die Gr6R3e 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 Sudosten hin ab. Die bestehenden Gebaude befinden
sich dadurch auf unterschiedlichem Héheniveau, so liegt zum Beispiel die Kaffeemiihle gegen-
Uber dem zentralen Bereich deutlich erhoht, die Alte Sage liegt z.B. tiefer.
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

Die Freiflachen sind von Strauchern und GrofRbaumen gepragt, 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 bestehenden Strauchhecken im Sudosten stellen einen guten Ubergang in die freie Land-
schaft dar. Sudwestlich des zentralen Verwaltungsbereichs befindet sich ein Obst- und Gemu-
segarten mit Obstbaumen und Krauterbeeten.

Die durch die Anlage fuhrenden Wegeverbindungen sind fast ausschlief3lich aus wasserdurch-
lassigen Materialien wie Kleinsteinpflaster oder wassergebundener Decke ausgebildet. Dies
tragt ebenfalls zum naturnahen Charakter des Ensembles bei.

2.3 Geplante Nutzung

Der Geltungsbereich wird vollstdndig als Sondergebiet "Klinik" dargestellt. Dieser besteht aus
zwei Teilflachen: dem Zentralbereich der Lauterbacher Muhle mit Patientenzimmern, Verwal-
tung und verschiedenen Therapieeinrichtungen sowie dem Gabelchristlhof, in dem Lagerfla-
chen und —gebaude, eine Personalwohnung sowie Besucherzimmer und Seminarraume unter-
gebracht sind. Wie die dargelegten Nutzungen zeigen, stehen beide Bereiche, trotz der rdum-
lich getrennten Lage, schon jetzt in einem engen funktionalen Zusammenhang. In Zukunft sol-
len im Gabelchristlhof weitere Betriebswohnungen (z.B. fir einen Hausmeister) entstehen, die
zur Verbesserung der innerbetrieblichen Ablaufe notwendig sind. Diese Planung macht eine
Regelung auf der Ebene der Bebauungsplanung notwendig, um auch langfristig zu verhindern,
dass sich am Gabelchristlhof vom Klinikbetrieb unabhéngige Wohnnutzungen etablieren. Auf-
grund der Lage der Klinik im AuBenbereich stande eine solche Entwicklung den Zielen der Lan-
des- und Regionalplanung entgegen. Weiterhin konnen durch die Einbeziehung des Gabelch-
risthofs in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung und nachfolgend in den des
Bebauungsplans die notwendigen baurechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, um
die geplanten baulichen Entwicklungen landschaftsgerecht in den Bestand einzubinden.

Bezeichnung GrolRRe (ha)
Zentralbereich, Sondergebiet (§ 11 BauNVO) "Klinik" 3,10
Gabelchristlhof, Sondergebiet (§ 11 BauNVO) "Klinik" 0,43

Gesamt 3,58

Tab. 1 Ubersicht tiber die geplante Flachenverteilung nach der FNP Anderung
24 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Giber die E.ON Bayern AG und das betriebseigene BHKW. Zuséatz-
lich besteht eine Notstromversorgung uber einen Generator, der derzeit ausgebaut wird (bereits
genehmigte Planung). Dies wird notwendig, um vor allem fir die Intensivmedizin auch bei
Stromausfall eine ausreichende Energieversorgung sicher stellen zu kdnnen.
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

Heizung

Eine Versorgung mit Energie fur 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 tUber ein eigenes Quellgebiet, welches sich im Nor-
den der Lauterbacher Muhle befindet. Um auch langfristig eine ausreichende Trinkwasserver-
sorgung bereit stellen zu kdnnen, wird die Lauterbacher Mihle an die 6ffentliche Wasserversor-
gung Uber eine bereits verlegte Versorgungsleitung an die Gemeinde Seeshaupt angeschlos-
sen.

Brauchwasser/Loschwasser/lUmgang mit Niederschlagswasser

Fuar die Versorgung mit Léschwasser 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 Uber das gesamte Gelande verteilt.

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.

2.5 Artenschutzrechtliche Belange / FFH-Vertraglichkeit

Die Klinikanlage der Lauterbacher Mihle ist durch einen hohen Durchgriinungsgrad gekenn-
zeichnet. Der Geholzbestand weist Uberwiegend heimische und standortgerechte Gehdlzarten
auf. Die Freianlagen haben somit aus artenschutzrechtlicher Sicht eine hohe Bedeutung fir
Vaogel, Kleinsduger und Insekten. Im Umweltbericht wird deshalb bereits auf Ebene der Fla-
chennutzungsplanung geprift, in wie weit durch die Planung artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein kbnnten.

Das FFH-Gebiet "Osterseen" grenzt ¢stlich 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 grolBmalfistébliche 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-
schlie3lich der Bestand aufgenommen wird. Dartiber hinaus sind in diesem Randbereich keine
baulichen MalRnahmen vorgesehen. Im Umweltbericht wird dargelegt, dass die Schutzziele des
Naturschutz- und FFH-Gebiets durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden.
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

3 UMWELTBERICHT

3.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

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-
maf3nahmen notwendig. Um fur die Zukunft weiterhin eine stadtebauliche Ordnung zu sichern,
hat die Gemeinde beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. In diesem Zusammenhang
wird die Anderung der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan als Flache fur die Land-
wirtschaft in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Klinik" notwendig.

3.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umw eltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umw eltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal 8§81 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kiinftigen 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 (8§ 1a).

Zu Dbericksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand August 2006

Gemal der Strukturkarte des LEP zahlt Iffeldorf zum allgemeinen landlichen Raum und hat kei-
ne zentralortiche Bedeutung. Zu erwdhnen ist jedoch die Nachbarschaft zum Mittelzentrum
Penzberg, das als bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort bestimmt ist.

Im gewerblichen Bereich sollen ginstige Rahmenbedingungen zur Sicherung bestehender In-
dustrie- und Gewerbestandorte (insbesondere auch fir die Mittelschicht) geschaffen werden
(LEP, B I, 1.1.2).

Allgemein soll in den Gemeinden eine ausreichende Versorgung mit handwerklichen Leistun-
gen des ortlichen Bedarfs angestrebt werden (LEP, B 1l, 1.1.3.2). Im Vordergrund fur die Ge-
meinde Iffeldorf steht dadurch die Sicherung der Existenzféhigkeit und Weiterentwicklung des
ortlichen Gewerbes.

Das LEP benennt u.a. das Oberland als Gebiet mit erheblichen Urlaubtourismus (LEP, Karte
Tourismusgebiete zu B 1l, 1.3). Fur die Gemeinde Iffeldorf bedeutet dies, den Belangen des
Tourismus bei allen raumbedeutsamen Mal3nahmen besonders zu beriicksichtigen und die Er-
haltung der Attraktivitdit des Raums zu beachten. Darliber hinaus ist der Urlaubstourismus vor
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

allem durch eine nachfrageorientierte qualifizierte Verbesserung der gewerblichen und kommu-
nalen Einrichtungen zu sichern und weiter zu entwickeln (B Il, 1.3).

Beziglich der Siedlungsentwicklung sind die gewachsenen, charakteristischen Siedlungsstruk-
turen zu erhalten und unter Berlcksichtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend
dem Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung und Wirtschaft nachhaltig weiter zu entwickeln.
Dabei kommt der Bericksichtigung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes sowie
dem Flachensparen eine besondere Bedeutung zu (B VI, 1).

Regionalplan 17 Oberland
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
natUrlichen 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 b&uerlichen Weilern und
Einzelhtfen, die bauliche Tradition des Oberlands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B.
Okologische wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- 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 mittelsténdischen, Betrieben soll geftrdert
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).

Teil B VII Erholung

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

3.3 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 moglichen Auswirkungen, erfolgt danach eine Einschéatzung
der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

3.3.1  Schutzgut Boden
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Abb. 1 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 Fruhwirmeiszeit. Das Ausgangsgestein fur die Bodenbildung hat
dadurch kiesig-sandige Eigenschaften.

Die Bodenkarte des kommunalen Landschaftsplans (siehe Abbildung oben) differenziert mine-
ralische Boden mit unterschiedlicher Bodenfeuchte, die wiederum vom Grundwasserflurabstand
abhangig sind. Nachdem das Planungsgebiet im Vergleich zu den Uferbereichen des Ostersees
deutlich hoéher liegen, dominieren auf den baulich noch nicht veranderten Bereichen minerali-
sche B6den mit mittlere Standortverhaltnissen.

Das Gelande weist eine relativ starke Reliefenergie auf, wodurch die Gebaude auf unterschied-
lichen Gelandeniveaus liegen. Die teilweise natiurlich anstehenden, teilweise aber auch im Zuge
friherer Baumafinahmen hergestellten Bdschungen sind mit Geholzen begrint oder gartneri-
sche angelegt. Die Wegeverbindungen zwischen den Gebauden sind wasserdurchlassig aus-
gebildet, so dass sich der Versiegelungsrad relativ gering ist.

Durch die Darstellung eines Sondergebiets sollen die baurechtlichen Grundlagen fir eine mali3-
volle Erganzung der bestehenden Bebauung geschaffen werden. Es konnten demnach auch
Eingriffen in bisher unberihrte Bodenschichten entstehen. Weiterhin ist eine Erhdéhung des
Versiegelungsgrads zu erwarten. Nachdem jedoch keine wertvollen oder besonders empfindli-
chen Bodenarten betroffen sind, ist von maximal mittleren Beeintrachtigungen des Schutz-
guts Boden auszugehen.

3.3.2  Schutzgut Klima/Lufthygiene

Klimatisch bestimmend sind die regenbringenden Winde aus Nordwest bis Nord. Sie bringen
ca. 1100 mm Jahresniederschldge. Gleichermal3en bedeutend sind die FOhneinflisse und die
relativ hohe Luftfeuchtigkeit (80 % im Jahresmittel). Die mittleren Temperaturen sind entspre-
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1. Anderung des Flachennutzungsplans "Lauterbacher Miihle" Gemeinde Iffeldorf

chend niedrig. Dabei liegt die mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode bei 13,16°C und
im Jahresdurchschnitt bei 7,5°C.

Die sudlichen 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 insbesondere in heillen Sommermonaten fir ein 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.

Geringflugige Belastungen sind wahrend der Bauphase durch Staubentwicklung zu erwarten. In
wie weit Kaltluftentstehungsgebiete durch die Planung betroffen sind, ist erst auf der Ebene der
verbindlichen Bebauungsplanung festzustellen, wenn die Lage der Baufenster festgelegt wird.
In diesem Zusammenhang sind Vermeidungsmafnahmen moglich. Es werden deshalb nur
geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima erwartet.

3.3.3  Schutzgut Wasser

Sudlich der Lauterbacher Mihle verlauft ein Wiesenbach, der westlich der Kaffeemuihle aufge-
weitet wurde, um einen L&schwasserteich zu bilden. Nachdem der Bach in der Vergangenheit
aus Grinden des Hochwasserschutzes geteilt wurde, flie3t ein Teil des Wassers heute im wei-
teren Verlauf sudlich der Kaffeemuhle und der Alten Mihle Uber die dortige Wiese in Richtung
Ostersee.

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

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. Dariber hin-
aus sind in tieferen Lagen weitere Grundwasserleiter zu erwarten, die in etwa mit dem Wasser-
spiegel des Ostersees korrelieren. Trotz der teilweise hoheren geografischen Lage der Gebau-
de ist im gesamten Planungsgebiet mit einem geringen bis maximal mittleren Geschitztheits-
grad des Grundwassers zu rechnen.

Das Planungsgebiet umfasst auch einen Teil des Wiesenbachs, ggf. sind dadurch auch Beein-
trachtigungen mdoglich, wenn die geplante Bebauung in Uferndhe situiert wird. Weiterhin sind
Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht auszuschlieBen, wenn wasserfihrende Schichten
im Zuge der Baumafinahmen beriihrt werden. In wie weit die Baumal3nahmen auch zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate fuhren kdnnten, hangt von der Hohe des zu-
kuinftigen Versiegelungsgrads ab. Es ist jedoch davon auszugehen, dass zur Gewahrleistung
einer guten Erholungsqualitat im Planungsgebiet eine ausreichende Durchgriinung und damit
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eine ausreichender Anteil von versickerungsféhigen Flachen verbleibt. Aufgrund des geringen
bis mittleren Geschitztheitsgrads des Grundwassers werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser insgesamt als mittel erheblich bewertet.

3.3.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Abb. 2 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 gértnerische Nutzung ge-
pragt. Vor allem die in den Randbereichen vorzufindenden heckenartigen Gehdlzstrukturen aus
standortgerechten Arten bieten heimischen Vogeln, Kleinsdugern oder Insekten einen wichtigen
Lebensraum. Die zwischen den Geb&uden gelegenen Beete sind als Ziergarten angelegt. Ost-
lich des zentralen Hauptgebdudes 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 Einzelb&dume eine wichti-
ge Bedeutung als Singwarte oder Nistplatz fur Vdgel. Der sudlich der Lauterbacher Mihle ver-
laufende Wiesenbach tragt weiterhin zur Strukturanreicherung bei, obwohl entlang der Ufer
strukturgebende Elemente (wie Réhrichte, Gewasserbegleitgehdlz 0.4.) fehlen.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Einzelbdaume wurden in einem Baumbestandsplan er-
fasst und nach dem Vorkommen von Hohlen oder Stamm-Abbrichen hin augenscheinlich un-
tersucht, um das Vorkommen von Spechten oder Fledermausen zu prufen. Dabei konnten an
vier Baumen Hohlen ausgemacht werden (drei entlang der Erschlie3ungsstrasse, eine sidlich
der Hauptterrasse).
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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. 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 Geb&aude eine grof3e Bedeutung zu.

FFH-Gebiet/Naturschutzgebiet

Ostlich grenzt das Naturschutzgebiet sowie das FFH-Gebiet "Osterseen" an das Planungsge-
biet an. Gemall amtlichen Standart-Datenbogen zum FFH-Gebiet steht im Mittelpunkt des
Schutzziels, die Erhaltung der formenreichen Eiszerfallslandschaft unmittelbar sudlich des
Starnberger Sees, mit moorigen und ndhrstoffreichen Seen, Moor- und Bruchwaldern, Flach-,
Ubergangs- und Hochmooren. Das FFH-Gebiet Osterseen hat insgesamt eine GréRe von
1087 ha und liegt im Durchschnitt auf einer Héhe von 586 miNN, es umfasst die gesamten Os-
terseen sowie die angrenzenden Feucht- und Moorflachen. Dieses Gebiet gilt als europaweit
bedeutsame und neben der Eggstéatt-Hemhofer Seenplatte gréf3te und strukturreichste Eiszer-
fallslandschaft des bayerischen Alpenvorlands mit auf3erordentlicher Lebensraumtypen- und
Artenvielfalt. Als strukturgebende Elemente werden im Meldebogen die Terrasseflachen, Kes-
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 &stlich der Osterseen gelegenen Moore durch die Entwasserung und
Torfgewinnung in der Vergangenheit stellte eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Weiterhin
sind Teilflachen des Schutzgebiets durch Gewdassereutrophierung bedingt durch die angren-
zende Landwirtschaft (v.a. im Bereich der sidlichen Seenplatte), durch Schaden der Ufer durch
Baden sowie durch Stoérungen des 6kologischen Gefliges und der Vogelwelt durch Fischbesatz
und Sportfischerei gefahrdet.

Nachfolgend werden die im FFH-Gebiet bekannten geschitzten Lebensrdume, 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. gemall 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)
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» Ubergangs- und Schwingrasenmoore (7140)

»  Torfmoor-Schlenken (Rhynchosporion) (7150)

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

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

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

= Moorwdalder (91D0)

= Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Sali-
cion albae) (91E0

Vorkommende Amphibien und Reptilien, die im Anhang Il der FFH-Richtlinie aufgefihrt 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 flie3ende/stehende Gewasser)

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

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

Unio crassus Gemeine Flussmuschel (naturnahe FlieRgewasser)

Ophiogomphus cecilia Griine 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 kénnten temporar im Bereich des Wiesenbachs vorkommen bzw. aus den na-
hen Feuchtgebieten am Ufer des Ostersees einfliegen.
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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 Groliseggenrieder, 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.

Durch die Darstellung des Sondergebiets und des anschlieRenden Aufstellen eines Bebau-
ungsplans besteht die Mdglichkeit, dass durch neue Gebaude auch vorhandene Griinstrukturen
entfallen werden, die fir heimische Vogelarten, Insekten und Kleinsauger einen Lebensraum
darstellen. In diesem Zusammenhang sind auf der Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung
VermeidungsmalRnahmen insbesondere im  Hinblick auf Verbotstatbestande gemaf
§ 42 BNatSchG mdoglich (z.B. durch die Lage der Baufenster, Rodungszeitraume u.a.).

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.

Unter diesen Voraussetzungen werden die mdglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflan-
zen und Tiere als mittel erheblich eingeschatzt.

3.3.5  Schutzgut Mensch

Verkehrsbelastung und Larm

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 aul3erhalb der Aufenthalts- und Er-
holungsflachen. Einzig wahrend Veranstaltungen im Rahmen der Lauterbacher Akademie kann
es ggf. zu einer gewissen Erhéhung des Verkehrsaufkommens in Folge der Konzentration der
An- und Abfahrt auf die Zeit unmittelbar vor und nach der Veranstaltung kommen.

Die geplanten Baumal3nahmen sollen vor allem dazu dienen, den betrieblichen Ablauf zu opti-
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mieren bzw. die Anpassung an ggf. erforderliche neue Qualitétsstandards und die Einrichtung
medizinischer Angebote zu ermdglichen. Eine erhebliche Erweiterung in Bezug auf die Patien-
tenanzahl ist dagegen nicht geplant. Es ist demnach davon auszugehen, dass sich das bisheri-
ge Verkehrsaufkommen nicht erheblich verandert. Auch andere Larmbelastungen kénnen aus-
geschlossen werden, da sich dadurch die fur den Betrieb der Klinik notwendige, gute Erho-
lungsqualitat verschlechtern wirde. Fir das Schutzgut Mensch werden deshalb maximal ge-
ringe Beeintrdchtigungen durch die in der Bauphase temporar entstehenden Larmbelastun-
gen erwartet.

Erholung

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 Uberregionaler Wander- und Rad-
weg durch das Planungsgebiet.

Wie bereits oben angemerkt, hat die Aufenthaltsqualitat fir die Erholung der Patienten eine
wichtige Bedeutung. Es ist demnach davon auszugehen, dass die geplanten Maflnahmen so
erfolgen, dass die vorhandene Erholungseignung des Gebiets nicht beeintrachtigt wird.

3.3.6  Schutzgut Landschaft

Die Lauterbacher Muhle liegt sudexponiert am nordwestlichen Rand des Ostersees. Westlich
und 6stlich grenzen naturnahe Buchenwalder an, im Norden und Siden extensiv genutzte Wie-
sen oder Viehweiden. Préagend ist der Blick auf die Osterseen, die auch Uber verschiedene
Fuwege erreichbar sind. Durch die Lage - eingebettet vom Landschaftsschutzgebiet - ist eine
harmonische Siedlungs- und Freiflachenentwicklung von besonderer Bedeutung.

Die bestehenden Gebaude sind derzeit gut in die vorhandenen Grinstrukturen integriert. Ab-
hangig von der Lage und der GroRe der neuen Baukorper ist auch weiterhin eine gute Einbin-
dung realisierbar. Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet (trotz der beantragten rechtli-
chen Herausnahme aus dem Geltungsbereich des Schutzgebiets verbleibt die Insellage in ge-
schitzten Flachen) kommt den Vermeidungsmalinahmen (v.a. Grinordnung) auf der Ebene der
Bebauungsplanung eine hohe Bedeutung zu. Dabei ist zu bedenken, dass eine strukturreiche
und abwechslungsreiche Landschaft die Grundlage fir eine hohe Erholungsqualitat bedeutet.
Wie bereits zum Schutzgut Mensch-Erholung erwéhnt, ist deshalb davon auszugehen, dass
auch weiterhin eine gute landschaftliche Einbindung gewahrleistet bleibt. Die mdglichen Aus-
wirkungen durch die Planung werden deshalb als gering erheblich eingestuft.

3.3.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Geltungsbereich oder im Nahbereich nicht bekannt.
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3.3.8  Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser. Der anlagenbe-
dingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum Auswirkun-
gen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Des weiteren stehen die Schutzgiter Pflanzen/Tiere, Landschaftsbild und Mensch/Erholung in
engem Zusammenhang. Eine struktur- und kontrastreiche, naturnahe Landschaft bietet nicht
nur hohes Lebensraumpotential fur Pflanzen und Tiere, sondern fordert aufgrund eines anspre-
chenden Landschaftsbildes auch die Erholungseignung im betreffenden Gebiet.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die genannten Wechselwirkungen zu zusatzlichen
Beeintrachtigungen der Schutzgtiter als zu den vorab dargestellten fiihren werden.

3.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umw eltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Die Flachennutzungsplananderung soll in der Nachfolge die Aufstellung eines Bebauungsplans
ermoglichen, der die baurechtliche Situation im Planungsgebiet langfristig regelt. Ohne die An-
derung waren erforderliche bauliche Mal3nahmen nur noch in sehr begrenzten Umfang maoglich.
Dadurch kdnnte langfristig die Erhaltung des Klinikbetriebs gefahrdet sein.

3.5 Geplante MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Das Sondergebiet wurde auf die unmittelbaren Betriebs- und zur Klink gehdrenden Freiflachen
begrenzt. Dadurch werden die baulichen Erweiterungsmoglichkeiten auf die bereits durch Be-
bauung und intensive Nutzung gekennzeichnete Flachen begrenzt. Eingriffe in die umgebende
freie und naturnahe Landschaft werden so verhindert.

3.5.2 Malnahmen zum Ausgleich

Die Gemeinde Iffeldorf wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
gemal dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft” an.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Grol3e von 3,53 ha. Die Flachen besitzen geringe
(z.B. Stellplatze, versiegelte und teilversiegelte Flachen) bis mittlere Bedeutung (naturnahe Ge-
holze und Gartenbereiche) fir den Naturschutz. Flachen mit bestehender Versiegelung (Stras-
se, Gebaude) bleiben in der Ausgleichsermittiung unbertcksichtigt. Weiterhin ist davon auszu-
gehen, dass grolRe Teile der vorhandenen Freiflachen erhalten bleiben. Es wird insgesamt mit
einem Ausgleichsbedarf zwischen 0,4 und 0,6 ha gerechnet.

Der Ausgleich ist durch die Renaturierung eines durch Begradigung und Nitrateintrag degradier-
ten Wiesenbachs sidlich des Gabelchristlhofs auf einem klinikeigenen Grundstlick geplant.
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3.6 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Nachdem die geplante Anderung der Darstellung auf der gewiinschten Erweiterung eines be-
stehenden Betriebes beruht, ist die rdumliche N&he zum Bestand von wichtiger Bedeutung.
Eine rdumliche Verlagerung erscheint vor allem im Hinblick auf den dann notwendigen weitaus
gréReren Flachenverbrauch nicht sinnvoll. Flachen mit &hnlicher Erholungsqualitét stehen dar-
Uber hinaus in den AuBenbereichen im Gemeindegebiet nicht zur Verfligung. Dies begriindet
sich auch dadurch, dass auf weiten Flachen in Folge der ausgewiesenen Landschafts- und Na-
turschutzgebiete keine umfassenden baulichen Mal3nahmen zulassig sind.

3.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fur 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 Verfligung:

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

=  Amtliche Artenschutzkartierung, Stand 1984 und 1994

= Standart-Datenbogen fur 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 ndrdlichen Wasser-
schutzgebiet vorliegen. Im Planungsgebiet selbst wurden bisher keine Bohrungen durchgefihrt.

3.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nachdem erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild, dann nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, wenn nicht eine intensive und breite grinordnerische Einbindung erfolgt, sollte die
Wirksamkeit geplanter MaRnahmen in den Folgeplanungen Uberprift werden.

3.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Um die baurechtlichen Voraussetzungen zur Modernisierung und mafvollen Erweiterung der
Privatklinik ,Lauterbacher Muhle* im Norden Iffeldorfs zu schaffen, wird die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan von bisher "Landwirtschaftliche Flache" mit Bebauung im AuRenbereich in
ein Sondergebiet "Klinik" gedndert.
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Die Auswirkungen der Planungen auf die Schutzguter wird nachstehend zusammengefasst:

Schutzgter Erheblichkeit
Boden mittel

Klima gering
Wasser mittel
Pflanzen und Tiere mittel
Mensch - L&rm gering
Mensch - Erholung gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter entfallt

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf die Schutzgiiter

Die Planung lasst geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Schutzglter erwarten. Die mittleren
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser ergeben sich durch die zu erwartende
Erhdéhung des Versiegelungsgrads. In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist zudem mit relativ
hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen, so dass ggf. wahrend der Bauphase Vermei-
dungsmafinahmen zum Schutz vor Verunreinigungen notwendig werden.

Die mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere begriindet sich vor allem
durch die mogliche Beunruhigung angrenzender Lebensraumstrukturen wahrend der Baupha-
se.

AusschlieRlich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima, Mensch und Landschaftsbild
werden erwartet, da davon auszugehen ist, dass die fir die Erholung der Patienten notwendi-
gen Rahmenbedingungen (ruhige Lage abseits von den Hauptverkehrsadern, gute Einbindung
in die Landschaft, gutes Kleinklima, etc.) auch weiterhin erhalten bleiben.

Unter Bertcksichtigung mdoglicher VermeidungsmalRnahmen (v.a. Erhaltung von Grinstruktu-
ren) und der vorhandenen Versiegelung wird mit einem Ausgleichsbedarf zwischen 0,4 und
0,6 h gerechnet. Der Ausgleich soll im Nahbereich der Lauterbacher Mihle durch Renaturie-
rung eines degradierten Wiesenbachs erfolgen.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der griinordnerischen Maf3nahmen.

U, i

Prof. Dr. Ulrike Probstl

Etting, den 30.03.2010
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