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1 EINLEITUNG UND WICHTIGE ZIELE DES BAULEITPLANS

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Ca. 500 m westlich des Schlosses Elmau in der Gemeinde Kriin befindet sich das sogenannte
Gut Elmau, welches neben einer bis 2012 gefiihrten und nach einem Brand geschlossenen
Ausflugsgaststatte auch Ferienwohnungen sowie Nebengebaude mit Wohnungen fur Angestell-
te und eine Reithalle umfasst.

Der Gutsbereich soll nunmehr vollstandig neu strukturiert und bezlglich des Beherbergungsan-
gebots erweitert sowie qualitativ aufgewertet werden. Von der Mautstralde kommend zweigt
zwischen Ferchenbach und Elmauer Bach die Stralte zum Planungsgebiet nach Siden ab und
fuhrt zum neu errichteten Haupthaus mit Gasthof, Hotelzimmern im Erd- und Obergeschoss und
einer Freischankflache sowohl fiir die Offentlichkeit aber auch Hotelgéste. Eine ErschlieRungs-
stral’e mit Stellplatzen fir Gasthof und Hotelgaste fihrt, wie bisher, am Ostrand nach Suden,
knickt nach Westen ab und fuhrt im Bogen wieder nach Norden. Entlang dieser Erschlieffungs-
stralRe reihen sich acht kleinere Chalets mit je 2 Gastezimmern um einen Weiher. Zwei grof3ere
Chalets mit je 4 Gastezimmern sind weiter sudlich geplant. Das bestehende Wohngebaude
Hsnr. 10, das bisher an den alten Gasthof angebaut ist, soll erhalten werden. Der Gasthof
selbst wird abgerissen und durch ein Gebaude flir Mitarbeiter ersetzt.

Die baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Um- und Neubau werden Uber einen Bebauungs-
plan geschaffen, in dem der gesamte Umgriff des Guts Elmau enthalten ist.

Die Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung wurde mit dem Umweltbericht zum Bebauungsplan
beauftragt.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein fla-
chensparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fir die Weiterentwicklung einer Gemein-
de sollten die Moglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen im AuRenbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in § 1 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu bertck-
sichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt
zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2020

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns. Das LEP enthalt Ziele,
die fachubergreifend die raumbedeutsamen 6&ffentlichen Planungen und MalRhahmen koordinie-
ren. Alle offentlichen Stellen und auch private Planungstrager, die 6ffentliche Aufgaben wahr-
nehmen, sind bei ihren Planungen zwingend an die als Rechtsverordnung erlassenen Ziele ge-
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bunden. Kommunen haben ihre Bauleitplanung an diese Ziele anzupassen.

Die letzte Aktualisierung des LEP trat am 01.01.2020 in Kraft. Die nachfolgenden Ziele fur die
Gemeinde Krin sind der nun rechtsgultigen Fassung entnommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2025“ mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalflnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

= Malvolle Flacheninanspruchnahme

Raumstruktur

Gemal der Strukturkarte zahlt die Gemeinde Kriin zu einem ,,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf”. GemaR Kapitel 2.2.3ff (Z) handelt es sich hierbei um Teilrdume mit wirtschafts-
strukturellen oder sozioOkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige
Entwicklung zu beflirchten ist.

In der Begrindung zum Ziel 2.2.3ff wird erlautert, dass in diesen Raumen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme oder infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden missen, um
an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Lan-
des beitragen zu kénnen. Weiterhin stehen diese Gemeinden meist vor tiefgreifenden Heraus-
forderungen, die sich durch den demographischen Wandel ergeben.

Weiterhin ist die Lage der Gemeinde Kriin im Alpenraum zu beachten. Gemaft den Grundsat-
zen des Kapitel 2.3 soll der Alpenraum so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert wer-
den, dass

» die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften sowie die natlirliche Vielfalt seiner
wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebensrdume
und deren Vernetzung erhalten bleiben,

» seine Funktionen als lénderiibergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und Verkehrs-
raum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von européischer Bedeu-
tung wahrgenommen werden kénnen und

» alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.*

Die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft sollen insbesonde-
re durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige Almen und Alpen
sollen saniert und — soweit 6kologisch vertretbar — erschlossen werden (Kap. 2.3.2 (G)).

Zur Ordnung der touristischen und erholungsbezogenen bzw. verkehrstechnischen Erschlie-
Rung im Alpenraum werden im Alpenplan Zonen bestimmt, die entsprechende Entwicklungen
beglnstigen (wie Zone A) oder einschranken (wie in Zone B und C). Das Gut Elmau liegt ge-
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maR Anhang 3 des LEP (Alpenplan Blatt 1) in der Zone B. ,In der Zone B sind Verkehrsvorha-
ben im Sinn von 2.3.3 landesplanerisch nur zuldssig, wenn eine Uberpriifung im Einzelfall
ergibt, dass sie den Erfordernissen der Raumordnung nicht widersprechen.” (Kap. 2.3.5 (Z)).

Anbindegebot

Gemal Kap. 3.3 LEP ist eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. ,Geeignete Sied-
lungseinheiten“ sind dazu in der Regel Ortsteile, die in Folge ihrer FlachengréRe und Infrastruk-
tur bereits eine gewisse Gewichtung aufweisen.

= Die Erweiterung des Beherbergungsangebots an einem bestehenden Beherbergungsbetrieb
dient der Starkung des touristischen Angebots in der Gemeinde und damit auch der Star-
kung der regionalen Wirtschaft. Das Planungsgebiet orientiert sich eng am Bestand und
greift nicht in Flachen ein, die naturschutzfachlich von hoher Bedeutung sind. Waldflachen
oder Flachen mit alpinen Naturgefahren sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

= Nach Ruicksprache mit der Regierung von Oberbayern (Email von Dr. Schuh vom
09.08.2021 an die Gemeinde Krin sowie Stellungnahme der Regierung von Oberbayern
vom 10.02.2020 zur Voranfrage der Gemeinde Kriin vom 17.09.2019, Aktenzeichen: 24.1-
8291-GAP) liegt das Planungsgebiet zwar nicht an einem angebundenen Standort. Auf-
grund des bestehenden Beherbergungsbetriebs und der Lage in einer Gemeinde, in dem
der Tourismus ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor darstellt, greift aber hier der Ausnahmetat-
bestand geman Art. 3.3 Abs. 2 Spiegelstrich 8, wonach ,in einer Fremdenverkehrsgemeinde
an einem gegenwaértig oder in der jlingeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnut-
zung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann*. Das Vorhaben steht damit unter den
genannten Voraussetzungen den Zielen der Raumordnung nicht entgegen und ist auch in
Zone B des Alpenplans zulassig.

Regionalplan 17 Oberland

In den Regionalplanen werden die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) konkretisiert.

,Die Region Oberland soll als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum nachhaltig
weiterentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem Hinter-
grund der demographischen Verdnderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung den
MaLstab fiir die zukunftsfdhige Gestaltung der Region. Dabei bestehen die zentralen Heraus-
forderungen der regionalen Entwicklung in den Bereichen Mobilitdts-, Siedlungs- und Infrastruk-
turentwicklung, Wettbewerbsféhigkeit und regionale Eigensténdigkeit. Dem Schutz von Natur
und Umwelt, der Erhaltung der Kulturlandschaft und der Pflege des reichen kulturellen Erbes
sollen besondere Bedeutung beigemessen werden”. (RP Teil A | Kap. 1 (G)).

Gemal Karte 3 Landschaft und Erholung” liegt das Planungsgebiet im landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet. Hier sind den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes Vorrang vor anderen
Nutzungsbelangen einzurdumen.

Gemal Begrindungskarte 2 liegt das Gebiet zudem in einem Gebiet mit ,herausragender Be-
deutung fur das Landschaftsbild und die Erholung®.
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In der Begrundungskarte Tourismus zu Kapitel B IV 3 wird das Planungsgebiet dem Touris-
musgebiet Nr. 8 ,Werdenfelser Land / Zugspitzregion“ zugeordnet. Hier soll gemal Kap. 3.5 der
Tourismus ,vor allem durch eine nachfrageorientierte qualitative Verbesserung der gewerbli-
chen und kommunalen Einrichtungen gesichert und weiterentwickelt werden.* (Z).

In weiten Teilen des Gemeindegebiets kommt demnach der Erhaltung der Lebensraume ge-
schutzter und geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten eine hohe Bedeutung zu. Ebenso ist das
Landschaftsbild sowie die Erholungsqualitdt im Gemeindegebiet vor Beeintrachtigungen zu
schutzen.

= Die Planung betrifft Flachen, die teils befestigt und teils intensiv grinlandwirtschaftlich ge-
nutzt werden und deshalb fir den Naturhaushalt von geringer Bedeutung sind. Ebenso sind
keinen Flachen fir die Erholung betroffen. Die Erholungsqualitat soll durch das Vorhaben
gesteigert werden, dabei ist die Einbindung der neuen Gebaude in das vorhandene Ensem-
ble sowie der Landschaft von wesentlicher Bedeutung. Dies entspricht somit den Zielen der
Regionalplanung.

2 BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS MIT
VORAUSSICHTLICHER ENTWICKLUNG OHNE DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG (BASISSZENARIO) SOWIE PROGNOSE DES
UMWELTZUSTANDS BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Gemaly Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben zu legen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter Be-
ricksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets
erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prufung im Hinblick auf die Ent-
wicklung des Umweltzustands beschreibt die Auswirkungen und zeigt, welche Moglichkeiten zur
Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung mdglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unter-
scheidet bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagebedingten Auswirkungen
wird unter anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verflgbarkeit® und ,Inan-
spruchnahme® eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kdnnen.
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Legende:

direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit

keine direkten oder indirekten Wirkungen

UUE

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Abb. 1 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

2.1 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutz-
fachlich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Der Schwerpunkt der
Siedlungsgebiete liegt deshalb im Hauptort Kriin, der in Kessellage liegt. Der umliegende bergi-
ge Teil des Gemeindegebiets ist dagegen nur diinn mit Weilern oder Einzelhéfen besiedelt. Im
Kruner Talkessel konkurrieren die Belange der Landwirtschaft, des Hochwasserschutzes sowie
des Siedlungs- und Verkehrswesens miteinander. Darlber hinaus sind groRflachige Moorgebie-
te vorhanden, die unter Schutz des § 30 BNatSchG stehen. Flachen fur die Siedlungsentwick-
lung sind im Gemeindegebiet deshalb nur begrenzt verfligbar. Dies gilt in besonderem Male flr
umfangreichere touristische Entwicklungen.

Auswirkungen

Die Planungen sehen eine Erweiterung des Beherbergungsangebots mit den dazu erforderli-
chen Infrastrukturanlagen vor. Dabei wird im Wesentlichen auf den unmittelbaren Umgriff des
bestehenden Gutshofs zugegriffen. Eine mafdvolle Erweiterung nach Norden wird durch einen
Rickbau im Suden flachenmalig ungefahr ausgeglichen. Fir die ErschlieBung kénnen die be-
stehenden Zufahrtswege genutzt werden, die in Teilen in der Lage modifiziert werden missen.
Auch hier ergibt sich in Bezug auf Riick- und Neubau nur eine geringe Erhéhung des Flachen-
verbrauchs.

Far das Schutzgut Flache werden deshalb maximal gering erhebliche Auswirkungen erwartet.
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2.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Talboden,
postglazia-
le Schotter

Schwemm-
kegel

LA

.,
%ach

Abb. 2 Auszug aus der Geologischen Karte von Bayern im M 1:25.000 (Quelle BayernAtlas, Stand 12.2022) mit Lage

des Planungsgebiets (schwarz).

Gemaly der Geologischen Karte liegt das Planungsgebiet im Bereich mit Talbéden jlingerer
Herkunft, von Siden reicht ein Schwemmkegel in das Planungsgebiet hinein. Entsprechend
steigt das Gelande nach Siden malfdvoll an (H6henunterschied von Nord nach Sid ca. 11m).
Die weiter sudlich angrenzenden Berghange bestehen aus Hauptdolomit, teilweise mit wirm-
zeitlicher Fernmorane. Die Gelandekante, die nach Osten an die derzeitige HaupterschlielSung

angrenzt, gehdrt zu einem spatglazialen Schotterfeld.

Abb. 3 Auszug aus der Ubersichtsbodenkarte von Bayern im M 1: 25.000 (Quelle BayernAtlas, Stand 12.2022) mit

Lage des Planungsgebiets (schwarz)
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Die Bodenubersichtskarte gibt fir das Planungsgebiet ,Skeletthumusboden und Lockersyro-
sem, gering verbreitet (Para-)Rendzina aus Carbonatgrus bis -schutt (Schwemmkegel)” an.

Das Planungsgebiet enthalt, neben bauliche bereits veranderten Flachen (Hofgebaude, Wege,
StralRen), auch grofRflachige Weiden und Wiesen, in denen die natlrlichen Bodenfunktionen
unbeeintrachtigt sind.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Versickerungseignung der anstehenden Bdden wurde bei
den Bodenproben ein Schichtenabfolgen von ,Auffillung / Oberboden — Schluff — Kies — Sand —
lokal Alm (BS 3)“ angetroffen (GHB Consult GmbH, Starnberg vom 03.05.2014).

In allen Bohrungen bis auf die BS 4-6, die in befestigten Flachen liegen, wurde zunachst schluf-
figer Mutterboden angetroffen. In den Bohrungen 4-6 wurde vermutlich aufgefilltes Materials
aus Mutterboden, Schluff oder Kies erbohrt.

Abb. 4 Standorte der Bodenbohrungen gemél3 Bodengutachten GHB Consult GmbH, Starnberg, 03.05.2014 (eigen
Darstellung AGL entsprechend des Gutachtes von GHB Consult)

Bezlglich der Sickerfahigkeit der Boéden enthalt das Bodengutachten folgende Angaben (GHB
Consult 2014):

Umweltbericht zur Planfassung vom 24.02.2026 (Vorentwurf) 10
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LFur die Versickerung sind Bereiche um die Bohrungen BS 4-6 bedingt und der Bereich um BS
7 gut geeignet. Bei den Bohrungen BS 4-6 folgt nach einem Kies in 2,0-2,5 m Tiefe wieder ein
undurchlassiger Lehm. Das heil3t das Wasser wird sich je nach Geometrie der Lehmoberfldche
auf diesen Schichten stauen oder abflieRen. Im Bereich der Bohrung BS 7 ist eine Versickerung
gut méglich. Hier wére es sinnvoll eine zentrale Versickerungseinrichtung zu planen.”

Ohne die Planungen wirde sich fir das Schutzgut Boden voraussichtlich keine wesentliche
Anderung ergeben.

Auswirkungen

Die geplanten neuen Gebaude werden in Teilen auf bereits befestigte Flachen errichtet, in Tei-
len sind aber auch bisher baulich unberiihrte Wiesen und Weiden betroffen. Im Siiden sollen
dazu im Gegenzug Gebaude zurlickgebaut und die Flachen wieder rekultiviert werden.

Im Rahmen der Baumafinahmen entstehen dadurch Eingriffe durch den Abtrag des Oberbo-
dens sowie dem Bau von Fundamenten und Tragschichten. Nachdem das Gelande nur leicht
geneigt ist, werden fur die BaumalRnahmen aber keine zusatzlichen umfangreichen Gelande-
modellierungen erforderlich. Baubedingt wird das natlrliche Bodengefiige sowie die Funktions-
fahigkeit des Bodens im Hinblick auf das Puffer- und Filtervermdgen in den betroffenen Flachen
beeintrachtigt. Baubedingt sind die Auswirkungen fir das Schutzgut Boden deshalb als mittel
erheblich zu bewerten.

In Bezug auf die anlagenbedingten Auswirkungen ist vor allem der Versiegelungsgrad mafgeb-
lich, da sich im Bereich versiegelter Flachen die natirlichen Bodenfunktionen im Boden auch
nach Beendigung der Bauphase nicht mehr regenerieren konnen. Im Planungsgebiet halten
sich die geplanten MalRnahmen zur Versiegelung ungefahr mit den geplanten Rickbaumalf3-
nahmen die Waage. Das heil}t, dass sich durch die Planung der Versiegelungsgrad nur unwe-
sentlich erhoht, was vorrangig durch die erforderliche neue Erschliefung zustande kommt. Ge-
maf den vorliegenden Angaben des Planungsbiros AKFU (Stand 11.12.2025) ergibt sich nach
Abschluss der MalRnahmen ein Versiegelungsgrad von 42%. Dies entspricht einem mittleren
Versiegelungsgrad. Auf etwa der Halfte der Flache bleiben damit die naturlichen Bodenfunktio-
nen erhalten. Unter diesem Gesichtspunkt werden die anlagenbedingten Auswirkungen als
mittel erheblich bewertet.

Betriebsbedingt ergeben sich fir das Schutzgut Boden keine Auswirkungen, da bei sachge-
mafRem Betrieb keine bodengefahrdenden Belastungen zu erwarten sind.
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2.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflaichengewasser

Innerhalb des Planungsgebiets kommen keine Oberflachengewasser vor. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans wird allerdings an der Westseite durch den Elmauer Bach begrenzt, des-
sen Bachbett in das Gelande eingetieft ist und von einem dichten Ufergehdlz begleitet wird.

Grundwasser

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen (GHB Consult GmbH, Starnberg, 03.05.2014) wurde
Grundwasser in einer Tiefe von 2,80 bis 5,00m angetroffen. Allerdings handelt es sich hierbei
nicht um Grundwasser ,im Sinne eines statischen Grundwasserspiegels®, sondern ,jahres- und
niederschlagsbedingt ist mit unterschiedlichen Schichtwassermengen zu rechnen, da das
Schichtwasser in dieser exponierten Lage ausschlie8lich mit versickerndem Niederschlagswas-
ser gespeist wird.“

Uberschwemmungsgefahr

Die bestehenden Haupt- und Nebenanlagen werden dreiseitig (Nord-, Ost- und Sidseite) von
Hangflachen umgeben, von denen anfallendes Niederschlagswasser bei Starkregen schnell in
Richtung Westen abfliefen kann. Eine Gefahrdung der Gebaude kann demnach nicht ausge-
schlossen werden. Der Auszug aus dem Erosionsgefahrdungskataster Bayern des Bayerischen
Staatsministeriums fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Stand Dezember 2022) zeigt
allerdings nur in den Randbereichen starkere Gefahrdungen an:

K L /

Farbliche Darstellung:
CC-Wasser 0 keine Erosionsgefahr Erosionswert < 0,30 \
CC-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 0,30 bis < 0,55 \
CC-Wasser 2 hohe Erosionsgefahr Erosionswert == 0,55

_som ||
[pccobas|sdatendBayer|senelVermessungsyenwaningro22s

Abb. 5 Auszug aus dem Erosionsgefdhrdungskataster des StMELF, Stand 2022; hier Gefdhrdung fiir Wassererosio-
nen; schwarz: Lage des Planungsgebiets
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Geogefahren

Gemal dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren (Hrsg. Bayerische Landesamt fir Umwelt,
tand 12.2022) bestehen im Planungsgebiet selbst keine Gefahrdungen durch Steinschlag oder
Rutschungen.

|
)

Abb. 6 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren, Stand 12.2022, in orange schraffiert: Gefdhrdung fiir
Hanganbriiche; au3erhalb im Westen Gefédhrdungsbereiche fiir Steinschlag; UG: schwarz umrandet

Far die Boschung, die unmittelbar ostlich an das Planungsgebiet heranreicht wird allerdings
eine ,Gefahrdung flir Hanganbriiche* angegeben (orange schraffur).

Ohne die Planungen wiirde die derzeitige Nutzung der Offenlandflachen weiter fortgesetzt. Der
Ist-Zustand in Bezug auf das Grund- und Oberflachenwasser wiirde bestehen bleiben.

Auswirkungen

Eingriffe in Oberflachengewasser finden nicht statt. Auch fir die grundwasserfiihrenden Schich-
ten ist voraussichtlich ein ausreichender Flurabstand vorhanden. Sollten baubedingt Eingriffe in
das Grundwasser erforderlich werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
Baubedingt sind fir das Schutzgut Wasser keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Anlagebedingt ist ahnlich wie beim Schutzgut Boden die Hohe des Versiegelungsgrads mald-
geblich. Wie oben bereits beschrieben ergibt sich hier in Folge der geplanten Entsiegelungs-
maflnahmen keine wesentliche Erhdhung des Versiegelungsgrads. Damit verbleiben im Pla-
nungsgebiet auch weiterhin ausreichende Flachen fir die Versickerung vorhanden, so dass die
Grundwasserneubildungsrate nicht beeintrachtigt wird. Die anlagebedingten Auswirkungen
sind damit als gering erheblich zu bewerten.

In Bezug auf die Uberschwemmungsgefahr wird in Anbetracht der Zunahme von Starkregener-
eignissen im Zuge des Klimawandels eine druckwasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen
sowie eine wasserdichte Ausbildung jeglicher Kelleréffnungen empfohlen. Entsprechende Mal}-
nahmen sind vom Bauherrn zu prufen.

Wie bereits bei den Ausfihrungen zum Schutzgut Boden dargelegt, werden keine Nutzungen
im Planungsgebiet zugelassen, die wassergefahrdende Stoffe verwenden. Eine betriebsbe-
dingte Beeintrachtigung des Grundwassers oder des nahen Elmauer Bachs kann somit
ausgeschlossen werden.
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2.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario
Pflanzen

Fir das Planungsgebiet wurde im Herbst 2021 eine vegetationskundliche Bestandsaufnahme
durchgefuhrt (AVEGA; Bericht vom 01.12.2022). Dabei wurden die drei Teilflachen im Umgriff
des Bestandsareals untersucht:

Abb. 7 Nummerierung der Teilflichen der Vegetationskartierung

Die nordlichste Flache 1 ist eine groRflachige, jahrzehntelang als Pferdeweide genutzter Be-
stand. Sie wird im Nordosten, Osten und Sutden von der StraRe ,In EImau“ begrenzt, wahrend
im Westen und Nordwesten der Elmauer Bach mit seinem Grauerlen-Auwald angrenzt. Die
Fettweide ist feucht-frisch mit Mentha longifolia und viel Carex hirta. Insgesamt ist die Weide mit
Nahrstoff- und Weidezeigern, wie Urtica dioica, Galeopisis speciosa, Potentilla anserina,
Rumex obtusifolius, Cirsium arvense und Anthriscus sylvestris durchsetzt. Vor allem in Bachna-
he nimmt die Deckung an Brennessel zu. Ansonsten wird die Grasschicht von viel Dactylis glo-
merata, Cynosurus cristatus, Poa pratensis, Festuca pratensis, Festuca rubra und
Deschampsia cespitosa bestimmt. Unter der Krautigen sind vor allem die Frauenmantel (Al-
chemilla monticola, Alchemilla crinita) deckend. Weitere Arten sind Ranunculus acris, Achillea
millefolium, Euphrasia officinalis, Rhinanthus alectorolophus, Hypericum maculatum, Cerastium
holosteoides, Plantago lanceolata, Ranunculus repens, Trifolium pratense, Veronica chama-
edrys und Galium album.
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- Nach BayKompV entspricht der Bestand einem ,Intensivgriinland (G11)“ mit 3 Wertpunkten.

Abb. 8 Flache 1im Norden des Geltungsbereiches (Quelle: Clara Hildenbrand, 2023)

Die Flache 2 befindet sich sudlich von Flache 1 und stellt eine Magerfettweide (Schafbewei-
dung) dar. Sie weist eine Krautschicht von ca. 50% auf. Nahrstoff- und Ruderalzeiger machen
ca. 10 % Deckung aus. Dazu zahlen Taraxacum Sect. Ruderalia, Trifolium repens, Ranunculus
repens, Potentilla anserina und Urtica dioica.

Die Grasschicht wird von Trisetum flavescens, Dactylis glomerata, Phleum pratense, Carex
hirta (viel), Festuca rubra (randlich) aufgebaut. An Krautigen sind Ranunculus acris, Ranuncu-
lus nemorosus, Trifolium pratense, Achillea millefolium, Alchemilla crinita, A. monticola, Gerani-
um sylvaticum, Plantago lanceolata, Veronica chamaedrys, Cerastium holosteoides, Rumex
acetosa, Crepis biennis und Odontites vulgaris zu nennen. Aufgrund der vorhandenen Weide-
nutzung ist der Bestand nicht als gesetzlich geschitzter Wiesenbestand einzustufen.

- Nach BayKompV entspricht der Bestand einem ,mafig extensiv genutzten, artenreichen
Grinland (G212)“ mit 8 Wertpunkten.

Dieser Bestand ist von Flache 3 durch eine Strale getrennt und ist im Vergleich zu Flache 2
deutlich nahrstoffreicher. So nehmen in dieser ebenfalls durch Schafe genutzten Weideflache
die Graser ca. 80 % ein, das sind v.a. Dactylis glomerata, Cynosurus cristatus, Festuca praten-
sis, Poa pratensis, Phleum pratense, Carex hirta. Wertneutrale Krautige im Bestand sind Trifoli-
um pratense, Achillea millefolium, Ranunculus acris, Alchemilla crinita und Alchemille monticola.
Der Bestand ist mit viel Rumex obtusifolius, Urtica dioica, Heracleum sphondyleum, Trifolium
repens, Anthriscus sylvestris und Ranunculus repens als Zeiger einer intensiven Beweidung
durchsetzt.

- Nach BayKompV entspricht der Bestand einem ,Intensivgriinland (G11)“ mit 3 Wertpunkten.

Im unmittelbaren Umgriff der Gebaude sind mehrschirige Rasenflachen anzutreffen.
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Geholzbestand:

Auf dem Gelande befinden sich einige Geholze. Bis auf drei alte Laubbdume stdwestlich des
Gasthofes sind durch das Vorhaben aber nur junge Baume oder Biische betroffen.

Abb. 9 Gehélzbestand im Bereich des ehem. Gasthofes (Quelle: Clara Hildenbrand, 2023)

Tiere

Das Planungsgebiet wurde bereits im Jahr 2014 durch das Biro Hildenbrand im Hinblick auf
das Vorkommen bzw. die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tierarten untersucht. Die
Ergebnisse der damaligen Untersuchung wurden in einem ,Zwischenbericht zur Ubersichtsbe-
gehung mit erganzenden naturschutzfachlichen Angaben fiir eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP)“ (Dipl.-Biol. Hildenbrand, Stand 16.04.2014) zusammengefasst. Im Fruhjahr/
Sommer 2025 wurden erneut Bestandserhebungen durch die Biologen durchgefihrt und an-
hand der neuen Planungen die potentielle Betroffenheit bewertet (siehe ,Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)‘, Buro Hildenbrand, Wessling,
vom 09.02.2026).

Fledermause:

Im Plangebiet wurden aufgrund des alten gebaudebestands und dem geplanten Abriss vor al-
lem Erhebungen zu Fledermausen durchgefiihrt. Dabei konnten mindestens 12 Fledermausar-
ten nachgewiesen werden, darunter mehrere streng geschuitzte Arten gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13
BNatSchG. Die mit Abstand haufigste Art ist die Zwergfledermaus, fur die im Plangebiet ein
Quartierverbund mit Wochenstubenfunktion besteht. Zusatzlich wurden u. a. Bartfledermause,
Wasserfledermaus, Grof3es Mausohr, Zweifarbfledermaus, Nordfledermaus sowie einzelne wei-
tere Arten festgestellt.

Mehrere Gebaude sowie einzelne altere Laubbdume (Ahorn) weisen eine hohe Bedeutung als
Sommer-, Ausweich- und teilweise Winterquartiere auf. Insbesondere der Abriss bestehender
Gebaude kann zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fuhren. Zudem stellt das
Plangebiet ein wichtiges Jagdhabitat und Flugkorridor dar. Durch die Planung kénnen insbe-
sondere quartiernahe Jagdhabitate, Flugwege sowie Quartiere beeintrachtigt werden, u. a.
durch Abriss, Beleuchtung und Fldchenumgestaltung.
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Reptilien

Als artenschutzrechtlich relevante Reptilienart wurde die Zauneidechse (Lacerta agilis) nach-
gewiesen. Es handelt sich um eine kleine, individuenarme Population mit drei sicher bestimm-
ten Individuen (zwei Mannchen, ein Weibchen). Die Nachweise konzentrieren sich auf einen
westexponierten Hangbereich norddstlich der Reithalle, der sich aufterhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans befindet.

Innerhalb des eigentlichen Plangebiets besteht nur eine geringe Habitateignung fir Reptilien.
Eine Ringelnatter wurde einmalig am Elmauer Bach nachgewiesen; eine Betroffenheit durch die
Planung ist fur die Artengruppe der Reptilien nicht zu erwarten.

Brutvdgel

Im Untersuchungsgebiet wurden 24 Vogelarten als potenzielle Brutvogel erfasst. Der Uberwie-
gende Teil gehoért zu haufigen, nicht gefahrdeten Arten. Mit besonderer artenschutzrechtlicher
Relevanz wurden u. a. Stieglitz (Vorwarnliste Bayern), Rauchschwalbe (Vorwarnliste) sowie
Waldkauz und Wasseramsel (streng geschiuitzt) festgestellt.

Eine wahrscheinliche Brut innerhalb des engeren Eingriffsbereichs wurde ausschlieRlich fir den
Stieglitz festgestellt (drei Reviere). Weitere Arten nutzen das Gebiet vor allem als Nahrungs-
oder Durchzugsraum oder briiten auf3erhalb des unmittelbaren Baufelds. Alte Schwalbennester
an Gebauden waren 2023 nicht sicher besetzt.

Weitere Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Eine Betroffenheit weiterer geschitzter Tierarten kann aufgrund des Fehlens geeigneter Habi-
tatstrukturen ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete und Biotope

|

__~

Abb. 10 Auszug aus dem FIS-Natur Online, Stand 12.2022: rosa schraffiert: Amtliche Biotope, griin schraffiert: LSG;
UG: schwarz umrandet
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Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich weder amtlich erfasst Biotope noch nationale oder
europaische Schutzgebiete. Allerdings liegt das Planungsgebiet inselartig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets ,LSG-00281.01 Wettersteingebiet einschliellich Latschengurtel bei Mit-
tenwald“. Zudem ist der Elmaubach mit seinen Zufliissen, der westlich das Planungsgebiet ab-
grenzt (A8533-0212) sowie die Béschung am dstlichen Rand des Geltungsbereichs in der amt-
lichen Biotopkartierung (A8533-0214) erfasst. Im Sinne des Umgebungsschutzes ist deshalb
auch zu prifen, in wie weit die Planung negative Einflisse auf die umliegende Umgebung ha-
ben kénnte und somit den Schutzzielen des LSG entgegenstehen oder die Biotopflachen beein-
trachtigen konnte.

Auswirkungen

Pflanzen

Bau- und Anlagebedingt betroffen sind durch die Planung Teile der nérdlichen Pferdeweide, die
aufgrund ihrer Artenzusammensetzung keinen Schutzstatus nach dem BayNatSchG hat. Insge-
samt sind durch das Vorhaben ca. 3.770m? der Weide sowie der Rasenflachen im unmittelba-
ren Umgriff der Bestandsgebaude betroffen. Im Gegenzug kénnen im sldlichen Teil des Pla-
nungsgebiets Gebaude und Wege zurliickgebaut und wiederbegriint werden.

Die drei Berg-Ahorne mussen fiur den Anbau an die alte Gastwirtschaft gerodet werden. Ersatz-
pflanzungen sind im Bebauungsplan vorgesehen.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Entsiegelungsmaflnahmen und der vergleichsweisen
geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit der Eingriffsflache sind in Bezug auf das Schutzgut
Pflanzen nur geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Tiere
Fledermause

Durch die Umsetzung der im artenschutzrechtlichen Gutachten vorgesehenen vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen), die die Optimierung eines bestehenden Dachbo-
dens als Fledermausquartier vorsehen, sowie weitere Vermeidungs-, Minimierungsmaf3nah-
men, wie die Schaffung von Ersatzquartieren an Neubauten, ein fledermausfreundliches Be-
leuchtungskonzept sowie die Sicherung und Aufwertung geeigneter Jagdhabitate und detaillier-
te Bauzeitenregelungen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten vermieden werden.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist bei konse-
quenter Umsetzung der MaRnahmen nicht zu erwarten.

Brutvdgel

Rodungen, Gebaudeabbriiche und die Neugestaltung von Freiflachen kénnen grundsatzlich zu
Beeintrachtigungen von Brutplatzen und Nahrungshabitaten flhren. Durch die vorgesehenen
MaRnahmen, insbesondere die Einhaltung der Bauzeitenregelung, die Schaffung strukturreicher
Ersatzlebensrdume, die Anbringung geeigneter Nisthilfen sowie MalRnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag an Glasflachen, kénnen diese Auswirkungen wirksam reduziert werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen lokaler Brutvogelpopulationen sind daher nicht zu erwarten.
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Reptilien

Artenschutzrechtliche Konflikte mit Reptilien sind durch die Vibrationen im Baufeld und die ent-
fernte Lage der Vorkommen wahrend der Bauphase ausgeschlossen werden. Darliber hinaus
stellt der Ausschluss temporarer Lagerflachen innerhalb potenzieller Habitatbereiche eine wich-
tige VermeidungsmalRnahme dar. Bei Umsetzung dieser Mallnahme sind Beeintrachtigungen
artenschutzrechtlich relevanter Reptilienarten nicht zu erwarten

Schutzgebiete und Biotope

Die geplanten Mallnahmen finden in ausreichendem Abstand zu den Schutzgebietsgrenzen
statt, so dass baubedingt keine Eingriffe in die Randbereiche stattfinden.

Die Planungen sehen eine Optimierung des Beherbergungsangebots sowie eine Erneuerung
der bereits friher bestehenden Gastronomie vor. Betroffen ist ein Gebiet, welches bereits jetzt
stark durch den Tourismus gepragt ist. Durch die Neuordnung der Nutzungen wird kinftig der
Tagestourismus (Gaststatte) ausschlieRlich im Norden des Planungsgebiets konzentriert. Im
Siden verbleiben ruhige Wohn- Beherbergungs- und Wellnessnutzungen, die auch fir Lebens-
raume in den angrenzenden Waldern keine Beunruhigungen bedingen.

Negative Effekte fir die Schutzgebiete sind durch die Planung demnach nicht zu erwarten.

2.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
hoéren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. a.. Zum anderen werden hier die Beitrage der Planung im Hinblick
auf den Klimawandel betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Pla-
nung bzw. die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen negative Effekte auf das globale Klima
reduzieren konnen. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die
Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen, Uberschirmung mit GroRbdumen ganz oder teil-
weise kompensiert werden kann. Dazu kann auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitra-
gen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbil-
det.

Basisszenario

Das Planungsgebiet liegt abseits grofierer Siedlungseinheiten in exponierter Lage westlich von
Schloss Elmau auf einem Geldndeplateau. Die westlich angrenzenden Uferbegleitgehdlze
sowie die umliegenden offenen Wiesen und Weiden fungieren als Kaltluftproduzenten und
sorgen fur eine gute Durchliftung des Gebiets. Der groRe Wanderparkplatz fir die umliegenden
Berggebiete liegt ca. 60m westlich des Planungsgebiets, wird aber durch das tief
eingeschnittene Bachtal sowie die Gehdlze vom Untersuchungsgebiet getrennt. Klimatische
Vorbelastungen ergeben sich fir das Gebiet damit nicht.
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Auswirkungen

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

Durch die Planung sind Flachen betroffen, die zwar zur Kaltluftproduktion beitragen, fir das
globale Klima jedoch unbedeutend sind. Durch den mittleren Versiegelungsgrad verbleiben aus-
reichend Flachen fiir die Frischluftproduktion vorhanden, so dass kleinklimatisch von keiner
Verschlechterung des Ist-Zustands ausgegangen werden kann. Die geplanten Baumpflanzun-
gen tragen hier zu positiven Effekten bei. Anlagebedingt sind damit keine Auswirkungen zu er-
warten.

In Bezug auf die durch den Klimawandel bedingte Zunahme von Uberschwemmungsgefahr-
dungen durch schnell abflieRendes Hangwasser sind ggf. bauliche Vorkehrungen am Gebaude
zu prifen. Da jedoch VermeidungsmalRnahmen mdglich sind (z.B. druckwasserdichte Ausbil-
dung von Kellergeschossen), werden auch diesbezlglich die anlagebedingten Auswirkungen
als gering erheblich beurteilt.

Betriebsbedingt wird eine malvolle Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs erwartet. Die Park-
platze werden im noérdlichen Teil des Planungsgebiets unmittelbar an der Zufahrtsstral’e ange-
ordnet. Dadurch wird Suchverkehr innerhalb des Sondergebiets vermieden und ein zigiges
Abstellen der Pkw gefordert. Fur die Anlieferung ist durchschnittlich von ca. 3 Lkw-Bewegungen
pro Tag auszugehen (vgl. Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Greiner, Stand
29.01.2026).

Da nicht alle Gaste sowie die Anlieferung zur gleichen Zeit an- oder abreisen, wird erwartet,
dass sich der zusatzliche Verkehr gut Uber den Tag verteilt und in Bezug auf die Lufthygiene
keine erheblichen betriebsbedingten Beeintrdchtigungen bedingt.

2.6 Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Basisszenario
Verkehrsbelastung und L&rm

Die ErschlieBung des Sondergebiets erfolgt Uber die bestehende ErschlieRungsstralle Elmauer
Weg von Klais her. Ubergeordnete Verkehrswege befinden sich im Nahbereich nicht.

Erholungseignung

Im Geltungsbereich wurde bereits eine Ausflugsgaststatte sowie ein Beherbergungsbetrieb ge-
fuhrt und war bisher fir die Gemeinde Kriin auch aus tourismuswirtschaftlicher Sicht von we-
sentlicher Bedeutung. Durch die Lage inmitten der Berge ergibt sich eine hohe Erholungsquali-
tat.

Auswirkungen

Verkehrsbelastung und L&rm

Wahrend der Baumalnahmen ist mit Larmbelastungen durch Maschinenlarm sowie den An-
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und Abtransport von Baumaterial zu rechnen. Da diese Belastungen jedoch temporar befristet
auftreten, sind sie als gering erheblich zu bewerten.

Fir das Vorhaben wurde eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Ingenieurbiro
Greiner, Germering, Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche, Bericht Nr.
221105/3 vom 29.01.2026) durchgefihrt. Dabei wurde die Vertraglichkeit der geplanten Nut-
zungen (v.a. Gaststatte) und der angrenzenden Wohnbebauung (Betriebswohnungen und Be-
herbergung) untersucht. Zudem wurden die Verkehrsgerdusche des durch das Vorhaben er-
zeugten Verkehrsaufkommens an der Zufahrtsstral’e in Klais ermittelt und beurteilt.

Zusammenfassend ergab die Untersuchung, dass unter Berucksichtigung der im Gutachten
genannten Vermeidungsmaflnahmen (Nutzungsbeschrankung des Gasthauses (Anlieferung),
Begrenzung der Gerauschabstrahlung von den haustechnischen Anlagen und der Einhaltung
des Standes der Technik zur L&rmminderung einzelfallbezogen Immissionshdchstwerte bei sel-
ten auftretenden betrieblichen Besonderheiten) das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht un-
bedenklich ist. Genauere Angaben sind dem Gutachten des Ing.-Buros Greiner (2026) zu ent-
nehmen.

Erholung

Die Planungen dienen einer Optimierung und dem aus Ausbau des Erholungsangebots im Un-
tersuchungsgebiet. Negative Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten.
2.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario

Bau- und Bodendenkméler

Abb. 11 Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas, Stand 11.2019 (rote Quadrate markieren Baudenkméler, fla-
chige Darstellung Bodendenkmal)

Umweltbericht zur Planfassung vom 24.02.2026 (Vorentwurf) 22



Gemeinde Kriin Bebauungsplan B-037 ,Gut Elmau“

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Denkmaler, allerdings liegen sudlich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ein Bodendenkmal. Die kleine Kapelle dort ist zudem als
Baudenkmal gelistet:

Bodendenkmal D-1-8533-0025: Hofwlstung und abgegangene Sagemiuhle des spaten Mittelal-
ters und der frihen Neuzeit ("Schwaige Elmau").

Baudenkmal D-1-80-122-7 Kapelle, barocker Satteldachbau mit Dachreiter und AuRenfresken,
bez. 1778; mit Ausstattung.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die lockere Ansiedlung mit umliegenden Wiesen und Weiden im
Umgriff des Hofguts Elmau gekennzeichnet. Nach Osten schlielt eine Gelandekante das Pla-
nungsgebiet ab, nach Siden steigt das Gelande nur langsam an. Im Westen bilden die Uferge-
hélze des Elmauer Bachs die Grenze des Planungsgebiets und nach Norden die Stral3enkreu-
zung.

Das Planungsgebiet liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, weshalb die Belange von Natur
und Landschaft auch unter Berticksichtigung der Erholungsqualitat von wesentlicher Bedeutung
sind.

Auswirkungen

Bau- und Bodendenkméler

Die geplanten BaumalRnahmen betreffen weder das Baudenkmal noch das Bodendenkmal di-
rekt. Allerdings gelten fiir jede Art der baulichen Entwicklung im Nahbereich von Bau- und Bo-
dendenkmalern die Bestimmungen des Art. 4 bis 6 DSchG, wonach das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege an den Genehmigungsverfahren zu beteiligen sind.

Far bisher nicht bekannte Bodendenkmaler gilt zudem die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.

Die baulichen Entwicklungen konzentrieren sich auf den nérdlichen Teil des Planungsgebiets
und damit auBerhalb der direkten Blickbeziehung zur Kapelle. Die geplanten Ersatzbauten im
Umgriff der bestehenden Gebaude orientieren sich an die bisherigen Dimensionierungen der
Baukorper und die ortsibliche Gestaltung. Eine Beeintrachtigung durch die Planung wird fir
das Baudenkmal deshalb nicht eintreten.

Landschaftsbild

Fir die Planung sind keine Abgrabungen oder Aufschittungen geplant. Zudem erfolgen keine
Eingriffe in sensible Hangbereich. Bei der geplanten ortstypischen Gestaltung der Baukorper
sowie der Durchgriinung des Gebiets entsprechend der Grinordnung sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

2.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Im direkten Umfeld sind keine weiteren Bauprojekte vorgesehen.
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3 GEPLANTE MABRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG
UND ZUM AUSGLEICH

3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemaly den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild er-
griffen.

Schutzqut Fldche, Boden, Wasser und Klima/-wandel

» Begrenzung der Versiegelung durch enge Baufenster,

» Wasserdurchlassige Ausbildung von Stellplatzen sowie FuRwegen,

= Entsieglung der Flachen von alten Baukdrpern im Stiden sowie deren Zufahrten,

= Malnahmen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. PV-Anlagen auf Dachflachen) .
* Nutzung von versiegelten Flachen als Lagerplatze wahrend der Bauphase

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

= Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung der neuen Anlagen,

= Erhaltung und Optimierung eines bestehenden Dachbodens als Fledermausquartier vor
Beginn der Baumaflnahmen (CEF-MalRnahme),

= Verwendung von ausschlieRlich heimischen und standortsgerechten Gehdélzen,

= Durchflihrung samtlicher Rodungs- und Abrissarbeiten au3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz
bis 30. September) bzw. nur nach vorheriger fachlicher Kontrolle,

= Abriss und Umbau von Gebauden mit Fledermauspotenzial ausschlieBlich auerhalb der
Quartiernutzungszeiten bzw. nach fachgutachterlicher Freigabe,

= Okologische Baubegleitung bei artenschutzrechtlich relevanten Eingriffen

= Verzicht auf Befahrung, Lagerung von Baumaterial oder Baustelleneinrichtungen in sensib-
len Habitatbereichen fiir Reptilien aul3erhalb des Geltungsbereichs

» Umsetzung eines fledermausfreundlichen Beleuchtungskonzepts (Vermeidung von Streu-
licht, gerichtete und zeitlich gesteuerte Beleuchtung, warmweile Lichtfarben)

» Erhalt vorhandener Gehdlz- und Strukturflachen zur Sicherung von Jagd- und Nahrungsha-
bitaten

= Vermeidung von Vogelschlag durch geeignete Gestaltung transparenter und spiegelnder
Glasflachen

= Fachgerechter Umgang mit potenziell belegten Quartieren (Sichtkontrollen, ggf. Verschluss
erst nach Freigabe)

Schutzqut Kulturelles Erbe — Landschaftsbild

= Durchgrinung der Stellplatze
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» Ortsbildtypische Gestaltung und Dimensionierung der Baukoérper

= Freihalten der Sichtachsen zur sudlichen Kapelle (Baudenkmal)

3.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG)

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen)
werden fir die Zwergfledermaus empfohlen.

Durch das Vorhaben gehen ein kleineres Quartier der Zweifarbfledermaus (vermutlich Mann-
chenquartier) sowie langfristig ein regelmafig genutztes Quartier eines Wochenstubenverbunds
der Zwergfledermaus, in dem auch Gberwinternde Tiere nachgewiesen wurden, verloren. Da es
sich hierbei um funktional bedeutsame Quartiere handelt, bei denen der Erhalt der 6kologischen
Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht pauschal unterstellt werden kann, ist ein adaqua-
ter vorgezogener Ersatz erforderlich.

Als CEF-MaRnahme wird ein bestehender Dachboden — vorzugsweise in der Reithalle — zu ei-
nem geeigneten Quartier fir dachbodenbewohnende Fledermausarten optimiert. Hierzu werden
nach fachlicher Anleitung Warmeglocken mit integrierten, versteckten Spaltquartieren auf einer
Flache von mindestens 2 m? installiert. Ergdnzend werden mindestens vier zusatzliche Fleder-
mausquartiere mit Eignung als Winterquartier an verbleibenden Gebauden oder Baumen im
raumlichen Umfeld angebracht. Zur Sicherstellung der Annahme kann die MaRnahme bei Be-
darf durch ein Monitoring sowie den zeitlich begrenzten Einsatz von Lockrufen erganzt werden.

Durch die rechtzeitige Umsetzung dieser MalRnahme wird die Okologische Funktion der be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gesichert.
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3.3 MaBnahmen zum Ausgleich

3.3.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berucksichtigen. Die Gemeinde Krin wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur
und Landschaft, 2021“an.

Bewertung des Ausgangszustands

Durch die Planung sind Weideflachen in unterschiedlichen Auspragungen in Bezug auf den
Krauteranteil betroffen. Die artenreicheren Bestdnde sind gemal der Vegetationskartierung
(AVEGA 2021) im mittleren Bereich des Planungsgebiets im Umgriff der Bestandsgebaude zu
finden (2). Der Bereich in dem Eingriffe stattfinden ist dem Biotop- Nutzungstyp G11 ,,Intensiv-
grunland“ zuzuordnen.

Eingriffsflichen
Die Eingriffsflaiche umfasst alle Bereiche, in denen MalRnahmen vorgesehen sind.

Uber die Griinordnung werden groRflachige Private Griinflachen im Bebauungsplan festgesetzt,
die baurechtlich nicht mehr zum Bauland zuzurechnen sind. Zudem sind festgesetzte Griin- und
Ausgleichsflachen auch nicht in der Eingriffsregelung zu berlcksichtigen. Ebenso bleiben Fla-
chen, die bereits baulich verandert (Kiesflachen, bestehende Bauflachen) in der Bilanzierung
unbericksichtigt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Flachen, fir die durch den Bebauungs-
plan neues Baurecht fir Gebaude, Verkehrsflachen oder Stellplatze entsteht:
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Abb. 12 Geplante Neuversiegelung (rote Schraffur) im Bereich bisherige Weide- und Gartenfldchen; die stidlichen
Gebéude aullerhalb der Baufenster werden zurtickgebaut; hier entfallen auch Wegeverbindungen.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Leitfaden ist als Beeintrachtigungsfaktor die festgesetzte GRZ bzw. die H6he des Ver-
sieglungsgrads, der sich durch die zuldssigen Grundflachen (4.650m?) ergibt, heranzuziehen.

Unter Bericksichtigung der geplanten RickbaumalRnahmen ergibt sich gerechnet auf den Gel-
tungsbereich entsprechend der zuldssigen Gesamt-Grundflachen ein Versiegelungsgrad von
42% (vgl. Angaben AKFU 2025). Als Beeintrachtigungsfaktor ist demnach 0,42 anzusetzen.
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Beriicksichtigung des Planungsfaktors

Bei Umsetzung entsprechender Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen kann gemafR
Leitfaden ein Planungsfaktor angewendet werden, der den Ausgleichsbedarf um bis zu 20 %
reduziert. Nach Tabelle 2.2 der Anlage 2 zahlen hierzu insbesondere Maf3nahmen zur Eingru-
nung, zur Erhaltung und Entwicklung vorhandener Vegetationsstrukturen sowie zur Reduzie-
rung bzw. qualifizierten Gestaltung der Oberflachenversiegelung.

Im vorliegenden Fall werden mehrere dieser Malinahmen kumulativ umgesetzt:
e Erhaltung und Entwicklung extensiv genutzter Wiesenflachen,
e Erhaltung von ortsbildpragendem Baumbestand,

e Erganzung des Baumbestandes um standortgerechte, heimische Strauch- und Baum-
pflanzungen,

¢ Anlage einer Wasserflache, die sowohl der Regenwasserriickhaltung als auch der Ver-
besserung des Kleinklimas und der Schaffung weiterer Lebensrdume dient und

¢ weitgehende Begrenzung der Versiegelung und Ausbildung der FuBwege in wasser-
durchlassiger Bauweise,

e EntsiegelungsmalRnahmen und Rickbau von Wegeverbindungen.

Diese Mafinahmen fiihren insgesamt zu einer deutlichen Minderung der durch das Vorhaben
entstehenden Beeintrachtigungen und zugleich zu einer qualitativen Aufwertung der Freiflachen
im Plangebiet (Kleinklima, Strukturreichtum, Lebensraume fir siedlungsbegleitende Tierarten).
Vor diesem Hintergrund ist es fachlich gerechtfertigt, den Planungsfaktor vollstandig auszu-
schopfen und eine Reduktion des Ausgleichsbedarfs um 20 % anzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Entsprechend der oben dargelegten Parameter ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Betroffener Biotoptyp (Bio- | Wertkategorie | Anzusetzende |Eingriffs- |Beeintrachti- | Ausgleichs-
topwert nach BaykompV) nach Leitfa- | Wertpunkte flache (m?) |gungsfaktor |bedarf  (in
den nach Leitfaden (=GR2) Wertpunkte)

Eingriff durch Schaffung von neuem Baurecht

G11 gering 3 8.810 0,42 11.100

Intensivgrinland
Berticksichtigung des Planungsfaktors von 20% (in Wertpunkten -1.110
Gesamtausgleichsbedarf (in Wertpunkten) 9.990

Tab. 1 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Fir das Vorhaben und der Schaffung von Baurecht ergibt sich damit ein Ausgleichsbedarf von
9.990 Wertpunkten.
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3.3.2 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich

Die Ausgleichsflachen werden auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf Fla-
chen im Besitz des Bauherrn bereitgestellt:

Abb. 13 Abgrenzung der Ausgleichsflache 1 (mal3stabslos)

Die Ausgleichsflache grenzt unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
an und wird im Osten durch einen Wiesenweg begrenzt, der auf der Béschungsoberkante ent-
lang verlauft. Im Norden schlief3t die Flache mit dem Forstweg ab, im Siden am Waldrand.

Die Bdschung ist in der amtlichen Biotopkartierung erfasst, die allerdings aus dem Jahr 1999
stammt und damit nicht den aktuellen Zustand der Flache wiederspiegelt. Im Rahmen der Ve-
getationskartierung der Eingriffsflachen wurde auch die geplante Ausgleichsflache nachkartiert
(AVEGA 2021), wobei festgestellt wurde, dass der 1999 erfasste Kalkmagerrasen aufgrund
langjahriger Brache inzwischen stark verbuscht und vergrast ist:

,Die dominante Grasschicht wird von Brachypodium pinnatum, Molinia caerulea, Dactylis glo-
merata, Briza media, Koeleria pyramidata, Sesleria caerulea und Carex sempervirens aufge-
baut. Allium carinatum, Carduus defloratus, Centaurea scabiosa, Hippocrepis comosa, Silene
nutans und Buphthalmum salicifolium sind typische Magerrasenarten im Bestand. Galium ver-
um und Hypericum maculatum zeigen die Brache an. Aufgrund des hohen Niederschlags sind
mit Betonica officinalis und Filipendula ulmaria Arten feuchter Standorte vertreten. Sie werden
erganzt von Wiesenarten, wie Achillea millefolium, Pimpinella major, Knautia arvensis, Rhinan-
thus alectorolophus, Ranunculus acris, Ranunculus nemorosus und Galium album. An Gehol-
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zen, die sich im Wesentlichen auf den Unterhang konzentrieren, kommen v.a. Pappeln neben
Fichten auf. Stellenweise ist die B6schung bereits mit Urtica dioica und Anthriscus sylvestris als
Nahrstoffzeiger durchsetzt. Die Bdschung ist nach wie vor ein Kalkmagerrasen nach der Bio-
topkartierung Bayern und entspricht dem FFH-Lebensraumtyp 6210 ,Naturnahe Kalk-
Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien®, allerdings in einem schlechten Erhaltungszu-
stand C.“ (Auszug aus der Vegetationskartierung AVEGA 2021, Bericht vom 01.12.2022).

Nach BayKompV entspricht der Bestand einem ,G314 Magerrasen / Wacholderheiden, brach-
gefallen (G314-GT6210)“ mit 11 Wertpunkten.

Die AusgleichsmalRinahme hat das Ziel, den Erhaltungszustand des Magerrasens zu optimieren
und einen Basiphytischen Trocken-/ Halbtrockenrasen (extensiv genutzt) (G312 — GT6210) zu
entwickeln. Dazu sind folgende MaRnahmen erforderlich:

Entfernung des Gehdlzaufwuchses,

Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel,

jahrlich zweimalige Mahd nach dem 01.07. eines jeden Jahres mit Entfernung des
Mahdguts

Entwicklungszeitraum: 15 Jahre, danach ist zur Erhaltung eine entsprechende Pflege
fortzufGhren.

Fir die Bewertung der AusgleichsmalRnahmen nach BayKompV ist folgende Tabelle malige-
bend:

Ermittlung des Kompensationsumfangs nach BayKompV

Ausgangszustand Fachliche )
Vorgaben Bewertung Ergebnis
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gefallen

Fir die geplanten Baumafinahmen sind gemaf BayKompV 9.990 Wertpunkte erforderlich. Wie
aus vorangegangener Tabelle ersichtlich wird, kbnnen durch die Ausgleichsmaflinahme 11.360
Wertpunkte mit der Entwicklung von Magerrasen durch Entbuschungs- und Extensivierungs-
mafRnahmen auf einer Flache von ca. 5.680 m? umgesetzt werden. Die Eingriffe kdnnen somit
vollstandig kompensiert werden.
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Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen sind im Eigentum des Bauherrn und werden durch eine Grunddienstbar-
keit zu Gunsten des Freistaats Bayern und der Gemeinde Kriin als Ausgleichsflache gesichert.
Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ergeht zudem eine Meldung an das Okofla-
chenkataster.

4 ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Bereits 2014 wurde ein Entwurf fir die Erweiterung des Beherbergungsbetriebs mittels Chalets
sowie die Renovierung der Gaststatte erarbeitet. Dieser sah im Vergleich zur nun vorliegenden
Planung eine deutliche héhere Anzahl an Chalets und damit auch insgesamt eine héhere Bau-
dichte am Standort vor. Die nun vorliegende Planung nutzt in weiten Teilen Flachen, die bereits
versiegelt sind und konzentriert die Nutzungen auf verschiedene Teilflachen (Gastronomie im
Norden, Wohnen/Beherbergung im Siden). Zudem sind umfangreiche Entsiegelungsmafinah-
men vorgesehen. Dadurch verbleibt mit der neuen Planung ein deutlicher héherer Grunflachen-
anteil, der fur die Einbindung des Vorhabens in die Landschaft von wesentlicher Bedeutung ist.

5 METHODISCHES VORGEHEN UND TECHNISCHE SCHWIERIG-
KEITEN

Far die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfuigung.

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, 2021
= Regionalplan Oberland

» Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

» Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts fir Umwelt

= Umweltatlas Bayern, Themen Umwelt, Bauen und Wohnen, Naturgefahren, Bauen und
Wohnen, Bayerisches Landesamts fir Umwelt

» Erosionsgefahrdungskataster (Agrarviewer), Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten

» Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gut ElImau“, Gemeinde Krin, Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 221105/3 vom 29.01.2026, Ingenieur-
buro Greiner, Germering

= Bodenuntersuchung mit Einschatzung der Versickerungsfahigkeit fur da BV B-Plan Gut EI-
mau in Elmau 10, 82494 Elmau / Klais, Untersuchungsbericht AZ 140369-1 vom
03.05.2014, GHB Consult GmbH, Starnberg

= Zwischenbericht zur Ubersichtsbegehung mit ergdnzenden naturschutzfachlichen Angaben

Umweltbericht zur Planfassung vom 24.02.2026 (Vorentwurf) 31



Gemeinde Kriin Bebauungsplan B-037 ,Gut Elmau“

fur die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Fremdenverkehr - Aimdorf Gut Elmau® in Kriin, Stand 16.04.2014. Buro Hildenbrand,
Welling

= Bebauungsplan B-037 ,Gut Elmau® in Kriin- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP); Stand 09.02.2026. Biro Hildenbrand, Welling

Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.

6 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Das Monitoring soll Bereiche aufgreifen, die einen Handlungsbedarf erkennen lassen, um er-
hebliche Auswirkungen zu vermeiden. Wie dargestellt sind vor allem im Hinblick auf den Arten-
schutz erhebliche Auswirkungen maoglich. Um artenschutzrechtliche sowie naturschutzfachliche
Konflikte zu vermeiden, wurden im Bebauungsplan umfassende Malkhahmen zur Vermeidung
und Minderung sowie zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Le-
bensstatten wildlebender Tier- und Pflanzenarten festgesetzt. Werden entsprechende Malf-
nahmen nicht durchgefihrt sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Biodiversitat und
das Schutzgut Landschaftsbild méglich. Daher werden entsprechende Inhalte in das Monitoring
eingestellt.

Im Rahmen des Monitorings ist eine langfristige Uberwachung der MaRnahmen im Sinne einer
Erfolgskontrolle vorzusehen. Dazu sind folgende Kontrollperioden vorzusehen:

- Die Uberwachung zur Schaffung von Ersatzquartieren fiir Brutvégel und Fledermausen ist in
den ersten 10 Jahren alle zwei Jahre zu kontrollieren und die Wirksamkeit der neuen Habi-
tatstrukturen nachzuweisen. Der Untersuchungsbericht ist nach jeder Untersuchung der un-
teren Naturschutzbehorde vorzulegen. Bei negativen Ergebnissen sind ggf. in Abstimmung
Verbesserungsmalahmen durchzufiihren;

- Um die Wirksamkeit der zu entwickelnden Extensivwiesen zu Uberpriifen, ist eine Uberprii-
fung der vorgesehenen PflegemalRnahmen alle 3 Jahre fir insgesamt mind. 12 Jahre
durchzufiihren. Sollte bis dahin keine zufriedenstellende Entwicklung vorliegen, ist in Ab-
stimmung mit der UNB eine Anpassung der Pflege zu prifen und ein angepasstes Monito-
ring zu vereinbaren. Das jeweilige Ergebnisprotokoll der Uberpriifung ist der Unteren Natur-
schutzbehorde zuzusenden.

- Die Wirksamkeit der abschirmenden Malnahmen durch Baumpflanzungen sind unmittelbar
nach Herstellung (Anwuchserfolg) zu dokumentieren. Das Ergebnisprotokoll der Uberprii-
fung mit Photodokumentation ist anschliefend der Unteren Naturschutzbehdrde zuzusen-
den. Entsprechend der Gewahrleistung fur GrolRbaumpflanzungen ist nach 3 Jahren der
Anwuchserfolg zu Uberprifen und ggf. Nachpflanzungen zu veranlassen. Zur Uberprifung
der optischen Wirksamkeit ist nach 10 Jahren eine Bilddokumentation durchzufiihren, die
zeigt, ob die gewunschten Effekte erzielt wurden. Mégliche ausfallende Gehdlze sind zu er-
setzen. Das Ergebnisprotokoll der Uberpriifung ist der Unteren Naturschutzbehérde zuzu-
senden.
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7 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans hat das Ziel, die baurechtlichen Voraussetzun-
gen zur Neuordnung und Erweiterung des im Planungsgebiets bereits ansassigen Nutzungen
Gastronomie, Beherbergung und Wohnen am Gut Elmau zu schaffen. Dabei sind Dauerwoh-
nungen nur in untergeordnetem Male flr Betriebsangehoérige vorgesehen.

Betroffen sind durch die Planungen in erste Linie bereits vorhandene Bau- und Versiegelungs-
flachen, die von Weideflachen in unterschiedlicher Auspragung umgeben sind. Eingriffe in ge-
schitzten Wiesen oder Walder sind nicht vorgesehen.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutz-
glter zusammengefasst.
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Abb. 14 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen (Legende vgl. Kapitel 5.2)

Die Tabelle zeigt, dass durch das geplante Vorhaben ausschliel3lich geringe Auswirkungen auf
die Schutzguter zu erwarten sind, wenn entsprechende VermeidungsmafRnahmen bzw. vorge-
zogene Ausgleichsmalnahmen fur das Fledermausvorkommen durchgefihrt werden.
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Nachdem das Vorhaben im direkten Umgriff der Bestandsgebaude erfolgt und die Ausdehnung
nach Norden durch Rickbaumalnahmen im Studen ungeféhr ausgeglichen werden, ergibt sich
fur das Schutzgut Flache keine erhebliche Betroffenheit.

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich baubedingt Eingriffe, durch die die nattrlichen Boden-
funktionen gestort werden oder dauerhaft verloren gehen. Da aber in Teilen bereits baulich ver-
anderte Flachen herangezogen werden kénnen, sind maximal mittlere Beeintrachtigungen flr
das Schutzgut zu erwarten.

Annliches gilt auch fiir das Schutzgut Wasser: Eingriffe in Oberflachengewasser finden nicht
statt. Der hohe Durchgriinungsgrad gewahrleistet, dass auch fur die Versickerung ausreichende
Flachen verbleiben, so dass die Grundwasserneubildungsrate nicht beeintrachtigt wird.

Fir das Schutzgut Pflanzen ergeben sich geringe Beeintrachtigungen durch die Inanspruch-
nahme von Weideflachen. In Bezug auf die mdgliche Beeintrachtigung des Schutzguts Tiere
sind artenschutzrechtliche MaRnahmen zu Gunsten von Fledermausvorkommen und Brutvo-
geln durchzufiihren, um erhebliche Auswirkungen zu vermeiden.

In Bezug auf das Klima ergeben sich ebenso wie fir das Schutzgut Mensch keine Beeintrach-
tigungen. Vielmehr wird die Anlage durch die Planung einer Wasserflache kleinklimatisch ver-
bessert.

Das im Nahbereich des Geltungsbereichs vorkommende Baudenkmal ist durch die Planung
nicht betroffen, da vorhandene Blickbeziehungen erhalten bleiben und die Gestaltung der neu-
en Gebaude an den bisherigen Baustil angepasst wird.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds werden entsprechende
gestalterische Malknahmen der Baukdrper sowie eine Durchgrinung mit Grollbaumen vorgese-
hen.

Die Ausgleichsflachen werden im Nahbereich auf Flachen des Bauherrn bereitgestellt.

Das Monitoring bezieht sich auf artenschutzrechtliche Belange.

Bad Kohlgrub, den 24.02.2026
Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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8 GESETZESGRUNDLAGEN UND LITERATUR

8.1 Gesetzesgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S.
619) geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

BAYERISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BAYNATSCHG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gean-
dert worden ist
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