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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Im Rahmen der derzeit bereits im Verfahren befindlichen 4. Anderung des Bebauungsplans
.Kranzbach® sollen die baurechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Badehauses so-
wie zur Errichtung eines zweiten Yogahauses geschaffen werden.

Zudem wird Uber einen gesonderten Bebauungsplan ,Energiezentrale Hotel Kranzbach® die
Errichtung eines Heizwerks planungsrechtlich vorbereitet. Das ,Energie-Vorhaben“ war zu-
nachst als 3. Anderung des Bebauungsplans vorgesehen, aufgrund der Lage abseits der
Hauptanlage sowie das Erfordernis einer Flachennutzungsplananderung, wurde dann be-
schlossen, dass fur dieses Projekt ein eigenstandiger B-Plan aufgestellt wird.

Das nun zunachst als 5. jetzt aber als 3. Anderung des Bebauungsplans ,Kranzbach* titu-
lierte Verfahren umfasst den gesamten bisherigen Geltungsbereich und ersetzt diesen
vollstandig. Damit sollen nicht nur die baurechtlichen Voraussetzungen fir die verschiedenen,
fur die zukinftige Entwicklung des Betriebs notwendigen BaumafRnahmen geschaffen werden,
sondern auch gewisse Vereinfachungen der bisher vorliegenden textlichen und planzeichneri-
schen Festsetzungen erfolgen.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde Kriin besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 11.10.2004, zuletzt
geandert am 27.06.2005, rechtskraftig seit dem 17.08.2005, in welchem der Geltungsbereich
vorwiegend als Flache fir Sondergebiet ,Hotel“ und teilweise als ,Park- und Griinanlagen in
Verbindung mit dem Sondergebiet Hotel“ dargestellt ist.

U \\
'&é‘ .

Abb. 1 Auszug aus dem rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan: rot: Sondergebietsflachen; Griinténe: Wald- und Griin-
fiédchen; nachrichtlich: Geltungsbereich der Anderung (schwarz gestrichelt); bestehende und geplante Ver-
kehrsfldchen (orange bzw. orange-schraffiert); bestehende und geplante Baugrenzen (blau) sowie Nebenan-
lagen (rot umrandet);
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Wie aus der vorherigen Abbildung erkennbar ist, beziehen sich die geplanten baurechtlichen
Veranderungen in Bezug auf die Bau- und Nutzungsgrenzen sowie der Verkehrsflachen noch
immer im Wesentlichen auf die dargestellte Sondergebietsflachen. Einzig die geplanten Poo-
lerweiterung an der stdlichen Seite des Badehauses reicht in die im FNP dargestellten Waldfla-
chen hinein. Da der Pool allerdings freischwebend ausragend von der Fassade vorgesehen ist,
ist die darunter liegende Vegetation nicht betroffen. Die umliegenden Waldstrukturen bleiben
ebenfalls erhalten. Die Planung kann somit noch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden.

Weitere leichte Abweichungen beruhen auf den unterschiedlichen geografischen Koordinaten-
systemen, in denen die Planungen liegen (FNP: GauR-Kriger; BP in UTM 32). In Teilen sind
zudem unterirdische BaumalRnahmen geplant (z.B. Tiefgarage im Norden und unter der Grin-
flache vor dem Nordflligel), durch die geplante Wiederbegriinung verbleiben die oberirdischen
Flachen jedoch als Grunflachen entsprechend der Flachennutzungsplanung bestehen.

Der Bebauungsplan entwickelt entspricht damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB.

3 LAGE, GROBE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Vom Ortsteil Klais aus gelangt man tber den ElImauer Weg, einer privaten Mautstral3e, zum ca.
3 km entfernten Wiesenplateau des Hotel Kranzbach. Uber die ZufahrtsstraRe "In Kranzbach"
wird das Areal des Hotels erschlossen.

Das Wiesenplateau und auch die denkmalgeschitzte Schlossanlage selbst liegen auf einer
Hohe von ca. 1033 - 1036 m G.NN. Vom Plateau und Gebaudebestand ausgehend ist das Ge-
lande nach Westen zum Elmauer Weg und nach Osten gleichmaflig abfallend. Nach Siden ist
eine starke Gelandestufe zu verzeichnen; anschlieRend fallen die sidlichen Flachen im Pla-
nungsgebiet gleichmaRig nach Suden hin ab. Im Norden schlieRen auf dem ansteigenden Ge-
ldnde mit inhomogener Reliefstruktur Nadelmischwalder an.

Die bestehenden Zuwegungen sind asphaltiert. Hingegen sind die Stellplatzflachen wasser-
durchlassig ausgebildet.

Die privaten Wiesen und Grinflachen um die Hotelanlage werden regelmafig einer Mahd un-
terzogen. Die sonstigen umliegenden Grinflachen werden griinlandwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst den gesamt Geltungsbereich des bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplans inkl. seiner 1. und 2. Anderung und hat eine Grofe von 6ha.
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Abb. 2 Ubersichtslageplan (Auszug TK 25)

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Geplante BaumaBnahmen und Anderungen im bestehenden Baurecht

Bei den aktuellen baulichen Planungen handelt es sich um qualitative Erganzungen und Opti-
mierungen des bestehenden Hotel- und Wellnessbetriebs. Die zulassige Art der Nutzung im
Gebiet verbleibt deshalb von der Planung unberihrt.

Im Rahmen der zukilinftigen Entwicklung sind folgende Baumaflnahmen vorgesehen:

1. Erweiterung der Tiefgaragenstellplatze / Verlequng der oberirischen Stellplatze

- Erweiterung der bestehenden Tiefgarage 6stlich des Hauptgebaudes nach Norden

- Errichtung einer neuen Tiefgarage anstelle von oberirdischen Stellplatzen westlich des
Nordfligels mit unterirdischer Anbindung an die bestehende bzw. erweiterte Tiefgarage
Ostlich des Haupthauses (bestehende Zufahrt von Osten her verbleibt)

- Die Tiefgaragen werden dort, wo sie nicht mit Gebauden Uberbaut werden, vollstandig
mit Oberboden tberdeckt und begriint.

- Baurechtliche Anderungen: Die Flachen fiir Tiefgaragen im Umgriff des Nordfliigels
werden nach Westen soweit erweitert, dass auch der hier bisher befindliche Parkplatz
inkludiert wird. Der Parkplatz entfallt. Uber die textlichen Festsetzungen wird eine Be-
grinung des Tiefgaragendachs gesichert. Dadurch entsteht hier zuklinftig eine artenrei-
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che Wiese. Wenige Stellplatze sind zukinftig nur noch im Bereich der Mischverkehrsfla-
che sowie an der Zufahrt dstlich vom nérdlichen Torhaus vorgesehen.

2. Neubau von Mitarbeiterwohnungen

- Errichtung eines eingeschossigen, langgestreckten Baukorpers entlang der Ostlichen
Grenze des Geltungsbereichs, der aufgrund der Reliefstruktur vollstdndig in den Hang
einbindet und nur nach Osten hin Offnungen aufweist. Das bisherige Karwendelhaus
(Mitarbeiterhaus 1) soll mittelfristig abgerissen werden.

- Baurechtliche Anderungen: Ergéanzung eines neuen Baufensters (SO17) fiir den Bau-
koérper auf einer Flache, auf der bisher nur die Errichtung einer Tiefgarage zulassig war.
Durch die geplanten Erweiterungen der Tiefgaragen wie oben erlautert, wird der Fla-
chenbedarf fur samtliche baulichen Anlagen im Osten um Einiges reduziert (Verlegung
der StralRenbegrenzungslinie zwischen 3 und 17m weiter westlich als in der bisher
rechtsgultigen Fassung des B-Plans).

3. Neubau von Kantine, Wéascherei und Lager

- Fur die Versorgung und die Lagerung werden unterirdische Flachen im sudlichen Teil
des Haupthauses erforderlich.

- Baurechtliche Anderungen werden hier durch Verschiebungen der Bau- und Nut-
zungsgrenzen mit entsprechender Anderung der GR sowie der Bauhéhen erforderlich.

4. Neubau und Erweiterung der Lobby

- Diese MaRRnahmen betreffen den Umgriff des Nordfligels in Verbindung mit der Erweite-
rung der Tiefgaragen in diesem Bereich.

- Baurechtliche Anderungen: im nérdlichen Teil werden aufgrund der geénderten Nut-
zungen die bisherigen Bau- und Nutzungsgrenzen (SO 12 und umliegende) verschoben
und zusammengefasst. Die zuldssigen Grundflachen und Anzahl der Geschosse werden
entsprechend modifiziert.

5. Erweiterung des Torhauses Nord

- Das nérdliche Torhaus wird bisher von Westen hier Uber eine breite Zufahrt angefahren.
Diese soll riickgebaut und in den Osten verlegt werden. Dadurch wird nicht nur der Zu-
fahrtsbereich zum Hotel optisch aufgewertet, sondern auch die SUdwestfassade des
denkmalgeschitzten Torhauses. Kleinere Erweiterungen sind am norddstlichen, nicht
denkmalgeschitzten Gebaudeteil geplant,

- Baurechtliche Anderungen: Die Baugrenzen werden nach Nordosten hin etwas ver-
breitert, so dass Platz fur den geplanten kleinen Anbau sowie die neue Zufahrt ist. Die
zuldssige GR Il wird entsprechend erhdht.

6. Erweiterung des Torhauses Sud

- Der Umgriff des Torhauses soll malRvoll nach Siden erweitert werden. Dabei bleibt der
denkmalgeschitzte westliche Teil des Torhauses in seinem Bestand erhalten.

- Baurechtliche Anderungen: Erweiterung der Baugrenzen nach Siiden. Im Westen wird
die bereits bestehende Zufahrt erganzt.
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7. Errichtung einer unterirdischen Technikzentrale ostlich vom Haupthaus

Ostlich vom SO12 soll unterirdisch eine Technikzentrale entstehen, die funktionell in
Verbindung mit der geplanten neuen Energiezentrale sudlich des Planungsgebiets (ei-
gener B-Plan ,Energiezentrale Hotel Kranzbach®) steht. Dieser neue Technikraum wird
eine lichte Raumhohe von ca. 5m haben und ungefahr auf der Ebene des U3 zu liegen
kommen (Die OK FuBbodenhéhe des Technikraums wird ca. 1m unterhalb der Ful3bo-
denhoéhe des U3 liegen, die Decke ca. 1m Uber der Decke des U3).

Baurechtliche Anderungen: Ergénzung eines Baufensters SO12a, welches direkt an
das SO12 anbindet. Da der Technikraum komplett unterirdisch liegt, handelt es sich um
kein Vollgeschoss. In der Nutzungsschablone wird deshalb die zuldssige Geschossigkeit
und Anlagenhdhe eine spezifische textliche Festsetzung vorgesehen.

Durch das neue Baufenster muss auch die Feuerwehrzufahrt inkl. notwendiger Wende-
anlage, die in diesem Bereich vorgesehen war, angepasst werden. Die Flachen fir die
Feuerwehr werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. Errichtung eines freischwebenden Pools an der Siidfassade des Badehauses

Sudlich des Badehauses ist ein freischwebender Pool (,Infinity-Pool“) geplant, der an die
Ebene des U2 anbindet. Aufgrund der exponierten Lage an der Hangkante, kommt der
Erhaltung des Waldbestands zur visuellen Abschirmung des Pools nach Siden eine
wichtige Bedeutung zu.

Baurechtliche Anderungen: Um den ca. 10m langen Pool sowie die Bestandssiche-
rung des Waldstiicks baurechtlich zu regeln, wird eine Erweiterung des Geltungsbe-
reichs des B-Planes nach Suden erforderlich. Dadurch kann hier der vorliegende Wald-
bestand als Flache fir Wald festgesetzt werden. Die Festsetzung greift hier die Darstel-
lung des Flachennutzungsplans auf. Fur den geplanten Pool wird, ahnlich wie bei der
Technikzentrale ein neues Baufeld SO 09a erganzt, welches direkt an das Badehaus
anbindet. Auch hier wird die Héhenlage textlich spezifisch fur die Anlage in der Nut-
zungsschablone formuliert.

9. Modifizierung der festgesetzten privaten Verkehrsflachen

Fir den reibungslosen Begegnungsverkehr werden einige Ausweichbuchten vorgese-
hen. Zudem wird, wo erforderlich die Lage der Verkehrsflachen an den Bestand ange-
passt. Versiegelungen vor dem Hauptportal, die im bisher rechtskraftigen Bebauungs-
plan noch vorgesehen werden, werden auf die Bestandskanten der Strallen zurlickge-
nommen. Stattdessen werden in diesen Bereichen Parkanlagen festgesetzt, die ohnehin
bereits vorhanden sind.

Baurechtliche Anderungen: Anpassung der StraBenverkehrsflachen inklusive der
Straflenbegrenzungslinien
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Abb. 3 lila schraffiert: wesentliche flichenbezogene Anderungen im B-Plan mit Nummerierung entsprechend der
Auflistung vorher;

Im Zuge dieser Anderungen werden die bisherigen Festsetzungen und Hinweise neu geordnet
und sinnvoll vereinfacht, um den Bauvollzug zu vereinfachen.

Bau- und Nutzungsgrenzen, zulassige Grundflachen

Wesentlicher Punkt der Anpassungen ist, dass die einzelnen Baufenster zukiinftig als jeweils
einzelnes Baugrundstiick definiert werden, fir welche konkret eine zulassige Grundflache (GR
I) und Uberschreitungsmdglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (GR 1l) festgesetzt wird.
Dadurch entfallt die bisher aufwendige Ermittlung der Uberschreitungsmdglichkeiten bezogen
auf den zulassigen Gesamtversiegelungsgrad im Geltungsbereich.

Flachen fur Tiefgaragen werden nur dort festgesetzt, wo diese aulderhalb der Baugrenzen vor-
gesehen werden. Fir diese Bereiche werden gesonderte zulassige Grundflachen in den textli-
chen Festsetzungen bestimmt. Bereiche der Tiefgaragen, die innerhalb der Baugrenzen liegen,
sind dort Uber die zuladssigen Grundflachen fir diesen Bauraum bzw. das Baugrundstick er-
fasst.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die zukiinftig zulédssigen Grundflachen fir
Haupt- und Nebenanlagen:

Nr. Baufeld Name des Baufelds / Nutzung GRlin m? GR Il in m?
SO 1 Eingangstoranlage 20 10
SO 2 Torhaus Nord 320 80
SO 3 Torhaus Sud 81 15
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Nr. Baufeld Name des Baufelds / Nutzung GRlin m? GRIlin m?
SO 4 Baumhaus 100 50
SO5 Yogahaus 1 200 100
SO 6 Suite 250 125
SO7 Zimmertrakt etc. 1.350 675
SO 8 Zimmertrakt etc. 1.350 675
SO 9 Badehaus (GR Il inkl. Pools) 2.000 2.000
SO 9a Pool 100 0
SO 10 Pavillons (3x140m?) 520 210
SO 11 touristische Nutzung 180 250
SO 12 Zimmertrakt etc. 2.000 250
SO 12a Technikzentrale 250 0
SO 13 Hotel Bestand 1.150 150
SO 14 Personalwohnungen, TG etc. 900 800
SO 15 Yogahaus 2 140 70
SO 16 Verbindungskorridore 193 0
SO 17 Personalwohnungen (neu), TG etc. 750 60
SO 18 Verbindungsgang 200 100
SO 19 Mehrzweckraume, TG 420 0
SO 20 Verbindungsgang 21 0
Tiefgarage TGa 01 1.890 0

Tiefgarage TGa 02 2.685 0
Gesamtsumme 17.070 5.620

Abb. 4 Gesamtgré3en der zuldssigen Grundfldchen im Geltungsbereich

Die zulassige Grundflache fur Hauptanlagen (inkl. der Tiefgaragen) steigt damit in Folge der
Bebauungsplananderung von bisher 15.005m? auf 17.070m?.

Zusammen mit der zuldssigen Uberschreitung ergibt sich eine versiegelte Fliche von
22.690m?>.

Die Baugrenzen inkl. der Flachen fur die Tiefgaragen haben eine GesamtgrofRe von 24.979m?.
Innerhalb der Uberbaubaren Grundflachen liegt damit der Gesamtversiegelungsgrad im
Schnitt bei knapp 90% (bisher maximal 80%).

Dieser hohe Versiegelungsgrad ergibt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Tatsache, dass samtliche Flachen aulRerhalb der Baugrenzen, die nicht fir Nebenanlagen und
ErschlieRungsflachen erforderlich sind, als private Grinflachen festgesetzt wurden und dem-
nach baurechtlich nicht dem Baugrundstiick zuzuordnen sind. Bezogen auf den gesamten Gel-
tungsbereich ergabe sich ein Versiegelungsgrad von unter 40%.
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Die Baurechtsmehrung betrifft zu einem grof3en Teil den bisher im Bebauungsplan westlich des
Nordflugels liegenden Parkplatz, der zukinftig nach Errichtung der neuen Tiefgarage oberir-
disch begrint wird. Die Ubrigen neuen bauliche Hauptanlagen werden uUber die Erhdhung der
Grundflachen auf Flachen mit bereits bestehendem Baurecht méglich. Erweiterungen der Bau-
grenzen in bisher festgesetzte Grin- und Landwirtschaftsflachen sind nur im Bereich des Tor-
hauses Sud, im Norden am Karwendelhaus (Mitarbeiterhaus) sowie im Umgriff der Zufahrten
geplant.

Die privaten Erschlieflungsflachen sind mit einer StralRenbegrenzungslinie umgeben und zéhlen
nicht zum Bauland. Die Grofke der zulassigen Grundflachen ergibt sich hier durch die Abgren-
zung in der Planzeichnung.

4.2 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Die vorhandene HaupterschlieBung bleibt im Wesentlichen erhalten. Geringfligige Anpassun-
gen ergeben sich im Bereich des Empfangs vor dem Schloss.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und Anlieferung verbleibt auf der Ostseite und ist wie bisher Gber
eine Zufahrt entlang der Nordgrenze des Geltungsbereichs erreichbar. Die Flache wird hier als
gemischte Verkehrsflache fur Anlieferung per Lkw, Pkw der Gaste und des Personals sowie ein
gewisser Anteil an Fullganger, die iber den Wanderweg von Osten her in das Gebiet kommen
oder es verlassen. Die festgesetzte Mischverkehrsflache ist verkehrsberuhigt zu gestalten und
inkludiert noch nicht genauer geplante Griin- und Versickerungsflachen.

Der ruhende Verkehr kommt vollstandig in den bestehenden und geplanten Tiefgaragen unter.

4.3 Ver- und Entsorgung

Das Hotel Kranzbach ist an das Stromnetz der Bayernwerk AG und an Erdgasleitungen der
Energie Sudbayern angeschlossen. Zukunftig soll ein moglichst grof3er Teil des Warme- und
Energiebedarfs Uber die stdlich des Hotelareals geplante Energiezentrale versorgt werden.

Die Versorgung des Hotelbetriebs mit Frischwasser erfolgt derzeit gemeinsam mit der Gemein-
de Kriin aus den Kranzbach Quellen und wird auch kinftig dariiber gesichert werden.

Das Abwasser wird Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde gewahr-
leistet.

Anfallendes nicht verunreinigtes Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.

Die Abfallbeseitigung wird vom Betrieb selbst organisiert bzw. wird der Abfall Uber das 6ffentli-
che Abfallentsorgungszentrum des Landkreis Garmisch-Partenkirchen entsorgt.
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44 Rettungswege und Léschwasserversorgung

Die privaten und offentlichen ErschlieBungsflachen sind bereits so errichtet worden, dass ein
Befahren mit Rettungsfahrzeugen mdoglich ist. Zudem sind entsprechende Aufstellflachen im
Gebiet vorhanden und entsprechend der einschlagigen Vorschriften gekennzeichnet.

DarlUber hinaus ist fur den Ostteil des Gelandes die Errichtung einer neuen Feuerwehrzufahrt
mit Wendemdglichkeit im Anschluss an die Mischverkehrsflache vorgesehen. Die Wegefiihrung
wurde so ausgewahlt, dass die Steigung unter 10% bleibt und ausreichende Kurvenradien und
Wegebreiten entsprechend der rechtlichen Vorgaben erreicht werden kénnen.

Da das Planungsgebiet abseits liegt und nicht innerhalb von 10 min durch Rettungsfahrzeuge
erreicht werden kann, ist baulich immer ein zweiter Rettungsweg vorzusehen.

Die neuen Gebaude bzw. Anbauten kénnen Uber eine Erweiterung der bestehenden Versor-
gungsleitungen sichergestellt werden. Fir abseits liegende Gebaude ist jeweils im Abstand von
max. 75m ein Uberflurhydrant vorzusehen.

Die Versorgung mit Léschwasser ist gemafl den Angaben der Gemeinde und des Betreibers in
ausreichender Weise gesichert.

4.5 Griunordnung

Die Grinordnung bleibt im Wesentlichen wie bisher erhalten, wird aber um die schonende
Bauweise bei der Errichtung der Tiefgarage erganzt, die auch eine Wiederbegrinung mit vorab
gewonnenen Rasensoden im Bereich bestehender Vegetationsflachen umfasst.

4.6 Artenschutzrechtliche Belange

Bereit im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden in den Festsetzungen MaR-
nahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden im Sinne von § 44 BNatSchG aufgenom-
men. Diese werden aktualisiert und um weitere MaRnahmen erganzt, die entsprechend der
baurechtlichen Moéglichkeiten (gemal § 9 Abs. 1 BauGB) in die Festsetzung oder in die Hinwei-
se (eigenverantwortliche Untersuchungspflichten zur Berlcksichtigung von Artenschutzanforde-
rungen oder Hinweise auf geltende Gesetze) aufgenommen werden.

= die Kontrolle von Bestandsgebduden auf Fledermause und Gebaudebriter vor dem Abriss
(Hinweis),

= die Rodung in den Wintermonaten (Hinweis)
= die Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (Festsetzung),
= die Vermeidung von Kollisionsrisken (Festsetzung) sowie

= die Vermeidung von Fallenwirkungen bei Schachten (Festsetzung).
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

5.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kranzbach® sollen die baurechtlichen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung der Tiefgaragen und der Lobby, zur Errichtung von Mitarbeiterwohnungen,
zur Erweiterung von Kichen, Lager- und Technikrdumen in der Hauptanlage, fur geringflgige
Anbauten an die Torhauser sowie zur Neuordnung der oberirdischen Stellplatze und Verkehrs-
flachen geschaffen werden.

Der Uberwiegende Teil der baulichen MalRnahmen kann baurechtlich durch Neuordnung von
Bau- und Nutzungsgrenzen sowie Umwandlung bisheriger oberirdischer Stellplatze und Ver-
kehrsflachen in unterirdische Anlage geschaffen werden. Dadurch sind die im Umgriff des Ho-
tels liegenden, teils artenreichen Magerrasen und Extensivwiesen nur randlich betroffen.

5.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
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 2023

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

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2035 mit folgenden allgemeinen Zielen:
= Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsraume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
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» Klimaschutz und —anpassungsmalfnahmen

= 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‘. Gemal 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 Radumen 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. Gemaflt 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 landeriibergreifender 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
begtinstigen (wie Zone A) oder einschranken (wie in Zone B und C). Das Hotel Kranzbach liegt
gemald Anhang 3 des LEP (Alpenplan Blatt 2) in der Zone B. Hier sind ErschlieRungen nur un-
ter strengeren Auflagen und erst nach einer Einzelfallprifung der Vertraglichkeit moglich.

= Die Planung sieht keine Neuerschliefung vor. Bauliche Erweiterung in den bisherigen
AuRenbereich sind nur in sehr geringem Male im Randbereich vorgesehen. Die geplan-
ten Erganzungen innerhalb des Areals werden landschaftsgerecht und gestalterisch so
eingebunden, dass negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft vermieden wer-
den.

Anbindegebot

Gemal Kap. 3.3 LEP ist eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, neue Siedlungsflachen
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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.

= Das Hotel Kranzbach liegt dagegen im Aufienbereich, ist aber im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Kriin bereits seit 2005 als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ho-
tel dargestellt. Seit dieser Zeit wurde das Uberregional bekannte Hotel ,Kranzbach*
sukzessive ausgebaut und qualitativ erweitert. Gemaly Kap. 3.3 Abs. 2 LEP sind Aus-
nahmen vom Anbindegebot u.a. dann zuldssig, wenn in einer Fremdenverkehrsge-
meinde an einem gegenwaértig oder in der jiingeren Vergangenheit durch eine Beher-
bergungsnutzung geprégten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrdachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann*®. Nachdem die
Gemeinde Krin von Fremdenverkehr gepragt ist und am Standort bereits ein Beherber-
gungsangebot besteht, entspricht das Vorhaben den oben genannten Ausnahmevo-
raussetzungen des LEPs.

= In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegenden Anderungen
nicht dazu dienen, die Bettenzahl zu erhéhen, sondern vorrangig dazu, den Betriebsab-
lauf qualitativ zu optimieren.

Regionalplan Oberland

,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 Eigenstédndigkeit. 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)).

Fachliche Ziele und Grundséatze Teil B | Natur und Landschaft
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I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsfiéichen
i b di Bestand (chne Weiler und Eingden);
A L nneaniidege durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennuizungs-
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet pléne ausgewiesene Flachen; Erhebung: Juli 2006

Wohnbauflidche, gemischte Baufiache und
Land- und Forstwirtschaft Sonderbauflache
" (ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflachen)
. Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll ) -
LOO000000
Gewerbliche Bauflache

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele (einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbaufléche)
keine Darstellung Schutzgebiete
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele m m m  Naturschutzgebiet
Grenze der Region mmom Landschaftsschutzgebiet
@ Naturdenkmal

Sportaniagen

Golfplatz

Abb. 5 Auszug aus Karte 3 Natur und Landschaft des Regionalplans Oberland; Lage des UG in schwarz umrandet,
Stand 23.10.2006

Das Hotel Kranzbach ist in Karte 3 des Regionalplans als Siedlungsflache dargestellt, ist aber
eingebettet in einem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
ist den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei allen tUberértlich raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Gemaly Kapitel B | 3.1 des Regionalplans zahlen Gebiete, die sich im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans nach § 30 BauGB befinden oder die nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beur-
teilen sind, nicht zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Trotzdem ist die besondere Bedeu-
tung der umgebenden Landschaft im Rahmen der Planungen zu bertcksichtigen. Dies bestatigt
auch die Begrundungskarte Nr. 2 zum Kapitel B |, in dem das gesamte umliegende Berggebiet
des Wettersteins als ,Gebiet mit herausragender Bedeutung fiir Landschaftsbild und Erholung*
eingestuft wird.

Das Landschaftliche Leitbild umfasst das Ziel, ,die die Natur- und Kulturlandschaften der Regi-
on Oberland und ihre nattrlichen Lebensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage
der anséssigen Bevidlkerung sowie der Tier- und Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit zu erhalten und — wo nétig — wiederherzustellen. Es ist von besonderer
Bedeutung, die weitgehend unbeeintréchtigten Naturlandschaften des Alpenraums in ihrer Ur-
spriinglichkeit zu bewahren. Bei der weiteren Entwicklung der Region Oberland ist anzustreben,
der herausragenden Bedeutung als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum der anséssigen
Bevdlkerung und als Erholungsraum fiir die Besucher aus Nah und Fern ebenso Rechnung zu
tragen wie dem Schutz von Natur und Landschaft vor daraus erwachsenden Belastungen.

Es ist anzustreben,

» die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Land-
Schaftsbildes sowie den Erhalt der historisch gewachsenen Natur- und Kulturlandschaft
durch eine pflegliche und angemessene Landnutzung zu sichern,

= Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, bereits aufgetretene Sché-
den, soweit méglich, zu beseitigen oder durch geeignete Pflege- und Rekultivierungsmal3-
nahmen auszugleichen. (B | Kap. 1 (G)).
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= Die Planung dient vorrangig der qualitativen Erweiterung und Optimierung Betriebsinfra-
struktur und beschrankt sich im Wesentlich auf eine Nachverdichtung auf Flachen mit
bestehendem Baurecht. Insgesamt sind nur geringe Erhéhungen des Versiegelungs-
grads zu erwarten, die aber die Funktionalitdt des vorhandenen Natur- und Lebens-
raums nicht beeintrachtigen.

Fachliche Ziele und Grundséatze Teil B |l Siedlungswesen

,Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenent-
wicklung gestérkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt
werden.” (B I, Kap. 1.1 (G)).

~,Besonders bedeutende und das Oberland prdgende Strukturen wie insbesondere weithin ein-
sehbare Hbhenriicken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Ge-
wésser- und Waldrénder sollen grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden.“ (B Il,
Kap. 1.5 (2)).

,Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vor-
haben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige
Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflichen zwischen den Siedlungseinheiten,
vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentédlem sowie an Seen vermieden werden.“ (B Il, Kap.
1.6 (2)).

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht verandert, so dass sich keine Zer-
siedlung der Landschaft ergibt. Die Verlegung von oberirdischen Parkplatzen in eine
Tiefgarage dient dem Flachensparen und ermdglicht die Férderung artenreicher Wiesen
im Umgriff des Hotels. Dies ist auch fir das Landschaftsbild férderlich.

Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B VIl Erholung

,Die Region Oberland soll als Erholungsraum von liberregionaler Bedeutung erhalten und gesi-
chert werden.“ (B VII, Kap. 1.1 (2).

,Das Landschaftsbild der Region soll erhalten werden. Umfangreiche ErschlieBungsmal3nah-
men und Nutzungsintensivierungen sollen vermieden werden.” (B VII, Kap. 1.2 (2).

»In den stidlichen Teilrdumen der Region, im Alpenraum, sollen ErschlieBungsmalBnahmen nur
noch zur Ergédnzung bestehender Einrichtungen und in Abstimmung mit der ékologischen Be-
lastbarkeit und der Belastbarkeit des Landschaftsbildes durchgefiihrt werden.” (B VII, Kap. 1.3
(2).
= Die Planung entspricht dem Ziel in Kapitel 1.3, wonach Erschliefungsmaflnahmen nur
zur Erganzung bestehender Einrichtungen vorgesehen werden sollen.

5.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal dem Baugesetz ist der Schwerpunkt der erforderlichen Untersuchungen im Umweltbe-
richt auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen der geplanten Vorhaben zu legen. In der
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nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter Berticksichtigung der vorangegangenen Be-
schreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets erhebliche Auswirkungen zu erwarten
sind. Die darauffolgende Prifung im Hinblick auf die Entwicklung des Umweltzustands be-
schreibt die Auswirkungen und zeigt, welche Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung
erforderlich werden.

Die Beschreibung méglicher Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ und unterscheidet bau-,
anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird unter an-
derem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfugbarkeit und ,Inanspruchnahme*
eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzglter | Flache |Boden |Wasser |Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles Erbe
wandel | Gesund- | (Bau-, Boden-
) : heit denkmaler,
Wirkungen Tiere Pflanzen Landschafts-
bild)
& cé c | Inanspruchnahme +
225
[)
223
€ 2= | Nachhaltige Verfugbarkeit +
<5 3
Schadstoffe bau.
betr.
Larm bau. K K
betr.
Erschutterung | bau. K K
=
(0]
2 betr.
=}
=
= c
o 2 |Licht bau.
< K]
2| 8
.g’ E betr.
S
(]
o
2 Warme bau.
.2
2 betr.
o
c
=]
(5“ Strahlung bau.
(11]
betr.
Belastigung, bau. K K
Stdérung
betr.
c | Risikovon bau.
£ | unfallen und
£ | Katastrophe
o P betr.
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Schutzglter | Flache |Boden |Wasser |Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles Erbe
wandel | Gesund- | (Bau-, Boden-
) : heit denkmaler,
Wirkungen Tiere Pflanzen Landschafts-
bild)
Belastung bau.
= durch Abfall
S | einschl. Besei-
< |tigung u. betr.
Verwertung
< o Belastupg bau.
E E= durch einge-
8 & | setzte Technik
= | u. Stoffe betr.
Zusammenfassung K K
Legende:

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

keine direkten oder indirekten Wirkungen

UUER

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

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehende Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Abb. 6 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen (geméf3 Anforderungen von
Anlage 1 BauGB)

5.21  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 Krlin, der in Kessellage liegt. Der umliegende bergi-
ge Teil des Gemeindegebiets ist dagegen nur diinn mit Weilern oder Einzelh6fen besiedelt. Im
Kruner Talkessel konkurrieren die Belange der Landwirtschaft, des Hochwasserschutzes sowie
des Siedlungs- und Verkehrswesens miteinander. Flachen fiir die Siedlungsentwicklung sind im
Gemeindegebiet deshalb nur begrenzt verfiigbar.

Auswirkungen

Die Planungen zielen ausschlief3lich auf eine Neuordnung der unter- und oberirdischen Gebau-
de und Anlagen im direkten Umgriff der Bestandsgebaude ab. Fiur das Schutzgut Flache erge-
ben sich dadurch keine negativen Auswirkungen.
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5.2.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Die Flachen am Elmauer Weg und der vorwiegend zentrale Teil des Geltungsbereichs ist von
wirmzeitlichen Jungmoranenablagerungen aus dem Pleistozan gepragt. Die sudlichen tieflie-
genderen Teilflachen befinden sich auf spatglazialen Schottern. Im nérdlichen Bereich dominie-
ren Raibler Schichten, die nur selten zu Tage treten und in quelligen Abschnitten die Moorbil-
dung begunstigen. Der vorhandene Waldbestand stockt auf diesem geologischen Untergrund.

Die Bdden im Untersuchungsgebiet werden durch das beschriebene Ausgangsgestein, ihre
Lage im Gelande (insbesondere Hangneigung), das umgebende Gebiet und die klimatischen
Einflisse gepragt.

Auf Moranen kann sich rasch karbonatreiche Braunerde entwickeln, deren Bodenart je nach
Feinmaterial variiert. Auch hier fihrt das vielfach enthaltene tonig-lehmige Feinmaterial dazu,
dass sich bei starkem Hangwasserzug am Unterhang und am Hangful® vernasste Bereiche bil-
den. Bei einem mittleren Karbonatgehalt des Ausganggesteins entstehen in flacheren und kol-
luvialen Bereichen Parabraunerden. Bei Beeinflussung durch Stauwasser kann die Bodenbe-
einflussung bis zum Pseudogley fortschreiten. Steile Bereiche tragen dagegen Pararendzinen
mittlerer Machtigkeit.

Die denkmalgeschiitzte Schlossanlage liegt auf einem Wiesenplateau. Das umliegende Gelan-
de ist nach Westen zum Elmauer Weg und nach Osten gleichmaRig abfallend. Nach Suden ist
eine starke Gelandestufe vorhanden; anschlielend fallen die sudlichen Flachen im Planungs-
gebiet gleichmafig nach Siden hin ab. Nach Norden steigt das Gelande an.

7T
gl

7 ,-JI"”"I |

Y A=

Raibler Schichten,
Kalk z.T. dolomitisch
(Karn)

Spatglazialer Schotter
(Pleistozan) =

—
| e——

T ——

Talflillung, polygenetisch,
pleistozan bis holozan

Abb. 7 Ausschnitt Geologische Karte Bayern 1: 25.000, (Quelle: BayernAtlas, Thema Umwelt)

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 16.12.2025 (Entwurf) 19



Gemeinde Kriin - 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kranzbach* BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Auswirkungen

Die geplanten baubedingten Eingriffe betreffen Gberwiegend Flachen mit bestehendem Bau-
recht. Da groRRe Teil der Anlagen vollstandig (Tiefgarage) oder in groRen Teilen (Mitarbeiter-
wohnungen im Osten) in das Gelande integriert werden sollen, werden umfangreiche Eingriffe
in den Boden erforderlich. Diese waren allerdings weitgehend auch ohne die vorliegende Pla-
nung zulassig, da im Osten bereits ein Baufeld fir die Errichtung einer Tiefgarage festgesetzt
war, die bisher aber nur zum Teil umgesetzt wurde.

Durch frihere Baumaflnahmen im Umgriff der Bestandsgebaude weisen die Bdden hier bereits
gewisse Vorbelastungen auf.

Beeintrachtigungen durch Lagerung von Baustoffen und damit verbundener Verdichtung im
Umfeld sind, wenn Uberhaupt nur kleinflachig zu erwarten, da im direkten Umfeld der Baumalf3-
nahmen ausreichende befestigte Flachen fur Baustelleneinrichtungen vorhanden sind (z.B. vor-
handene Verkehrsflachen).

Insgesamt werden die baubedingten Auswirkungen als maximal mittel erheblich bewertet.

Anlagebedingt ist vor allem der zu erwartende Versiegelungsgrad malRgebend, da die Versiege-
lung die natirlichen Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigt. Die GesamtgréfRe der Giberbau-
baren Flachen erhéht sich nur geringfligig, da neue Gebaude oder Gebaudeteile vorrangig dort
situiert werden, wo bereits Flachen fur andere bauliche MafRnahmen (Tiefgarage, Parkplatz)
geplant oder vorhanden waren. Innerhalb der Flachen mit bestehendem Baurecht wird eine
Baurechtsmehrung vorgesehen. In der Summe verbleibt die derzeitige Konzentration von Bau-
flachen im direkten Umfeld des Hotelhauptgebaudes erhalten, so dass durch die geplanten An-
passungen keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzguts erwartet werden.

Der Betrieb des Hotels umfasst keinen Umgang mit wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen.
Die Freiflachen werden vor allem fir die Erholung genutzt. Daher ergeben durch die Bebau-
ungsplananderung keine betriebsbedingten Auswirkungen fir das Schutzgut.

5.2.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario
OBERFLACHENGEWASSER

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Sudlich der Hotelanlage verlauft
entlang dem Elmauer Weg der biotopkartierte Kranzbach.

GRUNDWASSER

Es liegen keine genauen Angaben zu den Grundwasserstanden im Untersuchungsgebiet vor. In
Hanglagen ist allerdings mit Schichtwasser zu rechnen.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIETE

Sidostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das Trinkwasserschutzge-
biet ,Kranzbach®, festgesetzt am 08.12.2022:
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pad®

Abb. 8 Lage des Trinkwasserschutzgebiets ,Kranzbach” (blau) gemal3 Angaben im BayernAtlas Thema Umwelt,
Stand 12.2024; Geltungsbereich des B-Plans schwarz

UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE UND NATURGEFAHREN

Das Hochplateau im Umgriff der Hotelanlage z&hlt nicht zu den durch Uberschwemmungen
gefahrdeten Gebieten. Die Talrdume des Kranzbachs sind im BayernAtlas, Thema Naturgefah-
ren als sogenannte ,Wassersensible Bereiche* ausgewiesen. Hier kann es in Folge von hoch
ansteigendem Grundwasser oder abflieRendem Hangwasser oder auch durch hohe Wasserfiih-
rung des Bachs zu Uberschwemmungen kommen. Durch die erhéhte Lage ergibt sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans diesbeziiglich jedoch kein Gefahrenpotential. Grundsatzlich
kann es aber in Folge des Klimawandels und die damit einhergehenden Starkregenereignisse
jedoch auch im Planungsgebiet zu Gefahrdungen durch schnell abflieRendes Hangwasser von
dem nach Norden ansteigenden Gelande herabkommen. Darauf weist auch der Auszug aus
dem Erosionsgefahrdungskataster hin:

\ﬂ 5 I K
\/"\ Farbllche Darstellung:
o \/ K-Wasser 0  keine Erosionsgefahr Erosionswert < 15
\/ K-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 15 bis < 27,5
K-Wasser 2 hohe Erosionsgefahr Erosionswert >= 27,5

Abb. 9 Auszug aus dem Erosionsgefdhrdungskataster; Gefdhrdungsstufen durch Wasser; Quelle: Bayerisches
Staatsministerium flir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Tourismus, Stand 12.2023
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| Uberschwemmungsgefahren
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Abb. 10 Auszug aus dem UmweltAtlas, Thema Uberschwemmungsgefahren durch Oberfléchenwasserabfluss; Stand
09.2025

Entsprechend der Reliefstruktur ist bei Starkregen entlang der Gelandekanten im Norden sowie
durch die Eintiefung sudlich vom Badehaus mit einem mafigen bis erhéhten Abfluss des anfal-
lenden Oberflachenwasser zu rechnen.

Die bestehenden Gebaude sind in Teilen in die Gelandekante integriert, die sich von Osten
nach Westen durch den mittleren Teil des Gelandes zieht. Aufgrund der historischen Situierung
des Hauptgebaudes wird das von Nordosten her abflieRende Oberflachenwasser ostlich an der
Hotelanlage vorbei in die Senke geleitet, die 6stlich des Badehauses verlauft

Im Westen flie3t das Wasser entlang des nérdlichen HangfuRes nach Westen vorbei am noérdli-
chen Torhaus bis zur Ortsverbindungsstrafie bzw. das Bachbett des Kranzbachs.

Risikobereiche fir Uberflutungen betreffen damit das historische Torhaus sowie den dstlichen
Teil des Haupthauses. Hier fallt das Gelande allerdings vom Gebaude aus nach Osten hin so
ab, dass ein Eindringen von Oberflachenwasser in die Gebaude verhindert wird. Die Hohen-
festsetzungen wurden bereits bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans so berlicksichtigt.
Das Baufeld ist hier allerdings so ausgebildet, dass ein Anbau innerhalb des Abflusswegs nach
Siden (Fliefweg mit erhdhtem Abfluss) zulassig ware. Das Wasser wirde dann eventuell wei-
ter nach Osten hin umgelegt und wirde zum Teil anstelle direkt durch die Senke uber die
Hangwiesen abflieRen. Unterhalb gibt es allerdings keine Anlieger, die dadurch betroffen waren.
Das neue Heizhaus sudlich der OrtsverbindungsstralRe wird vollstandig in das Gelande inte-
griert und entsprechend druck- und hochwasserdicht ausgebildet.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die potentiellen FlieBwege im Ostlichen Teil des Planungsge-
biets auf einer Drohnenaufnahme (Quelle Hotel Kranzbach 2024):
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Abb. 11 Abflusswege (blau) im Planungsgebiet (Kartengrundlage, Drohnenaufnahme Hotel Kranzbach 2024)

Die Alpinen Naturgefahren wie Hangabbriiche oder Rutschungen sind gemaR der Angabe im
BayernAtlas auf den Felsbereich nordlich des Nordfligels sowie den Hang sudlich des Bade-
hauses begrenzt:
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Abb. 12 orange schraffiert: Risikogebiete fiir Steinschlag und Rutschungen nérdlich und siidlich des Hotels (Quelle
BayernAtlas Thema Naturgefahren, Stand 12.2024)

Auswirkungen
OBERFLACHENGEWASSER

Durch die Planungen sind keine Oberflachengewasser betroffen.
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GRUNDWASSER

In starker geneigten Bereichen kénnte ggf. Hangschichtwasser auftreten. Ebenso ist das Antref-
fen von wasserfuhrenden Schichten im Rahmen der Aushubarbeiten nicht auszuschlief3en. Soll-
te eine Bauwasserhaltung erforderlich werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuho-
len und eventuelle MalRnahmen zur Vermeidung von Verunreinigungen zu bestimmen. Baube-
dingte Beeintrdchtigungen kdnnen so vermieden werden.

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die Grundwasserneu-
bildungsrate die H6he des Versieglungsgrads mafgebend. Trotz der mafdvollen Erganzung der
baulichen Anlagen verbleiben im Gebiet noch ausreichende Freiflachen, auf denen Versicke-
rung stattfinden kann. Zudem soll unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und
Wegen vor Ort versickert werden. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate kann
damit ausgeschlossen werden. Anlagebedingt ergeben sich deshalb nur geringe Auswirkun-
gen.

Wassergefahrdende Stoffe werden vor Ort nicht eingesetzt. Betriebsbedingt ist das Schutzgut
deshalb nicht betroffen.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET
Samtliche Planungen finden auRerhalb des Trinkwasserschutzgebiets statt.
UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE UND NATURGEFAHREN

Die baurechtlichen Veranderungen betreffen vorrangig die Flachen, flr die bereits Baurecht
besteht. Im Osten werden die Baugrenzen fir oberirdische Bauten sogar etwas reduziert. Die
geplante neue Technikzentrale wird vollstdndig unter Flur situiert, so dass hier keine Verande-
rung des Oberflachenwasserabflusses zu erwarten ist.

5.24  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario
PFLANZEN UND SCHUTZGEBIETE

Die direkte Umgebung des Hotels wird von groR¥flachigen artenreichen Magerrasen bestimmt,
die in den hangigen Bereichen nach Norden und Siden in einen fichtendominierten Bergwald
Ubergehen.

Bei den Wiesenflachen slidlich des Badehauses handelt es sich um Ansaatflachen, die die heu-
te als maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland anzusprechen sind.

Weite Teilbereiche um Schloss Kranzbach sind in der 1999 durchgefiihrten und 2012 zuletzt
aktualisierten Alpenbiotopkartierung (ABK) als Biotope kartiert. Folgende Bereiche sind als Bio-
tope "Wiesen beim Schloss Kranzbach" und "Wiesengebiet NW Schloss Kranzbach" nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG geschitzt:
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Abb. 13 Auszug aus der Biotopkartierung Alpen. Die rosa geférbten Fldchen gehéren zum Biotop Nr. A8533-0230, zu
dem 7 Teilflachen gehéren (Quelle: FIN-Web, Stand 12.2023); Geltungsbereich des B-Plans schwarz

Aufgrund des Alters der Biotopkartierungen sind die bereits erfolgten und kompensierten Bau-
maRnahmen am Badehaus noch nicht beriicksichtigt. Die im Anderungsbereich siidlich und
sudostlich des Badehauses betroffenen Wiesen wurden in der ABK im stralRennahen Bereich
als Flach- und Quellmoore erfasst, die in den trockeneren hdherliegenden Teilflachen in Mager-
rasen Ubergehen. In eigenen Erhebungen von 2016, die im Rahmen der 2. Bebauungsplanan-
derung durchgefihrt wurden, zeigten sich die gebaudenahen Bereiche allerdings sehr wiichsig
und mit zahlreichen Pioniergehdlzen durchzogen. Wie oben beschrieben, ist hier der Biotoptyp
G211 anzutreffen.

Im Norden in ca. 50m Entfernung vom Hotel Kranzbach schlie3t das FFH-Gebiet "Mittenwalder
Buckelwiesen" an. Das FFH-Gebiet liegt jedoch aulierhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans:
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Abb. 14 Lage des FFH-Gebietes "Mittenwalder Buckelwiesen" (rosafarbene Flédche), (Quelle: Bayerisches Fachin-
formationssystem Naturschutz — FIS-Natur), Geltungsbereich des B-Plans schwarz

TIERE UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Trotz der Hotelnutzung stellt die Kombination aus artenreichen Wiesen und den grof¥flachigen
Waldgebieten im Planungsgebiet selbst sowie in der Umgebung fiir zahlreiche Tierarten einen
attraktiven Lebensraum dar. Dazu zahlen neben den Brutvogeln auch Fledermause sowie zahl-
reiche Insektenarten. Das naturnahe Erholungskonzept des Hotels gewahrleistet, dass arten-
schutzrechtliche Konfliktpotentiale, wie z.B. Stérungen von Lebensraumen durch Larm, weitge-
hend vermieden werden.

Auswirkungen
PFLANZEN

Durch die geplanten Modifizierungen und geringflige Erweiterungen der Bau- und Erschlie-
Rungsflachen sind baubedingt Magerrasen betroffen. Dort, wo Gebaude nur unteririsch errichtet
werden (z.B. Teile der Tiefgaragen, Technikzentrale) kdnnen vorab gewonnenen Vegetations-
matten nach Fertigstellung der Gebaude wieder angedeckt werden. Diese Vorgehensweise
erfolgte bereits in friheren Bauabschnitten und zeigte gute Regenerationserfolge. Fir Entsiege-
lungsmaflinahmen (bereits befestigter Parkplatz, der zugunsten einer Tiefgaragenerweiterung
entfallt) kbnnen zur Wiederbegriinung Soden aus Flachen mit dauerhaften Eingriffen genutzt
oder Uber eine Heublumenansaat eine standortgerechte Artenzusammensetzung gewahrleistet
werden. Spenderflachen im Umgriff sind in ausreichendem Male vorhanden.

Da die geschutzten Biotope nur kleinflachig betroffen sind und in Teilen vor Ort ersetzt werden
konnen, werden bau- und anlagebedingt nur geringe Auswirkungen durch die Planung erwar-
tet.

Geschitzte Wiesenteile werden (auerhalb der Liegebereiche) aktiv vor dem Betreten ge-
schitzt (Hinweisschilder). Erhebliche Probleme durch Trittschaden oder Verschmutzungen in
Folge des Hotelbetriebs sind nicht bekannt und werden auch zukinftig nicht erwartet.
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TIERE UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Stérungen der angrenzenden Lebensraume.
Temporare Stérungen fuhren in der Regel aber nur zu kurzen Scheucheffekten und nicht zur
dauerhaften Aufgabe von Lebensrdumen. Wesentlich ist die Erhaltung einer guten Lebens-
raumqualitat, die im vorliegenden Fall durch das Vorhaben nicht verandert wird, da sich samtli-
che Maflnahmen im Bereich der bestehenden Hotelanlage konzentrieren.

Die artenschutzrechtlichen Festsetzungen (v.a. Vorabkontrolle von Gebauden vor Beginn der
BaumalRnahme), gewahrleisten, dass jeweils aktuelle Bestandserfassungen beziiglich des Vor-
kommens von Gebaudebritern oder Fledermduse veranlasst werden. Artenschutzrechtliche
Konflikte durch mdglicherweise alte Negativhachweise werden so verhindert.

Baubedingt werden unter Berlcksichtigung der genannten Mallhahmen zur Vermeidung keine
erheblichen Auswirkungen fir die Tierwelt im Nahbereich erwartet.

Da die geanderten Baugrenzen nur geringfiigig in bisher nicht tberplante Randbereiche hin-
ausgehen, sind durch das Vorhaben ausschlieRlich Wiesenflachen betroffen, die zwar fir die
Insektenwelt sehr bedeutsam sind, aber in ausreichendem Male erhalten bleiben. In Bezug auf
die Funktionalitdt des Lebensraums der hier vorkommenden Arten haben diese MaRhahmen
aufgrund der geringen Grofde keinen Einfluss. Insgesamt werden die moéglichen anlagebeding-
ten Beeintrdchtigungen fiir Tiere deshalb als gering erheblich eingestuft.

Im Zuge der geplanten qualitativen Angebotsverbesserungen wird sich keine wesentliche Erho-
hung der Besucherzahlen und Zunahme des Pkw-Verkehrs ergeben. Mit zusatzlichen Aus-
leuchtungen und Gerauschentwicklung durch Pkws ist daher nicht zu rechnen. Der Verzicht auf
oberirdische Parkplatze wirkt diesbezlglich eher positiv, da zuklnftig der Ankunftsverkehr direkt
in der Tiefgarage unterkommt.

Das Verkehrsaufkommen ist weniger von der Bettenzahl als vielmehr von der Aufenthaltsdauer
der Gaste abhangig. Weiterhin ist der Verkehr an typischen Wechseltagen (Samstag) héher
und sonst tendenziell bei Wellnesshotels dieser Art eher niedrig. Darliber hinaus ist aufgrund
des bereits bestehenden, eher ruhigen Hotelbetriebs davon auszugehen, dass die vorkommen-
den Arten an den Typ der Anlage gewohnt sind.

Bereits im Rahmen der letzten Bebauungsplandnderung wurde festgesetzt, dass ausschlief3lich
Jinsektenfreundliche“ Beleuchtungsmittel zu verwenden sind. Zudem ist eine Abstrahlung nach
Oben in den Himmel zu vermeiden. Die Vermeidung von groRen Glasflachen bzw. das Vorse-
hen entsprechender VogelschutzmalRnahmen senkt das Kollisionsrisiko. Die Auswirkungen
durch den Betrieb werden als gering erheblich bewertet.

5.2.5 Schutzgut Klima /- klimawandel

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-
héren 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
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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 Bearbeitungsgebiet befindet sich auf einer Hohe von 1023 m G. NN auf der Nordseite des
Wettersteinmassivs. Durch die Staulage an den Alpen ergeben sich im Vergleich zum nérdli-
chen Bayern im Landkreis deutlich hohere Niederschlagsmengen. Trotzdem ist auch hier in
Folge des Klimawandels der Zunahme von Diirre- und Trockenperioden in Verbindung/Wechsel
mit Uberdurchschnittlichen Starkregenereignissen zu rechnen.

Die groRen zusammenhangenden Wiesenflachen im Umgriff von Schloss Kranzbach wirken als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die Kaltluft flie3t durch die gegebene Topographie nach Suden und
Westen ab und sammelt sich in den Bachtalern. Die groRen Waldgebiete fungieren als Sauer-
stoff- und Frischluftproduzenten.

Auswirkungen

Im Zuge der Baumaflnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie durch
den An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimati-
schen Beeintrachtigungen auf die Bauphase, kann von baubedingten Auswirkungen geringer
Erheblichkeit ausgegangen werden.

Anlagenbedingt kommt es zu einem geringflgigen Verlust von klimawirksamen Freiflachen.
Die Folgen kénnen aber durch die grof¥flachig verbleibenden Wiesen- und Waldgebiete voll-
standig ausgeglichen werden, so dass diesbeziiglich keine Beeintrachtigungen des Klimas zu
erwarten sind.

In Bezug auf die Warme- und Stromgewinnung arbeitet das Hotel derzeit an einem Konzept zur
starkeren Nutzung von regenerativen Energien, in welches die neuen Anlagenteile eingebunden
werden. So sollen Heizungsemissionen mit schadlichen Auswirkungen auf das Klima méglichst
vermieden werden. Andere betriebsbedingte Emissionen entstehen am Standort nicht. Nach-
dem auch die Zimmer- und Bettenkapazitat nicht wesentlich erhéht wird, ist nicht von einem
erheblichen Anstieg einer Anfahrtsfrequentierung von PKW auszugehen. Insgesamt ist daher
mit gering erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

In Bezug auf den Klimawandel ist, wie schon zum Schutzgut Wasser dargelegt, verstarkt mit
Gefahrdungen durch schnell abflieRendes Hangwasser zu rechnen. Eine regelmaRige Durch-
forstung zur Erhaltung eines stabilen Waldbestands mindert die Gefahr von Schaden durch
Windwurf fur Gebaude im Wald. Hier gilt die Sorgfaltspflicht durch den Grundbesitzer. Weiterhin
sind konkrete bauliche Mallnahmen wie verstarkte Dachkonstruktionen zu prifen.

Bei Gebauden in der Ebene empfiehlt sich die druckwasserdichte Ausbildung von Unterge-
schossen sowie allen Kelleréffnungen (Lichtschachte etc.).
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5.2.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario
LARM UND LICHT

Das Planungsgebiet liegt abseits von Hauptverkehrsstral3en in sehr ruhiger Lage eingebettet in
Nadelwaldbestanden. Die von Klais aus am Hotel Kranzbach vorbei und weiter bis zum Schloss
Elmau fihrende StralRe ist mautpflichtig und wird deshalb vorrangig von den Hotelgasten sowie
dem Personal genutzt. Da die Strale im Gelande deutlich unterhalb des Hotelkomplexes liegt,
ergibt sich keine grofte Verkehrslarmbelastung im Gebiet.

Im Rahmen der abendlichen Beleuchtung der Hotelanlage kommt es temporar zu Lichtemissio-
nen durch niedrig montierte Scheinwerfer. Im Nahbereich befinden sich jedoch keine Wohnge-
biete oder Hofe, die durch die genannten Emissionen beeintrachtigt werden kdnnten.

ERHOLUNG

Das ,Schloss Kranzbach® ist als Ausflugsziel tiberregional bekannt. Die Hotelanlage an sich und
die umliegende Landschaft dienen dem Erholungszweck. Der Schwerpunkt des Hotels liegt im
Bereich Erholung, Relaxen und Wellness. Es gibt zudem Behandlungsraume fiir Massage, al-
ternative Heilverfahren und Kosmetik.

Im Osten fuhrt ein Wanderweg in die angrenzende Landschaft.

Auswirkungen
LARM UND LICHT

Durch die Errichtung der neuen Gebaude und Anlagenteile ist wahrend des Baus mit tempora-
ren Larmbelastungen und Staubentwicklung zu rechnen. Diese temporaren Belastungen wah-
rend der Bauphase sind jedoch als max. gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen der Hotelgaste sind durch die geplanten
Erweiterungsbauten nicht zu erwarten. Vielmehr soll das Angebot qualitativ verbessert werden
und damit neue Ruhe- und Wohlfihloasen geschaffen werden.

ERHOLUNG

Temporar kann die Nutzbarkeit auf diesen Wegen und im Bereich des Elmauer Weges auf-
grund von Lkws und Materiallieferverkehr eingeschrankt sein. Zudem ist im Nahbereich von
Baustellen mit zeitlich begrenzten Staub- und Larmbelastungen zu rechnen. Insgesamt werden
jedoch kurze Bauzeiten angestrebt, um den Hotelbetrieb nicht wesentlich zu beeintrachtigen.
Daher werden die baubedingten Auswirkungen auf die Erholung als gering erheblich einge-
stuft.

Anlage- und betriebsbedingt gehen durch die Planung insgesamt keine Flachen fir die Erho-
lung verloren, vielmehr wird das bestehende Angebot qualitativ verbessert und erweitert. Nega-
tive Effekte auf die Erholungseignung werden deshalb ausgeschlossen.
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5.2.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario

LANDSCHAFTSBILD

Abb. 15 Blick von Westen auf die Hotelanlage, Quelle: Hotel Kranzbach 2023

Abb. 16 Blick von Siidwesten auf die Hotelanlage, Quelle: Hotel Kranzbach 2023

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 16.12.2025 (Entwurf) 30



Gemeinde Kriin - 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kranzbach* BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Abb. 17 Blick von Siiden auf die Hotelanlage, Quelle: Hotel Kranzbach 2023

— e |

Abb. 18 Blick von Siidosten auf die Hotelanlage, Quelle: Hotel Kranzbach 2023

Das Hotel Kranzbach liegt auf einem Gelandeplateau am Westhang des Hohen Kranzbergs.
Von West nach Ost verlauft eine Hangkante, so dass sich das Gelande sidlich des denkmalge-
schutzten Schlosses zum Tal des Kranzbachs neigt.

Die heutige Hotelanlage mit historischer Bausubstanz ist von weiten Wiesenflachen umgeben,
auf denen sich vereinzelt Baume und Stadel vorfinden. Die "Kranzbachwiesen" werden von
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Wald gerahmt. Von Hotel Kranzbach ergibt sich der Blick auf die Bergkulisse von Wetterstein-,
Soiern- und Karwendelgebirge sowie auf das Zugspitzmassiv.

Eine Besonderheit stellt der an englische Bauten angelehnte Schlosskomplex dar, der mit der
alpinen Landschaft im Kontrast steht.

BAU- UND BODENDENKMALER

Abb. 19 Lage der Baudenkmaéler geméR Ubermittlung durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
23.10.2025

Die historischen Gebaude des Areals sind als Baudenkmal geschitzt:

D-1-80-122-12: Schloss Kranzbach, erd- bzw. zweigeschossiger natursteingemauerter Mehrflii-
gelbau mit Steilddchern und Treppengiebeln in der Stilrichtung der englischen Arts-and-Crafts-
Bewegung, von Fernand Billerey und Detmar Blow, 1913-15, 1933 nach Brand stark besché-
digt; Nebengebéude, erdgeschossiger natursteingemauerter Steildachbau mit Treppengiebeln
und flachgedecktem Anbau, gleichzeitig; Nebengeb&ude, erdgeschossiger Steildachbau mit
Treppengiebeln, gleichzeitig.” (Auszug aus der Objektinformation des BayernAtlas)

Das Baudenkmal besteht damit aus dem Hauptgebaude, dem eigentlichen ,Schloss Kranzbach®
sowie den zwei westlich vorgelagerten Nebengebauden, den sogenannten Turmh&usern.

Far jede Art von Veranderungen an Baudenkmalern und in ihrem Nahebereich gelten die Best-
immungen gem. Art. 6 BayDSchG, fir Bodeneingriffe im Bereich von Bodendenkmalern und
dort, wo welche zu vermuten sind, die Bestimmungen gem. Art. 7 BayDSchG. Dartber hinaus
ist derjenige, der Bodendenkmaler entdeckt, gem. Art. 8 BayDSchG verpflichtet, diese dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.
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Auswirkungen
LANDSCHAFTSBILD UND KULTURGUTER

Die in jungerer Zeit entstandenen Hotelanlange kennzeichnen sich dadurch aus, dass sie sich
sowohl in das historische Ensemble als auch in den Naturraum gut einbindet. Dazu tragt neben
der geschickten Einbindung von Gebauden in das Gelande auch die Verwendung von Holz als
Werk- und Baustoff bei.

Die nun geplanten malvollen Erweiterungen erfolgen Uberwiegen unterirdisch (Erweiterung
Tiefgarage) oder auf der 6stlichen, vom Hauptportal abgewandten Seite (Mitarbeiterwohnen).
Die geplanten BaumalRnahmen am Torhaus Sud werden eng mit der Denkmalschutzbehdrde
abgestimmt, um Konflikte mit den Belangen des Denkmalschutzes zu vermeiden.

5.3 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Sidlich des Elmauer Wegs wird derzeit der Bebauungsplan ,Energiezentrale Hotel Kranzbach®
aufgestellt, der aber wirtschaftlich zum vorliegenden Hotelbetrieb gehdrt. Im genannten be-
nachbarten Bebauungsplan werden vergleichbare Malnhahmen zur Vermeidung erheblicher
Auswirkungen festgesetzt wie im Vorliegenden (z.B. Dachbegriinung, artenschutzrechtliche
Festsetzungen).

Auswirkungen durch kumulierende Effekte werden hier nicht erwartet. Im Gegenteil werden fur
das Schutzgut Klima positive Effekte durch die Abkehr von fossilen Brennstoffen angestrebt.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die nachfolgenden MaRnahmen zur Vermeidung sind in den Festsetzungen durch Planzeichen
und Text baurechtlich gesichert:

Schutzqut Boden / Wasser / Klima

*» Regelung des Versiegelungsgrades Uber die maximal zulassige Uberbaubare Grundflache
(GR) in den einzelnen Baufeldern

= Verwendung sickerfahiger Belage fir Stellplatze und Zufahrten sowie fir den Sitzbereich
vor dem Yogahaus im Wald

Schutzqut Pflanzen und Tiere

» Weitgehender Erhalt der vorhandenen Wald- und Grunflache sowie der landwirtschaftlichen
Flachen im Umgriff der Hotelanlage

» Festsetzung zur Begrinung der Tiefgaragenabdeckung und von Flachdachern sowie von
untergeschossigen Bauten

= Extensive Bewirtschaftung der privaten Grinflachen und landwirtschaftlichen Flachen mit
spater Mahd und Abtransport des Mahdgutes
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= sachgerechte Entnahme, Lagerung und Wiedereinsetzen von Rasensoden: getrennte Lage-
rung der Rasensoden und einzelnen Bodenschichten sowie Wiedereinbau derer entspre-
chend der ursprunglichen Schichtung, Schutz der Rasensoden gegen Austrocknung bis zu
ihrem Wiedereinbau, Wiedereinsetzen der entnommenen Rasensoden auf einen gering-
machtigen Bodenaufbau (max.15 cm) zur langfristigen Etablierung von Magerrasen, Diinge-
verzicht, Verzicht auf Ansaaten oder Anpflanzungen

»= Abtransport und ordnungsgemale Entsorgung von anfallendem Aushub- bzw. Ausbruchma-
terial (z.B. Fels, Kies, etc.) und Uberschissigem Material

= Verbot von Lagerungen jeglicher Art, Baustelleneinrichtungen und dergleichen in sowie des
Befahrens von Buckelwiesen und Ausgleichsflachen

= Artenschutzrechtliche Festsetzungen in Bezug auf den Schutz von Gebaudebruter, Fleder-
mausen, die Vermeidung von Fallenwirkungen und Kollisionsrisiken, Verbot von Rodungen
innerhalb der Vogelbrutzeit und die Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung.

Schutzqut Mensch - L4rm / Erholung

= Spezielle grinordnerische Festsetzungen fiir den Waldbestand zur Walderholung

Schutzqut Landschaftsbild

* Integration der neuen Baukdrper in das Landschaftsbild durch Festsetzungen zu Dachform,
Dacheindeckung, Fassadengestaltung, zur Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen An-
lage als Hochstmalf} (fir Oberkante Gelande) und zur Bauweise

= Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern sowie von untergeschossigen Bauten

Schutzqut Landschaftsbild / Kultur- und Sachguter

= Bericksichtigung denkmalpflegerischer Belange bei der Fassadengestaltung

5.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der vorliegenden 3. Bebauungsplananderung werden die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie die ErschlieBungsflachen malvoll an die Zukunftsplanung des Hotels an-
gepasst. Durch diese Anpassung ergeben sich in Bezug auf die Vegetation veranderte Betrof-
fenheiten. Zudem ist die Baurechtsmehrung im Geltungsbereich zu bericksichtigen.

Dartber hinaus sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde Garmisch-
Partenkirchen noch folgende Eingriffe durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Hotel
Kranzbach® nach zu bilanzieren:

= Erhéhung der zuladssigen Grundflache im Baufeld SO 9 ,Badehaus“ zur Erweiterung der
AulRenschwimmbecken

= Ergénzung eines Baufelds SO 15 zur Errichtung eines zweiten Yogahauses mit Zuwegung.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fir die Erweiterung des Badehauses nach Suden wurde
bereits vor Abschluss der 4. Bebauungsplandnderung im Rahmen des Baugenehmigungsbe-
scheids vom 01.10.2024 (Aktenzeichen 31-6024-B-2023-381) durch die Untere Naturschutzbe-
hérde Garmisch-Partenkirchen ermittelt und mit 392 Wertpunkten bescheidet und ist damit nicht
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mehr im Rahmen der vorliegenden Eingriffsregelung zu bilanzieren.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Kriin die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung gemafl dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, 2021 an.

Bewertung des Ausgangszustands

Die Umgebung des Hotels wird zum gré3ten Teil durch artenreiche Magerrasen, teils mit Bu-
ckelstruktur umgeben. Die nachfolgende Abbildung zeigt die vorhandenen Vegetationstypen:
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Abb. 20 Vegetationstypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung sind den betroffenen Vegetationstypen abhangig
von ihrer Wertigkeit (gering — mittel — hoch) pauschalen Wertpunkten zuzuordnen. Dabei wer-
den Biotoptypen mit einem Listenwert zwischen 6 und 10 Wertpunkte pauschal mit 8WP be-
ricksichtigt und die mit mehr als 11 Wertpunkte jeweils mit ihrem Biotopwert gemaf Biotopwert-
liste.

Fir das Planungsgebiet ergibt sich dadurch folgende Wertpunkteverteilung:

Biotoptyp Wertpunkte gemaR Biotopwertliste (in | pauschale Wertzuweisung gemaR Leit-
Klammer Angabe der Wertigkeit) faden, Angabe in Wertpunkten
G312 Magerrasen 11 (hoch) 11
6 (mittel) 8
7 (mittel) 8
12 (hoch) 12

Tab. 1 Biotoptypen im Geltungsbereich und ihre Wertigkeit (Einfdrbung der Spalten entspricht der Farbgebung in der
Abbildung vorher)

Eingriffsflache

Wie eingangs beschrieben, ergeben sich durch die malvolle Anpassung der Bau- und Nut-
zungsgrenzen, die Erganzung eines Baufelds fiir das zweite Yogahaus sowie die leichte Modifi-
zierung der ErschieRungsflachen Veranderungen beziglich der Eingriffsflachen. Die nachfol-
gende Abbildung zeigt die geanderten Bereiche. Flachen, die bereits bebaut oder befestigt sind,
bleiben dabei unbericksichtigt:
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il

Abb. 21 Verdnderungen der liberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie ErschlieBungsflédchen im Planungsgebiet: lila schraffiert: liberbaubare Grundstiicksfldchen (Baugren-
zen, Nebenanlagen, Verkehrsflichen und Wege) entsprechend des bisher rechtsgiiltigen B-Plans inkl. seiner 1. u. 2. Anderung sowie der Erweiterung des Badehau-
ses nach Siiden geméR der laufenden 4. Anderung; rot umgrenzt: Fldchen, die im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung sowie der noch nach zu bilanzierenden
Eingriffe aus der 4. Anderung (Yogahaus) neu Baurecht erhalten (= Eingriffsfidchen neu); hellblau umgrenzt: Flichen, deren Baurecht durch die vorliegenden 3. B-
Plandnderung entféllt;
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Abb. 22 Die durch die verdnderten Eingriffsflachen betroffenen Biotoptypen (rot umrandet: neue Bau- und ErschlieBungsfldchen; hellblau umrandet: Riicknahme bisher zu-
ldssiger Bau- und ErschlieBungsfldchen)
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Entsprechend der Abbildung oben, ist als Eingriffsflache die zukiinftig neu als Bauland vorge-
sehen Flache mit Gebaude und ErschlieBungsflachen heranzuziehen. Die Flachen, die Bau-
recht verlieren (im Osten) sind dagegen zu rechnen.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Leitfaden ist als Beeintrachtigungsfaktor die festgesetzte GRZ bzw. die H6he des Ver-
sieglungsgrads, der sich durch die zuldssigen Grundflachen ergibt, heranzuziehen. Im vorlie-
genden Bebauungsplan werden die Baugrenzen eng um die bestehenden und geplanten Ge-
baude und ErschlieBungsflachen gelegt. Die Flachen aulRerhalb der Baugrenzen sind als Griin-
flachen festgesetzt, zahlen damit baurechtlich nicht zum Bauland und damit nicht zur Bezugs-
flache fur die Eingriffsregelung. Dadurch ergibt sich innerhalb der als Bauland festgesetzten
Flache einen hohen Versiegelungsgrad von 90%.

Innerhalb der festgesetzten privaten ErschlieRungsflachen sind Banketten sowie Flachen fir die
Versickerung inkludiert. Der Beeintrachtigungsfaktor fiir alle oben genannten Eingriffsflachen
wird deshalb mit 0,9 festgesetzt.

Beriicksichtigung des Planungsfaktors

Bei entsprechender Vermeidungsmaflinahmen kann ein Planungsfaktor zur Anwendung kom-
men, der den Ausgleichsbedarf um bis zu 20% reduziert. GemaR Tabelle 2.2 der Anlage 2 des
Leitfadens zahlen dazu z.B. Mallhahmen zum Artenschutz oder zur Eingriinung. Herauszustel-
len ist beim Hotel Kranzbach die Besonderheit, dass ein grof3er Teil der Gebaude in das Gelan-
de integriert ist und auch zuklinftig wird, so dass sich die anstehende Magerrasenvegetation auf
den Dachflachen komplett wieder regenerieren kann.

Der vollstandige Einsatz des Planungsfaktors des Planungsfaktors wird demnach gerechtfertigt.
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Entsprechend der oben dargelegten Parameter ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Betroffener Bio- | Wertkatego- | Anzusetzen- Eingriffsflache neu —| Beeintrachti-| Ausgleichs-
toptyp (Biotopwert | rie nach| de Wert- | Bauflachen entfallend =| gungsfaktor bedarf (in
nach BaykompV) Leitfaden punkte nach | Eingriffsflache gesamt (=GRZ)| Wertpunkte)
Leitfaden fur den Biotoptyp (m?)
G312 (11) hoch 11 1290 - 541 = 749 0,9 7.415
G211 (mittel) mittel 8 0-91=-91 0,9 -655
P22 (7) mittel 8 495 - 56 = 439 0,9 3.161
N63 (12) hoch 12 801 - 0 =801 0,9 8.651
Zwischensumme 18.572
Bertiicksichtigung des Planungsfaktors von 20% (in Wertpunkten) 3.714
Gesamtausgleichsbedarf (in Wertpunkten) 14.858

Tab. 2 Berechnung des Ausgleichsbedarfs fiir die Erweiterung der Bau- und Nutzungsgrenzen
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Der Gesamtversiegelungsgrad in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Umgriff der Hotel-
hauptanlage (Baugrenzen und Tiefgaragenumgrenzungen) wird durch die B-Plananderung von
bisher 80% auf nun 90% erhdht (vgl. Darstellung in der Begriindung).

Die Baufelder im Wald (Yogahaus 1, Baumhaus, Torhaus Nord, Sitzbereich) sowie das der Ein-
gangstoranlagen sind durch die Baurechtsmehrung nicht betroffen und bleiben deshalb in der
nachfolgenden Eingriffsbilanzierung unbericksichtigt.

Fir die Flachen mit neuem Baurecht wurden im Abschnitt A) bereits die erhdhte Eingriffsschwe-
re bericksichtigt. Fur Flachen mit bestehendem Baurecht ist die Baurechtsmehrung entspre-
chend gesondert zu ermitteln.

Die Eingriffsflache umfasst fir diese Ermittlung die Baugrenze im Umgriff der Hotelanlage ab-
zuglich der bereits in Abschnitt A) bertcksichtigten Eingriffsflachen:

Baugrenze gesamt 17.789m?2
abzuglich der Flachen aus Abschnitt A): 687m?
=17.102m?

Fir diese Eingriffsflache wird zunachst der Ausgleichsbedarf fiir die bisherige Eingriffsschwere
bei einem Gesamtversiegelungsgrad von 80% ermittelt. Im Anschluss wird der Ausgleichsbe-
darf fur die zukinftige Eingriffsschwere bei 100% Versiegelung in der Eingriffsflache berechnet.

AbschlieRend wird der ermittelte ,bisherige Ausgleichsbedarf, fiir den ja tber die rechtsglltige
B-Planung bereits Ausgleich erbracht wurde, von dem Ausgleichsbedarf fiir die Baurechtsmeh-
rung abgezogen.

Innerhalb der Eingriffsflache liegen Magerrasen, die mit 11 Wertpunkten in die Bilanzierung ein-
gehen:

GroRe der Flache | zulassiger Ge- betroffene Biotopty- Beeintrachti- Ausgleichs-
mit bestehendem| samtversiege- pen (Magerrasen gungsfaktor bedarf (in
Baurecht in m? lungsgrad (in | geht mit 11 WP in die (=GRZ)| Wertpunkte)
%) Bilanzierung ein)
bedarf fir das bishe-
rige Baurecht
Schritt 2: Ausgleichs- 17.102 90 11 WP 0,9 169.310
bedarf fur die Bau-
rechtsmehrung
Schritt 3: 18.812
Wertpunkte aus Schritt 2 — Wertpunkte aus Schritt 1 = Wertpunktebedarf aus Baurechtsmehrung
Abziiglich des Planungsfaktors von 20% 3.762
Ausgleichsbedarf 15.050

Tab. 3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs durch Baurechtsmehrung auf Fldchen mit bestehendem Baurecht
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Insgesamt sind durch die Erweiterung der Flachen mit Baurecht fir Haupt- und Nebenanlagen
sowie ErschlieBungsflachen (TEIL A) sowie durch die Baurechtsmehrung auf Flachen mit be-
stehendem Baurecht (TEIL B) folgender Gesamtausgleichsbedarf erforderlich:

Ausgleichsbedarf in Wertpunkte

Ausgleichsbedarf durch die Schaffung von neuem Baurecht 14.858
Ausgleichsbedarf durch Baurechtsmehrung 15.050
Ausgleichsbedarf gesamt 29.908

Tab. 4 Ermittlung des Gesamtausgleichsbedarf

Far das Vorhaben sind demnach 29.908 Wertpunkte zu erbringen.

Die erforderlichen Wertpunkte werden von einem privaten Okokontobetreiber erworben. Die
konkrete Flachenzuweisung erfolgt im weiteren Verfahren.

5.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Die geplanten Erweiterungs- bzw. Umbaumafnahmen sind aus betriebsbedingten und funktio-
nalen Grinden nicht anders durchfiihrbar. Bei der Planung wurde darauf Wert gelegt, dass ein
moglichst groRer Teil der baulichen Anlagen unterirdisch situiert wird. Dadurch ergeben sich
allerdings bestimmt raumliche Anforderungen bezuglich der Anbindung an den Bestand.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzguter wurde eine verbal-argumentative
Bewertung mit drei Stufen der Erheblichkeit herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Bewer-
tung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfiigung.

* Planunterlagen des Architekturburos EFP, Innsbruck, 2025

=  Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kranzbach*, Arbeitsgruppe fiir Land-
nutzungsplanung, 2016

=  UmweltAtlas Bayern Thema Umwelt, Naturgefahren

= BayernAtlas, Themen Geologie und Boden

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

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

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorliegen.
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5.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Geltungsbereich sind die Belange der Denkmalpflege von besonderer Bedeutung.

Im Rahmen des Monitorings sollte die Einbindung neuer Gebaude und Anlagenteile in den Ho-
telkomplex durch einen Ortsbegang jeweils zwei Jahre nach Fertigstellung eines Bauabschnitts
Uberpruft werden. Ziel der jeweiligen Prufung ist es, ggf. durch griinordnerische Mal3hahmen
mogliche negative Effekte zu reduzieren.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kranzbach® sollen die baurechtlichen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung der Tiefgaragen und der Lobby, zur Errichtung von Mitarbeiterwohnungen,
zur Erweiterung von Kichen, Lager- und Technikrdumen in der Hauptanlage, fur geringflgige
Anbauten an die Torhauser sowie zur Neuordnung der oberirdischen Stellplatze und Verkehrs-
flachen geschaffen werden.

Teile der Planungen betreffen Flachen mit bestehendem Baurecht, zum Teil kann durch die
geanderte Planung auf bisherige Bau- oder Verkehrsflachen verzichtet werden. Dadurch erge-
ben sich nur relativ kleinflachige Eingriffe in die anstehenden Magerrasenflachen im Umgriff der
Hotelanlage.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter zu-
sammengefasst dargestellt.
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Schutzgiter | Fliche |Boden |Wasser |Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles Erbe
wandel | Gesund- |(Bau-, Boden-
heit denkmaler,
Wirkungen Tiere Pllanzen Landschafts-
bild)
b & £ |Inanspruchnahme +
gz2
o5
EaE .
E ¢ £ |Machhaltige Verfigbarkeit +
<§E
Schadstoffe bau.
betr
Larm bau. K K
betr.
Erschiitterung | bau K K
=
)
5 betr.
=
£ =
| g [tient bau.
= %
2|z
2| 5 betr.
=
2
2 Warme bau
=
3
= betr.
=
£
s
g Strahlung bau
@
betr.
Belastigung, bau K K
Stérung
betr
£ |Risiko von bau.
= | Unfallen und
& |Katastrophe
= P betr
Belastung bau
= | durch Abfall
5 |einschl Besei-
< |tigung u betr.
Verwertung
= ,, | Belastung bau
g = | durch einge-
@ in | setzte Technik
= |u stoffe betr
Zusammenfassung K K
Legende:
direkte oder indirekie Wirkungen hoher Erheblichkeit
E direkte oder indirekie Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
l:l direkte oder indirekie Wirkungen geringer Erheblichkeit
keine direkten oder indirekten Wirkungen
Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundére Wirkungen,
G = grenziiberschreitende Wirkungen,
K = nur kurzfristige, vordibergehende Wirkungen,
L = langfristige Wirkungen,
+ = positive Wirkung

Abb. 23 Uberblick iiber die Bewertung der Auswirkungen fiir die Schutzgiiter

Die Tabelle macht deutlich, dass ausschlieRlich Auswirkungen geringer bis maximal mittlere
Erheblichkeit zu erwarten sind. Dies begriindet sich durch die festgesetzten Vermeidungsmalf-
nahmen, die eine konfliktarme Bauabwicklung und Einbindung der neuen Anlagen in den Be-
stand erwarten lassen. GrolRe Teile der neuen Anlagen werden zudem unterirdisch situiert wer-
den, so dass obenauf wieder artenreiche Wiesen entstehen kénnen.

Die fir das Vorhaben erforderlichen Ausgleichsflachen werden (ber eine private Okokonto-
Agentur bereitgestellt.

Das Monitoring betrifft die besonderen Belange der Denkmalpflege.
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4. W Dibrr=

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 16.12.2025
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