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1. EINFUHRUNG

1.1. Bezeichnung des Vorhabens

Priifende Stelle Landratsamt Garmisch-Partenkirchen

Vorhaben Vorhabenbezogener Bebauungsplan zum Sondergebiet ,Ho-
telkomplex Tonihof“ der Gemeinde Mittenwald

Ort Tonihof
Buckelwiesen 3
82481 Mittenwald

1.2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Die bestehende Hotelanlage am Tonihof in der Gemeinde Mittenwald soll durch das geplante
Vorhaben gedndert und wesentlich erweitert werden.

Wird ein Vorhaben geandert, fir das bislang keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt
worden ist, so besteht nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) fiir das Ande-
rungsvorhaben die UVP-Pflicht, wenn das geanderte Vorhaben

1. den GroRRen- oder Leistungswert fir die unbedingte UVP-Pflicht gemaR § 6 erstmals
erreicht oder Uberschreitet oder

2. einenin Anlage 1 angegebenen Prifwert fir die Vorprufung erstmals oder erneut er-
reicht oder (iberschreitet und eine Vorpriifung ergibt, dass die Anderung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann.

Zur Uberpriifung dieser Priifpflicht enthalt das UVPG in der Anlage 1 eine Liste zu den ,UVP-
pflichtigen Vorhaben®. Hierzu zahlen auch touristische Projektentwicklungen, fir die dazu auch
die entsprechenden Schwellenwerte aufgefiihrt werden. Folgende Ausfliihrungen betreffen das
geplante Vorhaben:

18.1 Bauvorhaben: ,Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen
grol3en Einrichtung fiir die Ferien- und Fremdenbeherbergung mit

18.1.2 einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer Gas-
tezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200.“

Das geplante Vorhaben fallt unter Punkt 18.1.2, da eine Gastezimmerzahl von 109 Zimmern und
ca. 20 weiteren Zimmern in sogenannten ,,Wiesstadeln“ vorgesehen sind.

Hierflr sieht Anlage 1 des UVPG (vgl. Spalte 2 mit ,A“ gekennzeichnet) eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemaR § 7 UVPG Absatz 1 Satz1 (Vorpriifung bei Neuvorhaben) vor:

(1) Bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A*“ gekenn-
zeichnet ist, fiihrt die zusténdige Behérde eine allgemeine Vorpriifung zur Feststellung
der UVP-Pflicht durch. Die allgemeine Vorpriifung wird als lberschlégige Priifung unter
Beriicksichtigung der in Anlage 3 aufgefiihrten Kriterien durchgefiihrt. Die UVP-Pflicht be-
steht, wenn das Neuvorhaben nach Einschétzung der zusténdigen Behérde erhebliche
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nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zulassungs-
entscheidung zu berticksichtigen wéren.

Zur Vorbereitung der Vorprifung ist der Vorhabentrager verpflichtet, der zustéandigen Behdrde
geeignete Angaben zu den Merkmalen des Vorhabens und des Standorts sowie zu den magli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu tbermitteln. Die vorliegende Studie dient als Grund-
lage fur die allgemeine Vorprifung durch die Fachbehdrde.

Als Grundlage wurde der ,Leitfaden zur Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung
der UVP-Pflicht von Projekten” (2003) verwendet.

Dabei sind die Auswirkungen auf folgenden Schutzguter zu beachten:

= Menschen und die biologische Vielfalt einschlieBlich der Tiere, Pflanzen und deren Le-
bensraume,

= Flache und Boden, Wasser, Luft und Klima sowie
= mogliche Auswirkungen auf die Landschaft und auf Sach- und Kulturguter,
= wobei Wechselwirkungen mehrerer Auswirkungen untereinander einzubeziehen sind.

Kumulierende Vorhaben nach § 10 bis § 12 wurden ebenfalls im Rahmen des Screenings (siehe
§ 15f UVPG) Uberprift. Dabei wurden moglichen Eingriffe fir einen Ausbau der Erschliefungs-
strae im Umgriff des Vorhabens herangezogen. Der Behdrdentermin am 26.02.2026 zeigte je-
doch, dass nur geringe Eingriffe erforderlich werden, die nicht zu einer negativen Kumulation
fuhren. Fir das Stra3enbauvorhaben ist der Markt Mittenwald zusténdig, es handelt sich um ein
eigenstandiges Vorhaben.

Bei der Vorprufung berlcksichtigt die Behdrde auf der Grundlage der vorliegenden Studie sowie
ggf. weiterer Unterlagen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Merkmale des
Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorhabentragers offensichtlich aus-
geschlossen werden kdnnen.

1.3. Vorgehensweise und Methodik

Die Untersuchung mdglicher Auswirkungen auf die Schutzgter erfolgt anhand der Kriterien in
Anlage 3 zum UVPG, die entsprechend dem Vorhaben modifiziert werden. Dabei wird die Erheb-
lichkeit der Auswirkungen anhand Eingriffsschwere in Abhangigkeit von der 6kologischen Emp-
findlichkeit des Gebiets sowie der Berlicksichtigung moglicher Malinahmen zur Vermeidung be-
urteilt.

Fiar die Voruntersuchung werden folgende Datengrundlagen herangezogen:

- Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat, Minchen (Hrsg.): BayernAt-
las: Basisgrundlagen sowie Informationen zu den betroffenen Schutzgiitern. Stand 2026

- Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Augsburg (Hrsg.): Fachinformation Natur: Natur-
schutzfachliche Grundlagen, Stand 2026

- Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Methodenpapier zur Be-
riicksichtigung des globalen Klimas in der StralBenplanung in Bayern, 17.11.2022
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- Arbeitsgruppe flir Landnutzungsplanung GmbH, & Dipl. Biol. Dr. Utschik, H. (2025). Ent-
wicklung Hotelkomplex Tonihof-Vorabzug der Ergebnisse zur Faunistischen Bestandsauf-
nahme. Bad Kohlgrub, Unverdffentlichtes Fachgutachten

- Arbeitsgruppe fir Landnutzungsplanung GmbH, (2026). FFH-Vertraglichkeitsstudie zur
Entwicklung Hotelkomplex Tonihof, Bad Kohlgrub, Unveréffentlichtes Fachgutachten.

- Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung GmbH, (2025). Vegetationskartierung zur Ent-
wicklung Hotelkomplex Tonihof, Bad Kohlgrub, Unveréffentlichtes Fachgutachten.

- Bayrische Vermessungsverwaltung. (2026, April 27). BayernAtlas. BayernAtlas. https://at-
las.bayern.de/?c=670545,5260563&z=16&r=0&I=atkis&t=ba&mid=2

- Bayrisches Landesamt flir Denkmalpflege. (2026). Bayrischer Denkmal-Atlas. https://ge-
oportal.bayern.de/denkmalatlas/searchResult.htmI?koid=127171&objtyp=bau&top=1

- Bayrisches Landesamt fur Umwelt (Hrsg.). (2014). Bayrische Kompensationsverordnung
(BayKompV) Arbeitshilfe zur Biotopwertliste.

- GHB Consult GmbH. (2015). Ingenieurgeologische Stellungnahme zur Griindung.
- Kindlein, M. (2026). Tonihof Mittenwald-Kurziibersicht Regenwasser.

- KVL Projektentwicklung + GmbH (Hrsg.). (2026). Betriebsbeschreibung-Hotel Tonihof Mit-
tenwald.

- Mobhler + Partner Ingenieure GmbH (Hrsg.). (2026). Schalltechnische Untersuchung; Vor-
habenbezogener Bebauungsplan—Tonihof in Mittenwald (Nr. 700-03898).
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1.4. Lage und Umfang des Untersuchungsgebiets

Im nord-westlichen Teil der Gemeinde Mittenwald, mit ca. 1 km Entfernung zur Gemeindegrenze
befindet sich die ehemalige Hotelanlage des ,Tonihof“, der drei Gebaude umfasste. Von der
ST2542 kommend zweigt die ErschlieBungsstralle am Westufer des Schmalsees nach Norden
ab und fuhrt zum ca. 1,4 km nérdlich von der Abzweigung gelegenen Planungsgebiet.

Mittenwald g

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes (Bayrische Vermessungsverwaltung, Abfrage 04.05.2026), eigene Dar-
stellung des Projektgebietes in rot

Der Geltungsbereich umfasst die Bestandsgebaude des Tonihofs, den angrenzenden Nadelforst
sowie angrenzende Grinflachen. Das Untersuchungsgebiet (in Abbildung 1 rot eingegrenzt) hat
eine Grole von insgesamt 3,976 ha.

Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt das Untersuchungsgebiet und den geplanten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, einschliellich der vorgesehenen Ausgleichsflachen, auf der Grund-
lage des Orthofotos:
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Abbildung 2: Grenze des Geltungsbereichs (Bayrische Vermessungsverwaltung, Abfrage 11.05.2026), eigene Darstel-
lung des Projektgebietes in rot.
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2. VORPRUFUNG
2.1. Merkmale des Vorhabens (gemaR Anlage 2 UVPG)
2.1.1. Allgemeine Beschreibung der Planungen

Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung eines Hotelkomplexes im Gemeindegebiet von Mit-
tenwald zur touristischen Entwicklung des Standortes.

Das Vorhaben kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden, der in
diesem Bereich ein Sondergebiet flir Tourismus vorsieht. Nachdem bereits seit Mitte der 90er
Jahre Uber eine Neugestaltung und Erweiterung des Hotels diskutiert wird, wurde die Flache fir
die Erweiterung auch bei der Meldung der FFH-Flachen beriicksichtigt und ausgespart.

Vorgesehen ist ein Hotel im Luxussegment entsprechend den Anlagen in der Gemeinde Kriin
(Hotel Das Kranzbach und Hotelanlage in Elmau). Damit wird eine Diversifizierung des touristi-
schen Angebotes in der Marktgemeinde Mittenwald angestrebt.

Abbildung 3 zeigt die Verteilung der geplanten Gebdude mit drei neuen Gebaduden im Norden und dem Gebdudebe-
stand des alten Tonihofs, die 3 Stangen an Hotelzimmern im Westen (UG 1 und 2) und der 6stlich dahinterliegenden
Tiefgarage (ebenfalls im UG). Auf der Tiefgarage werden die Stadl angeordnet. Im Siiden wird die Anlage durch einen
runden teilweise begriinten Wellnessbereich mit AuBenpools begrenzt. Die Rezeption befindet sich im Norden neben
der Tiefgaragenzufahrt in einem begriinten Rundgebéude. Der Entwurf sieht im zentralen Bereich eine flachende-
ckende Begriinung vor, die — wie das urspriingliche Geldnde von Wiesenflachen bestimmt sein soll. (Darstellung Alp-
stein Architekten 4/2026 ohne Mal3stab).
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Der Geltungsbereich — samt Ausgleichsflachen - hat eine Gesamtflache von ca. 3,976 ha. Dort
sind insgesamt Uberirdisch vier Hauptgebaude sowie mehrere Stadl geplant, die dem Hotelma-
nagement, der Gastronomie, Veranstaltungen und der Beherbergung von Hotelgasten dienen.
Umfangreiche Bereiche flir die Beherbergung liegen zudem in zwei abgestuften Untergeschos-
sen, die nach Westen ausgerichtet sind. Insgesamt sind ca. 109 Hotelzimmer vorgesehen. Dar-
Uber hinaus sollen in den sogenannten 10 StadIn (einzelne Holzgebaude) weitere ca. 20 Zimmer
angeboten werden. Diese befinden sich zum Teil auf der 126 Stellplatze umfassenden Tiefga-
rage. Insgesamt gehdren zu diesem Vorhaben Gastronomie-, Wellness-, Empfangs- und Lobby-
bereiche sowie Tagungs- und Veranstaltungsflachen.

Im Zuge der Planung wird das bisherige Hotelgebaude des Tonihofs in das Vorhaben integriert
und umgebaut. Zwei weitere Bestandsgebaude innerhalb des Projektgebietes werden abgebro-
chen und neue Gebaude an ihrer Stelle errichtet, Fir die unterirdische Anordnung von Hotelzim-
mern im Westen und die Tiefgarage werden umfangreiche Erdarbeiten erforderlich.

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht den Aufbau durch einen Schnitt und zeigten die Ansicht
von Osten und Westen. Dabei wird die Anlage der Stadl auf dem Gebaudekomplex mit Zimmern
und Tiefgarage deutlich.

Abbildung 4 zeigt einen Schnitt (links im Bild die Wellness-Anlage, rechts die Gebdude um den alten Toni-Hof) und die
Ansichten von Osten und Westen. Die Stadl liegen (iberwiegend auf Tiefgarage und Untergeschossen. Die roten Hin-
weise weisen darauf hin, dass am optischen Erscheinungsbild der Fassade noch gearbeitet wird. (Stand 13.07.2026)

Die in den Abhang integrierten, unterirdisch gelegenen Zimmer erfordern zusatzliche Gelande-
eingriffe, um einen Ausblick zu ermdglichen. In der nachstehenden Abbildung sind die Bereiche
aulerhalb der eigentlichen Anlage, in denen Gelandeeingriffe erforderlich sind, dargestellt.
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Abbildung 5 Farbig hervorgehoben (orange und lila) sind Bereiche mit Erdbewegungen, um den Ausblick zu gewéhr-
leisten bzw. das Gebdaude zu integrieren.

Fir die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabens ist ein geringflgiger Ausbau der bestehenden
Zufahrt, die von der ST2542 abzweigt, vorgesehen. Darliber hinaus sollen interne Verkehrs- und
Stellplatzflachen einschlief3lich der Tiefgaragenzufahrt hergestellt werden. Es wird von ca. 650
Verkehrsbewegungen pro Tag ausgegangen (INGEVOST 2026).

Das Vorhabengebiet grenzt an naturschutzfachlich sensible Bereiche an. Innerhalb bzw. angren-
zend an das Projektgebiet befinden sich das FFH-Gebiet ,Mittenwalder Buckelwiesen“ sowie ge-
setzlich geschitzte Biotope. Teilflachen des FFH-gebietes wurden in den Geltungsbereich auf-
genommen, um dort Ausgleichsmalinahmen festsetzen zu kénnen. Die potentielle Betroffenheit
der angrenzenden Flachen wird durch eine FFH-Vertraglichkeitsstudie im Detail behandelt. Der
Geltungsbereich umfasst auch Ausgleichsflachen, um einen grof3en Teil des Ausgleichs nahe am
Eingriffsort herstellen zu kénnen.

Durch die Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft, durch Flachenversiegelung bisher un-
bebauter Grinflachen zu erwarten. Der Entwurf versucht durch Begriinung (Dachbegriinung) auf
ca. 40% der Eingriffsfliche mit einer Uberdeckung von 60 cm bis iber 150 cm zur Vermeidung
negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Kleinklima, Wasser, Vegetation, Tierwelt (Schmetter-
linge) und das Landschaftsbild beizutragen. Vorgesehen ist eine Retention des Niederschlags-
wassers vor Ort zur Grundwasserneubildung. Die Flachen, die durch Abgrabung beeintrachtigt
werden, sowie bislang landwirtschaftlich genutzte angrenzende Bereiche sollen zu artenreichen
Lebensraumen entwickelt werden (Biotop- und Nutzungstyps G214 nach BayKompV). Der Fich-
tenbestand im Nordwesten soll zum Ausgleich fur betroffene geschutzte Biotope nach § 30
BNatschG wieder zu einer Buckelwiese entwickelt werden.
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2.2,

Beurteilung der Merkmale des Vorhabens nach Kriterien der Anlage 3 UVPG

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Uberschligige Angaben zu den Kriterien

1.1

GroRe und Ausgestaltung des ge-
samten Vorhabens und, soweit re-
levant, der Abrissarbeiten

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,97 ha. Im Zuge der Errichtung eines Hotelkomple-
xes mit vier Hauptgebauden, mehreren Stadin sowie ergdnzenden Gastronomie-, Wellness- und Veranstaltungsberei-
chen ergeben sich Veranderungen hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme und des Versiegelungsgrades innerhalb
des Planungsgebietes.

Durch die geplante bauliche Entwicklung werden unbebaute Flachen dauerhaft in Anspruch genommen und neu ver-
siegelt. Da sich innerhalb bzw. angrenzend an das Vorhabengebiet FFH-Gebiete sowie Biotopflachen befinden, erge-
ben sich Betroffenheiten naturschutzfachlich sensibler Bereiche. Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft machen die Neuordnung und Bereitstellung von umfangreichen Ausgleichsflachen erforderlich.

A) Flacheninanspruchnahme

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenverteilung vor der geplanten Inanspruchnahme durch das Vorhaben. Die
Angaben entsprechen dem derzeitigen Planungsstand und sind als Naherungswerte zu verstehen.

Bestand durch Vorhaben betroffen Flachenumgriff in ha
Waldflachen (fur AusgleichsmalRnahmen vorgesehen 1,11
Versiegelte Flache (Gebaudebestand und Umgriff, Feldweg Bestand) 0,45
Wiesenflachen und Staudenfluren 2,36
Landwirtschaftliche Lagerflachen 0,05

Gesamt betroffene Flache 3,97
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B) Versiegelungsgrad

Durch die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens kommt es zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrades im des Un-
tersuchungsgebiet. Betroffen sind vor allem bislang unbebaute Grinlandflachen hoher Wertigkeit und mit gesetzlichem
Schutz.

Die Neuversiegelung entsteht durch die Errichtung der Hauptgebaude und Stadl, Gastronomie, die Herstellung von Ver-
kehrs- und ErschlieRungsflachen sowie den Bau einer Tiefgarage, abgesenkten Hotelzimmern und einem umfangreichen
Wellnessbereich. Insgesamt werden maximal ca. 72 % des Eingriffsbereichs bzw. ca. 42 % des Geltungsbereichs Uber-
baut oder versiegelt. Auf ca. 40 % der Eingriffsflache werden die unterbauten Flachen durch Dach- bzw. Tiefgaragenbe-
griinungen mit Boden- und Substratauflagen von etwa 60 cm bis tiber 150 cm iberdeckt.

Hierdurch werden die negativen Auswirkungen der Flachenversiegelungen insbesondere auf die Schutzgiiter Kleinklima,
Wasser, Vegetation, Tierwelt — unter anderem auf Schmetterlinge — sowie auf das Landschaftsbild gemindert.

Insgesamt ergibt sich dennoch eine deutliche Zunahme versiegelter Flachen.

In der Summe ergibt sich bezuglich der Versiegelung im UG folgende Bilanzierung:

Flachenverteilung nach Abschluss der Planung ungeféahre FlachengroRe in ha

Vollversiegelte beziehungsweise befestigte Flachen ohne flachige Dach- oder 1,14

Tiefgaragenbegriinung

Uberbaute beziehungsweise unterbaute Flachen mit Dach- oder Tiefgaragen- 0,76

begrinung

Sonstige unbebaute Griin-, Frei- und Ausgleichsflachen 2,07
Gesamt 3.97
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Die nachstehende Abbildung zeigt in pink abgegrenzt die Bereiche in denen eine dauerhafte Versiegelung oder Flachen-
veranderung durch das Vorhaben stattfindet. Weiterhin dargestellt sind die Ausgleichsflachen mit griiner Umrandung
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Vorprifung zur UVS

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Uberschligige Angaben zu den Kriterien

C) Ausgleichsflachen

Die vorstehende Abbildung stellt die vor Ort geplanten Ausgleichsflachen dar. Weiterhin kommt noch eine externe Aus-
gleichsflache des Marktes Mittenwald hinzu. Es handelt sich um eine Flache im Okokonto der Gemeinde:

Okokontoflache FI.Nr. 2675/2.

1.2 Zusammenwirken mit anderen be- | Das frilhere Hotel Tonihof hatte durch seine Alleinlage in den Buckelwiesen ein besonderes Alleinstellungsmerkmal. In
stehenden oder zugelassenen | der Umgebung kommen nur einzelne landwirtschaftliche Betriebe vor. Das geplante Vorhaben will ebenfalls die Allein-
Vorhaben und Tatigkeiten lage mit einem besonderen Ausblick in die alpine Bergwelt nutzen. Ein Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder

zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten besteht daher nicht.

1.3 Nutzung natirlicher Ressourcen, | Durch den Ausbau des Hotelkomplexes erfolgen, wie dargestellt, gro3flachige Versiegelungen, deren Auswirkungen auf

insbesondere  Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt,

Kleinklima, Grundwasserneubildung, Vegetation und Tierwelt (Insekten) durch groRflachige Dachbegriinungen abgemil-
dert werden sollen. Wahrend durch die geplanten Baumafinahmen die temporaren baubedingten Auswirkungen erheb-
lich ausfallen werden, sind die betriebsbedingten Wirkungen gering.

Eine direkte Nutzung naturlicher Ressourcen erfolgt nicht. Genutzt wird allenfalls das besondere Landschaftsbild.

Nach Abschluss der Bauarbeiten werden die wiederhergestellten Grinflachen dauerhaft extensiv genutzt, um die Arten-
vielfalt der Vegetation wieder herzustellen.
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1.4

Erzeugung von Abfallen im Sinne
von § 3 Absatz 1 und 8 des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes

Abfalle im Sinne dieses Gesetzes sind alle Stoffe oder Gegenstande, derer sich ihr Besitzer entledigt, entledigen will
oder entledigen muss.

Im vorliegenden Fall muss zwischen Abfallen, die baubedingt entstehen und solchen, die betriebsbedingt anfallen unter-
schieden werden.

Im Zuge der Bauphase fallen insbesondere durch den Abbruch bestehender Gebaude, sowie die Entsiegelung von
Verkehrsflachen (Asphaltdecken) und die Entkernung des alten Hotelgebaudes Abfélle (Bauschutt) an. Diese anfallen-
den Abfélle werden entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Vorschriften getrennt erfasst und ordnungsgeman
verwertet bzw. entsorgt.

Nachdem durch die umfangreiche Dachbegriinung mit einer starken Uberdeckung wird ein groRer Teil des Aushubs,
insbesondere was den Oberboden betrifft weiterhin bendtigt und wird auf der derzeitigen Waldflache im Westen zwi-
schengelagert. Der Fichtenbestand wird dazu gerodet und einer thermischen Verwertung zugefiihrt.

Nicht wiedereinbaubarer Aushub wird abgefahren und sachgerecht verwendet bzw. entsorgt.

Betriebsbedingte Abfalle entstehen durch den Betrieb von Hotel und Gastronomie. Dabei hangt das Millaufkommen von
der Hotelkategorie ab. Bei einem 4- bis 5-Sterne-Hotel ist von einem Aufkommen von durchschnittlich 3,5 Liter Restmilll
pro Gast und Nacht auszugehen, wobei 40 bis 50 % davon aus Verpackungen bestehen (Lund-Durlacher & Gdssling,
2021, WWF 2024). Bei einer angenommenen Auslastung des Hotels von 70 % ergibt sich ohne Bericksichtigung der
Gastronomie, deren Auslastung durch auswartige Géaste durch die periphere Lage schwer abgeschéatzt werden kann, ein
durchschnittliches Millaufkommen von monatlich rund 9.500 | und jahrlich rund 114.000 I.

Zudem entstehen weitere nutzungstypische Siedlungsabfalle aus Gastronomie, Wellness- und Veranstaltungsbereichen.
Fur eine sachgerechten Entsorgung bzw. Wiederverwertung bestehen entsprechende Einrichtungen. Durch das geplante
Vorhaben ergeben sich hinsichtlich dieses Kriteriums keine auergewdhnlichen oder erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen.
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1.5

Umweltverschmutzung und Belas-
tigungen

Umweltverschmutzungen entstehen durch den Bau und den Betrieb.

Durch das Vorhaben sind insbesondere wahrend der Bauphase temporare Belastungen durch Baularm, Staubentwick-
lungen, Erschiitterungen sowie Emissionen des Baustellen- und Lieferverkehrs zu erwarten. Die Auswirkungen sind zeit-
lich begrenzt und kénnen durch den Einsatz moderner Maschinen sowie eine ordnungsgemafie Bauabwicklung auf das
notwendige Mal} reduziert werden. Vorsorge ist auch im Hinblick auf Niederschlagswasser erforderlich, um eine Ver-
schmutzung zu vermeiden.

Durch Abtransport von Abbruchmaterial und nicht einbaubaren Aushub entstehen auch Larm und Staubentwicklung ent-
lang der ErschlieRungsstrale.

Im Blick auf die betriebsbedingten Auswirkungen ergeben sich aufgrund der vorgesehenen Hotel-, Gastronomie-, Well-
ness- und Veranstaltungsnutzung Belastungen mit Schall-, Licht- und Verkehrsemissionen durch die An- und Abreise
durch die Ver- und Entsorgung sowie die Nutzung der Veranstaltungsbereiche. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen
liegt gemal Verkehrsgutachten bei ca. 650 Fahrten pro Tag (INGEVOST 2026).

Weitere Belastungen insbesondere im Blick auf die umliegenden geschiitzten Lebensraume (FFH-Gebiet ,Mittenwalder
Buckelwiesen® sowie gesetzlich geschiitzten Wiesengesellschaften) kdnnen durch Ausleuchtung der Anlage und erhéhte
Besucherfrequenzen entstehen. Erhebliche Beeintrachtigungen angrenzender Lebensrdume sind unter Beriicksichti-
gung geeigneter Schutz- und Minderungsmafinahmen jedoch voraussichtlich nicht zu erwarten. Entsprechende Maf3-
nahmen zum Schutz von Vdgeln und Insekten sind im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber das bestehende kommunale Kanalnetz. Betriebsabwasser aus Gastronomie- und
Wellnessbereichen werden entsprechend den geltenden technischen und wasserrechtlichen Anforderungen behandelt.
Die ordnungsgemafe Entsorgung anfallender Abfalle ist gewahrleistet.

Durch den Ausbau der ErschlieRungsstral3e und die touristische Nutzung kommt es zu einer Zunahme des Ziel- und
Quellverkehrs im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens. Erhebliche zusétzliche Belastungen des libergeordneten Ver-
kehrsnetzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten.
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1.6. | Risiken von Storféllen, Unfallen | Zu den zu beachtenden Storfallen und deren Ursachen in Hotels gehdren insbesondere Brande und Kohlenmonoxid-
und Katastrophen, die fiir das Vor- | Austritt, die den Einsatz der Feuerwehr erfordern. Im Hinblick auf den Brandschutz wurden detaillierte Sicherheitsmalf3-
haben von Bedeutung sind, ein- | nahmen fiir das Vorhaben abgestimmt und entsprechende Aufstellplatze fiir die Feuerwehr vorgesehen und die Verlaufe
schliellich der Stoérfalle, Unfalle | fir die Verteilung mit Schlauchen vorgesehen.
und Katastrophen, d'? WISSEN™ | \weitere untergeordnete Storfalle in Hotels betreffen folgende Aspekte, fiir die jedoch keine Vorsorge auf Planungsebene
schaftlichen Erkenntnissen zu- .

) getroffen werden kann:

folge durch den Klimawandel be-
dingt sind, insbesondere mit Blick - Technische Ausfalle: Stromausfalle, Ausfall der Klimaanlage oder Probleme mit dem Warmwassersystem.
auf: - Hygiene & Gesundheit: Legionellenbefall (Bakterien im Wasser), mangelhafte Sauberkeit,
- die verwendeten Stoffe und - Zwischenfille durch Gaste: Vandalismus, erhebliche Stérung der Nachtruhe

Technologien

- Beeintrachtigungen durch extreme Wetterbedingungen

- die Anfalligkeit des Vorhabens

fur Storfalle im Sinne des § 2

Nummer 7 der Storfall-Verord-

nung, insbesondere aufgrund

seiner Verwirklichung inner-

halb des angemessenen Si-

cherheitsabstandes zu Be-

triebsbereichen im Sinne des

§ 3 Abs. 5a BImSchG

1.7 Risiken fir die menschliche Ge- | Risiken fiir die menschliche Gesundheit bestehen bei ordnungsgemalem Betrieb des Hotels nicht.

sundheit, z. B. durch Verunreini-
gung von Wasser oder Lulft.

Tabelle 1: Merkmale des Vorhabens
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Vorprifung zur UVS

2.3.

Beurteilung der Empfindlichkeit des Standorts des Vorhabens nach Kriterien der Anlage 3 UVPG

,Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrdchtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu

beurteilen” (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung [UVPG], Anlage 3 Nr. 2):

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben

21 Beschreibung der Nutzungskriterien

2.1.1

Flachen fiir Siedlung und Erholung:

Innerhalb des UG: bestehende touristische Nutzung mit Beherbergung
und Gastronomie; Erweiterung der touristischen Infrastruktur durch zu-
satzliche Beherbergungseinheiten, Wellness- und Veranstaltungsberei-
che; zusatzliche Flachenversiegelung sowie Ausbau der bestehenden Er-
schlieung

Lage des UG: innerhalb der landschaftlich hochwertigen Buckelwiesen-
landschaft bei Mittenwald mit hoher Bedeutung fir Tourismus und land-
schaftsgebundene Erholung

im Umfeld des UG: FFH-Gebiete, Biotopflachen sowie extensive Grin-
landbereiche mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Siedlungsflachen liberwiegend im Bereich der Ortslage Mittenwald; ein-
zelne Wohnbebauungen, landwirtschaftliche Betriebe und touristische
Nutzungen im Umfeld vorhanden

Erholung: hohe Bedeutung des Umfelds fur ruhige naturbezogene Erho-
lung; Nutzung umliegender Wege und Landschaftsrdume durch Wanderer,
Spazierganger und touristische Besucher

mogliche Beeintrachtigungen der Erholungseignung im Nahbereich durch
baubedingte Auswirkungen und betriebsbedingte Emissionen zu An- und
Abreisespitzen

Mittlere Empfindlichkeit:

Das Vorhaben befindet sich auRerhalb geschlossener Siedlungsberei-
che im Bereich der Buckelwiesen bei Mittenwald. Schutzbedurftige
Wohnbauflachen sind durch das Vorhaben nicht unmittelbar betroffen.
Das Ortszentrum von Mittenwald liegt in einer Entfernung von ca. 3,5 km
zum Geltungsbereich. Im ndheren Umfeld befinden sich lediglich ein-
zelne Gebaude, landwirtschaftliche Betriebe sowie touristisch gepragte
Nutzungen.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines landschaftlich hochwertigen
Raums mit hoher Bedeutung fiir die naturbezogene Erholung und den
Tourismus. Die umliegenden Wege und Landschaftsraume werden ins-
besondere durch Wanderer, Spazierganger und Erholungssuchende ge-
nutzt.

Durch die geplante Bebauung, zusatzliche Flachenversiegelung sowie
den Ausbau der ErschlieRungsstral’e sind Verdnderungen des Land-
schaftsbildes sowie zuséatzliche akustische und optische Stérwirkungen
moglich. Aufgrund der bestehenden touristischen Vorprédgung des
Standorts sowie der Entfernung zu gréReren Wohnsiedlungen sind er-
hebliche Beeintrachtigungen von Siedlungsflachen jedoch voraussicht-
lich nicht zu erwarten.
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Vorprifung zur UVS

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben

21

Beschreibung der Nutzungskriterien

O

Lage im Raum (roter Kreis markiert den Standort)
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Vorprifung zur UVS

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben

21 Beschreibung der Nutzungskriterien
2.1.2 | Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzung: Mittlere Empfindlichkeit:

* innerhalb des Planungsgebiets: v.a. extensive landwirtschaftliche Nutzung im | Im Planungsgebiet bestehen forstwirtschaftliche Nutzungen im Nadel-
Bereich der Grinflachen (Flachlandmahwiesen dominieren, kleinflachig Kalk- | holzforst sowie landwirtschaftliche Nutzungen auf iberwiegend artenrei-
magerrasen), chem Extensivgrinland. Wahrend die nicht standortgerechten forstwirt-

* Nadelholzforst im westlichen Teil des Geltungsbereichs mit Kaferschaden schaftlichen Flachen, die auf einer ehemaligen Buckelwiese durch Pflan-

= nach Osten angrenzend: Kalkmagerrasen zung (-?ntsta.nden sind, elnt-*‘T geringe ErT.1pf|r.1.dI|chke|t gegenuber Elnquffen

o ) } aufweisen, ist das artenreiche Extensivgriinland aufgrund seines tkolo-
= nach Norden angrenzend: magig artenreiches Grinland gischen Wertes als mittel bis hoch empfindlich einzustufen. Insgesamt ist

* nach Suden angrenzend: Flachlandmahwiese die Empfindlichkeit der land- und forstwirtschaftlichen Empfindlichkeit als

» keine Fischereinutzung mittel einzustufen.

2.1.3 | Sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen Geringe Empfindlichkeit:

keine Umgebungsbebauung mit grolen gewerblichen Flachen im naheren
Umgriff vorhanden

~Sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen® sind als gering ein-
zustufen.
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Vorprifung zur UVS

Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben

21

Beschreibung der Nutzungskriterien

214

Verkehr

ErschlielRungsstrale zum Tonihof zweigt ca. 1km stidlich des Projektgebietes
von der ST2542 ab

ErschlieRungsfunktion fir das geplante Vorhaben, erholungsbezogene Nut-
zungen (Radfahren) sowie ErschlieBungsstralRe fur angrenzende land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen (entlang der ErschlieBungsstralRe verlauft ein
Wanderweg; Nutzung der ErschlieRungsstralle als Radwegverbindung im tou-
ristischen Wegenetz)

Verkehr im Planungsgebiet gepragt durch Gaste- und Personalverkehr (liber-
wiegend Pkw-Verkehr), Ver- und Entsorgung des Hotels: Verkehrsaufkommen
ca.650 Verkehrsbewegungen pro Tag, keine nachtlichen Lieferverkehre vor-
gesehen (INGEVOEST 2026). Mégliche hohere Frequenz an sogenannten
Wechseltagen, z.B. Samstag und vor Feiertagen oder verlangerten Wochen-
enden.

OPNV: keine direkte Anbindung an Projektgebiet; nachstgelegene Haltestellen
der Regionalbahn in Klais (ca. 3,5 km Entfernung) oder Mittenwald (ca. 5 km
Entfernung). Mobilitdtskonzept: Einsatz von Minibussen zur Reduzierung des
Individualverkehrs wird gepruft.

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit:

Das Planungsgebiet ist Uber eine bestehende Zufahrts- und Erschlie-
Rungsstralle an die Staatsstrale ST2542 angebunden. Das Verkehrs-
aufkommen ist als gering bis maRig einzustufen. Die ErschlieBungs-
stralRe wird fur den Gaste- und Lieferverkehr, die landwirtschaftliche Er-
schlielung sowie fiir den touristischen Fuf3- und Radverkehr genutzt.

Aufgrund dieser bestehenden Vorbelastung und der bereits vorhande-
nen verkehrlichen Nutzung ist die zusatzliche Empfindlichkeit gegentiber
verkehrlichen Veranderungen insgesamt als gering bis mittel einzustu-
fen.

Eine erhohte Sensibilitat besteht jedoch in Teilbereichen durch die Mul-
tifunktionalitédt der ErschlieRungsstral’e, insbesondere aufgrund der
gleichzeitigen Nutzung durch Ful3- und Radverkehr sowie die touristi-
sche Funktion im Umfeld. Hieraus ergibt sich lokal eine mittlere Empfind-
lichkeit gegenlber zusatzlichen Verkehrsbelastungen, insbesondere an
Tagen mit erhéhter Frequenz (zum Beispiel Wechseltagen)

Insgesamt ist das Schutzgut Verkehr im Planungsgebiet daher als gering
bis mittel empfindlich gegenlber zusatzlichen verkehrlichen Belastungen
zu bewerten.
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215

Ver- und Entsorgung

Die Anbindung an die kommunalen Ver- und Entsorgungsanlagen bleibt be-
stehen

Trinkwasser: Anschluss an die offentliche Trinkwasserversorgung des Marktes
Mittenwald, Versorgung Uber das gemeindliche Wasserversorgungsnetz. Die
Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (ber die 6ffentliche Kanalisation.

Die Entwasserung der umfangreichen begriinten Dachflachen und auf Griin—
und Terrassenflachen soll durch Retentionsbecken und Rigolen erfolgen. Die
Dachbegriinung wirkt im Hinblick auf den Abfluss verzégernd und tragt dazu
bei abflussspitzen zu vermeiden.

Energieversorgung erfolgt Gber lokal Anbieter. Zudem ist ein Ausbau der Ei-
genversorgung durch Photovoltaik auf den Gebaudedachern im Norden (3 Ge-
baude) vorgesehen. Im thermischen Energiesektor werden Warmepumpen
und Warmeriickgewinnung und Warmeenergie durch Hackschnitzel geprift.

Geringe Empfindlichkeit:

Durch die Nutzung bestehender Strukturen und VermeidungsmafRnah-
men ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Es ist trotz des hohen Versiegelungsgrades das Ziel, das anfallende Nie-
derschlagswasser vor Ort zu versickern und eine gleichbleibende Grund-
wasserneubildungsrate vor Ort zu gewahrleisten.

Tabelle 2: Beurteilung der Empfindlichkeit des Standorts des Vorhabens — Nutzungskriterien
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.1 | Flache mittlere Empfindlichkeit:

(Fldchenverbrauch und Versiegelung)

» Das Vorhaben nutzt auf Teilflachen bereits versiegelte, ehemals als Hotel ge-
nutzte Flachen. Die Grundlagen der Erschliefung, Ver- und Entsorgung sind
bereits vorhanden.

= Der Standort und die geplante Erweiterung sind in langfristigen Konzepten der
Gemeinde (Flachennutzungsplan) seit mehr als 15 Jahren vorgesehen.

= Eine Erweiterung ist durch umgebende Schutzgebiete nicht mdglich.

= Standortalternativen mit einer ahnlichen Lage, Vornutzung und touristischen
Eignung liegen im Gemeindegebiet nicht vor.

Durch das Vorhaben wird ein bestehender Standort genutzt und erweitert.

Das Vorhaben als solches wird nur teilweise in flachensparender Form ent-
wickelt und nutzt den gesamten im Flachennutzungsplan vorgesehenen
Bereich.

Effekte im Hinblick auf den Flachenverbrauch auf umliegende Flachen kon-
nen ausgeschlossen werden.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.2 | Boden (Leistungsfahigkeit der natiirlichen Bodenfunktionen und der Archivfunk- | mittlere Empfindlichkeit:

tion des Bodens)

Geologie: glaziale Ablagerungen in Form von Jungmoréne (Till), eingebettet
in eine sandig-tonige bis schluffige Matrix

Bodenarten: vorherrschend Braunerde, gering verbreitet auch Braunerde-
Pararendzina, unter dem Fichtenforst Podsol-Braunerde mit Tangel aus
kiesfihrendem Lehm Uber Kies/Schutt. Geringe landwirtschafte Bonitat.

Belastungen des Bodens durch Kampfmittelreste oder schadstoffhaltige
Riickstande kann aufgrund von Bombardierungen im 2. Weltkrieg nicht aus-
geschlossen werden. Ein Gutachten wird dazu erstellt, um ggf. gesundheit-
liche Belastungen ausschlieRen zu kénnen.

Bodenfunktionen (als Lebensraum, Filter, Puffer, Stoffumwandler; Bestand-
teil des Naturhaushalts): intakt (Funktion als Lebensgrundlage und Lebens-
raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, wichtige Puffer-
, Filter und Stoffumwandlungsfunktion insbesondere auch im Bereich der
Versickerungsflachen; Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen)

Im Projektgebiet gibt es kein Bodendenkmal. Das Bodendenkmal ,Stralle
der romischen Kaiserzeit® liegt auRerhalb des Projektgebietes.

Bei den im UG anstehenden Béden handelt es sich um Bodenarten, die in
der Region weit verbreitet sind. Seltene oder schwer regenerierbare Boden
sind im UG nicht vorhanden.

Teilflachen des UG sind bereits durch den friilheren Hotelbetrieb versiegelt.
Die unversiegelten Wiesenflachen weisen eine geringe Veranderung und
héhere Empfindlichkeit auf.

Die betroffenen Bdden weisen eine geringe Bedeutung fir die landwirt-
schaftliche Produktion auf. Dies hat zu hoher naturschutzfachlicher Bedeu-
tung der Standorte gefihrt.

Durch frihere Bombardierungen im 2. Weltkrieg kénnen punktuelle Belas-
tungen durch Kampfmittel und durch Verfiillungen nicht ausgeschlossen
werden, die ggf. einer gezielten Entsorgung bediirfen.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3 Beurteilung der Empfindlichkeit

2.2 Qualitatskriterien

Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

=  Archivfunktion/Bodendenkmaler: innerhalb Geltungsbereich keine; ca. 500

m sudlich des Projektgebiets: Stralle der rdmischen Kaiserzeit (D-1-8533-
0008)

Abbildung 6: Auszug aus dem BayernAtlas mit Abbildung des Bodendenkmals (rot) und
Baudenkmals (violett) (Bayrische Vermessungsverwaltung, 2026); Fachdaten: Bayri-

sches Landesamt flir Umwelt, Abfrage 18.05.26; eigene Darstellung des Projektgebietes
in blau
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

(Wasserbeschaffenheit: Gewésserglite, Stoffhaushalt, hygienischen Zustand
und planktische Biozénose, Situation von Hydraulik, Hydrologie, Morphologie
und Beschaffenheit der Gewéssersedimente)

keine natirlichen Oberflachengewasser

keine kunstlich angelegten Stillgewasser

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds
2.2.3 | Landschaft Hohe Empfindlichkeit:
=  Geltungsbereich liegt auf einer Kuppenlage, die in nur nach Osten leicht an- | Der Landschaftsraum ist durch eine sehr hohe visuelle Sensibilitat be-
steigt. Das weitere Gelandefallt nach Siiden und Westen und Norden ab. stimmt, da die naturrdumliche Ausstattung besonders vielfaltig ist und ganz
= Die Landschaft zeichnet sich durch eine Vielzahl an Kleinstrukturen aus, die besondere Blickbeziehungen in die freie Landschaft bestehen.
das Landschaftsbild bereichern.. Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes daher als hoch
= Der Ausblick auf die Zugspitze und das Wettersteingebirge mit entsprechen- empfindiich einzustufen.
der Fernwirkung gehéren zu den besonderen Merkmalen dieses Land-
schaftsausschnitts.
= Nach Westen ist der Blick durch den Fichtenforst eingeschrankt, nach Si-
den bestehen offene Blickachsen in freie Landschaft
2.2.4 | Oberflachengewasser Geringe Empfindlichkeit:

Es sind keine natiirlichen Oberflachengewasser im UG vorhanden. Auch in
der naheren Umgebung fehlen Flie3gewasser, die durch das Vorhaben be-
einflusst werden konnten.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.5 | Grundwasser Geringe Empfindlichkeit:

(Beschaffenheit (Qualitét), Geologie/-Hydrologie)

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen der GHB Consult GmbH wurde
Grundwasser bis zu einer Bodentiefe von rund 6,0 m unter OK Gelénde nicht
angetroffen. (GHB Consult GmbH, 2015)

Wasserschutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs und in der naheren
Umgebung gibt es nicht.

Durch den hohen Geschiitztheitsgrad des Grundwassers, das voraussicht-
lich auch bei Erstellen von Untergeschossen nicht betroffen sein wird, ist
von einer geringen Empfindlichkeit auszugehen

Eine erhohte Gefahrdung des Grundwassers ist bei ordnungsgemafer
Bauausfihrung nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate vor Ort sind
in der Planung enthalten.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.6 | Pflanzen Hohe Empfindlichkeit

Teilflachen des Untersuchungsgebietes sind durch die alte Hotelinfrastruk-
tur, Nebengebaude, Park- und Verkehrsflachen versiegelt und ohne Be-
wuchs.

Die restlichen Flachen werden vor allem durch den Biotop- und Nutzungs-
typtyp G214 ,Artenreiches Extensivgriinland“ bestimmt. bEs handelt sich
dabei um einen gesetzlich geschiitzten Biotoptyp gemaR § 30 BNatSchG in
Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG (Bayrisches Landesamt fir Umwelt,
2014). Der Hauptbestand dort ist insgesamt krautreich und nahrstoff- und
grasarm. In der Wiesengesellschaft dominieren Magerkeitszeiger, wie z.B.
Zittergras (Briza media), Berg- und Blaugriine Segge (Carex montana, C.
flacca) und Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea) den Bestand. Nahr-
stoffzeiger sind bis auf wenige Exemplare des Wiesen-Béarenklaus nicht vor-
handen.

Kleinflachige anthropogen beeinflusste Bereiche und Gehdlzaufwuchs (ar-
tenarme Staudenflur) kommen um die Gebaude und entlang der Erschlie-
Rungstrale vor.

Ein gesetzlich geschiitzter Kalkmagerrasen grenzt unmittelbar im Osten an
das Untersuchungsgebiet an. Kleine Teilflachen reichen bis in das Untersu-
chungsgebiet.

Eine Flache mit geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung ist
der Nadelholzforst im Projektgebiet im Nord-Westen.

Sieht man von den versiegelten Bereichen und dem Fichtenbestand ab,
dann handelt es sich Uberwiegend um gesetzlich geschitzte Lebensrdume.
Das bedeutet, dass ein Eingriff erlaubnispflichtig ist und die Flachen im sel-
ben Umfang wieder hergestellt werden missen (1:1 Kompensation).

Daher liegt eine hohe Empfindlichkeit vor.
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Tiere

Die nachstehenden Darstellungen beziehen sich auf Erhebungen und Aus-
arbeitungen der AGL GmbH mit Dipl. Biol. Dr. Utschik, 2025 sowie der AGL
GmbH 2026), die auf Kartierungen 2025 basieren. Dabei wurden insbeson-
dere das Vorkommen von Fledermdusen Amphibien und Reptilien sowie
Vogel und Tagfalter erfasst.

Tagfalter: Aufgrund der artenreichen Wiesengesellschaften wurden wie er-
wartet alleine 25 Tagfalterarten nachgewiesen (davon 8 geféhrdet bzw. be-
sonders gefahrdete Arten / Arten der RLB). Diese kommen vorwiegend auf
der artenreichen Extensivwiese im suidlichen Teil des Geltungsbereichs und
auf dem Kalkmagerrasen am Rande des Projektgebietes vor.

Fledermause: Im Rahmen der Kartierungen wurden im UG keine Fleder-
mausvorkommen festgestellt.

Brutvdgel: Im Rahmen der Kartierungen wurden im Untersuchungsgebiet
Uberwiegend haufige Vogelarten der Siedlungs-, Wald- und Offenlandberei-
che festgestellt. Die Arten nutzen das Gebiet vorwiegend zur Nahrungssu-
che oder als Uberflugraum. Einzelne Brutnachweise bzw. Brutverdachtsfélle
(z. B. Kohlmeise) beschranken sich auf das ndher Umfeld. Planungsrele-
vante Vogelarten wie Rotmilan, Rauchschwalbe oder Turmfalke wurden
Uberwiegend als Nahrungsgaste bzw. Uberflieger erfasst. Hinweise auf be-
deutende Brutstatten oder essenzielle Habitatfunktionen innerhalb des Plan-
gebiets liegen derzeit nicht vor. Eine Betroffenheit weiterer Arten des An-
hangs 1V der FFH-Richtlinie kann aufgrund ungeeigneter Habitatstrukturen
ausgeschlossen werden.

Amphibien und Reptilien: Auf Grundlage der durchgefiihrten Begehungen
konnten keine Nachweise erbracht werden.

mittlere Empfindlichkeit

Im Untersuchungsgebiet wurden mehrere, teils gefédhrdete Tagfalterarten
nachgewiesen, was auf eine erhdhte naturschutzfachliche Bedeutung der
betroffenen Lebensrdume hinweist.

Vorkommen streng geschutzter Arten konnten jedoch nicht bestatigt wer-
den.

Aufgrund des Fehlens streng geschitzter Arten und der Méglichkeit unmit-
telbar angrenzend auf den Ausgleichsflachen im Bereich des Fichtenbe-
standes entsprechende Wiesenflachen wiederherzustellen und den beste-
henden zu verbinden, bleibt der Lebensraum fiir die Tagfalter erhalten.

Aufgrund von vorhandenen Ausweichlebensraume im Umfeld sind jedoch
keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu erwar-
ten. Insgesamt ist die Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Tagfalter-
fauna als maRig einzustufen.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

mittlerer Niederschlag: 1.700 — 1.800 mm/Jahr
mittlere Jahrestemperatur: 3-6°C

Hauptwindrichtung: Gberwiegend West bis Siidwest entsprechend der regi-
onalen Tal- und Hangwindsysteme

Der westlich an den Tonihof angrenzende Gehdlzbestand sowie die umlie-
genden offenen Wiesen- und Weideflachen fungieren als Kaltluftentste-
hungsgebiete und tragen zu einer guten Durchliiftung des Gebiets bei. Die
offenen Griinlandflachen beglinstigen insbesondere in den Nachtstunden
die Bildung von Kaltluft, welche in die umliegenden tiefer gelegenen Berei-
che abflieRen kann.

Klimatische Vorbelastungen bestehen fiir das Gebiet nicht.

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.7 | Luft und Klima Geringe Empfindlichkeit:

Im Zuge der BaumalRnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubent-
wicklung sowie den An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeit-
lichen Begrenzung dieser klimatischen Beeintrachtigungen, kann von Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit ausgegangen werden.

Aufgrund der vorhandenen klimatischen Ausgleichsfunktionen sowie der
fehlenden erheblichen Vorbelastungen weist das Schutzgut Luft und Klima
insgesamt eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber zusatzlichen Versiege-
lungen und Bebauungen auf. Der Verlust offen gehaltener Freiflachen kann
lokal zu geringfiigigen Veranderungen des Kleinklimas und der Luftzirkula-
tion flhren. Erhebliche Auswirkungen auf das regionale Klima sind jedoch
nicht zu erwarten.

Zudem konnen durch geeignete Malnahmen (z.B. Aufheizungseffekte re-
duzieren) klimatische Belastungen vermindert werden. Hierzu tragt die
Dachbegriinung wesentlich bei.
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

Das Gebiet liegt im Bereich des Alpenraums fiir den durch den Klimawandel
starke Effekte erwartet werden, die Uber die durchschnittlich zu erwartenden
Werte in Deutschland hinaus gehen.

Dies betrifft neben der Erwarmung, einer geringeren Schneemenge und Zu-
nahme von Hitze- und Trockenheitsperioden vor allem zunehmende
Starkregenereignisse und lokale Unwetter.

Durch die Kuppenlage sind keine Gefahren durch Uberschwemmungen zu
erwarten.

2.2 Qualitatskriterien
Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds

2.2.8 | Klima / Klimawandel Geringe Empfindlichkeit

Das Vorhaben umfasst ein Gebiet, welches durch die Folgen des Klima-
wandels nur indirekt betroffen ist, da keine unmittelbaren Gefahrdungen wie
z.B. in Uberschwemmungs- oder erosionsgeféahrdeten Gebieten bestehen.
MaRige Schaden durch lokale Unwetter oder Starkregen kdnnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Die konkrete Beurteilung der Auswirkungen fur den Klimawandel ist stark
von den MaRnahmen zur Vermeidung abhangig. Beitrdge zur Vermeidung
klimarelevanter Auswirkungen kénnen zudem durch die groRflachige Dach-
begriinung sowie weitere griinordnerische Malinahmen (Retentionsfla-
chen, PflanzmalRnahmen, Entsiegelung usw.) erreicht werden.

Tabelle 3: Beurteilung der Empfindlichkeit des Standorts des Vorhabens - Qualitatskriterien
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

2.3 Schutzkriterien
Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
2.31 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Das gesamte Natura 2000 Gebiet weist insgesamt eine hohe Empfindlichkeit auf.
= im Untersuchungsgebiet und direkt angrenzend: FFH-Gebiet | ajlerdings besteht eine geringe Empfindlichkeit bei betroffener Teilfliche
8533-301 ,Mittenwalder Buckelwiesen® _ _ _
Teile des Untersuchungsgebietes liegen innerhalb eines FFH-Gebietes. Der im
Nordwesten gelegene Fichtenforst weist jedoch keine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die maRgeblichen Erhaltungsziele des Natura-2000-Gebietes auf.
Im Rahmen des Vorhabens besteht die Mdglichkeit an Stelle des Fichtenforsts
wieder an dessen Stelle FFH-Lebensraumtypen zu entwickeln.
AuBerhalb des Geltungsbereichs liegende Kalkmagerrasen- und Kalkflachmoor-
bereiche sind sehr empfindlich, werden bei ordnungsgemafer Durchfiihrung der
Baumafinahmen jedoch nicht beeintrachtigt.
Insgesamt wird die Empfindlichkeit des Natura-2000-Gebietes gegeniiber dem
Vorhaben daher als gering eingestuft.
2.3.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG (soweit nicht unter 2.3.1 er- | nicht betroffen
fasst)
= nicht vorhanden
2.3.3 | Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 BNachG | nicht betroffen
(soweit nicht unter 2.3.1 erfasst)
= nicht vorhanden
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Kriterien nach UVPG Anlage 3

Beurteilung der Empfindlichkeit

qualitatsnormen bereits iliberschritten sind

= nicht vorhanden

2.3 Schutzkriterien
Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
2.3.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB §§ 25 | nicht betroffen
und 26 BNatSchG
= im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden
2.3.5 | Naturdenkmadler nach § 28 BNatSchG, geschiitzte Landschaftsbe- | nicht betroffen
standteile nach §29 BNatSchG
= nicht vorhanden
2.3.6 | Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG Hohe Empfindlichkeit
= Artenreiches Extensivgriinland (BNT G214) Die im Planungsgebiet anzutreffenden Extensivwiesen weisen in Folge ihrer Ar-
= die erfassten Biotopflachen sind in der amtlichen Biotopkartie- | tenvielfalt sowie dem Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten eine hohe
rung des Landesamts fiir Umwelt nicht erfasst (Stand der amtli- | Empfindlichkeit auf. Es wird auf die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.2.6 verwiesen.
chen Kartierung 1999)
2.3.7 | Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, Risiko- und Uberschwem- | Geringe Empfindlichkeit
mungsgel.)lete nac.h § 73 und 76 WHG _ Trinkwasserschutzgebiete sind im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens nicht vor-
= keine Lage innerhalb von Wasserschutzgebieten handen. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich in ca. 2,3 km
= keine Uberschwemmungsgebiete oder gefihrdete Gebiete im Entfernung. Eine direkte Betroffenheit ist daher nicht gegeben.
UG Keine Lage in Uberschwemmungsgebieten.
Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstands und der deutlichen Entfernung zu
Wasserschutzgebieten ergibt sich eine geringe Empfindlichkeit.
2.3.9 | Gebiete, in denen die in Vorschriften der EU festgelegten Umwelt- | nicht betroffen
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Beurteilung der Empfindlichkeit

2.3 Schutzkriterien
Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte | Geringe Empfindlichkeit
im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 Raumordnungsgesetz Eine besondere Empfindlichkeit im Hinblick auf Gebiete mit hoher Bevdlkerungs-
* Das Vorhabengebiet liegt auRerhalb von Ballungs- oder Verdich- | gichte besteht nicht.
tungsrdumen mit hoher Bevdlkerungsdichte
2.3.11 | Bau- und Bodendenkmadler gemaR Bayr. Landesamt fiir Denkmal- | Geringe Empfindlichkeit:

pflege
= im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden

= Angrenzend: Baudenkmal ,Hofkapelle Tonihof“: Das Baudenk-
mal ,Hofkapelle Tonihof* befindet sich nicht im Geltungsbereich
des Bauvorhabens, sondern auf dem angrenzenden Kalkmager-
rasen. (Bayrisches Landesamt fiir Denkmalpflege, 2026).

= ca. 500 m sidlich liegt das Bodendenkmal ,StralRe der romi-
schen Kaiserzeit*; siehe Beschreibung unter Ziffer 2.2.2

Es sind im UG keine Bodendenkmaler vorhanden.

Die angrenzende Hofkapelle Tonihof ist durch die geplanten MaRnahmen nicht
betroffen.

Sollten unbekannte Bodendenkmaler im Rahmen der Bauphase entdeckt werden,
ist das Landesamt fiir Denkmalpflege einzuschalten und MalRnahmen zur Ver-
meidung bestimmen.

Tabelle 4: Beurteilung der Empfindlichkeit des Standorts des Vorhabens - Schutzkriterien
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3. ART UND MERKMALE MOGLICHER ERHEBLICHER AUSWIRKUNGEN

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzglter sind anhand der in Kap. 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen.

Auswirkungen durch die
Baumalnahmen der Ho-
telanlage

Mogliche anlage- und be-
triebsbedingte  Emissio-
nen durch den Hotelbe-
trieb sowie den Ziel- und
Quellverkehr

Schutzgut | Uberschlidgige Beschrei- | Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen unter Verwendung der Kriterien: Art und MaB, geografisches Ge-
bung der méglichen nach- | biet, betroffene Personen, grenziiberschreitender Charakter, Schwere und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dauer,
teiligen Umweltauswirkun- | Haufigkeit, Umkehrbarkeit, Vermeidung
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts

Mensch = Mdgliche  baubedingte | Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase kommt es erheblichen zu Larm- und Verkehrsbelastungen durch den Abbruch, die erhebli-
chen Massenbewegungen, Baumaschinen sowie Materialanlieferungen und den allgemeinen Baustellenverkehr. Die
Auswirkungen auf der Baustelle beschranken sich auf das unmittelbare Umfeld des Vorhabens und treten tberwie-
gend tagsuber auf. Betroffen sind dadurch vor allem einzelne Anwohner sowie Erholungssuchende im Nahbereich.
Vermeidungsmalnahmen, wie Wassern der Zufahrtswege bei Trockenheit, kbnnen zur Vermeidung einer erhebli-
chen Staubentwicklung beitragen.

Darliber hinaus ergibt sich eine Betroffenheit entlang der ErschlieBungsstral3en, insbesondere der ST2542, je nach
An- oder Abtransport der Materialien.

Aufgrund der zeitlichen Begrenzung der Bauarbeiten, der vergleichsweise geringen raumlichen Ausdehnung sowie
der Einhaltung der geltenden immissionsschutzrechtlichen Vorgaben werden die Auswirkungen insgesamt als gering
eingestuft (vgl. Mohler + Partner Ingenieure GmbH, 2026). Fehlende Baumassenermittlungen fiihren in diesem Punkt
allerdings zu Unsicherheiten in der Bewertung.

Erhebliche nachteilige baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind daher
nicht zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Anlage selbst entstehen nur geringfligige negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. So kénnten
durch die Anlage von Photovoltaik, die auf den Hoteldachern im Norden vorgesehen ist, je nach Neigung und Aus-
richtung Spiegel- und Blendeffekte entstehen. Der Planungsstand erlaubt diesbeziiglich noch keine abschlielende
Bewertung.
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Schutzgut

Uberschlidgige  Beschrei-
bung der méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkun-
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen unter Verwendung der Kriterien: Art und Mal3, geografisches Ge-
biet, betroffene Personen, grenziiberschreitender Charakter, Schwere und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit, Umkehrbarkeit, Vermeidung

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb der Hotelanlage entstehen zusatzliche Larm und Lichtemissionen. Die vorliegende schalltechni-
sche Untersuchung zeigt jedoch, dass die maRgeblichen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte sowohl im Plan-
gebiet als auch in der umliegenden Nachbarschaft eingehalten werden. Die Auswirkungen beschranken sich auf das
lokale Umfeld und fihren zu keinen erheblichen zusatzlichen Belastungen fiir die Bevolkerung. Technische Anlagen
werden schallgedammt ausgefiihrt und larmintensive AuRenveranstaltungen sind nicht vorgesehen (KVL Projektent-
wicklung + GmbH, 2026).

Belastungen kénnen auch durch die Beleuchtung (Lichtverschmutzung) entstehen. Dies erfolgt durch stérende Licht-
effekte durch Beleuchtung der Anlage und Fernwirkung der erhéht liegenden Wellnessanlange mit Glasfront. Durch
VermeidungsmafRnahmen kdnnen die Effekte durch Beleuchtung reduziert werden.

Insgesamt sind die betriebsbedingten Auswirkungen daher als gering einzustufen. Erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf die Wohn- und Erholungsfunktion sind nicht zu erwarten.

Grenziiberschreitende Auswirkungen entstehen nicht.

Flache

= Mdgliche bau- und anla-
gebedingte  Auswirkun-
gen durch den Bau der
Hotelanlage

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Die Planungen sehen eine Erweiterung eines bereits seit vielen Jahren bestehenden Beherbergungsbetriebes mit den
dazu erforderlichen Infrastrukturanlagen vor. Fir die ErschlieBung kann die bestehende Zufahrtsstrale genutzt wer-
den, die geringflgig erweitert werden muss. Der Standort leitet sich aus dem FNP ab, der diese Entwicklung vorsieht.
Alternativen gibt es fiir diesen bestehenden Standort nicht, mit ahnlicher Qualitat. Erweiterungen der Anlage sind durch
angrenzende Schutzgebiete nicht mdglich. Die Flachenausdehnung des geplanten Betriebes ist erheblich.

Fir das Schutzgut Flache werden deshalb erhebliche bau- und anlagebedingte Auswirkungen erwartet.

Boden

= Mdgliche bau- und anla-
gebedingte  Auswirkun-

Baubedingte Auswirkungen
Im Zuge der Bauarbeiten kommt es durch Oberbodenabtrag, Bodenaushub sowie die Herstellung von Fundamenten
und Tragschichten zu Eingriffen in den Bodenhaushalt. Dadurch werden das natirliche Bodengeflige sowie die Filter-
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Schutzgut

Uberschlidgige  Beschrei-
bung der méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkun-
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen unter Verwendung der Kriterien: Art und Mal3, geografisches Ge-
biet, betroffene Personen, grenziiberschreitender Charakter, Schwere und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit, Umkehrbarkeit, Vermeidung

gen bei Inanspruch-
nahme von Flachen mit
intakten Bodenfunktionen

, Puffer- und Speicherfunktionen des Bodens in den betroffenen Bereichen voriibergehend bis dauerhaft beeintrach-
tigt. Vor allem im Bereich der geplanten Tiefgarage sind erhebliche Eingriffe in den gewachsenen Boden zu erwarten.
Zusétzlich entsteht durch den tberwiegend nicht wiedereinbauféhigen Erdaushub ein erhdhter Materialabtransport
sowie die Notwendigkeit externer Materialanlieferungen. Eine Zwischenlagerung ist im Bereich des bisherigen Fich-
tenbestandes vorgesehen, um den Wiedereinbau zu beschleunigen. Ein Eintrag von Schadstoffen in den Boden wah-
rend der Bauarbeiten kann durch sachgerechten Umgang mit den Materialien vermindert werden.

Weitere Vermeidungsmalnahmen kénnen durch Verkiirzung der Lagerungszeiten von Bodenaushub und Baumate-
rial, durch einen kontinuierlichen Baufortschritt, Berticksichtigung der Bodenbearbeitbarkeit von Bdden (Bearbeitbar-
keitsgrenzen nach DIN 18915) und eine entsprechende Baulogistik mit getrennter Lagerung und Wiedereinbau nach
Bodenhorizonten wirksame Vermeidungsmafnahmen erreicht werden.

Es sind keine seltenen, naturnahe bzw. empfindliche Béden oder Boden von kulturhistorischer Bedeutung betroffen.
Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als erheblich einzustufen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Es erfolgt eine nachhaltige und dauerhafte Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Uberbauung/ Versiegelung
im Bereich der 4 Gebaudekomplexe des neuen Hotels auf ca. 9.000 m2. Anlagebedingt kommt es durch den Neubau
der Hotelgebaude, der Stadl sowie der Tiefgarage zu einer dauerhaften zusatzlichen Flachenversiegelung und damit
zu einem langfristigen Verlust natirlicher Bodenfunktionen. Betroffen sind bislang unversiegelte Griinlandflachen.
Durch die Versiegelung kénnen sich die natirlichen Bodenfunktionen in den betroffenen Bereichen nicht mehr rege-
nerieren. Ein wesentlicher Beitrag dazu den Oberboden vor Ort zu erhalten und einen Teil seiner Funktion wiederher-
zustellen, besteht in der groRflachigen Dachbegriinung mit einer Auflage an manchen Stellen von Gber 1,20 m. Dies
erhoht die Wasserretention. Es kann wieder belebter Boden entstehen. Dennoch erhéht sich der Versiegelungsgrad
im Plangebiet dauerhaft auf rund 50 %. Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind daher ins-
gesamt als mafig erheblich zu bewerten.
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Schutzgut

Uberschlidgige  Beschrei-
bung der méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkun-
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen unter Verwendung der Kriterien: Art und Mal3, geografisches Ge-
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt ergeben sich flr das Schutzgut Boden keine Auswirkungen, da bei sachgemafRem Betrieb keine bo-
dengefahrdenden Belastungen zu erwarten sind.

Wasser -
Oberfla-
chenge-
wasser

= Aufgrund des Standorts
und der Merkmale des
Vorhabens sind fir die-
ses Schutzgut keine Um-
weltauswirkungen zu er-
warten.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Von der geplanten Bebauung werden keine natirlichen Oberflachengewésser betroffen. Es gehen keine Uberschwem-
mungsgebiete verloren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Wasser
Grund-
wasser

= Mdgliche bau- und anla-
gebedingte  Auswirkun-
gen durch Eingriffe in /
Einfluss auf den Grund-
wasserleiter sowie die
Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt sind Eingriffe in den Wasserhaushalt insbesondere durch Wasserhaltungsmalinahmen sowie die Ablei-
tung von Bau- und Niederschlagswasser moglich. Aufgrund des ausreichenden Flurabstands zum Grundwasser sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Grundwassers zu erwarten. Die Auswirkungen beschranken sich raumlich
auf das Vorhabengebiet und zeitlich auf die Dauer der Bauphase. Sofern die Wasserhaltung fachgerecht durchge-
fihrt und anfallendes Wasser ordnungsgemaf abgeleitet wird, sind keine erheblichen baubedingten Auswirkungen
auf das Grundwasser zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt kommt es durch die geplanten Neubauten zu einer Erhéhung der versiegelten und abflusswirksamen
Flachen. Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden ist eine dezentrale Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet nicht moglich, sodass das anfallende Wasser abgefiihrt werden muss. Dadurch
verringert sich die natirliche Grundwasserneubildung und der Oberflachenabfluss nimmt zu. Der mittlere abflusswirk-
same Versiegelungsgrad betragt kiinftig ca. 50 %. Insgesamt sind die anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser als maRig erheblich einzustufen. VermeidungsmaRnahmen werden durch die Dachbegriinung und
die vorgesehenen Retentionsbecken berlcksichtigt.
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bung der méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkun-
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Planungsgebiet werden keine Nutzungen zugelassen, die wassergefahrdende Stoffe verwenden. Eine betriebsbe-
dingte Beeintrachtigung des Grundwassers kann somit ausgeschlossen werden. Als Vermeidungsmaflinahme wird eine
Diingung der Wiesenflachen durch Festsetzung ausgeschlossen.

Insgesamt ist bei Beachtung der VermeidungsmalRnahmen mit geringen Auswirkungen auf das Grundwasser zu rech-
nen.

Tiere,
Pflanzen,
Biologi-
sche Viel-
falt

= Mdgliche bau- und anla-
gebedingte  Auswirkun-
gen durch Inanspruch-
nahme artenreicher Ex-
tensivwiesen mit Schutz
nach § 30 BNatSchG

= und damit auch Beein-
trachtigung von Lebens-
statten geschutzter Tier-
arten

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Planung sind groRflachige Eingriffe in geschiitzte Extensivwiesen erforderlich, die potenzielle Lebensraume
vor allem fiir Tagfaltern und Vogel darstellen. Im Zuge der Baufeldfreimachung, der Baustelleneinrichtung sowie der
Baumaflinahme ergeben sich Larm- und Lichtemissionen die auch auf umliegende, nicht direkt durch die Baumal3-
nahme in Anspruch genommene Lebensraume Einfluss haben (indirekte, baubedingte Wirkfaktoren). Dadurch kann es
neben der direkten Inanspruchnahme von (Teil-)Lebensraumen auch zu einer temporaren Qualitdtsminderung fir an-
grenzende Lebensraumstrukturen kommen. Auch die Rodung der Fichtenbestandes als Lager- und spater als Aus-
gleichsflache hat Auswirkungen auf die Tierwelt, denen mit entsprechenden Vermeidungsmafnahmen begegnet wer-
den muss.

Vermeidungsmalnahmen betreffen die Staubentwicklung durch Bewasserung bei trockenen Verhaltnissen. Weiterhin
sollte der Grenzverlauf zum FFH-Gebiet im Osten durch Auszaunung vor Befahren und Abfallen mit einem Holzzaun-
geschitz werden, der min 1,5 m hoch ist. Die Sodengewinnung und Wiedereinbau vor Ort kénnen die Regeneration
der beeintrachtigten Vegetationsflachen erheblich beschleunigen Die Rodungsmafinahmen sind auRerhalb der Brut-
zeitrdume von Vogeln durchzufihren. Weiterhin konnte das Waldchen temporare Sommerquartiere der Fledermaus
beherbergen. Daher sollte die Rodung nicht vor Abzug zum Winterquartier, i.d.R. Oktober/November, erfolgen. Zur
Vermeidung trégt auch die Situierung von Lagerflachen moglichst innerhalb der Eingriffsflachen oder im Bereich bereits
versiegelter Flachen oder Verkehrsflachen bei.
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Auch bei Beriicksichtigung von VermeidungsmafRnahmen ist mit erheblichen baubedingten Auswirkungen zu rechnen.
Anlagebedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Neuanlage werden auf gro3en Teilflachen des Hotelareas wieder extensiv genutzte Wiesen hergestellt,
die nicht gediingt werden diirfen und die durch Saatgutiibertrag zu wertvollen Flachen entwickelt werden. Nur die Lie-
geflachen im Bereich der Wellnessanlage diirfen als Rasenflachen entwickelt werden. Weiterhin werden die entfallen-
den geschutzten Wiesenflachen durch KompensationsmaRnahmen 1: 1 ausgeglichen. Zwischen den Hotelzimmern im
Sliden werden Geholze angeordnet, die den Hotelbau strukturieren und Lebensraum fiir Vogel bieten. Weitere exten-
sive Dachbegriinungen erhéhen die Lebensraumvielfalt im Planungsgebiet.

Aufgrund des Vorliegens ausreichender Ausgleichsflachen sowie der Moglichkeiten zur Vermeidung, wird wegen tem-
poréarer Beeintrachtigungen (Time-lag) von einer mittleren Erheblichkeit auszugegangen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb kdnnen Auswirkungen auf Tiere entstehen, wenn die Beleuchtung nicht entsprechend gewahlt wird,
Dauerausleuchtungen passieren, Abstrahlungen nach oben gehen und grof3e Fenstertffnungen, wie bei der Wellness-
anlage nicht geschlossen werden, bzw. werden kénnen. Dies kann sich negativ auf Tagfalter und Végel auswirken.
Durch Festsetzungen kdnnen diese Auswirkungen minimiert werden. Zu den wichtigsten Vermeidungsmafinahmen
zahlen Festsetzungen zur Verglasung der Gebdude (Vogelschutz) und Festsetzungen zur Beleuchtung (Insekten-
schutz) und zu Abstrahlungen nach oben bzw. zum Einsatz von Bewegungsmeldern.

Bei Berlicksichtigung von Vermeidungsmal3nahmen ist mit geringen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.
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Land-
schaft

Mogliche bau-, anlage-
und betriebsbedingte
Auswirkungen durch Be-
eintréchtigung des Land-
schaftsbildes mit den
freien Wiesen mit der
Bergkulisse des Wet-
tersteingebirges und des
Karwendelgebirges

Baubedingte Auswirkungen

Temporéar ist mit erheblichen visuellen Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungen, Maschineneinsatz und Ma-
teriallager und die groR3flachigen Bereiche mit Erdbewegungen zu erwarten. Durch die Grof3e der Anlage, die Rodung
des Waldbestands, die dortige Lagerung von Aushub und das Freistellen des alten Hotelgebaudes wird die Verande-
rung auch aus grolerer Entfernung sichtbar sein. Vermeidungsmafinahmen stellen die Bauabwicklung dar, die bei
enger Abstimmung mit der Begriinung eine rasche Renaturierung durch Sodenverpflanzung zur Folge haben kann.
Aufgrund der Beschrankung auf die Bauphase und unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmafinahmen, sind diese
baubedingten Auswirkungen als mafig erheblich einzustufen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Anlage ist so konzipiert, dass sie sich in die Umgebung bestmdglich einfligen soll. Dazu werden gréfere Baukorper
am bisherigen Standort hergestellt und das alte Hotelgebaude wird erhalten. Weiterhin werden Tiefgarage und weitere
Hotelrdume unter ein grof3es begriintes Dach gelegt und darauf wieder Wiesen entwickelt. Eine starkere Veranderung
des Landschaftsbildes wird vor allem durch den Wellnessbereich erwartet, der sich tiber das Ausgangsgelande deutlich
erhebt. Dadurch werden bisherige Blickbeziehungen vom Tonihof, von der Kapelle zum Tonihof und angrenzenden
Wegeverbindungen dauerhaft verandert. Dort ist der Ubergang in die Landschaft deutlich sichtbar.

Obgleich sie ein lokal vertrautes Element darstellen sollen, ist die Anlage der Stadl auf dem begriinten Dach in dieser
Dichte, in der Kuppenlage und der geplanten dunklen Ausgestaltung ein dauerhaft landschaftsveranderndes Element.

Insgesamt sind die anlagebedingten Auswirkungen als mafig erheblich bis erheblich einzustufen. Griinordnerische
MaRnahmen kénnen eingriffsmindernd wirken, allerdings erst Uber einen langeren Zeitraum.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Anordnung der Verkehrsflachen in einer Tiefgarage und die geplante Anlieferung im Osten des Gebietes mit
einer Abfahrt, sind die betriebsgedingten Auswirkungen gering. Die geplanten Liegeflachen mit Hotelgasten sind nicht
einsehbar und liegen ganz im Siiden. Nur der Biergartenbetrieb im Norden ist von auRen mit entsprechendem Betrieb
wahrnehmbar.

Betriebsbedingt sind fiir das Landschaftsbild keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Klima

/

Kleinklima

Aufgrund des Standorts
und der Merkmale des

Baubedingte Auswirkungen
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Vorhabens ist die Emp-
findlichkeit gering.

Im Zuge der Baumalnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie den An- und Abtransport von
Baustoffen. Hier kdnnen geeignete Vermeidungsmaflinahmen ansetzen und eine Staubentwicklung einschréanken. Zum
FFH-Gebiet im Osten ist ein dichter Holzzaun zu errichten, der Stoffeintrag verhindert.

Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimatischen Beeintrachtigungen, kann von Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit ausgegangen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die groRflachigen Dachbegriinungen verhindern trotz der erheblich erweiterten Baukoérper eine spilirbare Veranderung
des lokalen Kleinklimas. Sie reduzierten mdgliche Aufheizungen durch die Versiegelung

Die anlagebedingten Auswirkungen sind als gering erheblich einzustufen.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine erhebliche Steigerung der Emissionen und damit verbundene Luftverschmutzung durch den Hotelverkehr kann
aufgrund der Lage ausgeschlossen werden.

Es sind daher maximal geringe betriebsbedingte Auswirkungen etwa an besonderen An- und Abreisetagen zu erwar-
ten..

Seite 43




Bebauungsplan Sondergebiet ,Hotelkomplex Tonihof Mittenwald*

Vorprifung zur UVS

Schutzgut

Uberschligige

Beschrei-

bung der méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkun-
gen auf der Grundlage der
Merkmale des Vorhabens
und des Standorts

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen unter Verwendung der Kriterien: Art und Mal3, geografisches Ge-
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Haufigkeit, Umkehrbarkeit, Vermeidung

Globales
Klima / Kli-
mawandel

mogliche Zunahme der
Gefahrdungen durch den
Klimawandel wie Starkre-
gen, Unwetter oder
Durre.

mogliche Erhéhung der
Aufheizungs- und Ab-
strahlungsintensitat
durch die Zunahme des
Versiegelungsgrads

Erhdhung des Ressour-
cenverbrauchs fir Bau,
Anlage und Betrieb bei
VergréfRerung des Hotels

moglicher Verlust klima-
wirksamer Flachen und
Erhéhung  klimaschadli-
cher Treibhausgasemis-
sionen

Baubedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete betroffen, die durch Folgen des Klimawandels erheblich gefahrdet sind (z.B.
Uberschwemmungsgebiete oder Gebiete mit erhdhter Erosionsgefahr). Allerdings ist grundsatzlich ein Einfluss auf
Teilbereiche in Folge von Starkregenereignissen nicht auszuschlief3en. Dies gilt insbesondere in der Bauphase

Klimaschadliche Emissionen, die bei der Herstellung von Baustoffen entstehen:

Beziiglich dieses Sektors ist zu berlicksichtigen, dass der CO2 Ausstofld mafigeblich von den verwendeten Baumateri-
alien abhangt. Zu der Materialwahl liegen keine Angaben vor, auler dass die Stadl mit Holz verkleidet werden sollen.
Im Bereich der unterirdischen Baukorper ist von einer Betonverwendung aus statischen Grinden auszugehen. Die
Klimabilanz fur Beton ist eher ungiinstig.

Aufgrund der vorliegenden unklaren Angaben kann von Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit ausgegangen werden.
Anlagebedingte Auswirkungen

Verlust klimawirksamer Flachen

Die Ermittlung mdglicher Auswirkungen im Hinblick auf die genannten Aspekte Ressourcenschutz und Treibhaus-
gasemissionen erfolgt auf der Basis des ,Methodenpapier zur Beriicksichtigung des globalen Klimas bei der StralRen-
planung in Bayern® (Bayr. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Miinchen, 2022). Die grof¥flachigen Dach-
begrinungen verhindern trotz der erheblich erweiterten Baukérper eine spurbare Veranderung des lokalen Kleinklimas.
Sie reduzierten mdgliche Aufheizungen durch die Versiegelung. Weiterhin reduzieren sie die Gefahrdung fiir Uber-
schwemmungen. Positiv wirken sich auch die Durchgrinung im Norden und die extensiven Begrinungen der Flachda-
cher aus.

Die anlagebedingten Auswirkungen sind als gering erheblich einzustufen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhoéhung des Ressourcenverbrauchs/ Erhéhung von klimaschadlichen Treibhausgasemissionen/Verkehr

Fir den erweiterten Wellnessbereich und die groRRziigige Anlage wird der Ressourcenverbrauch gegeniiber dem bis-
herigen Hotel erheblich zunehmen. Allerdings tragen die gro3flachigen begriinten Dachflachen dazu bei, dass sich die
Baukdrper langsam aufheizen und auch im Winter die Warme lange halten. Dadurch werden erheblich Heiz- und Kuhl-
kosten gespart ohne den Gast zu Verhaltensanderungen bewegen zu miissen.

Zur Reduktion des Ressourcenverbrauchs und der Reduktion von klimaschéadlichen Treibhausgasemissionen sollen
die Gebaude im Norden alle eine Photovoltaikanlage erhalten. Weiterhin ist eine Energiegewinnung (Warme) aus nach-
wachsenden Rohstoffen (Hackschnitzel) vorgesehen.

Eine erhebliche Steigerung der Emissionen und damit verbundene Luftverschmutzung durch den Hotelverkehr kann
aufgrund der Lage ausgeschlossen werden. Vermeidungsmafinahmen wie ein Shuttlebus werden tberpriift um eine
umweltfreundliche anreise zu ermdglichen. Weiterhin ist die Anzahl der Stellplatze eher knapp bemessen, sodass auch
der Transport der Mitarbeitenden durch einen Sammelbus nahe liegt. (ca 120 Betten und 126 Stellplatze).

Es sind daher maRige betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten.

Kulturel-
les Erbe
und sons-
tige Sach-
giliter

= Aufgrund des Standorts
und der Merkmale des
Vorhabens sind fir die-
ses Schutzgut keine Um-
weltauswirkungen zu er-
warten.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wie bereits dargestellt, liegen im Untersuchungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaler. In den Bebauungsplan wird
ein Hinweis auf Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern wahrend der Bauphase aufgenommen als Vermei-
dungsmafinahme aufgenommen. Weiterhin stellt die Erhaltung des ortsbildpragenden urspriinglichen Tonihof (Haupt-
gebadude) eine Vermeidungsmalnahme dar.

Es sind daher keine Auswirkungen zu erwarten.
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4. UBERSCHLAGIGE GESAMTEINSCHATZUNG

Die Uberpriifung der moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter wurde auf der Grundlage von
Angaben des Vorhabentragers, von diesem beauftragten Gutachten und eigenen Erhebungen
durchgefuhrt. Dies ergab folgende Einschatzung:

Das Vorhaben betrifft einen bereits bestehenden Hotelstandort, der durch das Vorhaben erweitert
werden soll. Diese Erweiterung ist bereits seit Uber 15 Jahren durch den Markt Mittenwald im
Flachennutzungsplan als Ziel enthalten. Aufgrund der grof3en Ausdehnung in der Flache entste-
hen trotz Nutzung eines bestehenden Standortes erhebliche Auswirkungen im Blick auf das
Schutzgut Flache.

Erheblich baubedingte Auswirkungen sind vorrangig fir das Schutzgut Boden sowie das
Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt zu erwarten. Diese ergeben sich durch
die Inanspruchnahme von teils grof¥flachigen, geschitzten Wiesengesellschaften und damit ein-
hergehenden Eingriffen in den Boden. Die anlage- und- betriebsbedingten Auswirkungen kénnen
als gering bis maRig eingestuft werden, wenn zum einen die Vermeidungsmaflnahmen und zum
anderen die AusgleichsmaRnahmen in adaquater Weise umgesetzt werden.

Die Auswirkungen auf das Kleinklima sind baubedingt zu erwarten. Anlage und betriebsbedingt
sind durch die vorgesehenen grof¥flachigen Begriinungen sehr geringe Auswirkungen denkbar.

Die Schutzgut Menschliche Gesundheit ist baubedingt durch die erforderlichen Massenbewe-
gungen, An- und Abtransporte betroffen. Die Auswirkungen fallen temporar an und werden von
Fachgutachter als nicht erheblich eingestuft. Anlagebedingt sind nur geringflgige Effekte durch
Blendeffekte oder mogliche Lichtverschmutzung bei Ausleuchtung zu erwarten. Betriebsbedingt
werden geringe Auswirkungen an besonders stark frequentierten Wechseltagen durch Larm er-
wartet.

Fir das Schutzgut Wasser ergibt sich keine Belastung von Oberflachenwasser. Auswirkungen
auf das Schutzgut Grundwasser entstehen durch die Neuversiegelung. Allerdings werden die zu
erwartenden Auswirkungen durch die grof¥flachigen intensiven und extensiven Dachbegrinun-
gen deutlich abgemildert. Weitere Vermeidungsmaflinahmen sorgen fir eine Grundwasserneu-
bildung vor Ort. Unter Beachtung dieser MalRnahmen sind keine erheblichen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten. Dies gilt auch deswegen, weil die vorliegenden
Gutachten einen hoher Geschutztheitsgrad des Grundwassers ermittelt haben.

Beim Landschaftsbild ist baubedingt temporar mit erheblichen visuellen Beeintrachtigungen
durch Baustelleneinrichtungen, Maschineneinsatz und Materiallager und die gro3flachigen Berei-
che mit Erdbewegungen zu erwarten. Die Anlage ist so konzipiert, dass sie sich in die Umgebung
bestmdglich einfligen soll. Dazu werden gréRRere Baukorper am bisherigen Standort hergestellt,
Tiefgarage und weitere Hotelraume unter ein grol3es begriintes Dach gelegt und darauf wieder
Wiesen entwickelt. Eine starkere Veranderung des Landschaftsbildes wird durch den erhéht ge-
legenen Wellnessbereich und die Anlage der Stadl auf dem begriinten Dach erwartet. Insgesamt
sind die anlagebedingten Auswirkungen als maRig erheblich bis erheblich einzustufen.

Die Beurteilung mdglicher Auswirkungen auf das Schutzgut Globales Klima sind eingeschrankt
darstellbar, weil hierzu Angaben etwa zu den Baumaterialien fehlen. Im Hinblick auf den ressour-
cenverbrauch ist die geplante Nutzung erneuerbarer Energiequellen fir Energie und Warme po-
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sitiv hervorzuheben. Weiterhin wirkt sich im Hinblick auf den Ressourcenverbrauch die Umfang-
reiche Dachbegriinung positiv aus, die wesentlich dazu beitragt dauerhaft Heiz- und Kihlkosten
zu sparen. Von erheblichen Auswirkungen ist daher nicht auszugehen.

Insgesamt stehen — unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Ausgleichs- und Vermei-
dungsmaBnahmen - einem temporaren erheblichen baulichen Eingriff, eine gering erheb-
liche Anlage und ein ebensolcher Betrieb gegeniiber.

Es besteht daher kein Erfordernis zur gesonderten Priifung der Umweltvertraglichkeit, da
durch das Vorhaben aufgrund der tUberschlagig durchgefuhrten Prifung unter Bericksichtigung
der in Anlage 3 UVPG aufgefihrten Kriterien insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Bad Kohlgrub, den 16.07.2026

Dr. Ulrike Probstl-Haider
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