Flachennutzungsplan mit integriertem R
Landschaftsplan der Stadt Grafenau
Bestand:  mit 23. Anderung v 15000

LE NFARIE NDORF
Sy

HB Grafenau -Schweimberg

=500 M3
= Tt T

A\
o

GRUNFLACHEN:

UBERORTL. VERKEHR UND ORTL. HAUPTVERKEHRSZUGE:

i

/:/ft.? I.

4 ,
\ 2 .
nzelbaum, Baumgruppe, Gebiisch

Legede Bestand
—— —

Anderungsbereich Deckblatt Nr. 54

Sondergebiet, Erholung
Ferienhausgebiet, Fremdenverkehr

Sportplatz - B Bolzplatz
Spielplatz

Flache fir die Forstwirtschaft

gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und Hauptverkehrsstrafte
landschaftstypische Freiflachen, Bachtaler und
& Talauen von Bebauung und Aufforstung freizuhalten ruhender Verkehr

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN:

Wasser mit Bezeichnung
H Hochbehalter mit Inhaltsangabe

Flache fir die Landwirtschaft

Feldgehdlz, Verbuschung

NORD

Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Grafenau

Anderung: Deckblatt Nr. 54

Bereich "Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg

M 1:5.000

7

B

/ /
HB Grafenau-5ch Eimbe'g# Ilo ,é
o |

o 2

Legende Anderng
I .

Feldgehdlz, Verbuschung

Anderungsbereich Deckblatt Nr. 54

Sondergebiet, Erholung Hauptverkehrsstrafie

Ferienhausgebiet, Fremdenverkehr:

"SO Campingplatz mit Hotel" ruhender Verkehr

Flache fir die Forstwirtschaft

Hauptwege mit Bezeichnung

W  Wanderweg
gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und i
landschaftstypische Freiflachen, Bachtaler und @ !'_gndsclharf]tss;r\;ultz?eblet
Talauen von Bebauung und Aufforstung freizuhalten ayerischer Wald

Flache fir die Landwirtschaft FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN:

Wasser mit Bezeichnung
H Hochbehalter mit Inhaltsangabe

&

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen

]
L]

Verfahrensvermerke

) —_— 00— — Unterirdisch mit Bezeichnung
—_— 00— Unterirdisch mit Bezeichnung zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung W Hauptwasserleitung
W Hauptwasserleitung von Natur und Landschaft
Gemarkung Grafenau Gemarkung Grafenau Stand: 03.06.2026
Stadt Grafenau Stadt Grafenau
JOCHAM KESSLER KELLHUBER JOCHAM KESSLER KELLHUBER
Landschaftsarchitektur Stadtplanung GmbH Landschaftsarchitektur Stadtplanung GmbH
Alle Planzeichen, die von der Deckblattdnderung unberihrt JOCHAM Am Sportplatz 7 Josef-Straubinger-Weg 3b | Alle Planzeichen, die von der Deckblattanderung unberihrt JOCHAM Am Sportplatz 7 Josef-Straubinger-Weg 3 b
H H H 94547 Iggensbach 84571 Reischach H H H 94547 Iggensbach 84571 Reischach
bleiben, sind der Legende des rechtswirksamen KESSLER 09903 90 141 0 08670 91 57 686 bleiben, sind der Legende des rechtswirksamen KESSLER 09903 90 141 0 08670 91 87 666
Flachennutzungsplanes zu entnehmen. info@jocham-kellhuber de Flachennutzungsplanes zu entnehmen. info@jocham-kellhuber de
KELLH U BE R www.jocham-kellhuber.de KELLH U BER www.jocham-kellhuber.de

Kartengrundlage: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit
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Kartengrundlage: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau

a) Der Stadtrat von Grafenau hat in der Sitzung vom __._.2025 die Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 54 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __ . . ortsuiblich bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir
den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung
vom __ . . hat in der Zeitvom .. bis . . stattgefunden.

c) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur
den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung
vom __ . . hat mit E-Mail vom __. . mit Fristsetzung bis . . stattgefunden.

d) Der Entwurf des Deckblattes Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung
vom__. . wurde mit der Begrindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

e o bis__. . Ooffentlich ausgelegt.

e) Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Fassungvom . .  wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
inderZeitvom __. . bis__. . beteiligt.

f) Der Stadtrat hat mit Beschluss vom . . das Deckblatt Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan in der Fassung vom __._ . festgestellt.

Grafenau, .
Stadt Grafenau

Jonas Hocker

(Siegel) 1. Blrgermeister

g) Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat das Deckblatt Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan mit Bescheid vom
, Az. gemal § 6 BauGB genehmigt.

h) Ausgefertigt
Grafenau, .
Stadt Grafenau

Jonas Hocker

(Siegel) 1. Biirgermeister

h) Die Erteilung der Genehmigung der Flachennutzungsplananderungwurdeam . . gemal

§ 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan mit der Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB wird
seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Stadt Grafenau zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215
BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplananderung ist damit wirksam (§ 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Grafenau, .
Stadt Grafenau

Jonas Hocker

(Siegel) 1. Blirgermeister
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1. Allgemeines

Die Stadt Grafenau beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, ca. 1,0 km nordlich des Hauptortes Grafenau, durch das Deckblatt Nr. 54
zu andern und die Gesamtflache, die bereits in Teilflachen als Sondergebiet nach § 10 Abs.
2 BauNVO, das der Erholung dient, mit der Bezeichnung ,Sondergebiet Ferienhausgebiet®,
dargestellt ist, zu erweitern. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage flr die Reaktivie-
rung der bereits bestehenden Ferienanlage geschaffen und die Flachen dahingehend geord-
net werden, dass ein Sondergebiet ,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg® entsteht.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im Giberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet” dar. Im Norden ist eine Flache fiir die Forstwirtschaft
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Freiflachen) dargestellt. Im stidwestlichen und sldlichen Bereich
sind ebenfalls Grunflachen dargestellt. Im Stdosten befinden sich Flachen fur die Landwirt-
schaft. Die Guldenstralle, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
stralde dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch
weitere Planzeichen ist eine Flache fir den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehalter mit 500 m® dargestellt. Mehrere Gehdlz-
strukturen und Einzelbdume sind Uber die Planungsflache verstreut.

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Erweiterung eines Sondergebietes
nach § 10 Abs. 2 BauNVO, das der Erholung dient, mit der Bezeichnung ,SO Campingplatz
mit Hotel im Stadtgebiet von Grafenau.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch
Deckblatt Nr. 54 wird flir das Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ aufgestellit.

2. Lage

Die Planungsflache befindet sich ca. 1 km nérdlich der Stadt Grafenau an der im Landkreis
Freyung-Grafenau. Hier befindet sich bereits eine Ferienanlage mit Bungalows, die derzeit
nicht betrieben wird. Die verstreut liegenden Ferien-Bungalows wurden bereits abgebrochen.
Die zentralen Hauptgebaude und Nebengebaude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehd-
rigen Parkplatzflachen.

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Flache fir die Forstwirtschaft. Der Gel-
tungsbereich ist im Westen, Osten und Stiden umgeben von Acker- und Grunlandflachen. Die
GuldenstralRe verlauft von West nach Ost durch den Geltungsbereich.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Grafenau in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Malle gestarkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel."

Der héchste Punkt des Planungsgebietes liegt bei ca. 692 m . NHN. Diese liegt im nérdlichen
Bereich des Geltungsbereiches. Von dort fallt das Gelande nach allen Seiten stark ab.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Nach Westen hin fallt das Gelande auf ca. 649 m . NHN, nach Sidosten auf ca. 658 m u.
NHN und zur Guldenstraf3e im Stden hin auf ca. 670 m . NHN. Daher weist das Gelande
eine exponierte Hanglage nach Westen bis Stdosten auf. Innerhalb der Planungsflache befin-
den sich einzelne Terrassierungen.

Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestimmen wesentlich den Planungs-
anlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Planung.

s e

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldche (roter Kreis); (BayernAtlas 2026), Darstellung unmaf3stéablich
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3. Planungsgrundlagen fiir die kommunale Bauleitplanung

3.1 Vorgaben aus der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Stadt Grafenau im Raum mit beson-
derem Handlungsbedarf (Kreisregion) und ist als Mittelzentrum dargestellt.2

&
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—

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

|:| Allgemeiner landlicher Raum

w Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

H:D:D Kreisregionen
”ﬂﬂﬂﬂﬂm Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 2:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023), Darstellung unmaf3stéablich
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Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdu-

men ist nachhaltig zu gestalten.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéan-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(2) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen flir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft
sollen im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich bereits eine Ferienanlage aus den 1960er Jah-
ren, die seit ca. 15 Jahren nicht mehr betrieben wird. Diese ist zum grof3en Teil bereits rtick-
gebaut (Ferienhauser mit Fundamenten) und auch der Rest, Uberwiegend die zentralen
Gebaude, soll riickgebaut werden. Ein neuer Campingplatz mit Hotel soll entstehen. Diese
Flache ist bereits Giberwiegend in der rechtswirksamen 23. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Grafenau als ,Sondergebiet Ferienhausgebiet” dargestellt und soll nun ge-
andert und erweitert werden, um ein ,Sondergebiet Campingplatz mit Hotel* zu schaffen.
Parallel wird ein Bebauungsplan fur ein Sondergebiet, das der Erholung dient nach § 10 Abs.
2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg® aufgestellt.

In der neuen Ferienanlage sollen vor allem Flachen fir Wohnmobil- und Campingplatze mit
Hotel und Wellnessanlage und den dazugehdérigen baulichen Einrichtungen und Anlagen, die
diesen Erholungszwecken dienen, zulassig sein, somit alle Einrichtungen, die diesen Nut-
zungszweck fordern und die Beherbergung und Versorgung der Gaste ermdglichen.

Durch die Reaktivierung dieser bereits friiher als Ferienanlage genutzten Flache kann den
Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes entsprochen werden. Erholungs-,
Lebens- und Arbeitsbedingungen werden mit hoher Qualitat geschaffen

Bereits genutzte Flchen werden (iberplant. Eine Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1
LEP ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit an der Erhaltung

und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert. Dies
ist gegeben, da sich die Flache nur maRvoll erweitert. An die bestehende Infrastruktur kann
angeschlossen werden.

Durch die Reaktivierung und Neuplanung kann der Tourismus in der Region erhalten und er-
weitert werden (LEP 5.1 G). Auf eine naturorientierte, zeitgemafRe und nachhaltige Entwick-
lung wird geachtet. Ein umfassendes Angebot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft
wird behutsam einbezogen (sh. auch Regionalplan B IV 5.4 G).

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Die Planungsflachen werden
umfassend eingegrint, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Die gesamte Anlage
soll sich natirlich in das bestehende bereits terrassierte Gelande einfligen.

Um die Flache baurechtlich zu sichern ist die Erweiterung der Darstellung des Sondergebietes,
das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz
mit Hotel“ erforderlich.
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Bei Neuausweisungen bzw. Erweiterung von Siedlungsflachen ist ein Bedarfsnachweis erfor-
derlich. Da durch die Planung eine bestehende Ferienanlage reaktiviert und nur erweitert wer-
den soll und dadurch der Tourismus gestarkt wird, wird auf eine weiterfihrende
Bedarfsanalyse verzichtet. Daher wird auch von einer Alternativenprifung abgesehen.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Grafenau in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Male gestarkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel.3
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Abb. 3:  Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte — Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstellung
unmafstéblich

Gemal Regionalplan 12 sind flr das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu
berucksichtigen:

. Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

= Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten (Z)

= Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (Z)

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G)

Hinsichtlich des Tourismus gibt der Regionalplan folgende Grundsatze vor:

5 Tourismus

5.1 (G) Es ist anzustreben, die Naturparke in der Region und den Nationalpark Bayeri-
scher Wald entsprechend ihrer Zweckbestimmung fiir naturorientierte Erho-
lungs- und Tourismusformen weiterzuentwickeln.

(G) In der gesamten Region ist darauf hinzuwirken, dass Angebote fiir zeitgeméle
Urlaubsformen, insbesondere fiir den Gesundheits- bzw. Wellness Tourismus,
geschaffen und verbessert werden.

3 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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5.2 (G) Zur Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region
ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass Strategien und MalRnahmen
- zur Ergédnzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes, [...]

- zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur,

- zur Verstarkung des touristischen Standortmarketings und

- zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tourismus Beschéftigten
entwickelt und durchgefiihrt werden.

5.3 (2) Die Attraktivitdt und 6kologische Funktionsféhigkeit der Natur-, Kultur- und Er-
holungslandschaften des Bayerischen Waldes, der FlieBgewédsserachsen und
des ftertidren Hiigellandes sollen als Grundlage des Fremdenverkehrs auf
Dauer erhalten und weiterentwickelt werden.

5.4 (G) Bei raumbedeutsamen MalBnahmen, insbesondere beim Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur sowie des Fremdenverkehrs- und Freizeitangebotes, ist auf
die orts- und gebietstypischen Eigenarten und Traditionen besonders zu ach-
ten.

(G) Bei touristischen Grol3projekten, wie z.B. Hotels, Campingplédtzen, Feriendér-
fern und Golfplétzen, ist besonderer Wert auf die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild zu legen und auf die Vertraglichkeit mit der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu achten.

Durch die Reaktivierung und Erweiterung kann der Tourismus in der Region erhalten und we-
sentlich gestarkt und verbessert werden (LEP 5.1 G). Mit dieser Planung wird die Wettbe-
werbsfahigkeit der Tourismuswirtschaft erhalten und deutlich aufgewertet. (LEP 5.2 G). Auf
eine naturorientierte, zeitgemafie und nachhaltige Entwicklung wird geachtet (LEP 5.3 Z). Ein
umfassendes Angebot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft wird behutsam einbezo-
gen. Gem. Regionalplan B IV 5.4 G ist bei touristischen GroRprojekten besonderer Wert auf
die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu legen und auf die Vertraglichkeit mit der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu achten. Durch die Orientierung der Anlage an den
bestehenden topographischen Strukturen und der umgebenden Landschaft werden diese
Ziele erreicht.

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Dies wird durch die Wiederver-
wendung der vorhandenen Geldndemodellierung erreicht. Die Planungsflachen werden um-
fassend eingegrunt. Die Anlage flgt sich damit nattrlich in das Gelande ein.

Fazit

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Teilraums, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll, getroffen. In allen Teilrdumen sollen die sich aus der
Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donau-
raum ergebenden Herausforderungen durch gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Starken der Teilrdume weiterentwickelt
werden. Gerade der Tourismus ist in dieser Region zu starken und weiterzuentwickeln. Dies
wird mit der vorliegenden Planung erreicht.
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3.2 Schutzgebiete gemaR Europarecht (NATURA 2000)

Im Planungsgebiet, noch in naherer Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).4

Da keine Schutzgebiete gemaly Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit gréRtmaglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Abb. 4:  Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemal Europarecht — im Bildausschnitt nicht vorhanden;, (FIN-
Web 2026), Darstellung unmal3stablich

R

4 (FINWeb (2026) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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3.3 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Die Planungsflache liegt, ebenso wie das Stadtgebiet Grafenau, im Naturpark ,Bayerischer
Wald“. Sie liegt jedoch nicht in einem Naturpark oder Naturschutzgebiet. Das Landschafts-
schutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Westen und Nordwesten an bzw. tan-
giert die Planungsflache im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m durch geplante
Ausgleichsflachen.® Durch die geplante Ausgleichsflache in diesem Bereich wird jedoch die
bestehende Wiesenflache als Streuobstwiese im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland
naturschutzfachlich aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung nicht erforderlich.

Im Westen angrenzende Flachen an das Landschaftsschutzgebiet werden zudem als Wiesen-
flachen und Biotopflachen erhalten.

Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Norden und dem Geltungsbereich
liegt eine Waldflache, die unverandert bleibt.

Somit kann eine Beeinflussung des Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung. Feldvogel- oder Wiesenbritergebiete sind nicht betroffen.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemafl nationalem Recht durch das Bauvorhaben
kann demnach ausgeschlossen werden.

R?h[mrlkg

=]
“(’5/ Rosenau
thnbogen /

FRGS =t

) %
9 [ 7

Ros &,

&
O
2

* Scheilfert * * * *

Muabio2?

Abb. 5:  Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete geméal nationalem Recht; (FINWeb 2026), Darstellung un-
mal3stablich

Griin gestreift:  Landschaftsschutzgebiet (LSG "Bayerischer Wald", ID: LSG-00547.01)

5 (FINWeb (2026) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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34 Biotopkartierung Bayern / Okoflichen

Im Planungsgebiet befinden sich folgende amtlich kartierten Biotope (ohne geschutzte Anteile)
ganz bzw. werden in Teilflachen durch den Geltungsbereich beriihrt:®

= 7146-1351-014 ,Zahlreiche Hecken und Gehoélze nérdlich von Grafenau®
7146-1351-015 ,,Zahlreiche Hecken und Gehdlze nérdlich von Grafenau”
7146-1351-010 ,,Zahlreiche Hecken und Gehdlze nérdlich von Grafenau”
7146-1351-011 ,Zahlreiche Hecken und Gehoblze nérdlich von Grafenau“
7146-1351-012 ,Zahlreiche Hecken und Gehélze nérdlich von Grafenau”
7146-1353-012 ,,Zahlreiche Hecken und Gehélze zwischen Rosenau und Grafenau”
7146-1353-010 ,,Zahlreiche Hecken und Gehédlze zwischen Rosenau und Grafenau“

Im nahen Umfeld befinden sich ebenso weitere Teilflachen der Biotop-Nummern 7146-1351
und 7146-1353.

Samtliche kartierten Biotope werden zum Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird festgesetzt,
dass eine Beeintrachtigung durch Bauarbeiten 0.a8. unzulassig ist. Ggf. sind entsprechende
Schutzvorkehrungen wahrend der Bauphase (z.B. Schutzzaun, Flatterband, etc.) zu treffen.
Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von Maschinen und Material, Befahrung, Verunreini-
gung, Verdichtung und Versiegelung des Bodens sowie Bodenauf- und -abtrag im Wurzelbe-
reich sind unzuldssig.

Im Planungsgebiet befinden sich auRerdem folgende amtlich kartierten Oko- bzw. Ausgleichs-
flachen:?

. LfU @FK Nr. 204977 Ausgleichs- und Ersatzflache

= LfU OFK Nr. 204978 Ausgleichs- und Ersatzflache

Diese Flachen wurden im Rahmen des bereits 2019 angestrebten Bauleitplanverfahrens flr
eine Reaktivierung der Ferienanlage als interne Ausgleichsflachen festgelegt und die Aufwer-
tungsmafllinahmen beschrieben. Diese Bauleitplanung wurde nie zu Ende geflihrt und damit
wurde weder dieser Bebauungsplan noch die Ausgleichsflachen rechtskraftig, trotz wahr-
scheinlicher Meldung an die Untere Naturschutzbehdrde. Die MaRnahmen wurden nicht um-
gesetzt, so das hier von landwirtschaftlich genutzten Flachen auszugehen ist.

6 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
7 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
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Scheibh

Abb. 6:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Ausgleichs-/Okofldchen; (BayernAtlas 2026),
Darstellung unmal3stéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope (ohne geschiitzte Anteile)
Griin gestreift: ~ Okofldchenkataster (Ausgleich/Ersatz), nicht rechtskréftig
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3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen8:

1. natiirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natiirlichen oder naturna-
hen Vegetation sowie ihrer natlirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und
regelméRig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Rbhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendiinen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und L6ss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subalpine
L&rchen- und Larchen-Arvenwaélder,

5. offene Felsbildungen, Héhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilkiisten, Kiistendiinen und Strandwdélle, Strandseen, Boddengewdésser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Geschiitzte Anteile nach § 30 BNatSchG und Art. 23 Abs. 1BayNatSchG sind in den betroffe-
nen amtlich kartierten Biotopen nicht vorhanden. Im Rahmen der Begehungen fir ein bereits
2019 angestrebtes Bauleitplanverfahren fir eine Reaktivierung der Ferienanlage wurde fest-
gestellt, dass eine Betroffenheit von geschutzten Pflanzen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen werden kann. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Begehungen liegt der
Unteren Naturschutzbehérde vor und ist nach wie vor als zutreffend anzusehen.

Auch beziiglich geschitzter Tierarten wurden lediglich im Bereich der bestehenden Ferien-
hauser und inzwischen vom Vorbesitzer gefallten Baume geschitzte Fledermausarten und
Kleinmeisenarten, Gartenrotschwanz und Stare kartiert. Nachdem bereits vom vorhergehen-
den Besitzer diese Hauschen und Baume unter Einhaltung der notwendigen CEF-Malinahmen
abgerissen bzw. gefallt wurden, ist auch beziglich dieser Tierarten nicht von einem Verbots-
tatbestand auszugehen.

Im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Campingplatz
mit Hotel am Schwaimberg“ sind somit keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art. 16
BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-

schutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu betrach-

ten?9:

1. Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwélder,

3. wérmeliebende Sdume,

4. Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit ei-
ner Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestdnde) mit Ausnahme von Bdumen, die

8 (BNatSchG, 2024)
9 (BayNatSchG, 2024)
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weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngeb&ude oder Hofgebaude entfernt sind
und
7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auch keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im
Sinne des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.
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3.6 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser und Starkregen

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der geplanten An-
lage erkennbar. Aus der Karte ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen
Restriktionen dieser Art ist.10
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Abb. 7:  WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenfliachen; (UmweltAt-
las LfU Bayern 2026), Darstellung unmal3stéblich

Erganzend dazu ist auf mogliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen. Starknieder-
schlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von auf3en dem
Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten.

Je nach GroRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumallinahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. Auf § 37
WHG wird daher verwiesen.

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fur Bevoélkerungsschutz und Katastro-

phenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mal3nahmen zum Schutz vor Sturzfluten und

Uberschwemmungen empfohlen:

= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

. Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebdude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielen.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarscha-

densversicherung wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieRwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche dargestellt. Daraus ist ersichtlich, dass sich im sudlichen Geltungsbereich
eine Senke befindet, die einen moglichen Aufstaubereich darstellt. Entlang der Guldenstralle

sind potentielle FlieBwege mit maligem Abfluss verzeichnet, die hangabwarts nach Westen
bzw. Siidosten abflihren.11

Munireld

Oberflachenabfluss und Sturzflut
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maBiger Abfluss
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Aufstaubereiche
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Gewasserflachen

Grib

)

Abb. 8: WebKarte mit Darstellung der FlieBwege und Aufstaubereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2026), Darstel-
lung unmal3stéblich

11 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Die Gelandesenke ist bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstticke ver-
andert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Be-
triebs des Vorhabens nicht auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstlicke zu leiten.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des daruber liegenden oberir-
dischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbeziglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit
keine Schaden an Gebauden auftreten konnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen
Punkte (Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangstiiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen
Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.
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3.7 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch:

= Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,

. zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwem-
mungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Die Flachen kdnnen, je nach ortlicher Situation, ein haufiges oder auch
ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen
vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mdgliche Uber-
schwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hoch-
wassergefahr herangezogen werden.

An Hand der Karte des UmweltAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-

reiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet in keinem wassersensiblen
Bereich liegt.12
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Abb. 9:  WebKarte mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas 2026), Darstellung unmal3stab-
lich
Beige: wassersensibler Bereich

12 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
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3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts sind keine Bodendenkmaler kartiert'3 bzw.
bekannt.

Das Bodendenkmal -2-7146-0014 (,Untertédgige Befunde des Mittelalters und der friihen Neu-
zeit im historischen Stadtkern von Grafenau.*) liegt ca. 750 m sudlich der Planungsflache in
der Stadtmitte von Grafenau. Durch die Entfernung kann eine Beeintrachtigung des Boden-
denkmals ausgeschlossen werden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflichtig
an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

= GRAFENAU

Q~-r-f"‘)' -
y

ot
L]

Abb. 10: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2026), Darstellung unmaf3stéablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal
Rosa: Ensemble

Fuar Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal der Artikel 4 bis 6 DSchG.
In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erscheinungsbild der
Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu
einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kinstleri-
schen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fiihren wiirde und gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes flr die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art.
6 Abs. 2 DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler folgendermalen beurteilt:

13 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
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Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung befin-
den sich keine kartierten Baudenkmaler.

Das Stadtplatz-Ensemble von Grafenau mit der denkmalgeschuitzten katholischen Pfarrkirche
Maria Himmelfahrt, die mit ihrem Kirchturm die umgebende Bebauung tberragt und mehrere
historische Bauwerke und Gebaude im Zentrum von Grafenau liegt ca. 750 m sudlich der Pla-
nungsflache. Weitere denkmalgeschutzte Gebaude liegen ca. 700 m norddstlich der Planungs-
flache in Rosenau. Auf Grund der Entfernung und der Topographie (sh. Schummerungsbild
Punkt 1.5) sind die Baudenkmaler von der Planungsflache aus kaum einsehbar.

Diese Baudenkmaler befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich,

so dass keine baubedingten oder anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Die Erheblich-
keit des Vorhabens auf Baudenkmaler wird als sehr gering eingeschatzt.

3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz

Spatestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan die Vermeidung von Eingriffen und die Entwick-
lung von Ausgleichskonzepten einbezogen werden.

So ist die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Deckblat-
tdnderung Nr. 54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau Uberschlagig bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung abzuhandeln. Ebenso ist in
einem eigenen Punkt der Begrindung im Umweltbericht die Auswirkungen der vorbereiten-
den Bauleitplanung zusammenfassend darzulegen.
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3.10 Aussagen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im tiberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet® dar. Im Norden ist eine Flache fir die Forstwirtschaft
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Freiflachen) dargestellt. Im stidwestlichen und stdlichen Bereich
sind ebenfalls Grinflachen dargestellt. Im Stdosten befinden sich Flachen fir die Landwirt-
schaft. Die Guldenstralie, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
stralde dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch
weitere Planzeichen ist eine Flache fir den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehalter mit 500 m?® dargestellt. Mehrere Gehdlz-
strukturen und Einzelbdume sind Uber die Planungsflache verstreut dargestellt.
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Abb. 11:  Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flédchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Grafenau mit 23. Anderung (Planungsflédche schwarze Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstellung
unmal3stéblich
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4. Anderungen im Planbereich und Auswirkungen auf die Erschlie-
Rung

4.1 Anlass

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im Gberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet” dar. Diese Flache soll weiterentwickelt werden.

Die Stadt Grafenau beabsichtigt daher, den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan, ca. 1,0 km nérdlich des Hauptortes Grafenau, durch das Deckblatt
Nr. 54 zu andern und die Gesamtflache, die bereits in Teilflachen als Sondergebiet nach §
10 Abs. 2 BauNVO, das der Erholung dient, mit der Bezeichnung ,Sondergebiet Ferienhaus-
gebiet®, dargestellt ist, zu erweitern. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Re-
aktivierung der bereits bestehenden, jedoch brachliegenden Ferienanlage geschaffen und
die Flachen dahingehend geordnet werden, dass ein Sondergebiet ,Campingplatz mit Hotel"
entsteht.

Daher ist eine Uberplanung der Darstellung in diesem Bereich erforderlich.

Zusatzlich werden im Westen des Planungsgebietes die vorgesehenen Ausgleichsflachen
dargestellt. Die kartierten Biotopflachen, die erhalten bleiben, werden gem. der urspringli-
chen Darstellung im Flachennutzungsplan als Feldgehdlz / Verbuschung dargestellt. Die
Darstellung des Wanderweges entlang der Guldenstrale wird erganzt. Ebenso wird die vor-
gesehene o6ffentliche Parkplatzflache an der Guldenstral’e Gbernommen.

Ein Investor mdéchte das hohe touristische Potenzial der Flache des ehemaligen ,Feriendorfes
Grafenau® nutzen und dort einen Campingplatz eréffnen. Seit der Corona-Pandemie erfreut
sich der Camping-Tourismus einer immer weiter steigenden Beliebtheit bei Reisenden aller
Generationen. Insbesondere fur Camping-Urlaub im Inland steigt die Nachfrage. Diesem
Trend mochte der Investor folgen und in Grafenau ein entsprechendes Angebot schaffen: Ein
moderner, hochwertig ausgestatteter Campingplatz mit umfangreichem Erholungs- und Frei-
zeitangebot auf 4- bis 5-Sterne-Niveau soll ganzjahrig eine neue, einzigartige Tourismus-Des-
tination im Bayrischen Wald fur Gaste aus dem In- und Ausland entstehen lassen.

Neben Stellplatzen fir Campingfahrzeugen und einem Zeltplatz sind kleine Chalets, Baum-
hauser im Waldbereich, verschiedene Sport- und Spielmdglichkeiten, ein groRzugiger Well-
nessbereich, Gastronomiebetriebe, Verwaltungs- und Betriebsgebaude, Wohnmdglichkeiten
fur Betriebsleiter und Mitarbeiter sowie die dazugehérigen Infrastrukturen vorgesehen. Er-
ganzt wird das Ubernachtungsangebot durch ein integriertes Hotel, um die Synergieeffekte
mit dem Campingplatz sowohl fiur den Investor auch als fir die Gaste optimal auszunutzen.

Das Grundstuck des ehemaligen Feriendorfes besticht nach wie vor durch gut erhaltenen
Baumbestand, spannende Topografie, weite Ausblicke in den umliegenden Bayrischen Wald
sowie eine ideale Anbindung an das Stadtzentrum Grafenau. Der Investor verfolgt das klare
Ziel, diesen besonderen Charakter des Bestandes zu erhalten, zu unterstreichen und mog-
lichst behutsam umzubauen bzw. zu erganzen. Der Standort im Bayrischen Wald und die
damit verbundene landschaftliche Atmosphare sind ein wichtiges Identitdtsmerkmal des Kon-
zeptes.

Auch fur die Stadt Grafenau stellt eine Wiederbelebung des Areals des ehemaligen Ferien-
dorfes eine wichtige touristische Entwicklung dar: Der Campingplatz und das Hotel erweitern
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das Angebot zur Unterbringung von Urlaubsgasten in Grafenau und Umgebung und verstar-
ken die Bedeutung der Tourismusregion. Um den Tourismus als zentrales Standbein der Stadt
Grafenau langfristig zu sichern, ist es fiir die Stadt und die Region von wesentlicher Bedeu-
tung, dass dieses Vorhaben verwirklicht werden kann. Zudem ist von einer positiven Wech-
selwirkung zwischen Campingplatz/Hotel und ortsansassigen Gastronomie-, Einzelhandel-
und Gewerbebetrieben auszugehen, nachdem sich der Campingplatz mit Hotel in fuRlaufiger
Distanz zum Stadtplatz Grafenau befindet.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch
Deckblatt Nr. 54 wird fur das sonstige Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnung ,,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg*“ aufgestellt.

4.2 Planungsumfang

Das gesamte Planungsgebiet des Flachennutzungsplan-Deckblattes umfasst insgesamt eine
Grole von ca. 18,3 ha. Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Flur-
Nummern (TF) tberplant:

514 (TF Guldenstral3e), 528, 528/2 (TF), 530 (TF), 585 (Guldenstral3e), 595 (TF), 600, 600/2
(TF), 600/3, 600/4, 600/5 der Gemarkung Grafenau sowie 468 und 475 (TF Wirtschaftsweg)
der Gemarkung Rosenau.

4.3 StraBen und Wegeanbindungen

Verkehr

Die Planungsflache wird Uber die bestehende Guldenstralie, eine Gemeindeverbindungs-
stralde, die den Stadtrand von Grafenau mit der Ortschaft Rosenau verbindet, erschlossen.
Ostlich der Planungsflache in Richtung Rosenau ist die StraRe jedoch fiir den Durchgangsver-
kehr gesperrt. Die Guldenstralie mindet ca. 400 m sudlich in die Kreisstralte FRG 9 (Rose-
nauer Stral3e) ein.

Der Groliteil der Ferienanlage befindet sich ndrdlich der Guldenstral3e. Sudlich der Gulden-
strafde sind Parkplatze fir die Ferienanlage angeordnet.

Zur Erschlieflung eines Teilbereiches des Sondergebietes von Norden her wird der beste-
hende Wirtschaftsweg auf einer Lange von ca. 90 m ausgebaut.

Um die Zufahrtssituation zum Campingplatz und zum Hotel in Verbindung mit den Stellplatzen
logistisch zu koordinieren und den Verkehrsfluss zu regeln wird die Guldenstralie auf einem
ca. 140 m langen Streckenabschnitt um ca. 18 m nach Suden verlegt. Die Stral3e wird nicht
nur zur Erschliefung des Areals genutzt, sondern ist auch ein beliebter Wanderweg. Diese
Nutzung wird durch den Erhalt 6ffentlich gewidmeter Stellplatze weiter gefordert.

Die interne Erschlielung erfolgt Gber ein privates StralRen- und Wegenetz, das an die Gulden-
strale anschlielt.

Stellplatze

Sudlich der Guldenstral’e befinden sich bereits PKW-Stellplatze als Senkrechtparker. Diese
sollen Uberwiegend erhalten und 6ffentlich gewidmet werden. Daher werden sie im Flachen-
nutzungsplan als Flache fir den ruhenden Verkehr dargestellt. Weitere private Stellplatze, die
dem Campingplatz mit Hotel zugeordnet sind, werden sudlich der Guldenstra’e und innerhalb
des Sondergebietes errichtet.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird auf Bebauungsplanebene eine wasserdurchlas-
siger Befestigung fur PKW- und Bus-Stellplatze festgesetzt.
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Rad- und Gehwege

Die GuldenstralBe ist als Radweg ,Donau-Nationalpark-Béhmerwald - schwarz auf griin 1
(Schalding-Haslach)* beschildert. Ein baulich getrennter Radweg ist hier jedoch nicht vorhan-
den. Der nordlich des Geltungsbereiches verlaufende Wirtschaftsweg ist als Radweg ,Natur-
park Bayerischer Wald/Landkreis Freyung-Grafenau - Tour 85 (Familientour)“ ausgeschildert.
Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden.

Die GuldenstralRe weist lediglich von Grafenau her kommend bis zum Bereich der bestehen-
den Parkplatze einen schmalen begleitenden Gehweg auf. Weiterfihrend in Richtung Ro-
senau ist kein Gehweg vorhanden. Zur internen ErschlieBung wird ein Wegenetz errichtet.

Die Guldenstrale ist als Fernwanderweg ,Goldener Steig“ beschildert. Im Osten miindet der
Fernwanderweg ,Glaserner Steig” in die Guldenstralle ein. Diese Wanderwegstrallen bleiben
vorhanden. Diese Nutzung wird durch den Erhalt 6ffentlich gewidmeter Stellplatze weiter ge-
fordert. Die Darstellung des Wanderwegs entlang der Guldenstral3e wird in das Deckblatt Nr.
54 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gbernommen.

Wirtschaftswege

Die Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kann nach wie vor Uber
die Guldenstral’e und die umgebenden Wirtschaftswege erfolgen. Am (brigen Wegesystem
auflerhalb des Geltungsbereichs wird nichts verandert.

OPNV

Die Stadt Grafenau ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle be-
findet sich an der Abzweigung Rosenauer Strafte / Guldenstralte, ca. 400 m sudlich der Pla-
nungsflache.

44 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich bereits eine Ferienanlage mit zahlreichen Spar-
tenleitungen, die rickgebaut werden soll. Bestandsleitungen werden teilweise erhalten bzw.
neu erschlossen.

Die Planungsflache wird von folgenden Uberregionalen bzw. kommunalen Spartenleitungen
gequert bzw. versorgt:

= Wasserleitung Zweckverband Wasserversorgung Bayerischer Wald DN 125 GG

= Wasserleitung Zweckverband Rachelwasser DN 150 GG

Die Planungsflache wird von folgenden Uberregionalen bzw. kommunalen Spartenleitungen
versorgt:

= Wasserleitung Zweckverband Wasserversorgung Bayerischer Wald DN 125 GG

. Mischwasserkanal Stadt Grafenau DN 400 STZ

. Strom 20 kV

] Strom, Telekom, Kanal

Bei Bauarbeiten sind die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen.

4.5 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung an das be-
stehende Trinkwassernetz der Stadt Grafenau.
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Die Planungsflache wird durch die Wasserleitungen des Zweckverbands Wasserversorgung
Bayerischer Wald DN 125 GG und die Wasserleitungen des Zweckverbands Rachelwasser
DN 150 GG gequert.

4.6 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fiur die Feuerwehr auf dem Grundstlick einschlielich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im Rah-
men des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und soweit
sie Uber das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt Grafenau bereitge-
stellte Mal3 von 48 m3/h Gber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m? in 2 Stunden) geman
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende
unabhangige Léschwasserversorgung zur Verfiigung steht, auf seinem Baugrundstuck bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Stadt Grafenau liefert den Grundschutz bis zu einem Hydranten an der Guldenstral3e auf

Hohe des bestehenden Parkplatzes an der sidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches an
der Zufahrt zum Hochbehalter Schwaimberg.

4.7 Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Mischwasserkanal zuge-
fuhrt und an den bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem Grundstiick Flur-Nr. 600/4 Gemar-
kung Grafenau angeschlossen.

Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstick dezentral breitfla-
chig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder zentral in
Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung nicht
maglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigolen zu
realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik ist zu prufen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist im Geltungsbereich des Sondergebietes zurlickzuhalten und gedrosselt dem Misch-
wasserkanal Uber den bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem Grundstlick Flur-Nr. 600/4 Ge-
markung Grafenau zuzufihren.

Es darf max. eine Gesamtmenge von 300 I/sec Schmutz- und Niederschlagswasser diesem
Schacht zugeflihrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Durchlaufmenge mit Hilfe
geeigneter Durchlaufbegrenzungen (z.B. Drossel) vor diesem Schacht gewahrleisten und un-
terhalten.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser”) zu beachten.
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Auf Bebauungsplanebene werden zur Begrenzung der Bodenversiegelung wasserdurchlas-
siger Befestigungen bei PKW- und Bus-Stellplatzen sowie Wohnmobil- und Campingplatze
festgesetzt.

Wassergefahrdende Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizélverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung - AWSV - mafigebend.

4.8 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Unter der Guldenstral’e und im Zufahrtsbereich
zum bestehenden Gemeinschaftshaus verlauft eine 20 KV-Leitung. Der zukinftige Bedarf ist
mit dem Stromversorger wahrend der Planungsphase abzustimmen. Ein Standort fir eine
maoglicherweise bendtigte Trafostation wird im Rahmen der Erschlielungsplanung abge-
stimmt.

4.9 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Unter der Guldenstrale und im Zufahrtsbereich
zum bestehenden Gemeinschaftshaus verlauft eine Gas-Leitung. Der zuklnftige Bedarf ist mit
dem Versorger wahrend der Planungsphase abzustimmen.

410 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Mallinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

411 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen. Unter der Guldenstralte und im Zufahrtsbereich zum
bestehenden Gemeinschaftshaus verlauft eine Telekom-Leitung.

412 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Gber den Zweckverband Abfallwirtschaft (ZAW) Donau-Wald geordnet entsorgt.
Ein Uber das lbliche Mal} hinausgehende Abfallanfall ist nicht zu erwarten. Die festen Abfall-
stoffe sind auf hygienisch und wasserwirtschaftlich unbedenkliche Art und Weise zu entsorgen
(siehe Vorgaben des Landkreises Freyung-Grafenau zur zentralen Mullabfuhr). Eventuell an-
fallender gewerblicher Sondermiill ist getrennt nach Fraktionen zu erfassen und geordnet zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

Besondere, uUber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende Ab-
falle, wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufuhren.
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413 Bodenschutz

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB
Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen.

Aushubarbeiten / Aufschiittungen / Abgrabungen

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung zu
zufihren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbe-
sondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandor-
ten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Das Gelande ist bereits berwiegend in Terrassen vorprofiliert. Im Rahmen der Vorplanung
wird versucht, unverhaltnismafige Aufschittungen oder Abgrabungen zu vermeiden und zum
Bodenschutz einen optimalen Massenausgleich zu schaffen.

Altlasten / Abrissarbeiten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf anderwei-
tige Bodenkontaminationen. Innerhalb der Bauflachen befinden sich jedoch Auffillungen. Eine
Baugrundbeprobung wird empfohlen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Baugrundgutachten erstellt.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschliefungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverztglich in die-
sem Bereich zu unterbrechen.

Innerhalb der Planungsflache sind Abrissarbeiten geplant. Zu deren Planung und Ausschrei-
bung ist die Kenntnis der zu entsorgenden Materialien und eventueller Schadstoffe erforder-
lich. Die Erarbeitung eines Rickbau- und Entsorgungskonzeptes wird empfohlen.
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5. Immissionsschutz

51 Larm

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflhrt und ggf. Festsetzungen zum Larmschutz formuliert. Damit wird der Schutz der
Anlieger und Erholungssuchenden sichergestellt.

5.2 Staub / Geruch

Durch die Ausweisung des Sondergebietes, das der Erholung dient mit der Zweckbestim-
mung ,Campingplatz mit Hotel“ ist im Rahmen der Reaktivierung der Ferienanlage durch die
Zunahme des PKW- und Camping-Verkehrs eine geringe Zunahme von Staub zu erwarten.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ausgehend von der Sondergebietsausweisung ist nicht
auszugehen.

Die durch die ordnungsgemalfie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Anwesen mit Tierhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung,
so dass hier von keinen Beeintrachtigungen fur das Sondergebiet auszugehen ist.

53 Lichtemissionen

Auf der vorgesehenen Bauflache wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist moglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Im verbindlichen Bauleitplanverfahren werden LED-Leuchten mit warmwei3em
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause
soll zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch
sollen die Stérwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.

54 Elektromagnetische Felder

Ca. 880 m ndrdlich der Planungsflache an der FRG 5 befindet sich ein Funkmast. Die Sicher-
heitsabstande in Hauptstrahlrichtung sind mit max. 9,77 m und in Vertikalrichtung mit max.
2,65 m angegeben.'* Diese kdnnen mit der Bebauung eingehalten werden. Damit dlrfte eine
Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder innerhalb der Planungsflache ausge-
schlossen sein.

14 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2026)
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6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im nachfolgenden weiterfihrenden Bauleitplanverfahren werden konkrete Manahmen be-
nannt, die zum Schutz des Klimas im Bereich des Planungsgebietes berlcksichtigt werden.
Die konkreten MaRnahmen werden im spateren Bauleitplanverfahren aufgefuhrt. Der politi-
schen Vorgabe bezlglich des Klimaschutzes und damit auch u.a. die Nutzung erneuerbare
Energien weiter voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden.

7. Grunordnerische MaRnahmen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-
derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur sowie durch Versiegelung im geplanten
Sondergebiet, das der Erholung dient, zu einer Veranderung des derzeitigen Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist iberschlagig die Eingriffs-
regelung abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung
nach dem vom Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung u. Umweltfragen herausgege-
benen Leitfaden von 2021 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) vollzogen, siehe nachfol-
gende Tabelle:

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorlaufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung Sondergebiet nach § 10 Abs. 2 BauNVO, das der
Erholung dient, mit der Bezeichnung ,.SO Camping-
platz mit Hotel"

im Plan ca. 1 km nérdlich der Stadt Grafenau an der Gulden-
stralle
Flurnummer (Teilflachen TF) Flur-Nrn. 514 (TF Guldenstralde), 528, 528/2 (TF),

530 (TF), 585 (Guldenstralie), 595 (TF), 600, 600/2
(TF), 600/3, 600/4, 600/5 der Gemarkung Grafenau
sowie 468 und 475 (TF Wirtschaftsweg) der Gemar-
kung Rosenau.

GroRe des Deckblattes in ha ca. 18,3 ha

Erwartete Grundflachenzahl (GRZ) | auf Grund der unterschiedlichen Versiegelungsgrade
der einzelnen Teilflachen innerhalb des Gebietes
wird im Bebauungsplan auf eine Festsetzung einer
GRZ verzichtet und unterschiedliche Grundflachen
je Teilbereich festgesetzt. Auf Grund der bestehen-
den befestigen Stralen und Wege und der beste-
henden Gebaude ist eine Vorbelastung der Flachen
gegeben. Als Eingriff ist ausgehend vom Bestand
die zuséatzliche Uberbauung anzusetzen. Im Mittel ist
hier von einer Steigerung der GRZ durch Uberbau-
ung von 0,3 auzugehen.
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Empfindlichkeitsstufe des geringe bis mittlere Bedeutung
Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes

Begrindung Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau mit der
23. Anderung stellt im Uberwiegenden Planungsbe-
reich bereits ein ,Sondergebiet Ferienhausgebiet*
dar. Diese Flache soll im Zuge der Reaktivierung er-
weitert werden.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich be-
reits eine Ferienanlage, die riickgebaut werden soll.
Ein neuer Campingplatz mit Hotel soll entstehen.

Im Suddwesten und Sudosten befinden sich landwirt-
schaftliche Grunland- und Ackerflachen. Im Norden
wird ein Teil der angrenzenden Waldflache in den
Geltungsbereich mit einbezogen.

Innerhalb der Planungsflache befinden sich mehrere
Biotopflachen, die jedoch erhalten bleiben. In der be-
stehenden Anlage befinden sich auch Baume und
Geholzgruppen, die Uberwiegend erhalten werden
sollen.

Durch diese spezielle Nutzung der Flache wird nur in
geringem bis mittleren Umfang in die Schutzguter
Arten- und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft und
Klima eingegriffen.

erwarteter ca. 50.000 — 100.000 Wertpunkte
Kompensationsbedarf

empfohlenes Die erforderlichen Ausgleichsflachen sind im Zuge
Kompensationsmodell der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung der Eingriffs-
regelung erforderlich, die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes und die flachen-
scharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten Malinahmen zur 6kologischen
Aufwertung.
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8. Umweltbericht

8.1 Allgemeines

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die Planungsflache befindet sich ca. 1 km nérdlich der Stadt Grafenau an der im Landkreis
Freyung-Grafenau. Hier befindet sich bereits eine Ferienanlage mit Bungalows, die derzeit
nicht betrieben wird. Die verstreut liegenden Ferien-Bungalows wurden bereits abgebrochen.
Die zentralen Hauptgebaude und Nebengebaude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehd-
rigen Parkplatzflachen.

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Flache fir die Forstwirtschaft. Der Gel-
tungsbereich ist im Westen, Osten und Stiden umgeben von Acker- und Grunlandflachen. Die
Guldenstralie verlauft von West nach Ost durch den Geltungsbereich.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Westen und Nordwes-
ten an bzw. tangiert die Planungsflache im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m durch
geplante Ausgleichsflachen. Durch die geplante Ausgleichsflache in diesem Bereich wird je-
doch die bestehende Wiesenflache als Streuobstwiese im Komplex mit artenreichem Exten-
sivgrunland naturschutzfachlich aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung nicht erforderlich.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im Gberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet” dar. Im Norden ist eine Flache fur die Forstwirtschaft
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Freiflachen) dargestellt. Im slidwestlichen und sudlichen Bereich
sind ebenfalls Grinflachen dargestellt. Im Slidosten befinden sich Flachen fir die Landwirt-
schaft. Die Guldenstralie, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
stralRe dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch
weitere Planzeichen ist eine Flache fir den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehalter mit 500 m*® dargestellt. Mehrere Gehdlz-
strukturen und Einzelbdume sind Uber die Planungsflache verstreut dargestellt.

Ziele der tibergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungskonzept

Inhalt und Ziele

Der Stadtrat von Grafenau hatam __ . . beschlossen, den derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan mit der 23. Anderung durch das
Deckblatt Nr. 54 zu Uberplanen.

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Erweiterung eines Sondergebietes
nach § 10 Abs. 2 BauNVO, das der Erholung dient, mit der Bezeichnung ,SO Campingplatz
mit Hotel* im Stadtgebiet von Grafenau. Daher ist eine Uberplanung der Darstellung in die-
sem Bereich erforderlich.

Neben Stellplatzen fur Campingfahrzeugen und einem Zeltplatz sind kleine Chalets, Baum-
hauser im Waldbereich, verschiedene Sport- und Spielmdglichkeiten, ein groRzigiger Well-
nessbereich, Gastronomiebetriebe, Verwaltungs- und Betriebsgebaude, Wohnmdglichkeiten
fur Betriebsleiter und Mitarbeiter sowie die dazugehérigen Infrastrukturen vorgesehen. Er-
ganzt wird das Ubernachtungsangebot durch ein integriertes Hotel, um die Synergieeffekte
mit dem Campingplatz sowohl fiir den Investor auch als fir die Gaste optimal auszunutzen.
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Durch die Reaktivierung dieser bereits als Ferienanlage genutzten Flache kann den Zielen
und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes entsprochen werden. Erholungs-, Lebens-
und Arbeitsbedingungen werden mit hoher Qualitat geschaffen

Bereits genutzte Flachen werden (iberplant. Eine Ubereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1
LEP ist dann gewabhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit an der Erhaltung

und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert. Dies
ist gegeben, da sich die Flache nur malvoll erweitert. An die bestehende Infrastruktur kann
angeschlossen werden.

Durch die Reaktivierung und Neuplanung kann der Tourismus in der Region erhalten und er-
weitert werden (LEP 5.1 G). Auf eine naturorientierte, zeitgemafRe und nachhaltige Entwick-
lung wird geachtet. Ein umfassendes Angebot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft
wird behutsam einbezogen (sh. auch Regionalplan B IV 5.4 G).

Fir die Stadt Grafenau stellt eine Wiederbelebung des Areals des ehemaligen Feriendorfes
eine wichtige touristische Entwicklung dar: Der Campingplatz und das Hotel erweitern das
Angebot zur Unterbringung von Urlaubsgasten in Grafenau und Umgebung und verstarken die
Bedeutung der Tourismusregion. Um den Tourismus als zentrales Standbein der Stadt Gra-
fenau langfristig zu sichern, ist es fir die Stadt und die Region von wesentlicher Bedeutung,
dass dieses Vorhaben verwirklicht werden kann.

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Die Planungsflachen werden
umfassend eingegrint und durchgriint, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Der
Baumbestand wird Uberwiegend erhalten. Die geplante Anlage flgt sich natirlich in das Ge-
lande ein.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch
Deckblatt Nr. 54 wird fur das Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ aufgestellit.

Diese Flachen werden im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgren-
zenden Gebieten zu vermeiden.

Mit der Deckblattdnderung Nr. 54 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-

plan werden dargestellt:

= die Lage und die Ausdehnung des Sondergebietes, das der Erholung dient, nach § 10
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SO Campingplatz mit Hotel*

= die Lage und die Ausdehnung der Flachen fir die Forstwirtschaft

= die Lage und die Ausdehnung der Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestal-
tende und landschaftstypische Freiflachen)

= die Lage und die Ausdehnung der Flachen fiir die Landwirtschaft

die Lage und die Ausdehnung der Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und

Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

die Guldenstralde, als Gemeindeverbindungsstralte

die Signatur eines Hauptwanderweges

die Flache fir den ruhenden Verkehr (Parkplatz)

die Lage des Wasser-Hochbehalter mit 500 m?

die Lage von Gehdlzstrukturen (Uberwiegend kartierte Biotope)

die Lage von unterirdischen Hauptwasserleitungen
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8.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir das Deckblatt zum Flachennutzungs-
plan von Bedeutung sind, und der Art wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Anderung beriicksichtigt wurden

Ziele der Raumordnung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Grafenau in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Malde gestarkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel. 15

Gemal Regionalplan 12 sind flr das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu
berucksichtigen:

= Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

= Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten (Z)

. Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (Z)

. Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G)

Hinsichtlich des Tourismus gibt der Regionalplan folgende Grundsatze vor:

5 Tourismus

5.1 (G) Es ist anzustreben, die Naturparke in der Region und den Nationalpark Bayeri-
scher Wald entsprechend ihrer Zweckbestimmung fiir naturorientierte Erho-
lungs- und Tourismusformen weiterzuentwickeln.

(G) In der gesamten Region ist darauf hinzuwirken, dass Angebote fiir zeitgeméalle
Urlaubsformen, insbesondere fiir den Gesundheits- bzw. Wellness Tourismus,
geschaffen und verbessert werden.

5.2 (G) Zur Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region
ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass Strategien und MalRnahmen
- zur Ergénzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes, [...]

- zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur,

- zur Verstarkung des touristischen Standortmarketings und

- zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tourismus Beschéftigten
entwickelt und durchgefiihrt werden.

5.3 (2) Die Attraktivitdt und 6kologische Funktionsfdhigkeit der Natur-, Kultur- und Er-
holungslandschaften des Bayerischen Waldes, der FlieRgewédsserachsen und
des tertidren Hiigellandes sollen als Grundlage des Fremdenverkehrs auf
Dauer erhalten und weiterentwickelt werden.

5.4 (G Bei raumbedeutsamen MalRnahmen, insbesondere beim Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur sowie des Fremdenverkehrs- und Freizeitangebotes, ist auf
die orts- und gebietstypischen Eigenarten und Traditionen besonders zu ach-
ten.

(G) Bei touristischen Grol3projekten, wie z.B. Hotels, Campingplétzen, Feriendér-
fern und Golfplatzen, ist besonderer Wert auf die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild zu legen und auf die Vertraglichkeit mit der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu achten.

Durch die Reaktivierung und Erweiterung kann der Tourismus in der Region erhalten und we-
sentlich gestarkt und verbessert werden (LEP 5.1 G). Mit dieser Planung wird die Wettbe-
werbsfahigkeit der Tourismuswirtschaft erhalten und deutlich aufgewertet. (LEP 5.2 G). Auf
eine naturorientierte, zeitgemale und nachhaltige Entwicklung wird geachtet (LEP 5.3 Z). Ein
umfassendes Angebot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft wird behutsam einbezo-
gen. Gem. Regionalplan B IV 5.4 G ist bei touristischen Grof3projekten besonderer Wert auf

15 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu legen und auf die Vertraglichkeit mit der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu achten. Durch die Orientierung der Anlage an den
bestehenden topographischen Strukturen und der umgebenden Landschaft werden diese
Ziele erreicht.

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Dies wird durch die Wiederver-
wendung der vorhandenen Gelandemodellierung erreicht. Die Planungsflachen werden um-
fassend eingegrunt und durchgrint, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Der
Baumbestand wird Uberwiegend erhalten. Die gesamte Anlage soll sich natirlich in das beste-
hende bereits terrassierte Gelande einfugen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Teilraums, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll, getroffen. In allen Teilrdumen sollen die sich aus der
Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donau-
raum ergebenden Herausforderungen durch gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Starken der Teilrdume weiterentwickelt
werden. Der Tourismus ist zu starken und weiterzuentwickeln. Dies wird durch die Wiederver-
wendung der vorhandenen Gelandemodellierung erreicht.

Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im (iberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet® dar. Im Norden ist eine Flache fir die Forstwirtschaft
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Freiflachen) dargestellt. Im stidwestlichen und sudlichen Bereich
sind ebenfalls Grunflachen dargestellt. Im Stdosten befinden sich Flachen fur die Landwirt-
schaft. Die Guldenstralie, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
stralRe dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch
weitere Planzeichen ist eine Flache fur den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehalter mit 500 m*® dargestellt. Mehrere Gehdlz-
strukturen und Einzelbaume sind Uber die Planungsflache verstreut dargestellt.

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschldgigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, Ziele fiir die Umweltpriifung
Richtlinien
Baugesetzbuch (BauGB) = Schutz der in § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten
Belange des Umweltschutzes.
= Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmalf3-

nahmen sowie von Ausgleichsmalinahmen im Falle von
unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen von Be-
langen des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

= Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
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auf das notwendige Mal’ zu begrenzen. Landwirtschaft-
lich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.
Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Ab-
wagung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich (...)
genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bayerisches Naturschutzge-
setz (BayNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft

Schutz des Landschaftsbildes

Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft

Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima,
Biotope etc.

Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schdnheit der Land-
schaft

Schutz der biologischen Vielfalt

Schutz von besonders und streng geschiitzten Arten der
Flora und Fauna (Artenschutz)

Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-
und AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft

FFH- und Vogelschutzrichtli-
nie

Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura
2000

Schutz naturlicher Lebensraume und wildlebender Tiere
und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem
Interesse

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutzge-
setz (BayBodSchG)

Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrundlage
und Lebensraum fiur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen

Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Schutz der natlrlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungs-
funktion

Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV)

Prifung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
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Festlegung von Maflinahmen zur Abwehr und/oder zur
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
Oberflachengewasserverord-
nung

(OGewV)
Grundwasserverordnung
(GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen und
des chemischen Zustands von oberirdischen Gewassern
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten 6kologischen und eines guten chemischen Zu-
stands

Vermeidung der Verschlechterung des mengenmaRigen
und chemischen Zustands von Grundwasserkorper
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten mengenmafigen und chemischen Zustands
von Grundwasserkorper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschutzes
Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung
von Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Immissionen

Vorbeugung gegenliber dem Entstehen von Immissionen
(Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigungen
durch Gerausche, Luftverunreinigungen, Gerlche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen Er-
scheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen Belas-
tungen

TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbe-
sondere der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen
Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stadtebauliche Maflnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissions-
schutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen

Festlegung von Maflinhahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen

TA Luft (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fiur die Umwelt
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= Festlegung von MalRnahmen zur Verminderung von Luft-
schadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau fir
die Umwelt zu erreichen

Verordnung dber Immissions- | = Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
werte fur Schadstoffe in der schadstoffe

Luft . Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von an-
(39. BImSchV) lagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Stérfall-Verord- | = Prifung der Anwendbarkeit der Stérfall-Verordnung
nung = Schutz gegenlber Gefahren flir das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt
gegenuber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-Ar- = Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeein-
beitsgemeinschaft Immissi- trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen oder
onsschutz (LAI) Aufhellungen

. Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkun-

gen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere
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8.3

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-

prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter

Bewertung der Schutzguter (Bestandssituation): Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit von
Wasser, Boden, Flache, Natur und Landschaft

Schutzgut Leistungs- Empfind- Gesamtbe- | Bemerkungen

fahigkeit lichkeit deutung

()] — ()] — ()] —

sl 2|6 |s|2|G|E|L|E

S| eE|2| &5 E|[2|&|E|8
Schutzgut Ar- X X | -X X- | X Da keine Schutzgebiete gemal Europa-
ten und Le- recht direkt betroffen sind, kann eine Be-
bensraume, einflussung der durch die einzelnen

; i Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie

s)/lict)all?gllt?ci]r?en- der Wechselwirkung der Schutzgebiete

schutz (Tiere
und Pflanzen)

untereinander, ausgeschlossen werden.

Die Planungsflache liegt, ebenso wie das

Stadtgebiet Grafenau, im Naturpark ,Bay-
erischer Wald*. Sie liegt jedoch nicht in ei-
nem Naturpark oder Naturschutzgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayeri-
scher Wald“ grenzt unmittelbar im Westen
und Nordwesten an bzw. tangiert die Pla-
nungsflache im Nordwesten in einer Tiefe
von ca. 52 m durch geplante Ausgleichs-
flachen. Durch die geplante Ausgleichsfla-
che in diesem Bereich wird jedoch die
bestehende Wiesenflache als Streuobst-
wiese im Komplex mit artenreichem Ex-
tensivgrinland naturschutzfachlich
aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung
nicht erforderlich.

Zwischen der Grenze des Landschafts-
schutzgebietes im Norden und dem Gel-
tungsbereich liegt eine Waldflache, die
unverandert bleibt. In den lockeren bewal-
deten Bereich aulerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes und innerhalb des
Geltungsbereiches werden sorgsam Ein-
zelunterkunfte integriert und mit Auflagen
versehen, um die Schutzgiter Natur und
Landschaft entsprechend zu wirdigen.
Somit kann eine Beeinflussung des Land-
schaftsschutzgebietes ausgeschlossen
werden.

Im Planungsgebiet befinden sich folgende
amtlich kartierten Biotope (ohne ge-
schitzte Anteile) ganz bzw. werden durch

Seite 39 von 67

Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau

durch Deckblatt Nr. 54

Schutzgut Leistungs- Empfind- Gesamtbe- | Bemerkungen
fahigkeit lichkeit deutung
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auf einer Teilflache durch den Geltungs-

bereich berthrt:16

= 7146-1351-014 ,Zahlreiche He-
cken und Gehblze nérdlich von Gra-
fenau“

= 7146-1351-015 ,Zahlreiche He-
cken und Gehélze nérdlich von Gra-
fenau“

= 7146-1351-010 ,Zahlreiche He-
cken und Gehblze nérdlich von Gra-
fenau“

= 7146-1351-011 ,Zahlreiche He-
cken und Gehélze nérdlich von Gra-
fenau“

= 7146-1351-012 ,Zahlreiche Hecken
und Gehélze nérdlich von Grafenau”

= 7146-1353-012 ,Zahlreiche He-
cken und Gehélze zwischen Rosenau
und Grafenau”

= 7146-1353-010 ,Zahlreiche He-
cken und Gehdélze zwischen Rosenau
und Grafenau”

Im nahen Umfeld befinden sich ebenso
weitere Teilflachen der Biotop-Nummern
7146-1351 und 7146-1353.

Samtliche kartierten Biotope werden zum
Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird
festgesetzt, dass eine Beeintrachtigung
durch Bauarbeiten 0.4. unzulassig ist.
Gdf. sind entsprechende Schutzvorkeh-
rungen wahrend der Bauphase (z.B.
Schutzzaun, Flatterband, etc.) zu treffen.
Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen
von Maschinen und Material, Befahrung,
Verunreinigung, Verdichtung und Versie-
gelung des Bodens sowie Bodenauf- und
-abtrag im Wurzelbereich sind unzulassig.

Im Planungsgebiet befinden sich aulier-
dem folgende amtlich kartierten Oko-
bzw. Ausgleichsflachen: 17
= LfU OFK Nr. 204977 Ausgleichs-
und Ersatzflache
= LfU OFK Nr. 204978 Ausgleichs-
und Ersatzflache

16 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
17 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026)
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Schutzgut Leistungs- Empfind- Gesamtbe- | Bemerkungen
fahigkeit lichkeit deutung
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Diese Flachen wurden im Rahmen des
bereits 2019 angestrebten Bauleitplanver-
fahrens fir eine Reaktivierung der Ferien-
anlage als interne Ausgleichsflachen
festgelegt und die Aufwertungsmallnah-
men beschrieben. Da dieser Bebauungs-
plan nicht rechtskraftig wurde, sind auch
die Ausgleichsflachen nicht rechtskraftig,
trotz wahrscheinlicher Meldung an die Un-
tere Naturschutzbehérde. Die Mal3nah-
men wurden nicht umgesetzt, so das hier
von landwirtschaftlich genutzten Flachen
auszugehen ist.

Geschutzte Anteile nach § 30 BNatSchG
und Art. 23 Abs. 1BayNatSchG sind in
den betroffenen amtlich kartierten Bioto-
pen nicht vorhanden. Auf Grund beste-
hender Kartierungen kann eine
Betroffenheit von geschiitzten Pflanzen
mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Auch bezuglich geschutzter Tierarten
wurden lediglich im Bereich der bestehen-
den Ferienhauser und inzwischen vom
Vorbesitzer geféllten Bdume geschitzte
Fledermausarten und Kleinmeisenarten,
Gartenrotschwanz und Stare kartiert.
Nachdem bereits vom vorhergehenden
Besitzer diese Hauschen und Baume un-
ter Einhaltung der notwendigen CEF-
MaRnahmen abgerissen bzw. gefallt wur-
den, ist auch bezuglich dieser Tierarten
nicht von einem Verbotstatbestand auszu
gehen.

Im Geltungsbereich sind somit keine Bio-
tope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art.
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG
unter Schutz stehen, vorhanden.

Das Areal diente bereits friiher als Famili-
enferiendorf. Die geplante Nutzung ent-
spricht im Wesentlichen der bisherigen.
Daher sind aus dem laufenden Betrieb
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten, die streng oder europarechtlich
geschiutzte Tier- und Pflanzenarten er-
heblich beeinflussen kénnten.
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

Die artenschutzrechtlichen Untersuchun-
gen der vorangegangenen Planung kann
nach wie vor als gultig angesehen wer-
den. Lediglich die Ferienbungalows und
die wenigen verkehrsgefahrdenden
Baume wurden bereits unter Beachtung
des Fledermaus- und Vogelschutzes vom
Vorbesitzer entfernt.

Die CEF-Malinahmen fiir die Fleder-
mause wurden im Zuge des Abrisses der
Ferienbungalows bereits beachtet bzw.
durchgefihrt.

Unter Berucksichtigung der angegebenen
Vermeidungsmalnahmen und durch die
bereits bestehende Realisierung der ge-
nannten CEF-Malinahmen im vorange-
gangenen Bauleitplanverfahren kénnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs.1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fir Anhang IV-Arten und euro-
paische Vogelarten vermieden werden.

Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf
diesen Flachen ist als mittel anzuspre-
chen.

Boden

Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die
verschiedenen Horizonte ist durch die ge-
plante Bebauung und Versiegelung nicht
vermeidbar. Hier befindet sich jedoch be-
reits eine Ferienanlage, die derzeit nicht
betrieben wird. Die locker verteilten Fe-
rien-Bungalows wurden bereits abgebro-
chen, ebenso wie die Fundamente. Die
Anlage soll jedoch mit neuen Wohnmobil-
stellplatzen, Stralten und Wegen und Ge-
bauden erweitert werden, so dass mehr
Flachen versiegelt werden. Diese Flachen
nehmen vielfaltige 6kologische Funktio-
nen wahr und stellen eine Flache mit mitt-
lerer Qualitat dar.

Im Rahmen der Baumafinahmen wird in
die natirliche Schichtung des Bodens und
die natirliche Bodenstruktur eingegriffen
und kann im Bereich der baulichen Anla-
gen nicht wieder hergestellt werden.

Auf Bebauungsplanebene werden Fest-
setzungen zur Begrenzung der Bodenver-
siegelung getroffen.
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

hoch

mittel

hoch

gering

hoch

Wasser

> Imittel

> lgering

> Imittel

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Die Planungsflache liegt weder in einem
Uberschwemmungsgebiet noch einer
Hochwassergefahrenflache, noch in ei-
nem wassersensiblen Bereich.

Im UmweltAtlas Bayern ist in der Karte
Uberschwemmungsgefahren — Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut innerhalb der
westlichen Planungsflache eine Gelande-
senke dargestellt. Diese ist in der weiter-
fuhrenden Planung zu berucksichtigen.

Es ist von einem mittleren bis hohen
Grundwasserflurabstand auszugehen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachen-
abwasser sind auf dem Grundsttick de-
zentral breitflachig, unter Ausnutzung des
Filtervermdgens der oberen belebten Bo-
denzone, oder zentral in Regenwasser-
versickerungsanlagen zu versickern. Ist
eine breitflachige Versickerung nicht még-
lich, so ist eine Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigo-
len zu realisieren. Die Eignung des Unter-
grundes zur Versickerung nach den
allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik ist zu prifen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund
des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, ist im Geltungsbereich des
Sondergebietes zurtickzuhalten und ge-
drosselt dem Mischwasserkanal Gber den
bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem
Grundstuck Flur-Nr. 600/4 Gemarkung
Grafenau zuzufihren.

Durch die geplante Art der Nutzung sind
keine Beeinflussungen des Grundwassers
zu erwarten.

Klima

Durch die bestehende Nutzung als Feri-
enanlage und die landwirtschaftliche Nut-
zung in den Randbereichen und der nur in
geringem Umfang vorhandenen Griin-
strukturen innerhalb des Gebietes wird
der Planungsflache gesamt eine geringe
Funktion als klimatischer Ausgleichsraum
zugeschrieben. Hier ist auch davon aus-
zugehen, dass es sich bei dieser Flache
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

um eine Flache ohne kleinklimatisch wirk-
same Luftaustauschbahnen handelt.

Auf Bebauungsplanebene werden zur Mi-
nimierung jedoch auch zahlreiche Fest-
setzungen getroffen, die sich sowohl fur
das Global- als auch fur das Kleinklima
positiv auswirken. Eine vollstandige Ver-
siegelung von befestigten Flachen bei
PKW- und Bus-Stellplatzen wird durch die
Festsetzung von Abflussbeiwerten ver-
mieden. Die nicht mit Anlagen Uberbauten
Flachen sind zu begriinen und dauerhaft
als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung
anzulegen.

AuRerhalb des Plangebietes sind Veran-
derungen bzw. Erhéhungen der Tempera-
turverhaltnisse und eine Anderung von
Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbe-
reich zu erwarten.

Durch die zusatzliche Versiegelung wird
sich kleinklimatisch im Bereich der Pla-
nungsflache nicht viel verandern.

Luft

Unter BerUcksichtigung der landlichen
Auspragung des betrachteten Gebietes
wird eine nur geringe lufthygienische Vor-
belastung festgestellt.

Beeintrachtigungen bezlglich der Luft-
reinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Sonderge-
bietsnutzung nicht zu erwarten.

Durch die Versiegelung und die festge-
setzten Nutzungen als Sondergebiet
»,Campingplatz mit Hotel“ ist davon auszu-
gehen, dass keine stark emittierenden
Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich
errichtet werden. Daher besteht nur eine
geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes
Luft.

Lediglich im Bereich der Hauptzufahrts-
stralle und der GuldenstraRe (Gemeinde-
verbindungsstrafe) ist mit geringen
Emissionen aus dem Fahrverkehr zu
rechnen. Daher ist von einer geringen luft-
hygienischen Belastung durch die Bebau-
ung und den StralBenverkehr und somit
einem geringen Konfliktpotential auszuge-
hen.
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Die Hauptwindrichtung ist Giberwiegend
von Ost-Nordost. Die Planungsflache liegt
fern von bebauten Ortsteilen. Die Kaltluft-
strdmung ist somit nicht behindert. Es
kann davon ausgegangen werden, dass
weiter entfernte Ortsteile durch Luftschad-
stoffe und durch Staub nicht beeintrach-
tigt werden.
Landschafts- X X X Auf der Gberwiegenden Planungsflache
bild befindet sich bereits eine ehemalige Feri-

enanlage, die derzeit nicht betrieben wird.
Die verstreut liegenden Ferien-Bunga-
lows, die sich auf hangparallelen Terras-
sen befanden, wurden inzwischen
abgebrochen. Die zentralen Hauptge-
baude und Nebengebaude sind noch er-
halten, ebenso wie die zugehorigen
Parkplatzflachen. Durch diese Bebauung
besteht grundsatzlich bereits eine Veran-
derung des Landschaftsbildes. Durch die
Planung sollen im Randbereich noch Er-
weiterungsflachen hinzugenommen wer-
den. Hier sollen jedoch Gberwiegend
ebenfalls locker verteilte Camperstellfla-
chen, Ferien-Bungalows, Zeltplatze,
Spielplatze und Freiflachen fir die Ferien-
anlage entstehen. Massive groR¥flachige
Versiegelungen aufRerhalb des Hauptge-
baudebereiches sind nicht vorgesehen.

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen
zwischen wertvollen Landschaftsteilen be-
stehen nicht.

Die exponierte Anlage hat eine Fernwir-
kung insbesondere nach Westen, Sid-
westen, Osten und Sidosten. Durch die
lockere Bebauung auf den hangparallelen
Terrassierungen, die durchgrinenden Ge-
hélzgruppen, durch parkahnlich verteilte
Baumstandorte passt sich jedoch die Feri-
enanlage gut in die Landschaft ein. In den
Randbereichen befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Acker- und Griinland-
flachen. Im Norden und Nordwesten
befindet sich eine Waldflache, die die Pla-
nungsflache abschirmt. Die Entwicklung
des Gebietes erfolgt sehr behutsam. Die
Gehdlzstrukturen werden Uberwiegend er-
halten, ebenso die parkahnlich verstreu-
ten Baumstandorte. Weitere

Seite 45 von 67

Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau
durch Deckblatt Nr. 54

Schutzgut Leistungs- Empfind- Gesamtbe- | Bemerkungen
fahigkeit lichkeit deutung
()] — (@] — (@] -
[ [0) < [ (0] < [ [0] <
= | B o | = | £ o | = | B [5}
S |2 | &S| | 2| &|E|2

Eingriinungsmalnahmen auf Bebauungs-
planebene werden festgesetzt. Fir die
Hotelanlage werden die Festsetzungen,
insbesondere fiur die Hohenentwicklung,
so getroffen, dass sich die Bauwerke in
den Hang integrieren. Die naturnahe ar-
chitektonische Gestaltung erfolgt in enger
Abstimmung mit der Stadt und dem Land-
ratsamt.

Die Planungsflache liegt, ebenso wie das
Stadtgebiet Grafenau, im Naturpark ,Bay-
erischer Wald®. Sie liegt jedoch nicht in ei-
nem Naturpark oder Naturschutzgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayeri-
scher Wald“ grenzt unmittelbar im Westen
und Nordwesten an bzw. tangiert die Pla-
nungsflache im Nordwesten in einer Tiefe
von ca. 52 m durch geplante Ausgleichs-
flachen. Durch die geplante Ausgleichsfla-
che in diesem Bereich wird jedoch die
bestehende Wiesenflache als Streuobst-
wiese im Komplex mit artenreichem Exten-
sivgrinland naturschutzfachlich
aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung
nicht erforderlich.

Zwischen der Grenze des Landschafts-
schutzgebietes im Norden und dem Gel-
tungsbereich liegt eine Waldflache, die
unverandert bleibt. Somit kann eine Be-
einflussung des Landschaftsschutzgebie-
tes ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die landschaftsgebundene
Erholungsnutzung sind die Lichtemissio-
nen nur von einer untergeordneten Bedeu-
tung, da die Beeintrachtigung der Flache
durch Lichtemissionen der ehemals beste-
henden Bungalowanlage mit der Beleuch-
tung der StraRen und Wege bereits frilher
schon gegeben war. Somit wird sich durch
die Reaktivierung der Anlage als Camper-
Stellplatz nicht viel andern.

Zusammenfassend betrachtet sind durch
Lichtemissionen im Plangebiet langfristig
zwar Auswirkungen durch die nachtliche
Wahrnehmbarkeit zu erwarten. Jedoch
wird dies in einem Umfang stattfinden, der
der vorherigen Nutzung entspricht. Des-
halb kommt es in der Umgebung infolge
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering
mittel

hoch

der Planung zu keiner relevanten Verande-
rung der Landschaftsqualitdt durch
Lichtimmissionen (z. B. Aufhellungen).

Durch die Vorgaben auf Bebauungsplane-
bene zur Beleuchtung, den Eingriinungs-
maflnahmen und weiteren Pflanzgeboten
werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert. Bezliglich der visuel-
len Wirkungen und der Lichtemissionen
findet keine wesentliche Verschlechterung
statt.

Mensch und
seine Gesund-
heit (Erholung,
Larm / Schad-
stoffimmissio-
nen, Staub /
Geruch)

Erholung
Da das Plangebiet bereits als Ferienan-

lage genutzt wurde, bleibt die Bedeutung
fur die Erholung erhalten. Kleinflachig wer-
den umgebende landwirtschaftliche Fla-
chen in das Areal mit einbezogen.

Die Guldenstralle ist als Radweg ,Donau-
Nationalpark-Bohmerwald - schwarz auf
grin 1 (Schalding-Haslach)“ beschildert.
Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden.

Die GuldenstralBe ist als Fernwanderweg
,Goldener Steig“ beschildert. Im Osten
mundet der Fernwanderweg ,Glaserner
Steig“ in die Guldenstral3e ein. Diese Wan-
derwegstrassen bleiben vorhanden.

Larm

Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe
des Verfahrens eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt und ggf. Festset-
zungen zum Larmschutz formuliert. Damit
wird der Schutz der Anlieger und der Er-
holungssuchenden sichergestellt.

Staub / Geruch

Durch die geplante Bebauung ist von einer
geringen Zunahme des PKW-Verkehrs
auszugehen. Daher kann angenommen
werden, dass sich die Staubbelastung
dadurch nicht nennenswert erhoht.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist
nicht auszugehen.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas
liegen nicht vor.
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Schutzgut

Leistungs-

fahi

gkeit

Empfind-
lichkeit

Gesamtbe-

deutung

Bemerkungen

gering

mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering

mittel

hoch

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strah-

lung liegen nicht vor.

Flache

Durch die Planung wird eine bereits be-
stehende Ferienanlage Uberplant, erwei-
tert und baurechtlich gesichert. Die
Nutzung der bereits vorhandenen Er-
schlieBung und Infrastruktur ermdglicht ei-
nen sparsamen Flachenverbrauch. Somit
wird dem Ubergeordneten Grundsatz
»Sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den“ entsprochen und Flachen bean-
sprucht, die sich fir dieses Vorhaben gut
eignen und bereits in der Vergangenheit
zu Erholungszwecken genutzt wurde.

Zwar ist es bezogen auf die Stadt Gra-
fenau ein gewisser Flachenverbrauch, der
aber bezogen auf das Gemeindegebiet
als geringflgig einzustufen ist. Kénnte
diese Sondergebietsausweisung an die-
ser Stelle nicht stattfinden, dann musste
an anderer Stelle neu angesiedelt wer-
den, ohne die vorhandene Infrastruktur
nutzen zu kénnen.

Da im Vergleich zu den Gesamtflachen
des Stadtgebietes nur ein im Verhaltnis
geringer einmaliger planbedingter Fla-
chenverbrauch festzustellen ist, wird die
Nachhaltigkeitsstrategie in Bezug auf den
Flachen- und Ressourcenschutz nicht ge-
fahrdet.

Kultur- und
Sachguiter

Kulturgiiter
Kulturglter sind durch die Planung nicht
betroffen.

Sachgiiter

Bei der Planungsflache handelt es sich
Uberwiegend um eine bestehende Ferien-
anlage, die reaktiviert wird.

Die vorhandenen Uberregionalen bzw.
kommunalen Spartenleitungen werden
bei der Planung durch Grunddienstbarkei-
ten berucksichtigt und ggf. bei Bedarf um-
verlegt.
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Im Norden befindet sich eine Waldflache,
die erhalten bleibt. Die Uberplanten Griin-
land- und Ackerflachen weisen eine ge-
ringe Ertragsfahigkeit (Bodenschatzung
28-40) auf. Die landwirtschaftlichen Fla-
chen werden zu Gunsten eines Sonderge-
bietes umgewandelt.
Wechselwir- X X X Die Wechselwirkungen zwischen den ein-
kungen zwi- zelnen Schutzgltern bewegen sich in ei-
schen den nem normalen, Ublicherweise
einzelnen Be- anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in
lan d den Betrachtungen zu den einzelnen
gen des - AT .
Schutzgutern mitbertcksichtigt. Erhebli-
Umweltschut- che Auswirkungen auf die Wechselwir-
2€s kungen sind nicht zu erwarten.

Schwere Unfalle und Katastrophen
Ein schwerer Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein Er-
eignis wie z.B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion gréeren Ausmalies, das sich
aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spater innerhalb oder auf3erhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fiir
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind.

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da es sich hier um ein Sondergebiet, das der
Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SO Campingplatz mit Hotel*
handelt und im Rahmen der weiterfiihrenden Planung alle erforderlichen Sicherheitsmalinah-
men fur den Innen- und AufRenbereich bericksichtigt werden.
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8.4 Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands)

* durch die Deckblattanderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
= bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattanderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Belange des Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattian- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und § % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
K= Ke]
pflege § § g °
S = w 3
Schutzgut Arten und X Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen | Der IST-Zustand mit der Darstellung als

Lebensraume, biologi-
sche Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere und
Pflanzen)

sind, kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen
Schutzgebiete geschuitzten Arten, sowie der Wechselwir-
kung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen
werden.

Die Planungsflache liegt, ebenso wie das Stadtgebiet Gra-
fenau, im Naturpark ,Bayerischer Wald“. Sie liegt jedoch
nicht in einem Naturpark oder Naturschutzgebiet.

Sondergebiet, das der Erholung dient,
auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-

Uber dem IST-Zustand.
Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt un-
mittelbar im Westen und Nordwesten an bzw. tangiert die
Planungsflache im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m
durch geplante Ausgleichsflachen. Durch die geplante Aus-
gleichsflache in diesem Bereich wird jedoch die bestehende
Wiesenflache als Streuobstwiese im Komplex mit artenrei-
chem Extensivgrinland naturschutzfachlich aufgewertet. Da-
her ist hier eine Befreiung nicht erforderlich.

Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im
Norden und dem Geltungsbereich liegt eine Waldflache, die
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes
Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = o2 | £ | gesehene MinimierungsmafRnahmen
pflege S |22 |8
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5 Su | s

unverandert bleibt. Somit kann eine Beeinflussung des
Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Samtliche kartierten Biotope werden auf Bebauungsplane-
bene zum Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird festge-
setzt, dass eine Beeintrachtigung durch Bauarbeiten o.a.
unzulassig ist. Ggf. sind entsprechende Schutzvorkehrun-
gen wahrend der Bauphase (z.B. Schutzzaun, Flatterband,
etc.) zu treffen. Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von
Maschinen und Material, Befahrung, Verunreinigung, Ver-
dichtung und Versiegelung des Bodens sowie Bodenauf-
und -abtrag im Wurzelbereich sind unzulassig.

Geschiitzte Anteile nach § 30 BNatSchG und Art. 23 Abs.
1BayNatSchG sind in den betroffenen amtlich kartierten Bi-
otopen nicht vorhanden. Bei friiheren Begehungen wurde
festgestellt, dass eine Betroffenheit vom geschitzten Pflan-
zen- und Tierarten bei Einhaltung der bereits vor Jahren
umgesetzten CEF-Maflinahmen mit hoher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden kann. Im Geltungsbereich sind
somit keine Biotope, die gemafl BNatSchG § 30 bzw. Art.
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz ste-
hen, vorhanden.
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Umweltschutzgut
bzw.
Belange des

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
pflege 5 £ E’
5 Su | s

Das Areal diente bereits fruher als Familienferiendorf. Die
geplante Nutzung entspricht im Wesentlichen der bisheri-
gen. Daher sind aus dem laufenden Betrieb keine zusatzli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten, die streng oder
europarechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten erheb-
lich beeinflussen kénnten.

Auf Grund der unveranderten Situation vor Ort sind weitere
Erhebungen beziglich des Artenschutzes nicht erforderlich.
Lediglich die Ferienbungalows wurden bereits unter Beach-
tung des Fledermausschutzes von dem vorhergehenden Ei-
gentimer entfernt, ebenso wie die Aufhangung der
Nistkasten in diesem Zuge durchgefuhrt wurde. Damit sind
weitere CEF-Malinahmen nicht notwendig. Um keine weite-
ren Verbotstatbestande bezlglich der geschitzten Tierarten
hervorzurufen, werden Vermeidungsmalnahmen in den Be-
bauungsplan (Parallelverfahren) iibernommen.

Unter Bericksichtigung der angegebenen Vermeidungs-
mafRnahmen und durch die bereits erfolgte Realisierung der
genannten CEF-MalRnahmen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs.1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur
Anhang IV-Arten und europaische Vogelarten vermieden
werden.
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bzw.

Belange des
Umwelt- und

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

nicht vermeidbar. Hier befindet sich jedoch bereits eine Feri-
enanlage, die derzeit nicht betrieben wird. Die locker verteil-
ten Ferien-Bungalows wurden bereits abgebrochen, die
Fundamente entfernt. Die Anlage soll mit Flachen fiur Cam-
pingstellplatze, neuen Gebauden, Stralken und Wegen er-
weitert werden, so dass mehr Flachen versiegelt werden.
Diese Flachen nehmen vielfaltige 6kologische Funktionen
wahr und stellen eine Flache mit mittlerer Qualitat dar.

Im Rahmen der Baumal3nahmen wird in die natlrliche
Schichtung des Bodens und die nattrliche Bodenstruktur
eingegriffen und kann im Bereich der baulichen Anlagen
nicht wieder hergestellt werden.

Auf Bebauungsplanebene werden Festsetzungen zur Be-
grenzung der Bodenversiegelung getroffen.

= Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattian- | bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % L | gesehene MinimierungsmaBnahmen
< o]
pflege = %2 °
5 sS4 | o
Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist
als gering bis mittel anzusprechen.
Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
durch die Eingriffsregelung gemaf Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ abgehan-
delt.
Schutzgut X Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die verschiedenen Ho- | Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Boden rizonte ist durch die geplante Bebauung und Versiegelung

Sondergebiet, das der Erholung dient,
auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Bemerkung

Die Planungsflache liegt weder in einem Uberschwem-
mungsgebiet noch einer Hochwassergefahrenflache, noch
in einem wassersensiblen Bereich.

Im UmweltAtlas Bayern ist in der Karte Uberschwemmungs-
gefahren — Oberflachenabfluss und Sturzflut innerhalb der
westlichen Planungsflache eine Gelandesenke dargestellt.
Diese ist in der weiterfihrenden Planung zu bertcksichti-
gen.

Es ist von einem mittleren bis hohen Grundwasserflurab-
stand auszugehen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf
dem Grundstick dezentral breitflachig, unter Ausnutzung
des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder
zentral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern.
Ist eine breitflachige Versickerung nicht méglich, so ist eine
Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische
Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur

= Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
< o]
pflege § % 2|2
S = W &
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut X Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Wasser

Sondergebiet, das der Erholung dient,
auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltauswirkungen
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Belange des Bemerkung

Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung

Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-

der Landschafts- = 02 | £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen

pflege < £33 | 2
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Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik ist zu prifen.
Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden
Bodens nicht versickert werden kann, ist im Geltungsbereich
des Sondergebietes zurlickzuhalten und gedrosselt dem
Mischwasserkanal Uber den bestehenden Schacht Nr. 294
auf dem Grundstlick Flur-Nr. 600/4 Gemarkung Grafenau
zuzufthren.
Durch die geplante Art der Nutzung sind keine Beeinflus-
sungen des Grundwassers zu erwarten.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Klima X Durch die vorherige Nutzung als Ferienanlage und die land- | Der IST-Zustand mit der Darstellung als
wirtschaftliche Nutzung in den Randbereichen wird der Pla- | Sondergebiet, das der Erholung dient,
nungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer | auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
Ausgleichsraum zugeschrieben. Hier ist auch davon auszu- | ten. Die Reaktivierung des Camping-
gehen, dass es sich bei dieser Flache um eine Flache ohne | platzes wiirde nicht umgesetzt. Die
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Bauruinen blieben erhalten, die fur die

Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
Auf Bebauungsplanebene werden zur Minimierung jedoch terhin ungenutzt.
auch zahlreiche Festsetzungen getroffen, die sich sowohl
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Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
gesehene MinimierungsmaBnahmen

unerheblich
Mittlere
Erheblichkeit
erheblich

bei Nichtdurchfiihrung

fur das Global- als auch fur das Kleinklima positiv auswir-
ken. Eine vollstandige Versiegelung von befestigten Fla-
chen bei PKW- und Bus-Stellplatzen wird durch die
Festsetzung von Abflussbeiwerten vermieden. Die nicht mit
Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauer-
haft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen.

Aullerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Er-
héhungen der Temperaturverhaltnisse und eine Anderung
von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich zu erwarten.

Durch die zusatzliche Versiegelung wird sich kleinklimatisch
im Bereich der Planungsflache nicht viel verandern.

Durch eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes auf Be-
bauungsplanebene werden die Auswirkungen auf das Klima
minimiert.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.

Es sind keine umweltrelevanten Malinahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Luft

X Unter Bericksichtigung der I&ndlichen Auspragung des be-

trachteten Gebietes wird eine nur geringe lufthygienische
Vorbelastung festgestellt.

Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Sondergebiet, das der Erholung dient,
auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
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Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhaltung im Sinne
der gesetzlichen Bestimmungen sind durch die Sonderge-
bietsnutzung nicht zu erwarten.

Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen
als Sondergebiet ,Campingplatz mit Hotel am Schwaim-
berg“ ist davon auszugehen, dass keine stark emittierenden
Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich errichtet werden.
Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutz-
gutes Luft.

Lediglich im Bereich der Hauptzufahrtsstraf3e und der Gul-
denstralRe (Gemeindeverbindungsstralle) ist mit geringen
Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von
einer geringen lufthygienischen Belastung durch die Bebau-
ung und den Strallenverkehr und somit einem geringen
Konfliktpotential auszugehen.

Die Hauptwindrichtung ist Uberwiegend von Ost-Nordost.
Die Planungsflache liegt fern von bebauten Ortsteilen. Die
Kaltluftstromung ist somit nicht behindert. Es kann davon
ausgegangen werden, dass weiter entfernte Ortsteile durch
Luftschadstoffe und durch Staub nicht beeintrachtigt wer-
den.

Durch eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes auf Be-
bauungsplanebene werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft minimiert.

ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fir die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Belange des
Umwelt- und

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Bemerkung

Landschaftsbild

streut liegenden Ferien-Bungalows, die sich auf hangparal-
lelen Terrassen befanden, wurden inzwischen
abgebrochen. Die zentralen Hauptgebaude und Nebenge-
baude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehdrigen
Parkplatzflachen. Durch diese Bebauung besteht grundsatz-
lich bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Durch
die Planung sollen im Randbereich noch Erweiterungsfla-
chen hinzugenommen werden. Hier sollen jedoch Uberwie-
gend ebenfalls locker verteilte Camperstellflachen, Ferien-
Bungalows, Zeltplatze, Spielplatze und Freiflachen fur die
Ferienanlage entstehen. Massive grof¥flachige Versiegelun-
gen aullerhalb des Hauptgebaudebereiches sind nicht vor-
gesehen.

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvol-
len Landschaftsteilen bestehen nicht.

Die exponierte Anlage hat eine Fernwirkung insbesondere
nach Westen, Stidwesten, Osten und Siudosten. Durch die
lockere Bebauung auf den hangparallelen Terrassierungen,

= Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattian- | bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % L | gesehene MinimierungsmaBnahmen
< o]
pflege § %E °
S = w &
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Auf der Uberwiegenden Planungsflache befindet sich bereits
Schutzgut X eine Ferienanlage, die derzeit nicht betrieben wird. Die ver- | Der IST-Zustand mit der Darstellung als

Sondergebiet, das der Erholung dient,
auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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die durchgriinenden Geholzgruppen, durch parkahnlich ver-
teilte Baumstandorte passt sich jedoch die Ferienanlage gut
in die Landschaft ein. In den Randbereichen befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grinlandflachen. Im
Norden und Nordwesten befindet sich eine Waldflache, die
die Planungsflache abschirmt. Die Entwicklung des Gebie-
tes erfolgt sehr behutsam. Die Geholzstrukturen werden
Uberwiegend erhalten, ebenso die parkahnlich verstreuten
Baumstandorte. Weitere Eingriinungsmalfinahmen auf Be-
bauungsplanebene werden festgesetzt. Flr die Hotelanlage
werden die Festsetzungen, insbesondere fir die Hohenent-
wicklung, so getroffen, dass sich das Bauwerk in den Hang
integriert. Die naturnahe architektonische Gestaltung erfolgt
in enger Abstimmung mit der Stadt und dem Landratsamt.

Die Planungsflache liegt, ebenso wie das Stadtgebiet Gra-
fenau, im Naturpark ,Bayerischer Wald®. Sie liegt jedoch
nicht in einem Naturpark oder Naturschutzgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt un-
mittelbar im Westen und Nordwesten an bzw. tangiert die
Planungsflache im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m
durch geplante Ausgleichsflachen. Durch die geplante Aus-
gleichsflache in diesem Bereich wird jedoch die bestehende
Wiesenflache als Streuobstwiese im Komplex mit artenrei-
chem Extensivgrinland naturschutzfachlich aufgewertet. Da-
her ist hier eine Befreiung nicht erforderlich.

Seite 59 von 67

Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau
durch Deckblatt Nr. 54

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes

Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = ) % £ | gesehene MinimierungsmaBnahmen
pflege E’ % 2 g
S = W [

Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im

Norden und dem Geltungsbereich liegt eine Waldflache, die

unverandert bleibt. Somit kann eine Beeinflussung des

Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Durch die Vorgaben auf Bebauungsplanebene zur Beleuch-

tung, den Eingriinungsmafinahmen und weiteren Pflanzge-

boten werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild

minimiert. Bezuglich der visuellen Wirkungen und der

Lichtemissionen findet keine wesentliche Verschlechterung

statt.

Es sind keine umweltrelevanten Mallnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge

der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Erholung
Mensch und seine Ge- | X Da das Plangebiet bereits als Ferienanlage genutzt wurde, | Der IST-Zustand mit der Darstellung als
sundheit (Erholung, bleibt die Bedeutung fir die Erholung erhalten. Umgebende | Sondergebiet, das der Erholung dient,
Larm / Schad- landwirtschaftliche Flachen werden in das Areal mit einbe- auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
stoffimmissionen, zogen. ten. Die Reaktivierung des Camping-
Staub / Geruch) platzes wirde nicht umgesetzt. Die

Die Guldenstral3e ist als Radweg ,Donau-Nationalpark-Béh- | Bauruinen blieben erhalten, die fir die

merwald - schwarz auf griin 1 (Schalding-Haslach)“ beschil- | Erholung wertvolle Flache bliebe wei-

dert. Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden. terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Bemerkung
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Die Guldenstral3e ist als Fernwanderweg ,Goldener Steig*
beschildert. Im Osten mindet der Fernwanderweg ,Glaser-
ner Steig“ in die Guldenstral3e ein. Diese Wanderwegstras
sen bleiben vorhanden.

Larm

Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe des Verfahrens
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt und ggf.
Festsetzungen zum Larmschutz formuliert. Damit wird der
Schutz der Anlieger und der Gaste der Anlage sicherge-
stellt.

Staub / Geruch

Durch die geplante Bebauung ist von einer geringen Zu-
nahme des PKW-Verkehrs auszugehen. Daher kann ange-
nommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch
nicht nennenswert erhoht.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlun
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht
VOr.
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Nr. 54 sind keine Boden- und Baudenkmaler vorhanden.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind
gemal Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behdrde.

Sachgiiter
Bei der Planungsflache handelt es sich Uberwiegend um eine
bestehende Ferienanlage, die reaktiviert wird.

Die vorhandenen Uberregionalen bzw. kommunalen Spar-
tenleitungen werden bei der Planung durch Grunddienstbar-
keiten berucksichtigt und ggf. bei Bedarf umverlegt.

Im Norden befindet sich eine Waldflache, die erhalten bleibt.
Kleine Hutten zu Ubernachtungsmdglichkeiten werden nur in
Lichtungsbereichen errichtet. Die Uberplanten Grinland-
und Ackerflachen weisen eine geringe Ertragsfahigkeit (Bo-
denschatzung 28-40) auf. Die landwirtschaftlichen Flachen
werden zu Gunsten eines Sondergebietes umgewandelt.

Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes
Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = o2 | £ | gesehene MinimierungsmafRnahmen
pflege S |22 |8
= =
5 Su | s
Es sind keine umweltrelevanten MaRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut Kultur und X Kulturgiter Der IST-Zustand mit der Darstellung als
Sachguter Innerhalb des Anderungsbereiches der Deckblattanderung Sondergebiet, das der Erholung dient,

auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes wirde nicht umgesetzt. Die
Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.

Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes
Belange des Bemerkung
Umwelt- und = Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und f_: % - derungen Nr. 54 des Flachennutzungsplanes sowie vor-
der Landschafts- = o2 | £ | gesehene MinimierungsmafRnahmen
pflege S |22 |8
= =
5 Su | s
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Wechselwirkungen X Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu- Der IST-Zustand mit der Darstellung als
zwischen den o0.g. ein- tern bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzu- | Sondergebiet, das der Erholung dient,
zelnen Belangen des treffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu auf einer kleineren Flache bliebe erhal-
Umweltschutzes den einzelnen Schutzgltern mitbericksichtigt. Erhebliche ten. Die Reaktivierung des Camping-
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht zu er- platzes wirde nicht umgesetzt. Die
warten. Bauruinen blieben erhalten, die fur die
Erholung wertvolle Flache bliebe wei-
terhin ungenutzt.
Dies bedeutet keine Anderung gegen-
Uber dem IST-Zustand.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
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8.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtaufstellung
des Deckblattes zum giiltigen Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im (iberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet® dar. Im Norden ist eine Flache fir die Forstwirtschaft
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grinflachen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Freiflachen) dargestellt. Im stidwestlichen und sidlichen Bereich
sind ebenfalls Grinflachen dargestellt. Im Stdosten befinden sich Flachen fir die Landwirt-
schaft.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wirden
aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infrastruktur des Standortes (vorhan-
dene Bebauung, vorhandene Erschlieung) nutzen zu kénnen.

8.6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Da die Flache bereits als Ferienanlage genutzt worden ist und diese Planung eine Reaktivie-
rung der vorhandenen Flache darstellt, ist eine Alternativenprifung nicht zielfihrend.

8.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ.

8.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen
hat, sind Uberwachungsmalfinahmen hinfallig.

8.9 Zusammenfassung

Die von der Deckblattdnderung Nr. 54 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan betroffene Planungsflache befindet sich ca. 1 km nérdlich der Stadt Grafenau an
der im Landkreis Freyung-Grafenau. Hier befindet sich bereits eine Ferienanlage, die derzeit
nicht betrieben wird. Die verstreut liegenden Ferien-Bungalows wurden bereits abgebrochen.
Die zentralen Hauptgebaude und Nebengebaude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehd-
rigen Parkplatzflachen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Anderung stellt im Gberwiegenden Planungsbereich bereits ein ,Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Diese Flache soll erweitert werden. Daher ist eine Uberplanung
der Darstellung in diesem Bereich erforderlich.

Ziel des Deckblatts zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Erweiterung der Darstellung eines Son-
dergebietes, das der Erholung dient, nach § 10 Abs. 2 BauNVO fiir das ,SO Campingplatz
mit Hotel“ in der Stadt Grafenau.

Der wesentliche Inhalt des Deckblattes besteht darin, die Planungsflache als eine Sonderge-
bietsflache darzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Planungsab-
sicht der Stadt Grafenau geschaffen und die Flachen dahingehend geordnet werden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen in Bezug auf die einzel-
nen Schutzgiter. Diese werden durch intensive Durch- und Eingriinung der Flache minimiert.
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Entsprechende Festsetzungen werden auf Bebauungsplanebene (Parallelverfahren) getrof-
fen. Die nicht minimierbaren Auswirkungen sind auszugleichen.

Iggensbach, den 03.06.2026

)J’r/s/ula Jocham

Landschaftsarchitekti
/ Stadtplanerin
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