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1. Allgemeines   
Die Stadt Grafenau beabsichtigt den rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit integriertem 
Landschaftsplan, ca. 1,0 km nördlich des Hauptortes Grafenau, durch das Deckblatt Nr. 54 
zu ändern und die Gesamtfläche, die bereits in Teilflächen 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 für die Reaktivie-
rung der bereits bestehenden Ferienanlage geschaffen und die Flächen dahingehend geord-
net werden, dass ein Sondergebiet „Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ entsteht.  
 
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Im Norden ist eine Fläche für die Forstwirtschaft 
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende 
und landschaftstypische Freiflächen) dargestellt. Im südwestlichen und südlichen Bereich 
sind ebenfalls Grünflächen dargestellt. Im Südosten befinden sich Flächen für die Landwirt-
schaft. Die Guldenstraße, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
straße dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch 
weitere Planzeichen ist eine Fläche für den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehälter mit 500 m³ dargestellt. Mehrere Gehölz-
strukturen und Einzelbäume sind über die Planungsfläche verstreut. 
 
Ziel des Deckblatts zum Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die 
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung für 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 Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch 
Deckblatt Nr. 54 wird für das Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung 
„Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ aufgestellt. 

2. Lage 
Die Planungsfläche befindet sich ca. 1 km nördlich 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 Hauptgebäude und Nebengebäude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehö-
rigen Parkplatzflächen. 
 
Nördlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Fläche für die Forstwirtschaft. Der Gel-
tungsbereich ist im Westen, Osten und Süden umgeben von Acker- und Grünlandflächen. Die 
Guldenstraße verläuft 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 ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung 
in besonderem Maße gestärkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel.1 
 
Der höchste Punkt des Planungsgebietes liegt bei ca. 692 m ü. NHN. Diese liegt im nördlichen 
Bereich des Geltungsbereiches. Von dort fällt das Gelände nach allen Seiten stark ab. 

 
1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019) 
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Nach Westen hin fällt das Gelände auf ca. 649 m ü. NHN, nach Südosten auf ca. 658 m ü. 
NHN und zur Guldenstraße im Süden hin auf ca. 670 m ü. NHN. Daher weist das Gelände 
eine exponierte Hanglage nach Westen bis Südosten auf. Innerhalb der Planungsfläche befin-
den sich einzelne Terrassierungen. 
 
Die topographischen und räumlichen Gegebenheiten bestimmen wesentlich den Planungs-
anlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Planung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsfläche (roter Kreis); (BayernAtlas 2026), Darstellung unmaßstäblich 
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3. Planungsgrundlagen für die kommunale Bauleitplanung 

3.1 Vorgaben aus der Raumordnung 
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 
Gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Stadt Grafenau im Raum mit beson-
derem Handlungsbedarf (Kreisregion) und ist als Mittelzentrum dargestellt.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Abb. 2:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan – Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm 

Bayern 2023), Darstellung unmaßstäblich 
 
Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das 
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) zur raumstrukturellen 
Entwicklung Bayerns und seiner Teilräume formuliert: 
 
1. 1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit 
1.1.1  Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen 
1.1.1(Z) In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit 

möglichst hoher Qualität zu schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Poten-
ziale der Teilräume sind weiter zu entwickeln. Alle überörtlich raumbedeutsa-
men Planungen und Maßnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels 
beizutragen.  

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung 
1.1.2(Z) Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilräu-

men ist nachhaltig zu gestalten. 
 
3 Siedlungsstruktur 
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flächen-

sparen 
(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitätsanforderungen, der 

 
2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023) 
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Schonung der natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhän-
genden Landschaftsräume ausgerichtet werden. 

(G) Flächen- und energiesparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen un-
ter Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 

3.3 Vermeidung von Zersiedlung – Anbindegebot 
(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. 
 
5 Wirtschaft 
5.1 Wirtschaftsstruktur  
(G)  Die Standortvoraussetzungen für eine wettbewerbsfähige 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 großen Teil bereits rück-
gebaut (Ferienhäuser mit Fundamenten) und auch der Rest, überwiegend die zentralen 
Gebäude, soll rückgebaut werden. Ein neuer Campingplatz mit Hotel soll entstehen. Diese 
Fläche ist bereits überwiegend in der rechtswirksamen 23. Änderung des Flächennutzungs-
planes der Stadt Grafenau als „Sondergebiet Ferienhausgebiet“ dargestellt und soll nun ge-
ändert und erweitert werden, um ein „Sondergebiet Campingplatz mit Hotel“ zu schaffen. 
Parallel wird ein Bebauungsplan für 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 Flächen für Wohnmobil- und Campingplätze mit 
Hotel und Wellnessanlage und den dazugehörigen baulichen Einrichtungen und Anlagen, die 
diesen Erholungszwecken dienen, zulässig sein, somit alle Einrichtungen, die diesen Nut-
zungszweck fördern und die Beherbergung und Versorgung der Gäste ermöglichen. 
 
Durch die Reaktivierung dieser bereits früher als Ferienanlage genutzten Fläche kann den 
Zielen und Grundsätzen des Landesentwicklungsplanes entsprochen werden. Erholungs-, 
Lebens- und Arbeitsbedingungen werden mit hoher Qualität geschaffen 
 
Bereits genutzte Flächen werden überplant. Eine Übereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1 
LEP ist dann gewährleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstätigkeit an der Erhaltung 
und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert. Dies 
ist gegeben, da sich die Fläche nur maßvoll 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, zeitgemäße 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 Planungsflächen werden 
umfassend eingegrünt, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Die gesamte Anlage 
soll sich natürlich in das bestehende bereits terrassierte Gelände einfügen.  
 
Um die Fläche 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 Siedlungsflächen ist ein Bedarfsnachweis erfor-
derlich. Da durch die Planung eine bestehende Ferienanlage reaktiviert und nur erweitert wer-
den soll und dadurch der Tourismus gestärkt wird, wird auf eine weiterführende 
Bedarfsanalyse verzichtet. Daher wird auch von einer Alternativenprüfung abgesehen. 
 
Regionalplan 
Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Grafenau in der Region 
12 – Donau-Wald und ist als Mittelzentrum in einem ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung 
in besonderem Maße gestärkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 3:  Auszug aus dem Regionalplan 12 – Donau-Wald, Karte – Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstellung 

unmaßstäblich 
 
Gemäß Regionalplan 12 sind für das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) zu 
berücksichtigen: 
 Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z) 
 Erhaltung bestehender und verstärkte Schaffung von Erwerbsmöglichkeiten (Z) 
 Ausbau und Nutzung standortspezifischer Stärken (Z) 
 Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G) 
 
Hinsichtlich des Tourismus gibt der Regionalplan folgende Grundsätze vor: 
5 Tourismus  
5.1 (G)  Es ist anzustreben, die Naturparke in der Region und den Nationalpark Bayeri-

scher Wald entsprechend ihrer Zweckbestimmung für naturorientierte Erho-
lungs- und Tourismusformen weiterzuentwickeln. 

(G) In der gesamten Region ist darauf hinzuwirken, dass Angebote für zeitgemäße 
Urlaubsformen, insbesondere für 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 Wettbewerbsfähigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region 
ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass Strategien und Maßnahmen 
- zur Ergänzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes, […] 
- zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur,  
- zur Verstärkung des touristischen Standortmarketings und  
- zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tourismus Beschäftigten  
entwickelt und durchgeführt werden. 

5.3 (Z) Die Attraktivität und ökologische Funktionsfähigkeit der Natur-, Kultur- und Er-
holungslandschaften des Bayerischen Waldes, der Fließgewässerachsen und 
des tertiären Hügellandes sollen als Grundlage des Fremdenverkehrs auf 
Dauer erhalten und weiterentwickelt werden. 

5.4 (G) Bei raumbedeutsamen Maßnahmen, 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 Großprojekten, wie z.B. Hotels, Campingplätzen, Feriendör-
fern und Golfplätzen, ist besonderer Wert auf die Einbindung in das Orts- und 
Landschaftsbild zu legen und auf die Verträglichkeit mit der Funktionsfähigkeit 
des Naturhaushaltes zu achten. 

 
Durch die Reaktivierung und Erweiterung kann der Tourismus in der Region erhalten und we-
sentlich gestärkt und verbessert werden (LEP 5.1 G). Mit dieser Planung wird die Wettbe-
werbsfähigkeit der Tourismuswirtschaft erhalten und deutlich aufgewertet. (LEP 5.2 G). Auf 
eine naturorientierte, zeitgemäße 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 Großprojekten besonderer Wert auf 
die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu legen und auf die Verträglichkeit mit der 
Funktionsfähigkeit 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 Geländemodellierung erreicht. Die Planungsflächen werden um-
fassend eingegrünt. Die Anlage fügt sich damit natürlich in das Gelände ein.  
 
Fazit 
Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des ländlichen Teilraums, dessen Entwicklung in 
besonderem Maße gestärkt werden soll, getroffen. In allen Teilräumen 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 
bewältigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Stärken der Teilräume weiterentwickelt 
werden. Gerade der Tourismus ist in dieser Region zu stärken und weiterzuentwickeln. Dies 
wird mit der vorliegenden Planung erreicht. 
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3.2 Schutzgebiete gemäß Europarecht (NATURA 2000) 
Im Planungsgebiet, noch in näherer Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).4  
 
Da keine Schutzgebiete gemäß Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung 
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschützten Arten sowie der Wechselwirkung der 
Schutzgebiete untereinander, mit größtmöglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 4: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemäß Europarecht – im Bildausschnitt nicht vorhanden; (FIN-

Web 2026), Darstellung unmaßstäblich  
 
 
 
  

 
4 (FINWeb (2026) - Bayerische Landesamt für Umwelt, 2026) 
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3.3 Schutzgebiete gemäß nationalem Recht 
Die Planungsfläche 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 Planungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m durch geplante 
Ausgleichsflächen.5 Durch die geplante Ausgleichsfläche in diesem Bereich wird jedoch die 
bestehende Wiesenfläche als Streuobstwiese im Komplex mit artenreichem Extensivgrünland 
naturschutzfachlich aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung nicht erforderlich. 
Im Westen angrenzende Flächen an das Landschaftsschutzgebiet werden zudem als Wiesen-
flächen und Biotopflächen erhalten. 
 
Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Norden und dem Geltungsbereich 
liegt eine Waldfläche, die unverändert bleibt.  
 
Somit kann eine Beeinflussung des Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden. 
 
Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in 
dessen unmittelbarer Umgebung. Feldvögel- oder Wiesenbrütergebiete sind nicht betroffen. 
 
Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemäß nationalem Recht durch das Bauvorhaben 
kann demnach ausgeschlossen werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 5:  Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemäß nationalem Recht; (FINWeb 2026), Darstellung un-

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

 
5 (FINWeb (2026) - Bayerische Landesamt für Umwelt, 2026) 
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3.4 Biotopkartierung Bayern / Ökoflächen 
Im Planungsgebiet befinden sich folgende amtlich kartierten Biotope (ohne geschützte Anteile) 
ganz bzw. werden in Teilflächen durch den Geltungsbereich berührt:6 
 7146-1351-014 „Zahlreiche Hecken und Gehölze nördlich von Grafenau“ 
 7146-1351-015 „Zahlreiche Hecken und Gehölze nördlich von Grafenau“ 
 7146-1351-010 „Zahlreiche Hecken und Gehölze nördlich von Grafenau“ 
 7146-1351-011 „Zahlreiche Hecken und Gehölze nördlich von Grafenau“ 
 7146-1351-012 „Zahlreiche Hecken und Gehölze nördlich von Grafenau“ 
 7146-1353-012 „Zahlreiche Hecken und Gehölze zwischen Rosenau und Grafenau“ 
 7146-1353-010 „Zahlreiche Hecken und Gehölze zwischen Rosenau und Grafenau“ 
 
Im nahen Umfeld befinden sich ebenso weitere Teilflächen der Biotop-Nummern 7146-1351 
und 7146-1353. 
 
Sämtliche kartierten Biotope werden zum Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird festgesetzt, 
dass eine Beeinträchtigung durch Bauarbeiten o.ä. unzulässig ist. Ggf. sind entsprechende 
Schutzvorkehrungen während 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 unzulässig. 
 
Im Planungsgebiet befinden sich außerdem folgende amtlich kartierten Öko- bzw. Ausgleichs-
flächen:7  
 LfU ÖFK Nr. 204977 Ausgleichs- und Ersatzfläche 
 LfU ÖFK Nr. 204978 Ausgleichs- und Ersatzfläche 
  
Diese Flächen wurden im Rahmen des bereits 2019 angestrebten Bauleitplanverfahrens für 
eine Reaktivierung der Ferienanlage als interne Ausgleichsflächen festgelegt und die Aufwer-
tungsmaßnahmen beschrieben. Diese Bauleitplanung wurde nie zu Ende geführt und damit 
wurde weder dieser Bebauungsplan noch die Ausgleichsflächen rechtskräftig, trotz wahr-
scheinlicher Meldung an die Untere Naturschutzbehörde. Die Maßnahmen wurden nicht um-
gesetzt, so das hier von landwirtschaftlich genutzten Flächen auszugehen ist. 
 
 
  

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

Darstellung unmaßstäblich 
 
Rosa:  amtlich kartierte Biotope (ohne geschützte Anteile) 
Grün gestreift: Ökoflächenkataster (Ausgleich/Ersatz), nicht rechtskräftig 
 
 
 
 
 
 
 
  

Planungsgebiet 
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3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG 
Zu den nach § 30 BNatSchG geschützten Biotopen zählen8: 
1. natürliche oder naturnahe Bereiche fließender und stehender Binnengewässer 

einschließlich ihrer Ufer und der dazugehörigen uferbegleitenden natürlichen oder naturna-
hen Vegetation sowie ihrer natürlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und 
regelmäßig überschwemmten Bereiche, 

2. Moore, Sümpfe, Röhrichte, Großseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, 
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen, 

3. offene Binnendünen, offene natürliche Block-, Schutt- und Geröllhalden, Lehm und Löss-
wände, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, 
Schwermetallrasen, Wälder und Gebüsche trockenwarmer Standorte, 

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwälder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwälder, subalpine 
Lärchen- und Lärchen-Arvenwälder, 

5. offene Felsbildungen, Höhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetälchen 
und Krummholzgebüsche, 

6. Fels- und Steilküsten, Küstendünen und Strandwälle, Strandseen, Boddengewässer mit 
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflächen im Küstenbereich, Seegraswiesen 
und sonstige marine Makrophytenbestände, Riffe, sublitorale Sandbänke, Schlickgründe 
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgründe im 
Meeres- und Küstenbereich. 

 
Geschützte Anteile nach § 30 BNatSchG und Art. 23 Abs. 1BayNatSchG sind in den betroffe-
nen amtlich kartierten Biotopen nicht vorhanden. Im Rahmen der Begehungen für ein bereits 
2019 angestrebtes Bauleitplanverfahren für eine Reaktivierung der Ferienanlage wurde fest-
gestellt, dass eine Betroffenheit von geschützten Pflanzen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen werden kann. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Begehungen liegt der 
Unteren Naturschutzbehörde vor und ist nach wie vor als zutreffend anzusehen.  
 
Auch bezüglich geschützter Tierarten wurden lediglich im Bereich der bestehenden Ferien-
häuser und inzwischen vom Vorbesitzer gefällten Bäume geschützte Fledermausarten und 
Kleinmeisenarten, Gartenrotschwanz und Stare kartiert. Nachdem bereits vom vorhergehen-
den Besitzer diese Häuschen und Bäume unter Einhaltung der notwendigen CEF-Maßnahmen 
abgerissen bzw. gefällt wurden, ist auch bezüglich dieser Tierarten nicht von einem Verbots-
tatbestand auszugehen. 
 
Im Bereich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grünordnung „Campingplatz 
mit Hotel am Schwaimberg“ sind somit keine Biotope, die gemäß BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 
BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.  
 
Ergänzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schützten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu betrach-
ten9: 
1. Landröhrichte, Pfeifengraswiesen, 
2. Moorwälder, 
3. wärmeliebende Säume, 
4. Magerrasen, Felsheiden, 
5. alpine Hochstaudenfluren, 
6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstämmigen Obstbäumen mit ei-

ner Fläche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestände) mit Ausnahme von Bäumen, die 

 
8 (BNatSchG, 2024) 
9 (BayNatSchG, 2024) 
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weniger als 50 Meter vom nächstgelegenen Wohngebäude oder Hofgebäude entfernt sind 
und 

7. arten- und strukturreiches Dauergrünland. 
 
Innerhalb des Geltungsbereiches sind auch keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im 
Sinne des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden können.  
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3.6 Überschwemmungsgebiete, 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 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 7:  WebKarte mit Darstellung der Überschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflächen; (UmweltAt-

las LfU Bayern 2026), Darstellung unmaßstäblich 
 
Ergänzend dazu ist auf mögliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen. Starknieder-
schläge können flächendeckend überall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schläge aufgrund der Klimaänderung an Häufigkeit und Intensität weiter zunehmen. 
 
Auch im Planungsgebiet können bei sogenannten Sturzfluten flächenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von außen dem 
Planungsgebiet zufließende Wasser zu beachten. 
 
Je nach Größe und Lage der neuen Baukörper bzw. Baumaßnahmen kann der Abfluss des 
flächenhaft abfließenden Oberflächenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verändert 
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger führt. Auf § 37 
WHG wird daher verwiesen. 
 

 
10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium für Finanzen und Heimat, 2026) 
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Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt für Bevölkerungsschutz und Katastro-
phenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Maßnahmen zum Schutz vor Sturzfluten und 
Überschwemmungen empfohlen: 
 Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschächten und außenliegenden Kel-

lerabgängen sollten mindestens 25 Zentimeter höher liegen als die umgebende Gelän-
deoberfläche. 

 Alle möglichen Wassereindringwege in geplante Gebäude sind bis zu den relevanten 
Höhen zu verschließen. 

 Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgeführt werden. 
 Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rückstau 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 Überschwemmungsgefahren – Oberflächenabfluss 
und Sturzflut die potentiellen Fließwege bei Starkregen und die Geländesenken und potentielle 
Aufstaubereiche dargestellt. Daraus ist ersichtlich, dass sich im südlichen Geltungsbereich 
eine Senke befindet, die einen möglichen Aufstaubereich darstellt. Entlang der Guldenstraße 
sind potentielle Fließwege mit mäßigem Abfluss verzeichnet, die hangabwärts nach Westen 
bzw. Südosten abführen.11  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 8: WebKarte mit Darstellung der Fließwege und Aufstaubereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2026), Darstel-

lung unmaßstäblich 
 

 
11 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium für Finanzen und Heimat, 2026) 
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Die Geländesenke ist bei der weiteren Planung zu berücksichtigen. Der natürliche Ablauf wild 
abfließenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig für anliegende Grundstücke ver-
ändert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Be-
triebs des Vorhabens nicht auf öffentliche Flächen oder Nachbargrundstücke zu leiten. 
 
Bei Geländeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflie-
ßendem Oberflächenwasser und Schlammerosionen aufgrund des darüber liegenden oberir-
dischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbezüglich 
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhältnissen anpassen, damit 
keine Schäden an Gebäuden auftreten können. Es wird empfohlen generell alle kritischen 
Punkte (Lichtschächte, Kellerabgänge, Eingangstüren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen 
Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen. 
 
Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen. 
 
  



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 19 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

3.7 Wassersensibler Bereich 
Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser geprägt und werden anhand 
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natürlichen Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Überschwemmungen und Überspülungen kommen kann.  
Nutzungen können hier beeinträchtigt werden durch: 
 über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, 
 zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder 
 zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. 
 
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Überschwem-
mungsgebieten, kann bei diesen Flächen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Über-
schwemmungen sind. Die Flächen können, je nach örtlicher Situation, ein häufiges oder auch 
ein extremes Hochwasserereignis abdecken. 
 
An Gewässern, an denen keine Überschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflächen 
vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mögliche Über-
schwemmungen und hohe Grundwasserstände geben und somit zu Abschätzung 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  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 9:  WebKarte mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas 2026), Darstellung unmaßstäb-

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 Bodendenkmäler kartiert13 bzw. 
bekannt. 
 
Das Bodendenkmal -2-7146-0014 („Untertägige Befunde des Mittelalters und der frühen Neu-
zeit im historischen Stadtkern von Grafenau.“) liegt ca. 750 m südlich der Planungsfläche in 
der Stadtmitte von Grafenau. Durch die Entfernung kann eine Beeinträchtigung des Boden-
denkmals ausgeschlossen werden. 
 
Zufällig zutage tretende Bodendenkmäler und Funde sind gemäß Art. 8 DSchG meldepflichtig 
an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 10:  Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmäler; (BayernAtlas 2026), Darstellung unmaßstäblich  
 
Rot:  Bodendenkmal 
Pink:  Baudenkmal 
Rosa:  Ensemble 
 
Für Baudenkmäler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemäß der Artikel 4 bis 6 DSchG. 
In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erscheinungsbild der 
Baudenkmäler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu 
einer Beeinträchtigung des Wesens, des überlieferten Erscheinungsbildes oder der künstleri-
schen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles führen würde und gewichtige Gründe des 
Denkmalschutzes für die unveränderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 
6 Abs. 2 DSchG).  
 
In dem hiervorliegenden Fall wird das bezüglich der Baudenkmäler folgendermaßen beurteilt: 
 

 
13 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026) 

Planungsgebiet 
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Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung befin-
den sich keine kartierten Baudenkmäler.  
 
Das Stadtplatz-Ensemble von Grafenau mit der denkmalgeschützten katholischen Pfarrkirche 
Mariä Himmelfahrt, die mit ihrem Kirchturm die umgebende Bebauung überragt und mehrere 
historische Bauwerke und Gebäude im Zentrum von Grafenau liegt ca. 750 m südlich der Pla-
nungsfläche. Weitere denkmalgeschützte Gebäude liegen ca. 700 m nordöstlich der Planungs-
fläche in Rosenau. Auf Grund der Entfernung und der Topographie (sh. Schummerungsbild 
Punkt 1.5) sind die Baudenkmäler von der Planungsfläche aus kaum einsehbar. 
 
Diese Baudenkmäler befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich, 
so dass keine baubedingten oder anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Die Erheblich-
keit des Vorhabens auf Baudenkmäler wird als sehr gering eingeschätzt. 

3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz 
Spätestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem Flächennut-
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-
tänderung Nr. 54 zum Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau überschlägig bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung abzuhandeln. Ebenso ist in 
einem eigenen Punkt der Begründung im Umweltbericht die Auswirkungen der vorbereiten-
den Bauleitplanung zusammenfassend darzulegen.  
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3.10 Aussagen des rechtswirksamen Flächennutzungsplanes 
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Im Norden ist eine Fläche für die Forstwirtschaft 
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende 
und landschaftstypische Freiflächen) dargestellt. Im südwestlichen und südlichen Bereich 
sind ebenfalls Grünflächen dargestellt. Im Südosten befinden sich Flächen für die Landwirt-
schaft. Die Guldenstraße, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
straße dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch 
weitere Planzeichen ist eine Fläche für den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehälter mit 500 m³ dargestellt. Mehrere Gehölz-
strukturen und Einzelbäume sind über die Planungsfläche verstreut dargestellt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 11:  Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der 

Stadt Grafenau mit 23. Änderung (Planungsfläche schwarze Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstellung 
unmaßstäblich 
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4. Änderungen im Planbereich und Auswirkungen auf die Erschlie-
ßung 

4.1 Anlass 
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Diese Fläche soll weiterentwickelt werden. 
 
Die Stadt Grafenau beabsichtigt daher, den rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan, ca. 1,0 km nördlich des Hauptortes Grafenau, durch das Deckblatt 
Nr. 54 zu ändern und die Gesamtfläche, die bereits in Teilflächen 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 für die Re-
aktivierung der bereits bestehenden, jedoch brachliegenden Ferienanlage geschaffen und 
die Flächen dahingehend geordnet werden, dass ein Sondergebiet „Campingplatz mit Hotel“ 
entsteht.  
 
Daher ist eine Überplanung der Darstellung in diesem Bereich erforderlich. 
 
Zusätzlich werden im Westen des Planungsgebietes die vorgesehenen Ausgleichsflächen 
dargestellt. Die kartierten Biotopflächen, die erhalten bleiben, werden gem. der ursprüngli-
chen Darstellung im Flächennutzungsplan als Feldgehölz / Verbuschung dargestellt. Die 
Darstellung des Wanderweges entlang der Guldenstraße wird ergänzt. Ebenso wird die vor-
gesehene öffentliche Parkplatzfläche an der Guldenstraße übernommen. 
 
Ein Investor möchte das hohe touristische Potenzial der Fläche des ehemaligen „Feriendorfes 
Grafenau“ nutzen und dort einen Campingplatz eröffnen. Seit der Corona-Pandemie erfreut 
sich der Camping-Tourismus einer immer weiter steigenden Beliebtheit bei Reisenden aller 
Generationen. Insbesondere für Camping-Urlaub im Inland steigt die Nachfrage. Diesem 
Trend möchte 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 ganzjährig eine neue, einzigartige Tourismus-Des-
tination im Bayrischen Wald für Gäste aus dem In- und Ausland entstehen lassen.  
 
Neben Stellplätzen für Campingfahrzeugen und einem Zeltplatz sind kleine Chalets, Baum-
häuser im Waldbereich, verschiedene Sport- und Spielmöglichkeiten, ein großzügiger Well-
nessbereich, Gastronomiebetriebe, Verwaltungs- und Betriebsgebäude, Wohnmöglichkeiten 
für Betriebsleiter und Mitarbeiter sowie die dazugehörigen Infrastrukturen vorgesehen. Er-
gänzt wird das Übernachtungsangebot durch ein integriertes Hotel, um die Synergieeffekte 
mit dem Campingplatz sowohl für den Investor auch als für die Gäste optimal auszunutzen.  
 
Das Grundstück 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 mög-
lichst behutsam umzubauen bzw. zu ergänzen. Der Standort im Bayrischen Wald und die 
damit verbundene landschaftliche Atmosphäre sind ein wichtiges Identitätsmerkmal des Kon-
zeptes.  
 
Auch für 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 Urlaubsgästen in Grafenau und Umgebung und verstär-
ken die Bedeutung der Tourismusregion. Um den Tourismus als zentrales Standbein der Stadt 
Grafenau langfristig zu sichern, ist es für 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 ortsansässigen Gastronomie-, Einzelhandel- 
und Gewerbebetrieben auszugehen, nachdem sich der Campingplatz mit Hotel in fußläufiger 
Distanz zum Stadtplatz Grafenau befindet.  
 
Parallel zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch 
Deckblatt Nr. 54 wird für das sonstige Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter 
Grünordnung „Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ aufgestellt. 

4.2 Planungsumfang 
Das gesamte Planungsgebiet des Flächennutzungsplan-Deckblattes umfasst insgesamt eine 
Größe von ca. 18,3 ha. Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflächen der Flur-
Nummern (TF) überplant: 
514 (TF Guldenstraße), 528, 528/2 (TF), 530 (TF), 585 (Guldenstraße), 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 Straßen und Wegeanbindungen 
Verkehr 
Die Planungsfläche wird über die bestehende Guldenstraße, eine Gemeindeverbindungs-
straße, die den Stadtrand von Grafenau mit der Ortschaft Rosenau verbindet, erschlossen. 
Östlich der Planungsfläche in Richtung Rosenau ist die Straße jedoch für den Durchgangsver-
kehr gesperrt. Die Guldenstraße mündet ca. 400 m südlich in die Kreisstraße FRG 9 (Rose-
nauer Straße) ein. 
 
Der Großteil der Ferienanlage befindet sich nördlich der Guldenstraße. Südlich der Gulden-
straße sind Parkplätze für die Ferienanlage angeordnet.  
 
Zur Erschließung eines Teilbereiches des Sondergebietes von Norden her wird der beste-
hende Wirtschaftsweg auf einer Länge von ca. 90 m ausgebaut. 
 
Um die Zufahrtssituation zum Campingplatz und zum Hotel in Verbindung mit den Stellplätzen 
logistisch zu koordinieren und den Verkehrsfluss zu regeln wird die Guldenstraße auf einem 
ca. 140 m langen Streckenabschnitt um ca. 18 m nach Süden verlegt. Die Straße wird nicht 
nur zur Erschließung des Areals genutzt, sondern ist auch ein beliebter Wanderweg. Diese 
Nutzung wird durch den Erhalt öffentlich gewidmeter Stellplätze weiter gefördert. 
 
Die interne Erschließung erfolgt über ein privates Straßen- und Wegenetz, das an die Gulden-
straße anschließt. 
 
Stellplätze 
Südlich der Guldenstraße befinden sich bereits PKW-Stellplätze als Senkrechtparker. Diese 
sollen überwiegend erhalten und öffentlich gewidmet werden. Daher werden sie im Flächen-
nutzungsplan als Fläche für den ruhenden Verkehr dargestellt. Weitere private Stellplätze, die 
dem Campingplatz mit Hotel zugeordnet sind, werden südlich der Guldenstraße und innerhalb 
des Sondergebietes errichtet. 
 
Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird auf Bebauungsplanebene eine wasserdurchläs-
siger Befestigung für PKW- und Bus-Stellplätze festgesetzt. 
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Rad- und Gehwege 
Die Guldenstraße ist als Radweg „Donau-Nationalpark-Böhmerwald - schwarz auf grün 1 
(Schalding-Haslach)“ beschildert. Ein baulich getrennter Radweg ist hier jedoch nicht vorhan-
den. Der nördlich des Geltungsbereiches verlaufende Wirtschaftsweg ist als Radweg „Natur-
park Bayerischer Wald/Landkreis Freyung-Grafenau - Tour 85 (Familientour)“ ausgeschildert. 
Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden.  
 
Die Guldenstraße weist lediglich von Grafenau her kommend bis zum Bereich der bestehen-
den Parkplätze einen schmalen begleitenden Gehweg auf. Weiterführend in Richtung Ro-
senau ist kein Gehweg vorhanden. Zur internen Erschließung wird ein Wegenetz errichtet. 
 
Die Guldenstraße ist als Fernwanderweg „Goldener Steig“ beschildert. Im Osten mündet der 
Fernwanderweg „Gläserner Steig“ in die Guldenstraße ein. Diese Wanderwegstraßen bleiben 
vorhanden. Diese Nutzung wird durch den Erhalt öffentlich gewidmeter Stellplätze weiter ge-
fördert. Die Darstellung des Wanderwegs entlang der Guldenstraße wird in das Deckblatt Nr. 
54 zum Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan übernommen. 
 
Wirtschaftswege 
Die Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen Flächen kann nach wie vor über 
die Guldenstraße und die umgebenden Wirtschaftswege erfolgen. Am übrigen Wegesystem 
außerhalb des Geltungsbereichs wird nichts verändert.  
 
ÖPNV 
Die Stadt Grafenau ist an den ÖPNV angeschlossen. Die nächstgelegene Bushaltestelle be-
findet sich an der Abzweigung Rosenauer Straße / Guldenstraße, ca. 400 m südlich der Pla-
nungsfläche. 

4.4 Bestandsleitungen allgemein 
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich bereits eine Ferienanlage mit zahlreichen Spar-
tenleitungen, die rückgebaut werden soll. Bestandsleitungen werden teilweise erhalten bzw. 
neu erschlossen. 
 
Die Planungsfläche wird von folgenden überregionalen bzw. kommunalen Spartenleitungen 
gequert bzw. versorgt: 
 Wasserleitung Zweckverband Wasserversorgung Bayerischer Wald  DN 125 GG 
 Wasserleitung Zweckverband Rachelwasser DN 150 GG 
 
Die Planungsfläche wird von folgenden überregionalen 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 Spartenpläne sämtlicher Versorgungsträger 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 Planungsfläche 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 / Löschwasserversorgung 
Alle baulichen Anlagen müssen über befestigte Straßen und Wege erreichbar sein. Die Flä-
chen für die Feuerwehr auf dem Grundstück einschließlich ihrer Zufahrten müssen dem Art. 
31 BayBO sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.  
 
Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Löschwasserbedarf im Rah-
men des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und soweit 
sie über das vom öffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt Grafenau bereitge-
stellte Maß von 48 m³/h über mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m³ in 2 Stunden) gemäß 
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende 
unabhängige Löschwasserversorgung zur Verfügung steht, auf seinem Baugrundstück bereit-
stellen (Zisternen, Löschwasserteich). 
 
Die Stadt Grafenau liefert den Grundschutz bis zu einem Hydranten an der Guldenstraße auf 
Höhe des bestehenden Parkplatzes an der südwestlichen Grenze des Geltungsbereiches an 
der Zufahrt zum Hochbehälter Schwaimberg. 

4.7 Abwasserbeseitigung 
Die Beseitigung des Wassers ist über ein Trennsystem zu gewährleisten. 
 
Schmutzwasser 
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Mischwasserkanal zuge-
führt und an den bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem Grundstück Flur-Nr. 600/4 Gemar-
kung Grafenau angeschlossen. 
 
Niederschlagswasser (Oberflächenwasser) 
Die anfallenden Dach- und Oberflächenabwässer sind auf dem Grundstück dezentral breitflä-
chig, unter Ausnutzung des Filtervermögens der oberen belebten Bodenzone, oder zentral in 
Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflächige Versickerung nicht 
möglich, 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 prüfen. 
 
Oberflächenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden 
kann, ist im Geltungsbereich des Sondergebietes zurückzuhalten und gedrosselt dem Misch-
wasserkanal über den bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem Grundstück Flur-Nr. 600/4 Ge-
markung Grafenau zuzuführen.  
 
Es darf max. eine Gesamtmenge von 300 l/sec Schmutz- und Niederschlagswasser diesem 
Schacht zugeführt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Durchlaufmenge mit Hilfe 
geeigneter Durchlaufbegrenzungen (z.B. Drossel) vor diesem Schacht gewährleisten und un-
terhalten. 
 
Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in 
Verbindung mit den einschlägigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 „Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 „Bemessung 
von Regenrückhalteräumen“, DWA-A 138 „Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser“) zu beachten. 



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 27 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

 
Auf Bebauungsplanebene werden zur Begrenzung der Bodenversiegelung wasserdurchläs-
siger Befestigungen bei PKW- und Bus-Stellplätzen sowie Wohnmobil- und Campingplätze 
festgesetzt. 
 
Wassergefährdende Stoffe 
Für die Lagerung und den Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (z.B. Heizölverbrau-
cheranlagen) sind die einschlägigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - 
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehörigen ergangenen Anla-
genverordnung - AwSV - maßgebend. 

4.8 Stromversorgung 
Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz 
der Bayernwerk Netz GmbH gewährleistet. Unter der Guldenstraße und im Zufahrtsbereich 
zum bestehenden Gemeinschaftshaus verläuft eine 20 KV-Leitung. Der zukünftige Bedarf ist 
mit dem Stromversorger während der Planungsphase abzustimmen. Ein Standort für eine 
möglicherweise benötigte Trafostation wird im Rahmen der Erschließungsplanung abge-
stimmt. 

4.9 Gasversorgung 
Die Gasversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz 
der Bayernwerk Netz GmbH gewährleistet. Unter der Guldenstraße und im Zufahrtsbereich 
zum bestehenden Gemeinschaftshaus verläuft eine Gas-Leitung. Der zukünftige Bedarf ist mit 
dem Versorger während der Planungsphase abzustimmen. 

4.10 Erneuerbare Energien 
Bei der Errichtung von Gebäuden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Maßnahmen für die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder 
Kälte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder 
Kraft-Wärme-Kopplung benutzt werden.  

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

4.12 Abfallentsorgung 
Der Abfall wird über den Zweckverband Abfallwirtschaft (ZAW) Donau-Wald geordnet entsorgt. 
Ein über das übliche Maß 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 Müllabfuhr). Eventuell an-
fallender gewerblicher Sondermüll ist  getrennt  nach Fraktionen zu erfassen und geordnet zu 
verwerten bzw. zu entsorgen. 
 
Besondere, über den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an 
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab. 
 
Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits während der Bauphase) anfallende Ab-
fälle, wo dieses möglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzuführen. 
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4.13 Bodenschutz 
Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB 
Vor jeder Baumaßnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrünen. 
 
Aushubarbeiten / Aufschüttungen / Abgrabungen 
Überschüssiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemäßen Verwertung oder Beseitigung zu 
zuführen. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbe-
sondere auf ökologisch wertvollen Flächen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandor-
ten, Feldgehölzen, alten Hohlwegen, Bachtälern, Waldrändern usw. 
 
Das Gelände ist bereits überwiegend in Terrassen vorprofiliert. Im Rahmen der Vorplanung 
wird versucht, unverhältnismäßige Aufschüttungen oder Abgrabungen zu vermeiden und zum 
Bodenschutz einen optimalen Massenausgleich zu schaffen.  
 
Altlasten / Abrissarbeiten 
Auf den hier überplanten Flächen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdächtigen Flächen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf anderwei-
tige Bodenkontaminationen. Innerhalb der Bauflächen befinden sich jedoch Auffüllungen. Eine 
Baugrundbeprobung wird empfohlen. 
 
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Baugrundgutachten erstellt. 
 
Die Untere Bodenschutzbehörde ist unverzüglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. 
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschließungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben 
Auffälligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung 
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzüglich in die-
sem Bereich zu unterbrechen. 
 
Innerhalb der Planungsfläche sind Abrissarbeiten geplant. Zu deren Planung und Ausschrei-
bung ist die Kenntnis der zu entsorgenden Materialien und eventueller Schadstoffe erforder-
lich. Die Erarbeitung eines Rückbau- und Entsorgungskonzeptes wird empfohlen. 
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5. Immissionsschutz 

5.1 Lärm 
Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Änderung von Bebauungsplänen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse zu berücksichtigen.  
 
Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung 
durchgeführt und ggf. Festsetzungen zum Lärmschutz 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 zusätzlichen Geruchbelastungen ausgehend von der Sondergebietsausweisung ist nicht 
auszugehen. 
 
Die durch die ordnungsgemäße Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen 
Nutzflächen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Lärm sind zu dulden. 
 
Landwirtschaftliche Anwesen mit Tierhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung, 
so dass hier von keinen Beeinträchtigungen für das Sondergebiet auszugehen ist. 

5.3 Lichtemissionen 
Auf der vorgesehenen Baufläche wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhöhung der 
Lichtemissionen kommen. 
 
Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist möglichst „insektenfreundlich“ und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensität der verwendeten Beleuchtung mit einer möglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Maß zu 
beschränken. Im verbindlichen Bauleitplanverfahren werden LED-Leuchten mit warmweißem 
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehäuse 
soll zur Minimierung der Störwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch 
sollen die Störwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden. 

5.4 Elektromagnetische Felder 
Ca. 880 m nördlich der Planungsfläche an der FRG 5 befindet sich ein Funkmast. Die Sicher-
heitsabstände in Hauptstrahlrichtung sind mit max. 9,77 m und in Vertikalrichtung mit max. 
2,65 m angegeben.14 Diese können mit der Bebauung eingehalten werden. Damit dürfte eine 
Beeinträchtigung durch elektromagnetische Felder innerhalb der Planungsfläche ausge-
schlossen sein. 
  

 
14 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2026) 
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6. Klimaschutz und Klimaanpassung 
Im nachfolgenden weiterführenden Bauleitplanverfahren werden konkrete Maßnahmen be-
nannt, die zum Schutz des Klimas im Bereich des Planungsgebietes berücksichtigt werden. 
Die konkreten Maßnahmen werden im späteren Bauleitplanverfahren aufgeführt. Der politi-
schen Vorgabe bezüglich des Klimaschutzes und damit auch u.a. die Nutzung erneuerbare 
Energien weiter voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden. 

7. Grünordnerische Maßnahmen 
Die bauliche Nutzung von Freiflächen führt durch ihren Flächenverbrauch, durch die Verän-
derung von Oberflächengestalt und Bodenstruktur sowie durch Versiegelung im geplanten 
Sondergebiet, das der Erholung dient, zu einer Veränderung des derzeitigen Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.  
Auf der Ebene der Flächennutzungs- und Landschaftsplanung ist überschlägig die Eingriffs-
regelung abzuhandeln.  
 
Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung 
nach dem vom Bay. Staatsministerium für Landesentwicklung u. Umweltfragen herausgege-
benen Leitfaden von 2021 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) vollzogen, siehe nachfol-
gende Tabelle:  
 
Darstellung der Eingriffsregelung mit vorläufigem 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 nördlich der Stadt Grafenau an der Gulden-
straße 

Flurnummer (Teilflächen TF) Flur-Nrn. 514 (TF Guldenstraße), 528, 528/2 (TF), 
530 (TF), 585 (Guldenstraße), 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. 
 
 

Größe des Deckblattes in ha ca. 18,3 ha 

Erwartete Grundflächenzahl (GRZ) auf Grund der unterschiedlichen Versiegelungsgrade 
der einzelnen Teilflächen innerhalb des Gebietes 
wird im Bebauungsplan auf eine Festsetzung einer 
GRZ verzichtet und unterschiedliche Grundflächen 
je Teilbereich festgesetzt. Auf Grund der bestehen-
den befestigen Straßen und Wege und der beste-
henden Gebäude ist eine Vorbelastung der Flächen 
gegeben. Als Eingriff ist ausgehend vom Bestand 
die zusätzliche Überbauung anzusetzen. Im Mittel ist 
hier von einer Steigerung der GRZ durch Überbau-
ung von 0,3 auzugehen.  
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Empfindlichkeitsstufe des 
Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes 

geringe bis mittlere Bedeutung  

Begründung Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau mit der 
23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbe-
reich bereits ein „Sondergebiet Ferienhausgebiet“ 
dar. Diese Fläche soll im Zuge der Reaktivierung er-
weitert werden. 
 
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich be-
reits eine Ferienanlage, die rückgebaut werden soll. 
Ein neuer Campingplatz mit Hotel soll entstehen.  
 
Im Südwesten und Südosten befinden sich landwirt-
schaftliche Grünland- und Ackerflächen. Im Norden 
wird ein Teil der angrenzenden Waldfläche in den 
Geltungsbereich mit einbezogen. 
 
Innerhalb der Planungsfläche befinden sich mehrere 
Biotopflächen, die jedoch erhalten bleiben. In der be-
stehenden Anlage befinden sich auch Bäume und 
Gehölzgruppen, die überwiegend erhalten werden 
sollen. 
 
Durch diese spezielle Nutzung der Fläche wird nur in 
geringem bis mittleren Umfang in die Schutzgüter 
Arten- und Lebensräume, Boden, Wasser, Luft und 
Klima eingegriffen. 

erwarteter  
Kompensationsbedarf  

ca. 50.000 – 100.000 Wertpunkte 

empfohlenes  
Kompensationsmodell 

Die erforderlichen Ausgleichsflächen sind im Zuge 
der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen. 

 
Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flächenscharfe Abhandlung der Eingriffs-
regelung erforderlich, die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes und die flächen-
scharfe Zuordnung von Ausgleichsflächen mit den geplanten Maßnahmen zur ökologischen 
Aufwertung. 
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8. Umweltbericht 

8.1 Allgemeines 
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 
Die Planungsfläche befindet sich ca. 1 km nördlich 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 Hauptgebäude und Nebengebäude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehö-
rigen Parkplatzflächen. 
 
Nördlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Fläche für die Forstwirtschaft. Der Gel-
tungsbereich ist im Westen, Osten und Süden umgeben von Acker- und Grünlandflächen. Die 
Guldenstraße verläuft von West nach Ost durch den Geltungsbereich.  
 
Das Landschaftsschutzgebiet „Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Westen und Nordwes-
ten an bzw. tangiert die Planungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m durch 
geplante Ausgleichsflächen. Durch die geplante Ausgleichsfläche in diesem Bereich wird je-
doch die bestehende Wiesenfläche als Streuobstwiese im Komplex mit artenreichem Exten-
sivgrünland naturschutzfachlich aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung nicht erforderlich. 
 
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Im Norden ist eine Fläche für die Forstwirtschaft 
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende 
und landschaftstypische Freiflächen) dargestellt. Im südwestlichen und südlichen Bereich 
sind ebenfalls Grünflächen dargestellt. Im Südosten befinden sich Flächen für die Landwirt-
schaft. Die Guldenstraße, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
straße dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch 
weitere Planzeichen ist eine Fläche für den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehälter mit 500 m³ dargestellt. Mehrere Gehölz-
strukturen und Einzelbäume sind über die Planungsfläche verstreut dargestellt. 
 
 
Ziele der übergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungskonzept 
 
Inhalt und Ziele 
Der Stadtrat von Grafenau hat am __.__.____ beschlossen, den derzeit rechtswirksamen 
Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan mit der 23. Änderung durch das 
Deckblatt Nr. 54 zu überplanen. 
 
Ziel des Deckblatts zum Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die 
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung für 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 Überplanung der Darstellung in die-
sem Bereich erforderlich.  
 
Neben Stellplätzen für Campingfahrzeugen und einem Zeltplatz sind kleine Chalets, Baum-
häuser im Waldbereich, verschiedene Sport- und Spielmöglichkeiten, ein großzügiger Well-
nessbereich, Gastronomiebetriebe, Verwaltungs- und Betriebsgebäude, Wohnmöglichkeiten 
für Betriebsleiter und Mitarbeiter sowie die dazugehörigen Infrastrukturen vorgesehen. Er-
gänzt wird das Übernachtungsangebot durch ein integriertes Hotel, um die Synergieeffekte 
mit dem Campingplatz sowohl für den Investor auch als für die Gäste optimal auszunutzen.  



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 33 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

 
Durch die Reaktivierung dieser bereits als Ferienanlage genutzten Fläche kann den Zielen 
und Grundsätzen des Landesentwicklungsplanes entsprochen werden. Erholungs-, Lebens- 
und Arbeitsbedingungen werden mit hoher Qualität geschaffen 
 
Bereits genutzte Flächen werden überplant. Eine Übereinstimmung mit dem Grundsatz 3.1 
LEP ist dann gewährleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstätigkeit an der Erhaltung 
und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur orientiert. Dies 
ist gegeben, da sich die Fläche nur maßvoll 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, zeitgemäße 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).  
 
Für 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 Urlaubsgästen in Grafenau und Umgebung und verstärken die 
Bedeutung der Tourismusregion. Um den Tourismus als zentrales Standbein der Stadt Gra-
fenau langfristig zu sichern, ist es für 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 Planungsflächen werden 
umfassend eingegrünt und durchgrünt, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Der 
Baumbestand wird überwiegend erhalten. Die geplante Anlage fügt sich natürlich in das Ge-
lände ein.  
 
Parallel zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch 
Deckblatt Nr. 54 wird für das Sondergebiet der Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung 
„Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg“ aufgestellt. 
 
Diese Flächen werden im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den städte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgren-
zenden Gebieten zu vermeiden.  
 
Mit der Deckblattänderung Nr. 54 des Flächennutzungsplanes 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 Flächen für die Forstwirtschaft 
 die Lage und die Ausdehnung der Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestal-

tende und landschaftstypische Freiflächen)  
 die Lage und die Ausdehnung der Flächen für die Landwirtschaft 
 die Lage und die Ausdehnung der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 

Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflächen) 
 die Guldenstraße, als Gemeindeverbindungsstraße  
 die Signatur eines Hauptwanderweges  
 die Fläche für den ruhenden Verkehr (Parkplatz) 
 die Lage des Wasser-Hochbehälter mit 500 m³  
 die Lage von Gehölzstrukturen (überwiegend kartierte Biotope) 
 die Lage von unterirdischen Hauptwasserleitungen 
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8.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die für das Deckblatt zum Flächennutzungs-
plan von Bedeutung sind, und der Art wie diese Ziele und die 
Umweltbelange bei der Änderung berücksichtigt 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 ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung 
in besonderem Maße gestärkt werden soll, dargestellt. Zudem liegt Grafenau auf einer Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Freyung und Zwiesel.15 
 
Gemäß Regionalplan 12 sind für das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) zu 
berücksichtigen: 
 Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z) 
 Erhaltung bestehender und verstärkte Schaffung von Erwerbsmöglichkeiten (Z) 
 Ausbau und Nutzung standortspezifischer Stärken (Z) 
 Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G) 
 
Hinsichtlich des Tourismus gibt der Regionalplan folgende Grundsätze vor: 
5 Tourismus  
5.1 (G)  Es ist anzustreben, die Naturparke in der Region und den Nationalpark Bayeri-

scher Wald entsprechend ihrer Zweckbestimmung für naturorientierte Erho-
lungs- und Tourismusformen weiterzuentwickeln. 

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

5.2 (G)  Zur Erhaltung der Wettbewerbsfähigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region 
ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass Strategien und Maßnahmen 
- zur Ergänzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes, […] 
- zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur,  
- zur Verstärkung des touristischen Standortmarketings und  
- zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tourismus Beschäftigten  
entwickelt und durchgeführt werden. 

5.3 (Z) Die Attraktivität und ökologische Funktionsfähigkeit der Natur-, Kultur- und Er-
holungslandschaften des Bayerischen Waldes, der Fließgewässerachsen und 
des tertiären Hügellandes sollen als Grundlage des Fremdenverkehrs auf 
Dauer erhalten und weiterentwickelt werden. 

5.4 (G Bei raumbedeutsamen Maßnahmen, 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 Großprojekten, wie z.B. Hotels, Campingplätzen, Feriendör-
fern und Golfplätzen, ist besonderer Wert auf die Einbindung in das Orts- und 
Landschaftsbild zu legen und auf die Verträglichkeit mit der Funktionsfähigkeit 
des Naturhaushaltes zu achten. 

 
Durch die Reaktivierung und Erweiterung kann der Tourismus in der Region erhalten und we-
sentlich gestärkt und verbessert werden (LEP 5.1 G). Mit dieser Planung wird die Wettbe-
werbsfähigkeit der Tourismuswirtschaft erhalten und deutlich aufgewertet. (LEP 5.2 G). Auf 
eine naturorientierte, zeitgemäße 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 Großprojekten 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 Verträglichkeit mit der 
Funktionsfähigkeit 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 Geländemodellierung erreicht. Die Planungsflächen werden um-
fassend eingegrünt und durchgrünt, was auf Bebauungsplanebene festgesetzt wird. Der 
Baumbestand wird überwiegend erhalten. Die gesamte Anlage soll sich natürlich in das beste-
hende bereits terrassierte Gelände einfügen. 
 
Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des ländlichen Teilraums, dessen Entwicklung in 
besonderem Maße gestärkt werden soll, getroffen. In allen Teilräumen 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 
bewältigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Stärken der Teilräume weiterentwickelt 
werden. Der Tourismus ist zu stärken und weiterzuentwickeln. Dies wird durch die Wiederver-
wendung der vorhandenen Geländemodellierung erreicht. 
 
Bisherige Vorgaben und Ziele des Flächennutzungsplanes  
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Im Norden ist eine Fläche für die Forstwirtschaft 
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende 
und landschaftstypische Freiflächen) dargestellt. Im südwestlichen und südlichen Bereich 
sind ebenfalls Grünflächen dargestellt. Im Südosten befinden sich Flächen für die Landwirt-
schaft. Die Guldenstraße, die den Geltungsbereich quert ist als Gemeindeverbindungs-
straße dargestellt. Auf dieser Trasse ist teilweise ein Hauptwanderweg markiert. Durch 
weitere Planzeichen ist eine Fläche für den ruhenden Verkehr (Parkplatz), ein Kinderspiel-
platz, ein Bolzplatz und ein Wasser-Hochbehälter mit 500 m³ dargestellt. Mehrere Gehölz-
strukturen und Einzelbäume sind über die Planungsfläche verstreut dargestellt. 
 
Zusammenfassende Übersicht der relevanten einschlägigen Fachgesetze: 
 
Gesetze, Verordnungen, 
Richtlinien 

Ziele für die Umweltprüfung 

Baugesetzbuch (BauGB)  Schutz der in § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten 
Belange des Umweltschutzes. 

 Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmaß- 
nahmen sowie von Ausgleichsmaßnahmen im Falle von 
unvermeidbaren erheblichen Beeinträchtigungen von Be-
langen des Umweltschutzes, einschließlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege. 

 Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusätzli-
chen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche 
Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von 
Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur 
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen 
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auf das notwendige Maß zu begrenzen. Landwirtschaft-
lich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen 
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. 
Die Grundsätze nach den Sätzen 1 und 2 sind in der Ab-
wägung nach § 1 Absatz 7 zu berücksichtigen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich (…) 
genutzter Flächen soll begründet werden; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Möglichkeiten der Innenentwicklung 
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flächen, Gebäudeleerstand, Baulücken und andere Nach-
verdichtungsmöglichkeiten zählen können. 

 
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 Schönheit der Land-

schaft 
 Schutz der biologischen Vielfalt 
 Schutz von besonders und streng geschützten Arten der 

Flora und Fauna (Artenschutz) 
 Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs- 

und Ausgleichsmaßnahmen für Eingriffe in Natur und 
Landschaft 

 
FFH- und Vogelschutzrichtli-
nie 

 Schutz des kohärenten Schutzgebietssystems Natura 
2000 

 Schutz natürlicher Lebensräume und wildlebender Tiere 
und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem 
Interesse 

 Erhaltung der biologischen Vielfalt 
 

Bundesbodenschutzgesetz 
(BBodSchG) 
Bayerisches Bodenschutzge-
setz (BayBodSchG) 

 Schutz der natürlichen Funktionen als Lebensgrundlage 
und Lebensraum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen 

 Schutz der natürlichen Funktionen als Bestandteil des 
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und 
Nährstoffkreisläufen, 

 Schutz der natürlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium für 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) 

 Prüfung von bestehenden oder möglichen nachteiligen 
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor 
nachteiligen Einwirkungen 

 Nachweis von schädlichen Bodenveränderungen 



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 37 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

 Festlegung von Maßnahmen zur Abwehr und/oder zur 
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen 

 
Wasserrahmenrichtlinie  
(WRRL) 
Wasserhaushaltsgesetz  
(WHG) 
Oberflächengewässerverord-
nung 
(OGewV) 
Grundwasserverordnung 
(GrwV) 

 Vermeidung der Verschlechterung des ökologischen und 
des chemischen Zustands von oberirdischen Gewässern 

 Vermeidung einer Beeinträchtigung der Zielerreichung ei-
nes guten ökologischen und eines guten chemischen Zu-
stands 

 Vermeidung der Verschlechterung des mengenmäßigen 
und chemischen Zustands von Grundwasserkörper 

 Vermeidung einer Beeinträchtigung der Zielerreichung ei-
nes guten mengenmäßigen und chemischen Zustands 
von Grundwasserkörper 

 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 Atmosphäre sowie der Kultur- und 
Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch 
Immissionen 

 Vorbeugung gegenüber dem Entstehen von Immissionen 
(Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belästigungen 
durch Geräusche, Luftverunreinigungen, Gerüche, Er-
schütterungen, Licht, Wärme, Strahlen und ähnlichen Er-
scheinungen) 

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

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

 Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbe-
sondere der menschlichen Gesundheit vor schädlichen 
anlagenbedingten Geräuschen 

 Vorsorge vor nachteiligen Geräuschimmissionen 
 Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-

haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten 
 

DIN 18005 
(Schallschutz im Städtebau) 

 Schutz vor unzulässigen Geräuschimmissionen durch 
städtebauliche Maßnahmen 

 Sicherstellung des vorbeugenden Geräuschimmissions-
schutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und 
Arbeitsverhältnissen 

 Festlegung von Maßnahmen zur Verringerung und Vor- 
sorge von Geräuschimmissionen 

 
TA Luft (Technische Anleitung 
zur Reinhaltung der Luft) 

 Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor 
schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen 

 Vorsorge von schädlichen Umwelteinwirkungen durch 
Luftschadstoffe 

 Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus für die Umwelt 
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 Festlegung von Maßnahmen zur Verminderung von Luft-
schadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau für 
die Umwelt zu erreichen 

 
Verordnung über Immissions-
werte für Schadstoffe in der 
Luft 
(39. BImSchV) 

 Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe 

 Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von an-
lagenbezogenen Immissionen 

 
12. BImSchV - Störfall-Verord-
nung 

 Prüfung der Anwendbarkeit der Störfall-Verordnung 
 Schutz gegenüber Gefahren für das Lebens des Men-

schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt 
gegenüber Störfällen 

 
Licht-Leitlinie der Länder-Ar-
beitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz (LAI) 

 Vermeidung von Belästigungen und Gesundheitsbeein-
trächtigungen des Menschen durch Blendwirkungen oder 
Aufhellungen 

 Vermeidung / Verminderung von schädlichen Einwirkun-
gen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere 
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8.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
prüfung nach §2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden 

 
Untersuchungsrelevante Schutzgüter 
Bewertung der Schutzgüter (Bestandssituation): Leistungsfähigkeit und Empfindlichkeit von 
Wasser, Boden, Fläche, Natur und Landschaft  
 
Schutzgut Leistungs-

fähigkeit 
Empfind-
lichkeit 

Gesamtbe-
deutung 

Bemerkungen 

 

ge
rin

g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

ge
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g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

ge
rin

g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

 

Schutzgut Ar-
ten und Le-
bensräume, 
biologische 
Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere 
und Pflanzen) 
 

 x  x -x  x-  x  Da keine Schutzgebiete gemäß Europa-
recht direkt betroffen sind, kann eine Be-
einflussung der durch die einzelnen 
Schutzgebiete geschützten Arten, sowie 
der Wechselwirkung der Schutzgebiete 
untereinander, ausgeschlossen werden.  
 
Die Planungsfläche 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-
nungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe 
von ca. 52 m durch geplante Ausgleichs-
flächen. Durch die geplante Ausgleichsflä-
che in diesem Bereich wird jedoch die 
bestehende Wiesenfläche als Streuobst-
wiese im Komplex mit artenreichem Ex-
tensivgrünland naturschutzfachlich 
aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung 
nicht erforderlich. 
 
Zwischen der Grenze des Landschafts-
schutzgebietes im Norden und dem Gel-
tungsbereich liegt eine Waldfläche, die 
unverändert bleibt. In den lockeren bewal-
deten Bereich außerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes und innerhalb des 
Geltungsbereiches werden sorgsam Ein-
zelunterkünfte integriert und mit Auflagen 
versehen, um die Schutzgüter Natur und 
Landschaft entsprechend zu würdigen. 
Somit kann eine Beeinflussung des Land-
schaftsschutzgebietes ausgeschlossen 
werden. 
 
Im Planungsgebiet befinden sich folgende 
amtlich kartierten Biotope (ohne ge-
schützte Anteile) ganz bzw. werden durch 



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 40 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

Schutzgut Leistungs-
fähigkeit 

Empfind-
lichkeit 

Gesamtbe-
deutung 

Bemerkungen 

 

ge
rin

g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

ge
rin

g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

ge
rin

g 

m
itt

el
 

ho
ch

 

 

auf einer Teilfläche durch den Geltungs-
bereich berührt:16 
 7146-1351-014 „Zahlreiche He-

cken und Gehölze nördlich von Gra-
fenau“ 

 7146-1351-015 „Zahlreiche He-
cken und Gehölze nördlich von Gra-
fenau“ 

 7146-1351-010 „Zahlreiche He-
cken und Gehölze nördlich von Gra-
fenau“ 

 7146-1351-011 „Zahlreiche He-
cken und Gehölze nördlich von Gra-
fenau“ 

 7146-1351-012 „Zahlreiche Hecken 
und Gehölze nördlich von Grafenau“ 

 7146-1353-012 „Zahlreiche He-
cken und Gehölze zwischen Rosenau 
und Grafenau“ 

 7146-1353-010 „Zahlreiche He-
cken und Gehölze zwischen Rosenau 
und Grafenau“ 

 
Im nahen Umfeld befinden sich ebenso 
weitere Teilflächen der Biotop-Nummern 
7146-1351 und 7146-1353. 
 
Sämtliche kartierten Biotope werden zum 
Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird 
festgesetzt, dass eine Beeinträchtigung 
durch Bauarbeiten o.ä. unzulässig ist. 
Ggf. sind entsprechende Schutzvorkeh-
rungen während 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 unzulässig. 
 
Im Planungsgebiet befinden sich außer-
dem folgende amtlich kartierten Öko- 
bzw. Ausgleichsflächen:17  

 LfU ÖFK Nr. 204977 Ausgleichs- 
und Ersatzfläche 

 LfU ÖFK Nr. 204978 Ausgleichs- 
und Ersatzfläche 

 
16 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026) 
17 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2026) 
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Schutzgut Leistungs-
fähigkeit 

Empfind-
lichkeit 

Gesamtbe-
deutung 

Bemerkungen 
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Diese Flächen wurden im Rahmen des 
bereits 2019 angestrebten Bauleitplanver-
fahrens für eine Reaktivierung der Ferien-
anlage als interne Ausgleichsflächen 
festgelegt und die Aufwertungsmaßnah-
men beschrieben. Da dieser Bebauungs-
plan nicht rechtskräftig wurde, sind auch 
die Ausgleichsflächen nicht rechtskräftig, 
trotz wahrscheinlicher Meldung an die Un-
tere Naturschutzbehörde. Die Maßnah-
men wurden nicht umgesetzt, so das hier 
von landwirtschaftlich genutzten Flächen 
auszugehen ist. 
 
Geschützte 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 geschützten Pflanzen 
mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.  
 
Auch bezüglich geschützter Tierarten 
wurden lediglich im Bereich der bestehen-
den Ferienhäuser und inzwischen vom 
Vorbesitzer gefällten Bäume geschützte 
Fledermausarten und Kleinmeisenarten, 
Gartenrotschwanz und Stare kartiert. 
Nachdem bereits vom vorhergehenden 
Besitzer diese Häuschen und Bäume un-
ter Einhaltung der notwendigen CEF-
Maßnahmen abgerissen bzw. gefällt wur-
den, ist auch bezüglich dieser Tierarten 
nicht von einem Verbotstatbestand auszu-
gehen. 
 
Im Geltungsbereich sind somit keine Bio-
tope, die gemäß BNatSchG § 30 bzw. Art. 
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG 
unter Schutz stehen, vorhanden.  
 
Das Areal diente bereits früher als Famili-
enferiendorf. Die geplante Nutzung ent-
spricht im Wesentlichen der bisherigen. 
Daher sind aus dem laufenden Betrieb 
keine zusätzlichen Beeinträchtigungen zu 
erwarten, die streng oder europarechtlich 
geschützte Tier- und Pflanzenarten er-
heblich beeinflussen könnten. 
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Die artenschutzrechtlichen Untersuchun-
gen der vorangegangenen Planung kann 
nach wie vor als gültig angesehen wer-
den. Lediglich die Ferienbungalows und 
die wenigen verkehrsgefährdenden 
Bäume wurden bereits unter Beachtung 
des Fledermaus- und Vogelschutzes vom 
Vorbesitzer entfernt.  
 
Die CEF-Maßnahmen für die Fleder-
mäuse wurden im Zuge des Abrisses der 
Ferienbungalows bereits beachtet bzw. 
durchgeführt. 
 
Unter Berücksichtigung der angegebenen 
Vermeidungsmaßnahmen und durch die 
bereits bestehende Realisierung der ge-
nannten CEF-Maßnahmen im vorange-
gangenen Bauleitplanverfahren können 
artenschutzrechtliche Verbotstatbestände 
nach § 44 Abs.1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 
BNatSchG für Anhang IV-Arten und euro-
päische Vogelarten vermieden werden. 
 
Die biologische Vielfalt (Biodiversität) auf 
diesen Flächen ist als mittel anzuspre-
chen. 
 

Boden 
 

 x  x    x  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-
stellplätzen, Straßen und Wegen und Ge-
bäuden erweitert werden, so dass mehr 
Flächen versiegelt werden. Diese Flächen 
nehmen vielfältige ökologische Funktio-
nen wahr und stellen eine Fläche mit mitt-
lerer Qualität dar.  
 
Im Rahmen der Baumaßnahmen wird in 
die natürliche Schichtung des Bodens und 
die natürliche 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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Wasser  x  x    x  Oberflächengewässer sind nicht betroffen. 
 
Die Planungsfläche liegt weder in einem 
Überschwemmungsgebiet noch einer 
Hochwassergefahrenfläche, noch in ei-
nem wassersensiblen Bereich.  
 
Im UmweltAtlas Bayern ist in der Karte 
Überschwemmungsgefahren – Oberflä-
chenabfluss und Sturzflut innerhalb der 
westlichen Planungsfläche eine Gelände-
senke dargestellt. Diese ist in der weiter-
führenden Planung zu berücksichtigen. 
 
Es ist von einem mittleren bis hohen 
Grundwasserflurabstand auszugehen.  
 
Die anfallenden Dach- und Oberflächen-
abwässer sind auf dem Grundstück de-
zentral breitflächig, unter Ausnutzung des 
Filtervermögens der oberen belebten Bo-
denzone, oder zentral in Regenwasser-
versickerungsanlagen zu versickern. Ist 
eine breitflächige Versickerung nicht mög-
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 prüfen. 
 
Oberflächenwasser, welches auf Grund 
des anstehenden Bodens nicht versickert 
werden kann, ist im Geltungsbereich des 
Sondergebietes zurückzuhalten und ge-
drosselt dem Mischwasserkanal über den 
bestehenden Schacht Nr. 294 auf dem 
Grundstück Flur-Nr. 600/4 Gemarkung 
Grafenau zuzuführen.  
 
Durch die geplante Art der Nutzung sind 
keine Beeinflussungen des Grundwassers 
zu erwarten.  
 

Klima 
 

x   x   x   Durch die bestehende Nutzung als Feri-
enanlage und die landwirtschaftliche Nut-
zung in den Randbereichen und der nur in 
geringem Umfang vorhandenen Grün-
strukturen innerhalb des Gebietes wird 
der Planungsfläche gesamt eine geringe 
Funktion als klimatischer Ausgleichsraum 
zugeschrieben. Hier ist auch davon aus-
zugehen, dass es sich bei dieser Fläche 
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um eine Fläche ohne kleinklimatisch wirk-
same Luftaustauschbahnen handelt.  
 
Auf Bebauungsplanebene werden zur Mi-
nimierung jedoch auch zahlreiche Fest-
setzungen getroffen, die sich sowohl für 
das Global- als auch für das Kleinklima 
positiv auswirken. Eine vollständige Ver-
siegelung von befestigten Flächen bei 
PKW- und Bus-Stellplätzen wird durch die 
Festsetzung von Abflussbeiwerten ver-
mieden. Die nicht mit Anlagen überbauten 
Flächen sind zu begrünen und dauerhaft 
als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung 
anzulegen.  
 
Außerhalb des Plangebietes sind Verän-
derungen bzw. Erhöhungen der Tempera-
turverhältnisse und eine Änderung von 
Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbe-
reich zu erwarten.  
 
Durch die zusätzliche Versiegelung wird 
sich kleinklimatisch im Bereich der Pla-
nungsfläche nicht viel verändern.  
 

Luft x   x   x   Unter Berücksichtigung der ländlichen 
Ausprägung des betrachteten Gebietes 
wird eine nur geringe lufthygienische Vor-
belastung festgestellt.  
 
Beeinträchtigungen bezüglich 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-
straße und der Guldenstraße (Gemeinde-
verbindungsstraße) ist mit geringen 
Emissionen aus dem Fahrverkehr zu 
rechnen. Daher ist von einer geringen luft-
hygienischen Belastung durch die Bebau-
ung und den Straßenverkehr und somit 
einem geringen Konfliktpotential auszuge-
hen.  
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Die Hauptwindrichtung ist überwiegend 
von Ost-Nordost. Die Planungsfläche liegt 
fern von bebauten Ortsteilen. Die Kaltluft-
strömung ist somit nicht behindert. Es 
kann davon ausgegangen werden, dass 
weiter entfernte Ortsteile durch Luftschad-
stoffe und durch Staub nicht beeinträch-
tigt werden.  
 

Landschafts-
bild  
 

 x    x  x  Auf der überwiegenden Planungsfläche 
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-
bäude und Nebengebäude sind noch er-
halten, ebenso wie die zugehörigen 
Parkplatzflächen. Durch diese Bebauung 
besteht grundsätzlich bereits eine Verän-
derung des Landschaftsbildes. Durch die 
Planung sollen im Randbereich noch Er-
weiterungsflächen hinzugenommen wer-
den. Hier sollen jedoch überwiegend 
ebenfalls locker verteilte Camperstellflä-
chen, Ferien-Bungalows, Zeltplätze, 
Spielplätze und Freiflächen für die Ferien-
anlage entstehen. Massive großflächige 
Versiegelungen außerhalb des Hauptge-
bäudebereiches sind nicht vorgesehen. 
 
Beeinträchtigung von Sichtbeziehungen 
zwischen wertvollen Landschaftsteilen be-
stehen nicht. 
 
Die exponierte Anlage hat eine Fernwir-
kung insbesondere nach Westen, Süd-
westen, Osten und Südosten. Durch die 
lockere Bebauung auf den hangparallelen 
Terrassierungen, die durchgrünenden Ge-
hölzgruppen, durch parkähnlich verteilte 
Baumstandorte passt sich jedoch die Feri-
enanlage gut in die Landschaft ein. In den 
Randbereichen befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Acker- und Grünland-
flächen. Im Norden und Nordwesten 
befindet sich eine Waldfläche, die die Pla-
nungsfläche abschirmt. Die Entwicklung 
des Gebietes erfolgt sehr behutsam. Die 
Gehölzstrukturen werden überwiegend er-
halten, ebenso die parkähnlich verstreu-
ten Baumstandorte. Weitere 
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Eingrünungsmaßnahmen auf Bebauungs-
planebene werden festgesetzt. Für die 
Hotelanlage werden die Festsetzungen, 
insbesondere für die Höhenentwicklung, 
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 Planungsfläche 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-
nungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe 
von ca. 52 m durch geplante Ausgleichs-
flächen. Durch die geplante Ausgleichsflä-
che in diesem Bereich wird jedoch die 
bestehende Wiesenfläche als Streuobst-
wiese im Komplex mit artenreichem Exten-
sivgrünland naturschutzfachlich 
aufgewertet. Daher ist hier eine Befreiung 
nicht erforderlich. 
 
Zwischen der Grenze des Landschafts-
schutzgebietes im Norden und dem Gel-
tungsbereich liegt eine Waldfläche, die 
unverändert 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 Beeinträchtigung der Fläche 
durch Lichtemissionen der ehemals beste-
henden Bungalowanlage mit der Beleuch-
tung der Straßen und Wege bereits früher 
schon gegeben war. Somit wird sich durch 
die Reaktivierung der Anlage als Camper-
Stellplatz nicht viel ändern. 
 
Zusammenfassend betrachtet sind durch 
Lichtemissionen im Plangebiet langfristig 
zwar Auswirkungen durch die nächtliche 
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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der Planung zu keiner relevanten Verände-
rung der Landschaftsqualität durch 
Lichtimmissionen (z. B. Aufhellungen).  
 
Durch die Vorgaben auf Bebauungsplane-
bene zur Beleuchtung, den Eingrünungs-
maßnahmen und weiteren Pflanzgeboten 
werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert. Bezüglich der visuel-
len Wirkungen und der Lichtemissionen 
findet keine wesentliche Verschlechterung 
statt. 
 

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

x   x   x   Erholung 
Da das Plangebiet bereits als Ferienan-
lage genutzt wurde, bleibt die Bedeutung 
für die Erholung erhalten. Kleinflächig wer-
den umgebende landwirtschaftliche Flä-
chen in das Areal mit einbezogen.  
 
Die Guldenstraße ist als Radweg „Donau-
Nationalpark-Böhmerwald - schwarz auf 
grün 1 (Schalding-Haslach)“ beschildert. 
Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden.  
 
Die Guldenstraße ist als Fernwanderweg 
„Goldener Steig“ beschildert. Im Osten 
mündet der Fernwanderweg „Gläserner 
Steig“ in die Guldenstraße ein. Diese Wan-
derwegstrassen bleiben vorhanden. 
 
Lärm 
Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe 
des Verfahrens eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgeführt und ggf. Festset-
zungen zum Lärmschutz 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 erhöht.  
 
Von zusätzlichen Geruchbelastungen ist 
nicht auszugehen. 
 
Bioklima 
Hinweise auf eine Änderung des Bioklimas 
liegen nicht vor. 
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Strahlung 
Hinweise auf eine Belastung durch Strah-
lung liegen nicht vor. 
 

Fläche  x   x   x   Durch die Planung wird eine bereits be-
stehende Ferienanlage überplant, erwei-
tert und baurechtlich gesichert. Die 
Nutzung der bereits vorhandenen Er-
schließung und Infrastruktur ermöglicht ei-
nen sparsamen Flächenverbrauch. Somit 
wird dem übergeordneten Grundsatz 
„Sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den“ entsprochen und Flächen bean-
sprucht, die sich für dieses Vorhaben gut 
eignen und bereits in der Vergangenheit 
zu Erholungszwecken genutzt wurde.  
 
Zwar ist es bezogen auf die Stadt Gra-
fenau ein gewisser Flächenverbrauch, der 
aber bezogen auf das Gemeindegebiet 
als geringfügig einzustufen ist. Könnte 
diese Sondergebietsausweisung an die-
ser Stelle nicht stattfinden, dann müsste 
an anderer Stelle neu angesiedelt wer-
den, ohne die vorhandene Infrastruktur 
nutzen zu können.  
 
Da im Vergleich zu den Gesamtflächen 
des Stadtgebietes nur ein im Verhältnis 
geringer einmaliger planbedingter Flä-
chenverbrauch festzustellen ist, wird die 
Nachhaltigkeitsstrategie in Bezug auf den 
Flächen- und Ressourcenschutz nicht ge-
fährdet.  
 

Kultur- und 
Sachgüter 

x   x   x   Kulturgüter 
Kulturgüter sind durch die Planung nicht 
betroffen. 
 
Sachgüter 
Bei der Planungsfläche handelt es sich 
überwiegend um eine bestehende Ferien-
anlage, die reaktiviert wird.  
 
Die vorhandenen überregionalen bzw. 
kommunalen Spartenleitungen werden 
bei der Planung durch Grunddienstbarkei-
ten berücksichtigt und ggf. bei Bedarf um-
verlegt.  
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Im Norden befindet sich eine Waldfläche, 
die erhalten bleibt. Die überplanten Grün-
land- und Ackerflächen weisen eine ge-
ringe Ertragsfähigkeit (Bodenschätzung 
28-40) auf. Die landwirtschaftlichen Flä-
chen werden zu Gunsten eines Sonderge-
bietes umgewandelt.  
 

Wechselwir-
kungen zwi-
schen den 
einzelnen Be-
langen des 
Umweltschut-
zes 

x   x   x   Die Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgütern bewegen sich in ei-
nem normalen, üblicherweise 
anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in 
den Betrachtungen zu den einzelnen 
Schutzgütern mitberücksichtigt. Erhebli-
che Auswirkungen auf die Wechselwir-
kungen sind nicht zu erwarten. 
 

 
 
Schwere Unfälle 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 größeren Ausmaßes, das sich 
aus unkontrollierten Vorgängen in einem unter diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das 
unmittelbar oder später innerhalb oder außerhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr für 
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt führt und bei dem ein oder mehrere gefährliche 
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 weiterführenden Planung alle erforderlichen Sicherheitsmaßnah-
men für den Innen- und Außenbereich berücksichtigt werden. 
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8.4 Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgüter (Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands) 
 durch die Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan 
 bei Nichtdurchführung der Änderungen  

 
Umweltschutzgut 
bzw.  
Belange des  
Umwelt- und  
Naturschutzes und 
der Landschafts-
pflege 

Umweltauswirkungen  
der Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes  
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

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

 
 

 
X 

  
Da keine Schutzgebiete gemäß Europarecht direkt betroffen 
sind, kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen 
Schutzgebiete geschützten Arten, sowie der Wechselwir-
kung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen 
werden.  
 
Die Planungsfläche 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 
Planungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m 
durch geplante Ausgleichsflächen. Durch die geplante Aus-
gleichsfläche in diesem Bereich wird jedoch die bestehende 
Wiesenfläche als Streuobstwiese im Komplex mit artenrei-
chem Extensivgrünland naturschutzfachlich aufgewertet. Da-
her ist hier eine Befreiung nicht erforderlich. 
 
Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im 
Norden und dem Geltungsbereich liegt eine Waldfläche, die 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Umweltschutzgut 
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Belange des  
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der Landschafts-
pflege 

Umweltauswirkungen  
der Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes  
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

unverändert bleibt. Somit kann eine Beeinflussung des 
Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden. 
 
Sämtliche kartierten Biotope werden auf Bebauungsplane-
bene zum Erhalt festgesetzt. Zu deren Schutz wird festge-
setzt, dass eine Beeinträchtigung durch Bauarbeiten o.ä. 
unzulässig ist. Ggf. sind entsprechende Schutzvorkehrun-
gen während 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 unzulässig. 
 
Geschützte Anteile nach § 30 BNatSchG und Art. 23 Abs. 
1BayNatSchG sind in den betroffenen amtlich kartierten Bi-
otopen nicht vorhanden. Bei früheren Begehungen wurde 
festgestellt, dass eine Betroffenheit vom geschützten Pflan-
zen- und Tierarten bei Einhaltung der bereits vor Jahren 
umgesetzten CEF-Maßnahmen mit hoher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden kann. Im Geltungsbereich sind 
somit keine Biotope, die gemäß BNatSchG § 30 bzw. Art. 
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz ste-
hen, vorhanden.  
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Umweltschutzgut 
bzw.  
Belange des  
Umwelt- und  
Naturschutzes und 
der Landschafts-
pflege 

Umweltauswirkungen  
der Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes  
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

Das Areal diente bereits früher als Familienferiendorf. Die 
geplante Nutzung entspricht im Wesentlichen der bisheri-
gen. Daher sind aus dem laufenden Betrieb keine zusätzli-
chen Beeinträchtigungen zu erwarten, die streng oder 
europarechtlich geschützte Tier- und Pflanzenarten erheb-
lich beeinflussen könnten. 
 
Auf Grund der unveränderten Situation vor Ort sind weitere 
Erhebungen bezüglich des Artenschutzes nicht erforderlich. 
Lediglich die Ferienbungalows wurden bereits unter Beach-
tung des Fledermausschutzes von dem vorhergehenden Ei-
gentümer entfernt, ebenso wie die Aufhängung der 
Nistkästen in diesem Zuge durchgeführt wurde. Damit sind 
weitere CEF-Maßnahmen nicht notwendig. Um keine weite-
ren Verbotstatbestände bezüglich der geschützten Tierarten 
hervorzurufen, werden Vermeidungsmaßnahmen in den Be-
bauungsplan (Parallelverfahren) übernommen. 
 
Unter Berücksichtigung der angegebenen Vermeidungs-
maßnahmen und durch die bereits erfolgte Realisierung der 
genannten CEF-Maßnahmen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens können artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stände nach § 44 Abs.1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG für 
Anhang IV-Arten und europäische Vogelarten vermieden 
werden. 
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Umweltschutzgut 
bzw.  
Belange des  
Umwelt- und  
Naturschutzes und 
der Landschafts-
pflege 

Umweltauswirkungen  
der Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes  
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

Die biologische Vielfalt (Biodiversität) auf diesen Flächen ist 
als gering bis mittel anzusprechen. 
 

     
Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung 
durch die Eingriffsregelung gemäß Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ abgehan-
delt.  
 

 
Schutzgut  
Boden 

 
 

 
X 

  
Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die verschiedenen Ho-
rizonte ist durch die geplante Bebauung und Versiegelung 
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 Flächen für Cam-
pingstellplätze, neuen Gebäuden, Straßen und Wegen er-
weitert werden, so dass mehr Flächen versiegelt werden. 
Diese Flächen nehmen vielfältige ökologische Funktionen 
wahr und stellen eine Fläche mit mittlerer Qualität dar.  
 
Im Rahmen der Baumaßnahmen wird in die natürliche 
Schichtung des Bodens und die natürliche Bodenstruktur 
eingegriffen und kann im Bereich der baulichen Anlagen 
nicht wieder hergestellt werden.  
 
Auf Bebauungsplanebene werden Festsetzungen zur Be-
grenzung der Bodenversiegelung getroffen. 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
 



BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT   
zur Änderung des Flächennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Grafenau  
durch Deckblatt Nr. 54 

 
   
   
Seite 54 von 67  Vorentwurf i. d. Fassung vom 03.06.2026 

 

Umweltschutzgut 
bzw.  
Belange des  
Umwelt- und  
Naturschutzes und 
der Landschafts-
pflege 

Umweltauswirkungen  
der Deckblattänderungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes  

un
er

he
bl

ic
h 

M
itt

le
re

  
Er

he
bl

ic
hk

ei
t 

er
he

bl
ic

h 

Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

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

 
Schutzgut  
Wasser 

 
 

 
X 

  
Oberflächengewässer sind nicht betroffen. 
 
Die Planungsfläche liegt weder in einem Überschwem-
mungsgebiet noch einer Hochwassergefahrenfläche, noch 
in einem wassersensiblen Bereich.  
 
Im UmweltAtlas Bayern ist in der Karte Überschwemmungs-
gefahren – Oberflächenabfluss und Sturzflut innerhalb der 
westlichen Planungsfläche eine Geländesenke dargestellt. 
Diese ist in der weiterführenden Planung zu berücksichti-
gen. 
 
Es ist von einem mittleren bis hohen Grundwasserflurab-
stand auszugehen.  
 
Die anfallenden Dach- und Oberflächenabwässer sind auf 
dem Grundstück dezentral breitflächig, unter Ausnutzung 
des Filtervermögens der oberen belebten Bodenzone, oder 
zentral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. 
Ist eine breitflächige Versickerung nicht möglich, so ist eine 
Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische 
Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der 
Technik ist zu prüfen. 
 
Oberflächenwasser, welches auf Grund des anstehenden 
Bodens nicht versickert werden kann, ist im Geltungsbereich 
des Sondergebietes zurückzuhalten und gedrosselt dem 
Mischwasserkanal über den bestehenden Schacht Nr. 294 
auf dem Grundstück Flur-Nr. 600/4 Gemarkung Grafenau 
zuzuführen.  
 
Durch die geplante Art der Nutzung sind keine Beeinflus-
sungen des Grundwassers zu erwarten.  
 

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

 
Schutzgut Klima 

 
X 

 
 

 
 

 
Durch die vorherige Nutzung als Ferienanlage und die land-
wirtschaftliche Nutzung in den Randbereichen wird der Pla-
nungsfläche gesamt eine geringe Funktion als klimatischer 
Ausgleichsraum zugeschrieben. Hier ist auch davon auszu-
gehen, dass es sich bei dieser Fläche um eine Fläche ohne 
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.  
 
Auf Bebauungsplanebene werden zur Minimierung jedoch 
auch zahlreiche Festsetzungen getroffen, die sich sowohl 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

für das Global- als auch für das Kleinklima positiv auswir-
ken. Eine vollständige Versiegelung von befestigten Flä-
chen bei PKW- und Bus-Stellplätzen wird durch die 
Festsetzung von Abflussbeiwerten vermieden. Die nicht mit 
Anlagen überbauten Flächen sind zu begrünen und dauer-
haft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen.  
 
Außerhalb des Plangebietes sind Veränderungen bzw. Er-
höhungen der Temperaturverhältnisse und eine Änderung 
von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich zu erwarten.  
 
Durch die zusätzliche Versiegelung wird sich kleinklimatisch 
im Bereich der Planungsfläche nicht viel verändern.  
 
Durch eine Ein- und Durchgrünung des Baugebietes auf Be-
bauungsplanebene werden die Auswirkungen auf das Klima 
minimiert. 
 

Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
 

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

 
Schutzgut Luft  

 
X 

 
 

 
 

 
Unter Berücksichtigung der ländlichen Ausprägung 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 Fläche bliebe erhal-
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

Beeinträchtigungen bezüglich 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 Hauptzufahrtsstraße und der Gul-
denstraße (Gemeindeverbindungsstraße) ist mit geringen 
Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von 
einer geringen lufthygienischen Belastung durch die Bebau-
ung und den Straßenverkehr und somit einem geringen 
Konfliktpotential auszugehen.  
 
Die Hauptwindrichtung ist überwiegend von Ost-Nordost. 
Die Planungsfläche liegt fern von bebauten Ortsteilen. Die 
Kaltluftströmung ist somit nicht behindert. Es kann davon 
ausgegangen werden, dass weiter entfernte Ortsteile durch 
Luftschadstoffe und durch Staub nicht beeinträchtigt wer-
den.  
 
Durch eine Ein- und Durchgrünung des Baugebietes auf Be-
bauungsplanebene werden die Auswirkungen auf das 
Schutzgut Luft minimiert. 

ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

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

 
Schutzgut  
Landschaftsbild  

  
X 

 Auf der überwiegenden Planungsfläche befindet sich bereits 
eine Ferienanlage, die derzeit nicht betrieben wird. Die ver-
streut liegenden Ferien-Bungalows, die sich auf hangparal-
lelen Terrassen befanden, wurden inzwischen 
abgebrochen. Die zentralen Hauptgebäude und Nebenge-
bäude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehörigen 
Parkplatzflächen. Durch diese Bebauung besteht grundsätz-
lich bereits eine Veränderung des Landschaftsbildes. Durch 
die Planung sollen im Randbereich noch Erweiterungsflä-
chen hinzugenommen werden. Hier sollen jedoch überwie-
gend ebenfalls locker verteilte Camperstellflächen, Ferien-
Bungalows, Zeltplätze, Spielplätze und Freiflächen für die 
Ferienanlage entstehen. Massive großflächige Versiegelun-
gen außerhalb des Hauptgebäudebereiches sind nicht vor-
gesehen. 
 
Beeinträchtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvol-
len Landschaftsteilen bestehen nicht. 
 
Die exponierte Anlage hat eine Fernwirkung insbesondere 
nach Westen, Südwesten, Osten und Südosten. Durch die 
lockere Bebauung auf den hangparallelen Terrassierungen, 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

die durchgrünenden Gehölzgruppen, durch parkähnlich ver-
teilte Baumstandorte passt sich jedoch die Ferienanlage gut 
in die Landschaft ein. In den Randbereichen befinden sich 
landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grünlandflächen. Im 
Norden und Nordwesten befindet sich eine Waldfläche, die 
die Planungsfläche abschirmt. Die Entwicklung des Gebie-
tes erfolgt sehr behutsam. Die Gehölzstrukturen werden 
überwiegend erhalten, ebenso die parkähnlich verstreuten 
Baumstandorte. Weitere Eingrünungsmaßnahmen auf Be-
bauungsplanebene werden festgesetzt. Für die Hotelanlage 
werden die Festsetzungen, insbesondere für die Höhenent-
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 Planungsfläche 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 
Planungsfläche im Nordwesten in einer Tiefe von ca. 52 m 
durch geplante Ausgleichsflächen. Durch die geplante Aus-
gleichsfläche in diesem Bereich wird jedoch die bestehende 
Wiesenfläche als Streuobstwiese im Komplex mit artenrei-
chem Extensivgrünland naturschutzfachlich aufgewertet. Da-
her ist hier eine Befreiung nicht erforderlich. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

 
Zwischen der Grenze des Landschaftsschutzgebietes im 
Norden und dem Geltungsbereich liegt eine Waldfläche, die 
unverändert bleibt. Somit kann eine Beeinflussung des 
Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden. 
 
Durch die Vorgaben auf Bebauungsplanebene zur Beleuch-
tung, den Eingrünungsmaßnahmen und weiteren Pflanzge-
boten werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild 
minimiert. Bezüglich der visuellen Wirkungen und der 
Lichtemissionen findet keine wesentliche Verschlechterung 
statt. 

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

 
Mensch und seine Ge-
sundheit (Erholung, 
Lärm / Schad-
stoffimmissionen, 
Staub / Geruch) 
 

 
X 

  Erholung 
Da das Plangebiet bereits als Ferienanlage genutzt wurde, 
bleibt die Bedeutung für die Erholung erhalten. Umgebende 
landwirtschaftliche Flächen werden in das Areal mit einbe-
zogen.  
 
Die Guldenstraße ist als Radweg „Donau-Nationalpark-Böh-
merwald - schwarz auf grün 1 (Schalding-Haslach)“ beschil-
dert. Diese Radwegtrassen bleiben vorhanden.  
 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

Die Guldenstraße ist als Fernwanderweg „Goldener Steig“ 
beschildert. Im Osten mündet der Fernwanderweg „Gläser-
ner Steig“ in die Guldenstraße ein. Diese Wanderwegstras-
sen bleiben vorhanden. 
 
Lärm 
Auf Bebauungsplanebene wird im Laufe des Verfahrens 
eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt und ggf. 
Festsetzungen zum Lärmschutz formuliert. Damit wird der 
Schutz der Anlieger und der Gäste 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 erhöht.  
 
Von zusätzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen. 
 
Bioklima 
Hinweise auf eine Änderung des Bioklimas liegen nicht vor. 
 
Strahlung 
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht 
vor. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

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

 
Schutzgut Kultur und 
Sachgüter 

 
X 

 
 

  
Kulturgüter 
Innerhalb des Änderungsbereiches der Deckblattänderung 
Nr. 54 sind keine Boden- und Baudenkmäler vorhanden. 
Zufällig zutage tretende Bodendenkmäler und Funde sind 
gemäß Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Lan-
desamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behörde. 
 
Sachgüter 
Bei der Planungsfläche handelt es sich überwiegend um eine 
bestehende Ferienanlage, die reaktiviert wird.  
 
Die vorhandenen überregionalen bzw. kommunalen Spar-
tenleitungen werden bei der Planung durch Grunddienstbar-
keiten berücksichtigt und ggf. bei Bedarf umverlegt.  
 
Im Norden befindet sich eine Waldfläche, die erhalten bleibt. 
Kleine Hütten zu Übernachtungsmöglichkeiten werden nur in 
Lichtungsbereichen errichtet. Die überplanten Grünland- 
und Ackerflächen weisen eine geringe Ertragsfähigkeit (Bo-
denschätzung 28-40) auf. Die landwirtschaftlichen Flächen 
werden zu Gunsten eines Sondergebietes umgewandelt.  

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 
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Bemerkung 
Planungsziele und –vorgaben im Zuge der Deckblattän-
derungen Nr. 54 des Flächennutzungsplanes sowie vor-
gesehene Minimierungsmaßnahmen 

 
bei Nichtdurchführung 

     
Es sind keine umweltrelevanten Maßnahmen auf Flächennutzungsplanebene erforderlich. 
 

 
Wechselwirkungen 
zwischen den o.g. ein-
zelnen Belangen des 
Umweltschutzes 

 
X 

   
Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgü-
tern bewegen sich in einem normalen, üblicherweise anzu-
treffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu 
den einzelnen Schutzgütern mitberücksichtigt. Erhebliche 
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht zu er-
warten. 

 
Der IST-Zustand mit der Darstellung als 
Sondergebiet, das der Erholung dient, 
auf einer kleineren Fläche bliebe erhal-
ten. Die Reaktivierung des Camping-
platzes würde nicht umgesetzt. Die 
Bauruinen blieben erhalten, die für die 
Erholung wertvolle Fläche bliebe wei-
terhin ungenutzt. 
Dies bedeutet keine Änderung gegen-
über dem IST-Zustand. 

     
Es sind keine umweltrelevanten Maßnahmen auf Flächennutzungsplanebene erforderlich. 
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8.5 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtaufstellung 
des Deckblattes zum gültigen Flächennutzungsplan  

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Im Norden ist eine Fläche für die Forstwirtschaft 
gekennzeichnet. Ebenso sind hier Grünflächen (gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende 
und landschaftstypische Freiflächen) dargestellt. Im südwestlichen und südlichen Bereich 
sind ebenfalls Grünflächen dargestellt. Im Südosten befinden sich Flächen für die Landwirt-
schaft. 
 
Die Eingriffe in den Naturhaushalt würden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, würden 
aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infrastruktur des Standortes (vorhan-
dene Bebauung, vorhandene Erschließung) nutzen zu können.  

8.6 Alternative Planungsmöglichkeiten 
Da die Fläche bereits als Ferienanlage genutzt worden ist und diese Planung eine Reaktivie-
rung der vorhandenen Fläche darstellt, ist eine Alternativenprüfung nicht zielführend.  

8.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten 
Die Analyse und Bewertung der Schutzgüter erfolgten verbal argumentativ.  

8.8 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 
Da diese geplante Flächennutzungsplanänderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen 
hat, sind Überwachungsmaßnahmen hinfällig.  

8.9 Zusammenfassung 
Die von der Deckblattänderung Nr. 54 des Flächennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan betroffene Planungsfläche befindet sich ca. 1 km nördlich 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 Hauptgebäude und Nebengebäude sind noch erhalten, ebenso wie die zugehö-
rigen Parkplatzflächen. 
 
Der rechtswirksame Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau mit der 23. Änderung stellt im überwiegenden Planungsbereich bereits ein „Sonderge-
biet Ferienhausgebiet“ dar. Diese Fläche soll erweitert werden. Daher ist eine Überplanung 
der Darstellung in diesem Bereich erforderlich.  
 
Ziel des Deckblatts zum Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzung für die Erweiterung der Darstellung eines Son-
dergebietes, das der Erholung dient, nach § 10 Abs. 2 BauNVO für das „SO Campingplatz 
mit Hotel“ in der Stadt Grafenau.  
 
Der wesentliche Inhalt des Deckblattes besteht darin, die Planungsfläche als eine Sonderge-
bietsfläche darzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage für die Planungsab-
sicht der Stadt Grafenau geschaffen und die Flächen dahingehend geordnet werden.  
 
Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen in Bezug auf die einzel-
nen Schutzgüter. Diese werden durch intensive Durch- und Eingrünung der Fläche minimiert. 
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Entsprechende Festsetzungen werden auf Bebauungsplanebene (Parallelverfahren) getrof-
fen. Die nicht minimierbaren Auswirkungen sind auszugleichen.  

Iggensbach, den 03.06.2026 

…………………………………………………… 
Ursula Jocham 
Landschaftsarchitektin 
Stadtplanerin 
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