|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1._Art der baulichen Nutzung

1.4 Sonderbaufldchen nach § 1 Absatz 1 Nr. 4 BauNVvVO

v @

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO

Zweckbestimmung: Fremdenbeherbergung / Ferienhausgebiet

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
DurchfUhrung sich der Vorhabentré&ger im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Zuléssig sind:
SO 1Zentralgebdude / Fremdenbeherbergung:

- Ferienwohnungen fUr den Erholungsaufenthalt, die dazu bestimmt sind, Gberwiegend und

auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.
- BUro-, Verwaltungs-, Betriebs- und Lagergebdude

- Schank- und Speisewirtschaft, Freischankfl&chen, Seminar- und Veranstaltungsrdume

- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

- Anlagen und Einrichtungen fUr sportliche Zwecke, gesundheitliche Zwecke und Wellness.

- Tiefgaragen und Stellplé&tze innerhalb der dafir festgesetzten Grenzen.

SO 2 Ferienhd&user:

- Ferienhduser fUr den Erholungsaufenthalt, die dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf

Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.
- Anlagen und Einrichtungen fUr die Erholung, Spielplétze.
- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.
- Tiefgaragen innerhalb der dafir festgesetzten Grenzen.

SO 3 Betriebsgebd&ude:
- Betriebs- und Lagergebdude.
- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

2.1 GeschoBflachenzahl (GFZ): SO1:

H&chstmaB

SO2: HoéchstmaR

SO3: HochstmaB

©EE

2.5 Maximal zul@ssige Grundfldchenzahl (GRZ): SO1: 0,8
SO2: 04
SO3: 04

2.7 Iahl der Vollgeschosse als Hochstmass: SO1: ]
SO2: Il
SO3: |

X ke Baulinien. &

3.5 —_— — Baugrenze.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Gebdude gemdaB Art. 6 Abs. 7 BayBO
durfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

. Verl il

6.1 - Verkehrsfldche, 6ffentlich. Vom Vorhabentrdger zu errichten.

6.2 Verkehrsfl&che, privat.

7.1 Fi&chen fUr Versorgungsanlagen.

@ Trafostation, Bestand

81 —O—O0—9 Hauptversorgungsleitung unterirdisch. Bestand.

Q Trinkwasserversorgung

Zweckbestimmung:

D Stromversorgung

9.1 GrUnfléchen privat.

10.1 @ Wasserfldchen. Zweckbestimmung: Schwimmteich, Naturteich
10.2 ® Fl&chen fUr die Regelung des Wasserabflusses.
Zweckbestimmung:

13.2  Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

13.2.1 ‘

Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

e 1 BS ) (i )

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk"

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - Italienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel

Prunus avium -
Pyrus calleryana -

Vogel-Kirsche
Chinesische Birne Sorte "Chanticleer”

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster"

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica”

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo”

1322 Q00

Anpflanzen von Str&uchern

Entlang der durch Planzeichen bestimmen Grenzen sind auf mindestens 50 % der Lange
ein- bis zweireihige Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2 anzulegen und zu erhalten.
Pflanzabstand der Strducher 1,50 m, Abstand der Reihen 1,0 m.

Private Fldchen: Randeingrinungen SO1 und SO2.

iste 2 Siré .

Mindestpflanzqualit&t: Strauch 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.
Es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial aus dem Vorkommensgebiet 3
"Suddeutsches HUgel- und Bergland" zu verwenden.

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn

Euonymus europaeus - PfaffenhUtchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Frangula alnus - Faulbaum

Kreuzdorn

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Rhamnus cathartica -
Sambucus nigra -
Sambucus racemosa -
Viburnum opulus -
Viburnum lantana -

13.2.3 ‘ Zu erhaltende Gehdlze. Ausfallende Gehdlze sind méglichst artgleich zu ersetzen.
132.4 Hecke, zu erhalten. PflegemaBnahmen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom
- 1. Oktober bis zum 28. Februar zul&ssig.
G
15.3 | | Umgrenzung von Fldchen fUr Tiefgaragen (TG) und Stellplatze (St).
5L
15,13 v e —— Grenze des Vorhabensgebietes
15.14 -9—0—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
15.16 .,_,46'0 MaBangaben

Gebdudetyp Ferienhaus

Skizze Gebdudetyp Ferienhaus

15.19 Nummer Ferienhaus
15.20 Ausgang Tiefgarage, geplant
15.21 Elilj Aufschittungen
1522 —870,00 H&henschichtlinie 1,0 m mit Angabe der NHN-Hbhe. Auswertung DGM1 der Bayerischen
Vermessungsverwaltung, Stand 05/2021.
15.23 = FlieBgewdsser. Offnener Graben, geplant.
- |-
) -
15.24 Jr Jr Gebdude abzubrechen
,‘l,

Il. PLANLICHE HINWEISE

(Nachrichtliche Ubermahme der Digitalen Flurkarte Bayern, Stand 03/2025)

Flurgrenze / Grenzstein

FlurstGcksnummer

Gebdudebestand

Fliessgewd&sser. Graben Bestand.

1.2.
- I
3.1

Abgrenzung Bauabschnitte BAT und BA2

BA1: Zentralgebdude mit Tiefgarage. Chalets 1-4, 22-34. RUckhaltebecken. Betriebsge-
bd&ude, Innere ErschlieBungsstraBen und Wege, Schwimm-/Naturteich, Grabendffung,
Begrinung. Ver- und Entsorgungsleitungen.

BA2: Chalets 15-21, 35-46. Innere ErschlieBungsstraBen und Wege, Schwimm-/Naturteich.
Grabenodffnung, Begrinung. Ver- und Entsorgungsleitungen.

Ill. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RUckhaltung fUr Niederschlagswasser aus dem Baufldchen des Sondergebietes sowie
aus bestehenden und kUnftigen 6ffentlichen Verkehrsfldchen der Gemeinde Sankt

Englmar, die innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und GrUnordnungsplans SO "Naturferienresort” errichtet werden.

Zu pflanzender Laubbaum. Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1 zu
pflanzen und zu erhalten. Zuldssig sind auch Sorten der genannten Arten. MindestpflanzgroBe:

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNvVO

Zweckbestimmung: Beherbergung / Ferienhaussiedlung

Sicherung der Zweckbestimmung:

Zur Sicherung der Zweckbestimmung unterliegt folgendes der Genehmigung:
- die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes,
- die Begrundung von Wohn- oder Teilerbbaurecht und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1

Maximal zul@ssige Geschossfldchen:

SO 2: maximal zul&ssige Geschossfléiche je Gebdude:
Haustyp A: 125 m2.
Haustyp B: 160 m2.
Haustyp C: 135 m2.
Haustyp D: 250 m2,
SO 3: 120 m2.

X : BOUKE I

3.1

3.2

3.3

3.3.2

3.3.3

3.3.2

3.3.3

Bauweise
Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Abstandsfldchen
Die gesetzlichen Abstandsfldchen gemdaB Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

Baugestaltung Gebdude

Maximal zul@ssigen Firsthdhe:

SO 1 Zentralgebdude / Fremdenbeherbergung: 15,00 m

Als unterer Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante in der Mitte der 6ffentlichen Zufahrt , als oberer Bezugspunkt
gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind
in der traufseitigen Geb&udemitte zu messen.

SO 2 Ferienhduser: 6,80m

Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind talseits in der traufseitigen Gebdudemitte
ZU messen

SO 3 Betriebsgebdude: 480 m

Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind talseits in der traufseitigen Gebdudemitte
ZU messen.

Maximal zul@ssigen Firsthdhe:

SO 1 Zentralgebdude / Fremdenbeherbergung: 15,00 m

Als unterer Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante in der Mitte der 6ffentlichen Zufahrt , als oberer Bezugspunkt
gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind
in der traufseitigen Gebd&udemitte zu messen.

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

3.3.4

3.3.5

3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

3.5.3

4.1

4.2

5.1

52

53

6.1

6.2

7.1

10.1

flact tosti

5 Geld ol

e

Z. Niederschlagswasserbehandlung

8. Energieversorgung

8.1 Zur Warmeversorgung der Gebdude sind fossile Energietrager (Kohle, Ol, Erdgas) unzuldssig.
9. Artenschutz
9.1 Gehdlzrodungen sind ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar

10. Kompensation

Dachformen / Dachneigung

Zugelassen ist Satteldach (SD) mit 15° - 25 ° Dachneigung. Bei untergeordneten Anbauten sind auch
Pultdach oder Flachdach zul&ssig.

Ausnahmen:

Im SO1 ist fUr Verbindungsgebdude und Zwischengebdude zwischen den Hauptgebduden ein Flachdach
mit maximal 5° Dachneigung zugelassen. FUr das Nebengebdude im Norden SO1 ist ein Pultdach mit
maximal 15° Dachneigung zugelassen.

Dachgauben

Die Zulassigkeit von Dachgauben richtet sich nach der Satzung zur Regelung von &rtlichen
Bauvorschriften der Gemeinde St. Englmar vom 21.04.2005. Dachgauben sind zul&ssig, wenn die
Vorderansichtsfldche maximal 2,5 m? groB ist, und die Dachgauben mit Sattelddchern versehen werden,
und der Mindestabstand zur Giebelmauer 2 m betragt. Alle Dachgauben einer Seite durfen zusammen
nicht mehr als ein Drittel der Dachldnge einnehmen.

Dacheindeckung:
Pfannen oder Ziegel in gedecktem rotem bis rotbraunen Farbton oder anthrazit. Bei untergeordneten
Anbauten sind auch Metalldachdeckungen zul&ssig. Flachd&cher sind zu begrinen.

Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind auf Ddchern zuldssig, soweit sie dieselbe Neigung wie die
Dachflédche aufweisen. Frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zul@ssig.

Schutz vor BaumwdUrfen Ferienhduser 8, 9, 26 und 28: Aufgrund der unmittelbaren N&he zu bestehenden
B&umen sind Wohngebdude in einem Bereich von 25 m zum Baumstandort, die dem dauernden Aufenthalt
von Personen dienen, statisch so zu verstdarken, dass sie einem Baumwaurf standhalten. Der statische Nachweis
ist vom Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungs-verfahrens zu erbringen.

Stellpldtze

Die Anzahl der erforderlichen Stellpl&tze ist anhand der jeweils gultigen Garagen- und Stellplatzverordnung
(GasStellV) auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

Einfriedungen / Stitzmavern

Einfriedungen sind ausschlieBlich an den AuBengrenzen der Sondergebiete zuldssig. AusfUhrung: Transparent
wirkende Metallgitter- und Holzz&une mit Gberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m Hohe oder
Laubgehdélzhecken.

Mauern, durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur Grundstickseinfriedung unzul&ssig. FUr Pfosten
und Stutzen sind ausschlieBlich Punktfundamente zul@ssig.

StUtzmauern zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbdschungen sind bis zu einer Hohe von 1,5 m bezogen
auf das geplante Gelénde zuldssig.

AusfUhrung von Stitzmauern: Granit-Natursteinmauerwerk, Granit-Trockenmauerwerk oder Betonmauer mit
Natursteinverblendung aus Granit.

Oberirdische Stellplatze, Feuerwehrzufahrten sowie private Verkehrsfldichen gemdB textlicher Festsetzung |
6.3 sind mit einem wasserdurchl@ssigen Belag zu befestigen (z.B. Natursteinpflaster, Betonpflaster mit
breiten Fugen, Rasengittersteine, Schotterbelag).

Gestaltung nicht Uberbaubarer privater Fldchen: Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Fidchen der bebauten Grundsticke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder her-
zustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der FIdchen entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nr. 1. und 2. BayBO).

Unzul@ssig sind insbesondere vegetationsfreie Flidchengestaltungen (z. B. Schottergdrten, mit wasserundurch-
|@ssigen Folien unterlegte Fldchen u. &.).

Auffillungen sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m bezogen auf das Urgeldnde zuldssig.

Sé@mtliche AuffUllungen muUssen auf dem eigenen Grundstick beendet sein, sofern der Nachbar einer
Niveauangleichung nicht zustimmt.

Auffillungen zur Herstellung von RegenrUckhaltebecken und der Schwimmteiche sind bis zu einer
Dammhohe von 2,5 m bezogen auf das Urgeldnde zul&ssig.

Abgrabungen sind bis maximal 1,5 m bezogen auf das Urgel&dnde und bis maximal 0,50 m zur Grundsticks-
grenze zuldssig.

Abgrabungen zur Herstellung von RegenriUckhaltebecken und der Schwimmteiche sind bis zu einer Hohe von
2,5 m bezogen auf das Urgeldnde zuldssig.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeldndehdhen anzugeben und die ge-
planten Geldndeverdnderungen sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe bzw. das Wegenetz
darzustellen.

Die Pflanzungen auf privaten Grinfldchen sind in der auf die Nutzungsaufnahme der Wohngebdude
folgenden Pflanzperiode durchzufUhren.

Bepflanzungsplan: Jedem Bauantrag ist ein Bepflanzungsplan beizufigen, der fir die festgesetzten
Pflanzungen auf privaten Fldchen Angaben zu verwendeten Arten, Pflanzqualitdt und Pflanzstandort
beinhaltet.

Das Niederschlagswasser aus den privaten FlGdchen und &ffentlichen Verkehrsfldchen ist Uber geeignete
Einrichtungen zu sammeln und der zentralen RUckhalteeinrichtung zuzufUhren.

FUr das Zentralgebdude SO1 ist ein RUckhaltespeicher mit einem Volumen von mindestens 15 m?® zu errichten.
FUr die Ferienhaussiedlung SO2 sind RUckhaltespeicher mit einem Volumen von mindestens 3 m® pro
Ferienhaus zu errichten. Das Niederschlagswasser aus den Ruckhaltespeichern ist dosiert an die privaten
Entwdsserungseinrichtungen zur Ableitung in die zentrale RUckhalteeinrichtung abzugeben. Es ist ein
maximaler Drosselabfluss von 0,5 I/s zuldssig. Die Aufnahmekapazitdt der RegenrUckhalteeinrichtungen ist
gemdaB ATV- Arbeitsblatt A 117 nachzuweisen. Die RUckhalteeinrichtungen sind vor Inbetriebnahme durch
einen anerkannten privaten Sachverst@ndigen abnehmen zu lassen und die FunktionsfGhigkeit der Gemeinde
Sankt Englmar nachzuweisen. Die Funktionsfahigkeit ist dauerhaft zu erhalten. In den Bauantragsunterlagen
sind die geplanten RUckhalteeinrichtungen darzustellen.

zul&ssig.

Die Kompensation fUr Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auf einer Teilfldche der Flurniummer 825,
Gemarkung MUnster, Gemeinde Steinach, Landkreis Straubing-Bogen.

Es wird aus der Okokontoflééiche MUnster-Radlfleck eine reale Grundsticksfldche von 6.992 m? mit einem
Kompensationswert von insgesamt 48.945 Wertpunkten abgebucht. Lage und Umfang der Abbuchung sind
in Anlage 3 zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan im M aBstab 1:1.000 dargestellt.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

M 1:1.000

Zentralgebaude /
Fremdenbeher-
bergung

‘ Ferienhduser BA1
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