BuGOP SO ,Hotel und Einzelferienhauser” in Unterried der Gemeinde Drachselsried
— Textliche Festsetzungen und Hinweise

in der Fassung vom 14. Juli 2023

I.  PLANLICHE FESTSETZUNGEN (s. PLANZEICHNUNG BuGOP)

II. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art der baulichen Nutzung
1.1.1.Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ (SO 1)
Zulassig sind:
- Beherbergungsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften, Cafés, Restaurants, Gaststatten
- Raume fir Konferenzen-, Tagungs- und Seminarbetrieb
- Fitness- und Wellnessbereiche
- Anlagen fir betriebsbezogene Verwaltung
- AuBengastronomie
- Stellplatze und Nebenanlagen
- Sonstige der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen

1.1.2.Sonstiges  Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Einzelferienhauser” (SO 2)

Zulassig sind:
- Einzelferienhauser

- Schank- und Speisewirtschaften, Cafés, Restaurants, Gaststatten mit
AulRengastronomie

- Gebetshaus
- Sonstige der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen

1.1.3. Sonstiges Sondergebiet gemall § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Betriebsleiterwohnhaus® (SO 3)

Zulassig sind:
- Betriebsleiterwohnhaus, sofern dieses dem Hotelbetrieb zuzuordnen ist
- Garage, Stellplatze und Nebenanlagen

- Sonstige der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen
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1.2. Mal der baulichen Nutzung
SO 1: GRZ max. 0,6 GFZ max. 2,4 VG: max. Il bzw. max. IV

SO 2:

Maximal fiinf Gebaude mit einer maximalen Grundflache von 80 m2 fur Einzelferienhduser ohne
AulRenanlagen wie Pool.

Maximal sieben Gebaude mit einer maximalen Grundflache von 100 m2 fir Einzelferienh&duser
ohne AuRRenanlagen wie Pool.

Maximal ein Gebdude mit einer maximalen Grundflache von 300 m3 fir Schank- und
Speisewirtschaften, Cafés, Restaurants, Gaststatten mit Aul3engastronomie. Die
Aulensitzflachen zahlen nicht zur festgesetzten Grundflache.

Maximal ein Gebaude mit einer maximalen Grundflache von 50 m2 fiir ein Gebetshaus.

Sonstige der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen dirfen insgesamt eine
maximale Grundflache von 150 m?2 nicht tberschreiten.

SO 3: GRZ max. 0,3 GFZ max. 0,6 VG max. |l

1.3. Bauweise

Im SO 1 wird eine abweichende Bauweise mit Baukorper bis zu einer Lange von 150 m
festgesetzt.

Im SO 2 und SO 3 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im SO 3 sind beim Betriebsleiterwohnhaus max. zwei Wohneinheiten zulassig.

1.4. Uberbaubare Grundsticksflache, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen in der
Planzeichnung geregelt:

- Baugrenzen fur SO 1, SO 2 und SO 3

Innerhalb dieser Baugrenzen sind auch private Grunflachen gemaf Ziff. 3.2 sowie Zufahrten,
Rettungswege, fulllaufige Zuwegungen in versickerungsfahiger Bauweise zulassig.

Aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen, die gemafl Art. 57 BayBO in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kdnnen, zulassig.

Fur die Abstandsflachen gelten die Regeln des Art. 6 BayBO.

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE WEBER PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF — RUHMANNSFELDEN Seite 5 von 21



BuGOP SO ,Hotel und Einzelferienhauser” in Unterried der Gemeinde Drachselsried
— Textliche Festsetzungen und Hinweise

in der Fassung vom 14. Juli 2023

1.5. Flachen zur Ver- und Entsorgung

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind bei unterirdischer
Bauweise stets aufRerhalb bepflanzter Seitenstreifen zu errichten.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m ist durch
den jeweiligen Spartentrager in jedem Fall einzuhalten, damit die festgesetzten
Pflanzmalinahmen nicht beeintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben
koénnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten Raumes in Teilbereichen ausnahmsweise nicht mdglich, so
sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmaf3nahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen. Auf
das entsprechende ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Im Bereich der festgesetzten Baumfallzone sind die Geb&aude baumfallsicher zu
planen und auszufihren. Es empfiehlt sich eine Haftungsausschlusserklarung gegeniber dem
Waldeigentiimer der benachbarten Waldbestéande abzugeben.

2.1. Gestaltung der Gebdude im SO 1

Wandhohe: max. 12,50 m an der Traufe, Bezugspunkt ab geplantem Gelande bei max. IV
Vollgeschossen

Wandhohe: max. 7,00 m an der Traufe, Bezugspunkt ab geplantem Gelande bei max. Il
Vollgeschossen

Als Wandhohe gilt das Maf3 von der Oberkante des Bezugspunktes bis zum Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Dachform: Satteldach, Pultdach, Flachdach in Verbindung mit extensiver Begriinung
Dachneigung bei Satteldach: 15° - 30°

Dachneigung bei Pultdach: 5° - 20°, nur in Richtung des bestehenden Hanggefalles
Dachneigung bei Flachdach: ab 0°

Die Hohenbeschréankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeordneter
Bedeutung wie z. B. Kamine und Liftungsanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max.
1,50 m Ho6he. Technische Aufbauten sowie Solar- und Photovoltaikanlagen sind von den
AuRenwandflachen des Gebaudes mind. 1,50 m zur Dachinnenflache abzurticken.

Dachdeckung: Kleinformartige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckt, nicht glanzenden
roten, braunen oder grauen Farbtonen. Metalldacher sind unzuléssig.

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energie sind in das Dach zu integrieren oder in gleicher Neigung auf das Dach zu montieren.
Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Die Gestaltung der Gebaude soll sich in Ausfihrung und Wahl der Materialien und deren
Farben an den bestehenden Gebauden orientieren. Es sind keine grellen Farben und die
Verwendung von Tropenhélzer zulassig.
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2.2. Gestaltung der Gebaude im SO 2

Das SO 2 ist aufgrund der Nutzung und der Lage der Gebadude in 3 verschiedene Gebiete
unterteilt, SO 2a, SO 2b und SO 2c. Fir jedes Gebiet gilt eine andere maximale Wandhdhe.

SO 2a: Wandhdhe max. 4,00 m an der Traufe, Bezugspunkt ab geplantem Geléande
SO 2b: Wandhdhe max. 7,00 m an der Traufe, Bezugspunkt ab geplantem Geléande
SO 2c: Wandhohe max. 10,00 m an der Traufe, Bezugspunkt ab geplantem Gelande

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der Oberkante des Bezugspunktes bis zum Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Dachform: Satteldach, Pultdach, Flachdach in Verbindung mit extensiver Begrinung
Dachneigung bei Satteldach: 15° - 30°

Dachneigung bei Pultdach: 5° - 20°, nur in Richtung des bestehenden Hanggefalles
Dachneigung bei Flachdach: ab 0°

Die Hohenbeschréankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeordneter
Bedeutung wie z. B. Kamine und Liftungsanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max.
1,50 m Ho6he. Technische Aufbauten sowie Solar- und Photovoltaikanlagen sind von den
AuRenwandflachen des Gebaudes mind. 1,50 m zur Dachinnenflache abzuriicken.

Dachdeckung: Kleinformartige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckt, nicht glanzenden
roten, braunen oder grauen Farbtonen. Metalldacher sind unzulassig.

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energie sind in das Dach zu integrieren oder in gleicher Neigung auf das Dach zu montieren.
Freistehende Anlagen sind unzul&ssig.

2.3. Gestaltung der Gebaude im SO 3
Wandhdohe: max. 7,00 m an der Traufe, Bezugspunkt: ab geplantem Gelande

Als Wandhohe gilt das Maf3 von der Oberkante des Bezugspunktes bis zum Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Dachform: Satteldach, Pultdach, Flachdach in Verbindung mit extensiver Begriinung
Dachneigung bei Satteldach: 15° - 30°

Dachneigung bei Pultdach: 5° - 20°, nur in Richtung des bestehenden Hanggefalles
Dachneigung bei Flachdach: ab 0°

Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeordneter
Bedeutung wie z. B. Kamine und Liftungsanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max.
1,50 m Hohe. Technische Aufbauten sowie Solar- und Photovoltaikanlagen sind von den
AulRenwandflachen des Gebaudes mind. 1,50 m zur Dachinnenflache abzuricken.

Dachdeckung: Kleinformartige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckt, nicht glanzenden
roten, braunen oder grauen Farbtonen. Metalldacher sind unzuléssig.

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energie sind in das Dach zu integrieren oder in gleicher Neigung auf das Dach zu montieren.
Freistehende Anlagen sind unzulassig.
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2.4. Garagen und Nebengebaude
Max. zulassige Wandhthe von Garagen und Nebengebauden 4,50 m ab geplantem Gelande.

Bei Garagen und Nebengeb&uden sind Sattel-, Pult- und Walmdécher zulassig. Flachdacher
sind ausschlief3lich in Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung zul&assig.

2.5. Zuwegungen, Fahrbereiche, Stellplatze, Anlieferzonen

Die ErschlieBung der Hotelerweiterung in SO 2 und SO 3 erfolgt Uber die sudlich im
Geltungsbereich des BPL liegenden o&ffentlichen Gemeindeverbindungsstrale. Um eine
ausreichende Erschlielung sowie eine ausreichende Erreichbarkeit der in FI. Nr. 872/1
vorhandenen Loschwasserzisterne zu gewahrleisten, ist eine bituminds befestigte Fahrbahn mit
einer Mindestbreite von 3,50 m sicherzustellen. Diese Fahrbahn darf auch nicht durch parkende
Fahrzeuge entlang der GV Stral3e verengt werden.

Stellplatzflachen, Zuwegungen und Fahrbereiche innerhalb des Hotelgelandes sind in
versickerungsfahiger Bauweise zu erstellen. Bitumindse Befestigungen-sind hier unzul&ssig.

Bituminds befestigte Flachen sind fur Hotelzufahrten sowie flr Fahrgassen auf den Parkplatzen
zulassig. Stellplatze diurfen ausschlieZlich zur Gewinnung solarer Energien Uberdacht werden.

Die Feuerwehrzufahrten missen eine Mindestbreite von 3,5 m besitzen und die Anforderungen
geman DIN 14090- Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken erfillen.

2.6. Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufschiittungen und Abgrabungen (Gelandemodellierungen) sind bis zu einer H6he von max.
1,50 m, jeweils bezogen auf das Urgelande, zulassig. Dabei ist eine Bdschungsneigung von
maximal 1:3 oder flacher einzuhalten. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn ist mit evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundsticksgrenzen ein
Mindestabstand von 0,5 m und eine Boschungsneigung von 1:3 oder flacher einzuhalten

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von Stitzmauern als
gestalterisches Element ausschlieZlich als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer Héhe von
max. 0,5 m (gemessen ab Urgelé&nde) zulédssig. Stitzmauern entlang der Stral3enseiten sind
nicht zulassig (siehe auch Festsetzungen zur Grinordnung Nr. 3.3 Einfriedungen).

Um zu grol3e Erdbewegungen und eine zu hohe Aufstanderung des Terrassenbereichs mit Pool
zu vermeiden, wird festgelegt, dass ein Erdmassenausgleich anzustreben ist. Das bedeutet,
dass ein ausgewogener Auf- und Abtrag des Erdreiches durchzufiihren ist.

Siehe beispielhafte Schnittskizzen:

Mg
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2.7. Niederschlagswasser

Samtliches im Geltungsbereich anfallendes Niederschlagswasser ist Uber RuUckhalte-
/Speicherzisternen zuriickzuhalten und bestmdglich zu versickern. Im sudlichen Bereich des SO
2 wird hierzu eine Flache zur Regenriickhaltung, auch unterirdisch, vorgesehen.

Nicht versickerbares Uberschusswasser kann in den in der Nahe vorhandenen Wiesengraben
eingeleitet werden. Hinweis: wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Fur die Ableitung der
Niederschlage aus Asphalt- und Stellplatzflachen ist eine Regenwasserbehandlung
vorzunehmen.

Uberlaufe zu o6ffentlichen Anschliissen an Kanale sind unzulassig.

2.8. Interne ErschlieBung / Feuerwehrzufahrten

Die Lage der internen ErschlieBung und Lange darf nicht vom zeichnerischen Bebauungsplan
abweichen, die Befahrbarkeit der Rettungswege muss gewahrleistet und alle Ferienhauser fir
die Feuerwehr zugénglich sein. Die Feuerwehrzufahrten missen eine Mindestbreite von 3,5 m
aufweisen. Es sind wasserdurchlassige, keine bituminoése Befestigungen zulassig.

Die Zufahrt zum Waldweg wird durch ein Mindestmalf3 von 3,5 m festgesetzt. AusschlieBlich
bitumindser oder fester Pflasterbelag zulassig. Ein einseitiger FuRgangerstreifen entlang des
Wirtschaftsweges soll ein sicheres Begehen dessen gewahrleisten.

3. Festsetzungen zur Grunordnung

3.1. Allgemeines zu privaten Grinflachen, Umsetzung, Pflanzenqualitat und
MindestpflanzgréRen

Auf den privaten Grunflachen mit festgesetzten Pflanzmalinahmen sind bauliche Anlagen gem.
Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Aufschittungen und Abgrabungen
gem. Ziff. 2.6.

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu
sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
ErschlieBungsflachen fertig zu stellen.

MindestpflanzgréRe (es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU =
Stammumfang in cm, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen):

e Grol3kronige Einzelbdume: H, 3xv, m.B., STU 16-18

e klein- und mittelkronige Einzelbdume: H, 3xv, STU 14-16
e Obstbaume H, 3xv, STU 12-14

e In Gruppen und Hecken:

o Pflanzabstand: 1,50 m in der Reihe x 1 m zwischen den Reihen, Pflanzreihen
diagonal versetzt, Pflanzung der Straucher in Gruppen von 2-5 (7) Stick einer
Art, Heister einzeln eingestreut.

o Heister: Mindestpflanzgréf3e 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm

o Straucher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgréf3e 60-100, mind. 3 Triebe
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