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Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Zulassig ist die Errichtung eines Hotels mit vier Vollgeschossen.

Zulassig sind ausschlieBlich Vorhaben, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im
Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfuhrungsvertrags verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl betragt 80 Prozent (GRZ 0,8).
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,4.

Die zuléssige Wandhdhe betragt 16,00 m, die zulassige Firsthéhe betragt 18,00 m. Bezugspunkt
ist die Fahrbahnoberflache der ErschlieBungsstralie ,Im Gewerbepark” am Mittelpunkt der
Grundstuckszufahrt (FIst.-Nr. 170/3, Gmkg. HeRdorf).

Die festgesetzten maximalen Firsthéhen gelten auch fur Werbeanlagen. Ausnahmen fur
betriebsbedingte hdhere Teilbauten und héhere Werbeanlagen (z. B. Pylon) sind méglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO

findet keine Anwendung.
Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Errichtung von Gebauden, die der Ver- und Entsorgung dienen, ist auch auRerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Immissionsschutz

Die folgenden Festsetzungen beziiglich des Immissionsschutzes sind fiir den Vorentwurf dieses
Plans vorléufig unveréndert aus der Urfassung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost“ aus
dem Jahr 2005 iibernommen.

Mit der vorliegenden 3., vorhabenbezogenen Anderung dieses Bebauungsplans wird eine
Ausweitung der bestehenden Hotelnutzung um ein viertes Vollgeschoss und damit ein
Vollgeschoss mehr als bislang im Plangebiet zuldssig ermdglicht. Da die urspringlich
festgesetzten Wand- und Firsthbhen auch von der vorliegenden Planung unverédndert eingehalten
werden, ist eine Verdnderung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangssituation nicht
erkennbar, eine etwaige Zunahme des An- und Abfahrtsverkehrs erscheint gegeniiber den
ubrigen Verkehrsbewegungen im Gewerbegebiet Ost vernachldssigbar. Der Nachweis lber
einen fur die ausschlielllich zuldssige Hotelnutzung ausreichenden Immissionsschutz,
insbesondere beziiglich der von BAB 3 und St 2240 ausgehenden Schallimmissionen, wird im
Baugenehmigungsverfahren vom Vorhabentréger erbracht.

Bei Bedarf werden die Festsetzungen im weiteren Verfahren aktualisiert.

Larmimmissionen auRerhalb des Geltungsbereiches:

Zum Schutz  bestehender  bzw. geplanter  Wohnnutzung vor  unzuldssigen
Gewerbeldrmimmissionen wird fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel zur Nachtzeit von 55 dB(A)/m?
festgesetzt. Die Einhaltung dieser Anforderung ist im Rahmen der Errichtung nachfolgender
Einzelbauvorhaben und deren wesentlicher Anderung im Vorfeld nachzuweisen. Dieser
Nachweis ist grundsétzlich auch bei Vorhaben, welche keiner baurechtlichen Genehmigung
bedurfen, vorzulegen.

Verkehrslarm:

Im Geltungsbereich sind fur schutzwirdige Wohnungen (Art. 46 BayBO) und schutzwirdige
Aufenthaltsraume (Art. 45 BayBO) geeignete und ausreichende Vorkehrungen zum Schutz
gegen Verkehrslarmimmissionen durch die BAB 3 und die St 2240 zu treffen. Grundsatzlich sind
Wohn- und Aufenthaltsrdume auf der schallabgewandten Seite zu errichten. Durch den Einbau
von Fenstern und Tdren mit erhéhter Luftschallddmmung ist sicherzustellen, dass die zuldssigen
Innenschallpegel fur Wohn- und Aufenthaltsrdume gem. Tab. 6 der Richtlinie VDI 2719 vom
August 1987 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® aufgrund von
Verkehrslarmimmissionen nicht Uberschritten werden. Die genauen Schallpegel (Orientierungs-
bzw. Grenzwerte) sind im weiteren Verfahren noch festzulegen.

Gewerbeldrmimmissionen innerhalb des Geltungsbereiches:

Far Wohn- und Aufenthaltsraume innerhalb des Geltungsbereiches sollen bei der Planung von
Vorhaben folgende Orientierungswerte fur Larmemissionen beachtet werden:

Tagstiber: 65 dB(A), nachts: 50 dB(A)

Als Immissionsorte gelten die zum Luften bestimmten Turen und Fenster von Wohn- und
Aufenthaltsr@umen. Der jeweilige Aufpunkt befindet sich im Freien 0,5 m mittig vor dem
gebdffneten Bauteil (Fenster, Tar).

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

Zulassig sind fur Haupt- und Nebenbaukdrper Flachd&cher mit einer Neigung von bis zu 5° sowie
fur untergeordnete Bauteile Kegel-, Sattel- und Zeltdacher mit einer Neigung von 10° bis 30°.

Die max. Hbéhe von lebenden wie baulichen Einfriedungen darf 1,80 m Uber jeweiliger
Gelandeoberkante nicht Ubersteigen. Als bauliche Einfriedungen zuldssig sind Maschendraht-
und Stahlgittermattenzaune. Zaune sind ohne Sockel auszufihren.

Héhenunterschiede sind mit Béschungen nicht steiler als 1:2 zu Gberwinden. Stutzmauern an
Geléandespringen sind nicht zul&ssig.

Dachflachen sind mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu versehen und/oder
extensiv zu begrinen und zu warten. Aussparungen in der Dachbewirtschaftung sind fur baulich
notwendige oder technische Aufbauten wie Luftungs- und Heizungsanlagen oder Aufstédnderung
von Photovoltaik- und Solarthermie-Modulen zulassig.

Fassaden sind mit Putz, Holz-, Kunststoff- oder Aluminiumverkleidung oder
Natursteinverblendung auszufihren. Ungebrochenes Weil} ist ungeachtet der Materialwahl als
Fassadenfarbe unzulassig; Farben mit einem Hellbezugswert < 20 sind nur an untergeordneten
Fassadenelementen zulassig.

GroR¥flachig geschlossene Fassadenteile kdnnen alternativ zu Nr. 5.5 mit vertikal montierten,
bundig aneinander anschlie®enden Photovoltaik- oder Solarthermie-Modulen versehen werden.
Aussparungen fur notwendige Offnungen wie Fenster oder Turen sind zulassig.

Stellplatze

Stellplatze sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulédssig. Mindestabstande sind
einzuhalten: zur StraBenbegrenzungslinie bzw. Hinterkante Gehsteig 0,5m und zur
Nachbargrenze 1,0 m. Die einzelnen Stellplatze durfen nur Uber einen, mit der Gemeinde
festzulegenden Einfahrtsbereich angefahren werden. Eine direkte Zufahrt von der 6ffentlichen
StralRe kann nur in Ausnahmeféllen gestattet werden. Die Zahl der notwendigen Stellplatze richtet
sich nach den Vorgaben des § 20 GaStellV.

Wasserhaushalt

Das auf dem Grundstick anfallende Regenwasser ist so weit méglich auf den privaten
Grundstiicksflachen zuriickzuhalten und oberflachennah zu versickern.

Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig und wenn mdéglich mit Gefélle zu angrenzenden
Grunflachen anzulegen.

Griinordnung

Innerhalb der entlang der West- und Nordkante des Geltungsbereichs verlaufenden, mindestens
4,0 m breiten Flache fiir das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchem ist eine bei
Baumpflanzungen mindestens einreihige, bei Strauch- und Heckenpflanzungen mindestens
zweireihige Bepflanzung geman der Artenliste vorzunehmen. Der gegenseitige Pflanzabstand
betragt bei Baumpflanzungen 5 — 10 m, bei Strauchpflanzungen 1 — 2 m. Es sind jeweils
verschiedene Pflanzenarten aus der Artenliste zu verwenden.

Je 4 PKW-Stellflachen ist mindestens ein Laubbaum entsprechend der Artenauswahlliste zu

pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Pflanzungen kénnen innerhalb der Stellplatzflachen, in der

unter Nr. 8.1 genannten Flache oder in der Pflanzinsel vor dem Haupteingang des Gebaudes

erfolgen. Es sind ausnahmslos Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden. Die Gehdlze sind dauerhaft

zu erhalten, in Threm Wuchs zu férdern und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung der genehmigten Erweiterung
folgenden Pflanzperiode abzuschlielRen.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
- Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
E Baugrenze
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
b 00000 OO Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
OO 060006 ° sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
15. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
PLANGRUNDLAGE
** 285 00/ Hohenlinien mit Beschriftung B 1 Flurstiick it FI
/ : in Metern GNHN z.B. 170/3 urstlicksgrenzen mit Flurnummern
5 | E
Bemallung in Metern bestehende Bebauung

DARSTELLUNG ALS HlNWE'S (ohne Festsetzungscharakter)

angedeuteter Fahrbahnverlauf Anbauverbots- bzw.

der St 2240 an

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

Pflanzliste Eingrinung

Baume: Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-18 cm

Pinus sylvestris Rotféhre
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleich
Quercus petraea Traubeneiche
Fraxinus excelsior Esche
Betulus pendula Hangebirke

Sorbus aucuparia Echte Eberesche

Straucher: Pflanzqualitadt Mindestmal: 2 x verpflanzt, Heister 3-5 Leittriebe

Acer campestre Feldahorn
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Cornus sanguinea Bluthartreigel

Corylus avellana Hasel
Crateagus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hundsrose

Ohrchen-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Echte Eberesche

Salix aurita

Salix purpurea
Sambuccus nigra
Sorbus aucuparia

Pflanzliste Durchgrinung / Begriinung Stellplatze

Baume: Mindestpflanzqualitat: 2-3x verpflanzt; Stammumfang: 12-14 cm

Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus polygyna Zweigriffliger Weildorn
Catalpa bignioides “Nana” Kugeltrompetenbaum
Malus syvestris Wildapfel

Gewohnliche Mehlbeere
Saulenmehlbeere
Sauleneberesche
Elsbeere

Sauleneiche
Saulen-Schnurrbaum

Sorbus aria

Sorbus aria “Fastigiata”

Sorbus aucuparia “Fastigiata”
Sorbus torminalis

Quercus robur “Fastigiata Koster
Sophora japonica ,Columnaris“

Anbaubeschrankungszone der St 2240

PRAAMBEL

Die Gemeinde HeRdorf erlasst die 3., vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Ost“ fir das Grundstiick des Hotels direkt an der Staatsstralle 2240 aufgrund

- § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

~ der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

~ der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 sowie die §§ 12 und 13 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619 bzw. 605),

~ der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 09. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)

als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstiicks-Nr. 170/1 der Gemarkung
HeRdorf. FUr ihn gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 11.02.2025
und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500
2. textlichen Festsetzungen
3.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan
// wird im weiteren Verfahrensverlauf ergédnzt

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde HeRdorf hat in der Sitzung vom 18.02.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung: Erweiterung Hotel Aurora“im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.03.2025 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung: Erweiterung Hotel Aurora“in
der Fassungvom . . hatin der Zeitvom __. . bis . . stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung:
Erweiterung Hotel Aurora“ inder Fassungvom __ . . hatinderZeitvom__. . bis

. stattgefunden.

4) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung: Erweiterung
Hotel Aurora®“ in der Fassung vom __. . wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom __. . bis . . ver6ffentlicht.

5) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung: Erweiterung
Hotel Aurora®“ in der Fassung vom .. wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis_ .. beteiligt.

6) Die Gemeinde HeRdorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __.__. den Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene Anderung: Erweiterung Hotel Aurora“ geman § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassungvom .. als Satzung beschlossen.

HelRdorf, den .

(Siegel)

2. Burgermeister Axel Gotthardt

7) Ausgefertigt
HelRdorf, den .

(Siegel)

2. Burgermeister Axel Gotthardt

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost — 3., vorhabenbezogene
Anderung: Erweiterung Hotel Aurora“wurdeam .. gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber seinen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

HelRdorf, den .

(Siegel)

2. Burgermeister Axel Gotthardt
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Vorhabentrager

Planungstrager

Gemeinde HelRdorf Hotel Aurora Gunther Werthmann e.K.
Hannberger Stralle 5 Im Gewerbepark 24
91093 Heldorf 91093 Heldorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost, 3. Anderung —
Erweiterung Hotel Aurora®
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