PRAAMBEL

Die Gemeinde HeRdorf erlasst den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung* fir den
Ostlichen Bereich des Gewerbeparks HeRdorf aufgrund

§ 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert 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 geadndert 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 § 5 des Gesetzes vom 23. Juli
2024 (GVBI. S. 257),

der Gemeindeordnung fir 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 § 1 Abs. 6 der
Verordnung vom 04. Juli 2024 (GVBI. S. 98)

als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung

vom 19.11.2024 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
zeichnerischem Teil im MafRstab 1:1.000
textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

N —

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemeinzuldssigen Tankstellen werden geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO als unzuléssig festgesetzt.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden gemaR § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden als unzuléssig
festgesetzt.

Betriebsansiedlungen mit hohen Staub- und/oder Schadstoffemissionen, beispielsweise Lager-
und Umschlagplatze fur Schuttguter, Verbrennungsanlagen, Reifenlager und Schrottplatze sind
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird mittels Planeintrag festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abstandflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
findet keine Anwendung.

In den Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die maximale
Gebaudelange betragt 100 Meter, Baukdrper kdnnen hierbei mit oder ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden.

Die Errichtung von Gebauden, die der Ver- und Entsorgung dienen, ist auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

Die héchstzulassigen Wand- bzw. Firsthéhen sind in den Nutzungsschablonen angegeben und
beziehen sich auf die natirliche Gelédndeoberflache bzw. auf die von der Gemeinde festgelegte
Gelandeoberflache. Auch fur die Werbeanlagen gelten die im Bebauungsplan festgesetzten
maximalen Firsthdhen. Ausnahmen flr betriebsbedingte hdhere Teilbauten und héhere
Werbeanlagen (z. B. Pylon) sind méglich. Die Oberkante fertiger FuBboden des Erdgeschosses
ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzulegen.

Immissionsschutz

Die folgenden Festsetzungen beziiglich des Immissionsschutzes sind unverdndert aus der
Urfassung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost” aus dem Jahr 2005 iilbernommen. Die
Gewerbefldchen werden mit der vorliegenden Planung um ca. 625 m? ausgeweitet; ca. 290 m?
hiervon liegen jedoch aulBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, sodass nicht mit
relevanten Verdnderungen in der bestehenden Kontingentierung zu rechnen ist. Bei Bedarf
werden die Festsetzungen im weiteren Verfahren aktualisiert.

Larmimmissionen aufRerhalb des Geltungsbereiches:

Zum Schutz bestehender bzw. geplanter Wohnnutzung vor unzuléssigen
Gewerbeldrmimmissionen wird fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
immissionswirksamer flichenbezogener 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 grundséatzlich auch bei Vorhaben, welche keiner baurechtlichen Genehmigung bedurfen,
vorzulegen.

Verkehrslarm:

Im Geltungsbereich sind fur schutzwirdige Wohnungen (Art. 46 BayBO) und schutzwrdige
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 Tlren mit erhéhter Luftschallddmmung ist sicherzustellen, dass die zulassigen
Innenschallpegel fur Wohn- und Aufenthaltsraume 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 fiir L&rmemissionen beachtet werden:

Tagsuber: 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
getffneten Bauteil (Fenster, Tur).

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

Zulassig sind Flachdacher und Dacher mit einer Neigung von 0° bis 5° sowie Satteldacher mit
einer Neigung von 30° bis 45°.

Fir Satteldacher ist ein Kniestock von max. 50 cm zuléssig. Der Kniestock ist bemisst sich
zwischen Oberkante (OK) Rohdecke und dem Schnittpunkt der AuRRenseite der
Umfassungsmauer mit der Unterkante (UK) Sparren.

Stellplatze

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

B Fist-Nrn. 547 und 547/2, Gmkg. HeRdorf
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Wasserhaushalt

Das auf den einzelnen Grundsticken anfallende Regenwasser ist soweit mdglich auf den
Privatgrundstiicken oberflachennah zu versickern.

Griinordnung

Die max. Héhe der Einfriedungen darf 1,80 m Uber Gelénde nicht Gbersteigen.

Als bauliche Einfriedungen zuléssig sind Maschendraht- und Stahlgittermattenzéune.
Alle Zaune sind ohne Sockel auszufuhren.

Stutzmauern an Gelandespringen sind nicht zuldssig. Héhenunterschiede sind mit Béschungen
nicht steiler als 1:2 zu Uberwinden. Stitzmauern sind ausnahmsweise im Bereich von
Zufahrtsrampen zulassig.

Die Einzaunung der im Suden gelegenen Grundstiicke muss einen Abstand von mindestens
0,5 m zur Grundstliicksgrenze wahren, sodass zwischen der Einzadunung und dem
Entwasserungsgrabensystem ein mindestens 0,5 m breiter nicht eingefriedeter Gelandestreifen
verbleibt.

Pflanzgebot fur Bdume und Strducher zur Durchfihrung des Gewerbegebietes

Zur landschaftlichen Einbindung, zur Durchgriinung und zur Gliederung der Gewerbeflachen sind
alle Grundstuicke, vorzugsweise in den Randbereichen, mit Baumhecken zu bepflanzen. Entlang
des Entwéasserungsgrabens an der sudlichen Grundstiicksgrenze ist ein Gehdlzstreifen mit Arten
des Bachauwalds (Arten Erlen-Eschenwald / Pruno-Franxinetum) anzulegen.

Pflanzgebot fir Bdume und Stellplatzflachen

Je 5 PKW-Stellflachen ist mindestens ein Laubbaum entsprechend der Artenauswabhlliste zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die B&ume sind in einer Mindestqualitat von H. 3/4xv.
mB/mDbStU 18/20 zu pflanzen. Bei Ausfall der Pflanzgebote ist gleichwertig nachzupflanzen.

Zeitliche Frist

Die Pflanzungen mussen spatestens bis zum 15. April des Jahres abgeschlossen sein, das dem
Jahr folgt, in dem die genehmigten AuRenbaumalnahmen beendet sind.

Pflanzverbote

Im Sinne einer harmonischen und naturraumtypischen Gesamtwirkung sind Koniferen mit einer
Wuchshdhe von Uber 2,0 m und insbesondere Heckenpflanzungen mit nicht heimischen
Nadelgehdlzen — z. B. Chamaecyparis (Scheinzypressen) in Formen und Arten; Thuja
(Lebensbaum) in Formen und Arten — verboten.

Pflanzempfehlungen: Pflanzgréfien und -abstand

Die Gehélze sind in folgenden MindestgréRen zu pflanzen:

Straucharten: Str. 2xv. 60/100
Baumarten: Hei. 2xv. 100/150
Pflanzabstand: 1,25x1,25m

Sickerfahige Belége
Weg- und Hofflachen ohne Fahrverkehr sind mit sickerfahigen Beldgen auszufihren.
Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die AusgleichsmaRnahmen (M1), die fur die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Ost* festgesetzten Bauflachen zusatzlich zu den festgesetzten Malnahmen der
Urfassung des Bebauungsplans (M2, M3) erforderlich werden, werden auf den Flurnummern 547
und 547/2, Gmkg. HeRdorf erbracht. Der Ausgleichsbedarf fir die 2. Anderung des
Bebauungsplans belduft sich auf 8.329 Wertpunkte.

MaRnahme 1: Durch die Aufwertung von Grinlandflachen (G11) zu Waldflachen (L62) und
Waldmantelbereichen (W12) kommt es zu einer Gesamtaufwertung im Sinne der
Ausgleichsbilanzierung von 10.044 Wertpunkten. Somit verbleibt ein naturschutzfachlicher
Ausgleichsuberschuss in H6he von 1.715 Wertpunkten. Angaben zur Bilanzierung sowie zur
Ausgestaltung der Ausgleichsmalinahmen sind der Begrindung zu entnehmen.

MaBnahme 2: Anlage eines naturnahen Laubwaldbestandes auf den Fir.-Nrn. 118 und 119,
Gmkg. HeRdorf (Ubernahme aus Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost*, 2005)

MaBnahme 3: Anlage eines naturnah gestalteten Entwasserungsgrabens vom Autobahndurchlass
aus entlang der Sudgrenze des Gewerbegebietes (Ubernahme aus Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost“, 2005, nur Teilflache im aktuellen Geltungsbereich)

L A

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

GE Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Fullschema der Nutzungsschablone

O Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Maximal zuldassige Wandhoéhe in m Maximal zulasssige Firsthdhe in m

Neigungswinkel in Grad bezogen auf die Horizontale

Dachform 2 Neigungswinkel in Grad bezogen auf die Horizontale

|
|
Dachform 1 |
|
|

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

E StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Private Griinflachen

DARSTELLUNG ALS HINWE'S (ohne Festsetzungscharakter)

Rad- und Gehweg

10.

12.

13.

15.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

t """ Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
1 Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

PO O O N

Hochwasserrtickhaltebecken

Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

- Flachen fir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

.

M1 Zuordnung der festgesetzten MaRnahmen (M1, M2 und M3)

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen
e |

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
L=

Abgrenzung von Bereichen unterschiedlichen Mal3es der baulichen Nutzung
innerhalb des Gewerbegebiets (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

PLANGRUNDLAGE

Bdschungen (Regenruckhaltebecken + StralRenkdrper)

geplante Verkehrsfiihrung

PR L Abgrenzung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflache (1.388 m?),
AT LA die der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost* zugeordnet wird

z.B. 16/1

N

Hohenlinien mit Beschriftung in Metern GNHN

Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern

auvetootszone Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungszone der St 2240

HINWEISE

1

Denkmalschutz

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur

Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundsticks, sowie

der

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den

Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.
2. Wasserhaushalt
Im Baugebiet wird die Rickhaltung und Verwendung von Regenwasser (in Zisternen),
insbesondere zur Bew&sserung von Garten und Grunanlagen, empfohlen.
VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde HeRdorf hat in der Sitzung vom 20.02.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

08.03.2024 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaRk § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des

Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung* in der Fassung vom ___
i bis . . stattgefunden.

- hat in der Zeit vom

3) Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung“ in der Fassung vom

4) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung® in der Fassung vom ___.

i hat in der Zeitvom __. . bis . . stattgefunden.

wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ___ .
veréffentlicht.

: bis .

5) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung* in der Fassung vom __.__
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

6) Die Gemeinde HeRdorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __.

vom : bis . . beteiligt.

1 . den Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung“ gemafR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ___ .. als
Satzung beschlossen.

HeRdorf, den __.

(Siegel)

1. Burgermeister Horst Rehder

7) Ausgefertigt

HeRdorf, den__ .

(Siegel)

1. Burgermeister Horst Rehder

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost, 2. Anderung* wurde am

Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns

: geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit

Einsicht bereitgehalten und Uber 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.

HeRdorf, den__ .

(Siegel)

1. Burgermeister Horst Rehder
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