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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1k Art der baulichen Nutzung
1. Artder baulichen Nutzung ) 1.1 Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
1.2 Zulassig ist die Errichtung eines Hotels mit vier Vollgeschossen.
Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) 1.3 Zulassig sind agsschlief&lich Vorhaben, zu deren Durch__fl'Jhrung sich der Vorh:_abentréger im
Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfihrungsvertrags verpflichtet.
2. MaR der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 2.1
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) 22  Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2.4.

Die Grundflachenzahl betragt 80 Prozent (GRZ 0,8).

2.3 Die zulassige Wandhohe betragt 16,00 m, die zulassige Firsthdhe betragt 18,00 m. Bezugspunkt
Baugrenze ist die Fahrbahnoberflache der ErschlieBungsstralte ,Im Gewerbepark am Mittelpunkt der
Grundstuckszufahrt (FIst.-Nr. 170/3, Gmkg. Heldorf; siehe Planeintrag). Die maximale Firsththe
gilt auch fur Werbeanlagen und technische Aufbauten wie Aufzugschachte oder Luftungsanlagen.
9. Grunflachen 3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) 3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

festgesetzt. Nebenanlagen der Klima- bzw. Heizungs- und Kéltetechnik sowie zur Einhausung von

vate Griinflich Mullbehaltnissen und/oder Fahrradern kénnen gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis zu einer
private runflache Grundflache von insgesamt 60 m? auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten,
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.
13.  Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, 3.2 Im Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt; die

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

zulassige Lange fur Gebaude und zusammenhangende Baukdrper betragt 55 m. Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

3.3 Die Errichtung von Geb&uden, die der Ver- und Entsorgung dienen, ist auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

000000 . .. .
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und

sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
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Immissionsschutz

41 Passiver Schallschutz

15. Sonstige Planzeichen ) 4 . ) . . .
Gemalf DIN 4109 sind die folgenden Schalldammmale fur die Aulenbauteile erforderlich:

15.10. Hohenbezugspunkt fiir Festsetzungen (§ 9 Abs. 3 BauGB) Fassaden R'w 2 56 dB
Dachkonstruktion oberhalb der Hotelraume R'w > 56 dB
Dachkonstruktion oberhalb des Gemeinschaftsraums R'w 2 50 dB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Fensterkonstruktionen Gemeinschaftsraum R'w =41 dB
(§ 9 Abs. 7 BauGB) Fensterkonstruktionen Nordfassade R'w >45/43 dB *
Fensterkonstruktionen Sudfassade R'w =40 dB
Fensterkonstruktion zwischen Siid- und Ostfassade R'w 2 38 dB
Fensterkonstruktionen Ostfassade R'w = 36 dB
Fensterkonstruktionen Westfassade R'w242/43 dB *
PLANGRUNDLAGE —— _ _
* Differenzierung siehe Planausschnitt
4.2 Gewerbelarmimmissionen innerhalb des Geltungsbereiches:
zB. / Héhenlinien mit Beschriftung . , Far Wohn- und Aufenthaltsraume innerhalb des Geltungsbereiches sollen bei der Planung von
/285'00 in Metern GNHN 2.B.170/3 Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern Vorhaben folgende Orientierungswerte fiir Larmemissionen beachtet werden:
. tagsuber: 65 dB(A)
A\ BemafRung in Metern ; bestehende Bebauung feichis: 50 dB(A)
43 Als Immissionsorte gelten die zum Luften bestimmten Ttren und Fenster von Wohn- und

Aufenthaltsraumen. Der jeweilige Aufpunkt befindet sich im Freien 0,5 m mittig vor dem
geodffneten Bauteil (Fenster, Tar).

DARSTELLUNG ALS HlNWElS (ohne Festsetzungscharakter)

Anbauverbots- bzw. Anbau-

\)4\\ angedeuteter Fahrbahnverlauf i i -
beschrankungszone der St 2240

=N Anbauverbotszone

der St 2240 20[

Kennzeichnung von Punkten auf der Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans, zwischen denen er
gleichzeitig die StralRenbegrenzungslinie darstellt
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Nebenzeichnung (B)

Gebdudeplan mit SchalldammmaRen
(passiver Schallschutz)

Spezifische Angabe der erforderlichen Schallddmmmale fir AuRenbauteile;
Werte fir Fassade und Dach sind der Festsetzung Nr. 4.1 zu entnehmen.

Anlage zum Schallimmissionsschutzgutachten des Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG,
Nirnberg, vom 23.02.2026

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

5.
5

52

53

54

5.5

56

8.2

8.3

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

Fur Haupt- und Nebenbaukdrper sind Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 5° sowie Kegel-
und Zeltdacher mit einer Neigung von 5° bis 30° zulassig.

Die max. Ho6he von lebenden wie baulichen Einfriedungen darf 1,80 m Uber jeweiliger
Gelandeoberkante nicht Ubersteigen. Als bauliche Einfriedungen zulassig sind Maschendraht-
und Stahlgittermattenzdune. Z&une sind ohne Sockel auszufiihren.

Hbéhenunterschiede sind mit Béschungen nicht steiler als 1:2 zu Uberwinden; Gleiches gilt fur
kunstliche angelegte Geldndemodellierungen. Stitzmauern sind ausschliefdlich an unmittelbar mit
Hauptgeb&uden verbundenen Lichtsch&chten und vergleichbaren baulichen MalRnahmen, die der
Belichtung oder Sicherheit unter Gelandeniveau liegender Raume dienen, zulassig und durfen
eine maximale Hoéhe von 1,5 m nicht Uberschreiten.

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

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

Grol¥flachig geschlossene Fassadenteile kbnnen alternativ zu Nr. 5.5 mit vertikal montierten,
bindig aneinander anschliefenden Photovoltaik- oder Solarthermie-Modulen versehen werden.
Aussparungen fur notwendige Offnungen wie Fenster oder Tiren sind zulassig.

Stellplitze

Stellpldtze sind auflerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen zul&ssig. Es ist ein
Mindestabstand einzuhalten von 0,5 m zur Stralenbegrenzungslinie bzw. Hinterkante Gehsteig
und 1,0 m zur Nachbargrenze. Die einzelnen Stellplatze dirfen nur Giber einen, mit der
Gemeinde festzulegenden Einfahrtsbereich angefahren werden. Eine direkte Zufahrt von der
offentlichen Stral’e kann nur in Ausnahmeféllen gestattet werden. Die Zahl der notwendigen
Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben des § 20 GaStellV.

Wasserhaushalt

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser ist so weit mdglich auf den privaten
Grundstucksflachen zuriickzuhalten und oberflachennah zu versickern.

Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig und wenn mdglich mit Gefalle zu angrenzenden
Grunflachen anzulegen.

Griinordnung

Innerhalb der entlang der Westflanke des Geltungsbereichs verlaufenden 4,0 m breiten sowie der
entlang der Nordflanke des Geltungsbereichs verlaufenden 1,5 m breiten Fldche fir das
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern 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 der
Begriindung zu verwenden.

Je 5 PKW-Stellflachen ist mindestens ein Laubbaum entsprechend der Artenauswabhlliste der
Begriindung zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Pflanzungen kénnen innerhalb der
Stellplatzflachen, in der unter Nr. 8.1 genannten Flachen oder, unter Beruicksichtigung der
Leitungsschutzanforderungen der betroffen Versorgungstrager, in der Pflanzinsel vor dem
Haupteingang des Gebaudes erfolgen. Es sind ausnahmslos Gehdélze der Pflanzliste der
Begrindung zu verwenden. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten, in Ihrem Wuchs zu férdern
und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung der genehmigten Erweiterung
folgenden Pflanzperiode abzuschliefRen.

PRAAMBEL

Die Gemeinde HeRdorf erlasst die 4., vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Ost” flr das Grundstiick des Hotels direkt an der Staatsstralle 2240 aufgrund

- § 2Abs. 1,889, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

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

als Satzung.
§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstiicks-Nr. 170/1 der Gemarkung
HelRdorf. Fur ihn gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 10.02.2026
und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit

zeichnerischem Teil im Mafistab 1:500
textlichen Festsetzungen
Vorhaben- und Erschlielungsplan

§3
Inkrafttreten

W N -

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

HINWEISE

1 [ Denkmalschutz

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt 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 Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Immissionsschutz

Grundlage der Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz sind die Untersuchungen der
Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht-Nr.
17051.1 vom 23.02.2026.

Das Plangebiet befindet sich weniger als 200 m entfernt von der Bundesautobahn 3 und
grenzt unmittelbar an die StaatsstralRe 2240. Gegen die von diesen Strallen ausgehenden
L&rm- und sonstigen Emissionen kénnen keine Entschadigungsanspriiche gegen die
Strallenbaulasttrédger geltend gemacht werden. Die Baulasttrager ibernehmen keine Kosten
fur Schallschutzmalinahmen an den Anlagen, die Gegenstand des Bebauungsplans sind; die
Kosten fiir etwaige aktive Schallschutzmal3nahmen entlang der Bundes- und Staatsstral3en
sind vom Vorhabentrager zu tragen.

3 Offentliche Verkehrsflichen / StraRenbegrenzungslinie

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zwischen den Punkten A-B-C
zugleich Strallenbegrenzungslinie.

4. Aufschiittungen und Abgrabungen, Bodenschutz

Bei Aufschiittungen und Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden (§ 1a Abs. 2 BauGB). Der natiirliche Bodenaufbau soll dort erhalten bleiben, wo keine
Eingriffe in den Boden erfolgen. Zum Schutz des Bodens sind DIN 19731 und die §§ 6 — 8
BBodSchV zu beachten. Auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten ist zu
achten. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und
wieder einzubauen; bei einer Entsorgung sind die Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) zu beachten. Bei den nicht versiegelten Flachen soll der
Boden wieder seine natiirlichen Funktionen erfiillen kdnnen, d.h. die Bodenschichten sind
wieder so aufzubauen, wie sie natiirlicherweise vorhanden waren. Um Verdichtungen
vorzubeugen, soll das Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnissen
befahren werden.

Fir Auffillungen ist nur unbelastetes Material zu verwenden (Verhinderung schadlicher
Bodenveréanderungen). Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaushub
ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen.

5. Schutz vor Starkregenereignissen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und
Hochwassergefahrenflachen. Infolge von Starkregenereignissen kdnnen trotzdem jederzeit
lokale Uberflutungen auftreten. Als SchutzmaRnahme wird allgemein empfohlen, die
Unterkante von Gebdudedéffnungen (z.B. Kellerschéchte, Eingénge) mit einem
Sicherheitsabstand liber Gelandehdhe bzw. Stralenoberkante zu legen. Auf den ,Leitfaden
Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge* des BBSR (Stand: November 2018) wird
hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Hel3dorf hat in der Sitzung vom 18.02.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung — Erweiterung Hotel Aurora® im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.03.2025 ortstiblich bekanntgemacht.

2) Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung — Erweiterung Hotel Aurora® in
der Fassung vom 11.02.2025 hat in der Zeit vom 17.03.2025 bis 17.04.2025 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung —
Erweiterung Hotel Aurora® in der Fassung vom 11.02.2025 hat in der Zeit vom 03.03.2025 bis
17.04.2025 stattgefunden.

4) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung — Erweiterung
Hotel Aurora® in der Fassung vom __. . wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom . . bis . . veroffentlicht.

5) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung —
Erweiterung Hotel Aurora“ in der Fassungvom . . wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB inder Zeitvom . . bis . . beteiligt.

6) Die Gemeinde HelRdorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung — Erweiterung Hotel Aurora“ geman § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen.

HeRdorf, den .

(Siegel)

1. Burgermeister Axel Gotthardt

7) Ausgefertigt
HelRdorf, den .

(Siegel)

1. Burgermeister Axel Gotthardt

8) Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung
— Erweiterung Hotel Aurora“wurdeam __ .. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber 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)

1. Burgermeister Axel Gotthardt
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Planungstrager Vorhabentrager

Gemeinde HelRdorf
Hannberger Stralle 5
91093 Heldorf

Hotel Aurora Gunther Werthmann e.K.
Im Gewerbepark 24
91093 HelRdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ost, 4. Anderung —
Erweiterung Hotel Aurora”
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