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Die Gemeinde Hopferau, Landkreis Ostallgau, Regierungsbezirk Schwaben be-
schlief3t mit Sitzung vom 00.00.2026 aufgrund von 88 2, 8, 9, 10 und 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gel-
tenden Fassungen, die vorliegende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans "Hotelerweiterung Schloss Hopferau" als Satzung.

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fur das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereichs gilt
die vom Architekturbliro Horner & Partner, An der Leithe 7, 86956 Schongau, ausge-
arbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 00.00.2026, die zusammen
mit der Begrindung und nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 1, 1/3, 12, 66/8 und Teilflache 17/2
(SchloR3stralRe), Gemarkung Hopferau.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils
Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung Bebauungsplan in der Fassung vom 24.05.2023, mit Festset-
zungen durch Planzeichen

Al) Hinweise durch Planzeichen

A2) Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen mit
Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

C) Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Hotelerweiterung Schloss Hopferau® in der Fassung vom
00.00.2026, Architekturbiro Blender, Seeg

Beigeflgt sind:

D) die Begruindung in der Fassung vom 00.00.2026
mit Anlagen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hotelerweiterung
Schloss Hopferau® ersetzt den entsprechenden Teilbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplans Nr. 4 ,Schloss-Hopferau-Muhlbachweg zur Génze.
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§2
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet (SO) gemalR? § 11 BauNVO mit Zweckbestim-
mung Beherbergungsbetrieb mit dazugehoriger Gastronomie festgesetzt.

Gemal 8§ 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Nutzungen zulassig, die der Unterbrin-
gung einer Ferienhotelanlage (Beherbergungsbetrieb und ein dazugehoriger Gast-
stattenbetrieb sowie Personalwohnungen, die einem im Geltungsbereich errichteten
Betrieb zugeordnet sind) entsprechen und zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

3.1

3.2

3.3

§3
Mal} der baulichen Nutzung

GR, max. Zahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in den Nutzungsschablonen, durch die
Anzahl der zuldssigen Geschosse und durch die maximale Grundflache (je-
weils Obergrenzen) bestimmt.

Die festgesetzte Grundflache (GR) darf fir Balkone, Terrassen, Zuwegungen
um 35% Uberschritten werden. Die geplanten Stellplatze, Zuwegungen sowie
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Die maximal zulassige Grundflachen (GR) und die Zahl der maximal zul&assi-
gen Vollgeschosse, gem. 88 19, 20 BauNVO, wird in der jeweiligen Nutzungs-
schablone im Planteil festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung zugeordneten Zahlen der Vollgeschosse
sind Hochstgrenzen und dirfen nicht Gberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale traufseitige Wandhdhe ist den jeweiligen Nutzungsschablonen
zugeordnet. Die Wandhthe wird gemessen von Oberkante FertigfuRboden
des 2. UG bzw. bei Nutzungsschablone 1 des 3. UG bis Schnittpunkt der ver-
langerten AulRenwandflache mit der Oberkante der Attika.

Die Oberkante des fertigen Ful3bodens wird durch die Festsetzung einer abso-
luten HOhe geregelt. Diese sind in der Planzeichnung den jeweiligen Nut-
zungsschablonen zugeordnet. Absturzgelander begehbarer Flachdachterras-
sen auf dem Flachdachbereich Giber dem letzten Geschoss sind von der Attika
mindestens 2,0 m, im Bereich des 1. Obergeschosses 1,0 m (siehe Schnitt C —
C) einzurticken und sind von der Festsetzung zur Wandhdhe ausgenommen.
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84
Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplans wird gemal § 22 Abs. 2
BauNVO offene Bauweise festgesetzt. Im Geltungsbereich sind Gebaudelangen tber
50 m zulassig.

85
Uberbaubare Grundstiicksflachen

5.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

5.2  Unterirdische bauliche Anlagen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelas-
sen.

5.3 Grenznahe oder grenzstandige Gebéaude, die mit einer Baulinie versehen
sind, mussen bei Neubauten an der Stelle, die durch die Baulinie festgesetzt
ist, errichtet werden.

5.4 Im Planbereich gelten die Vorschriften nach Art. 6 BayBO in ihrer jeweils
rechtswirksamen Fassung. Ausgenommen hiervon ist die festgesetzte Baulinie
(Einzeldenkmal) an die ohne Einhaltung von Abstandsflachen gebaut werden
muss.

8§86
Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1 Dacher
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, mit Ausnahme
des Einzeldenkmals, extensiv begriinte Flachdécher festgesetzt. Die Dachnei-
gung wird mit 2 — 7 Grad festgesetzt.

6.2 Fassaden
Die Fassaden sind gemald den VEP-Planen in der Fassung vom 03.08.2026
auszufuhren.

6.3 Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

9.1

9.2

87
Nebenanlagen, Stellplatze, Verkehrsflachen

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge wird wie folgt festge-
setzt:

e Wohnungen 2 Stellplatze je Wohneinheit

e (Gaststatten 1 Stellplatz je 10 m? Nettogastraum flache
e Hotel 0,6 STP / Zimmer

e Mitarbeiterappartements 1 Stellplatz je 5 Betten

e Buro- und Verwaltungsraume 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzungsflache

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie deren Zufahrten sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag (z. B. Rasengittersteine, Porenbetonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 10 % und
Splittverfullung) herzustellen.

Ausgenommen von dieser Regelung sind die festgesetzten Zufahrten zum
Hotelbereich sowie die Zufahrt zu den Stellplatzen, sofern eine schadlose
Versickerung des Oberflachenwassers in angrenzende Vegetationsflachen si-
chergestellt ist. Diese kdnnen auch in asphaltierter Form ausgebildet werden.

Nebenanlagen i.S. des 8§ 14 BauNVO sind aufRerhalb der Baugrenzen Unzu-
lassig.

§8
Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Das Ingenieur Buro hils consult GmbH wurde fur die notwendige Erarbeitung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Diese befindet sich momen-
tan in Bearbeitung. Nach Vorliegen des Gutachtens wird dieses in Plan- und
Textteil und Begrindung eingearbeitet.

§9
Grunordnerische Festsetzungen, AusgleichsmalRinahmen

Schutzmalnahmen

Das in der Planzeichnung dargestellte gesetzlich geschiitzte Biotop (verlande-
ter Teich bei Hopferau 8329-0244) ist in seiner Qualitdt zu erhalten und zu
pflegen. Insbesondere der Wasserhaushalt darf nicht veréandert werden. Bauli-
che Eingriffe sind nur soweit zulassig, wie flr die Errichtung der zulassigen
baulichen Mal3nahmen notwendig. Diese Eingriffe werden kompensiert. Eine
Nutzungsintensivierung oder Veranderung der Vegetation ist nicht zulassig.

Fischteich
Der Fischteich ist mindestens in seinem derzeitigen Zustand zu erhalten und
zu pflegen. Mal3nahmen zur 6kologischen Verbesserung, wie z. B. als Amphi-
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9.3

9.4

10.1

10.2

10.3

bienhabitat, sind jedoch zuldssig. Erforderliche EntlandungsmalRnahmen sind
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufuhren.

Vermeidungs- / Minimierungsmalf3nahmen

Die Grunflachen auf3erhalb der gartnerisch genutzten Flachen sind in Abstan-
den von weniger als 4 Wochen zu méhen. Der erste Schnitt ist frihestens Mit-
te Juni durchzufihren. Beim ersten Schnitt ist eine Mahd mit Entnahme des
Schnittguts durchzufihren, bei den nachfolgenden Schnitten ist auch eine
Mulchung zulassig.

Naturschutzfachliche Kompensation

Das Kompensationserfordernis wird entsprechend dem Leitfaden “Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung” ermittelt. Dabei werden Vermeidungs- / Minimie-
rungsmalnahmen bericksichtigt.

Die Kompensation erfolgt durch eine 10 m breite naturnahe Hecke, die gleich-
zeitig der Eingrinung der neuen Parkplatzflache dient. Dartber hinaus erfor-
derliche Kompensationsmaf3nahmen und insbesondere der Ausgleich fir Ein-
griffe in geschitzte Biotope erfolgt im Bereich der FI.Nr. 1461 (Teilflache) der
Gemarkung Fissen (sudlich angrenzend an die Fissener Achen bzw. nordlich
des Segelflugplatzes).

§10
Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Uberflutung infolge von Starkregen

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen
oder Ruckschlagklappen.

Gebéaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25
cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

In Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen
Fluchtmdoglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Grundwasser

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den o&ffentlichen
Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser darf nur auf eigenem Grund Uber Rigo-
len gem. Entwasserungskonzept, siehe 12.5.6, versickert werden.
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Durch das Ingenieurbiro Mende wurde eine Hydraulische Untersuchung zum
wild abflieBenden Wasser vom 02.05.2026 erarbeitet. Diese ist Bestandteil
des Bebauungsplans und ist zu beachten.

Durch die GEO-CONSULT Allgdu GmbH wurde eine Baugrunduntersuchung,
Projekt-Nr: G-970326, vom 02.07.2026 erstellt. Dieses ist Bestandteil des Be-
bauungsplans und ist zu beachten.

§11
Denkmalpflege

Im Geltungsbereich befindet sich ein Einzeldenkmal:
Aktennummer D-7-77-135-2 Schloss Hopferau, Schlof3stral3e 9
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich folgendes Einzeldenkmal:

Aktennummer D-7-77-135-1 St. Martin und Sebastian, katholische Kirche, Pfarrkir-
che, Hauptstral3e 41

Im Geltungsbereich befindet sich ein Bodendenkmal:

Aktennummer D-7-8329-004 Mittelalterlich und friihneuzeitlich Befunde im Bereich
des ehem. Schlosses in Hopferau

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

812
Hinweise durch Text

12.1 Schutzgut Boden

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der tUber-
baubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern
und nach Abschluss der Baumalinahme wieder einzubauen.

Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden.

Die Bodenmieten und Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nut-
zung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden. Um Qualitatsverluste
vorzubeugen, sind Mieten bei einer Lagerungsdauer von mehr als zwei Mona-
ten zu begrinen.
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12.2

12.3

12.4

Berucksichtigung von Starkregenereignissen

Durch das Ingenieurbiro Mende wurde eine Fliesweganalyse erarbeitet. Die-
se ist Bestandteil des Bebauungsplans und ist zu beachten

Schutz bestehender Geholze:

Gemal § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken und lebende Zaune,
Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Septem-
ber abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen.

Pflanzliste:

AuBerhalb der rein gartnerisch genutzten Flachen, die zur landschaftlichen
Einbindung der Baumafl3nahmen und zur Eingriffskompensation dienen, sind
ausschliel3lich gebietseigene Geholze aus dem Herkunftsgebiet 6.1 (Alpenvor-
land) zu verwenden. Fur Baumarten, die dem FoVG unterliegen, gelten sinn-
gemal die Herkunftsgebiete nach der Forstvermehrungsgut-Herkunfts-
verordnung. Fir Ansaaten ist Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet UG 17
zu verwenden.

Als heimische und standortgerechte Baume und Straucher kdnnen beispiels-
weise gelten:

Grol3b&ume:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Kleinbdume:

Acer campestre (Feldahorn)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Straucher:

Corylus avellana (Hasel)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
Euonymus europaeus (Européaisches Pfaffenhitchen)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina, Rosa arvensis (Wildrosen)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Virburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Virburnum lantana (Wolliger Schneeball)
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Thujen und Kirschlorbeer sowie invasive Pflanzen sind unzuldssig.
12.5 Wasserwirtschaftliche Hinweise
12.5.1 Allgemein
Es wird auf die DWA-Merkblatt 153 und das Arbeitsblatt A 138 hingewiesen.

Ist zu erwarten, dass bei Bauarbeiten eine Bauwasserhaltung sattfinden muss,
ist vorab beim Landratsamt Ostallgau eine wasserrechtliche Erlaubnis einzu-
holen.

12.5.2 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafl3nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Untergeschosse dauerhaft verhindern. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
12.5.3 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Vom je-
weiligen Bauherrn ist eigenverantwortlich zu prifen, ob gegen Grundwas-
sereintritte in Kellerrdumen Vorkehrungen zu treffen sind.

Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser sind betroffe-
ne Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschachte, in ausreichendem Malde
Uber der Gelandeoberkante zu erstellen.

Um negative Einflusse auf das Grundwasser ausschliel3en zu kdnnen, hat der
Bauherr einen fachlich qualifizierten Nachweis Utber die quantitativen und qua-
litativen Einflisse auf das Grundwasser wahrend der Bauphase und im End-
zustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fir entsprechende
Malnahmen sind regelmafiig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreis-
verwaltungsbehdrde einzuholen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mal3nahmen geplant, die in das Grund-
wasser eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung,
Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so
ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehorde be-
zuglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzu-
nehmen.
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12.5.4 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ostallgau,
Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt,
so ist dessen Ausmald umgehend von einem einschlagigen Ing. Blro durch
horizontale und vertikale Abgrenzungen zu bestimmen und dem Landratsamt
mitzuteilen.

12.5.5Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach 8§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Uberschiissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben
des 812 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem ge-
eigneten Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiuit-
zen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufuhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwendung des Bodenmateri-
als die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhalt-
nissen maoglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entspre-
chend DIN 18915 zu treffen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

12.5.6 Niederschlagswasser

12.6

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemal3 des Entwéasserungskonzeptes
des IB Thurner vom 03.08.2026 auf dem Grundstlick zu versickern. Das Ent-
wasserungskonzept ist der Begriindung als Anlage beigefuigt und ist Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser
(Drananlagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan
in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

Emissionen

Ortsubliche landwirtschaftliche Emissionen sind in jedem Fall zu dulden.
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12.7 Artenschutz

Beim Abbruch von Gebauden und bei der Rodung von Gehdlzen kénnen be-
sonders oder streng geschitzte Arten wie Vogel und Fledermause betroffen
sein. Es ist sicher zu stellen, dass im Rahmen eines Bauvorhabens arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht berthrt wer-
den (z.B. durch 6kologische Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung).
Grundsatzlich dirfen Rodungen von Gehélzen nur in der Zeit vom 1.10 bis
zum 28.2. durchgefihrt werden.

Unmittelbar vor den Abbruchmafl3nahmen bzw. den Fallungen von Baumen mit
Brusthbhendurchmesser >40 cm sind faunistische Untersuchungen erforder-
lich. Sollten streng geschitzte Arten vorkommen, sind geeignete MalRnahmen
zu deren Schutz in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzu-
fuhren.

Der Abbruch von Gebauden muss gegebenenfalls in Zeiten durchgefihrt wer-
den, in denen keine Nutzung durch gebaudebewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten erfolgt. Wenn Fensterladen aus Holz vorhanden sind, sollten diese
vor dem Abbruch abgenommen und auf Fledermause untersucht werden. So-
weit erforderlich sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchzuflihren
(z.B. Nistkasten).

Die Abbruch- und BaumaRnahmen sind durch eine qualifizierte Umweltbaube-
gleitung (UBB) zu begleiten.

813
Inkrafttreten

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hotelerweiterung Schloss
Hopferau® tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Gemeinde Hopferau,

Karl Hitzelberger
Erster Burgermeister



