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1. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die verbindliche Bauleitplanung hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erwei-
terung eines vorhandenen Lebensmitteleinzelhandelsstandortes zu schaffen.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz" festgesetzte Art der baulichen
Nutzung bleibt vom Grundsatz unverandert. Ziel der Anderungsplanung ist eine Korrektur der zu-
lassigen Verkaufsflachen sowie der Uberbaubaren Flache. Dariiber hinaus beabsichtigt der Vorha-
bentrager die Errichtung von grof3flachigen Photovoltaikanlagen im Bereich der Betriebsflachen.

Zur Umsetzung des Planungsziels bedarf es einer Uberplanung des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes Nr. 26 ,Ebersberger Platz".

2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet der 1. Anderungsplanung umfasst die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 26
.Ebersberger Platz*, der folgende in der Gemarkung Gersfeld liegende Flurstiicke umfasst:

Flur12: 37/3

Flur 2: 4/1, 3, 6/3, 2/3, 7/3, 2/4, 2/2, 8, 716, 9/1, 10, 22/1 (tlw.), 40, 25/1, 24/1, 5/3, 26, 41/1,
41/2, 42/2, 44/1, 46 (tlw.), 42/1, 45/2, 45/1, 47, 30/5 (tlw.), 36, 37, 38, 39/1, 35/1, 34, 33,
32/1, 31/2, 27/5, 29/4, 29/3, 5/1 und 5/2.

HzNr
e

Danziger Sira

Sandwiesen

Ubersichtsplan ohne MafRstab
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

Die Flache wird begrenzt, im Norden durch die Ursinusstral3e, im Osten durch die vorhandene Be-
bauung, im Siiden durch die Wasserkuppenstra3e B 284 und im Westen durch die Karlstral3e und
den Ebersberger Platz.

3. Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 00.00.2023 den Beschluss zur 1. Ande-
rung des seit dem 00.00.2023 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz“ ge-
fasst. Die Stadt Gersfeld (Rhon) hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen ein
Planungsbiro eingeschaltet.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Sinne von §
13a BauGB handelt, wendet die Stadt Gersfeld (Rhén) das Verfahren gem. § 13 BauGB an. Ent-
sprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird ab-
gesehen.

4. Planungsziel

Korrektur der zuldssigen Verkaufsflache fur die zulassigen Sortimente im Bereich der
Sonstigen Sondergebietsflache (TG 1) mit der Zweckbestimmung , Grol¥flachiger Le-
bensmitteleinzelhandel”

Der bislang tberdachte siidliche Eingangsbereich soll durch einen geschlossenen Eingangsbe-
reich ersetzt und vergréR3ert werden.

Zur Steigerung der Attraktivitdt des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie zur Verbesserung
des Ambientes im Bereich des Backshops beabsichtigt der Eigentiimer in dem Anbau eine Aus-
dehnung des Verzehrbereichs des vorhandenen Backshops.

Mit der VergréRerung des Verzehrbereichs andert sich die Verkaufsflachenzusammensetzung der
zulassigen Sortimente, sodass die zulassige Verkaufsflache fiir das Sortiment ,Backshop* zu an-
dern ist. Die bisher maximal zulassige Verkaufsflache von 2.020 m2 soll um 30 m2 erhéht werden.
Die Korrektur geht zu Lasten des Handels mit Lebensmitteln.

Leergut Lebensmittelmarkt

Zur Verbesserung der Betriebsablaufe sollen die Leergutannahmestelle und das dazugehorige
Leergutlaufband neu angeordnet werden. Zu diesem Zweck ist ein seitlicher Anbau vorgesehen.

Korrektur der tiberbaubaren Flache

Zur Umsetzung der Planungsziele bedarf es eine Korrektur der tiberbaubaren Flache im siidlichen
und sudostlichen Bereich des Teilgebietes 1.
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| Erdgeschoss -

Erdgeschoss mit Darstellung der geplanten Mal3nahmen (rote Darstellung)

- Ausdehnung des Verzehrbereichs im sudlichen Geb&udebereich im Bereich des Backshops
- Im sudostlichen Gebaudebereich Verlagerung der Leergutannahmestelle und des dazugehdrigen
Leergutlaufbandes

Entwurfsverfasser: Rittger u. Herborg GmbH, 34587 Felsberg

Uberdachung von Stellplatz- und Betriebsflachen mit Photovoltaikanlagen im Bereich
der Sondergebietsflache (TG 1)

Zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist eine Uberdachung vorhandener Stellplatz- und Betriebs-
flachen beabsichtigt. Das Tragwerk der Uberdachung ruht auf tragenden Pfeiler/Stiitzen und auf
horizontale oder leicht geneigte Dacher, auf die das Photovoltaik-Dach direkt oder mit Blechdach
montiert wird. Die beabsichtige Malinahme tragt zur nachhaltigen Verbesserung der Klimabilanz
des Unternehmens bei.

Um die Zulassigkeit von Photovoltaikflachen realisieren zu kénnen, bedarf es der Anderung bzw.
Anpassung einzelner Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 ,Eberberger
Platz*.
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Uberdachung von Stellplatz- und Betriebsflachen mit Photovoltaikanlagen im Bereich der Son-
dergebietsflache (TG 1)

- Rot: 1. Bauphase Photovoltaikanlage im stidlichen Eingangsbereich

- Rosa: 2. Bauphase Photovoltaikanlage

Entwurfsverfasser: Rittger u. Herborg GmbH, 34587 Felsberg

5. ErschlieBung und Verkehr

Die vorhandenen Betriebs- und Stellplatzflachen sowie die Zufahrtsbereiche bleiben unverandert.

Im Rahmen der 1. Anderungsplanung wird die zulassige Verkaufsflache von derzeit 2.020 m2 auf
2.050 m2? erweitert. Die Erweiterung um 40 m2 Verkaufsflache hat mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine nennenswerten Auswirkungen auf das Kundenverkehrsaufkommen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Gersfeld Nr. 26 ,Ebersberger Platz" hatte die
Gesellschaft fur Technische Akustik mbH, Hannover seinerzeit eine schalltechnische Untersu-
chung (Stand 02.11.2015) erstellt. In der Beurteilung des Vorhabens wurde ausgefihrt, dass unter

0045-1 6112



Stadt Gersfeld (Rhén)
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

Zugrundelegung des beschriebenen Betriebsszenarios die Grenzwerte tagsiiber eingehalten wer-
den. Im TG 1 sind Nachtanlieferungen zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nach wie unzulassig.

Das in der Untersuchung zugrunde gelegte Betriebsszenario hat sich nicht verandert. Im Rahmen
der 1. Anderungsplanung besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Veranlassung zu einer
erneuten Beurteilung.

6. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen/ sonstige Planungen

6.1 Bebauungsplan

Durch die 1. Anderungsplanung werden einzelne Festsetzungen des seit dem 26.11.2016 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz* geandert.

6.2 Fachplanungen/Untersuchungen
Im Rahmen der 1. Anderungsplanung wurden keine Fachplanungen/ Untersuchungen erstellt.
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Stadt Gersfeld (Rhén)
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

7. Planungsrechtliche Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes

Im Rahmen der 1. Anderungsplanung sind folgende Anderungen vorgesehen:

7.1  Korrektur der zulassigen Verkaufsflache fur die zuldssigen Sortimente im Be-
reich der Sonstigen Sondergebietsflache (TG 1) mit der Zweckbestimmung
»Gro¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel®

Alt Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden folgende
Nutzungen und Verkaufsflachen zugelassen:
TG 1: Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 (3) BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel”

Die maximale Verkaufsflache wird festgesetzt auf 2.020 m2.

Folgende Sortimente werden zugelassen:

- Handel m. Lebensmitteln m. markttypischen Randsortimenten 1.550 m2
- Getranke 450 m?
- Backshop 20 mz

NEU Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden folgende
Nutzungen und Verkaufsflachen zugelassen:
TG 1: Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 (3) BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel”

Die maximale Verkaufsflache wird festgesetzt auf 2.050 m2.

Folgende Sortimente werden zugelassen:

- Handel m. Lebensmitteln m. markttypischen Randsortimenten 1.510 m2
- Getranke 450 m2
- Backshop 90 mz

7.2  Korrektur/ Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im Bereich des Teilgebietes 1

Zur Erweiterung des Backshops sowie zur Errichtung einer Leergutannahmestelle und eines neu-
en Leergutlaufbandes bedarf es eine Korrektur der tiberbaubaren Flache im stdlichen und sidost-
lichen Bereich des Teilgebietes 1.

Zur Errichtung einer Uberdachung von Stellplatz- und Betriebsflachen mit Photovoltaikanlagen
wird eine weitere Uberbaubare Flache mit der Teilgebietsbezeichnung 1c festesetzt.

7.3 Uberdachung von Stellplatz- und Betriebsflachen mit Photovoltaikanlagen im
Bereich der Sondergebietsflache (TG 1)

Zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist eine Uberdachung vorhandener Stellplatz- und Betriebs-
flachen beabsichtigt. Zur Realisierung von Photovoltaikflachen werden folgende Anderungen vor-
genommen:
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Stadt Gersfeld (Rhén)
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

Anderung Nr.1:

Ziffer 1 Allgemeines wird um eine weitere Ziffer erganzt:

1.5 neu Im TG 1 ¢ wird eine Uberdachung von Stellplatz- und Betriebsflachen mit Photovol-
taikanlagen zugelassen.
Die bisherigen Ziffern 1.5 bis 1.6 werden entsprechend neu nummeriert.

Anderung Nr.2:

Ziffer 2 Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt modifiziert:

1.1 Zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO
TG 1:
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fur das SO-Gebiet wird festgesetzt auf:
0,4

Uberschreitung der zulassigen GRZ

Im TG 1 darf die zulassige Grundflache fiir Betriebs-, Stellplatz- und ErschlieBungsflachen,
Photovoltaikiiberdachungen von Stellplatz- und Betriebsflachen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95
Uberschritten werden.

Anderung Nr.3:

Grunordnerische Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.v.m § 91 HBO wird wie folgt
erganzt:

Stellplatze - Baumpflanzungen

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Gersfeld sind Ein-
stellplatze fur Kraftfahrzeuge mit standortgerechten, heimischen Laubbaumen (2. Ordnung) zu
Uberstellen. Je 8 Stellplatze ist ein geeigneter Baum mit einer unbefestigten Flache von mindes-
tens 2 m2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die erforderlichen Baumpflanzungen kénnen
innerhalb der unmittelbar angrenzenden Randzonen, die der Stellplatzanlage zugeordnet sind,
realisiert werden. Die Regelung gilt nicht fur

die Gliederung der inneren Stellplatzflachen, die allseitig durch Betriebsflachen erschlossen
werden,
im Bereich von Photovoltaikiiberdachungen von Stellplatz- und Betriebsflichen (TG1).

Anderung Nr.4:

Festsetzungen gem. 8 91 Hessische Bauordnung wird wie folgt erganzt:
9.1 Dacher
Dachfarbe

Die zulassige Grundfarbe fur Dacheindeckungen von Gebauden wird auf die Grundtone rot
bis braun begrenzt.

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude wird festgesetzt auf:

Teilgebiete 1 und 5: 0—45°
Teilgebiet 1c (Photovoltaikiiberdachungen) 0-15°
Teilgebiete 2 bis 4: 35-48°
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

Fir untergeordnete Nebengebaude sowie fiir Garagen gelten die Dachneigungen nicht.

8. Hinweise

8.1 Hinweise zu bestehenden Bebauungsplanen

Die Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz* tritt am Tag ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Alle Ubrigen Festsetzungen der seit dem 26.11.2016 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 26
,Ebersberger Platz*, die von der 1. Anderungsplanung nicht betroffen sind, behalten ihre Giiltigkeit.
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Stadt Gersfeld (Rhén)
Umweltbezogene Informationen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

Umweltbezogene Informationen
Die Stadt wendet das Verfahren gem. § 13a BauGB an. Gemal der Vorprufung sind keine UVP-
pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 2 UVPG vorgesehen. Auch gibt es keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter. Natura 2000-
Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

In dem beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Mit dem § 13b BauGB wird der
Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft ausgesetzt.

1. Auswirkungen durch schadliche Umwelteinwirkungen

Infolge der 1 Anderungsplanung sind keine Anlagen zu erwarten, die schadliche Umwelteinwirkun-
gen verursachen. Es sind keine Beeintrachtigungen erkennbar, die sich negativ auf die Gesundheit
und das Wohlbefinden des Menschen auswirken. Umweltgefahrdungen von dem geplanten Vor-
haben sowie erhebliche Beeintrdchtigungen des Menschen werden ausgeschlossen.

Durch Gebaudeerweiterungen im Bereich der Sondergebietsflache konnen wéhrend der Baupha-
sen Umweltverschmutzungen in der Umgebung in begrenztem Umfang auftreten.

Schadliche Umwelteinwirkungen sowie Gerauschimmissionen, die nach Art, Ausmald und Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeifiihren, sind jedoch nicht erkennbar.

2. Auswirkungen auf den Naturhaushalt

= Boden

Der rechtskréftige Bebauungsplan ermdéglicht bereits eine Flacheniberbaubarkeit. Im Rahmen der
1. Anderungsplanung wird sich der Umfang der bislang zuldssigen Eingriffsmoglichkeit nicht &n-
dern.

In Folge der Planumsetzung und Flachennutzung sowie wahrend der privaten Bautatigkeiten wer-
den stoffliche Bodenbelastungen ausgeschlossen.

= Grundwasser
Nachhaltige Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Gersfeld Nr. 26, “Ebersberger Platz"
befindet sich aul3erhalb von festgesetzten oder geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzge-
bieten.
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Stadt Gersfeld (Rhén)
Umweltbezogene Informationen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz*

= Klima
Aspekte der Lufterneuerung und des Luftaustausches sind bei dieser Planung zu vernachlassigen.

Planungsraum und Umfeld sind bereits mit baulichen Anlagen bebaut und durch Verkehrsflachen
erschlossen. Die Planung verursacht keine zusatzlichen relevanten Auswirkungen.

= Biotope und Arten
Biotope und Arten sind von der Anderungsplanung nicht betroffen.

Aufgestellt durch:
BURO FUR STADTBAUWESEN

Dipl. Ing. Helmut Meilner — Stadtebauarchitekt » Stadtplaner
Huhnefelder Strale 20 » 34295 Ederminde
Tel. 05665/ 9690 110 » email: info@meissner-sbw.de
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