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Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung Griinflachen Regelungen filr die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

1 |
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Mischgebiet gem. § 6 BauNVvO

Gewerbegebiet, emmissionsarm gem. § 8 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO
Zweckbestimmung: GroBflachiger Lebensmitteleinzelhande!

9

Griinflachen gem. § 9 (1) 15 BauGB
Private Griinfldche mit der Zweckbestimmung Garten

Offentliche Verkehrsgriinflache

Wasserfldchen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den

Baugrenzen
- e Baugrenze
e
iy
Verkehrsflachen

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

StraRenverkehrsflache und Darstellung FuBweg

Fuweg

Fl&chen fiir Versorgungsanlagen

Wasserflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fldchen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

00000
o
00000
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Zweckbestimmung: Elekirizitat

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchem
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) 25a BauGB

Baum Neuanpflanzung

D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Sonstige Planzeichen

mmmmm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Flurgrenze

Flurstiicksgrenze, vorhanden
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Teilgebietsnummer, z.B. 1

Nummer der Griinfléche

Sichtdreieck

Unzuldssige Grundstiickszufahrten

Mit Geh- und Fahmrechten zu belastende Fléchen
§9(1) 21 BauGB

W0 Nachrichtiche Darstellung vorhandene Parkplize

Abriss Gebdude

Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaR § 9

BauGB
1. Aligemeines

1.1 Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden fol-
gende Nutzungen und Verkaufsflachen zugelassen:
TG 1: Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 (3) BauNVO mit der
Zwe ckbe stimmung , Gro3flachiger Lebensmitteleinzelhand el
Die maximale Verkaufsflache wird festgesetzt auf 2.020 m2.
Folgende Sortimente werden zugelassen:
- Handel m. Lebensmitteln m. markttypischen Randsortimenten 1.550 m2
- Getranke 450 m2
- Backshop 20 m2
TG 2,3, 4: Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNvVO
TG 5: Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO
1.2 Im TG 1 sind zuséatzlich die fiir die ausgewiesenen Mischgebiete zugelassenen
Nutzungen zuldssig.
1.3 Im TG 1a wird nur ein freitragendes Vordach bis zu einer Tiefe von 3,0 zuge-
lassen.
1.4 Im TG 1 b wird nur eine Garage mit einem extensiv begriinten Flachdach zuge-
lassen (Mindestaufbau von 5 cm durchwurzelungsfahigem Substrat).
1.5 Inden TG 2, 3 und 4 werden folgende Nutzungen nicht zugelassen:
- Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr.7 BauNVO
- Vergnigungsstitten gem. § 6 Abs. 2 Nr.8 BauNVO
- Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3
1.6 Im TG 5 werden die gemaR § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO zuldssige Nutzungsart auf
Betriebe, die i. S. des § 6 Abs.1 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren,
begrenzt. Ausnahmsweise werden andere Betriebe zugelassen, sofern durch
entsprechende Gutachten ein Nachweis der Gebietsvertraglichkeit erbracht
wird.
2. MaR der baulichen Nutzung gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
2.1 Zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO
TG 1:
Die maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) fiir das SO-Gebiet
wird festgesetzt auf: 0,4
Uberschreitung der zuldssigen GRZ
In den TG 1 darf die zulassige Grundflache fiir Befriebs-, Stellplatz- und Er-
schlieBungsflaichen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten
werden.
TG 2,3 und 4:
Die maximal zulassige Grundfidchenzahl (GRZ) fir das MI-Gebiet wird festge-
setzt auf: 0,6
TG 5:
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fir das GEe-Gebiet wird fest-
gesetzt auf: 0,8
2.2 Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO wird
festgesetzt auf:
TG 1: 0,5 TG 2, 3,4: 1,2 TG 5: 1,0
2.3 Die Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNV O wird fesige setzt auf:
TG 1,2,3und5: 1l TG 4: 1
_Bauweise gem3R § 9Abs. 1Nr.2BauGB ; .
3.1 Fur das TG 1 wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Es kdnnen Gebaude ohne Langenbeschrénkung in offener Bau-
weise errichtet werden.
3.2 Furdie TG 2 — 5 wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festge-

sefzt

Uberbaubare Grundstiicksfldchen gemaR §23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen eindeutig fest-
gesetzt.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Fléachen werden die gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO zulassigen Anlagen/ Nebenanlagen zugelassen.

4. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen gemaR §
9 (1) 21 BauGB

Im Bereich der Teilgebiete 1 und 6 befinden sich grundbuchlich gesicherte
Stromversorgungskabel, die auch weiterhin bendtigt werden. Zur Sicherstellung
der Stromversorgung von Flachen dstlich des Planbereichs wird fir die bestehen-
den und das geplante Stromkabel ein 2,0 m breiter Schutzstreifen ausgewiesen.

5. Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Das Flurstick 47, Flur 2, wird als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Garten ausgewiesen. Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen und Oberfla-
chenbefestigungen unzuléssig.

6. Wasserflichen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Im Bereich der Gewasserparzelle 30/5, Flur 2, verléuft die Fulda. Bachbett und
Ufer sind in ihrer jetzigen Form naturnah zu erhalten.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB

Entsprechend den Pfichten und Anforderungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetze s sind Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass
schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadli-
che Umweltauswirkungen sind auf ein MindestmaR zu beschranken.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist fir Bauvorhaben/ -
mafnahmen innerhalb der Teilgebiet 1 und 5 unter Einbeziehung bestehender
Anlagen (IST-Zustand) durch ein Schallgutachten nachzuweisen, dass die zur
Nachbarschaft einzuhaltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Ggf.
sind zur Abschirmung von Larmquellen weitere MalRnahmen vorzusehen, wie
z.B. Larmschutzwand, Einhausung der Ladezone.

Im TG 1 sind Nachtanlieferungen zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzuldssig.

8. Griinordnerische Festsetzungen gemsR § 9 Abs. 1Nr. 25BauGB i. V. mit §
81HBO

Grundstiicksfreiflaichen

Von dem Grundstiicksanteil, der auf Grund der maximal zulassigen Uberbaubarkeit
nicht bebaut werden kann, sind mindestens 15% des Grundstiicksanteils mit Bé&u-
men, Strauchern oder Stauden zu bepflanzen und zu unterhalten. Je angefangene
100 m2 dieses 15%-igen Grundstiicksanteils ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen.

Flachen mit Bindungen gem. § 9 (1) 25a BauGB

Die private Flache F1 ist mit heimischen, standortgerechten Laubholzarten mehrrei-
hig (Pflanzverband 1,5 m) zu bepflanzen, zu unterhalten sowie extensiv zu pflegen.
Pro 25 m2 Pflanzflache sind 15 Gehdlze (Straucher, mind. 2 x verpflanzt/ Heister >
2,0 m) zu pflanzen. Innerhalb der Griinfliche werden notwendige Stlitzwé&nde
(Mauern/ Gabionen/ ...) zugelassen. Diese sind durch Rank- und Schiingpflanzen
aufzulockern und entsprechend zu begriinen.

Durchfiihrung

Die festgesetzten Griinordnungs- und PflanzmaRnahmen sind innerhalb eines Jah-
res nach Aufnahme der Nutzung der Hoch- und Tiefbauten durchzufiihren. Eine
sachgerechte Pflege ist sicherzustellen. Abgénge sind innerhalb von zwei Pflanzpe-
rioden gleichwertig zu ersetzen.

Stellplatze - Baumpflanzungen

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Gers-
feld sind Einstellplatze fir Kraftfahrzeuge mit standortgerechten, heimischen Laub-
baumen (2. Ordnung) zu Uberstellen. Je 8 Stellplaize ist ein geeigneter Baum mit
einer unbefestigten Flache von mindestens 2 m2 zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die erforderiichen Baumpflanzungen kénnen innerhalb der unmittelbar
angrenzenden Randzonen, die der Stellplatzanlage zugeordnet sind, realisiert wer-
den. Die Regelung gilt nicht fiir die Gliederung der inneren Stellplatzfidchen, die all-
seitig durch Betriebsflachen erschlossen werden.

Oberflachenbefestigung
Stellplatze, Wege und sonstige Grundstucksfreifidchen sind so herzustellen, dass
Regenwasser versickern kann (z.B. seitlich in angrenzende Griinfdchen oder in
Form von Pflasterbeldgen mit breiten Fugen, ,Okopflaster”). Zur Befestigung von
Fahrgassen, Betriebsflachen, Laderampenzufahrten sowie Container-Rollgassen
wird Asphalt zugelassen.

Rechtsgrundlagen in der zur Zeit der Offenlegung giiltigen Fassung:
- Baugesetzbuch (BauGB) - Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung (PlanzV) - Hessische Bauordnung (HBO)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. dem Hess. Ausfilhrungsgesetz zum
BNatSchG (HAGBNatSchG)

- Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

9. Festsetzungen gem. § 81 Hessische Bauordnung

9.1 Déacher

Dachfarbe

Die zuléssige Grundfarbe fur Dacheindeckungen wird auf die Grundtdne rot bis
braun begrenzt.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung fir Hauptgebaude wird festgesetzt auf:

Teilgebiete 1 und 5: 0-45°

Teilgebiete 2 bis 4: 35-48°

Fir untergeordnete Nebengeb&ude sowie fur Garagen gelten die Dachneigungen
nicht.

9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig. Nicht zugelassen wer-
den Werbeanlagen tber Traufe, First-/ P ultdachfirst bzw. zuléssige Oberkantenhd he
baulicher Anlagen. Die Regelung bezieht sich auf das Hauptgebaude.

Werbeanlagen - Bauverbotszone

Innerhalb der festgesetzten Bauverbotszonen zur B 284 (nicht Uiberbaubare Flache
zur B 284) sind Werbeanlagen/ Werbepylone unzulassig. Von Werbeanlagen, die
aullerhalb der Bauverbotszone errichtet werden, diirfen fiir Verkehrsteilnehmer kei-
ne Ablenkungen oder Blendungen ausgehen.

9.3 Stellplitze

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind gemaR rechtskraftiger ,,Stellplatz— und
Ablosesatzung” der Stadt Gersfeld (Rhén) anzuordnen.

9.4 Stiitzmauern/ -wénde im Grenzbereich zum TG 2
Stiitzmauern/ -wé nde diirfen gegen iber den Nachbargrundstiicken im TG 2 maximal 1,0

Meter aus der Erde ragen. Bezugspunkt ist der vorhandene Geléndeoberfléchenverlauf
im Grenzbereich.

9.5 Belange des Verkehrs

Sichtfeldbereiche

Im festgesetzten Zufahrtsbereich in die B 284 sind die gem. den Richilinien fiir die
Anlage von LandstraBen RAL 2012) fur die Anfahrsicht erforderlichen Sichtfeld be-
reiche in Héhen Gber 0,75 m Uber Fahrbahnniveau der LandesstraBe von jeglicher
Bebauung, sichtbehinderndem Bewuchs sowie sonstigen Ablagerungen freizuhal-
ten. Bei der Anlegung von Grundstiickseinfriedungen sind die Sichtfeldbereiche zu
beachten,

Baumpflanzungen entlang der B 284 ‘
Bei Anpflanzung von B&umen im Randbereich der B 284 sind die Empfehlungen
zum Schutz vor Unféllen mit Aufprall auf Bdume (ESAB) und die Abstinde nach den
Richtlinien fir passiven Schutz an Strafen durch Fahrzeug-Riickhaltesysteme,
Ausgabe 2009 (RPS 2009) zu beachten. Eigentum, Unterhaltungslast und Ver-
kehrssicherungspflicht der Anpflanzung oblie gt dem Vorhabentrager.

Grunds tiic kszufahrten zum TG 1 von der UrsinusstraRe
Von der UrsinusstraBe zum TG 1 werden Grundstiickszufahrten nicht zugelassen.
Der Abschnitt, in dem keine Grundstiickszufahrten zugelassen werden, ist im zeich-

| 10. Hinweise

nerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

]
10.1 Vorkehrungen zum Schutz der Nachbarschaft
Entsprechend den Pflichten und Anforderungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass
sché&dliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Tech-
nik vermeidbar sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schidliche Um-
weltauswirkungen sind auf ein MindestmaB zu beschranken.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist fiir Bauvorhaben/ -maBnahmen in-
nerhalb der Teilgebiet 1 und 5 unter Einbeziehung bestehender Anlagen (IST-
Zustand) durch ein Schallgutachten nachzuweisen, dass die zur Nachbarschaft ein-
zuhaltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Ggf. sind zur Abschirmung
von Larmquellen weitere Mallnahmen vorzusehen, wie z.B. Larmschutzwand, Ein-
hausung der Ladezone.

Im TG 1 sind Nachtanlieferungen zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzuldssig.

10.2 Sicherung von Bodendenkmilem

Bodendenkmaéler sind gemaB dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler®
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Boden-
denkmaéler entdeckt oder findet, hat dies gem. § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denk-
malpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fund-
stellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen.

Denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Gersfeld

Die Bauleitplanung berihrt Teiflachen der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
.Gersfeld”, deren Schutz nach § 9 HDSchG gegeben ist. Folgende Gebdude der
Gesamtanlage liegen im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes:
Ebersberger Platz 2, 8 (KD), 10 / Karlstrafle 14 — 18, 28 (KD) / Ursinusstrafie 2.

10.3 Beriicksichtigung von Gehdlzen/ Hinweise zur Einhaltung von
Grenzabstianden 1

Im Rahmen der privaten Freiraumgestaltung wird die Verwendung von Gehdlzen

entsprechend der Gehbdlizliste aus der Begrindung zum Bebauungsplan (Ziffer 8.3)

empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen

sind die nach dem Hessischen Nachbarrecht gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen
Grenzabsténde u. a. fir Straucher und lebende Hecken einzuhalten sind.

10.4 Hinweise zu Satzungen

Stellplatzsatzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Stellplatz- und Abldsesat-
zung" der Stadt Gersfeld in der jeweils gliltigen Fassung. ‘

Verfahren

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 12.12.2013 den Einleitungsbeschluss

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz® gefasst. Der Einleitungsbeschiuss
wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 04.04 .20 14 be kannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 01.10.2015 dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz“ mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung zuge-
stimmt und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am 09.10.2015 offentlich bekannt gegeben. Der Entwurf des Bebauungsplanes
hat mit Begriindung einschlie Blich Umweltbericht, sowie bereits vorliegenden wesentlichen umwelt-
bezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 19.10.2015 bis 20.11.2015 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6f
fentlich ausgelegen.

Durch Anderungen und Ergénzungen erfolgte eine erneute dffentliche Auslegung der Planung in
der Zeit vom 19.09.2016 bis 10.10.2016. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 16.09.2016 6f
fentlich bekannt gegeben.

Satzungsbeschluss

Nach Priifung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung den
Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ebersberger Platz* mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung in ihrer
Sitzungam 10.11.2016 als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

.'/Q -
Ausfertigungsvermerk \\W
Die vorliegende Ausfertigung des Bebauungsplanes entspricht der von der Stadtverordnetenver-

sammlung der Stadt Gersfeld (Rhon) am 10.11.2016 beschlossenen Satzung.

Burgermeister

Gersfeld (Rhon), den (M. OA AT

Bekanntmach ung/ Inkrafttreten 75 NOV. 2016
Der Satzungsbeschluss wurde am _ ortstiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Bekanntmachung

Gem. § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 -3
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Be-
ricksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhéaltnis des
Bebauungs- und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs gem. § 215 Abs. 1 unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jah-
res seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Ver-
letzung begriindeten Sachverhalts geltend gemacht worden, sind.

Burgermeister

Gersfeld (Rhon), den (% A 2CAF
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Planunterlage

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und

Bezeichnungen der Flursticke mit dem

Nachweis des Liegenschaftskatasters tiber-

einstimmen.

Fulda, den 28 NOY. Zmﬁ Amt fir Bodenmanagement
Im Auttrag
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Ubersichtsplan ohne Mafistab

Buro fur Stadtbauwesen
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