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GEMEINDE GERSHEIM
BEGRUNDUNG 2. ERNEUTE AUSLEGUNG

1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der Rat der Gemeinde Gersheim hat in seiner Sitzung am 20.06.2018 die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,,Dorfmitte Gersheim®“ mit paralleler Teilanderung des Flachennutzungs-
plans im Ortsteil Gersheim beschlossen. Mit den Planungsarbeiten und der Durchfiihrung
der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte wurde zunachst der Bereich ,,Planung
und Kreisentwicklung” des Saarpfalz-Kreises beauftragt.

Ziel der Bebauungsplan-Anderung waren zunichst:

e Die Schaffung neuer planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Ansiedlung ge-
werblicher Nutzung

e Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung ei-
nes Lebensmitteldiscounters.

Durch den Bereich ,Planung und Kreisentwicklung” wurden zunachst auch die folgenden
Verfahrensschritte durchgefihrt:

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. & 3 Abs. 1 BauGB: 17.09.2018
—19.10.2018

e Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB: 12.09.2018 —
19.10.2018

e Offentliche Auslegung gem. & 3 Abs. 2 BauGB: 25.02.2019 — 05.04.2019
e Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB: 19.02.2019 — 05.04.2019

e Erneute offentliche Auslegung (verkirzt) gem. § 4a Abs. 3 BauGB: 18.11.2019
—02.12.2019 (Die erneute verkirzte Auslegung wurde aufgrund der zusatzli-
chen Planung eines Backshops durchgefiihrt)

Aufgrund erneut gednderter Planungsabsichten im Bereich des ndrdlichen Teils des Be-
bauungsplanes (Ansiedlungsabsichten fiir ein Seniorenheim) und damit verbundener um-
fassender Umplanungen und Abstimmungsprozesse wurde das Planverfahren vor dem
Satzungsbeschluss unterbrochen und soll nun unter den geanderten Voraussetzungen mit
einer zweiten erneuten Auslegung fortgesetzt werden.

Mit den Planungsarbeiten fiir die Weiterfiihrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Dorfmitte Gersheim” und der parallelen Teildnderung des Flachennutzungsplanes wurde
die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH, GerberstralRe 25,
66424 Homburg beauftragt.

Die neuen Zielvorstellungen der Bebauungsplan-Anderung stellen sich nun konkret wie
folgt dar:

ZIEL UND ZWECKE DER PLANUNG

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung ei-
nes Lebensmitteldiscounters

Gegeniiber dem bereits am 20.06.2018 eingeleiteten Anderungsverfahren bleibt das Ziel
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines Lebens-
mitteldiscounters unverandert. Dieses wurde bereits durch den Bereich ,Planung und
Kreisentwicklung” des Saarpfalz-Kreises in der Begriindung vom August 2019 wie folgt be-
schrieben:

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG ,, DORFMITTE GERSHEIM”
MIT PARALLELER FLACHENNUTZUNGSPLANTEILANDERUNG

,Eine flir Gersheim formulierte Zukunftsaufgabe ist die Erhaltung und Stérkung des Grund-
zentrums Gersheim als Schwerpunkt fiir den Einzelhandel zur Befriedigung des grundle-
genden Bedarfs aller Alters- und Bevélkerungsgruppen. Realisierbar ist dies vor allem
durch eine Angebotserweiterung im kurzfristigen Bedarfsbereich und der damit einherge-
henden Attraktivitdtssteigerung Gersheims als Versorgungsstandort sowie der erhéhten
Kaufkraftbindung. Die Gemeinde Gersheim beabsichtigt, angesichts konkreter Entwick-
lungsabsichten eines ortsansdssigen Einzelhandelsbetriebes den Bebauungsplan ,Dorf-
mitte Gersheim® im Bereich des bisherigen GE1B so zu éindern, dass eine Erweiterung des
bestehenden Betriebes von 619gm auf 999gm mdglich ist.

Der Lebensmittel-Discounter PENNY positioniert sich konzeptionell gegeniiber den Markt-
flihrern ALDI und LIDL als rationalisierter Supermarkt mit Discount-Preisen. Der Betreiber
sieht die Kernkompetenzen der Marke PENNY bei Frische und einem gutem Preis-Leistung-
Verhdiltnis, gleichzeitig versteht sich PENNY als lokaler Nahversorger. Der Vorhabenmarkt
bietet liberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente, d.h. Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Waren der Gesundheits- und Kérperpflege (non-food 1) an. Auf rund 7 % der Fld-
che werden non-food-II-Sortimente (alle anderen Warengruppen) angeboten. Dabei han-
delt es sich vornehmlich um wéchentlich wechselnden Aktionswaren, die mit unterschied-
lichen Schwerpunkten nahezu alle non-food-II-Warengruppen des Einzelhandels umfas-
sen.

Der vorhandene Penny-Einkaufsmarkt am Nordrand des zentralen Versorgungsbereichs
der Gemeinde Gersheim soll die Gelegenheit erhalten, innerhalb des GE1B seine Verkaufs-
fldche in Richtung des bestehenden Parkplatzes zu vergréfSern, um in Zeiten von sich stetig
dndernden Verbraucherverhalten und Wettbewerbssituationen konkurrenzfihig zu blei-
ben. Durch die Expansion der Einkaufsméglichkeiten der umliegenden Gemeinden muss
der Penny-Standort in Gersheim gefestigt und ausgebaut werden, damit der Betreiber den
heutigen Anforderungen gerecht werden kann. Der Betreiber beabsichtigt, die betriebli-
chen Abléufe zu optimieren und den Markt fiir die Kunden grof3ziigiger auszulegen, auch
im Hinblick auf die barrierefreie Gestaltung fiir Senioren und Behinderte. Eine moderne
Ausstattung und Ladeneinrichtung, ansprechende Warenprdsentation, grofsréiumige
Gdnge sowie Kassenzonen erfordern somit mehr Verkaufsfliche als friiher. Mit der
Markterweiterung wird weiterhin beabsichtigt, mehr Waren im Verkaufsraum vorzuhal-
ten, um Einsparungen bei der Logistik und Belieferung zu ermdéglichen. Zur Sicherung die-
ses Lebensmittelstandorts im Verflechtungsbereich des Gemeindezentrums Gersheims ist
im Zusammenhang von Kundennéihe und Verbraucherakzeptanz somit eine VergréfSerung
der bisherigen Fldche notwendig.

Aufgrund der anvisierten GréfSe der Verkaufsfldchen von 999gm ist der Markt als grof3fld-
chig zu beurteilen und gemdfs § 11 (3) BauNVO lediglich in Kerngebieten oder in dafiir
vorgesehenen Sondergebieten zuldissig. Da die Festsetzung eines Kerngebietes nicht in Be-
tracht kommt, will die Gemeinde im jetzigen GE1B zukiinftig ein Sondergebiet (SO) fiir
grofifidchigen Einzelhandel festsetzen. Hierfiir wird eine Teiléinderung des rechtskrdftigen
Fldchennutzungsplans der Gemeinde Gersheim notwendig, da dieser in diesem Bereich
,gewerbliche Bauflidchen” darstellt.

(..)

Der vorliegende Bebauungsplan bildet mit rechtsverbindlichen Festsetzungen die Grund-
lage fiir die stddtebauliche Ordnung und weitere zum Vollzug des Baugesetzbuchs erfor-
derliche Mafsnahmen. Er beriicksichtigt die Grundsditze des § 1 (5) BauGB, wonach die
Bauleitpléne eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung gewdhrleisten sollen, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenliber zukiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl
der Allgemeineinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewdihrleistet.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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GEMEINDE GERSHEIM
BEGRUNDUNG 2. ERNEUTE AUSLEGUNG

Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemei-
nen Klimaschutz. Negative Auswirkungen auf den Menschen, die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und deren Wirkungsgefiige sowie Auswirkungen auf
die Landschaft und biologische Vielfalt, auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter sollen so
weit wie méglich vermieden und bei Nichtvermeidbarkeit auf ein vertrdgliches Maf redu-
ziert bzw. ausgeglichen werden.“

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau einer
Seniorenpflegeeinrichtung

Wie eingangs der Begriindung schon beschrieben, soll vom urspriinglichen Ziel des Be-
bauungsplanes zur Ansiedlung gewerblicher Nutzungen abgewichen werden und alterna-
tiv die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Seniorenpflegeinrich-
tung geschaffen werden.

Konkret geplant ist eine Seniorenpflegeeinrichtung mit 48 Einzelzimmern und zwei Bun-
galows flr betreutes Wohnen.

3486
72

Abbildung 1: Entwurfskonzept Seniorenpflegeeinrichtung

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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Da eine solche Einrichtung nicht in einem Gewerbegebiet zuladssig ist, soll auch hier nun
ein entsprechendes Sondergebiet festgesetzt werden. Trotz der immissionsschutzrecht-
lich nicht unkritischen Lage hat sich die Gemeinde Gersheim aus folgenden Griinden fir
den Standort entschieden.

Integrierte Lage

Der geplante Standort der Seniorenpflegeeinrichtung im Bereich des ehemaligen Kalk-
bergwerks ist eine ehemals gewerblich genutzte Flache, welche gerade mal in 500 m Ent-
fernung vom Innerortsbereich von Gersheim liegt.

Diese zentrale Lage ermdglicht es den Bewohnern des Gebietes weiterhin am 6ffentlichen
Leben in der Gemeinde teilzunehmen. Auch aus 6kologischer Sicht ist einer angemesse-
nen innerortlichen Verdichtung immer der Vorzug vor einer Bebauung auf der griinen
Wiese zu geben.

Moglichkeit der flaichen- und ressourcenschonenden nachhaltigen Gemeindeentwick-
lung

Die Darstellung ausreichender Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung der einzel-
nen Ortsteile bzw. zur Weiterentwicklung der Stadt muss sich an den lbergeordneten
Vorgaben der Raum- und Landesplanung und der in § 1 Abs. 5 BauGB genannten allge-
meinen Planungsgrundséatze orientieren. Hierbei sind auch Zielvorstellungen im Sinne ei-
ner flachen- und ressourcenschonenden nachhaltigen Gemeindeentwicklung zu beach-
ten. Dazu gehoren:

e die Mobilisierung innerortlicher Flachenpotenziale (Baullicken, Leerstdnde,
Brachflachen),

e die Bevorzugung von zentrumsnah gelegenen Flachen zur Verkehrsvermeidung

e umweltgerechte Planung durch ein flachensparendes, verdichtetes Bauen unter
Beachtung der ortlichen Strukturen

Bei Betrachtung aller Rahmenbedingungen bietet der geplante Standort des Senioren-
heims, als innerdortliche Flache, in geringer Entfernung vom Zentrum alle Voraussetzungen
zu einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung.

Attraktive Standortvoraussetzungen

Neben den genannten Moglichkeiten fur die nachhaltige Stadtentwicklung weist der ge-
plante Standort der Seniorenpflegeeinrichtung aufgrund seiner Lage, insbesondere zu
wichtigen Infrastruktureinrichtungen, gute Standortvoraussetzungen auf.

So befinden sich ein Penny-Markt, Apotheke, Kulturhaus, Banken und weitere wichtige
Einrichtungen der Gemeinde in fuRlaufiger Entfernung vom Plangebiet. Hierdurch wird
das Plangebiet gerade auch fiir dltere Generationen attraktiv.

Anderung des bestehenden Planungsrechts

Das Plangebiet wurde erstmals durch den Ursprungsbebauungsplan ,Dorfmitte Gers-
heim“ (Rechtskraft 12.03.1999) rechtskréaftig Giberplant. Im Jahr 2008 wurde der kom-
plette Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans erstmalig gedndert und um 6ffent-
liche Grinflachen entlang des Hetschenbaches und um das Geldnde im Bereich EVS-Bau-
werk stdlich der ,Schulstralle” erweitert. Im bislang giiltigen Geltungsbereich von 1999
wurden zusitzlich mit Rechtskraft der 1. Anderung vom 28.03.2008 einige wenige Ande-
rungen vorgenommen. Speziell in den Gewerbegebieten wurden Art und MaR der bauli-
chen Nutzung den neuen Gegebenheiten im Bereich des ehemaligen Kalkwerkes ange-
passt. Im Bereich der neuen Ortsmitte wurde die Gberbaubare Grundstiicksflache an den

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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GEMEINDE GERSHEIM
BEGRUNDUNG 2. ERNEUTE AUSLEGUNG

damals neuen Gebduden und Besitzverhaltnissen orientiert. Nach dem Kanalneubau und
der verkehrlichen Umgestaltung ging es auch hier um eine Aktualisierung des Gebaude-
bestandes und der Flachennutzung. Zusammengefasst war das Planungsziel der ersten
Anderung die Aktualisierung der fast zehn Jahre alten Planung fiir den gemeindlichen Mit-
telpunkt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Bebauungsplan "Dorfmitte Gersheim" (1. Anderung)

Im gesamten Plangebiet ist damit nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan aus
dem Jahr 2008 ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dieses wird nun in weiten Teil des Plange-
biet in zwei Sondergebiete (SO 1 — Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen und SO 2 —
Lebensmittelmarkt) gedndert. Weiterhin als Gewerbegebiet bestehen bleibt der Bereich
um die DRK-Rettungswache.

In diesem Zuge werden auch die Baufenster und Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie das MaR der baulichen Nutzung an die
aktuell geplante Situation angepasst.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG ,, DORFMITTE GERSHEIM”
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2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTSGRUNDLAGEN

Das Verfahren zur 2. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Dorfmitte Gersheim” mit paral-
leler Flachennutzungsplanteilinderung erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB). Grundsétzlich wiirde die Teildnderung des Bebauungsplans die
Kriterien erfiillen um gem. § 13a BauGB im ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt zu wer-
den. Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer Novelle des BauGB zum 1. Januar 2007
eingefiihrt. Ziel der Gesetzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fiir die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu be-
schleunigen.

Dennoch hat sich die Gemeinde Gersheim dazu entschieden die Teilanderung des Bebau-
ungsplanes im Regelverfahren aufzustellen, da die AusmaRe des Vorhabens und die ortli-
chen Gegebenheiten eine besondere Betrachtung des Themas Larmschutz erfordern. Da-
her wird auch eine Umweltprifung einschlieBlich Umweltbericht erarbeitet. Dabei be-
zieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann. Das daraus resultierende Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen. Des Weiteren hat die Gemeinde
im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans nach § 2 a BauGB eine Begriin-
dung beizufiigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind in ihr zum einen die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und zum anderen in dem Um-
weltbericht nach der Anlage 1 BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Dabei bildet
der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die 2. Teilanderung des Bebauungsplanes , Dorfmitte Gersheim” mit paralleler Flachen-
nutzungsplanteilanderung wird unter Bericksichtigung der aktuellen relevanten Bau- und
Umweltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der ent-
sprechenden Rubrik der Planzeichnung zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

LAGE DES PLANGEBIETS, TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet besitzt eine GréRe von ca. 2,7 ha und liegt nordlich der Ortslage von Gers-
heim zwischen der Bahnhofstralle bzw. der ehemaligen, mittlerweile zu einem Radweg
ausgebauten Bahnlinie und der L 105.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 211 Meter und 215 Meter iber NN und fallt
leicht nach Stden hin ab. Dabei ist das Plangebiet nahezu eben, allerdings bestehen in
Richtung Norden bzw. Nordosten durch Abgrabungen bzw. Aufschittungen entstandene
Geldandekanten. Hier steigt das Plangebiet auf bis zu ca. 222 m (iber NN an.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 3: Lage im Raum

Das Plangebiet liegt auf einem Niveau zwischen 216 m und 220 m Uber NN. Die beiden
Teilflachen sind weitestgehend eben ausgebildet aufgrund der vorherigen Nutzungen. Le-

diglich im stdlichen Teilbereich des Plangebietes steigt das Plangebiet boschungsartig in
Richtung Osten um ca. 4 m an.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet umfasst die Parzellen 3486/38, 3486/40, 3534, 3572/1, 3572/2, 3572/3,
3572/4, 3572/5, 3572/6, 3573 in den Fluren 14 und 15 der Gemarkung Gersheim.

Der in der Ortlichkeit wahrnehmbare Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie
folgt abgegrenzt:

e Im Norden: durch die sidlichen Grenzen der hier vorhandenen Gewerbebe-

triebe (PV-Freiflaichenanlage, Faber und Leutz Schreiner und Innenausbau, Rei-
fen- und Autotechnik Kempf)

e |m Osten: von der L.1.O 105

e ImSuden: durch die stidlichen Grenzen des Flurstiicks 3486/38 (Zufahrt Penny-
Einkaufsmarkt)

e Im Westen: durch den Verlauf des Saarland-Radweges/Bliestal-Freizeitweges,

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

DERZEITIGE SITUATION UND VORHANDENE NUTZUNGEN / UMGEBUNGSNUTZUNG
Das Plangebiet weist von Nord nach Siiden folgende Nutzungen auf:

e Der nordliche Teil des Plangebietes wurde / wird von der KUB Kalk & Umwelt-
betrieb genutzt. Hier befinden sich derzeit Giberwiegend stark beanspruchte
Flachen, auf denen Baumaterialen, Erdmassen und Griinschnitt lagern. An

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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diese schlieRen sich slidlich Gewerbehallen an, die teilweise in einem schlech-
ten baulichen Zustand sind. In der norddstlichen Ecke des Plangebietes steht
zudem noch die DRK-Rettungswache Gersheim.

e Im sudlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Penny-Einkaufsmarkt mit
zugehorigen Stellplatzflachen.

Abbildung 5: Gelande der KUB — Kalk- und Umweltbetrieb (Uberblick iber den nérdlichen Teil des Plange-
bietes)

Abbildung 6: Zufahrt zum Penny mit Penny-Markt (Uberblick iber den stidlichen Teil des Plangebietes)

Die Umgebungsnutzung des Plangebietes ldsst sich wie folgt beschreiben:

e Nordlich grenzen Ubergangslos Industrieflaichen an das Plangebiet an. Hier be-
finden sich u.a. eine PV-Freiflichenanlage, eine Schreinerei und eine Auto-
werkstatt Reifen- und Autotechnik Kempf.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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e Westlich des Geltungsbereichs der 2. Anderung verliuft der Saarland Rad-
weg/Bliestal-Freizeitweg. Hier gibt es weitere gewerbliche Nutzungen (Meta-
tec-Maschinenbau) und einzelne Wohngebaude, die umgeben sind von Griin-
strukturen, welche sich bis zur Blies hin erstrecken. Nordwestlich wachsen zwi-
schen Blies und Plangebiet hauptsachlich unterschiedliche Gehdlze. Davon
umgeben, liegt im Bereich der Hockertwiesen ein Hundedressurplatz.

Abbildung 8: Radweg westlich des Plangebietes

e Ostlich des Plangebietes, jenseits der L 105, liegen im weiteren Umfeld groR-
flachige Grinlandflachen und Ackerland.

e Sidlich des aktuellen Penny-Einkaufmarktes und des spitz zulaufenden Plan-
gebietes ist der Busbahnhof der Gemeinde Gersheim gelegen. An diesen
schlieBt sich die Dorfmitte Gersheim mit Versorgungseinrichtungen fir den
taglichen Bedarf, Gastronomie und medizinische Angebote an.
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4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

VORGABEN DER RAUMORDNUNG

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch
den Landesentwicklungsplan (LEP), Teilabschnitte “Siedlung” und “Umwelt”, festgelegt.

LEP Teilabschnitt ,,Siedlung” (Fassung vom 04.07.2006)

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fiir
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP Siedlung sind:

e die Festlegung von Zielen fir die Wohnsiedlungstétigkeit (fur die vorliegende Be-
bauungsplan-Anderung nicht von Relevanz),

e die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen (fiir die vorliegende Bebauungs-
plan-Anderung nicht von Relevanz),

e die Festlegung von Zielen fiir die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen (relevant fiir die geplante Erweiterung des Penny-Marktes).

Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kom-
munen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und innerhalb bestimmter Sied-
lungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Der LEP Siedlung weist Gersheim dem landlichen Raum zu. Im System der zentralen Orte
nimmt der Hauptort Gersheim die Funktion eines Grundzentrums ein. Die Gemeinde
Gersheim wird dariber hinaus als nicht achsengebunden eingestuft.

Der LEP Siedlung befasst sich in Kapitel 2.5.2 mit den Zielen fiir die Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen. Die wichtigsten Ziele, die die Gemeinde Gersheim
betreffen, werden im Folgenden zitiert:

e Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung soll in al-
len Landesteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel-
oder Grundzentrums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen unterschiedlicher GroRe und Angebotsformen sichergestellt
werden. Die Standortgemeinden sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an
stadtebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Flachenvorsorge fir
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen treffen.

e Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grund-
zentren zuldssig (Konzentrationsgebot).

e Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziglich GréBenordnung
und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentral6rtliche Versorgungs-
struktur einfligen.

e Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Ver-
flechtungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich iberschrei-
ten (Kongruenzgebot). Dies ist vom Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

e Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsdnderungen grofflachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie die
Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereiches
des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte
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(Nachbargemeinden) nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot). Dies gilt
insbesondere fiir solche Standortgemeinden, in denen der Erfolg von stadtebau-
lichen MaRnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabilisierung von Stadt- und
Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stddtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmaRRnahmen.

o Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (integrier-
ter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot).

e Standorte fiir groRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsatzlich in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden.

Als Nachweis zur Ubereinstimmung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Dorfmitte
Gersheim” mit paralleler Flachennutzungsplanteilanderung mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung wurde eine Vertraglichkeitsgutachten zur Ermittlung der geplan-
ten Auswirkungen der Erweiterung erarbeitet. Zusammengefasst kommt die Vertraglich-
keits- und Potentialanalyse zu folgendem Ergebnis:

»Bedarfsgerechte Versorgung (Ziffer 41)

Gemdf3 Ziffer 41 des LEP Siedlung soll zur bedarfsgerechten, ver-brauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung ein auf den Versorgungsauftrag des Zentralortes ausgerichtetes
Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Gréf3e
und Angebotsformen sichergestellt werden.

In Grundzentren wie der Gemeinde Gersheim ist die Versorgung der Bevélkerung auf die
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des grundzentralen Bedarfs, d.h. des tégli-
chen und periodischen Bedarfs auszurichten. Hierzu zéihlen vorrangig Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Waren der Gesundheits- und Kérperpflege. Angestrebt wird eine még-
lichst fldchendeckende, wohnungsnahe, fufSléufig erreichbare Versorgung mit diesen Wa-
rengruppen.

Die Versorgung der Bevélkerung der Gemeinde Gersheim mit Waren des periodischen Be-
darfs liegt mit einer Kaufkraftbindung von 52.4 % unter dem Durchschnitt der Grundzen-
tren des Saarlandes (vgl. Kapitel 2.3). Das geplante Vorhaben trédgt zu einer Verbesserung
der bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung in der Gemeinde
bei. PENNY bietet im Angebotssegment als einziger Markt in der Gemeinde Lebensmittel
zum Discount-Preis an. Ein modernisierter Markt verbessert und stdrkt die Angebotsviel-
falt der Gemeinde. Hierzu gehért auch die Erweiterung und Modernisierung des Backs-
hops, der kiinftig einen grof3ziigigeren Cafe-Bereich anbieten wird.

Faktisch wird es durch die diinne Besiedlung und die Ndhe zu benachbarten Standorten in
Nachbargemeinden auch zu Kaufkraftumlenkungen aus Nachbargemeinden kommen (...).
Gleichzeitig konnte jedoch nachgewiesen werden, dass bisher auch nicht unwesentliche
Teile der Gersheimer Kaufkraft in andere Gemeinden abfliefSen (...). Der gréfste Teil dieser
aus anderen Standorten durch das Vorhaben nach Gersheim gelenkten Kaufkraft stammt
von bisherigen Kaufkraftabfliissen aus Gersheim.

Der kiinftige Gesamtumsatz des Vorhabens (Penny und Backshop) von maximal 5,7 Mio.
€ wird nach der Realisierung des Vorhabens ca. 30,1 % der relevanten Kaufkraft fiir Waren
des periodischen Bedarfs der Mantelbevélkerung im grundzentralen Versorgungsbereich
von Gersheim betragen. Die Grenze von 35 % der relevanten Kaufkraft der Mantelbevél-
kerung wird nicht iiberschritten.

Das Ziel der bedarfsgerechten Versorgung wird durch das Vorhaben eingehalten.”
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Konzentrationsgebot (Ziffer 42)

Grofsfléchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zuldssig.

Das Gemeindegebiet von Gersheim hat laut Landesplanung die zent-ralértliche Funktion
eines Grundzentrums.

Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.
Grof3fidichigkeit (Ziffer 43)

Als ,, grofSfiéichig" im Sinne der BauNVO wird ein Einzelhandelsbetrieb angesehen, wenn die
Verkaufsfliche 800 m? iiberschreitet. Die Verkaufsflichen mehrerer Einzelhandelseinrich-
tungen, die in rdumlichem und funktionalem Zusammenhang errichtet werden, sind zu-
sammenzuzéhlen.

Das Vorhaben ist nach der Erweiterung als grof3ficichig anzusehen. da fiir den geplanten
Lebensmittel-Markt eine Verkaufsfliche von 1.023 m? (festgesetzt im B-Plan: 1.050 m?)
und fiir den Backshop von 73 m? (festgesetzt im B-Plan: 80 m?) vorgesehen sind, zusam-
men 1.096 m>.

Die Gemeinde muss fiir grof3fléichigen Einzelhandel dieser Art ein Sondergebiet ausweisen,
sofern nicht eine stédtebauliche Atypik des Vorhabens nachgewiesen werden kann. Diese
wurde in Kap. 4 belegt. Es ist zu priifen, ob vor dem Hintergrund der stédtebaulichen Atypik
tatsdchlich die Rechtsfolge des § 11 Abs. 3 BauNVO eintritt.

Kongruenzgebot (Ziffer 44)

Geplante grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich beziiglich Gr68enordnung
und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentralértliche Versorgungsstruktur
einfligen. Das Einzugsgebiet darf den Verflechtungsbereich der Gemeinde Gersheim nicht
wesentlich lberschreiten. Eine Verletzung des Kongruenzgebots ist zu vermuten. wenn
mehr als 30 % des Umsatzes aus Bereichen aufSerhalb des Verflechtungsbereichs stam-
men. Mafstab ist die jeweilige Kaufkraftbindung.

Die gravitationsbasierte Modellrechnung zur Ermittlung des Marktgebietes zeigt, dass das
Vorhaben auch nach der Erweiterung sich vorwiegend auf den Nahbereich des Gemeinde-
gebiets Gersheim beschrdinkt (...). Es kann davon ausgegangen werden, dass die Umsdtze
des Vorhabens vorwiegend aus dem Marktgebiet stammen.

Die Gemeinde Gersheim hat nach der SchliefSung des Bliestal-Frischemarktes kein ausrei-
chendes Angebot an Lebensmittelmdrkten mehr. Die Kaufkraftbindung fiir Waren des pe-
riodischen Bedarfs ist mit 52,4 % fiir saarlindische Grundzentren unterdurchschnittlich
(Mittel ca. 70 %). Nach der Erweiterung wird die Kaufkraftbindungsquote fiir Waren des
periodischen Bedarfs unter den Annahmen des Worst-Case-Szenarios um 8,3 % auf 60,7 %
ansteigen. Im realistischen Szenario wird der Anstieg etwas geringer ausfallen {(...).

Durch das Vorhaben wird ein Teil der bisherigen Kaufkraftabfliisse aus Gersheim an die
Gemeinde gebunden werden kénnen. Gleichzeitig liegt die neue Kaufkraftbindungsquote
gut 60% fiir den periodischen Bedarfimmer noch unter der angemessenen Gréf8enordnung
fiir ein Grundzentrum {(...).

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.
Beeintrdchtigungsverbot (Ziffer 45)

Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsdnderungen grofSfiéichiger Einzelhandels-
einrichtungen diirfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes nicht beeintréchtigen. Nachzu-
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weisen ist, dass weder die Funktionsféhigkeit des zentralen, innerértlichen Versorgungs-
bereiches der Gemeinde Gersheim noch die benachbarten zentralen Versorgungsbereiche
beeintréchtigt werden.

Untersucht wurde im Zusammenhang mit dem Beeintréchtigungsverbot die Frage, welche
Kaufkraft das geplante Vorhaben in den betroffenen Warengruppen dem bestehenden
Einzelhandel in Gersheim und benachbarten zentralen Versorgungsbereichen entziehen
wird.

Eine Kaufkraftumverteilung von bis zu 10 % des Umsatzes des Bestandes wird dabei als
zumutbar angesehen.

Funktionsfdhigkeit des zentralen Versorqungsbereichs von Gersheim

Der Vorhabenmarkt ist nach der Schliefung des Bliestal-Frischemarktes der einzige Le-
bensmittelmarkt im zentralen Versorgungsbereich von Gersheim. Eine Revitalisierung des
Bliestal-Frischemarktes ist unwahrscheinlich.

Die Funktionsféhigkeit des ZVB wird durch das Vorhaben nicht beeintréichtigt. Das Vorha-
ben wird das Angebot im zentralen Versorgungsbereich von Gersheim vielmehr verbes-
sern.

Funktionsfdhigkeit der Nahversorgungslagen von Gersheim

Das Vorhaben wird die Funktionsfdhigkeit der Nahversorgungslagen in Gersheim nicht un-
zuldssig beeintréchtigen. Es wird insgesamt zu einer Umsatzumverteilung von maximal 7,6
% des Bestandsumsatzes aus den Nahversorgungslagen in das Vorhaben kommen.

Beeintréchtigung benachbarter zentraler Versorqungsbereiche und Nahversorqungslagen

Das Vorhaben wird unter den Worst-Case-Annahmen in den Nahversorgungslagen von
Blieskastel zu einer Umsatzumverteilung von maximal 5,9 % des Bestandsumsatzes fiih-
ren. In Mandelbachtal ist eine Metzgerei mit 4,5 % Umsatzumverteilung betroffen. Fiir alle
anderen Wettbewerber in den benachbarten Gemeinden sind die Auswirkungen deutlich
geringer. In den benachbarten zentralen Versorgungsbereichen ist kein Wettbewerber be-
troffen (siehe Kapitel 5.2.1).

Die Analysen lassen selbst im (unwahrscheinlichen) Worst-Case-Szenario nicht auf eine un-
zuldissige Beeintréichtigung der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungslagen durch das Vorhaben schliefsen.

Die Versorgungsstruktur der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen
wird durch das Vorhaben nicht unzuldssig gefdhrdet. Das Beeintréchtigungsverbot wird
eingehalten.

Stddtebauliches Integrationsgebot (Ziffer 46)

In Ziffer 46 fordert des LEP Siedlung, dass Gréf8enordnung, Warensortiment und Einzugs-
bereich des Versorgungsbereichs des grofSficichigen Einzelhandelsvorhabens dem Grund-
zentrum angemessen sein sollen und dass der Standort stddtebaulich integriert sein soll.

GréfRenordnung:

Das Vorhaben ist nach der Erweiterung auf 1.096 m? Verkaufsficiche grofificichig. Ein Le-
bensmittel-Discounter dieser Gréf8enordnung ist fiir ein Grundzentrum angemessen.

Warensortiment:

Das Sortiment des Vorhabens wird bei einer Realisierung zu rund 93 % aus Waren des téig-
lichen Bedarfs bestehen (Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Kérper- und Ge-
sundheitspflege). Hinzu kommen rund 7 % sonstige Non-food-Waren im Nebensortiment
(...). Dieses Sortiment entspricht dem Versorgungsauftrag des Grundzentrums Gersheim.
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Einzugsbereich:

Der Einzugsbereich des Vorhabens reicht aufgrund der diinnen Besiedlung geringfiigig
iiber die Grenzen der Gemeinde Gersheim hinaus. Die Funktionsfdhigkeit der benachbar-
ten, schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsla-gen wird je-
doch nicht unzuldssig beeintrdchtigt {(...).

Stddtebaulich integrierter Standort:

Der geplante Standort liegt im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Gersheim und
ist damit als vorbildlich stddtebaulich integriert anzusehen.

Das stddtebauliche Integrationsgebot wird eingehalten.

LEP Teilabschnitt ,,Umwelt” (Fassung vom 13.07.2004)

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur” (LEP Umwelt) vom 13. Juli 2004 bestehen fiir das Plan-
gebiet keine Festlegungen. Es erfolgt lediglich eine nachrichtliche Ubernahme als Sied-
lungsflache tiberwiegend Gewerbe.

Abbildung 9: LEP Umwelt (Auszug)

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gersheim stellt fiir das
Planungsgebiet eine ,,Gewerbliche Bauflache” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.
1 N. 3 BauNVO dar.
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Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans
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Abbildung 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Bestand) der Gemeinde Gersheim

Damit muss der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Bebauungsplan gedndert
werden. Zukinftig wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gersheim folgende Dar-
stellung treffen:

e Sonderbauflache GroRflachiger Einzelhandel gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO

e Sonderbauflache Seniorenpflege gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr.
4 BauNVO

e Gewerbliche Bauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 N. 3 BauNVO

Teilanderung des Flachennutzungsplans
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Abbildung 11: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Planung) der Gemeinde Gersheim

RESTRIKTIONEN FUR DIE PLANUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Plangebietes fiir bauliche Zwecke wird
bereichsweise durch Restriktionen bestimmt. Die daraus resultierenden Vorgaben fir die
Freihaltung von Schutz- und Abstandsflachen sowie sonstige Nutzungsbeschrankungen
sind bei der Ausweisung von Bauflachen zu bericksichtigen und planungsrechtlich zu si-
chern.
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Schutzabstand Freileitung

Der sldliche Geltungsbereich befindet sich teilweise im Schutzstreifen einer 20-kV-Frei-
leitung der Pfalzwerke Netz AG dessen Breite 20 m (jeweils 10 m beiderseits der Leitungs-
achse) betragt.

Die bauliche Nutzung des Leitungsschutzstreifens ist nur unter Beachtung der geltenden
VDE-Bestimmungen zuldssig und bedarf im Einzelfall der Zustimmung der Pfalzwerke Netz
AG. Die maximal moglichen Bauhoéhen sind im Wesentlichen abhangig vom endgiiltigen
Gelandeverlauf sowie den jeweiligen Standorten und Dachkonstruktionen der geplanten
Gebaude.

Der Schutzstreifen, mit den hier geltenden Auflagen wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in den Bebauungsplan Glbernommen.

Hochwasserschutz

Hochwasser ist gem. § 72 WHG ,,eine zeitlich beschrinkte Uberschwemmung von norma-
lerweise nicht mit Wasser bedecktem Land, insbesondere durch oberirdische Gewdisser
oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser. Davon ausgenommen sind Uber-
schwemmungen aus Abwasseranlagen.”

Das Hochwasserrisiko wird in § 73 Abs. 1 S. 2 WHG definiert als ,, die Kombination der
Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses mit den méglichen nachtei-
ligen Hochwasserfolgen fiir die menschliche Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe, wirt-
schaftliche Tétigkeiten und erhebliche Sachwerte”.

Die Vorschriften zu Hochwasserrisiken und Risikogebieten des § 73 WHG stellen die nati-
onale Umsetzung des Planungssystems der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie dar.
Nach § 73 Abs. 1 S. 1 bewerten die zustandigen Behdrden Hochwasserrisiken und weisen
Risikogebiete aus, wobei die genauen Zustandigkeitsregelungen nach Landesrecht zu be-
urteilen sind. Auf Grundlage der Risikoeinschatzung werden nachfolgend Hochwasserge-
fahren- und Hochwasserrisikokarten erstellt.

Hochwassergefahrenkarten erfassen nach § 74 Abs. 2 folgende Hochwasserszenarien:

e Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrin-
tervall mindestens 200 Jahre) oder Extremereignisse

e Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrinter-
vall mindestens 100 Jahre)

e Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit

Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 76 Abs. 1 WHG ,, Gebiete zwischen oberirdischen
Gewdssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines
oberirdischen Gewdssers iiberschwemmt oder durchflossen oder die fiir Hochwasserent-
lastung oder Riickhaltung beansprucht werden.”

Diese werden durch die Landesregierung mittels Rechtsverordnung festgesetzt und um-
fassen im Saarland gem. § 76 Abs. 2i.V.m. § 79 Abs. 2 SWG mindestens die Gebiete inner-
halb von ermittelten Risikogebieten oder nach § 73 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 zugeord-
neten Gebieten, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu er-
warten ist sowie die zur Hochwasserentlastung und Riickhaltung beanspruchten Gebiete.

Sehr Teile des Plangebietes, konkret eine kleine Flache nérdlich des Penny-Marktes, lie-
gen innerhalb eines Risikogebietes und innerhalb des mit Veroffentlichung vom
13.09.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Blies.
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Abbildung 12: Uberschwemmungsgebietskarte der Blies (Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz Saar-
land)

Eine besondere Bedeutung zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes hat zudem das
Bauplanungsrecht. Dieses zdhlt gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu den Planungsleitsatzen
und wird der bauleitplanerischen Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zugdnglich gemacht.
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 5 Abs. 4a und § 9 Abs. 6a BauGB in
Bauleitpldane nachrichtlich zu Gbernehmen. Demnach wird auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Blies nachrichtlich iibernommen
(siehe Kapitel 5.8.2).

Gem. § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
bei der Aufstellung, Anderung oder Erginzung von Bauleitpldnen fiir die Gebiete, die nach
§ 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrdchtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Das Uberschwemmungsgebiet ist nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen. Eine
Bebauung (Baufenster) ist hier nicht vorgesehen, so dass Auswirkungen auf das Uber-
schwemmungsgebiet nicht zu erwarten sind.

Immissionsschutz

GemaR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschliefRlich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden,
d.h. zumindest auf das gesetzlich zuldssige MaR reduziert werden.

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den
Bebauungsplan einflossen (siehe Kapitel 5.7 und 7.1.1)
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Altlasten

Eine Uberpriifung des Plangebietsbereiches mit dem Kataster tiber Altlasten und altlas-
tenverdachtige Flachen (ALKA) hat ergeben, dass Teilbereiche des Geltungsbereiches im
ALKA unter der Kennziffer GER_4664 ,Kalkwerk Eigentverbrauchstankstelle” und
GER_4663 ,Kohlehandel” gefiihrt werden. Es handelt sich hierbei den Stellplatzbereich
stdlich des Penny-Marktes.

Bei moglichen Altlasten in einem Bebauungsplan ergibt sich eine Nachforschungspflicht
gem. 2.1.2 des ,Altlastenerlass”. Hierbei sind im Rahmen des Bebauungsplanes folgende
Punkte zu beachten:

Nach dem Gebot planerischer Konfliktbewiltigung darf ein Bebauungsplan die
von ihm ausgelosten Nutzungskonflikte nicht unbewaltigt lassen. Die auf Grund
der Planung ggf. erforderliche Behandlung der Bodenbelastung (Vorkehrungen im
weiten, nicht nur technischen Sinne) muss technisch, rechtlich und finanziell még-
lich sein. Im Bebauungsplan sind soweit erforderlich die Festsetzungen zu treffen,
die zur Behandlung der Bodenbelastung nach § 9 BauGB zuldssig und geeignet
sind.

Die Gemeinde hat zu priifen, ob der Bebauungsplan vor der Behandlung der Bo-
denbelastung in Kraft gesetzt werden kann oder ob die Behandlung der Bodenbe-
lastung parallel zum Planverfahren durchgefiihrt wird und der Bebauungsplan
erst nach deren Abschluss in Kraft gesetzt werden kann.

Vor Behandlung der Bodenbelastung kann der Bebauungsplan in Kraft gesetzt
werden, wenn:

o durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Sicherungen (wie der Eintragung von Baulasten oder dem Ab-
schluss 6ffentlich-rechtlicher Vertrage) sichergestellt ist, dass von der Bo-
denbelastung keine Gefahrdungen fiir die vorgesehenen Nutzungen aus-
gehen kénnen, oder wenn

o eine Kennzeichnung ausreichend ist, weil die Durchfiihrung der MalRnah-
men nach den Umstanden des Einzelfalls kiinftigem Verwaltungshandeln
Uberlassen werden kann. Dabei erfordert das Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung, dass die technische und wirtschaftliche Machbarkeit
der erforderlichen Bodenbehandlung hinreichend genau prognostiziert
werden kann und dass die rechtliche Umsetzung durch die nachfolgenden
Verwaltungsverfahren (z.B. bauaufsichtliches Verfahren) gesichert ist.”

Aufgrund der Tatsache, dass die Altlastenverdachtsflache lediglich als versiegelte
Stellplatzflache genutzt wird, geht die Gemeinde Gersheim davon aus, dass eine Kenn-
zeichnung der Altlast gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan ausreichend ist
und die Durchfiihrung weiterer Mallnahmen kiinftigem Verwaltungshandeln lberlas-
sen werden kann.
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5 PLANFESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Festsetzung

Zulassige Arten von baulichen Nutzungen:

Gem. § 8 Abs. 2 BauNVO i.v.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

e Gewerbebetriebe aller Art Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe
und Verkaufsstellen nur zulassig, wenn sie in unmittelbarem baulichem und betrieblichem
Zusammenhang mit Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben stehen und die
Geschossflache der Einzelhandelsnutzung der Gesamtgeschossflache des Bauvorhabens
untergeordnet ist (max. 10 % der Geschossflache), jeweils bis zu einer max. Verkaufsflache
von 500 m2. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Kraftfahrzeugreparaturwerk-
statten zugeordnete Verkaufsstatten fir Kraftfahrzeuge.

Ausnahmsweise zuldssige Arten von Nutzungen

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden:

e Bordelle, bordellartige Betriebe, sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei
denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, die
aber unter den Begriff ,,Gewerbebetriebe aller Art“ fallen,

ausgeschlossen.
Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden
e Vergnilgungsstatten

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erkléirung / Begriindung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan Bau-
flichen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete festgesetzt.
Diese werden in den §§ 2 - 14 BauNVO naher bestimmt, d.h. ihr Gebietscharakter wird
definiert und die jeweils allgemein oder ausnahmsweise bzw. nicht zuldssigen Nutzungen
werden hierin festgelegt. Die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes
ergibt sich aus den Absatzen 1 der §§ 2 - 9 BauNVO. Die Abséatze 2 regeln die zulassigen
Arten von Nutzungen, wahrend die Absatze 3 der §§ 2 - 9 BauNVO Aussagen zu den aus-
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nahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen treffen. Nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wer-
den diese Nutzungsregelungen Inhalt des Bebauungsplanes, soweit nicht Gber die Absatze
4 -9 des § 1 BauNVO konkret etwas anderes flir den Bebauungsplan bestimmt wird.

Gewerbegebiete dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend der Un-
terbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Ein Gewerbegebiet ist
somit planungsrechtlich der richtige Standort fiir jene Betriebe, die nach ihren Auswirkun-
gen einerseits noch nicht in ein Industriegebiet gehoren, die aber andererseits aber auch
nicht mehr in einem Mischgebiet zugelassen werden kénnen.

Einschrankungen bzw. Ausschliisse bestimmter Nutzungen erfolgen, weil diese Nutzun-
gen den verfolgten stadtebaulichen Zielvorstellungen des Rahmenplanes nicht entspre-
chen. Im Einzelnen kénnen diese Einschrankungen und Ausschliisse wie folgt begriindet
werden:

e Die Beschrankung des Einzelhandels im Gewerbegebiet auf sogenannte ,Hand-
werkshandel” erfolgt in Anpassung an die Vorgaben der Landesplanung. In Gers-
heim sollen sich, abgesehen von den Betrieben Penny (im Plangebiet) und REWE
(auBerhalb des Plangebietes) grundsatzlich keine weiteren (grofflachigen) Einzel-
handelsbetriebe mehr ansiedeln.

e Der Ausschluss von Vergniigungsstatten und Gewerbe mit sexuellem Bezug er-
folgt, weil von diesen Betrieben Beldstigungen sowie Verdrangungen ausgehen
konnen, die im Gewerbegebiet selbst nicht erwiinscht und unter anderem in des-
sen Umfeld unzumutbar sind. Durch solche Betriebe wiirde sich der Gebietscha-
rakter nachteilig verandern. Zu nennen sind hier beispielsweise die (Leucht-)Re-
klame oder Werbung fir die entsprechenden Angebote und Dienstleistungen. Ne-
gative Auswirkungen im Sinne eines , Trading-down“-Effekts wiirden zu einer
Strukturveranderung des Gebiets fihren.

Gersheim hat zudem langfristig das Ziel, dass die nur begrenzt zur Verfligung ste-
henden innerértlichen Gewerbeflachen hochwertigen Nutzungen vorzuhalten.
Die verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbeflachen der Gemeinde an der L.I.O. 105
wurden ausgewiesen, um Ansiedlungswiinsche von Gewerbebetrieben - insbe-
sondere des produzierenden und Dienstleistungssektors- erfillen zu kénnen.

Hinzu kommt die unmittelbare Nachbarschaft zwischen Gewerbegebiet und der
geplanten Senioreneinrichtung. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und Bor-
delle in der Nachbarschaft zu dieser sensiblen Nutzung ist als stadtebauliche un-
vertraglich zu bewerten.

Sonstiges Sondergebiet — Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen (§ 11
Abs. 2 BauNVO)

Festsetzung

Zuldssige Arten von Nutzungen

e Alten- und Pflegeheim mit den dazugehdrigen Einrichtungen
e Wohnungen und Gebaude fir betreutes Wohnen

e der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaft (hier: Cafe-
teria)

e Anlagen fir soziale Zwecke

e Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
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e der Versorgung des Gebietes dienende Laden und Dienstleistungseinrichtungen

e eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter und
Inhaber, die dem Sonstigen Sondergebiet zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

e Stellplatze und interne Zufahrten

e Feuerwehrumfahrt

Erklédrung/ Begriindung

Gem. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO kann eine Gemeinde fiir Nutzungen, die sie in den (ibrigen
Baugebietskategorien der §§ 2 bis 10 BauNVO nicht unterbringen kann, ein Sondergebiet
festsetzen. Dies heil3t, die Festsetzung eines Sondergebietes ist nur dann moglich, wenn
sich das planerische Ziel der Gemeinde mit der Ausweisung eines der in den §§ 2 bis 10
BauNVO bezeichneten Baugebiete nicht erreichen ldsst. Der wesentliche Unterschied zu
den librigen Baugebietstypen, derin § 11 Abs. 1 BauNVO verlangt wird, setzt auch voraus,
dass auch keine anndhernde Gleichartigkeit mit einem der anderen Gebietstypen gege-
ben ist.

Diese Grundvoraussetzungen zu einer Sondergebietsausweisung sind im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanes gegeben. Alle einzelnen in den jeweiligen Sondergebietsteil-
bereichen vorgesehenen Nutzungen wéren allein gesehen zwar auch in einem anderen
Baugebietstyp zulassig (z.B. Seniorenwohnungen in einem Wohngebiet), die Kombination
und Mischung der einzelnen Nutzungen bzw. auch die GréRenordnung der vorgesehenen
Nutzungen unterscheidet sich aber von allen , (blichen” Baugebietstypen.

So ist innerhalb des Planungsgebietes ein Nutzungsmix in erster Linie von Anlagen fiir so-
ziale und gesundheitliche Zwecke vorgesehen, durch die das Ziel verfolgt wird, mit einer
Altenhilfeeinrichtung eine weitere soziale und in Gersheim benétigte Nutzungsform zu
realisieren.

Vervollstindigt werden die genannten Einrichtungen durch weitere Anlagen, die zusatz-
lich zur Attraktivitat und Funktionalitat des Vorhabens beitragen sollen. Hierzu gehéren
beispielsweise Schank- und Speisewirtschaften, d.h. eine Cafeteria, die die wohnungsnahe
Versorgung der alten und daher wenig mobilen Menschen erganzen und einen Aufent-
haltsbereich und Treffpunkt fir Besucher und Bewohner darstellen, sowie Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Die festgesetzten zuldssigen Arten der Nutzung
ermoglichen auch die Ansiedlung von Dienstleistungseinrichtungen wie z.B. eines Friseur-
betriebes oder auch von Behandlungsrdumen und ahnlichen Nutzungen, die das Alten-
und Pflegeheim sinnvoll ergdnzen kénnen. Zudem sind auch selbstbestimmte Wohnfor-
men im Alter vorgesehen, in denen allerdings gleichzeitig die Vorziige eines Pflegeheimes
(z.B. zur Einnahme des Mittagstisches) in Anspruch genommen werden kénnen.

Sonstiges Sondergebiet — Lebensmittelmarkt (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Festsetzung

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen

e Ein Lebensmittelmarkt mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit
einer Verkaufsflache von maximal 1.050 gm

e Ein Backshop mit einer Verkaufsflache von maximal 80 gm
e Die fur den ordnungsgemalen Betriebsablauf erforderliche Infrastruktur,
o die erforderlichen Stellplatze
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e Werbeanlagen und Werbepylone

e Anlieferbereiche, Lagerflachen und Lagerrdume, Funktions- und Nebenrdume
e Sozialrdume, Aufenthaltsraume und Verwaltungsraume

e Feuerwehrumfahrten

e Einkaufswagenboxen

e Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter

e Sonstige Nebenanlagen

e ladestationen fiir Elektromobile

e Fahrradstellplatze

Erklérung/ Begriindung

Der § 11 BauNVO fiihrt entsprechende sonstige Sondergebiete beispielhaft auf. Genannt
werden hierbei ausdriicklich auch Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandel.

In § 11 Abs. 3 BauNVO heilt es:
»Einkaufszentren,

grofSfldichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grofsflidichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbrau-
cher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben
vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.”

Nach der Rechtsprechung ist fiir die Beurteilung der GroRflachigkeit nicht das Verhaltnis
des angebotenen Warensortimentes zum Platzbedarf maRgebend, sondern eine absolute
Geschossflache von 1.200 gm. Dies entspricht einer Verkaufsflache von ca. 800 gm.

Unter Verkaufsflache versteht man die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der
Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen, Kassenzonen und Auslagefla-
chen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind.

Im Planungsgebiet soll ein Lebensmittelmarkt mit etwas tGber 1.000 m? Verkaufsflaiche
sowie ein Backshop mit 80 m? Verkaufsflache entstehen.

Zur Gewabhrleistung der Raumvertraglichkeit und Anpassung der Ziele der Raumordnung
gemall § 1 Abs. 4 BauGB legt der Bebauungsplan die maximale Verkaufsflache fest.

Zusatzlich werden im Nutzungskatalog der Sondergebiete noch die weiteren fiir die Funk-
tionsfahigkeit des Marktes erforderlichen Nebenanlagen (wie z.B. Stellplatze und Werbe-
anlagen) zugelassen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pra-
gendes Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das duere Erschei-
nungsbild und haben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte Uiber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fiir die
zusammenhangend dargestellten tGiberbaubaren Flachen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes bestimmt durch die Festsetzung von:

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Festsetzung

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl im Gewerbegebiet GE, Sonstigen Sondergebiet
SO 1,,Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen“ sowie im Sonstigen Sondergebiet SO 2
,Lebensmittelmarkt” wird auf 0,8 festgesetzt.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist im Sondergebiet SO 2 ,Lebensmittelmarkt” eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen von:

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird

bis zu einem Wert von 0,9 zulassig.

Erkléirung/ Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter liberbaute Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Hierbei sind auch Gara-
gen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen (gem. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Im Planungsgebiet wird im gesamten Bereich die fiir Gewerbe- und Sondergebiete gel-
tende Obergrenze der GRZ von 0,8, wie auch im bestehenden Bebauungsplan, festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung soll eine bestmogliche Ausnutzung erschlossener Grundstiicke er-
reicht werden. Dies ist einerseits aus Griinden der Flexibilitdt notwendig, andererseits er-
moglicht diese Festsetzung auch ein Héchstmal an flachensparender und wirtschaftlicher
ErschlieRung.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 2, Lebensmittelmarkt” wird allerdings eine Uberschreitung
der GRZ durch Nebenanlagen bis 0,9 zugelassen und damit ein Wert, der lber der o.g.
Obergrenze von 0,8 liegt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann von dieser Obergrenze abgese-
hen werden, wenn diese Uberschreitung nur geringfiigige Auswirkungen auf die natiirli-
chen Funktionen des Bodens hat und die Einhaltung der Obergrenze zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksausnutzung fihrt.

Beide Ausnahmegriinde konnen aus folgenden Griinden bejaht werden:

Weite Teile des Plangebietes sind derzeit bereits vollstandig versiegelt. Im
Plangebiet gibt es bis auf wenige Restgriinflaichen keinerlei unversiegelte Be-
reiche. Bei den Restgriinflachen handelt es sich um kleinere, stark anthropo-
gen iberformte Bereiche.

Im Plangebiet stehen keine natiirlichen Béden mehr an, die auch entspre-
chende Bodenfunktionen Gbernehmen kénnen.

Die Uberschreitung der GRZ ist erforderlich um im Plangebiet eine ausreichend Anzahl
von Stellplatzen fir die Kunden unterzubringen.
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Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende maximalen Hohen baulicher
Anlagen festgesetzt:

e imGE:140m

e imSO1:140m

e imSO2:100m

Die Gebdaudehdhen im Plangebiet werden ermittelt tiber den Abstand zwischen dem
hochsten Gebaudepunkt (Oberkante Geb&dude) und der Geldandeoberkante.

Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind alle nachgeordneten Anlagen, Betriebs-
vorrichtungen und technischen Aufbauten, die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen er-
forderlich sind.

GemaiR der Nachrichtlichen Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB ist die Héhe der baulichen
Anlagen innerhalb der Schutzflachen der 20-kV-Freileitung beschrankt und ergibt sich aus
den VDE-Vorschriften (insbesondere DIN VDE 005 und VDE 0210). Hieraus folgert, dass
innerhalb des Schutzstreifens der 20-KV-Freileitung die maximal zuldssigen Bauhohen
nicht realisiert werden kénnen.

Erkléirung / Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan
ist stets eine dreidimensionale MaRfestsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung
gibt dabei fur die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen folgende Fest-
setzungsmaoglichkeiten vor:

e Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen

e Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

e Festsetzung der Baumassenzahl.

In Gewerbe- und Sondergebieten stellt dabei die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen
mit die am besten geeignete Festsetzungsmoglichkeit dar, um die Hohenentwicklung ei-
nes Baukoérpers zu beschranken. Die festgesetzte Hohe orientiert sich hierbei an den Vor-
gaben des bisherigen Bebauungsplanes ,Dorfmitte Gersheim“, nimmt aber auch Bezug zu
den fir die angedachten Nutzungen tatsachlich erforderlichen Hohen. Beachtet werden
miissen im Gewerbegebiet aber die H6henbeschrankungen im Bereich der vorhandenen
Freileitung.

Fiir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eine untere
und eine obere Bezugshohe erforderlich, um die Hohe der baulichen Anlagen eindeutig
bestimmen zu konnen. Zur eindeutigen Bestimmung des unteren Bezugspunkts wird Be-
zug auf die Gelandeoberkante genommen.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO)

Festsetzung

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 , Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen” sowie im
Sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Lebensmittelmarkt” wird eine abweichende Bauweise (a)
gemald § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Eine Gebdudeldnge von Gber 50 m ist zuldssig
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Erkldrung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, wie bauliche Anlagen auf den Grundstiicksflachen an-
zuordnen sind. Die BauNVO unterscheidet dabei folgende Bauweisen:

o offene Bauweise: Gebdaude mit einer Lange bis 50 m sind mit Grenzabstand zu
errichten

e geschlossene Bauweise: Gebdude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet

e abweichende Bauweise: Bauweise ist weder als offen noch als geschlossen zu be-
zeichnen

In den festgesetzten Sondergebieten trifft haufig die Ubliche offene Bauweise (Einhaltung
des seitlichen Grenzabstandes, Gebaudeldnge max. 50 m) bzw. die geschlossene Bau-
weise (zwingender seitlicher Grenzanbau) nicht zu. Daher wird die Festsetzung einer ab-
weichenden Bauweise notwendig, die in den Festsetzungen, wie oben geschehen, ge-
nauer definiert werden muss. Im vorliegenden Fall werden auch Geb&dudeldangen tber 50
m und Grenzbebauung zugelassen. Hiermit sollte unter Beachtung der konkreten Pla-
nungsabsichten zur Erweiterung des Lebensmittelmarktes sowie zur Ansiedlung einer Se-
nioreneinrichtung eine bestmogliche Ausnutzung der Grundstilicke gewahrleistet werden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND § 23 BAUNVO)

Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden
Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die dem Plan zu entneh-
men sind. Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen in geringfligigem Ausmal}
kann zugelassen werden.

Erklérung / Begriindung

Mit der Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflaiche werden die bebaubaren Berei-
che des Grundstiicks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung
bebaut werden dirfen. Die Festsetzung einer Baugrenze bedeutet gem. der Definition
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO:

”Ist ein Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht (iber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmafs kann zugelassen
werden.”

Um eine moglichst hohe Flexibilitat innerhalb des Planungsgebietes zu erreichen, werden
die Baugrenzen im vorliegenden Bebauungsplan groRzligig gefasst. Dadurch wird ein aus-
reichender Spielraum fir die individuelle Ausformulierung der Ziele der Bauherrn gelas-
sen.

VERKEHR

Verkehrliche Konzeption

Verkehrsanbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt direkt an der L.I.O. 105 und somit an der wichtigsten Verkehrsader
der Gemeinde Gersheim, die das Gemeindezentrum in nérdlicher Richtung mit der Stadt
Blieskastel und in westlicher Richtung mit der Gemeinde Kleinblittersdorf verbindet.
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Der Lebensmittelmarkt wird tber die BahnhofstraRe an die L 105 angebunden. Die Seni-
orenpflegeeinrichtung sowie das Gewerbegebiet werden liber eine direkte Zufahrt bzw.
unmittelbar von der L 105 aus erschlossen.

Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr sind zwar innerhalb des Gewerbegebietes sowie des Sonder-
gebietes ,Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen“ keine Stellplatzflichen vorgese-
hen, diese sind aber innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Flachen allgemein mog-
lich.

Im Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” sind aufgrund der Vornutzung bereits eine Reihe
von Stellplatzen vor und neben dem Gebdude vorhanden. Mit der Erweiterung des hier
vorhandenen Penny-Marktes werden diese Stellplatze neu geordnet.

OPNV

Auch fiir die nichtmotorisierten Mitarbeiter ist das Plangebiet tber die fuBlaufig erreich-
bare Haltestelle ,Busbahnhof Gersheim®, die in geringer Entfernung sidlich des Plange-
bietes liegt, gut angebunden. Hier verkehren die Buslinien 501, 504, 551 und 556 des
SaarVV in Richtung Reinheim, Walsheim, Blieskastel, Kirkel, St. Ingbert und Homburg in
regelmafRigen Abstanden.

FuBlaufige Anbindung
Das Plangebiet ist von der Ortslage von Gersheim direkt tiber FuBRwege erreichbar. Zu-

dem verlauft am 6stlichen Rand des Plangebietes der Bliestal-Freizeitweg.

Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption

Fiir den Themenbereich Verkehr trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12
BauNVO)

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass liberdachte Stellplatze, Garagen und Car-
ports nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig sind. Nicht Gberdachte Stellplatze
sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen sowie den dafiir durch Planzeichen festge-
setzten Flachen zuldssig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

hier: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "private ErschlieBung" fiir das SO 1
»Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen”

hier: fur das SO 2 , Lebensmittelmarkt” wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich zur Bahnhof-
stralle festgesetzt.

VER- UND ENTSORGUNG

Allgemeine Konzeption

Alle fur das Plangebiet notwendigen Anschliisse an Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Strom, Abwasser, Telekommunikation) sind bereits vorhanden, fiir Neubauten missen
lediglich die jeweiligen Hausanschliisse hergestellt werden.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Innerhalb des Plangebietes sind die Stadtwerke Bliestal fir die Versorgung mit Gas- und
Wasser und die Pfalzwerke Ludwigshafen fiir die Versorgung mit Elektrizitat zustandig. Da
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das Gebiet bereits erschlossen ist, ist die Versorgung des Planungsgebietes mit diesen
Medien problemlos moglich.

Eine 20-kV-Freileitung der Pfalzwerke Netz AG quert das norddstliche Plangebiet und ist
im Bebauungsplan durch Festsetzung zu sichern.

Abwasser/ Entwésserung

Die Abwasserentsorgung wird liber das Kanalwerk der Gemeinde Gersheim organisiert.
Die Hauptsammler werden vom Entsorgungsverband Saar (EVS) betrieben. Auch hier
missen lediglich Hausanschliisse fiir die Neubebauungen hergestellt werden.

Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung

Fiir den Themenbereich Ver- und Entsorgung trifft der Bebauungsplan folgende Festset-
zungen:

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12
BauNVO)

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig sind. Nebenanlagen, die der
Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdat, Gas, Warme und Wasser dienen, sind gem.
§14 Abs. 2 BauNVO auch aulRerhalb der tiberbaubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

Fiihrung von Ver- und Entsorgungsanlagen und -Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
hier: 20-kV-Freileitung der Pfalzwerke Netz AG

Mit Geh-, Fahr Und Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieBungstragers zu belas-
tende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die innerhalb des Geltungsbereiches bestehende 20-kV-Freileitung wird zugunsten
des Betreibers der Leitung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die im Bebau-
ungsplan eingezeichnete Leitung kann Abweichungen gegeniiber dem tatsachlichen Be-
stand aufweisen. Die tatsachliche Lage und somit auch die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
ergeben sich allein aus der Ortlichkeit.

LARMSCHUTZ

Grundlagen

Im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens wurde durch die SGS TUV-Saar GmbH, Sulzbach,
ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieses fihrt aus:

,Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Vorlage eines schalltechnischen Gutach-
tens zu den an der geplanten Pflegeeinrichtungen zu erwartenden Gerduschimmissionen
durch das umliegende Gewerbe sowie durch den Verkehr auf der L105 erforderlich. Die
SGS-TUV Saar GmbH wurde von der Gemeinde Gersheim mit der Erstellung eines entspre-
chenden Gutachtens beauftragt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen an der ge-
planten Seniorenwohnanlage durch folgende Gerduschquellen ermittelt und beurteilt:

e Gewerbe- und Industriefldchen nérdlich und westlich das Plangebietes
o Gewerbefldche im Plangebiet

e Bestehender Penny-Lebensmittelmarkt im Plangebiet (Fliche SO2)

e Verkehr auf der Landesstraf3e 105
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Ziel der Untersuchung war die Priifung der Planung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den
bestehenden umliegenden Nutzungen aus schalltechnischer Sicht.

[.]

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchung werden in den folgenden Abschnitten
zusammengefasst.

Gerduschimmissionen durch Anlagen gemdf3 TA Lérm

Erforderlicher Ldrmschutzwall

Nérdlich des geplanten GE im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,2. Anderung Dorf-
mitte Gersheim” befindet sich gemdf dem vorliegenden digitalen Geléindemodell (DGM1)
ein Erdwall mit einer Héhe von bis zu 223 m (. NN.

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist es geplant, diesen Wall mit einer Hé6he von
223 m (. NN um ca. 70 m nach Westen zu verldngern, um die geplante Pflegeeinrichtung
von den nérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industriefléchen abzuschirmen.

[...] Gegeniiber dem Geldndeniveau im Bereich des Gebdudes der geplanten Senioren-
wohnanlage von 215,15 m (. NN weist der Ldrmschutzwall eine H6he von ca. 8 m auf.

Der geplante Larmschutzwall wurde in der vorliegenden Untersuchung bereits berticksich-
tigt.

Zuldssige Gerduschemissionen

Der geplante Ldrmschutzwall fiihrt dazu, dass sich durch die Errichtung der geplanten Pfle-
geeinrichtung fiir die vorhandenen Industrie- und Gewerbefléichen keine Einschrdnkungen
gegeniiber den fiir Industrie- bzw. Gewerbebetriebe gemdfs DIN 18005 [4] typischen Ge-
réuschemissionen am Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ergibt.

Gegendiiber den in der DIN 18005 [4] angegebenen flidchenbezogenen Schallleistungspe-
geln von 65 dB tags und nachts in Industriegebieten bzw. 60 dB(A) tags und nachts in Ge-
werbegebieten ergeben sich lediglich im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) folgende
Einschrénkungen:

Gl-1 HdK1: nachts 60 dB(A) je m? [Verminderung um 5 dB]

GI-2 HdK1: nachts 57 dB(A) je m? [Verminderung um 8 dB]

GE-4 neu HdK 1: nachts 55 dB(A) je m? [Verminderung um 5 dB]

GE-2 Nord Dm TF Siid: nachts 55 dB(A) je m? [Verminderung um 5 dB]

Das geplante GE im Bereich der Anderung des Bebauungsplans ,,Dorfmitte Gersheim“kann
nachts nur sehr eingeschrénkt gewerblich genutzt werden. Fiir die Nachtzeit ergibt sich ein
zuldssiger flidchenbezogener Schallleistungspegel von 44 dB(A). Fiir die auf dieser Fliche
bestehende Rettungswache ist dieser Wert jedoch nach vorliegenden Messwerten zu den
Gerduschemissionen durch das Aus- und Einriicken von Rettungsfahrzeugen wéhrend der
Nacht ausreichend.

Flir die tibrigen GE- und GI-Fléichen ergeben sich keine Einschrénkungen.

Gerduschimmissionen

Der Vergleich der in der vorliegenden Untersuchung ermittelten Beurteilungspegel der Ge-
réuschimmissionen an der geplanten Pflegeeinrichtung, verursacht durch die umliegenden
Gewerbe- und Industriefldchen sowie den Lebensmittelmarkt im geplanten SO2, den in
Mischgebieten geltenden Orientierungswerten der DIN 18005, Beiblatt 1 [5] bzw. mit den
zahlenmdpfig identischen Immissionsrichtwerten der TA Ldrm [1], ergibt die folgende Bi-
lanz:
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Die Beurteilungspegel tags unterschreiten den Orientierungs- bzw. Immissions-
richtwert von 60 dB(A) tags um mindestens 5 dB(A)

Der Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts wird an allen
Immissionsorten eingehalten bzw. um bis zu 4 dB(A) unterschritten

Mafgeblich hierfiir sind jedoch die Errichtung des Ldrmschutzwalls an der nérdlichen
Grenze des Plangebietes des Bebauungsplans ,,2. Anderung Dorfmitte Gersheim* sowie
die Beachtung der Gerduschemissionen (flichenbezogenen Schallleistungspegel) von den
benachbarten Gewerbe- und Industriefléiichen.

Im Hinblick auf die derzeitige Nutzung der betreffenden Gewerbe- und Industrieflichen
kann davon ausgegangen werden, dass die in Abschnitt 9.1.2 genannten fldichenbezoge-
nen Schallleistungspegel nicht (iberschritten werden. Durch die in den GE Fldchen vorhan-
denen Betriebsleiterwohnungen ergibt sich zudem bereits jetzt eine Emissionsbegrenzung,
insbesondere im Nachtzeitraum.

Gerduschimmissionen durch den Verkehr auf der L105

Der Vergleich der in der vorliegenden Untersuchung ermittelten Beurteilungspegel der Ge-
rduschimmissionen durch den Verkehr auf der L105 mit den Orientierungswerten DIN
18005, Beiblatt 1 [5], fiir Verkehrsldrm sowie mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BIm-
SchV [9] in Mischgebieten ergibt die folgende Bilanz:

e Der Orientierungswert tags wird an einem Immissionsort um 1 dB liberschritten,
an den librigen Immissionsorten jedoch eingehalten bzw. unterschritten

e Nachts wird der Orientierungswert an zwei Immissionsorten um 2 bzw. 3 dB iiber-
schritten, an den librigen Immissionsorten unterschritten

e Der Immissionsgrenzwert tags wird um mindestens 3 dB unterschritten

o Nachts wird der Immissionsgrenzwert um mindestens 1 dB unterschritten

Im Rahmen eines Abwdgungsprozesses bei der stddtebaulichen Planung kénnen die Grenz-
werte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16.
BImSchV - Verkehrsldrmschutzverordnung) [9] zur Bewertung der Verkehrsgerdusche als
zusétzliche Entscheidungshilfe herangezogen werden.”

Festsetzung - Flachen oder besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) -

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache wir die Errichtung eines Larm-
schutzwalles mit einer Hohe von 223 Meter (iNN festgesetzt.

GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Da die Bauleitplanung und die hierdurch planerisch zuldssige Versiegelung von Grund und
Boden Eingriffe ermdglicht, ist es notwendig, im Sinne einer 6kologisch orientierten Sied-
lungsentwicklung entsprechende griingestalterische MaBnahmen innerhalb des Plange-
bietes durchzufiihren. Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es da-
mit auch, die Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie der Okologie und Landschafts-
pflege ausreichend zu beriicksichtigen und damit entsprechende Festsetzungen zum
Schutz der Naturgiter festzulegen.
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Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Festsetzung

Auf den in der Planzeichnung mit P1 gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen Ge-
hoélze zu erhalten und in den noch nicht mit Gehélzen bestandenen Bereichen durch wei-
tere Geholzpflanzungen zu ergdnzen. Hier sind je 10 gm Flache ein Strauch und je 100 gm
Flache ein hochstammiger Baum zu pflanzen.

Auf den in der Planzeichnung mit P2 gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen Ge-
hélze zu erhalten.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes ist im Zuge neuer Bauvorhaben auf den
Baugrundstiicken je angefangene 1.500 gm Grundstiicksflache ein hochstammiger Baum
anzupflanzen.

Alle Flachen, die aufgrund der festgesetzten GRZ nicht bebaut werden dirfen, sind gart-
nerisch zu gestalten. Diese Flachen sind als krauterreiche Wiese mit lockerer Baum-
/Strauchbepflanzung (Gehdlzanteil ca. 10 - 20 %) anzulegen.

Im Bereich der Stellplatze im Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” ist je 8 Stell-
platze mindestens ein standortgerechter GroRbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Diese missen nicht im Bereich der Stellpldtze angepflanzt werden, sondern kénnen
an anderer Stelle des Plangebietes vorgesehen werden.

Fir alle PflanzmalRnahmen sind die einschlagigen DIN-Normen zu beachten und es sind
gebietsheimische Gehdlze mit der regionalen Herkunft ,Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Ge-
hélze” (BMU, Januar 2012) zu verwenden. Eine Auswahl geeigneter standortgerechter Ge-
holze stellt die im Folgenden aufgefiihrte Liste beispielhaft dar:

Pflanzliste:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitz-Ahorn (Acer planaoides)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Silber-Weide (Salix alba)
Bruch-Weide (Salix fragilis)

Pflanzliste Straucher

Schlehe (Prunus spinosa)

Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Hasel (Corylus avellana)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose (Rosa canina)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
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Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Ausgleichspflanzungen im Sinne einer besseren Einbin-
dung des Planungsraumes ins Landschaftsbild werden folgende Mindestqualitatsstan-
dards an die Pflanzungen gestellt:

Hochstamme / Stammbische: 2xv, StU 10-12 cm
Heister: 2xv, ab 100 m

Straucher: 2 Tr; ab 60 cm

Stellplatzbdume: Mindesthoéhe 2,50 m

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.

Erkldrung / Begriindung

Die gemaR der GRZ innerhalb des Gewerbegebietes nicht liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, die nicht baulich beansprucht werden, sollen dauerhaft begriint werden. Diese Be-
reiche konnen fiir stérungsunempfindliche Tiere als Lebensraum genutzt werden und kon-
nen bei blitenreicher Ausbildung wertvolle Biotope fiir lokal vorkommende Insektenpo-
pulationen darstellen.

Alle Geholzstrukturen im Plangebiet tragen zur Ausfilterung von Luftschadstoffen sowie
zur Verbesserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Herabsetzung sommerlicher Temperaturen um mehrere Grad Celsius durch Beschattung
und Transpirationskiihlung bei. Dariber hinaus bieten sie Lebensraum fir Vertreter der
Fauna und besitzen einen nennenswerten 6kologischen Wert. Aufgrund dessen werden
vorhandene Geholze erhalten und durch weitere Pflanzungen ergénzt. Dies wirkt sich
ebenfalls positiv auf das Landschaftsbild aus und kann fiir eine Abschirmung des Plange-
bietes zu den umliegenden Bereichen sorgen. Auch die festgesetzte Stellplatzbegriinung
ist sowohl 6kologisch als auch asthetisch wertvoll.

Flr samtliche PflanzmaRBnahmen wird festgesetzt, dass heimische, standortgerechte Ge-
holze zu verwenden sind. Diese stehen in enger Wechselbeziehung zu den hier natdrli-
cherweise vorkommenden Tierarten. Durch die Pflanzqualititen werden Mindeststan-
dards fur die anzupflanzenden Gehdlze vorgegeben, um die beabsichtigten Wirkungen
schnellstmoglich zu erzielen.

KENNZEICHNUNG (§ 9 ABS. 5 NR. 3 BAUGB)

Kennzeichnungen sind keine rechtsverbindlichen Festsetzungen, sondern Hinweise auf
Besonderheiten (insbesondere der Baugrundverhéltnisse), deren Kenntnis flr das Ver-
standnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen wie auch fiir die Vorbereitung und
Genehmigung von Vorhaben notwendig ist. Bauherren und Baugenehmigungsbehdrden
sollen friihzeitig auf Probleme hingewiesen werden, die im Rahmen der konkreten Vorha-
benplanung zu beriicksichtigen sind. Dariiber hinaus haben Kennzeichnungen eine Warn-
funktion, da auf potenziell gefahrdende Einwirkungen hingewiesen wird.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

Altlastenverdachtsflichen GER_4664 ,Kalkwerk Eigenverbrauchstankstelle und
GER_4663 , Kohlehandel”

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen die im Kataster (iber Altlas-
ten und Altlastenverdachtige Flachen (ALKA) erfassten Flachen GER_4664 , Kalkwerk Ei-
genverbrauchstankstelle” und GER_4663 ,Kohlehandel”.
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Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir die dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren
(z.B. Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz) auf mogliche Gefahrdungen und die erforderliche Beriicksichtigung von
Bodenbelastungen hinzuweisen ("Warnfunktion"). Das Bauvorhaben ist gutachterlich
durch einen gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) anerkannten Sachverstan-
digen begleiten zulassen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§9 ABS. 6 BAUGB)

In die verbindliche Bauleitplanung sind Festsetzungen, die nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffen sind, nachrichtlich zu Gbernehmen. Gleiches gilt fiir Denkmaler nach
Landesrecht. Solche Festsetzungen sind getroffen, wenn sie mit AulRenwirkung rechtsver-
bindlich sind und fiir sich aus ihrer eigenen Rechtsgrundlage heraus gelten, ohne dass sie
einer Festsetzung im Bebauungsplan bediirfen.

Nachrichtliche Ubernahmen brauchen nur in einem Umfang zu erfolgen, soweit sie zum
Verstandnis des Bebauungsplanes oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesu-
chen notwendig oder zweckmiRig sind. Folgende nachrichtlichen Ubernahmen werden
daher in den Bebauungsplan tbernommen:

Schutzflache nach energierechtlichen Vorschriften

Das Planungsgebiet befindet sich teilweise im Schutzstreifen einer 20-kV-Freileitung der
Pfalzwerke Netz AG, dessen Breite 20 m (jeweils 10 m beiderseits der Leitungsachse) be-
tragt.

Die bauliche Nutzung des Leitungsschutzstreifens ist nur unter Beachtung der geltenden
VDE-Bestimmungen zuldssig und ist in Bezug auf einzuhaltende Sicherheitsabstande, mit
dem Leitungsbetreiber abzukldren und bedarf dessen Zustimmung. Hierzu sind alle ge-
nehmigungsbediirftigen und genehmigungsfreien Vorhaben dem Leitungsbetreiber vor-
zulegen. Dariber hinaus ist innerhalb des im Bebauungsplan ausgewiesenen Schutzstrei-
fens der Freileitung die Anpflanzung von Baumen unzuldssig. Die Anpflanzung von niedrig
wachsenden Strauchern und Gehdlze ist zulassig.

Ergdnzend zur nachrichtlichen Ubernahme der Schutzfliche der Freileitung erfolgt noch
folgende Festsetzung:

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauNVO)

Zur Sicherung der Maststandorte der 20-kV-Freileitung mit der Mast-Nr. 80207 und der
Mast Nr. 80208 wird ein Umkreis im Durchmesser von 16 m als Freihaltebereich festge-
setzt. Im Freihaltebereich sind Gebaude und sonstige bauliche Anlagen sowie Anpflanzun-
gen, welche die Zugédnglichkeit des Mastes einschrianken und dessen Standsicherheit be-
einflussen, unzulassig

Uberschwemmungsgebiet der Blies (§ 78 WHG)

Der westliche Rand des Plangebietes liegt im mit Veroffentlichung vom 13.09.2018 fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet der Blies.

Nach § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpldnen fiir die Gebiete, die nach
§ 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu beriicksichtigen:
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o die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger
e die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes

e die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben

HINWEISE

Die Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu beach-
tenden Aspekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund anderer Vor-
schriften, Normen etc. beachtlich sind. Auch ohne Festsetzungscharakter wird auf die Be-
achtung nachdricklich hingewiesen.

Munitionsfunde

Fir den Planungsbereich sind keine konkreten Hinweise auf Kampfmittel zu erkennen.
Sollten wider Erwarten Kampfmittel gefunden werden (Zufallsfunde), so ist tiber die zu-
standige Polizeidienststelle der Kampfmittelbeseitigungsdient unverziiglich zu verstandi-
gen. Die Baugrunduntersuchungen und Grundstiickstiberprifungen werden nicht mehr
durch den staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst durchgefiihrt, weshalb friihzeitig
gewerbliche Firmen zur Detektion der Bauflachen beauftragt werden sollten.

Hochwasserangepasstes Bauen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach den vorliegenden Hochwassergefah-
renkarten von einem HQextrem betroffen. Bauliche Anlagen sollen nach § 78 Abs. 1 Nr. 2
WHG nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder erweitert werden. Entsprechende
Hinweise und Empfehlungen zur hochwasserangepassten Bauweise finden betroffene
Bilrger, Grundstiicks- und Immobilienbesitzer in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums des Inneren, fiir Bau und Heimat (Stand: August 2020). Relevant sind hier
vor allem die Ausfiihrungen unter Teil B ,,Hochwassergefahrdungspotenzial und Bauvor-
sorge”, ,Baukonstruktive Empfehlungen zum hochwasserangepassten Bauen sowie
,Hochwasserbestidndigkeit von Baustoffen und baukonstruktiven Schichtenfolgen®.

Umgang mit Heizolverbrauchsanlagen

Die Errichtung neuer Heizblverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b Absatz 1 Satz 1
WHG ist verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaft-
lich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann. Heizolverbrauchsanlagen, die am 05.01.2018 in Gebieten nach §
78b Absatz 1 Satz 1 WHG vorhanden sind, sind zum 05.01.2033 nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzuriisten, soweit das wirtschaftlich
vertretbar ist. An dieser Stelle wird auf die Verordnung zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen verwiesen.

Bodenfunde

Bodenfunde, bei denen vermutet werden kann, dass an lhrer Erhaltung oder Untersu-
chung ein 6ffentliches Interesse besteht, sind gem. § 16 SDschG unverziglich anzuzeigen.
Auf das befristete Verdanderungsverbot in § 16 Abs. 2 SDschG wird verwiesen. Auf § 28
SDschG (Ordnungswidrigkeiten) wird hingewiesen.
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Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Nach § 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatschG ist es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, le-
bende Zdaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Septem-
ber abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunder-
haltung von Baumen.

Telekommunikation

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden der ungehin-
derte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere mus-
sen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse
soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelfahrzeugen
angefahren werden kénnen.

Abwasser

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes kommt es zu BerlUhrungspunkten mit Abwasser-
anlagen, die in der Planzeichnung nicht ausgewiesen sind. Beeintrachtigungen der Anla-
gen sind unbedingt zu vermeiden. ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind friihzeitig ab-
zustimmen.

Strom

Im Plangebiet befinden sich zuséatzliche ober- und unterirdische Stromversorgungseinrich-
tungen, die in der Planzeichnung nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Ver-
sorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnah-
men zur Sicherung / Verdnderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang
mit ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzukla-
ren. Der Trager der Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist flr Planung
und Bau zur Erweiterung / Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig Gber
den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten.

Anregungen des Biospharenzweckverbandes Bliesgau

Die Dachflachen des Einkaufsmarktes kénnen zur Installation von Photovoltaikmodulen
genutzt werden. Um seine Konkurrenzfahigkeit gegeniiber anderen Marktes weiter zu er-
héhen, sollte der Markt fiir seine Kunden auch die Moglichkeit des Aufladens von Elektro-
Fahrzeugen bieten. Damit kénnte ebenfalls den Belangen des Klimaschutzes Rechnung
getragen werden. Weiterhin ist der Parkplatzbereich zurzeit vollversiegelt. Mit zwei bis
drei Pflanzinseln mit heimischen Baumen und Blihpflanzen kénnte der Parkplatz freund-
licher und ansprechender gestaltet werden.

6 UMWELTBERICHT
EINLEITUNG

Angaben zum Standort

Das Plangebiet besitzt eine GréRe von ca. 2,7 ha und liegt nordlich der Ortslage von Gers-
heim zwischen der Bahnhofstralle bzw. der ehemaligen, mittlerweile zu einem Radweg
ausgebauten Bahnlinie und der L 105.
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Der nordliche Geltungsbereich des Plangebietes wird von Wiesenbrachflachen, auf denen
verschiedene Metallbauteile und ein kleiner Holzstall stehen und Stellplatzflaichen und
Zufahrtsbereichen des Penny-Marktes im Stiden eingenommen.

In der Umgebung finden sich weitere gewerblich und industriell genutzte Betriebsflachen.
Nordlich grenzen tbergangslos Industrieflachen an das Plangebiet an. Hier befinden sich
u.a. eine PV-Freiflachenanlage, eine Schreinerei und eine Autowerkstatt Reifen- und Au-
totechnik Kempf. Westlich des Geltungsbereichs der 2. Anderung verlduft der Saarland
Radweg/Bliestal-Freizeitweg. Hier gibt es weitere gewerbliche Nutzungen (Metatec-Ma-
schinenbau) und einzelne Wohngebiude, die umgeben sind von Griinstrukturen, welche
sich bis zur Blies hin erstrecken. Nordwestlich wachsen zwischen Blies und Plangebiet
hauptsachlich unterschiedliche Geholze. Davon umgeben, liegt im Bereich der Hockert-
wiesen ein Hundedressurplatz.

Art des Vorhabens / Umweltrelevante Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,,2. Anderung Dorfmitte Gersheim*“ mit paralleler
Flachennutzungsplanteildnderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und zum Neubau einer Seniorenpflegeein-
richtung geschaffen werden.

Entsprechend der Zielsetzungen des Bebauungsplanes (Details zu den Festsetzungen im
Kapitel 5) wird im Bebauungsplan daher im nérdlichen Teil des Plangebietes ein Sonstiges
Sondergebiet "SO1" (Alten. und Pflegeheim / Betreutes Wohnen) und im stidlichen Be-
reich ein Sonstiges Sondergebiet "SO2" (Lebensmittelmarkt) festgesetzt. Weiterhin als
Gewerbegebiet (GE) bestehen bleibt der Bereich um die DRK-Rettungswache.

Die Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung orientieren sich am bestehenden Be-
bauungsplan ,1. Anderung Dorfmitte Gersheim“. Es wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die
Hohe baulicher Anlagen ist folgendermalien geregelt: GE und SO1: 14 m, SO2: 10 m.

Zur Eingrliinung der nicht Gberbauten und nicht als Arbeits-, Lager, Park- und Verkehrsfla-
chen dienenden Flachen werden Festsetzungen fir das Anpflanzen von krauterreicher
Wiese mit lockerer Baum- und Strauchbepflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getrof-
fen. Stellplatze werden mit Hochstammen bepflanzt. Vorhandene Gehdlze werden erhal-
ten (P2) und mit weiteren Gehdlzen erganzt (P1) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden im Planungsgebiet lasst sich wie folgt tabellarisch zusam-
menfassen (Flachenermittlung auf CAD-Basis):

e gesamtes Plangebiet: ca. 26.215 m?
e Uberbaubare Fliche im Gewerbegebiet (GRZ 0,8): 2.280 m?

e Nicht (iberbaubare Flache im Gewerbegebiet: Festsetzung gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB: 570 m?

e Uberbaubare Fliache in den Sondergebieten SO1 und SO2 (GRZ 0,8): 15.245 m?

e Nicht Gberbaubare Flache in den Sondergebieten SO1 und SO2: Festsetzung ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB: 3.810 m?

e Verkehrsflichen: 405m?
e Flachen zum Anpflanzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (P1): 3.180 m?
e Flachen zum Erhalt gem3R § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB (P2): 725m?
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Der nérdliche Teil des Plangebietes wurde / wird von der KUB Kalk & Umweltbetrieb ge-
nutzt. Hier befinden sich derzeit Giberwiegend stark beanspruchte Flachen, auf denen Bau-
materialen, Erdmassen und Griinschnitt lagern. An diese schlielen sich sidlich Gewerbe-
hallen an, die teilweise in einem schlechten baulichen Zustand sind. In der norddstlichen
Ecke des Plangebietes steht zudem noch die DRK-Rettungswachse Gersheim.

Im slidlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Penny-Einkaufsmarkt mit zugehorigen
Stellplatzflachen.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Sco-
ping)

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern.
Hierzu werden alle relevanten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden angeschrieben und um Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB und §
2 Abs. 2 BauGB gebeten. Die Ergebnisse dieser Beteiligung werden dann im weiteren Plan-
verfahren aufgenommen.

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemal Fachgesetzen und Fachpla-
nen

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb einer Entwicklungszone des ,,Biospharenreser-
vat Bliesgau“. Nach § 25 Abs. 3 BNatSchG sind Biospharenreservate unter Berlicksichti-
gung der durch die GroRraumigkeit und Besiedlung gebotenen Ausnahmen tber Kernzo-
nen, Pflegezonen und Entwicklungszonen zu entwickeln und wie Naturschutzgebiete oder
Landschaftsschutzgebiete zu schiitzen. In den Entwicklungszonen des ,,Biospharenreser-
vat Bliesgau” soll gemal der ,Verordnung Uber das Biospharenreservat Bliesgau vom 24.
Juni 202“ auf der Grundlage einer aktiven Birgerbeteiligung eine nachhaltige Regional-
entwicklung betrieben werden.

Weitere geschiitzte Teile von Natur und Landschaft (Schutzgebiete nach deutschem oder
europadischem Naturschutzrecht sowie Wasserrecht, pauschal geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist
das Landschaftsschutzgebiet ,Blies” (L 6609-305), das in einer Entfernung von rund 30 m
zum Plangebiet, westlich des Radwege liegt. In diesem Bereich befindet sich zudem das
FFH- und das Vogelschutzgebiet ,Blies” (FFH-L-6609-305 und VSG-L-6609). Aufgrund des
zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Radwegs und der Geholzbe-
reiche, die diese aufgrund ihrer Trennwirkung vor den Siedlungsbereichen der Ortslage
von Gersheim abschirmen, kénnen Beeintrachtigungen durch Umsetzung der Planung
ausgeschlossen werden. Zudem wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,2.
Anderung Dorfmitte Gersheim” im Wesentlichen lediglich der Gebietstyp von Gewerbe zu
Sondergebiet gedndert, sodass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Schutzgebiete
vorbereitet werden.

Des Weiteren befindet sich in ca. 90 m Entfernung nérdlich des Plangebietes die Zone |l
des Wasserschutzgebietes ,Bliestal“ (C 35). Durch die zwischen Plangebiet und Wasser-
schutzgebiet befindliche Bebauung ist jedoch noch ein ausreichender Abstand gegeben,
sodass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Weiterhin liegt das Plangebiet nicht innerhalb von Flachen, die im Rahmen der Offenland-
Biotopkartierung des Saarlandes (OBK Ill und IV) oder des Arten- und Biotopschutzpro-
grammes des Saarlandes (ABSP) erfasst und bewertet wurden.
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Das Landschaftsprogramm des Saarlandes (Entwurf 2009) sieht fiir das Plangebiet keine
Malnahmen oder sonstigen planerischen Vorgaben vor.

BESCHREIBUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

In rdumlicher Hinsicht muss sich die Beschreibung der Umwelt auf den Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens erstrecken. Dieser ist abhangig von der Art der Einwirkungen (z.B.
Luftverunreinigungen, Gerausche) und dem betroffenen Schutzgut.

Aufgrund der Art des Vorhabens (Umstrukturierung bestehender Gewerbe- und Indust-
rieflachen) sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Naturgiter, die Gber das MaR
der bereits durch den bestehenden Bebauungsplan ,1. Anderung Dorfmitte Gersheim*”
vorbereiteten Auswirkungen hinausgehen, zu erwarten. Daher sind die Untersuchungen
innerhalb des Plangebietes ausreichend.

Naturraum und Relief

Die Flache liegt innerhalb der Naturrdumlichen Einheit des Gersheimer Bliestals (181.31),
das Teil des Saar-Blies-Gaus (181) ist und sich nach H. Schneider (1972) als ein in die Blies-
gauhochflachen (181.1) eingesenkter und weitgeschwungener, klimatisch beglinstigter
Talraum der Blies mit gestuften und streuobstiibersiten Hangen sowie einer von Acker-
land und Siedlungen eingenommenen Talsohle darstellt.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 211 Meter und 215 Meter tiber NN und fallt
leicht nach Siiden hin ab. Es hat eine Nord-Siidausdehnung von ungefahr 447 Metern. Die
Breite schwankt von 7 Metern an der schmalsten Stelle im Sliden zwischen 120 Metern
an der breitesten Stelle im Norden.

Geologie und Béden

Gemal der Geologischen Karte des Saarlandes (1989, 1:50.000) befindet sich das Plange-
biet im Bereich des Unteren Muschelkalkes.

Aufgrund der Uberformung des Plangebietes im Bereich der bereits versiegelten Fldchen
sind hier keine naturnahen Béden zu erwarten. Laut Bodeniibersichtskarte (BUK 100, ab-
gefragt im Geoportal Saarland) handelt es sich um einen Grenzbereich von Siedlung und
der Bodeneinheit 40: Allochthone Vega und Gley-Vega aus holozanen FluBsedimenten
(Auensande und -lehme) der jiingeren Auenstufe - Rezenter Uberflutungsbereich. Die
Durchl&ssigkeit ist engraumig wechselnd, iiberwiegend aber gering bis mittel. Ortlich ist
dariber hinaus schwache Staunasse zu erwarten. Die Quartdrkarte im Geoportal zeigt fir
das Plangebiet ebenfalls mehrere Einheiten an. Dazu gehéren Auenlehme und -sande,
Hochflutlehm (gh,,f), Niederterrassensand und -kies (qpN,,t) sowie kiinstliche Aufschiit-
tungen oder anthropogen stark veranderte Flachen (gh,,y). Somit ist damit zu rechnen,
dass die Bodenfunktionen im Plangebiet stark eingeschrankt sind.

Weiterhin treten im Plangebiet keine seltenen Béden und keine Béden mit hohem Erfuil-
lungsgrad der natiirlichen Bodenfunktionen auf. Archivboden i.S.d § 2 Abs. 2 Nr. 2
BBodSchG sind nicht zu erwarten. (Geoportal, Fachanwendung Bodenschutz)

Altlasten sind im Plangebiet bekannt. Gemal des Katasters der Altstandorterfassung be-
finden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zwei Altstandorte, die
unter den Kennziffern GER_4664 Kalkwerk, Eigenverbrauchstankstelle und GER_4663
Kohlehandel gefiihrt werden. GemaR § 1 (5) BauGB missen insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
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und Arbeitsbevélkerung gewahrt bleiben und die Belange des Bodens berlicksichtigt wer-
den; aus der Nutzung des Bodens darf keine Gefahr fiir die Nutzer entstehen.

Oberflichengewisser / Grundwasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Das nachstgelegene
Oberflachengewadsser ist die Blies, die etwa 120 m westlich verldauft und aufgrund der Ent-
fernung sowie der zwischen Plangebiet und Gewasser liegenden Wege- und Geholzfla-
chen durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt wird.

GemaR der Hydrogeologischen Karte (1:100.000; 1987) befindet sich das Plangebiet in-
nerhalb von Festgesteinen mit geringem Wasserleitvermogen. Aufgrund der geringen
Wasserleitfahigkeit des Untergrundes sowie der geringen FlachengroRRe hat das Plange-
biet keine besondere Bedeutung fir den Grundwasserhaushalt in diesem Raum.

Wie bereits erwahnt, befinden sich Teile des Plangebietes innerhalb eines Hochwasserri-
sikogebietes und innerhalb des mit Veréffentlichung vom 13.09.2018 festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Blies. Zudem befindet sich unmittelbar nérdlich des Plange-
bietes das Wasserschutzgebiet ,Bliestal” (Zone Ill).

Der westliche Rand des Plangebiets liegt jedoch im mit Veroffentlichung im Amtsblatt des
Saarlandes vom 13.09.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Blies. Hier ist da-
rauf zu achten, dass bauliche Erweiterungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans tat-
sichlich auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets erfolgen. Der siidliche
Bereich des Plangebietes befindet sich in nach den vorliegenden Hochwassergefahrenkar-
ten von einem HQextrem betroffen. Bauliche Anlagen sollen nach § 78 (1) Nr.2 WHG nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik errichtet oder erweitert werden. Die Errichtung neuer Heiz-
Olverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b (1) Satz 1 ist verboten, wenn andere weni-
ger wassergefdahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfi-
gung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Heizélver-
braucheranlagen, die am 05.01.2018 in Gebieten nach § 78 b (1) Satz 1 vorhanden sind,
sind bis zum 05.01. 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwas-
sersicher nachzuristen, soweit das wirtschaftlich vertretbar ist.

Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet ist derzeit bereits teilweise infolge der Anlage von Stellplatzflachen, Zu-
fahrten und Gebauden versiegelt oder teilversiegelt, so dass die klimadkologische Funk-
tion der Flache bereits deutlich beeintrachtigt ist.

Die Gehdlzbestande des Plangebietes erfiillen die Funktion der Frischluftproduktion in-
folge der Ausfilterung von Luftschadstoffen. Insgesamt kommt dem Plangebiet allerdings
aufgrund seiner geringen GroRRe keine besondere klimadkologische Funktion fiir diesen
Raum zu.

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation sind als Vorbelastungen im Umfeld des Gel-
tungsbereiches Beeintrachtigungen in Form von Emissionen durch angrenzende Ge-
werbe- und Industriebetriebe zu nennen.

Arten und Biotope

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte im September 2021 im Rahmen von Bestandsauf-
nahmen im Plangebiet. Im Folgenden werden die Biotoptypen des Plangebietes zusam-
mengefasst dargestellt, Artenlisten der Biotoptypen wurden nicht erstellt, da der Eingriff
in Natur und Landschaft im Vergleich zum bereits bestehenden Bebauungsplan ,, 1. Ande-
rung Dorfmitte Gersheim® nicht vergroRert wird. Die Differenzierung und Beschreibung
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der Einheiten orientiert sich am Leitfaden fiir Eingriffsbewertung von 2001 des saarlandi-
schen Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Verkehr. Dementsprechend werden auch die
Nummerncodes fiir die Erfassungseinheiten aus diesem Leitfaden vergeben.

Der nérdliche Geltungsbereich des Plangebietes wird grof3flachig von stark beanspruchten
Flachen, die vom KUB Kalk & Umweltbetrieb genutzt wurden, sowie dem Geldnde der DRK
Rettungswache eingenommen. Hier sind Gberwiegend vollversiegelte (3.1) bzw. teilver-
siegelte Flachen (3.2) zu finden. Grinflachen sind hier nur in Form von anthropogen stark
beeintrachtigten Biotopen wie kleinflaichigen Gebiischen (1.8.3) und Ruderalflachen
(6.6) vorzufinden.

Auch der stidliche Bereich ist stark anthropogen liberpragt durch das Gelande des PENNY
Marktes. Hier sind ebenfalls Gberwiegend vollversiegelte (3.1) bzw. teilversiegelte Fla-
chen (3.2.) vorzufinden. Vorhandene Griinflaichen werden Gberwiegend von Ziergeholz-
Pflanzungen (3.5.2) und Rasenbereichen (3.5.1) eingenommen.

Immissionssituation

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in dessen direktem Umfeld sind bereits Vorbelas-
tungen durch Immissionen aus den angrenzenden Gewerbe-, Industrie-, und StralRenfla-
chen vorhanden. Diese ergeben sich aus den stofflichen Eintragen durch beispielsweise
Abgase der StraRe ,BahnhofstralRe” oder aber aus Emissionen aus den angrenzenden Be-
triebsflachen.

Kultur- und Sachgiiter

Landwirtschaft, Forstwirtschaft

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine forst- oder landwirtschaftlich genutzten
Flachen.

Landschaftsbild / Erholung

Unter Landschaftsbild versteht man die dufReren, sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungs-
formen von Natur und Landschaft. Generell gilt, je schéner und abwechslungsreicher sich
eine Landschaft gestaltet, als desto wertvoller wird sie empfunden.

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seinem Umfeld ist gepragt durch die gewerbliche
Nutzung. lhm kann eine geringe landschaftliche Bedeutung zugesprochen werden. Hin-
sichtlich Vielfalt, Eigenart und Schonheit sind fiir das bestehende Gewerbegebiet keine
pragenden Punkte aufzufiihren. Es existieren keine Beziehungsgefiige landschaftlicher
Elemente, die fiir den Planbereich eine besondere Eigenart oder Schonheit zusprechen
kénnten.

Im Hinblick auf eine Erholungsnutzung hat die Flache keine besondere Bedeutung fiir die
Anwohner der umliegenden Wohngebiete oder aber dariiber hinaus. Wege fiihren nicht
durch die Flache, andere Strukturen der Freizeit- und Erholungsnutzung befinden sich
nicht innerhalb des Plangebietes. AuRerhalb des Plangebietes liegende Strukturen der
Freizeitnutzung, wie der angrenzende Radweg werden durch die Umsetzung der Planung
nicht beeintrachtigt.

ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG
(NULLVARIANTE)

Im Rahmen der Betrachtung der so genannten ,Nullvariante” erfolgt eine Abschatzung, in
welcher Art und Weise sich das Untersuchungsgebiet ohne das geplante Vorhaben entwi-
ckeln wirde. Diese Abschatzung kann nicht eindeutig und abschlieRend vorgenommen
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werden, da Verdanderungen nicht nur den regionalen Faktoren vor Ort unterliegen, son-
dern auch die Folge groRraumiger, politischer oder gesellschaftlicher Prozesse sein kon-
nen.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wiirde der Zustand des Plangebietes in Form von Griinfla-
chen und Geholzstandorten erhalten bleiben, so dass sich innerhalb der Nullvariante das
Gebiet voraussichtlich nicht verdandern wirde. Auch die bestehenden Zufahrtsbereiche
und Stellplatzflachen sowie der Penny-Markt wiirden weiterhin genutzt werden.

BESCHREIBUNG DER VERMEIDUNGS-, VERMINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAH-
MEN

Ausgehend von der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Bestandssituation im
Plangebiet und dem geplanten Vorhaben ist die Realisierung der Planung mit Auswirkun-
gen auf Mensch und Umwelt verbunden. Im Rahmen der Planung werden daher auch
Malinahmen vorgesehen, die nachteilige Auswirkungen vermeiden, vermindern oder aus-
gleichen sollen.

Als geeignete AusgleichsmalRnahmen gemaR § 1a Abs. 3 BauGB zur Kompensation der
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten in die-
sem Zusammenhang sowohl im Bebauungsplan festgesetzte als auch in stadtebaulichen
Vertragen festgeschriebene MaRnahmen.

Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen mit empfehlendem Charakter

e Hochwasserangepasstes Bauen

e Bericksichtigung und Einhaltung der Vorgaben und Verbote des § 39 BNatSchG
zu Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Festgesetzte MaRnahmen des Bebauungsplans

Die im Folgenden beschriebenen MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches dienen
zum einen der landschaftsgerechten Einbindung und Gestaltung des Plangebietes (Min-
derung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft), zum anderen tragen sie zu einer
Minderung der Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaft bei.

e Beschriankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige MaR durch die Fest-
legung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in beiden Sondergebieten sowie
dem Gewerbegebiet (ohne zuldssige Uberschreitung);

e Beschriankung der Héhenentwicklung der Gebaude durch Festsetzung einer ma-
ximalen Hohe baulicher Anlagen mit 14,0 m im GE und SO 1 sowie 10,0 m im SO
2;

e Festsetzung eines Larmschutzwalles mit einer Hohe von 223 Meter GNN;

e Griinordnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB zur Ein-
griinung der nicht (iberbauten Flachen in Gewerbe- und Sondergebieten, sowie
zum Erhalt vorhandener Gehdlze

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

Im gesamten Plangebiet ist nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ein Gewer-
begebiet festgesetzt. Dieses wird durch den Bebauungsplan ,,2. Anderung Dorfmitte Gers-
heim” in zwei Sondergebiete (SO 1 — Alten- und Pflegeheim / Betreutes Wohnen und SO
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2 — Lebensmittelmarkt) gedndert. Weiterhin als Gewerbegebiet bestehen bleibt der Be-
reich um die DRK-Rettungswache.

In diesem Zuge werden auch die Baufenster und Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie das Mal der baulichen Nutzung an die
aktuell geplante Situation angepasst.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die umweltbezogenen Schutzgiiter, den
Menschen sowie die Kultur- und Sachgiter, einschlieBlich ihrer Wechselwirkungen, wer-
den daher lediglich fiir die Bereiche betrachtet, bei denen der Eingriff durch den vorlie-
genden Bebauungsplan tber das Mal? des Eingriffs durch bestehenden Bebauungsplan ,, 1.
Anderung Dorfmitte Gersheim” hinaus geht, betrachtet. Die entsprechenden Auswirkun-
gen lassen sich wie folgt beschreiben:

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Untergrund / Boden

Der Boden erfiillt im Naturhaushalt mehrere bedeutsame Funktionen. Er ist mit seinen
Stoff- und Nahrstoffkreislaufen wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes des jeweiligen
Okosystems. Beziiglich des Eintrags von Stoffen in den Boden sind weiterhin die 6kologi-
schen Bodenfunktionen als Filter, Puffer und Transformator fiir den Naturhaushalt der
Landschaft von hoher Bedeutung. Neben der zeitlich verzégernden Speicherung von Was-
ser Ubernimmt der Boden die Bindung anorganischer und organischer Schadstoffe,
ebenso den mikrobiellen Um- bzw. Abbau von organischen Schadstoffen. So werden
schadliche Stoffe gebunden oder sogar unschadlich gemacht, die Auswaschung ins Grund-
wasser oder die Aufnahme in die Nahrungskette durch Pflanzen wird gemindert. Genauso
bedeutsam ist der Boden als Lebens- und Nahrungsraum fiir pflanzliche und tierische Or-
ganismen und daher, letztendlich auch fir den Menschen, auch Produktionsort von Bio-
masse. Gemald § 1 BBodSchG sind bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen
seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie moglich zu vermeiden.

Zusatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden im Vergleich zum derzeitig
rechtskréftigen Bebauungsplan durch die vorliegende Anderung nicht ausgeldst.

Oberfliichengewdisser / Grundwasser

Durch Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Schutzgut Wasser in Mitlei-
denschaft gezogen. So kommt es mit zunehmender Versiegelung zur Reduzierung der Ver-
sickerungsflaichen und damit zur Reduzierung der Niederschlagsversickerung an Ort und
Stelle. Eine Verminderung der Versickerung kann langfristig zur Verringerung der Grund-
wasserneubildung und zur Absenkung des Grundwasserspiegels fiihren. Gleichzeitig
kommt es zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses, was unter Umstanden die Kanali-
sation bzw. die angrenzenden Gewadsser Uberlastet. Infolge des AbflieRens Uiber die Kana-
lisation verkdrzt sich gleichzeitig fur das Niederschlagswasser die Zeitspanne zwischen
Niederschlagsereignis und dem Zeitpunkt des EinflieBens in den natiirlichen Vorfluter, so
dass bei stirkeren Regenereignissen gegebenenfalls die Gefahr von Uberschwemmungen
ansteigt.

Zusatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden im Vergleich zum derzeitig
rechtskréftigen Bebauungsplan durch die vorliegende Anderung nicht ausgeldst.

Eine weitere Uberplanung des Uberschwemmungsgebietes erfolgt nicht. Da sich das Plan-
gebiet innerhalb eines HQExtrem befindet, wird eine hochwasserangepasste Bauweise
empfohlen.
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Klima / Lufthygiene

Zusatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden im Vergleich zum derzeitig
rechtskraftigen Bebauungsplan durch die vorliegende Anderung nicht ausgeldst. Im Ge-
genteil werden zusatzliche Flachen zum Anpflanzen gem. § 9 Abs. 25 a BauGB festgesetzt,
die kleinrdumig einen positiven klimackologischen Effekt haben.

Arten und Biotope

Zusatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope werden im Vergleich zum
derzeitig rechtskraftigen Bebauungsplan durch die vorliegende Anderung nicht ausgel&st.
Im Gegenteil werden durch die zusatzlich festgesetzten Flachen zum Anpflanzen gem. § 9
Abs. 25 a BauGB und die Flachen zum Erhalt gem. § 9 Abs. 25 a BauGB Lebensraume er-
schaffen bzw. erhalten.

Auswirkungen auf besonders und streng geschiitzte Arten (Artenschutz-
rechtliche Priifung, Umweltschdden)

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge der Umsetzung der Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie
der Vogelschutz-Richtlinie (V-RL) erfolgte durch Novellierung des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) vom 12.12.2007 und 29.07.2009 eine Anpassung des deutschen Arten-
schutzrechtes an die europarechtlichen Vorgaben. Diese Umsetzung der Vorgaben der
FFH- und der V-RL erfolgten mit den Regelungen der §§44 Abs.1,5,6 und
45 Abs. 7 BNatSchG. Diese Bestimmungen zum Artenschutz sind neben dem europai-
schen Schutzgebietssystem ,,Natura 2000“ eines der beiden Schutzinstrumente der Euro-
paischen Union zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Ziel ist es, die in der FFH-
und V-RL genannten Arten und Lebensraume dauerhaft zu sichern und in einen gilinstigen
Erhaltungszustand zu bringen.

Aus der Anpassung der Artenschutzbestimmungen des BNatSchG ergibt sich die Notwen-
digkeit der Durchflihrung einer Artenschutzprifung (ASP) unter anderem im Rahmen der
Bauleitplanung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die ASP notwendig, um zu prifen, ob
fiir ein festgelegtes Artenspektrum streng geschitzter Arten (europdisch geschiitzte FFH-
Anhang [IV-Arten und die europdischen Vogelarten) Verbotstatbestidnde nach
§ 44 BNatSchG ausgelost werden. Das zu prifende Artenspektrum planungsrelevanter Ar-
ten wird vom Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz mit dem , Hinweis zur Aufstellung
der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“
(Fassung mit Stand 09/2011) vorgegeben.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. GemaR
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es auRerdem verboten, wild lebende Tiere der streng ge-
schiitzten Arten und der europaischen Vogelarten erheblich zu stéren. Eine erhebliche
Stoérung liegt hiernach vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Darliber hinaus ist es verboten wild lebenden Tieren
der streng geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toéten.
Weiterhin ist es nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von Tieren der besonders geschiitzten Arten zu entfernen, zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Im Zuge der Artenschutzrechtlichen Priifung soll unter Betrachtung der zu erwartenden
Wirkfaktoren des Vorhabens vor dem Hintergrund der Biotopausstattung des Plangebie-
tes sowie den im Rahmen von Bestandserfassungen nachgewiesenen Arten und den zu
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erwartenden Arten eine Prifung potenziell auftretender artenschutzrechtlicher Konflikte
durchgefiihrt werden.

Der Eingriff erfolgt, wie bereits in Kapitel 6.5.1 aufgefiihrt, groRtenteils nur in Biotope, die
aufgrund ihrer GrofRe und Auspragung fir den Arten- und Biotopschutz von geringer Be-
deutung ist. Lediglich die groReren Gehdlze um den Penny-Markt besitzen eine mittlere
bis hohere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Infolge der Biotopstruktur im Plangebiet und der angrenzenden Flachen sowie der Aus-
pragung der Biotoptypen innerhalb der Flache reduziert sich das Artenspektrum der zu
betrachtenden Arten auf an Siedlungsstrukturen sowie an offene Bereiche gebundene Ar-
ten. Da im Plangebiet keine stehenden Gewasser, auch keine kurzzeitig wassergefiillten
Kleinstgewdsser oder sonstigen verndssten Bereiche vorkommen, kann ein Vorkommen
von an solche Strukturen gebundenen Arten anderer Artengruppen wie beispielsweise
Amphibien ausgeschlossen werden. Ebenso kann eine Betroffenheit von geschiitzten Ar-
ten der Libellen aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes ausgeschlossen wer-
den.

Aufgrund des sehr hohen anthropogenen Storeinflusses kann die Betroffenheit von ge-
schitzten Arten der Reptilien ausgeschlossen werden. Eine Priifung der Arten- und Bio-
topschutzdaten des Saarlandes (ABSP) ergab dariiber hinaus keine Hinweise auf ein Vor-
kommen streng geschiitzter Reptilienarten innerhalb des Plangebietes oder dessen Um-
feld. Damit sind hinsichtlich der Reptilien keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
zu erwarten.

Als Brutgebiet fiir die Avifauna ist der Geltungsbereich allenfalls von lokaler Bedeutung,
es sind hier weit verbreitete Arten wie Gartenrotschwanz, Amsel, Gimpel, usw. zu erwar-
ten. Horste oder Baumhohlen fehlen im Plangebiet. Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG konnen bei Beachtung der entsprechenden als Hinweise formulierten Vermei-
dungsmaRnahmen zum Rodungszeitraum (siehe 5.11.5) ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Bestandsaufnahmen konnten im Plangebiet keine Hinweise auf Fledermaus-
guartiere an Baumen festgestellt werden. Auch die Priifung der Arten- und Biotopschutz-
daten des Saarlandes (ABSP) ergab keine Hinweise auf hier vorkommende Arten der Fle-
dermausfauna. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die Flache als Nahrungshabitat und
Jagdgebiet aufgrund ihrer Biotopausstattung als Brachflache auf welcher Griinschnitt ge-
lagert wird, eher von geringer Bedeutung fiir die Fledermausfauna in diesem Raum ist.
Gleichzeitig steht das Plangebiet nach Umsetzung der Planung in vergleichbarer Auspra-
gung auch zukiinftig fir storungstolerante und synanthrope Arten der Fauna zur Verfi-
gung. Darliber hinaus kdnnen die PflanzmalRnahmen zu einer Habitataufwertung im nord-
lichen Plangebiet fiihren.

Das Vorkommen weiterer streng geschiitzter Sduger (Luchs, Biber, Wildkatze) kann auf-
grund der Biotopausstattung des Plangebietes sowie der Lage innerhalb des Stadtgebietes
ausgeschlossen werden. Die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) bevorzugt struktur-
reiche Laubwiélder mit einer gut ausgebildeten Strauchschicht als Lebensraum. Erfah-
rungsgemaR kann jedoch das Vorkommen von Haselmausen auch in relativ stérungsin-
tensiven strauch- oder auch brombeergepragten Gebuschflachen nicht ausgeschlossen
werden. Ein Vorkommen der Haselmaus im Gehélz um den Penny-Markt kann jedoch aus-
geschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der Geblische im nérdlichen Plangebiet ist
nicht geplant.

Das Vorkommen streng geschiitzter Arten der Offenland-Standorte wie der Tagfalter, bei-
spielsweise Thymian-Ameisenblauling, Dunkler-Wiesenknopf-Ameisenblauling oder Gro-
Rer Feuerfalter, ist aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen und hohen Stérungsinten-
sitat der Brachflache nicht zu erwarten. Gleiches gilt fir streng geschitzte Nachfalter (wie

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
Seite 44



GEMEINDE GERSHEIM
BEGRUNDUNG 2. ERNEUTE AUSLEGUNG

der Nachtkerzenschwarmer) sowie fiir streng geschiitzte Kaferarten (wie der Matt-
schwarze Maiwurmbkaéfer).

Vor dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgelegten MaRnahmen zum Artenschutz
kénnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Umweltschédden gemdf3 § 19 BNatSchG

§ 19 BNatSchG regelt die Haftung flir Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier-
und Pflanzenarten (nach den Anhdngen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und
Anhang | der Vogelschutzrichtlinie) und Lebensrdume (Lebensrdume der vorgenannten
Arten, Lebensraume nach Anhang | der FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestdtten
der Anhang IV-Arten der FFH-RL), die nach EU-Recht geschiitzt sind, und zwar innerhalb
und auBerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fiir Scha-
den freigestellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und
Lebensrdaume ermittelt und die erforderlichen MaBRnahmen zur Verminderung und zum
Ausgleich verbindlich festgesetzt werden. Notwendige funktionale Ausgleichs- und Koha-
renzmaBnahmen sind zwingend durchzufiihren und lassen keine Abwagung zu.

Erhebliche Schaden an oben genannten Lebensrdumen sind nicht zu erwarten, da diese
nicht vorhanden sind im Plangebiet. Ebenso kann als Ergebnis der Artenschutzpriifung
eine Betroffenheit von genannten Arten ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden im Vergleich zum bestehenden Bebau-
ungsplan keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen des Menschen und seiner
Gesundheit vorbereitet. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Siden und ei-
nes Industriegebietes im Norden wird das Konfliktpotenzial im Hinblick auf die geplante
Nutzung der angrenzenden Brachflache als Seniorenwohnanlage deutlich reduziert.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Forst- oder landwirtschaftliche Flachen sind von der vorliegenden Planung nicht betrof-
fen, so dass dahingehend keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Gewerbe / Wohnen

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Gewerbe- und Industrieflichen. Wohnhauser
sind in stdlicher Richtung vorhanden. Eine zusatzliche Beeintrachtigung der umliegenden
Gebiete wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Dorfmitte Gersheim“ nicht
ausgeldst. Nach Norden hin ist zudem die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen.

Landschaftsbild / Erholungsnutzung

Zusatzliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind im Vergleich zum derzeitig rechts-
kraftigen Bebauungsplan durch die vorliegende Anderung nicht zu erwarten. Im Gegenteil
wirkt sich die Ausdehnung der Griinflachen positiv auf das Landschaftsbild aus. Zusatzlich
wird das Gebiet im Norden optisch von den umliegenden Gewerbe- und Industriegebieten
abgeschirmt.
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Wechselwirkungen unter Beachtung der Auswirkungen und Minderungs-
mafnahmen

Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen des Vorhabens und den betroffenen
Schutz- und Sachgtitern, welche Uber die bereits betrachteten Auswirkungen hinausge-
hen, sind durch die Planung nicht zu erwarten.

EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Realisierung der Planung stellt gem. § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher auszugleichen ist. Nach § 15 BNatSchG sind
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafRnah-
men). Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in dem be-
troffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Im vorliegenden Fall handelt es sich lediglich um eine Anderung eines bestehenden Be-
bauungsplanes, fiir den bereits ein Ausgleich erbracht wurde. Eingriffe, die (iber das Maf}
der bereits durch den bestehenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe hinausgehen,
liegen nicht vor. Im Gegenteil werden die festgesetzten Griinflichen des bestehenden Be-
bauungsplanes durch die vorliegende Anderung noch wie folgt erweitert:

Der Bebauungsplan ,2. Anderung Dorfmitte Gersheim” setzt in seinem Geltungsbereich
725 m? Geholzflache zum Erhalt fest und sieht zusétzlich 3.180 m? weitere Flache fir die
Anpflanzung neuer Geholze vor. Hierbei handelt es sich in erster Linie um die Begriinung
des erforderlichen Larmschutzwalls zwischen dem Gewerbe- bzw. Industriegebiet im Nor-
den und Osten und dem neuen Sondergebiet , Alten- und Pflegeheim / Betreutes Woh-
nen”. Hierdurch kénnen sowohl die 820 m? wegfallende Gehélzfliche im Bereich des Be-
bauungsplanes ,,5. Anderung des Bebauungsplanes Hinter dem Kalkwerk, 2. BA“, als auch
die 1.980 m? wegfallende Gehdlzfliche innerhalb des Bebauungsplanes Bebauungsplan
,Hinter dem Kalkwerk, 1. BA, 4. Anderung” ausgeglichen werden.

PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortalternativen liegen fiir das geplante Vorhaben nicht vor.

SCHWIERIGKEITEN ODER LUCKEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben zur Erstellung des
Umweltberichts bestanden nicht.

MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tiberwachen. Hier-
durch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig er-
kannt und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden. Die geplanten MaRnah-
men sind im Umweltbericht darzulegen. Die Informationen der Behodrden nach
§ 4 Abs. 3 BauGB sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Uberwachung soll sich hierbei auf
die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren Auswirkungen konzentrieren.
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Da erhebliche, nicht genau vorhersehbare Auswirkungen durch die Planung ausgeschlos-
sen werden kénnen, wird von UberwachungsmaRBahmen abgesehen.

7 ABWAGUNG / AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Gemeinde Gersheim als Planungstrager bei der
Anderung des Bebauungsplanes ,,Dorfmitte Gersheim“ die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentli-
che Planungsentscheidung. Hier setzt die Gemeinde ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Bericksichtigung bestimmter Interessen und die Zurickstellung
der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchflihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus fol-
genden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung”)
e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials“)
e Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit“)

e Abwagungsergebnis (siehe “Fazit”).
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhidltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine zentrale Aufgabe der
Bauleitplanung. Daher ist zu prifen, ob von den zuldssigen Nutzungen unzumutbare Be-
eintrachtigungen fir die angrenzende Bebauung zu erwarten sind bzw. der Schutz von
schutzwiirdigen Nutzungen vor Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen ist sicherzustel-
len und potenzielle Konflikte sind aufzuzeigen.

Hierzu wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, welches die Auswirkungen durch die Ge-
werbe- und Industrieflachen, des bestehenden Penny-Marktes sowie des Verkehrs auf der
LandesstralRe 105 auf die geplante Pflegeeinrichtung untersucht (siehe Kapitel 5.7).

Unter der Voraussetzung, dass ein Larmschutzwall wie in Kapitel 5.7.2 dargestellt im Nor-
den des Plangebietes angelegt wird, kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt werden und Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevol-
kerung

Im Rahmen ihrer Bauleitplanung sollen die Gemeinden nicht nur Flachenangebote fiir be-
stimmte Bevélkerungsgruppen bereitstellen. Sie sollen auch fiir ausreichende Freiflachen,
eine entsprechende Ausgestaltung des Umfeldes und die dazugehdérigen Infrastrukturein-
richtungen sorgen. Der vorliegende Bebauungsplan wird diesen Forderungen des Bauge-
setzbuches gerecht. Durch die Zuldssigkeit von Einrichtungen fir betreutes Wohnen so-
wie eines Alten- und Pflegeheims kdnnen auch fiir alte Menschen die Voraussetzungen
geschaffen werden, einen erfiillten Lebensabend zu verbringen. Darliber hinaus bietet die
integrierte Lage innerhalb der Gemeinde Gersheim den Menschen die Moglichkeit am 6f-
fentlichen Leben teilzunehmen.
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Auswirkungen auf die Belange der Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Die Auswirkungen auf die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden im Umweltbe-
richt abgehandelt.

Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit den Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung setzt sich ebenfalls
der Umweltbericht intensiv auseinander.

Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft nicht negativ beeintrach-
tigt. Im Gegenteil hat die Sicherung bzw. Schaffung einer Erweiterungsmoglichkeit des
bestehenden PENNY Marktes positive Auswirkungen auf die Wirtschaft da Arbeitsplatze
gesichert werden und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung weiterhin am
integrierten Standort ermoglicht wird.

Als Nachweis zur Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Anderung und Er-
weiterung des Einzelhandelsvorhabens im Bereich des EDEKA-Marktes vom Biiro Junker
+ Kruse Stadtforschung Planung erstellt (Wirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes (Edeka) am Standort Saarbriicker StraRe in der Landeshauptstadt Saarbri-
cken). Im Gutachten werden folgende Aussagen getroffen:

Als Nachweis zur Ubereinstimmung der 2. Anderung des Bebauungsplanes , Dorfmitte
Gersheim” mit paralleler Flachennutzungsplanteilanderung mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung wurde, wie in Kapitel 4.1.1 aufgefiihrt eine Vertraglichkeitsgut-
achten zur Ermittlung der geplanten Auswirkungen der Erweiterung erarbeitet. Zusam-
mengefasst kommt die Vertraglichkeits- und Potentialanalyse zu folgendem Ergebnis:

,Unter Abwdgung aller positiven und negativen Auswirkungen des Vorhabens wird aus
gutachterlicher Sicht auch nach Aktualisierung aller Rahmendaten und unter den seit Ab-
fassung der ersten Vertrdglichkeitsanalyse 2018 gednderten Rahmenbedingungen in Gers-
heim die Umsetzung des Vorhabens empfohlen”.

Auswirkungen auf die Belange der Versorgung

Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie die Entsorgung
des Abwassers ist liber bestehende Einrichtungen gegeben, so dass die o0.g. Belange durch
die Planung nicht berlihrt werden. Bestehende Leitungen werden nachrichtlich mit
Schutzabstand tibernommen.

Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes

Teile des Plangebietes liegen innerhalb eines Risikogebietes und innerhalb eines mit Ver-
dffentlichung vom 13.09.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Blies.

Eine weitere Uberplanung des Uberschwemmungsgebietes erfolgt nicht. Da sich das Plan-
gebiet innerhalb eines HQExtrem befindet, wird eine hochwasserangepasste Bauweise
empfohlen.
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Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht
berlihrt bzw. wurden bereits im Umweltbericht detailliert behandelt.

GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange, wie sie
im Rahmen der Ermittlung der Auswirkungen erfasst wurden, gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewdagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den Bebauungsplan
eingestellt. Fur die Abwagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Durch die Zulassigkeit von Wohnungen fir alle Altersgruppen, kann die Bevolke-
rung der Gemeinde Gersheim langfristig mit geeigneten Einrichtungen auch fir
alte Menschen versorgt werden.

e Auch aufgrund der integrierten Lage in der Ortslage, der Nahe zu weiteren 6ffent-
lichen Einrichtungen sowie Einrichtungen der taglichen Versorgung befindet sich
das Planungsgebiet an einem optimal geeigneten Standort fiir betreutes Wohnen.

e Sicherung des Lebensmittelmarktes.

e Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner integrierten Lage eine giinstige Anbindung
an das innerortliche und lberortliche Verkehrsnetz.

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Derzeit sind keine Griinde bekannt, die gegen die Realisierung der Anderung des Bebau-
ungsplanes sprechen.
FAZIT

Die Gemeinde Gersheim hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinan-
der und untereinander abgewogen. Da die Argumente fiir den Bebauungsplan “2. Ande-
rung Dorfmitte Gersheim” eindeutig Gberwiegen, kommt die Gemeinde Gersheim zu dem
Ergebnis, die Anderung des Bebauungsplanes zu realisieren.

Aufgestellt: Homburg, den 26.08.2022
ARGUS CONCEPT GmbH

Sara Morreale / Thomas Eisenhut
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