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Die Stadt Gefrees erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, 3634) zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG
vom 14.06.2021 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Textliche Festsetzungen

Die vorliegende Plananderung ist als eigenstandige Planung zu betrachten und ersetzt innerhalb des
festgesetzten Geltungsbereiches alle bisherigen Zeichenerklarungen, Festsetzungen und Hinweise des
bestehenden Bebauungsplans ,helsa-PARK und Einzelhandel* durch die explizit benannten
Neufestsetzungen. Der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,helsa-PARK und Einzelhandel“ verliert im
Geltungsbereich der vorliegenden Anderung seine Gilltigkeit.

1. Bauliche Gestaltung

1.1 Gebdudesockel, Gelandemodellierung

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 2,00 Meter zuldssig. Davon ausgenommen sind die
an die Bayreuther StraBe grenzenden Anschlussbereiche. Hier sind gegengegeniiber dem vorhandenen
Gelande nur Aufschiittungen und Abgrabungen bis 0,75 m zuldssig. An die Nachbargrenzen ist das
Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.

1.2 Dachformen, Dachneigung
zuléssige Dachformen:

S0: Dachneigung: 0°-20° Satteldach, Pultdach und Flachdach.

1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind silberfarbene Blecheindeckungen sowie Tonziegel und Betondachsteine in
roten, schwarzen oder anthrazitfarbenen Farbtonen zuléssig.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen sind Blecheindeckungen nur in beschichteter Form zuldssig.

1.4 Dachaufbauten
Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen bzw. Gliederung der Dachfléchen sind zulassig. Die
Nutzung der Décher fiir Anlagen zur Solarnutzung sowie Photovoltaikanlagen sind allgemein zuldssig.

1.5 AuBere Gestaltung

Die Baukorper miissen durch natiirliche Materialien und Farben gepragt sein. (z.B. Putz in gedeckten
Farbtnen oder Pastelitonen, Naturholz-/Plattenverkleidung.) Wéande in auffallenden Mustern (z.B.
Zyklopenmauerwerk) und in grellen Farben sind nicht zuldssig. Blechverkleidungen und Metallfassaden
in angepasster Farbgebung sind ebenfalls zuldssig.

1.6 Ver- und Entsorgungsleitungen
Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere Telekommunikations- und Stromleitungen dirfen nur
unterirdisch verlegt werden.
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Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691 :2006 -12, Abschnitt 5. Ein
Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immi ssionsorten um mindestens 15
dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Bei einer Bebauung oder Nutzung des Sondergebietes istim
Rahmen der Genehmigung ein schalitechnischer Nachweis zu erbringen, dass die zulassigen
Emissionskontingente eingehalten werden. Im Genehmigungsverfahren ist ein Nachweis zum Schutz
gegen AuBenlarm nach vorgenannter Norm zu fiihren.

5.2 Allgemeines/Ergdnzende Festsetzungen

Ergdnzende Festsetzungen zu den Larmkontingenten innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie
weitere mit dem Landratsamt abgestimmte Manahmen.

SO:  Keine Nachtanlieferung bei den Einzelhandelsmarkten zuldssig.

SO:  Zusitzliche Larmschutzwand im Grenzbereich des Geltungsbereiches im Nordosten zum neuen
Kindergarten hin erforderlich. Erforderliche Wandhohe 2,50 Meter, erford erliche Wandlénge ca. 28 Meter
(Eintrag im Zeichenteil). Die Larmschutzwand ist in dieser Form im Bestand umgesetzt.

6. Regenwasser
Der sich durch die Planung ggf. erhéhende Anteil an Regenwasser ist im Geltungsbereich zu versickern.

7. Sichtflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfldchen diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet
werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Hafen u. . mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt werden. Ebenso wenig diirfen dort
genehmigungs: und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert ader
hinterstellt werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

8. Flachenzusammenstellung
Entsprechend der abgegrenzten unterschiedlichen Nutzungsbereiche ergeben sich:
Sondergebiet (S0): 8.947 m2

Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss

Die Stadt Gefrees hat in der Sitzung vom 27. Juli 2023 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans (BPlan) Nr. 30 die 2. Anderung ,helsa-PARK und Einzelhandel” beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 12. August 2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fiir die 2. Anderung des BPlans ,,helsa-PARK und
Einzelhandel* wurde ortstiblich bekannt gemacht. Die Planunterlagen in der Fassung vom 27. Juli 2023

konnten in der Zeit vom 17. August bis 18. September 2023 im Rathaus der Stadt Gefrees eingesehen
werden.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 10. August 2023 in der Zeit vom 17. August bis 18. September 2023 an der 2. Anderung
des BPlans ,,helsa-PARK und Einzelhandel" der Stadt Gefrees beteiligt und angehart.

4. Behandlung im Stadtrat
Die wihrend der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in der
Sitzung am 26. Oktober 2023 behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf der 2. Anderung des BPlans ,helsa-PARK und Einzelhandel" in der Fassung vom 26.
Oktober 2023 wurde mit der Begriindung aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom 26. Oktober
2023 nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Rathaus der Stadt Gefrees vom 20. November bis 22.
Dezember 2023 mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, ffentlich ausgelegt. Die

Unterlagen waren auferdam ifm Iiternét iifiter Rttps:/iii. gefrees.de/ einzusehen.

6. Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 19. November 2023 in der Zeit vom 20. November 2023 bis 22. Dezember 2023 an der
2. Anderung des BPlans ,helsa-PARK und Einzelhandel" der Stadt Gefrees beteiligt und angehort.

7. Behandlungim Stadtrat
Die wihrend der dffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in der
Sitzung am 22. Februar 2024 behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Satzungsbeschluss :
Die Stadt Gefrees hat mit Beschluss des Stadtrates vom 22. Februar 2024 die 2. Anderung des BPlans
_helsa-PARK und Einzelhandel" in der Fassung vom 22. Februar 2024 als Satzung beschlossen.
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Planliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Sonst. Sondergeb, Einzelhandelsgebiet (§11 BauNVO)

e Sondergebiet (SO Einzelhandel)

Maximale Verkaufsflache: Lebensmittelvollsortimenter: 1200 m?
% Maximale Verkaufsflache: Getrankefachmarkt: 800 m?
2. Grenzen, Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

Sonstige Darstellungen

Grenze des Anderungsbereichs §9 BauGB

. Baumbestand
------------ Umgrenzung Fldchen fiir Nebenanlagen
St Stellplatze
Nutzungsschablone P
MI = Art der baul. Nutzung 1 = Zahl der Vollgeschosse i Flurstiicksgrenze mit
Flurstiicksnummer

GRZ = Grundflaichenzahl GFZ = Geschossflachenzahl

wlassige Dachform/Dachneigung
SD = Satteldach

PD = Pultdach

FD = Flachdach

a = abweichende Bauweise
ED = Einzel-u. Doppelhduser
zuldssig

Flache existierender Gebaude

Versorgungsanlagen: Elektrizitat

S deel
3. Griinflichen
Sichtdreieck
Grinflache
LSW
Larmschutzwand
—>
BemaBung
i Ein- und Ausfanhrt

Die Abstandsflachen sind gemaB den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

1.8 Bauweise
Im SO gilt eine abweichende Bauweise mit einer zuléssigen Gebaudelange von iiber 50 m sowie
seitlichen Grenzabstinden zu den Nachbargrundstiicken (Fl. Nrn. 670, 667, 667/4, 422, 422/6).

2. Stellplatze und Nebengebdude

2.1 Die Errichtung von Stellplétzen ist an geeigneter Stelle auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Der
Planvorentwurf zeigt entsprechende Stellplatze mit zugehdrigen ErschlieBungsstraBen; die
erforderlichen Stellplatze knnen jedoch auch an anderer Stelle nachgewiesen werden.

2.2 Die Zahl der notwendigen Stellplétze ist jeweils gem@B der Nutzung, der Zahl der Beschiftigten,
und/oder der Zahl der Besucher geméB der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) zu
ermitteln. Die geforderte Anzahl ist auf dem Grundstiick nachzuweisen; auf dem Grundstiick
fehlende Stellplatze sind abzuldsen.

2.3 Aus funktionalen und aus Larmschutzgriinden sind die privaten StraBenverkehrsfléchen auch in
asphaltierter Form zuldssig. Die Stellplétze miissen wasserdurchlassige Beldge aufweisen, wie z. B.
im Bestand Betonpflaster.

2.4 Firr die 8 geplanten Ladestationen ist das notwendige Transformatorenhduschen zuldssig.

2.5 Zuldssigkeit von Nebenanlagen
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nur in der
GroBenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen BaumaBnahme gemaf BayBO.

3. Griinordnung und Freiraumgestaltung

3.1 Pflanzgebot

Die Stellplatzfiachen sind durch das Anpflanzen von einheimischen Laubbaumen aufzulockern.

Die Bodenversiegelung (Flichen von Zufahrten/Zugangen und Stellplédtzen) ist auf das unumganglic he
MaB zu beschranken.

3.2 Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Zaune und Hecken iiber OK StraBe bzw. natiirlichem Geldnde
zulassig. Empfohlen werden sockellose Einfriedungen. Sollten Sockelmauern errichtet werden, so darf
deren Hohe 0,30 m nicht iiberschreiten. Maximale Endhdhe von Zaun einschlieBlich Sockel nur in der
GroBenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen BaumaBnahme geméaB BayBO. Tore und
Tiireninnerhalb der Einfriedungen an der Grundstiicksgrenze diirfen nicht zur Strae hin aufschlagen.
Beziiglich der erforderlichen Larmschutzwand siehe Festsetzungen unter Ziffer 5.1.

3.3 Bepflanzung
Bepflanzung sémtlicher Griinbereiche ausschlielich mit heimischen Laub - und Bliitengehélizen.

3.4 Naturschutz
Im Bereich SO Einzelhandel ist entlang der Nachbargrundstiicke (FI.Nrn. 670, 667, 667/4, 422, 422/6)
eine Eingriinung mit Laubgehdlzen erforderlich.

4. Denkmalschutz (DschG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrd e
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder dem Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt,
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5. Larmschutz/Schallschutz

5.1 Fachgutachten Gerduschverhéltnisse

Bericht-Nr. 11.5583/4, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 05.12.2011.

Fiir die Sondergebietsflachen innerhalb des Bebauungsplanes "helsa-PARK und Einzelhandel" wurde
eine Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 durchgefiihrt. Die Berechnungen ergaben, dass
innemalb des jeweiligen Geltungsbereiches nur Vorhaben (Betriebe u. Anlagen) zuldssig sind, deren
Gerzusche die in nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder
tags (06:00 Uhr-22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr-06:00 Uhr) Giberschreiten:
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Stadt Gefrees
Oliver Dietel
Erster Biirgermeister

9. Ausgefertigt

...........................
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Stadt Gefrees

Oliver Dietel

Erster Biirgermeister

10. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde am 09. Mérz 2024 ortsiiblich bekannt gemacht; dabei wurde darauf
hingewiesen, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,helsa-PARK und Einzelhandel" mit
Begriindung im Rathaus der Stadt Gefrees von jedermann eingesehen werden kann. Die Anderung des
BPlans ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Uber den Inhalt des BPlans wird auf Verlangen Auskuntft erteilt.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen (8
215 Abs. 2 BauGB).

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber
das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans oder der Satzung
schriftlich gegeniiber der Stadt Gefrees geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler n ach §
214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danacherléschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird.
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2. Anderung
BEBAUUNGSPLAN

Stadt Gefrees

"helsa-PARK und Einzelhandel"

PLANUNG:

Stadt Gefrees

95482 Gefrees
Hauptstr. 22
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Dipl.-Ing. Ulrich Voerkelius
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