Kreisstadt GroB-Gerau

Bebauungsplan ,OdenwaldstraBe”

B Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die OdenwaldstraBe und die
Grundstiicke nérdlich und stdlich der OdenwaldstraBe sowie teilweise die Schlesi-
sche StraBe und teilweise den Neuweg. Im unmaBstablichen Lageplan ist der
Geltungsbereich als grau schattierte Flache darstellt.
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2. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 9 und 10 sowie § 8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke, die nicht Be-
standteil der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Flurstiicke 289/6 und 353/3; (Oden-
waldstraBe) sind, werden als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben.

Allgemein zulassig sind:

*  Einzelhandelsbetriebe, Handelsbetriebe und Verkaufsflachen,
1. die nicht fur den Verkauf an letzte Verbraucher bestimmt sind, oder

2. die nur der Selbstvermarktung im Rahmen einer Produktion oder Weiter-
verarbeitung dienen und deren Verkaufsflache einen untergeordneten
Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt, oder

3. deren Sortimente nicht den zentren-/innenstadtrelevanten Sortimenten
aus der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass des Landes Hessen' zuzurech-
nen sind, oder

4. deren zentren-/innenstadtrelevante Sortimente im Sinne der Anlage 1
zum Einzelhandelserlass des Landes Hessen nur einen untergeordneten
Umfang der Geschaftstatigkeit einnehmen und einen Verkaufsflachenan-
teil von 10% der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 800 m2 je Ge-
werbebetrieb nicht Gberschreiten,2

= sonstige Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerpldtze und 6ffentliche Be-
triebe,

=  Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

= Anlagen fur sportliche Zwecke.

1 Vgl. Erlass des Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: , GroBflachige
Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlauterungen”
(Einzelhandelserlass), veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 5/2003 S. 453,
mit Ergdnzung im Staatsanzeiger Nr. 18/2005 S. 1596.

Die Anlage 1 des Einzelhandelserlasses ist im Anhang zu den Textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans weiter unten abgedruckt.

2 Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird. Hierzu zéhlen Windfang, Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager,
Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume,
Theken sowie Rdume, in denen die Ware fur den Kunden sichtbar ausliegt oder sichtbar
zubereitet wird. Vgl. Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04.
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Ausnahmsweise zuldssig sind:

=  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

= Vergnugungsstatten.

Nicht zulassig sind (u.a.):

=  Tankstellen.

Erweiterter Bestandsschutz vorhandener Einzelhandelsbetriebe

Fir vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/innenstadtrelevanten Sorti-
menten im Sinne der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass des Landes Hessen gilt:

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der baulichen und sonstigen An-
lagen dieser Betriebe sind ausnahmsweise zulassig, soweit danach die Verkaufsfla-
che die zum Zeitpunkt des Inkrafttreten des Bebauungsplans vorhandene Ver-
kaufsflaiche um nicht mehr als 10% Uberschreitet, und die Gesamtverkaufsflache
des Betriebs héchstens 800 m2 betragt. MaBgebend fir die Feststellung der vor-
handenen Verkaufsflache ist die VerkaufsflachengréBe zum Zeitpunkt der Bauge-
nehmigung.

Nutzungsanderungen dieser Betriebe im Rahmen des erweiterten Bestandsschut-
zes sind nicht zulassig.

® Kennzeichnungen

1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aubBere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten

erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Vernassungsgefahrdete Flache

Im Plangebiet sind groBflachige Grundwasseraufspiegelungen méglich, teilweise
mit Grundwasser-Flurabstdnden von nur 1,0 bis 3,0 m. Aufgrund der Vernassungs-
gefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden
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sind bauliche Anlagen durch geeignete MaBnahmen wie z.B. Verzicht auf Unter-
kellerung, bauliche Vorkehrungen im Hinblick auf driickendes Grundwasser oder
WasserhaltungsmaBnahmen wahrend der Bauzeit zu sichern.

Risikoliberschwemmungsgebiet

GemaB Verfligung vom 24.10.2002 des Regierungsprasidiums Darmstadt liegt das
Plangebiet flachendeckend in einem Risikoliberschwemmungsgebiet (§ 13 Abs. 3
des Hessischen Wassergesetzes (HWG) in der Neufassung vom 06.05.2005). Nach
der Karte ,, Uberflutungshéhen im Hessischen Ried” (R 50 UH 1) vom Februar 2000
betrégt die mittlere Uberflutungshéhe 0,5 bis 1,0 m.

Im Risikoliberschwemmungsgebiet sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit er-
forderlich, bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von was-
sergefahrdenden Stoffen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare VorsorgemaBnahmen zu
treffen, um das SchadensausmaB bei Uberschwemmungen méglichst gering zu
halten. Hierzu zahlen z.B.:

— Die Gebdude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen;

- auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu

gestalten, dass keine Raume ohne Fluchtwege entstehen;

— Eingange erh6éht zum Geldnde anzulegen;

—  hochwassersichere Warenlager zu bauen;

—  elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren;

— inden unteren Geschossen Stein- und KeramikfuBbéden zu verwenden;

— Mobiliar mobil zu halten.

2. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Plangebiet liegen acht uneingeschrankte Altstandorte. Deren Schliisselnum-
mern lauten:
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433 006 000 001096
433 006 000 001066
433 006 030 001034
433 006 000 001119

GernsheimerstraBe 58
GernsheimerstraBBe 79
GernsheimerstraB3e 60
OdenwaldstraB3e 4

Textliche Festsetzungen

Tankstelle von 1952-1978
Tankstelle von 1952-1960
Kfz-Werkstatt von 1974-1991

Druckerei (Lithographien) von
1983-1985

Spedition mit Wartung von 1989-1992
Kfz-Werkstatt von 1973-1974
Druckerei / Verlag von 1968-1981

433 006 030 001103
433 006 030 001064
433 006 000 001048
433 006 000 001026

Neuweg 6
OdenwaldstraBe 13
OdenwaldstraBe 19

Odenwaldstra3e 12 Herstellung von Waschmitteln von

1968-1977

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverédnderungen
hinweisen, sind umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Um-
welt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5) und die Kreisstadt GroB-Gerau zu informie-
ren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenverédnderungen
und/oder Grundwasserstande betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5, zustandige Bodenschutzbe-
horde) zu beteiligen.

B Hinweise zur Planverwirklichung
(nicht Bestandteil des verbindlichen Planinhalts)

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis des Kreisausschusses. Dabei sind die Anforderungen des Arbeitsblattes DWA-
A 138 vom April 2005 in Verbindung mit dem Merkblatt ATV-DVWK-M 153 vom
Februar 2000 einzuhalten. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung
eines ausreichenden Abstandes zum Grundwasser. Angesichts der geringen
Grundwasser-Flurabstande ist davon auszugehen, dass die Versickerung des Nie-
derschlagswassers in vielen Fallen nicht in Betracht kommt.

Stadt.Quartier ® Dipl.-Ing. Olaf Baumer = NussbaumstraBe 3 ® D-65187 Wiesbaden

15. Juni 2007

GGO3_Festsetzungen_Entwurf_2007-06-15_mit-Verfahren.doc
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Anhang 1 B Auszug aus dem Einzelhandelserlass des
Landes Hessen (2005)

~Zentren-/innenstadtrelevante Sortimente
Als zentren-/innenstadtrelevante Sortimente gelten:
— Sortimente der Grundversorgung/des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel,
Drogerieartikel, Haushaltswaren)
—  Biucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Schulbedarf
—  Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel
—  Kunst, Antiquitaten
—  Baby-, Kinderartikel
— Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren
— Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren
— Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehor
— Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitatswaren

—  Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelarti-
kel, Beleuchtungskérper, Raumausstattung

— Musikalienhandel, Bild- und Tontrager
— Uhren, Schmuck, Silberwaren
— Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

— Blumen, Zooartikel, Tiernahrung”
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Anhang 2 ® Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss Stadtverordnetenversammlung
Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
parallel zur 6ffentlichen Auslegung (s.u.)

Ortsibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Offentlich ausgelegt im Stadthaus der Kreisstadt GroB-Gerau
Bewertung der Anregungen

in der Stadtverordnetenversammlung, gleichzeitig
Satzungsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
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