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1 Vorbemerkung

Der Bebauungsplan ,In den Steinackern“ wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Babenhausen am 14.05.1971 als Satzung beschlossen. Er wurde nach Genehmigung durch den
Regierungsprasidenten in Darmstadt am 10.09.1971 durch Offenlage vom 03.11.1971 bis
18.11.1971 bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan 1971 weist Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus. Er bildete
die Grundlage fur die Bebauung zwischen der ZiegelhlttenstraRe und der Stralle ,In den
Steinackern®. Ausweislich der Plankarte waren zum Zeitpunkt der Aufstellung in dem Gebiet drei
Betriebe (Schlosserei/Metallbau, Zimmerei, Getrankevertrieb) ansassig. Am Erlochweg befindet sich
zudem der Einschrieb ,Tankstelle®.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wurden Gewerbebetriebe und Wohnhauser genehmigt. Nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVOn1gss sind in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise auch Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Das Verwaltungsgericht Darmstadt hat in einem gegen den Landkreis Darmstadt-Dieburg gerichte-
ten Klageverfahren zu erkennen gegeben, dass aufgrund eines Verkiindungsmangels nicht von der
Wirksamkeit des Bebauungsplanes auszugehen sei.! Die Stadt Babenhausen hat nun verschiedene
Handlungsoption:

1. Es wird kein Bauleitplanverfahren zur Heilung eingeleitet; dartiber, dass der Bebauungsplan funk-
tionslos ist, wird nur auf Riickfrage Auskunft gegeben.

2. Es wird ein Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplanes eingeleitet, um den Rechtsschein zu
beseitigen. Fur die Aufhebung gelten die gleichen Verfahrensvorschriften wie fir die Aufstellung
eines Bebauungsplanes. Sobald die Aufhebungssatzung bekannt gemacht worden ist, gilt § 34
Abs. 1 Baugesetzbuch, nachdem ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und Maf} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. § 34 BauGB ist aber
kein Planersatz, die Stadt Babenhausen kénnte ihr Einvernehmen zu einem Bauantrag nur aus
stadtebaulichen Grinden versagen. Die Entscheidung, ob eine Baugenehmigung ausgesprochen
wird, bliebe beim Landkreis Darmstadt-Dieburg als Genehmigungsbehérde.

3. Es wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der mit seinem Inkrafttreten den Bebauungsplan
1971 ersetzt. § 1 Abs. 3 BauGB beauftragt die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hat sich im Rahmen ihres Gestaltungs-
auftrages dafir entschieden, den Bebauungsplan 1971 durch einen neuen Bebauungsplan zu erset-
zen.

1 Sitzungsprotokoll vom 19.12.2018, 7 K 643/16.DA
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2 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hat in ihrer Sitzung am 07.10.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“ mit dem Planziel beschlossen, mog-
lichst viele Gewerbeflache als solche zu erhalten. Hierdurch werden die von den ansassigen Gewer-
bebetrieben im Vertrauen auf den Fortbestand des Bebauungsplanes 1971 getétigten Investitionen
gesichert und Arbeitsplatze erhalten.

Der Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022“ ersetzt mir seinem Inkrafttireten den Bebauungsplan
,In den Steindckern® und dient insoweit auch der Aufhebung des Rechtsscheines des Bebauungs-
planes von 1971.

3  Sicherung der Bauleitplanung

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde erstmals am 24.02.2022 ein Veranderungssperre erlassen.
Die aktuelle Veranderungssperre wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 21.03.2024 be-
schlossen und anschlielend amtlich bekanntgemacht. Grundlage fir die Veranderungssperre ist §
14 BauGB. Dies hat folgenden Wortlaut:

(1) Ist ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die Gemeinde zur
Sicherung der Planung fur den kinftigen Planbereich eine Veranderungssperre mit dem Inhalt
beschliel3en, dass
1. Vorhaben im Sinne des § 29 nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden

durfen;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden diirfen.

(2) Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungs-
sperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung iber Ausnahmen trifft die Bau-
genehmigungsbehoérde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

(3) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden
sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis er-
langt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begon-
nen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfliihrung einer bisher ausgeibten
Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht berthrt.

Bei Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB handelt es sich um die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen, Aufschiittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs, Aus-
schachtungen und Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten.

Die Veranderungssperre tritt regelmaf3ig nach Ablauf von zwei Jahren auf3er Kraft. Sie tritt auf jeden
Fall auRer Kraft, sobald und soweit die Bauleitplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist.

4 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022“ umfasst die Fla-
chen zwischen den Stral’en In den Steinadckern, Erlochweg, Ziegelhittenstralle und Schafbriicken-
weg sowie die zugehdrigen ErschlieBungsstrallen, soweit diese nicht bereits Uber einen anderen
Bebauungsplan als Stralkenverkehrsflache ausgewiesen sind.
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An den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 grenzen an:

Norden:
Osten:
Siden:

Westen:

Landwirtschaftliche Flachen

Mehrfamilienhduser (Bebauungsplan ,Zwischen Ziegelweg und Lache* 1962)
Gemengelage mit Wohnen und Gewerbe (Satzung nach § 34 Abs. 2 Satz 2 BBauG
1980 und Vorhabenbezogener Bebauungsplan Ziegelhittenstralle 54-56 2011)
Landwirtschaftliche Flachen

Im Umgriff des rdumlichen Geltungsbereiches ,In den Steindckern 2022 liegt eine Flache von insge-
samt 10,35 ha. Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet 8,79 ha und auf die Stralenverkehrsflachen

1,56 ha.

5 Angrenzende Bebauungsplane und Satzungen

Die StralRe Erlochweg und die hierlber erschlossenen Mehrfamilienhduser liegen im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Ziegelweg und Lache® aus dem Jahr 1962.

Abbildung 1: Bebauungsplan "Zwischen Ziegelweg und Lache", 1962
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Der Satzungsbeschluss wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am 16.02.1962 gefasst, die
Genehmigung durch den Regierungsprasidenten in Darmstadt datiert auf den 25.05.1962.

Der Bebauungsplan weist ein ,Reines Wohngebiet* aus.2 Als Maf} der baulichen Nutzung festgesetzt
sind eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 und max. 3 Vollgeschosse. Die auf dieser Grundlage
errichteten Mehrfamilienhauser sind Bestand.

Abbildung 2: Bebauungsplan "Im Erloch", 1965

Nordlich an den Bebauungsplan ,Zwischen Ziegelweg und Lache® grenzt der Bebauungsplan ,Im
Erloch® an. Der von der Stadtverordnetenversammlung am 26.01.1965 und am 19.02.1965 als Sat-
zung beschlossene und von Regierungsprasidenten in Darmstadt am 17.03.1965 genehmigte Be-
bauungsplan weist ein Allgemeines Wohngebiet aus. Als MalR der baulichen Nutzung festgesetzt
sind eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 und max. 4 Vollgeschosse.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Erloch® umfasst auch den sidlichen Ab-
schnitt des Erlochweges bis an die Ziegelhittenstralle. Die Einbeziehung dieses Straflenabschnittes

2 Die Baunutzungsverordnung trat erstmals am 01.08.1962 in Kraft.
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in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 ist damit nicht
mehr erforderlich.

Der Bebauungsplan ,Im Erloch“ wurde 1966 geandert. Die Anderung ist fir den Bebauungsplan ,In
den Steindckern 2022 nicht relevant, so dass hier auf eine Wiedergabe verzichtet werden kann.

Abbildung 3: Satzung nach § 34 BBauG, 1980

Die Flachen sudlich der Ziegelhittenstrale liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils, festgelegt durch die ,Satzung zur Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile”. Der Satzungsbeschluss erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Babenhausen am 08.05.1980, die Genehmigung durch den Regierungsprasidenten in Darmstadt am
25.07.1980. Hier ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
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Im Zuge der 1. Anderung 1987 wurden Teilflachen aus der 2. Reihe einbezogen. Diese grenzen nicht
unmittelbar an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“
und sind daher hier nicht abgebildet.

Abbildung 4: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,ZiegelhiittenstraBe 54-56“, 2011
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Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ziegelhittenstrale 54-56°, als Satzung beschlos-
sen am 01.09.2011, wurde das Bauplanungsrecht fir einen Gewerbebetrieb mit Lagerhallen und
Betriebshof geschaffen.
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Die Betrachtung der angrenzenden Satzungen nach BBauG bzw. BauGB zeigt, dass sich aus der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022“ keine Notwendigkeit zur Anderung an-
grenzender Bebauungsplane ergibt.

6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022“ erfolgt im zweistufigen Regelver-
fahren mit Umweltprufung.

7  Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinde ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Es bedarf damit des Blickes in den wirksamen Regionalplan Studhessen 2010 und den wirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Babenhausen.

7.1  Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Studhessen RPS2o10 stellt den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»In den Steindckern 2022“ als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand dar. Nach Plansatz Z
3.4.2-5 hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Indust-
rie und Gewerbe® Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.

7.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Babenhausen stellt den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 als Gewerbliche Bauflache dar. Der Flachennut-
zungsplan wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen am 23.09.1999
beschlossen und vom Regierungsprasidium Darmstadt am 07.03.2000 genehmigt.

8 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der nachgewiesenen Nutzungen Wohnen und Gewerbe stehen von den typisierenden Bau-
gebieten der §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung nur das Mischgebiet (§ 6 BauNVO), das Urbane
Gebiet (§ 6a BauNVO) und das Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) zur Diskussion.
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8.1.1 Mischgebiet

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnugungsstatten in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

Ausnahmsweise kdnnen Vergnugungsstatten auch auRerhalb der in Nummer 8 bezeichneten Teile

des Gebiets zugelassen werden.

In den Mischgebieten sollen die die zuldssigen Nutzungen Wohnen und Gewerbe mdglichst gleich-
gewichtig sein. Da aber jeder Grundstiickseigentimer einen Anspruch darauf hat, auf seinem Grund-
stick alle der in dem jeweiligen Baugebiet zulassigen Nutzungen zu realisieren, droht bei vielen
Mischgebieten ein ,Umkippen® in Richtung Wohnen oder Gewerbe. Es obliegt der Bauaufsicht, vor-
legen des Landkreises Darmstadt-Dieburg, ein solches stadtebaulich nicht gewolltes ,Umkippen® zu
verhindern, z.B. dadurch, dass nur noch gemischt genutzte Gebdude genehmigt werden. Ruckwir-
kend ist dies indes nicht moglich

Die Gliederung eines Mischgebietes dergestalt, dass in einem Teil nur Wohnen und in einem ande-
ren Teil nur Gewerbe realisiert werden darf, ist nicht zulassig. Die Baunutzungsverordnung bietet
hierfur keine Rechtsgrundlage.

Hinzu kommt, dass Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer Tatigkeit gewerbegebietspflichtig sind und
im Vertrauen auf den Fortbestand des Bebauungsplanes ,In den Steindcker* 1971 Investitionen ge-
tatigt haben, Einschrankungen erfahren kénnten, die, sofern es sich um Eingriffe in die ausgelbte
Nutzung handelt, gegebenenfalls von der Stadt Babenhausen zu entschadigen waren.

Schon diese wenigen Aspekte zeigen, dass das Mischgebiet vorliegend keine Alternative darstellt.

8.1.2 Urbanes Gebiet

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungs-
mischung muss nicht gleichgewichtig sein. Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen firr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
2. Tankstellen.

Ein Urbanes Gebiet dient nicht nur der Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbebetrieben,
sondern auch dem kulturellen und gesellschaftlichen Leben der Bewohner. Der Verordnungsgeber
tragt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der kurzen Wege Rechnung. Ein solches
Zusammenrtcken zentraler Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“ nicht zu erwarten.
Auch ist eine solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie ,In den Steindckern
2022 u.a. unter Verweis auf die langjahrigen intensiven Bemiihungen der Stadt Babenhausen, in
der historischen Altstadt und in deren unmittelbarer Nachbarschaft Urbanitat zu schaffen und zu
bewahren, nicht vereinbar.

Die Erorterung der Art der baulichen Nutzung bietet auch Anlass, den zulassigen Stérgrad in einem
Urbanen Gebiet anzusprechen. Dieser liegt aufgrund der in § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO enthaltenen
Einschrankung ,nicht wesentlich stérend“ unterhalb des Stérgrades von Gewerbebetrieben (,nicht
erheblich belastigend”) und oberhalb des Stérgrades von z.B. Wohngebieten (,nicht stérend®). Durch
das flexible Mischungsverhaltnis aus Wohnen, Gewerbe und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, bei gleichzeitig erhdhten Larmwerten, kénnen stérempfindliche Nutzungen und larmemit-
tierende Nutzungen naher aneinanderriicken. Daher ist bei der Ausweisung urbaner Gebiete der
Bewaltigung von Immissionskonflikten, sowohl plangebietsintern als auch plangebietsextern, eine
grof3e Bedeutung beizumessen. Dies erfordert eine planerische Vorleistung in Form differenzierter
schalltechnischer Untersuchungen und hierauf aufbauender Festsetzungen, damit die kiinftige Ent-
wicklung des Gebiets auch tatsachlich prognostizierbar wird. Anderenfalls kann sich die zunachst
wohlimeinende Ausweisung eines Urbanen Gebietes in ihr Gegenteil verkehren und die Grundlage
fur stadtebauliche Konflikte sein, die z.B. durch zusatzliche Auflagen, letztendlich zulasten der ge-
werblichen Nutzungen gehen.

Damit scheidet faktisch auch das urbane Gebiet als Nachfolge des Gewerbegebietes ,In den
Steinackern“ 1971 aus.

8.1.3 Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben. Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus so-
larer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.
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Das Gebiet ,In den Steinackern® hat sich uber fast 50 Jahre als Gewerbegebiet entwickelt. In Fort-
fihrung des Bebauungsplanes ,In den Steinackern® gelangt ein Gewerbegebiet i.S. § 8 der aktuellen
Baunutzungsverordnung, BauNVO3, zur Ausweisung.

Die Zweckbestimmung hat sich gegeniber der auf den Bebauungsplan ,In den Steinackern“ 1971
aufgrund der statischen Verweisung bisher anzuwenden BauNVO1gss nicht geandert. Die Unter-
schiede bei allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen dokumentiert die folgende Ge-
genuberstellung.

BauNVO196s BauNVO2021

Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von
Einkaufszentren und Verbrauchermarkten i.S.
des § 11 Abs. 3 (BauNVO), Lagerhauser, La-
gerhauser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe, soweit die Anlagen fiir die Umgebung
keine erheblichen Nachteile oder Belastigun-
gen zur Folge haben kénnen,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-

ordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten.
Nach § 13 BauNV01968/2021 sind auch Raume und Gebaude fiir die Berufsausiibung freiberuf-
lich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise austiben, allge-
mein zuldssig.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Unter Bericksichtigung der mit der BauNVO1gss eingefiihrten Regelvermutungsgrenze, nach der
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben ab 1.200 m? Geschossflache der Ausweisung eines Kernge-
bietes oder eines Sondergebietes bedirfen, und der Einfiihrung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes 1974 sowie der zum BImSchG erlassenen Ausfihrungsbestimmungen wie z.B. die TA-Larm, ist
der Katalog der allgemein zuladssigen Nutzungen nahezu unverandert geblieben.

Bei den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen anzusprechen sind zunéachst die betriebsbezogenen
Wohnungen. Die Zulassung von Wohnungen fiir den genannten Personenkreis habe ,seit jeher
Schwierigkeiten“4 gemacht, vor allem bei der Ein- und Abgrenzung der Betriebsbezogenheit und

3 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

4 Fickert/Fieseler: BauNVO, 13. Auflage, § 8 Rn. 14
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dem Nachweis des raumlich-funktionalen Zusammenhangs. Daher hat der Verordnungsgeber eine
Erganzung vorgenommen, die diese wie folgt begriindet:

Viele Gewerbegebiete, insbesondere im landlichen bis mittelstddtischen Bereich, sind in der Vergan-
genheit durch den Bau villenartiger Betriebsinhaberwohnungen in parkéhnlicher Lage so geprégt
worden, dal8 der urspriingliche Charakter der Gewerbegebietsausweisung in vielen Teilen verloren-
gegangen ist. Beim Verkauf derartiger Wohnungen an nichtbetriebsbezogene Eigner ergeben sich
vielfach Immissionsbeschwerden. Diese Entwicklungen sollen durch die Ergdnzung kiinftig vermie-
den werden.b

Eine weitere Anderung betrifft die Vergniigungsstatten. Diese kénnen It. BR-Drucksache 354/89 (Be-
schluss) nur noch ausnahmsweise zugelassen werden.

8.1.3.1 Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen

Die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022 nachgewiese-
nen Nutzungen, die Storsensibilitdt der angrenzenden Bebauung und die Nutzungen entlang der der
aufieren ErschlieBung dienenden Strallen begriinden die Notwendigkeit, Tankstellen auszuschlie-
Ren. Tankstellen erzeugen wahrend ihrer Offnungszeiten, die teilweise bis in die spaten Abendstun-
den hineinreichen, Verkehr und die damit einhergehenden Larm- und Schadstoffemissionen. Diese
sollen vermieden werden.

Zu den Gewerbebetrieben aller Art zahlen auch Einzelhandelsbetriebe. Diese werden ausgeschlos-
sen, soweit es sich um reine Einzelhandelsbetriebe handelt, die vor Ort weder produzieren noch
weiterverarbeiten. Zulassig bleibt der klassische Werksverkauf, d.h. Verkaufsflachen fiir die Selbst-
vermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, soweit die Verkaufs-
flache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude des jeweiligen Betriebes einge-
nommenen Flachen nicht Gberschreitet. Diese Festsetzungen folgt einem im RPS2010 formulierten
Ziel der Raumordnung und begriindet sich zudem dadurch, dass eine aus stadtebaulicher Sicht als
Fehlbelegung zu qualifizierende Nutzung der zur Verfliigung stehenden Gewerbeflachen vermieden
werden soll. Hinzu kommt auch hier das im Falle einer Zulassung zu besorgende erhdhte Verkehrs-
aufkommen.

Abfalle sind nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Ent-
sorgungsfachbetriebe i.S. § 56 Abs. 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz, die gewerbsmafig Abfalle sam-
meln, beférdern, lagern, behandeln, verwerten, beseitigen, mit diesen handeln oder makeln werden
ausgeschlossen. Von dem Ausschluss sind alle Abfallarten, d.h. Verpackungsabfalle, Altpapier, Glas
und Altglas, Bildschirme und Lampen, Kunststoffabfalle, Elektro- und Elektronikgerate, Altbatterien,
Bauabfalle, Bioabfalle sowie Altfahrzeuge einschlieRlich Teileverwertung betroffen. Die vollstandige
Auflistung aller Abfallarten ist der Anlage zu § 2 Abs. 1 der Abfallverzeichnis-Verordnung vom 10.
Dezember 2001 (BGBI. | S. 3379), zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 30. Juni 2020 (BGBI.
I S. 1533), zu entnehmen. Auch der Ausschluss von Entsorgungsbetrieben findet seine stéadtebauli-
che Begriindung in dem regelmafig zu erwartenden erhéhten (Lkw-)Aufkommen.

5 BR-Drucksache 354/89 (Beschluss)
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8.1.3.2 Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden ausgeschlossen, um die noch
zu Verfiigung stehenden Flachen oder infolge von Umstrukturierungsmafinahmen freiwerdenden
Flachen fir eine gewerbliche Nutzung zu sichern. Hierbei wird nicht verkannt, dass die in dem Ge-
werbegebiet vorhandenen sonstigen Wohnungen dann nicht mehr zuldssig sind und auch aus-
nahmsweise nicht mehr zugelassen werden kdnnen. Sie genieRen als ausgeibte Nutzung aber in
dem jeweils bauaufsichtlich genehmigten Umfang Bestandsschutz.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, da es sich hierbei um Nutzungen handelt, die vorzugsweise in der Innenstadt
untergebracht werden sollen, um dort die Besucherfrequenz zu erhéhen und damit auch ein Stilick
Urbanitat zu wahren bzw. zurtickzubringen.

SchlieBlich werden Vergnugungsstatten ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um gewerbliche
Nutzungsarten, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-, Spiel-
und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten Freizeitunterhaltung widmen.® Zu den Vergnligungs-
statten zahlen u.a. Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, einschliellich Peep-Shows und Sex-Shops
mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos und Internetcafés, Wett-
biros und Swinger-Clubs. Explizit ausgeschlossen werden auch Bordelle und bordellartige Betriebe
einschlieBlich Wohnungsprostitution, um Diskussionen Uber die Frage, ab wann es sich hierbei um
eine Vergniigungsstatte im stadtebaurechtlichen Sinne handelt, vorzubeugen.

Die Begriindung fiir den Ausschluss der vorgenannten Nutzungen liegt in deren speziellen Erschei-
nungsformen, den Betriebszeiten und dem Ziel- und Quellverkehr, die mit den angrenzend realisier-
ten Wohnnutzungen nicht vereinbar sind.

Klargestellt sei, dass eine Schank- und Speisewirtschaft keine Vergniigungsstatte ist, auch wenn
dort zu bestimmten Zeiten Gelegenheit zum Tanzen geboten wird. denn bei einer solchen Veran-
staltung wird die Musik nicht eingesetzt, um den Getrdnkeumsatz zu erhéhen, sondern um die Ge-
selligkeit zu fordern.

Die Differenzierung der zulassigen Nutzungen verfolgt das Ziel, das Gewerbegebiet fiir kleinere und
mittlere Betriebe zu sichern, die weder durch ihre Tatigkeit auf den Betriebsgrundstiicken noch durch
den von ihnen verursachten Ziel- und Quellverkehr Emissionen erzeugen, die zu stadtebaulichen
Konflikten mit den umgebenden Nutzungen fiihren kénnten.

8.1.3.3 Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVvVO

Wenn bei der Festsetzung eines Baugebiets in Gberwiegend bebauten Gebieten bestimmte vorhan-
dene bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig werden, kann im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen all-
gemein zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets in seinen tbrigen Teilen gewahrt bleibt.

6 Fickert/Fieseler: BauNVO, 13. Auflage, § Rn. 22
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In dem Gewebegebiet ,In den Steinackern* wurden in der Vergangenheit auch sonstige Wohnge-
baude, d.h. Wohngebaude ohne Verbindung zu einem gebietsansassigen Gewerbebetrieb geneh-
migt. Es handelt sich hierbei um die Wohnhauser In den Steindckern 2c¢ (Flursticke 574/3), Ziegel-
hittenstrale 31 (Flurstiick 566) und Ziegelhlttenstrale 43 (Flurstiicke 577/5).

Fir diese Wohnh&user wird festgesetzt, dass Anderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig
sind, sofern die sich aus der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Katasterkarte ergebene
Grundflache nicht Gberschritten wird. Mit dieser Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird verhin-
dert, dass die passiven Bestandsschutz genieRenden Wohnhauser durch die Planung auf den pas-
siven Bestandsschutz, der sich im Wesentlichen in Reparatur- und Erhaltungsmaflnahmen er-
schopft, zuriickgesetzt werden. Stattdessen dirfen an den Wohnhausern auch Anderungen vorge-
nommen werden, die auch eine Erneuerung mit gleicher Grundflache fiir sonstiges Wohnen umfas-
sen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden in Fortfiihrung des Bebauungsplanes
»In den Steindckern“ die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache zulassig sind. Gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, regelmaRig bis zu 50 %,
max. jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 liberschritten werden; weitere Uberschrei-
tungen kénnen geman § 19 Abs. 4 BauNVO im Einzelfall zugelassen werden bei nur geringfligigen
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde.

Die Grundflachenzahl folgt mit GRZ = 0,8 den bisher geltenden Festsetzungen und aktuellen Orien-
tierungswerten des § 17 BauNVO fiir ein Gewerbegebiet.

Nach der auf den Bebauungsplan ,In den Steindckern“ anzuwendenden BauNVO1ges durfte die ge-
maf Grundflachenzahl zulassige Grundflachen von Garagen und Stellplatzen usw. zwar ohne Ein-
schrankung, d.h. theoretisch bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von GRZ = 1,0 Uberschritten wer-
den. Allerdings ubt der Bebauungsplan ,In den Steindckern® nur noch einen Rechtsschein aus. Eine
Einschrankung in der Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke findet daher nicht statt. Bauaufsichtlich
genehmigte Befestigungen genielRen unberiicksichtigt inres Umfangs Bestandsschutz.

8.2.2 GeschoRflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksflache zulassig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Auch die Geschossflachenzahl folgt mit GFZ = 1,6 dem Bebauungsplan ,In den Steindckern®. Nach
§ 20 Abs. 2 BauNVO1gss war die Geschossflache nach den Auflenmalen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln; die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlief3lich
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der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande waren mitzu-
rechnen. Auf den Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022 findet die aktuelle Fassung der Baunut-
zungsverordnung Anwendung, nach der die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschos-
sen nur noch dann mitzurechnen sind, wenn der Bebauungsplan dies explizit vorsieht. Der Bebau-
ungsplan ,In den Steinackern 2022“ sieht eine Anrechnung nicht vor, um trotz Beibehaltung der vor-
maligen Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung eine Nachverdichtung zu ermdglichen und
damit dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Z = Il als Héchstmal} begrenzt. Auch hier dient der Bebauungs-
plan ,In den Steinackern® als Malstab, da er die Grundlage fiir den ganz Uberwiegenden Teil der
vorhandenen Bebauung gebildet hat.

Da die Baunutzungsverordnung den Begriff ,Vollgeschoss® zwar verwendet, aber nicht erlautert,
muss hier auf § 2 der Hessischen Bauordnung Bezug genommen werden:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer Aullenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Hbéhe (iber mehr als drei Viertel der Grundfidche des darunter liegenden
Geschosses hat. (...)

Klarstellend sei angemerkt, dass jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltende Fassung
der HBO gilt.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Die Bauweise ergibt sich abschlieRend aus den ausgewiese-
nen uUberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung.

8.4 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind allgemein zulassig. Die Zahl der fiir ein Bauvorhaben nachzuweisen-
den Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen in der jeweils gelten-
den Fassung. Aktuell gilt die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen am
03.09.2020 als Satzung beschlossene Fassung.

Hiernach diirfen bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten
ist, nur errichtet werden, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und
GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden (notwendige Stellplatze). Diese mus-
sen spatestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen und sons-
tigen Anlagen fertiggestellt sein. Wesentliche bauliche Anderungen und wesentliche Nutzungsande-
rungen stehen der Errichtung gleich.
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8.5 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB auch die Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen. Es
handelt sich hierbei um einen Beitrag zum stadtebaulichen Klimaschutz durch die Gemeinde, dieser
ist auf die ortlichen Gegebenheiten ausgerichtet und dient zugleich dem globalen allgemeinen Kii-
maschutz.

Auch der Entwurf der Landesregierung zur Anderung des Hessischen Energiegesetzes vom
05.07.2022 stellt ausdriicklich fest, dass die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom und
Waérme aus erneuerbaren Energien im oOffentlichen Interesse liegt und der 6ffentlichen Sicherheit
dient.”

Da in Hessen bis dato keine allgemeine Photovoltaikpflicht besteht, setzt der Bebauungsplan ,In den
Steinackern 2022 fest, dass mind. 50% der technisch nutzbaren Dachflachen, d.h. der Dachflachen
mit Ausnahme von Ausstiegsoffnungen, Dachflachenfenstern, die der notwendigen Belichtung da-
runter liegender Raume dienen, Attiken usw. mit Photovoltaikmodulen und/oder Solarwarmekollekt-
oren zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auszustatten sind. Die Festsetzung gilt grundsatz-
lich fur alle Bauvorhaben. Es wird aber nicht verkannt, dass der Vollzug zunachst nur bei baugeneh-
migungspflichtigen Bauvorhaben bzw. Bauvorhaben im Freistellungsverfahren gewahrleistet werden
kann und fiir die Gibrige Bebauung zunachst nur eine Anregung darstellt.

8.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Allgemein sind Festsetzungen dann angesagt, wenn die gegenstandlichen Themen nicht bereits in
einem Gesetz, einer Verordnung oder auch einer sonstigen (gemeindlichen) Satzung geregelt sind.
Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen sind Stellplatze und Abstellplatze mit Pflaster-,
Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und wasserdurchlassigen Belagen auf einem der Verkehrsbe-
lastung entsprechenden Unterbau herzustellen, soweit nicht zum Schutz des Grundwassers andere
Ausfiihrungsarten erforderlich sind (z.B. Autowerkstatten). Ausgenommen hiervon sind Garagen und
Tiefgaragen, nicht jedoch Carports.

Der Bebauungsplan kann sich daher darauf beschranken, festzusetzen, dass Gehwege auf den
Baugrundsticken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Ne-
benanlagen, d.h. Hofflachen, die nicht der Hauptnutzung zuzurechnen sind, in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen sind. Hierdurch werden zusatzliche versickerungsaktive Flachen erhalten,
d.h. es wird den Belangen der Wasserwirtschaft und des Bodenschutzes Rechnung getragen.

8.7 Erhalt von Baumen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB koénnen ,Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® Eingang in einen Bebau-
ungsplan finden. Eine Festsetzung ist aber nur dann gerechtfertigt, wenn z.B. ein bestimmtes Orts-

7 Hessischer Landtag, Drucksache 20/8758
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bild in seiner Eigenart oder ein besonderer Ubergang von der Bebauung zur umgebenden Land-
schaft geschiitzt werden soll. Auch Mallnahmen zum Schutz des Klimas kénnen Festsetzungen zum
Erhalt begrinden.

Eine solche stadtebauliche Begriindung liegt bei den im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,In den Steinackern 2022 kartierten Baumen und Strauchern aber nicht vor, denn diese
sind nicht so ortsbildprédgend, dass ihr Erhalt die erforderliche Ricknahme Uberbaubaren Grund-
stlickflachen rechtfertigen wiirde.® Zudem wird kein dauerhafter Ortsrand berlhrt. Auch Iufthygieni-
sche Griinde liegen nicht vor, denn die Durchliiftung bleibt gewahrleistet. Der Bebauungsplan emp-
fiehlt daher nur den Erhalt einzelner Baume bzw. Baumreihen.

8.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Neben den sich bereits aus der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen ergebenden Pflicht, Stell-
platze mit Baumen und Strauchern zu umpflanzen und fiir je 5 Stellplatze einen standortgeeigneten
Baum (Stammumfang mind. 18 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe
von ca. 5,00 m? zu pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen und den auf der
Hessischen Bauordnung beruhenden Vorschriften zur Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen steht
hier die Dachbegriinung im Fokus.

Festgesetzt ist, dass Dachflachen mit einer Neigung von 0° bis < 5° jeweils zu einem Flachenanteil
von mind. 80 % dauerhaft zu begriinen sind, wobei die Wandstérke der Attika in die Berechnungs-
grundlage einflief3t. Die Starke der Substratschicht muss zwischen 5 cm und 15 cm betragen. Die
Festsetzung gilt damit fir Flachdacher und flach geneigte Dacher. Durch die Begrenzung auf 80%
werden die Flachen flr Dachabldufe, Oberlichter, haustechnische Anlagen einschl. der Befestigung
von aufgesténderten Solarmodulen und Attiken freigehalten. Die Starke der Vegetationsschicht
muss mind. 5 cm betragen. Die Festsetzung sichert eine Extensivbegrinung, die sich selbst erhalten
kann und pflegearm ist. Intensivbegriinungen, bei der objektabhangig z.B. auch Straucher zum Ein-
satz kommen kénnen, werden empfohlen, aufgrund der hohen Pflegeaufwandes aber nicht festge-
setzt. Die Festsetzung steht nicht im Widerspruch zu der Dachbegriinung, da unter den Solarmodu-
len bei ausreichend hohem Unterbau z.B. auch Moosgesellschaften Lebensraum finden kénnen.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften, ihnre Aufnahme in den Bebauungsplan erfolgt auf der Grundlage der
Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO, beschranken sich unter Berilicksichtigung des
Bebauungsgrades und der Heterogenitat der bestehenden Gebdude auf Einfriedungen, Vorgarten
und sonstige Grundstlicksfreiflachen.

8 Nach § 41 Abs. 1 BauGB kdnnen Festsetzungen fiir Pflanzbindungen Entschadigungsforderungen gegen-
Uber der planaufstellenden Gemeinde ausldsen, wenn und soweit infolge dieser Festsetzungen besondere
Aufwendungen notwendig sind, die Uber das bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung erforderliche Maf3 hin-
ausgehen, oder eine wesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt.
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9.1 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Um den angestrebten offenen Charakter zu wahren, werden nur offene Einfriedungen wie z.B. Draht-
geflecht, Stabgitter und Streckmetall bis zu einer H6he von max. 3,5 m Uber Gelandeoberkante in-
klusive nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz zugelassen. Ein Mindestbodenabstand von (Ab-
stand Oberkante Gelande zu Zaununterkante) 0,15 m ist einzuhalten.

Die zulassige Hohe tragt dem in einem Gewerbegebiet teilweise Rechnung zu tragenden erhdhten
Sicherungsbedurfnis Rechnung, der Mindestbodenabstand der Durchlassigkeit fur Kleinsguger, die,
wie z.B. Igel, auch im Innenbereich anzutreffen sind.

9.2 Vorgarten

In den vergangenen Jahren finden sich gerade in Vorgartenbereichen Schotterflachen als vermeint-
lich pflegeleichte Art der Gestaltung. Die Kérnung darf nicht klein sein, um nicht mit dem Laubblaser
verweht zu werden. Sie darf auch nicht zu grob sein, um nicht doch durch Samenanflug ,Unkraut®
anzuziehen. Die Flache ist zudem nach unten abzudichten, damit keine Pflanzen durchwachsen
kénnen. Diese Flachen heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie ab. Dies
beférdert Klimaveranderungen, denn kleinere Kaltluftentstehungsflachen fallen weg.

Auf begriinten Flachen kdnnen sich hingegen vielfaltige Pflanzenarten ansiedeln, Insekten und Vo6-
gel kénnen sich zwischen diesen griinen Flachen fortbewegen und finden dort Nahrung und Schutz.
Hier spielen Gestaltung und Stadtdkologie gleichgewichtig ineinander.

Der Bebauungsplan bestimmt, dass in Vorgarten, d.h. in den Gartenflachen zwischen der das jewei-
lige Gebaude erschlieRenden Verkehrsflache und der vorderen Gebaudeauflienwand Kies-, Split-
und Schotterschittungen, d.h. Kérnungen von 2 bis 63 mm, unzuldssig sind, soweit sie auf einem
(Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden
und nicht die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel ein-
gesetzt wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Die Gestaltungsvorschrift will ausdricklich strukturreiche Steingarten, die unterschiedliche Vegetati-
onszonen nachbilden, nicht ausschlieRen. Ihre Anlage ist ausdricklich erwiinscht.

9.3  Grundstiicksfreiflaichen

Die Hessische Bauordnung besagt, dass die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit
sie nicht fur eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Der Bebauungsplan ,In den
Steinackern 2022“ konkretisiert § 8 Abs. 1 HBO dahingehend, dass die Grundstiicksfreiflachen zu
einem Flachenanteil von mind. 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen und Arten
alter Bauerngarten gemafl der Pflanzliste im Bebauungsplan zu bepflanzen sind.

Die Bezugnahme auf die Grundstucksfreiflachen stellt sicher, dass hier keine Einschrankung in der
baulichen Nutzung stattfindet, denn es handelt sich nur um die Flachen, die baulich nicht genutzt
werden. Die Grundstlicksfreiflachen gehen in ihrer GroRRe iber die nicht Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen gemal Grundflachenzahl hinaus, da die zuldssigen Grundflachen vielfach nicht vollumfang-
lich ausgenutzt werden.
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Wahrend die Bedeutung von einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen, d.h. Strauchern
und Baumen fir die Biodiversitat allgemein bekannt ist, bediirfen Bauerngarten der Erlauterung. Es
handelte sich urspriinglich um von Bauern angelegte Garten, die dem Anbau vorzugsweise von Ge-
mise und Krautern dienten. In der jlingeren Darstellung handelt es sich um vielgestaltige Garten,
wo auf relativ kleiner Flache Obst, Beeren, Gemise, Krauter und Zierpflanzen kultiviert werden.
Kennzeichen des Bauerngartens ist das direkte Nebeneinander von Nutz- und Zierpflanzen. Da der
Anbau von Nutzpflanzen zwar gewiinscht ist, aber nicht vorgeschrieben werden kann, reduziert sich
der Bebauungsplan auf die Empfehlung zur Anpflanzung von Arten alter Bauerngarten, wie sie die
Pflanzliste 3.2 der textlichen Festsetzungen enthalt. Angestrebt wird neben einer die Jahreszeiten
wiederspiegelnden Farbigkeit auch hier die Erhdhung der Biodiversitat.

Die Anpflanzung von Koniferen ist unzulassig, da diese insbesondere aufgrund ihrer geringen Le-
bensraumangebotes der angestrebten Steigerung der Biodiversitat gerade nicht férderlich sind.

10 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die aulere ErschlieBung erfolgt Uber die Ziegelhittenstrale mit Anschluss an die Seligenstadter
StralRe bzw. FahrstraRe/Platanenallee und von dort aus an die Bouxwiller Strae, Ortsdurchfahrt im
Zuge der L3116. Die StralRen sind Bestand und endausgebaut. Der Bebauungsplan ,In den
Steinackern 2022 weist keine neuen Bauflachen aus und begriindet damit auch keine Notwendig-
keit, die Leistungsfahigkeit des bestehenden Netzes zu Uberprifen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Buslinie BA2, die nichste Haltstelle befindet sich in
der Ziegelhittenstra®/Luisenstralle rd. 180 m ab der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches. Es
handelt sich um eine innerstadtische Linie mit 15 Haltestellen ab und zum Bahnhof Babenhausen.

Der Bahnhof ist auch ful3laufig in 20-30 Min. zu erreichen, die Entfernung betragt rd. 1,3 km. Die
Erreichbarkeit fir FuBganger und Radfahrer ist im Ubrigen (ber die angrenzenden Stadtstrale ge-
wahrleistet.

11  Umweltpriifung und Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung; vgl. Anlage 1.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes zu
wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mog-
lich vermieden werden.

Um diesem Trennungsgrundsatz entsprechen zu kénnen, ist eine Emissionskontingentierung auf der
Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO vorgesehen. Hiernach kdnnen Festsetzungen getroffen werden,
die das jeweilige Baugebiet in sich nach der Art der zulassigen Nutzung oder nach der Art der Be-
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triebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern. Die Festset-
zungen kénnen bei Gewerbegebieten auch flir mehrere Gebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zuei-
nander getroffen werden. Voraussetzung fiir eine baugebietsibergreifende Gliederung ist, dass ne-
ben dem emissionskontingentierten Gewerbegebiet noch (mindestens) ein Gewerbegebiet als Er-
ganzungsgebiet vorhanden ist, in welchem keine Emissionsbeschrankungen gelten.®

Im Stadtgebiet von Babenhausen existieren mehrere groflere Gewerbegebiete, fiir die keine emis-
sionsbeschrankende Gerauschkontingente festgesetzt sind (z.B. das Betriebsgelande der Continen-
tal Automotive Technologies GmbH ndérdlich der VDO-Stral3e sowie die Bebauungsplane "Edmund-
Lang-StralRe", "Im Riemen", "Hinter der Altdorfer Kirche, Teil 2"). Insoweit sind die Anforderungen an
eine gebietsiibergreifende Gliederung in Bezug auf das Babenhauser Stadtgebiet erfillt. 1°

13 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Beriick-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

13.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Bestand. Dies gilt fir das Trinkwasser ebenso wie fir das Loschwasser,
aus dem besehenden Netz kénnen 96 I/s zu Verfigung gestellt werden.

Zur Einsparung von Trinkwasser wird angeregt, zur Toilettenspulung und Gartenbewéasserung Re-
genwasser einzusetzen. Auf eine Festsetzung wird an dieser Stelle verzichtet, denn die Verpflichtung
zur Regenwassernutzung ergibt sich bereits aus dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Hessischen
Wassergesetz:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung: Niederschlagswasser soll ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewaésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser,
soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Begriff ,soll* ist so zu verstehen, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h.
bei atypischen Sonderféllen wie z.B. Werkstatten fir Menschen mit geistiger Behinderung, von dem
Vollzug Abstand genommen werden darf.

13.2 Entwaésserung,

Die Entwasserung ist Bestand. Sie erfolgt im Mischsystem.

9 BVerwG, Beschliisse vom 18.12.1990 - 4 N 6.88 und vom 09.03.2015 - 4 BN 26.14

10 Die Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Emissionskontingente ist beauftragt, die Ergebnisse
werden in den Entwurf des Bebauungsplanes Eingang finden.
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Angeregt wird, anfallendes Niederschlagswasser zu verwerten oder zu versickern. Sofern Nieder-
schlagswasser Uber Versickerungsanlagen versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden soll,
ist dafiir bei der zustandigen Wasserbehdérde ein Antrag zu stellen. Dies gilt auch bei der Anderung
bestehender Versickerungsanlagen. Bei der Versickerung ist ein Mindestabstand der Sohlen der
Versickerungsanlagen von mindestens einem Meter zum mittleren hochsten Grundwasserstand ein-
zuhalten. Weiterhin ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens relevant, der Durchlassigkeitsbeiwert
(kf-Wert) sollte in einem Bereich von 1 x 10-3 bis 1 x 10-6 m/s liegen.

13.3 Trinkwasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 20222 liegt in der weite-
ren Schutzzone 1lIB des Trinkwasserschutzgebietes ,Lange Schneise - Seligenstadter Wald® des
Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach, ZWO. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung vom 15.06.2004, StAnz. 28/2004 S. 2298, sind zu beachten. In der Zone
Il B sind u.a. verboten:

1. das Versenken von Abwasser, einschlielSlich des auf Strallen und sonstigen befestigten Fldachen
anfallenden Niederschlagswassers,

2. das Versickern von Abwasser, einschlief3lich des auf StralSen und sonstigen befestigten Flachen
anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswassers mit Ausnahme der breitflachi-
gen Versickerung lber die belebte Bodenzone bei glinstigen Standortbedingungen. Giinstige Stand-
ortbedingungen liegen vor, wenn es sich um nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser
handelt oder die Untergrundverhéltnisse gewéhrleisten, dass vor dem Eintritt in das Grundwasser
mitgefiihrte Schadstoffe abgebaut werden, oder dass ein Eintritt in das Grundwasser nicht zu erwar-
ten ist. Als nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser gilt Niederschlagswasser von Feld-,
Rad- und Forstwegen sowie von Dach-, Terrassen- und Hoffldchen von zu Wohnzwecken genutzten
Grundstiicken und Niederschlagswasser von Dachfldchen von landwirtschaftlich genutzten Geb&u-
den. Dieses Verbot gilt nicht, wenn fiir das Versickern eine Erlaubnis nach § 7 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) erteilt ist. Das Verbot gilt ferner nicht, wenn bei ungiinstigen Standortverhéltnissen
der Unterhaltungspflichtige im Einvernehmen mit der Oberen Wasserbehérde die erforderlichen
MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers vor Versickerung von StralBenoberflachenwasser er-
greift,

3. Mallnahmen, die im Widerspruch zur jeweils gliltigen Fassung der Verordnung lber Anlagen zum
Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen und liber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS -)
stehen,

4. das Ablagern von radioaktiven oder wassergeféhrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in den
Untergrund,

5. das Errichten und Betreiben von Rohrleitungen fiir wassergefédhrdende Stoffe aulBerhalb eines
Werksgelédndes,

" Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt Dieburg, Stellungnahme vom 27.01.2023, Az.: 41 1.1-TOB-
221177-TOB. Ein Antragsformular stehe zur Verfligung unter https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/landwirt-
schaft-und-umwelt/wasser/infos-und-formulare.html
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6. das Errichten und Betreiben von gewerblichen, industriellen und der Forschung dienenden Betrie-
ben und Anlagen, in denen als Reststoffe radioaktive Stoffe, wassergefdhrdende Stoffe oder Be-
triebsabwésser, ausgenommen Kiihlwasser, anfallen, wenn diese Stoffe nicht vollstdndig und sicher
aus dem Wasserschutzgebiet hinausgeleitet, hinausgebracht, ausreichend behandelt oder zulassi-
gerweise in eine 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden,

7. Anlagen zur Entsorgung von Abféllen und Reststoffen mit Ausnahme von Zwischenlagern fiir
Erdaushub, Bauschutt, StralBenaufbruch, soweit das Material unbelastet ist, sowie mit Ausnahme
von Kompostierungsanlagen, sofern keine Verunreinigung des Grundwassers oder keine nachteilige
Verdnderung seiner Eigenschaften zu besorgen ist,

8. Umschlaganlagen fiir Hausmdill, Anlagen zur 6rtlichen Bodenbehandlung bei Sanierungsmaf3nah-
men, Schrottpldtze, Autowrackplétze und Sortieranlagen fir Haus-, Gewerbe- und Sperrmiill,

9. die Verwendung von auswaschungsgeféhrdeten oder auslaugbaren wassergefdhrdenden Materi-
alien bei BaumalRnahmen im Freien,

10. der Wiedereinbau von Bodenmaterial aus dem Bereich einer Altlast oder eines Schadensfalles
am Ort der Entnahme, es sei denn, eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nach-
teilige Verédnderung seiner Eigenschaften ist nicht zu besorgen,

11. die Anwendung von Pflanzenschutz- und Schédlingsbekdmpfungsmitteln mit W-Auflage und
Pflanzenschutzmittel, die einen Wirkstoff enthalten oder aus einem Wirkstoff bestehen, fiir den in der
jeweils geltenden Fassung der Verordnung liber Anwendungsverbote fiir Pflanzenschutzmittel
(Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung) flir Wasserschutzgebiete oder allgemein ein Anwen-
dungsverbot besteht,

12. die Lagerung von organischen Diingern und Silagen, sofern Sickerséfte anfallen und diese nicht
schadlos aufgefangen, verwertet oder ordnungsgemaél beseitigt werden,

13. das Zwischenlagern von Festmist auf unbefestigten Fléchen ist verboten, es sei denn, das Ent-
stehen von Sickersaft oder dessen Eindringen in das Grundwasser ist nicht zu besorgen. Der Stand-
ort ist jahrlich zu wechseln und nach der RGumung gezielt zu begriinen. (...)

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 20.01.2023 hinzuweisen:

Flachen zur Lagerung von Stoffen, aus welchen eine Gefdhrdung fiir das Grundwasser und Ober-
flachengewésser ausgehen kann, Stell- und Umschlagplétze sind in wasserundurchléssiger stral3en-
bauweise auszufiihren. Das von den Flachen abflieBende verunreinigte Niederschlagswasser ist ei-
ner kommunalen Abwasseranlage zuzufiihren. Alternativ kann durch die zusténdige Wasserbehérde
eine Einleitung in ein Gewdsser oder Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden. Das
verunreinigte Niederschlagswasser ist vor der Einleitung oder Versickerung durch eine Abwasser-
behandlungsanlage zu reinigen.

Fiir Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen z.B. Eigenbetriebstankstelle, Heizélla-
ger, Gefahrstofflager sind die Anforderungen der Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit was-
sergeféhrdenden Stoffen (AwSV) einzuhalten

Diese Vorgaben sind im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten.
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13.4 Oberirdische Gewasser

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beruhrt keine oberirdischen Gewasser.

13.5 Uberschwemmungsgebiete

Das Vorhaben liegt teilweise innerhalb des mit Verordnung vom 29.03.2000 festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Gersprenz (StAnz. 20/2000, S.1620) und des Uberflutungsbereichs eines
100-jahrlichen Hochwasserereignisses bzw. Extremhochwassers nach Hochwasserrisikomanage-
mentplan (HWRMP) Gersprenz. Die Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen in Uber-
schwemmungsgebieten ist nach § 78 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) verboten. Als
Uberschwemmungsgebiet zahlt hier ebenfalls der Uberflutungsbereich des 100-jahrlichen Hochwas-
serereignisses nach HWRMP. Die Untere Wasserbehorde kann abweichend die Errichtung oder Er-
weiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verlo-
ren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestim-
mungen ausgeglichen werden kénnen.

Hierfur ist ein Antrag bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu stellen.

Auch die Bestimmungen des § 78b WHG sind zu beachten. Gegenstand sind die Risikogebiete au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten, im Bebauungsplan als HQexrem dargestellt. Firr Risikoge-
biete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt Folgendes: Bauliche Anlagen sollen nur in ei-
ner dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art
und Funktion der Anlage technisch maoglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch
die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des moglichen Schadens angemessen bertick-
sichtigt werden.

14 Brandschutz

Die Abteilung Brand- und Katastrophenschutz weist in der Stellungnahme des Kreisausschusses
des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 27.01.2023 darauf hin, dass fur das Gewerbegebiet bei
einer Grundflachenzahl von GFZ = 1,6 und einer Zahl der Vollgeschosse von Z = Il unter der An-
nahme der Uberwiegenden Bauart feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Um-
fassungen und harter Bedachung mindestens 1.600 I/min Léschwasser Uber eine Zeit von 2 Std.
notwendig sind. Dies entspricht den 96 m3h, die aus dem o6ffentlichen Leitungsnetz entnommen
werden konnen.

Es folgen weitere Hinweise, deren Adressat der Vollzug des Bebauungsplanes ist:

1. Seit Juli 2018 mUssen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemal Trinkwasserver-
ordnung Trink- von Loschwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem Bar Druckverlust.
Aus diesem Grund darf bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz der FlieRdruck 2,5
bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5
bar abfallen.

Entwurf - 05/2024



Stadt Babenhausen, Kernstadt: Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022 26/30

2. Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des Ldschwasserbedarfs
mehr getroffen! Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde festzulegen.

3. Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhéhte Léschwasseranforde-
rungen, diese mussen dann von der Gemeinde gemaR §45 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3 HBKG
(Hess. Brand- und Katastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfiigt werden.

4. In Hessen wurden mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(HVV TB) die DIN 14090 "Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" unter A.2.2.1 1/1 bau-
aufsichtlich eingefiihrt und ist in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

5. Sollten Gebdude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und die Bristungshohe
der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8,0 m Gber der Gelandeoberflache liegen, sind
zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 "Brandschutz Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen der
Feuerwehr als 2. Rettungsweg" der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

Zu Punkt 5 sei angemerkt, dass die Feuerwehr Babenhausen zwar Uber kein normgerechtes Hub-
rettungsfahrzeug (,Drehleiter®) aber Gber einen Teleskopgelenkmast verfugt.

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom 14.12.2022 da-
rauf hin, dass der ZVG in einem Umkreis von 300 m um die vorhandenen Hydranten eine Brauch-
wassermenge von 96 m¥h lber 2 Stunden bereitstellen kann.'? Der lber den Grundschutz hinaus-
gehende Objektschutz liegt in der Verantwortung des Eigentiimers.

15 Altablagerungen und Altlasten

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom
23.01.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes auf folgende Altlasteneintrage hin. Die Steck-
briefe sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

2 Diese Wasserentnahmemenge wird indes nicht uneingeschrankt zugesagt, aufgrund hoherer Gewalt oder
geanderter technischer Rahmenbedingungen kann sich die Entnahmemenge erhéhen oder auch vermin-
dern.
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Lage Gewerbe Abmeldung Anmerkungen
Erlochweg 4-6 Baustoffhandel 1997 Zeitzeugenbefragung erforderlich, weitere
Baugeschaft 1988 Aktenauswertung erforderlich
Tankstelle, Wartungs- 1982
dienst
In den Baustoffhandel Altlastenverdacht wahrscheinlich, Gewerbe
Steinackern 34-36 wurde im altlastenrelevanten Umfang be-
trieben
In den Transportunternehmen 2008 Gewerbe wurde nicht im altlastenrelevan-
Steinackern 38 Fuhrunternehmen 1999 ten Umfang betrieben
Guternahverkehr 1998
Ziegelhltten- Renovierung und 1997 Gezielte Datennacherhebung, Zeitzeugen-
strale 51b Dienstleistungen befragung erforderlich, weitere Aktenaus-
wertung erforderlich
Ziegelhditten- Herstellung und Ver- 1994 Gewerbe wurde nicht im altlastenrelevan-
stralde 65 trieb von Koffermassa- ten Umfang betrieben
gebanken
Gerate aus Leichtmetall 1987
Herstellung
Ziegelhitten- Kfz-Werkstatt, Kfz-Han- 1999 Altlastenverdacht wahrscheinlich, Gewerbe
strale 67-69 del wurde im altlastenrelevanten Umfang be-
Montage von Trenn- 1994 trieben
wanden

Da seitens der betroffenen Grundstiickseigentiimer keine Akteneinsicht gewahrt wurde, missen die
Anwesen Erlochweg 4-6, In den Steinackern 34-36, Ziegelhittenstrale 51b und Ziegelhlttenstralle
67-69 als solche, deren B6den mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kdnnen, gekennzeich-
net werden. Es handelt sich hierbei nur um Hinweise, aber um keine Kennzeichnung i.S. § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB, da nicht nachgewiesen ist, dass Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.

16 Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist mit Schreiben vom 13.01.2023 auf die Aus-
wertung der vorliegenden Kriegsluftbilder hin. Diese habe ergeben, dass sich der rdumliche Gel-
tungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befinde.

Auf solchen Flachen muss grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen wer-
den. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal}-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 m durchgefuhrt wurden, sind keine KampfmittelrAummalnah-
men notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden
sollen, ist vor Beginn der Arbeiten (Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen) bis
in einer Tiefe von 5 m (ab GOK IIWK) eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
erforderlich. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflillungen, Versiegelungen
oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelrdum-
maflnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evtl.
vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen
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in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaus-
hubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden. Nach Abschluss der Kampfmittelrdum-
arbeiten erhalt der KMRD die Freigabedokumentation mit zugehoérigen Lageplanen in digitaler Form.

Bei der Luftbilddetailauswertung wurde ein Verdachtspunkt ermittelt, der auf einen moglicherweise
noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist. Der Punkt wurde koordinatenmaRig erfasst und ist
im nachfolgend abgebildeten Lageplan rot gekennzeichnet. Eine Uberprifung des Verdachtspunktes
ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern das Geldnde nicht sondierfahig sein
sollte (wegen oberflachennaher magnetischer Stérungen wie z.B. Auffiillung, Versiegelung, Versor-
gungsleitungen) ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich. Eine Uberpriifung
des Verdachtspunktes ist auch dann erforderlich, wenn sich dieser auRerhalb des Baufeldes bzw.
Grundstiickes befindet und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius
von 15 m um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten fir die KampfmittelrAumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragstel-
ler/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigen-
timerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei
einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung
- und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdumdienst-
weiterhin auf eigene Kosten Gibernehmen. Es gelten die Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampf-
mittelrAumung im Lande Hessen.
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Abb. 5: Anlage zur Stellungnahme des KMRD
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17 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. § 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

18 Kosten

Der Stadt Babenhausen entstehen aus dem Bebauungsplan voraussichtlich keine Kosten, da die
ErschlieBung bereits Bestand ist und die Strallen endausgebaut sind.
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