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Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit ge-
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der Zeit vom 12.12.2022 bis 27.01.2023.
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Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR

§ 4 Abs. 1 BauGB
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16.01.2023
Baiileitplanung der Stadt Babenhausen, Kernstadt

Aufstellung des Bebauungsplanes . In den Steindckern 2022
Hier: Frihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange pemdlt § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schr, vom 30,11.22

Bahnstromleitung 426, Mast-Nr, 10043 - 10045

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Basis der uns votliegenden Unterlagen Obersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von der DB Metz AG und der DB Energie GmbH bevollimachtigies Unternehmen, hiermit fol-
gende Gesamistellungnahme als Trager dffentlicher Belange zum o. g, Verfahren:

Gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Be-
dingungen | Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernumemehmen keine
Bedenken.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefihrdet oder gestart werden,

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaliung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bawung fithren kinnen.

Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflich-
tung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive {z.B. Errichtung Schallschutzwande)
und passive (z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmalmahmen zu priifen und fesizusetzen.

Deinsche Bahn AG Vaousitzendar dis Vorstand: Dv. Lerwin Haolle Unser Anliegen:
Siiz: Bailin Autsichissaies: DOr. Richard Lutz Banhodd Hubses
Regabmgeichi; Werner Gakcer Veraitzende Do, Daniels Gerd o Markomes hL
Barlin-Chatlomenbung [De. Sagrid Ewelyn Milotia PEUTRECHLAND BEALCHT
HRE 50 000 Evelyn Palks ERNE STARKE STMATME
LiSe-IdMr: DE &11 560865 [, Michasl Peterson

Martin Seiles

Hahere Infrreatioaen nue Dierssrasbeiiung im OR-Konrem nden Sie 5 sww feupchs bad n comiais rechung

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien (16.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022¢
grenzt an kein Bahngelande an. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehrs werden weder durch die Aufstellung noch den Vollzug des Bebauungsplanes
eingeschrankt.

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfiihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da die hier anzuspre-
chende Bahnstrecke DB-Strecke 3557 Darmstadt - Aschaffenburg mehr als 1.000 m
sudlich der ZiegelhlttenstralRe verlauft und der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in der ,Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen
des Bundes” des Eisenbahnbundesamtes, Stand 30.06.2022, schon nicht mehr als
beaufschlagt dargestellt ist.
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In unmittelbarer Nahe unserer elektifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magneti-
sche Felder empfindlichen Geriten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen
sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten ge-
eignete Schutzmalnabhmen vorzusehen bzw. vorzunehmen,

Mit freundlichen Griien

Deutsche Bahn AG

Drigital unteschrieken
wvon Dennks Trobisch

[aberm: 2025.01,76
171340 #0700

LW LA

Digéal umbenichrisben von

Ged Dighmichen
DCovturr: 202381.96 1647232
+IDY

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Amlass méchien wir Sie darauf hinweisen, dass die in
Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschrift)
vor der dffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) geschwiirzt werden miissen, +++

*** NEU lrei DB hmmobilen =

Chatbot Petra stehl lhnen bei algemeinen Fragen rund um das Thema Beteiigungen der 08 bej

Bavarirags- | Plarangs- und Kabelauskunfiswerfahren ab sofort geme zur Verfigung,

Murzen Sie dafir folgenden Link oder den QF Code;

s v deutschebahncom Bawechisverlahren
T

OE:#:80

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht fiir den vorliegenden Abwéagungspro-
zess nicht, da die Bahnstromleitung 426 rd. 200 m nordwestlich der StralRe ,In den
Steinackern® verlauft. Wie der Verfasser der Stellungnahme am 20.02.2023 auf tel.
Rickfrage bestatigt, ist eine Betroffenheit nicht gegeben.
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35435 Wettenbarg

Bauleitplanung: Babenhausen, In den Steindckern 2022 - § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Frau Donges,

vigkon Dank fir die Zusendung der Unterlagen,

Wir nehimen dazu Stellung for die Netze der ENTEGA AG und der e-netz Sldhessen AG
und ENTEGA Medianet GmbH

Im Gebéet der Stadt Babenhausen sind wir Netzbetreiber folgender Sparten: Strom, Gas und
Stralenbeleuchiung.

Bei der weileren Planung bitten wir zu beachten:

Innerhalb des Geltungsbersiches befinden sich Betriebsmittel unseres Untemehmeans baw.
der ENTEGA AG. Notwendige Leltungsumlegungen gehen zu Lasten des Veranlassers bzw,
wirden nach geltenden Vertrdgen geregalt und sind rechizeitig mit uns abzusprechen

Ein Angebot Uber die Errichtung, Anderung oder Verdichiung der Stralenbelauchiung
erhallen Sle auf Anfrage von unserer Beleuchtungsabteilung.

Ihr Ansprachpartner ist Herr Dieter Krawalz in unserer Regionalstelle Grok-Umstadt, Tel.
(DE151) TO1-8707.

Bitte: halen Sie sich vor Baubeginn die Bestandsplane sowie unser Merkblatt zum Schutz

unterirdischer Versorgungskeitungen” uber unser Online-Fortal (www e-netz-suedhessen. dal
bauven-anschliessen/planauskunfi-fuer-bauvorhaben) ein.

Mit freundlichen Grifen
a-netz Shdhessan AG

Dissing Sehnail sk ak

¥ wifed igd dahar aach ghis Unlemschil glitig

w-nalz Sidhesian A5

Dinmhaimes Weg 24

GdErd D stadt

warw p-netr-susdhessen.de

Stz der Geselmhatt Darmstadt
Reg.-Gericht Darmsiadk HRE BSOS

oretand
Hiiger Kiein
Ines Echukze

Aulsiohisratsvorsitzendar.
Oberbingamaisier Jochen Pamsch

UstIdnr.: DEZ5AE53404
E1r.; 00T 225 46612
Eankuarbinguing

Dansscks Bank A5

IB&N: DE21 5047 0008 0002 5877 00
BIC: DEUTDEFFI08

m]ﬂil"-—'[;l_l_ll » m:'_"

Detmn Sctenibarn mausds Wl ¥rh Foac o g gonimial

e-Netz Siidhessen GmbH & Co. KG (12.01.2023)

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht fiir den vorliegenden Abwéagungspro-

zess nicht, da die Strafen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes end-
ausgebaut und die Baugrundstlicke vollstandig erschlossen sind.
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Handwerkskammer

Hamdwerkskammer Franidur-Rhein-Main
Poafach 17 053 53 + G00TT Frankiud am Main

Planungsblro Fischer
Im Mordpark 1
35435 Wettenbarg

Per Email an fischer@fischer-plan.de

Bauleltplanung der Stadt Babenhausen, Kernstadi

Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022

Frilhzeitige Betelligung der Beh&rden und sonstiger Triger ffentlicher
Belange nach §4 Abs, 1 BauGB

Sehr geehrier Herr Fischer,
sahr geahrte Damen und Herren,

wir danken |hnen fir die Méglichkeil zur Stellungnahme zu dem vorlisgendan
Bauleitplanverfahren.

Die Flanungen betreffen das bestehende Gewerbegebiet .In den Steindckern”
im Westen der Babenhausener Kernstadi. Dieses ist im Fortbestand seiner
Funktion gefihrdet, da Uber die Jahre mehr und mehr Wehnnutzung im Gebiet
urn sich gegriffen hat. Um die noch vorhandene gewerbliche Mutzung zu sichem
und die ansdssigen Betriebe planungsrechtiich zu schiilzen, passen die vorlie-
genden Planungen den urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1871 an.
Fesigasetzt werden wie ehemals Gewerbegebietsfidchen, wobei bestimmie Nut-
zungen wie Einzelhandel lber die Selbstvermarkiung hinaus, Vergaigungsstst-
ten oder Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, sozisle und pesundheitliche
Zwecks ausgeschlossen werden. Insbesondere werden auch Wohnungen flr
Aufsichis- und Betriebspersanan ausgeschiossen,

Aus Sicht der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main ist die Absicht der Stadt
Babenhausen, das Gewerbegebiet in seiner Funktion baurechtlich abzusichern,
ausdricklich zu begriiken, Wir beobachten leider hiiufig, dass Wohnnutzung in
Gewerbagableten schieichend Einzug erhalt, oft indern Wohnnutzung, die ur-
spriinglich einem Gewerbe zu- und unterpeordnet zuldssig war, sich Uber die
Jahre ohne ein Eingreifen der Bavaufsicht vom Gewerbe entkoppelt. Solche
Entwicklungen beobachlen wir mit groer Sorge, da damit ein erhebliches Kon-
flltpotential fir umlegende Gewerbenutzung und ein Verlust an gewerblich

Wedterbildung im Handwerk?
Informieren Sle sich auf www rhein-main-carmpers. de.

Frankfurt-Rhein-Main

Geschiftsbereich
Beratung

12. Januar 2023

Ihr Zeichenc
Unser Zaichen: RB-GWikaya

Wirlschafispaktic

Arsprechparinar:

Armin Byar

Telefon  +48 89 97172214
Telefax  +45 682 971T2-5214
Esryeni vk -rhain-main, de

Hausanschrifi:

Hirdenkaurgsimaie 1
84286 Damstad

Heandveerkshammer Frankfun-Riwin-Main
Bockenheimer Landsimde 21

G025 Frankfurt am Main

rrfo i -rhiabin- Fricin, cies

wiv Frk-hainemain.da

Prisidentin:

Susanne Haus

Haupipeschafisitnnes:

Cr. Chistal Riess

Kanta:

Frarkfurlar Volkabank

[BLE 501 600 00) Kio, 160754

IBAN: DET1 5048 Q00D 0000 1507 54
BIG: FFVBDEFF

Glubiger10: DERHWKOOGO08E1ATS

Wi NEBEMAN

Handwerkskammer Frankfurt Rhein-Main (12.01.2023)

Beschlussempfehlungen

vgl. Seite 7
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; Handwerkskammer
Seite 2 von 2 Frankfurt-Rhein-Main

nutzbaren Flichen einhergeht. Vor allem produzierende und emissionstrichtige
Handwerksbetriebe brauchen jedoch Flachen, auf denen sie ohne Einschran-
kungen tétig sein kinnen,

Sensible, ruhebedirfige Wohnnutzung und immissionstrachtige Gewarbenut-
zung sind auch durch Auflagen und Einschrénkungen nur schwer miteinander
zu vareinen, daher I8! es aus unserer Sicht richtig, weitere Wohnnutzung ausau-
schliefien. Dort wo betriebsbedingtes Wohnen notwendig ist und bereits vorhan-
den, sollte dies auch zukinftig miglich sein.

Die Planungen sehen eine Gerduschkontingentierung vor, die im Gewerbege-
baat abgestuft bestimmten Bergichen unierschiedliche Kontingente zuweisl. Die
bereits ansdssigen Unternehmen haben sich in dem Vertrauen angesiedelt, ih-
rer Téligkeil sinschréinkungsfrel nachgehen zu kinnen. Daher solte mit den an-
sassigen Unternehmen im Detail abgestimmt werden, ob die vergesahene Hon-
tingentierung mit dem jeweilligen Isi-Zustand und vor allem auch mit den zuklinf-
tig geplanten betrisblichen Entwicklungszielen vereinbar ist.

Mit freundlichen GriBen

: Al :
|":ﬂdlthlus Widalers f‘\" Armin Bayer l

| Geschiftsfiihrer Recht und Beratung Abteilungsleiter Wirtschafts politik

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fand eine rege Beteiligung statt.
Bedenken gegen die bereits im Vorentwurf enthaltene Emissionskontingentierung

wurden keine vorgetragen. Die Stadt Babenhausen geht deshalb davon aus, die ge-
bietsansassigen Gewerbebetriebe angemessen gewirdigt zu haben.

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022* Seite 7



Hessen Mobil

StraBen- und Uerkehrsmanagnmﬂ I PLANUNGSBURO

FISCHER
Darmstadt waers: {9 Jan. 2003

Hessen Mobil = Strafen- und VerkerFsmanagament Aktenzaichan
Fostfach 100753, 84207 Damnstad
Bearbeiteriin
Planungsbiro Fischer Telefan
Im Nordpark 1 Fax
35435 Wettenberg e
Datum

Bauleitplanung der Stadt Babenhausen, Kernstadt
Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022¢

HESSEN

T ol ik

4
V/a

3d-c-2_BV-15.03.01-8a_2022-031067

(06151 3308 3407
(06151} 3305 3450

03, Januar 2023

hier: Stellungnahme im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbatelligung gemin § 4 Abs. 1

BauGB
Ihr Schreiben vom 05. Dezember 2022

Sehr geehrter Herr Fischer,

gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen seitens Hessen Mobil
grundsétzlich keine Einwsande, Die &ullere wverkehrliche Erschliefung des

Flangebietes wird derzeit als gesichert angesehen.

Folgender fachlicher Hinweis ist im weiteren Planungsverlauf allerdings unbedingt zu

beriicksichtigen:

+ Gegen den Strallenbaulasttrager von klassifizierten Strallen bestehen keine
Anspriche auf Durchflhrung von Schutzmatnahmen aufgrund des BimSchi.

Bei angedachter Verdffentlichung dieses Schreibens widerspricht Hessen Mobil

ausdricklich der Herausgabe personenbezogeaner Daten.

Mit freundlichen Griflen

im Auftrag

Heszen kabil Tlefor: (DE151) 3305 0 Landeabank Hessen-Thinrgan
Geol-Gerauer Weg 4 Fac (46151) 33086 2160 Zahlungerr HCC-Hessan Mokl
54285 Darmstadt LEGH-i . DES1 17 00T

Ko, Nr- 1000 512
BLZ: 500 500 00
St-Nr.: 04322803504

w0l hassan da BIC: HELADEFFXXX IBAN.MNr: DE BT 500 500 00000 1000 512  EOR|Nr.. DE1853547

Hessen Mobil (03.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfiUhrender Handlungsbedarf besteht nicht, da die B 26 als nachstliegende
klassifizierte Stralle mehr als 1.100 m von der Ziegelhittenstrale entfernt ist. Nach
der Umgebungslarmkarte (HLNUG 2022) werden tagsuber 40-49 dB(A) erreicht,
nachts liegen die Werte bei < 40 dB(A). Die einschlagigen Orientierungs- bzw. Richt-
werte bleiben deutlich unterschritten: Anspriiche auf Durchfiihrung von Schutzmafl3-
nahmen gegen den Strallenbaulasttrager werden keine gestellt.

zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Personenbezogene Daten werden unkenntlich gemacht.

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022* Seite 8



I H Darmstadt
Rhein Main Meckar

IHE Darmstadt | Postach 10 07 05 | 64307 Danmstadi
GEB- RO Ifr Zaichen:

_ Ihre Nachricht vam:
Planungsbiro Fischer

Im MNoerdpark 1 Ihre Ansprechpartnening Susanne Roncka
35435 Wettenberg Telefon: 05151 8711223
InfoEfischer-plan, de Telefax: 06151 §71-2-1223
v.dongesi@fischer-plan.de E-Mail: susanne roncka@darmstadt.ihk.de

Daburn: 30,12 2022

Bauleitplanung der Stadt Babenhausen
+ Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022
Behtrdenbeteligung gemalk § 4 Abs. 1 BaulsH

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank, dass wir zu dem Bauleitplan Stellung nehmen dirfen,

Das Gewerbegebiet .In den Steingckern” in Babenhausen ist in seinem Fortbestand aufgrund
eindringender Wehnnutzung geféhrdetl. Um anséssige Betriebe zu schitzen und die
Umwandlung in ein MischfWohngebiet zu verhindern, soll der Bebauungsplan aus derm Jahr
1871 angepasst werden.

Es ist haufig zu beobachten, dass vor allem durch Kleinunternehmer neben dem
Geschéftsbetrieb auch eine Wohnnutzung mit auf dem Geldnde errichtet wird, Uber die Jahre
geht der Bezug von Gewerbebetrieb und Werkswohnung veroren und die Nutzungen
verselbstandigen sich, Haufig passiert dies schleichend und ohne ein Eingreifen der
Bauaufsicht. Das zur Rede stehende Gewerbegebiet ist ein Paradebeispiel fir unzéhlige
Gewerbegebiete im Kammerbezirk der |HK Darmstadt, Wir beobachien diese Entwicklungen
mit grofler Sorge, da wir einen massiven Verlust an Gewerbeflachen verzeichnen. Vor allem
produzierende und emissionserzeugende Betriebe brauchen jedoch Flachen, auf denen sie
einschrankungsfrei wirtschaften kénnen.

Wir begriien die Bestrebungen der Stadt Babenhausen daher ausdriicklich, das
Gewerbegebiet in seiner Funktion baurechtlich abzusichem. Sensible, ruhesuchende
Wohnnutzung und immissionserzeugende Gewerbenutzung sind auch durch Auflagen und
Einschrankungen nur schwer miteinander zu vereinen, daher ist es aus unserer Sicht richtig
das selbsténdige Wohnen auszuschlieBen, Dort wo betriebsbedingtes Wohnen notwendig ist
und bereits vorhanden, sollte dies auch zukinftig méglich sein.

indesirie- und Mangstskammar Darsstd Talion E-uail Srnat. und Krgis-Sparkasse
fihein Main Meckar 0151 87140 inlofpdanratad ik de Csrmatngt
Hheinaialke 0D Talinx Imemat Horao: 55 &4 B4

£4795 Dammsisd] 06151 871-901 g aeve damealadt ik e BLZ: 508 501 50

Industrie- und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar (30.12.2022)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022*
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Bei vorliegender Planung wird zusatzlich eine Gerduschkontingentierung festgesetzt. Wir
geben zu bedenken, dass sich die ansdssigen Unternehmen, in dem Verrauen angesiedelt
haben, ihren Geschaften einschrankungsfrei nachgehen zu kénnen, Wir bitten daher mit
ansassigen Unternehmen in Kontakt zu treten, um zu erfahren, ob die angestrebie
Kontingentierung auch mit zukinftigen betrisblichen Entwicklungszielen vereinbar ist. Falls
dem nichl so ist, solle gemeinsam an maglichen Lisungen gearbeitet werden.

Wir schliefien nicht aus, dass kammerzugehdrige Unternehmen Einwénde haben kénnen, die
uns nicht bekannt sind.

Freun dliu:h rife /

SRR

Geschiftsbereich Unternehmen und Standort

Saite 2 von 2

zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fand eine rege Beteiligung statt.
Bedenken gegen die bereits im Vorentwurf enthaltene Emissionskontingentierung
wurden keine vorgetragen. Die Stadt Babenhausen geht deshalb davon aus, die ge-
bietsansdssigen Gewerbebetriebe angemessen gewtrdigt zu haben.
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Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Deer Krelssussching des Landbreises Durmnmes - Digburg, 64176 Darmisted

Magistrat der
Stadt Babenhausen

Marktplatz 2
64832 Babenhausen

Bauleitplanung der 5tadt Babenhausen
Bebauwungsplan "In den Steindckern 2022"

hier:  5tellungnahme gemag 5§ 4 (1) BauGB

Bezug: Schreiben des Planungsbdros Fischer wom 05. Dezember 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in  wvorstehender
Angelegenheit wie folgt 5tellung genommen:

Gewidsser- und Bodenschutz

Das Flurstiick befindet sich in der Zone Il B des festgesetrten
‘Wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlagen .Lange Schneise und
Seligenstidter Wald® des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis
Offenbach, festgesetzt mit Verordnung vom 15062004 (5tAnz. 28/2004 5
2298).

Das Worhaben liegt teilweize innerhalb des mit Verordnung wom 29.03.2000
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Gersprenz (StAnz. 20,2000,
516200 und des Uberflutungsbereichs eines 100-jghrlichen
Hochwasserereignisses bizw. Extremhochwassers nach
Haochwassemisikomanagementplan (HWRMP) Gersprenz. Wir weisen darauf hin,
dass die Errichtung oder Erweiterung won baulichen Anlagen in
Uberschwemmungsgebieten nach 578 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes
[WHG) verboten ist. Als Uberschwemmungsgebiet zihit hier ebenfalls der
Uberflutungshereich des 100-j5hrlichen Hochwasserereignisses nach HWRMP.
Wie in der Begrindung zum B-Plan beschrieben, kann die Untere
‘Wasserbehérde abweichend hiervon die Emichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vorhaben 1. die

weiter auf Sete 2

Landkreis

Darmstadt-Dieburg

Zukunft. Regional. Leben,

Fachbereich
Lancwirtschiaft und Urmwelt

Fr. Wernes
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Postanschrift:

Der Erebauscchus des
Lanckretees Darmstadt-Dicbung
BTG Darmistadt

Dienstgebiude, Hausadresse:
Kreizhaus Darmstack
Loerinrstrale 207

B4 Darmstadt - Erankdreiein
Y osmieno

Fristenbriaflesten:
Loerinrstrale 207
B4289 Darmstadt

Sprechzefen:
nach Terminvensinbanng

Bankverbindung:

Stade- 1 Krelssparkasse Darmetadt
BiC HELADEFIDAS

IR&N DEST S0BS M50 D000 5420 95

Sparkassa Dishung
BiC HELADEFIDHE
IBAH DEZ] S0BS 2651 0033 2001 14

LSt-bdr, DETTISI8ES3

Kreisausschuss Darmstadt-Dieburg, FB Landwirtschaft und Umwelt (27.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Lage im Wasserschutzgebiet wurde im Vorentwurf bereits nachrichtlich hinge-
wiesen. Die in der weiteren Schutzzone IlIB geltenden Verbote stehen dem Vollzug

des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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] Landkreis
Kreisausschuss des Darmstadt-Dieburg
Landkreises Darmstadt-Dieburg Zukunft. Regional. Leben,

Sehne 2 des Schnsbens vom 27.01 2003

Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der Verlust von wverloren
gehendem Rilckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, 2. den Wasserstand und
den Abfluss bei Hochwasser nicht machteilig verandert 3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht
beeintrichtigt und 4. hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch
MNebenbestimmungen awsgeglichen werden konnen. Hierfir ist eim Antrag bei der Unteren
Wasserbehdrde zu stellen.

Sofern Miederschlagswasser dber Versickerungsanlagen wersickert oder in ein Gewdsser esingeleitet
werden soll, ist dafir bei der zustandigen Wasserbehorde 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 hichsten Grundwasserstand
einzuhalten. Weiterhin ist die Versickerungsfihigkeit des Bodens relevant der Durchlassigkeitsbeiwert
(kf-Wert] solite in einem Bereich von 1 x 10 bis 1 x 10°° my's liegen.

Ein Anmtragsformular steht zur Verfiigung unter https:/fwww.ladadide/baven-umwelt/landwirtschaft-
und-umwelt/wasser/infos-und-formulare.htmil

Untere Maturschutzbehirde
Mach eingehender Prifung der vorgelegten Unterlagen sind wir zu folgender Stellungnahme gelangt:

Bei der erneuten Offenlage im Rahmen des zweistufigen Verfahrens sollte erlautert werden, wie die
Kompensationen aus dem Bebauungsplan von 1971 umgesetzt wurden.

Aus Sicht der Unteren Maturschutzbehdrde sind darlber hinaus folgende Punkte anzupassen:

Textliche Festsetzungen:

3.8.1. Die Lichttemperatur sollte auf unter 2,800 Kelvin festgesetzt werden. Eventuell kann auch der
Einsatz sogenannter . Amber-LED” sinmvoll sein, die eine noch insektenfreundlichere Wirkung haben als
andere Leuchtmittel mit gleicher Kelvin-Zahl.

Begrindung: Neuere Studien zeigen auf, dass eine effiziente Vermeidung des sogenannten
Staubsauger-Effekts” erst bei unter 2 800 Kelvin einsetzt. Amber-LED erzeugen Licht mit sehr niedriger
Lichttemperatur, aber hoher Lichtfarbe. Dadurch ist fir das menschliche Auge eine gute Lichtleistung
gegeben und gleichzeitig der Insektenschutz gewahrleistet. Wir weisen darauf hin, dass Verordnungen
im Sinne des 541a BMat5chG (Insektenschutzgesetz) zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor
nachteiligen Auswirkungen durch Beleuchtung bald in Kraft treten. Es ist daher sinnvoll, die zu
erwartenden Grenzwerte durch die Gesetzesanderung in der Bauleitplanung bereits jetzt zu beachten.

Altlasten

Laut KGIS liegen Altlasteneintrage vor. Die Steckbriefe sind beigefigt

weiter auf Sefe 3

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden beriicksichtigt.

Von dem Uberschwemmungsgebiet betroffen ist nur ein Teil des raumlichen Geltungs-
bereiches. Es handelt sich um die Anwesen Erlochweg 4-6, In den Steindckern 2-4
und Ziegelhittenstrafle 39 nordlich, jeweils ganz oder teilweise. Hierauf wurde im Vor-
entwurf bereits nachrichtlich hingewiesen. Der Wortlaut der nachrichtlichen Uber-
nahme wird im Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend der Stellungnahme er-
ganzt.

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden beriicksichtigt.
Sie werden als Hinweise in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.
zu 4.: Der Anregung kann nicht entsprochen werden.

Begrindung: Als Ergdnzung zum Reichsnaturschutzgesetz beschloss Hessen 1973
das Hessische Landschaftspflegegesetz, in dem erstmals definiert wurde, was ein Ein-
griff in Natur und Landschaft ist und dass dieser einer Genehmigungspflicht unterliegt.
Das Hessische Landschaftspflegegesetz starkte zwar den Planungsaspekt im hessi-
schen Naturschutz, war aber noch nicht ausreichend, um volle Wirksamkeit flr
den Naturschutz zu entfalten.

Erst mit dem Hessische Naturschutzgesetz 1980, das auf dem als Rahmengesetz aus-
gearbeitete Bundesnaturschutzgesetz 1976 aufbaute, wurde das Reichsnaturschutz-
gesetz von 1935 endguiltig abgeldst.

Das Hessische Naturschutzgesetz bildete u.a. die Grundlage fir die Ausdehnung der
Eingriffsregelung und die Einfiihrung einer Ausgleichsabgabe. Die Ausgleichsabgabe
zu erheben war Aufgabe der Bauaufsichtsbehérden im Baugenehmigungsverfahren.
Die in der Stellungnahme aufgeworfene Frage sollte daher kreisintern beantwortet
werden kdnnen.

Die Ubertragung an die Bauleitplanung erfolgt erst mit dem sog. Baurechtskompro-
miss, Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466 ff.). § 8a BNatSchG klarte das Verhaltnis von Naturschutz-
und Baurecht: ,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Giber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan (...) nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs und des MalRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der
Abwagung nach § 1 des Baugesetzbuchs zu entscheiden.”
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. Landkreis . zu 5.: Der Anregung wird entsprochen.
Kreisausschuss des ] Darmstadt-Dieburg o N
Landkreises Darmstadt-Dieburg Zukunft. Regicnal Leben, Die Lichttemperatur wird wie angeregt begrenzt.
zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er wird wie im Folgenden
Faie 3 e Schrebens vam 37.01 2003 ausgefiihrt beriicksichtigt.
Brand- und Katastrophenschutz
Die Steckbriefe sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:
Gegen die geplante MaBnahme besteht aus Brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken sofern an der 9 9
vorgelegten Planung keine Anderungen vorgenommen und nachfolgende Punkte beachtet werden:
Lage Gewerbe Abmeldung | Anmerkungen
Laschwasser: Erlochweg 4-6 Baustoffhandel 1997 Zeitzeugenbefragung er-
Bei der angegebenen Zahl der Vollgeschosse von 2 und Baugeschéft 1988 forderlich, weitere Akten-
der GFZ von 1.6 rt rforderlich
mit der baulichen Mutzung Gewerbegebist (GE) Tankstelle, War- 1982 auswertung erroraerlic
tungsdienst
sowie der dberwiegenden Bauwart feuerbestindig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende In den Baustoffhandel Altlastenverdacht wahr-
Umfassungen und harter Bedachung sind: Steinackern 34-36 scheinlich, Gewerbe
mindestens 1.600 L/min Laschwasser liber eine Zeit von 2 5td. notwendig. .
wurde im altlastenrele-
Seit Juli 2018 missen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemd® Trinkwasserverordnung vanten Umfang betrieben
Trink- von Lischwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust. Aus diesem Grund In den Transportunter- 2008 Gewerbe wurde nicht im
darf bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassermetz der FlieBdruck 2,5 bar nicht unterschreiten. Steinickern 38 nehmen altlastenrelevanten Um-
Gleichzeitig darf der Betriebsdruck an keiner Stelle des Metzes unter 1.5 bar abfallen. .
Fuhrunternehmen | 1999 fang betrieben
Hinweis: Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des Léschwasserbedarfs Guternahverkehr 1998
mehr getraffen! Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde festzulegen. Ziege|h[]tten_ Renovierung und 1997 Gezielte Datennacherhe-
Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhdhte Lischwasseranforderungen, stralle 51b Dienstleistungen bung Zeitzeugenbefra-
diese miissen dann von der Gemeinde gem3B 545 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3 HBEG [Hess. Brand- und ’ rforderlich .
Eatastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfiigt werden. gung erforaerlich, wei-
Hinweis: In Hessen wurden mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen tere Aktenauswertung er-
(HVV TB) die DIN 14090 "Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundsticken” unter A2 2 1 1/1 bauaufsichilich forderlich
eingefiihrt und istin der jeweils giiitigen Faszung 2u beachten. Ziegelhiitten- Herstellung und 1994 Gewerbe wurde nicht im
Hinweis: 5Sollten Geb3ude ohne baulichen zweiten Rettungsweg errichtet werden und die tralke 65 Vertrieb Kof ltlast | t U
Bristungshdéhe der Fenster oder 5Stellen zum Anleitern mehr als 8.0 m dber der Geldindeoberfliche stralse ertrieb von ._0 - altlas enr_e evanten Um-
liegen, sind zwingend die Anforderungen aus Punkt 5 C“Brandschutz - Einsatz wvon fermassageban- fang betrieben
Hubrettungsfahrzeugen der Feuerwehr als 2. Rettungsweg”™ der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu ken
beachten. Geréte aus 1987
Untere Verkehrsbehdrde Leichtmetall Her-
Sportkreis Darmstadt-Dieburg Stellung
Landwirtschaft Ziegelhltten- Kfz-Werkstatt, 1999 Altlastenverdacht wahr-
Polizeiprasidium Darmstadt stralRe 67-69 Kfz-Handel scheinlich, Gewerbe
Montage von 1994 wurde im altlastenrele-
Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen. T g-- d R
rennwanden vanten Umfang betrieben

Mit freundlichen GriBen
Im Awftrag

Gez. Dr. Fischbach
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Am 30.03.2023 wurde ein Sachverstéandigenbiro mit der Durchfiihrung der Einzelfall-
recherchen beauftragt. Die Stadtverwaltung hat die Eigentimer der betroffenen
Grundstticke schriftlich um eine Vollmacht zur Einsicht in die Bauakte und das Anfer-
tigen von Kopien gebeten. Leider gab es seitens der Eigentimer keine Riickmeldung.
Die Eigentiimer lassen sich juristisch von einem Rechtsanwalt vertreten und beabsich-
tigen ggf., ein Normenkontrollverfahren anzustrengen.

Auf die weiteren Handlungsoptionen angesprochen, teilte das Regierungsprasidium
Darmstadt (Dez. IV/Da 41.1 Grundwasser / Dez. IV/Da 41.5 Bodenschutz) per E-Mail
vom 14.06.2023 mit, dass das Auskunftsverlangen nach § 4 Abs. 1 S. 2 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz unmittelbar nur fiir die Bodenschutzbehdrde gilt.
Diese konne die betroffenen Grundstlickseigentiimer aber per Verwaltungsakt zur
Auskunft verpflichten.

Der Stadt Babenhausen sieht sich daher veranlasst, im Entwurf des Bebauungsplanes
darauf hinzuweisen, dass bei den Anwesen Erlochweg 4-6, In den Steindckern 34-36,
ZiegelhlttenstralRe 51b und Ziegelhittenstrafle 67-69 Bdden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sein konnen. Es handelt sich hierbei nur um einen Hinweis, aber um
keine Kennzeichnung i.S. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, da nicht nachgewiesen ist, dass
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie werden zur Berlcksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen
Adressaten, in der Begriindung hierzu vermerkt. Ergénzt wird, dass aus dem o6ffentli-
chen Leitungsnetz 96 m3h fir 2 Stunden entnommen werden kénnen und die Feuer-

wehr Babenhausen Uber einen Teleskopgelenkmast (aber kein normgerechtes Hub-
rettungsfahrzeug (,Drehleiter)) verfiigt.

zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Darmstadt

HESSEN

Feglenungsorasitium Damstadt. 54278 Damstadt

Per Mail: info@babenhausen.de Unser Zeksher: RPDA& - Dez. 11 31.2-61 d 02.06141-20221

DoRument-r. HIHETIH
. Inr Zakchen:
Magistrat der Stadt Babenhausen Ihre Machricht vorr
latz I Ansprechparner.  Malks BOhrer

Marktp 2 ZImmemummer: 3.046

64832 Babenhausen Teiefon Fax 06151 12 3834/ D611 3276 42 331
E-lall Walks Bushren@rpda.hessen.de
Diabum: 20, Januar 2023

Bauleitplanung der Stadt Babenhausen
Bebauungsplanentwurf ,In den Steindckern 2022
Stellungnahme geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Schreiben des Planungsbiiros Fischer vom 30. November 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGE nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan Sitdhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen Yorranggebiet Industrie
und Gewerbe, Bestand. In diesen hat gem. Ziel 73 4 2-5 RPS/RegFNP 2010 die Indust-
rie- und Gewerbeentwicklung Vomrang gegendber anderen Raumnutzungsanspriichen.
Die vorgesehene Ausweisung eines Gewerbegebiets steht somit in Einklang mit genann-
tem Fial.

Der Ausschluss auch wvon nicht groRflichigem Einzelhandel gem. Zel Z343-3
RPS/RegFNP 2010 ist durch textliche Festsetzungen erfolgt. Jedoch umfassen diese bis-
lang noch nicht alle Inhalte des genannten Ziels. Ich empfehle daher, den konkreten
Wortlaut des genannten Ziels in die textlichen Festsetzungen zur Klarstellung zu tber-
nehmen, so dass die Anpassung an die Zele der Raumordnung gemdl § 1 Abs. 4
BauGB eindeutig konstatiert werden kann.

Es ist nachvolizighbar, dass die Stadt das Gebiet stidtebaulich neu ordnen bzw. die wei-
tere Entwicklung planungsrechtlich absichem machte. Der Ausschluss von jeglicher, wei-
terer Wohnbebauung soll den gewerblichen Charakter des Gebiets starken. Die Festsat-
zung von Lamkontingenten unterhalb der in einem Gewerbegebiet maximal zulissigen
Werte gem. TA Lam erscheint sinnvoll und notwendig, um Immissionskonflikten zu be-
gegnen. Ob die emeute Ausweisung eines Gewerbegebietes jedoch der bestehenden

Feglenungsorasioium Darmstadt Servicezefien: Fristenoneniasten:

Wiheiminensirale 1-3, Wihelminenhaus Mo, — Do B0 bis 16:30 Uhr Lulsenpiatz 2

64233 Darmstadt Freltag E:00 bis 1500 Uhr B42E3 Damstadt

Imtesmat: Tedafon: 05151 12 D {Zentrake) Offentiiche Verkehrsmittal:
Nitps2iTp-ganmestadt essan.de Telefar 06151 12 6347 [akgemein) Haitestelle Lulsenplatz -2-

Regierungsprasidium Darmstadt (20.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Formulierung aus dem Vorentwurf lautet: ,Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind Verkaufsflachen fur die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsflaiche einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude berbauten Flache nicht tber-
schreitet.”

Nach dem RPS ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fir die Selbstvermarktung
der in den Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig,
wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fiihrt.

Der Zusatz ,und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt“ ist mit dem an die Festset-
zungen eines Bebauungsplanes zu stellenden Konkretheitsgebot nicht vereinbar. Die
Formulierung aus dem Vorentwurf wird daher unverandert in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes tbernommen.
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Gemengelage, die sich voraussichtlich auch zukiinftig nicht vollstandig auflésen 13sst, auf
diese Weise ausreichend gerecht wird, ist fraglich. Jedenfalls bleibt der vergleichsweise
grofe Umfang sonstigen Wohnens® innerhalb eines Gewerbegebiets, aufgrund dessen
die Stadt von einer Funktionslosigkeit des urspriinglichen Bebauungsplans ausgeht, be-
stehen. Aus den Planunterlagen geht bislang nicht hervor, ob die Ausweisung anderer
Baugebietstypen oder auch die Maglichkeiten zur Festsetzung von Fremdkdmpem gem. §
1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO bereits geprift wurden. Es wird angeregt, dies ggf. nachzuho-
len und das Ergebnis in der Begriindung darzustellen.

Eine Zustindigkeit der oberen Naturschutzbehdrde ist gemal § 2 Abs. 1 Hessisches
Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBMatSchG) nicht gegeben.
(siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministenums fir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen tiber die Betelligung der Behdrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange (ToB) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz. 5202019 5. 1373-).

Beziiglich der vom Regierungsprasidium Damestadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

Oberflichengewdsser (Abflussregelung /Hochwasserschutz/Hydrologie)

Wie bereits im Bebauungsplan beschrieben, liegt der nérdliche Teil des Geltungsberei-
ches im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz (Lache) sowie im Risi-
kogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Erginzend zu den Ausfiihrungen unter Punkt 12.5 der Begriindung, méchte ich noch auf
§ 78b Wasserhaushaltsgesetz hinwsisen. Die Bestimmungen sind ebenfalls zu beachten.

Nachsorgender Bodenschutz

Gemalk § 1 (6) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) sind bei der Aufstellung
von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverndltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu berlicksichtigen. Bei der Aufstellung darf das Problem Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Es gilt bei der Beurteilung von Belastungen das
bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Der Tra-
ger der Bauleitplanung erzeugt ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Ge-
fahr realisierbar ist. Geht die Stadt Babenhausen Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen
nicht nach, haben Eigentimer, Bauwilige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf
Schadensersatz.

In der vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe Bodenschutz in der Bauleitplanung® (Februar
2011) ist als Datenquelle fir Recherchen zum Thema Bodenschutz die Alflachendatei
ALTIS des Hess. Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) angegeben.

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird um die angeregten Ausfiih-
rungen erganzt, wobei alternativ zu dem Gewerbegebiet auch ein Mischgebiet (§ 6
BauNVO) und ein Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) in der Begriindung diskutiert wer-
den.

zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird entsprechend ergénzt.
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10.

1.

MNach erfolgter Abfrage der Altflichendatei ist festzustellen, dass sich fir den Geltungs-
bereich fiinf Eintrige ergeben (siehe beiliegende Liste). Darunter befinden sich Batnebe,
die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen bzw. sehr ho-

hen Gefahrdungspotential fir die Umwelt bewertet werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwigung einer maglichen Gefahr bei der
Umnutzung der Standorte mit hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential Einzelfall-
recherchen bzw. ggf. anschliellende orentierende Untersuchungen gem3l der Handbi-
cher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Die Einzel-
fallbewertung hat gemalk der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beaufiragen. Das Ergebnis der Untersuchungen
ist dem Regierungsprasidium Darmmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da
41.5; Bodenschutz, vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dariiber entschieden werden, ob ein
weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine onentierende Untersuchung erforderlich
wird.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Geltungsbereich st durch die bishenge Nutzung bereits grélBtenteils anthropogen
Uiberpragt. Einen zusatzlichen Fldchenverbrauch bedingt der vorliegende Bebauungsplan
nicht (5. Umweltbenicht, Kap. 1.10 Fliche, Flachenverbrauch).

Grundwasser (Grundwasserschutz’Wasserversorgung)

Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der von mir zu vertretenden Belan-
ge der Wasserversorgung und des Grundwasserschutzes keine Bedenken.

Abwasser, anlagenbezogener Gewisserschutz

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers soll Gber die bestehenden Anschliisse an die
dffentliche Kanalisation erfolgen. Das Abwasser wird somit der Klaranlage Babenhausen
zugefihrt. Da es sich im vorliegenden Fall nur um eine rechtliche Neufassung des vorhe-
rigen BBP handetlt, wird sich der Abwasseranfall nicht andem. Von einer Uberastung der
Kanalisation oder der Kliranlage ist somit nicht auszugehen. Das Plangebiet wird im
Mischsystem entwissert.

In der textlichen Festsetzung wird zur Verminderung der Auswirkungen der Flachenver-
siegelung bei Dachem mit weniger als 5 Grad Dachneigung eine Begriinung der Dach-
flachen vorgeschrieben. Dies hat den Vorteil der waiteren Abflussminderung und ist fir
alle Meu- und Umbauten zu empfehlen.

Folgende Punkte sind teilweise aus Kapitel 3.7 bel den Hinweisen in die textliche Fest-
setzung zu tibemehmen oder neu aufzunehmen.

zu 6. und 7.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Babenhausen klammert weder bei dem Bebauungsplan ,In den Steindckern
2022" noch bei sonst einem Bebauungsplan das Thema Bodenbelastung aus.

In einem Bebauungsplan sollen Flachen gekennzeichnet werden, wenn sie erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es besteht hierbei zwar eine Ermitt-
lungspflicht der Gemeinde, allerdings braucht die Gemeinde nicht ,ins Blaue hinein®
nach Altlasten zu suchen, sondern nur, wenn entsprechende Anhaltspunkte vorliegen
(Battis/Krautzberger/L6hr: BauGB, 15. Auflage, § 9 Rdn. 223).

Auch der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat in seiner Stellungnahme mehrere Altstand-
orte benannt, die, soweit ein Altlastenverdacht besteht, auch untersucht werden soll-
ten. Es wurde Sachverstandigenbiiro mit der Durchfiihrung der Einzelfallrecherchen
beauftragt. Die Stadtverwaltung hat die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke
schriftlich um eine Vollmacht zur Einsicht in die Bauakte und das Anfertigen von Ko-
pien gebeten. Leider gab es seitens der Eigentiimer keine Rickmeldung.

Auf die weiteren Handlungsoptionen angesprochen, teilte das Regierungsprasidium
Darmstadt (Dez. IV/Da 41.1 Grundwasser / Dez. IV/Da 41.5 Bodenschutz) per E-Mail
vom 14.06.2023 mit, dass das Auskunftsverlangen nach § 4 Abs. 1 S. 2 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz unmittelbar nur fiir die Bodenschutzbehdrde gilt.
Diese kdnne die betroffenen Grundstlickseigentiimer aber per Verwaltungsakt zur
Auskunft verpflichten.

Der Stadt Babenhausen sieht sich daher veranlasst, im Entwurf des Bebauungsplanes
darauf hinzuweisen, dass bei den Anwesen Erlochweg 4-6, In den Steinackern 34-36,
ZiegelhittenstralRe 51b und Ziegelhittenstrafle 67-69 Bdden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sein konnen. Es handelt sich hierbei nur um einen Hinweis, aber um
keine Kennzeichnung i.S. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, da nicht nachgewiesen ist, dass
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

zu 8., 9. und 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 11.: Der Anregung wird entsprochen.

Der Hinweis wird als solcher in den Bebauungsplan aufgenommen.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Gemal} § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verneselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Yermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden. Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe ist zu begriinden. Fir die
Einleitung oder Versickerung ist bei der zustindigen Wasserbehdrde eine Einleteeraub-
nis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

Fir die Einleitung oder Versickerung sind die Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Niederschlagswasser) und die DWA-
Richtlinie A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Regen-
wasser), sowie die Arbeitsblatter DWA-A 102-1/BWK-A 3-1 und DWA-A 102-2/BWK-A 3-
2 zu beachten.

Gemdl § 37 (4) HWG soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfillt, ver-
wertet werden. In der textlichen Festsetzung des B-Plans wird die Sammlung von Mie-
derschlagswasser lediglich empfohlen. Es ist festzusetzen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser in Zistemen in einer Grékenordnung von mindestens 2500 Litem zu
sammeln ist. Das gesammelte Wasser ist zB. fir die Griunflichenbewasserung zu nut-
zen. Die Uberdaufe sind an die nach § 55 (2) WHG geforderten Anlagen z.B. Sickermul-
den oder Rigolen anzuschlielien. Eine Abweichung ist zu begriinden.

Flachen zur Lagerung von Stoffen, aus welchen eine Gefahrdung fir das Grundwasser
und Oberflaichengewisser ausgehen kann, Stell- und Umschlagplitze sind in wasserun-
durchl3ssiger stralenbauweise auszufilhren. Das von den Flichen abflieliende vemn-
reinigte Miederschlagswasser ist einer kommunalen Abwasseranlage zuzufiihren. Alter-
nativ kann durch die zustindige Wasserbehdrde eine Einleitung in ein Gewasser oder
Versickerung in das Grundwasser zugelassen werden. Das verunreinigte Mieder-
schlagswasser ist vor der Einleitung oder Versickerung durch eine Abwasserbehand-
lungsanlage zu reinigen.

Fir Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen z. B. Eigenbetriebstankstelle,
Heizéllager, Gefahrstofflager sind die Anforderungen der Verordnung tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (AwSV) einzuhalten.

Immissionsschutz

Gagen den o. g. Bebauungsplan bestehen hinsichtlich der von mir zu vertretenden Be-
lange des Immissionsschutzes keine Bedenken. Hinsichtlich Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung genigt die voriegende, angemessen allgemeine, zusammen-
fassende (qualitative) Form (Textform). Spezelle Untersuchungen, auller dem
schalltechnischen Gutachten, sind nicht efordedich.

Fir die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Datengrundlage
herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:

- Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010

zu 12.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Begriindung: Die Soll-Vorschrift des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes ist
unmittelbar geltendes Recht und bei jedem Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Es be-
darf daher keiner zuséatzlichen Festsetzung in einem Bebauungsplan.

Zudem ware eine Festsetzung ,soll versickert ... werden® mit dem an eine Festsetzung
zu richtenden Konkretheitsgebot nicht vereinbar.

Die Stellungnahme wird aber dadurch berticksichtigt, dass der bereits im Vorentwurf
enthaltende Hinweis im Wortlaut angepasst wird.

zu 13.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Begriindung: Auch § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes ist unmittelbar gel-
tendes Recht und bei jedem Bauvorhaben zu berlicksichtigen. Auch hier bedarf keiner
zusétzlichen Festsetzung in einem Bebauungsplan.

Der Ausfiihrungen zu Ziffer 12. Absatz 2 und 3 gelten entsprechend.

zu 14. und 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die werden zur Berlcksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen
Adressaten, in der Begriindung hierzu vermerkt.

zu 16.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022* Seite 18



18.

19.

- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
- vorliegende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus:

- bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,

- in der Datenbank vorliegende Informationen,

- Kurziibersichten des ehemaligen Bergamis Weilburg Gber friheren Bergbau.
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten
Bestinden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesi-
gen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattem. Die Stellungnahme basiert daher hin-
sichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen Datenbasis. Anhand dieser Daten-
grundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe
im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus frilheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

Den Kampfmittelrdaumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von ge-
meindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das még-
liche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bau-
leitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den
zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampf-
mittelrdumdienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email nchten an das
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezemat | 18, Zentraler KampfmittelrSumdienst:
kmrd@rpda.hessen.de .

Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und zur Beratung
stehe ich selbstverstandlich zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

gez. Maike Bihrer
Dieses Dokument habe lch In der Hessischen EDHI.II'HEMEH'I’EMHI].II'@ [HEDCII:-ElEnI’DmSH‘I SWI.ISS-QEZHGMET.
Es st deshalb auch ohne maine handschaftiche Unterschnft gakig.

Himwala:
Datenschutzrechtiche Hinweise Ober die Verarbeltung personentezogener Daten in der Reglonal- und Baulefipianung finden Sle hiar
htips:iimp-darmstadt hessen.daiplanung/auleltolanung

zu 17.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 18.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da keine Zeitzeugen bekannt sind, die hatten befragt werden kénnen, und aussage-
kraftige Kriegsluftbilder i.d.R. ohnehin nur dem KampfmittelrAumdienst vorliegen,

wurde dieser unmittelbar beteiligt.

zu 19.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Seite 20.: Anlage zur Stellungnahme des Regierungsprasidiums
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Arbeitsname ALTIS-Nummer Adresse Wirtschaftszweig WZ 2003 Betriebsbeginn | Betriebsende
Zeitzeugenbefragung positiv Grol3handel mit Holz, Baustoffen, Anstrichmitteln und

(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 | Erlochweg 1 Sanitérkeramik, ohne ausgepragten Schwerpunkt 12/1997
Zeitzeugenbefragung positiv Tankstellen mit Absatz in fremdem Namen

(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 | Erlochweg 1 (Agenturtankstellen) 11/1969 08/1982
Zeitzeugenbefragung positiv

(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 | Erlochweg 1 Erdbewegungsarbeiten 01/1978 08/1988
Zeitzeugenbefragung positiv Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen

(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 | Erlochweg 1 (ohne Lackierung und Autowasche) 08/2011
Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5

(Validierung 2010) 432.002.010-001.058 | ZiegelhittenstralRe 65 Herstellung von Metallwaren, anderweitig nicht genannt 05/1987 10/1987
Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5

(Validierung 2010) 432.002.010-001.058 | ZiegelhittenstralRe 65 Herstellung von medizintechnischen Geréaten 04/1984 08/1994
Baustoffhandel, Ortsbes. positiv

(validiert 2016) 432.002.010-001.114 | In den Steinackern 34-36 | Erlaubnispflichtiger gewerblicher Guterkraftverkehr 06/2014
Baustoffhandel, Ortsbes. positiv GroflRhandel mit Holz, Baustoffen, Anstrichmitteln

(validiert 2016) 432.002.010-001.114 | In den Steinackern 34-36 | und Sanitarkeramik, ohne ausgepragten Schwerpunkt

Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5

(Validierung 2010) 432.002.010-001.115 | In den Steinackern 38 Spedition 01/1984 05/1999
Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5

(Validierung 2010) 432.002.010-001.115 | In den Steinackern 38 Erlaubnisfreier und freigestellter Stral’engiterverkehr 11/1998
Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5

(Validierung 2010) 432.002.010-001.115 | In den Steinackern 38 Erlaubnisfreier und freigestellter StraRenguterverkehr 08/1994 02/2008
Ortsbesichtigung positiv

(Validierung 2010) 432.002.010-001.144 | ZiegelhlttenstralRe 67-69 | Sonstige Bauinstallation 12/1992 07/1994
Ortsbesichtigung positiv Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen

(Validierung 2010) 432.002.010-001.144 | ZiegelhittenstralRe 67-69 | (ohne Lackierung und Autowasche) 07/1999 11/1999

Aus Griuinden der Darstellbarkeit und des Datenschutzes wurden u.a. die Spalten mit den UTM-Koordinaten und die Firmennamen aus der Datei entfernt. Das Original liegt im Bauamt

zur Einsichtnahme aus.
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Regierungsprasidium Darmstadt

Kampfimittelrdumdienst des Landes Hessen
| 18 KMRD- &b 04/05-
B 5906-2022

Frau Vanasia Darges
07.12.2022

Fartnerschaftsgesellschaft mbE il i leunclar Majunbi
Zimmernummer: 018

Stadtplaner + Beratende Ingenizure Talafond Fax: Q5151 12 6511/ 125133
Im Mard Park 1 E-Masl slexander. majunke@rpda hessen de

35435 Wettenberg krmrd@rpos hessen.de
Diaturn 13.01.2023

Regierungsprasidium Darmstach, &4278 Darmstadt

Unser Zeichen:
Elektronische Post
lhr Zeichen:

Thres Machsicht wam:

Planungsbiiro Fischer

Kampbmittelrdumdisrt

Babenhausen,

“In den Steindckern 2022"
Bauleitplanung; Bebauungsplan
Kampfmittelbelastung und -riumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst verliegenden Kriagsluftbilder hat ergeben,
dass sich das in ihrem Lageplan n2her bezeichnete Gelande in einern Bombenabwurfgebiet
und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet.

WYom Verhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flichen muss grundsitzlich ausgegangen
werden,

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
malfinahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihnt wurden sind keine Kampf-
mittelrdummalnahmen notwendig

Bei allen andaren Flachen st eine systematische Uberprifung (Sondieran auf Kampfmittal)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IWEK) erforderlich, auf denan
bodenesingreifende Malnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsitzlich eine EDV-gestiitzte
Datenaufnahme arfolgen

Sofern die Fliche nicht sondierfihig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfrmittal-
riummalnahrmen vor bedeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Werbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichem. Sofern gina

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeten Fresteribei efkastan

Lusergdatz 2, Kollegiengebdude M. - Die 8:00 bis 14:30 Ube Luisargdaty 2
&A7E3 Darmistadt Fraitag 8:00 bis 15:00 Uk H4783 Darmesads
rterrest Taletan 08157 12 0 Zentrale] Qffentliche Verkahramittal:

Haltestella Lusanplacz

ra

vvwes rp-dammstads hessen. de Talefax 08157 12 6347 {aligemein]

Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelrdumdienst (13.01.2023)

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie werden zur Berlicksichtigung in seinem Vollzug in den Entwurf des Bebauungs-
planes, Plankarte und Begrindung, aufgenommen.

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022* Seite 21



sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondie-
rung begleitet werden.

Zu lhrar eigenen Sicherheit solltan Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfm:uelréiu-
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefihrt wurden. Der Bescheini-

gung ist ein Lageplan beizufigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Wei-

terhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Wir bitten nach Abschluss der Kampfmittelriumarbeiten um Ubersendung mittels E-Mail
der Freigabedockumentation und entsprechenden Lageplinen in digitaler Form, gern im
ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf, *.dwg).

Wir bitten um Verwandung der geodétischen Bezugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone
32N (EPSG: 25832, EPSG 4647), GauB-Kriiger-Zone 3 (EPSG: 314467),

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurde ein Verdachtspunkt ermittelt, der auf einen mag-
licherweise noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist, Der Punkt wurde koordina-
tenmabBig erfasst und ist im beiliegenden Lageplan rot gekennzeichret.

Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforder-
lich, Sofern das Gelinde nicht sondierfihig sein sollte (wegen oberflichennaher magneti-
scher Starungen wie z.B. Auffilllung, Versiegelung, Versergungsleitungen) ist eine Uberprii-
fung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich.

Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist auch dann erfarderlich, wenn sich dieser aulier-
halb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befindet und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt
nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten fir die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischanlagern) sind vom An-
tragstellerfAntragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Ei-
gentimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer
das v. g. Aktenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufiigen.

Als Anlage Ubersende ich Ihnen die Allgermeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelriu-
rmung im Lande Hessen,

Da Kampfmittelrdumarbeiten im VYoraus schwer zu berechnen sind, halte ich die

Abrechnung der Leistungen nach tatséchlichem Aufwand fir urumginglich. Dies ist in jedem
Falle Veraussetzung fiir eine positive Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostenaerstattung
durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrdumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.
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Den Abtransport - gof. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen
Karmnpfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdumdienst- weiterhin auf eigene Kosten
ubernehmen,

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

gez. Alexander Majunke

Seite 24: Anlage zur Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes
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Vanessa Donges

Betreff: WG 5tellungnahme RMV - Babenhausen: Bebauungsplan .In den
Steinackern 2022°

Von: toeb_beteiligungsverfahren <toeb_beteiligungsverfahren@rmv.de>

Gesendet: Mittwoch, 14. Dezember 2022 11:52

An: Vanessa Donges <v.donges@fischer-plan.de>

Betreff: Stellungnahme RMV - Babenhausen: Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022"

Bauleitplanung der Stadt Babenhausen
Bebauungsplan ,In den Steinfckern 2022%
Stellungnahme der Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Sehr geehrie Frau Donges,
sehr geehrle Betailigle des Planverfahrens,

viglen Dank fiir die Beteiligung an dem ohen genannten Verfahren,

Als Trager offentlicher Belange teilen wir lhnen mit, dass wir keine Einwdnde vorzubringen haben|Fir die
Bauleitplanung méchten wir jedoch folgende Anregung geben.

Die Haltestelle Luisenstrafe zur ErschlieBung des Gebietes ist noch nicht barrierefrel ausgebaut. Wir regen in Bezug
auf §8& (5) BGG und 48 (3) PBefG an, diese barrierefrei auszubaven und mit einem Witterungsschutz sowie einer
Sitzgelegenheit fir die wartenden Fahrgaste auszustatten. Die hierfir notwendigen Flachen soliten bei der
Aufstellung der Bauleitplanung bericksichtigt werden. Des Weiteren regen wir an, die Zuwegungen und
StraBenquerungen barrierefrei zu gestalten.

Hinweise zum barrierefreien Ausbau finden Sie im RMV-MaBnahmenplan Barrierefreie Haltestellen im Busverkehr”
unter nachfolgendem Link:

https:/fwww. rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv-gmbh/verkehrs-und-
mabilitaetsplanung/massnahmenplan-barrierefreie-haltestellen

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu beriehsichtigen, und wiinschen fir die Umsetzung der Planung viel Erfolg.

Mit fraundlichen Grolken

i.A Markus Mendetzki

M. Sc. Traffic and Transport

Beraichslaiter

Maobilitatsanforderungen und Rahmenplanung

i.A. Alexandra Knau
Bereich
Mabilitatsanforderungen und Rahmenplanung

GEB Verkehrs- und Mobilitatsplanung

Wi,
Vi

the ehraverbund GmbH | Alte Bleiche 5 65718 HofheimeTs
Kail: toeb beteiligungsverdfahrend@my. de

WY de www facebook comBMVdislog | www bwitter comirmydialog

RMV (14.12.2022)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Haltestellen Luisenstral’e liegen zwar in der Ziegelhittenstralle, aber nicht im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“. Zudem
bedarf es fir die Ertiichtigung keiner Bauleitplanung. Vor daher ist der angeregte Aus-
bau kein Gegenstand des vorliegenden Abwagungsprozesses.

Dessen ungeachtet wir die Anregung bei zukiinftigen Gestaltungsmafinahmen ge-
pruft.
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Vanessa Donﬂ es

Betreff:

WG: Stellungnahme BLP - In den Steindckern 2022

Von: lonathan Ddrr <j.doerr@wvmeg.des
Gesendet: Donnerstag, 12, Januar 2023 08:30
An: Planungsbiira Fischer <info@fischer-plan.de=

Betreff:

Stellungnahme BLP - In den Steindckern 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrter Herr Fischer,

der Wasserverband Gersprenzgebiet ist von genannter Bauleitplanung nicht betroffen, da kein Verbandsgewssser
im Planungsbereich tangiert wird.

Unabha

ngig davon ob sich ein Gewasser in der Unterhaltung des Wasserverbandes befindet, oder nicht, sind bei

gewidssertangierenden Flanungen nachfolgende Punkte zu beachten:

Klimawandel: Aufgrund des Klimawandels ist in Zukunft mit wiederkehrenden Trocken- und Diirrezeiten
und den daraus folgenden langzeitigen Niedrigwasserabfliissen zu rechnen. Die Wasserentnahme zur
Bewasserung privater Garten oder Teichen stellt in diesen Zeiten ein grofies Problem fir den dkologischen
Zustand der Gewasser dar. Da die Oberwachung in der Praxis schwer, bis unméglich ist, bitten wir im Zuge
der Ausweisung von Bauleitplanen die Errichtung von Wasserspeichern an Wohneinheiten, als auch fiir die
Bewssserung der éffentlichen Grinflichen im Sinne der Klimaanpassung einzubeziehen,
Biber: Die Wiederkehr der heimischen Art Biber stellt Vielerorts ein Problem fiir bestebende Anlagen am
Gewdsser dar. Da zur Zeit der Planung dieser Anlagen der Biber hierzulande ausgerottet war, wurde der
Lastfall , Riickstau durch Biber” entsprechend nicht berlicksichtigt. Da mit einer weiteren Ausbreitung des
Bibers zu rechnen ist, weilien wir darauf hin, dass neue Anlagen (bspw. Einleitungen von RU/RUB,
Drainagen, Oberflichenentwasserungen, usw.) so zu Dimensionieren sind, dass deren Funktionsfihigkeit
auch bei Vorhandensein des Bibers gegeben ist. Die Unterhaltung einer Anlage zur Sicherstellung derer
Funktionsfahigkeit ist prinzipiell Aufgabe des Anlagenbetreibers und keine Aufgabe der
Gewdsserunterhaltung.
Gewasserrandstreifen: Gemdl 523 HWG, sowie §38 WHG betrigt der Gewisserrandstreifen im
AuBenbereich 10 m und im Innenbereich im Sinne der §530 und 34 des Baugesetzbuches 5 m.
Im Gewisserrandstreifen sind nach §23 HWG verboten:

Der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln in einem Bereich von 4 m.

Das Pfligen in einem Bereich von 4 m ab dem 01, Januar 2022

Das Errichten oder wesentliche Anderungen von baulichen und sonstigen standortgebundenen Anlagen

Diie Auswelsung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesatzbuch

Dariiber hinaus ist der Uferrandstreifen fir die Arbeiten der Gewdsserunterhaltung und die Umsetzung der
Wasserrahmenrichtlinie zwingend erforderlich. Var allem im AuRenbereich liegt das grifte Konfliktpotential
(Uferabbriche, Biber, Geholze, usw.) in einem Bereich von 10-15 m. Durch die Ausweisung entsprechend
breiter Uferrandstreifen kinnen viele Probleme entschiarft, oder gar verhindert werden.
Strukturverbesserungen oder Renaturierungen sind chne Uferrandstreifen nicht maglich,

Die Gewdsserrandstreifen sollten insbesondere innerorts in dffentlicher Hand liegen. Die Erfahrungen in der
Gewadsserunterhaltung zeigen, dass auf privaten Flachen unzuldssige Anlagen wie Gartenhduschen und
Zaune errichtet werden, oder Auffillungen im Geldnde stattfinden. Die Durchfiihrung von MaRnahmen der
Gewasserunterhaltung werden durch dieses Handeln oftmals stark behindert. Das Wassergesetz gibt hierbei
dem Unterhaltungspflichtigen das Recht sich den Mehraufwand vom Verursacher erstatten zu lassen.

KompensationsmaBnahmen: Prinzipiell besteht die Maglichkeit KompensationsmaRnahmen im Gewisser in
Form von MaBnahmen zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zu erbringen. Die MaRnahmen reichen

1

Wasserverband Gersprenzgebiet (12.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Sie wird bei der Ausweisung von Neubaugebieten entsprechende Berlicksichtigung
finden. Bei einer Bestandsiiberplanung wie der vorliegenden muss es, inshesondere
auch wegen fehlender Mdglichkeiten der Uberwachung, bei einer Empfehlung und
dem Hinweis auf die gesetzlichen Regelungen von WHG und HWG bleiben.

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfiUhrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da das Gebiet ,In den
Steinackern 2022 bereits seit vielen Jahren vollstéandig erschlossen ist.

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Ein weiterfiihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da im rdumlichen Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022 keine Gewasser nach-
gewiesen sind. Gewasserrandstreifen werden ebenfalls nicht berihrt.
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hierbei von der Beseitigung von Wanderhindernissen, iiber AusweiBung von Uferrandstreifen bis hin zu
strukturverbessernden Mafnahmen im und am Gewdsser. Der grofie Vorteil bel diesem Vorgehen ist, dass
zum einen nicht zwangsldufig zusatzlichen Flache verbraucht werden muss (herstellen der linearen
Durchgdngigkeit im Gewdasser), die Pllege in der reguliren Gewasserunterhaltung umgesetzt werden kann
und gleichzeitig dem gesetzlichen Auftrag der Umsetzung der WRRL nachgekommen wird. Weitere
Informationen zum Ausgleich am Gewdasser kann die zustdndige Naturschutzbeh@rde geben.

5. Einleitungen: Einleitungen in das Gewdsser sind aufgrund der Verlandungsgefahr nicht Sohlgleich
auszufihren. Wir weiBen an dieser Stelle darauf hin, dass die Réumung von Einleitungen kein Gegenstand
der Gewdsserunterhaltung ist, sondern Teil der Anlagenunterhaltung ist,

6. Dachentwisserung: Prinzipiell ist das Einleiten von Niederschlagswasser nach § 19 HWG Bestandteil des
Gemeingebrauchs und damit genehmigungsfrei. Wir weiken jedoch darauf hin, dass der Anschluss an das
Gewdsser innerhalb der Gewsdsserparzelle stattfindet und somit auf Gffentlichen Flichen geschieht. Um das
Konfliktpatential bzgl. der Gewdsserunterhaltung zu minimieren, legen wir daher nahe die Lage der
Einleitung zu dokumentiert und gegeniber der betroffenen Kommune, sowie dem Eigentlmer der
Gewasserparzelle und dem Unterhaltungspflichtigen des Gewassers anzuzeigen. Daruber hinaus empfehlen
wir eine entsprechende Nutzungsvereinbarung wischen der betroffenen Kommune und dem Anlieger zu
vereinbaren,

Mit freundlichen Grilen,

Jonathan Dorr
M.Eng. - Verbandsingenieur

‘Wasserverbande Mimling & Gersprenzgebiet
Helmhaoltzstrale 1
64711 Erbach

Tel:  +49 6062 B0955-12
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zu 4.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da es sich bei dem Be-
bauungsplan ,In den Steindckern 2022 um eine Bestandsiliberplanung handelt, fur die
keine Kompensationsmafinahmen erforderlich sind.

zu 5. und 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterflihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da der Bebauungsplan
»In den Steindckern 2022 keine Gewassereinleitungen vorbereitet.
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Vanessa Donges

Betreff: WG Bauleitplanung der Stadt Babenhausen, Kernstadt Bebauungsplan “In

den Steinackern 2022°

Von: Landkrels Darmstadt-Dieburg - Frau Raida <H.Raida@ZAW-Online de>

Gesendet: Montag, 16. Januar 2023 10:06

An: Planungsbiro Fischer <info@fischer-plan.de>

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Babenhausen, Kernstadt Bebauungsplan "In den Steindckern 2022

Guten Tag Herr Fischer,
danke fir die Unterlagen und das angenehme Telefonat.

Das angesprochene Gebiet ist bereits bebaut und wird von der Abfallentsorgung angefahren. Hier ist der
Bereich Stich Erlochweq, ein Strallenteil der geprift werden muss.

Hier geben wir Ihnen gerne die folgenden Eckpunkte bekannt die bei der Planung zu berlicksichtigen sind
» Stichstraen ohne Wendemaglichkeiten far Millfahrzeuge dirfen nicht angefabren werden

+  Privatstraen werden nicht befahran

* In solchen Fallen ist es notwendig entsprechende Sammelplatze an der néchstgelegenen LKW
geesigneten Durchfahrisstrale einzuplanen und die Betroffenen Eigentlimer zeitig entsprechend zu
infarmieran

Bei &ffentlichen Stralen, die von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden sollen sind:

» Fahrbahnbreiten

»  Schleppkurven

+ Einmindungsbereiche, sowie

» ausreichend dimensionierte LKW-Wendeanlage soweit diese in Stichstralten einfahren sollen

entsprechend den einschldgigen Richtlinien zu beachten, Dabei ist im allg. von einem 3-Achs-LKW mit
angebauter Schittung auszugehen (ca.11m)

Achtung an Engstellen / Fahrzeuglberhang berlicksichtigen bei;
« Stralenlaternen
+  Stromkisten

Die Entzorgung der bereitgesteliten Abfalle erfolgt an den dffentlichen Stralen die von dem
Entsorgungsfahrzeug angefahren werden kénnen.
Hier sind ggfs. entsprechende Ing.-blros mit Erfahrung im Stralen- und Verkehrswegebau einzubindan
Die folgenden Vorschriften sind zu beachten und soliten Planern in dem Bereich bekannt sein:

DGUV 214-033  Sicherheitstechnische Anforderungen an Stralien und Fahrwege fur die Sammiung
van Abfallen

+ DGUV 114-601 Branche Abfallwirtschaft, Teil 1: Abfallsammiung
+« RAStOE Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen

Zweckverband Anfall- u. Wertstoffeinsammlung Darmstadt-Dieburg (16.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der von der Stral3e Erlochweg abzweigende Stich ist Bestand und wird befahren. Be-
zlglich der Abfallentsorgung liegen der Stadt Babenhausen keine Beschwerden vor,
so dass die Abfallentsorgung auch zukiinftig in der bewahrten Form erfolgen kann.
Eine Bodenneuordnung als Voraussetzung fir eine Aufweitung der Stral’enparzelle
und die Anlage einer Wendemdglichkeit fir den 3-achsigen LKW ist jedenfalls nicht
vorgesehen.

zu 2.: Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Das Baugebiet ,In den Steinackern 2022" ist urspriunglich als Gewerbegebiet konzi-
piert worden. Entsprechend wurden auch die Dimensionierung und der Ausbau der
StralRen vorgenommen. Die in der Stellungnahme angesprochenen Belange wurden
hierbei beriicksichtigt.
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. VDI 2160 Technische Regel Abfallsammiung in Gebauden und auf Grundsticken
(Behdéherstandplatze)

Gerne kinnen Sie uns bei weiteren Fragen anrufen,

Mit freundlichen Griken
im Auftrag

Heike Raida
Sachbearbaitung

Ryrh kmng
| bpmpasher baren

10 U]
@ iy =

Zweckverband Abfall- und Werstoffeinsarnmlung des Landkreises Darmstadt-Dieburg

ZAW 06159 9160-117
RoBRdbérfer Stralke 106 hraida@zaw-online de
64409 Messal www.zaw-online.de

ZAW Geschaftsfihrung: Dr. Armin Kehrer und Bemd Dewitz

ACHTUNG

aus IT-Sicherheitsgrinden missen wir Sie bitten, uns Office-Dateien ab der Version 2007 ( docx, xlsx,
pptx, etc ) oder . pdf zu Ubersenden! Dateien vor der Office Version 2007 werden uns nicht mehr

zugestell
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IWECKVYERBAND GRUPPENWASSERWEHK DIEBURG
Kidrperschaft des Gffentlichen Rechts

28 Nov. 2022 e wiww.zvg-dicburg.de
%G Distwarg - Aullerhalb Mergershausen 2 - GAE2) Baberih aisen o
| " : Erk: Ansprechpartner:
Stadtverwaltung Babenhausan : | = i ——
. | A ame: i r
Fachbereich V Hochbau & Slﬁld[p a:ndﬁgl T LM Ydefon 0807360363
Frau Dr. Martina Seuft Telefax: 05073 60340
Marktplatz 2 E—Ma.i: mahs@wasserwerk com
nsar
64832 Babenhausen Zeichen: dm /j

Datur; 24 Nowember 2022

Stellungnahme Brauchwasserversorgung
Babenhausen, Gewerbegebiet ,In den Steindckern 2022

Sehr geehrte Frau Dr. Seul3,

der Zweckverband Gruppenwasserwerk kann im Bereich des oben genannten Gewer-
begebietes eine Wasserentnahmemenge von 98 m¥h fir 2 Stunden bereitstellen.
Einen Lageplan mit den Hydranten haben wir diesem Schreiben beigefigt.

Diese Wasserentnahmemenge wird nicht uneingeschrankt zugesagt. Aufgrund hiherer
Gewalt oder geénderter technischer Rahmenbedingungen kann sich die Entnahme-
menge erhéhen oder auch vermindern.

Der Uiber den Grundschutz hinausgehende Objektschutz liegt in der Verantwortung des
Eigentimers.

Freundliche Griie
]

) =4 —
(41 [ oy
i. A, Waolfram Wittwer i A i -
Technischer Betriebsleiter Bl Plan W Dokumentation/Roh metz

Anlage
1 Hydrantenplan M = 1:2000

sparkaze lieburg
HAN : DEID S0ES 2651 0043 0040 12 - BIC: HELADEFIDIE
Postizank Fank

BAM: DEMD IT "'Ifﬂ OOKR 133603 + B0 PENKDESF

Frankfurter Vnleshank &G
|BAN r"G SO0 D000 IUK6 6500 10 - BIC: FPVBDEFF

Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg (24.11.2022 und 14.12.2022)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Sie werden in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Seite 31: Anlage zur Stellungnahme des ZVG
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Vanessa Dﬂnﬂas

Betreff: WiG: Babenhausen: Bebauungsplan .In den Steindckern 20227

Van: Arthur, Nils <nils.arthur@zwo-wasser.de>

Gesendet: Freitag, 6. Janwar 2023 11:04

An: Vanessa Donges <v.donges@fischer-plan.dex

Ce: Ludwig, Christina <christina. ludwigi@zwo-wasser.de>

Betreff: AW: Babenhausen: Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022

Sehr geehrte Frau Donges,

sehr geehrte Damen und Herren,

wie in Kapitel 12,3 der Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022 beschrieben
legt der raumbiche Geltungsbereich des B-Flans in der weiteren schutzzone HIE des Trinkwasserschutzgebistes
JLange Schneise — Seligenstadter Wald®™. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverardnung sind zu beachten.

Dariiber hinaus ist der ZW0 van der Mallnahme nicht betroffen,

Mit freundlichen GriiBen
i. & Mils Arthur

Iweckverband Wasserversorgung
Stadt und Ereis Offenbach

Am Wasserwerk 1

653110 Rodgau

Tel. 06106-6995-86

Mobil 0160-3677613

Verbandsvorsitzende: Peter Schneider, Carsten Miller
Geschaftsfihrer: Barnd Patermann

Registergericht: Offenbachy/™. HRA 3671

Steuer-Nr, 044 226 490 62

Dieses Bokument st vertraulich und ausschlieBlich fir den Adressaten bestimemt. Falls Sie diese E-Mail versehentlich bekommen haben, rufier
She bitte wrverziiglich an und 1Gschen Sie diese Nachricht won lhrem Computer, Jegliche Art von Reproduktion, Verbreitung, Vervielialtigung,
Muodifikation, Vertellung und/oder Publikation dieser E-Mail Nachricht ist strengstens verboten,

Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Landkreis Offenbach (06.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die in der weiteren Schutzzone IIIB geltenden Verbote stehen dem Vollzug des Be-

bauungsplanes nicht entgegen.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Birger 1

Magistrat der Stadt Babenhausen
Marktplatz 2

64832 Babenhausen

Babenhausen, den 20.01.2023

Sehr geehrte Damen und Hemen,

hiermit erhebe ich Einspruch auf den difenilich ausliegenden

Bebauungsplan ,In den Steindckemn 2022

und hegniinde diesen wie folgt:

Am 19122018 wurde durch das Verwaltungsgericht Darmstadt, vertreten durch Rich-
ter Wilhelm, festgestelli, dall es sich bei dem Gehiet um eine Gemengelage handelt,
da hier auch eine reine Wohnnutzung chne Bezug zu einem Gewerbe stattfindet. Aus
diesem Grund wird eine Mutzung als Gewerbegehiet ausgeschlossen.

Der Plan der genehmigten Nutzungen zum Stand 18.01.2021 (IB Schweiger + Scholz,
Bensheim) entspricht nicht den Tatsachen. Unter anderem fehlt hier das Gebaude von
Winfried Hofmann in der Ziegelhittenstralle 69, das im Dezember 2019 genehmigt
wurde und 6 vermietete Wohnungen beinhaltet.

Auch sonst existizren weitere Wohnungen, die keinen Bezug zu einem Gewerbe ha-
hen. Wenn Sie wissen mdchten welche das sind, wirde das in einem weiteren Verfah-
ren geklart.

Urspringlich war das Gebiet als Gewerbegebiet gedacht. Dieser Bebauungsplan war
allerdings in Folge eines Verfahrensfehlers nie giitig. Aus diesem Grund haben wir es
jetzt mit einem mehr als 50 Jahre alien Baugehiet zu tun, das tatsdchlich nicht dem
Charakter eines Gewerbegebietes entspricht. Nicht zuletzt durch die erteilten Geneh-
migungen des Bauamies.

Die Stadtverordnetenversammiung Anfang 2022 hat eine urhanes Gehiet empfohlen.
In Ihrer Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes stellen Sie selbst fest, dal

der Bebauungsplan 1971 einer gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten dirfte.
Durch den jetzt vorliegenden Bebauungsplan ist dieses Problem nicht beseitigt.

Mit freundlichen GriBen

Burger 1 (20.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen. Dies
gilt auch fiir die Uberplanung von Gemengelagen, bei denen das Planziel die Siche-
rung von Betriebsstandorten in stdrsensibler Nachbarschaft ist. Durch das vom Ge-
setzgeber zur Verfligung gestellte planungsrechtliche Instrumentarium bestehen aus-
reichend Mdglichkeiten, auf die unterschiedlichen Fallkonstellationen flexibel zu rea-
gieren - auch, wenn - wie vorliegend - ein Gewerbegebiet zur Ausweisung gelangt.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Abbildung mit der Nutzungskartierung entfallt, da sie die genehmigten Nutzungen
inzwischen anhand der vorliegenden Baugenehmigungen geprft werden konnten.

zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Wohnungsbestand wird anhand der vorliegenden Baugenehmigungen tberprft.
Bauaufsichtlich genehmigte sonstige Wohnungen genieften Bestandsschutz und wer-
den im Entwurf des Bebauungsplanes auch entsprechend beriicksichtigt.

zu 4.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es bedarf hier der Klarstellung: Der Bebauungsplan ,In den Steindckern“ wurde von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Sat-
zung beschlossen und vom Regierungsprasidenten in Darmstadt am 10.09.1971 ge-
nehmigt. Er weist Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bil-
dete die Grundlage fiir die Bebauung zwischen der Ziegelhiittenstrale und der Stralle
,In den Steinackern® bis 2019 im Zusammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfah-
ren Uber den Erlass einer Baugenehmigung vom Verwaltungsgericht Darmstadt fest-
gestellt wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkiindungsmangels unwirk-
sam ist.

zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 07.10.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022" beschlossen. Der hier angespro-
chene Teil des Beschlusses lautet:

»Ziel der Neuaufstellung ist es, die durch den Bebauungsplan ,In den Steinadckern®
nicht mehr gegebene stadtebauliche Ordnung wiederherzustellen und dem daraus re-
sultierenden Planungsauftrag der Stadt gem. § 1 Abs. 3 BauGB nachzukommen.

Es sollen moglichst viele Gewerbeflaichen im Gebiet gesichert werden. Der dazu er-
forderliche Gebietscharakter ergibt sich im Laufe des Verfahrens nach Beauftragung
und Auswertung eines entsprechenden Larmgutachtens.”

Die Empfehlung zur Ausweisung eines Urbanen Gebietes ist dem Beschluss nicht ent-
nehmen.

zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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An den

Magistrat der Stadt Babenhausen
Marktplatz 2

54832 Babenhausen

Babenhausen, 27.01.2023

Vorentwurf des Bebauungsplans ,In den Steindickern 2022"

Sehr geehrte Darmen und Herren,

Zu r.il.em Varentwurf nehme Ich nach Einsichtnahme in die auf der Homepage der Stadt Babenhausen
verdiffentlichten Planunterlagen wie folgt Stellung:

Grundsitzlich begriie ich das Bemihen der Stadt Babenhausen, den funktionsios gewardenen
Bebauungsplan aus dem Jahre 1971 durch einen neven Bebau ungsplan zu ersetzen,

Der flir die neue Planung gewshite Ansatz, die in den letzten 50 Jahren entstandene Bebauung, die
tatsdchlich den Charakter einer Gemengelage hat, als reines Gewe rbegebiet zu lberplanen, ist
meines Erachtens allerdings ungeeignet.

Fl_.'ir eine vollstindige Festsetzung als Gewerbegebiet sind schon deutlich zu viele Genehmigungen in
Richtung Wohnen erteilt worden. Die van der urspranglichen Planungsintention abweichende
Entwlcklung des Gebietes ist nicht mehr zurtickzudrehen.

In der Stadtverordnetenvorlage 5-0066,/2021 vom 06.09.2021 hat der Magistrat der Stadt
Babenhausen eine ausfiihrliche bauplanungsrechtliche Analyse vorgenommen. Als Kenseguenz aus
der Festsetzung elnes Gewerbegehietes wurde auf Seite 7 der Varlage — meines Erachtens zutreffend
- ausgefiihrt: ,Eine Abwigung, die zur Festsetzu ng eines Gewerbegebletes fihren wiirde, wirde die
berechtigten Interessen der Wohnnutzung in der bestehenden Gemengelage voraussichtlich nlcht
angemessen berlicksichtigen.” Und weiter: ,Durch die Hinweise des Verwaltungsgerichtes, die zur
Genehmigung einer nicht betriebszugeordneten Wahn nutzung im Plangebiet geflhrt haben, schaint
belegt, dass die Wohnnutzung im Plangebiet als ziildssig errichtet mit entsprechendem
Bestandsschutz und angemessenem Gewicht in die Abwigungsentscheldung der Stadt einzubeziehen
wdre. Insofern kann eine Neuaufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung eines
Gewerbegebletes nach & B BauNVO voraussichtlich nicht das Ergebnis einer gerechten
Interessenabwégung sein und wire hier wohl eher als abwigungsfehlerhaft zu beurteilen®,

Entgegen diesen klaren Aussagen sieht der Vorentwurf die Festsetzung als Gewerbegebiet vor, Auf
die in der Stadtverordnetenvorlage 5-0066/2021 zitierten Passagen aus der Entscheidung des VGH

Burger 2 (27.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Der Bebauungsplan ,In den Steinackern wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Satzung beschlossen und vom Re-
gierungsprasidenten in Darmstadt am 10.09.1971 genehmigt. Er weist Gewerbegebiet
i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage fiir die Bebauung
zwischen der Ziegelhittenstrafle und der Stral3e ,In den Steinackern® bis 2019 im Zu-
sammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfahren vom Verwaltungsgericht Darm-
stadt festgestellt wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkiindungsman-
gels unwirksam ist. Das Gebiet ,In den Steindckern“ hat sich uber fast 50 Jahre als
Gewerbegebiet entwickelt und es ist nicht ersichtlich, warum bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes von der vormaligen Ausweisung abgewichen werden soll. Stad-
tebauliche Griinde liegen hierfir jedenfalls nicht vor.

Innerhalb eines Gewerbegebietes kdnnen ausnahmsweise auch Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen werden. Solche Wohnungen stellen kein Indiz fiir eine ,Gemengelage” dar und
begriinden damit auch keine Abkehr von der vormaligen Ausweisung.

Nicht verkannt wird, dass sonstige (nicht privilegierte) Wohnungen in einem Gewerbe-
gebiet nicht zulassig und auch nicht zulassungsfahig sind. Soweit sie auf der Grund-
lage des Bebauungsplanes ,In den Steindckern“ mittels Befreiung (§ 31 Abs. 2
BauGB) oder nach der Feststellung von dessen Funktionslosigkeit als Vorhaben in-
nerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 Abs. 1 BauGB) genehmigt
worden sind, geniefRen sie als ausgetibte Nutzung Bestandsschutz. Ihr Vorhandensein
erkennt der Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022* dadurch an, dass Erweiterun-
gen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen dieser Anlagen zugelas-
sen werden kénnen (§ 1 Abs. 10 BauNVO). Damit wird der vormaligen Genehmigungs-
praxis Rechnung getragen. Gleichzeitig werden weitergehende Fehlentwicklungen
vermieden.
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K;s;el vorm 03.04.2019 - 3 C 1453/16.N kinnen sich die Verfasser des Vorentwurfs dabel aber nicht
stiitzen,

Wenn man sich das das Urtell des VGH genauer ansieht stellt man fest, die Faktenlage im dort
streitgegenstandlichen Plangebiet ist in wichtigen Punkten doch deutlich anders als im hiesigen
Plangebiet. Keinesfalls kann etwa daven ausgegangen werden, dass es sich bei den Wohnnutzungen
im Plangebiet um ,untypische AusreiRer” handele. Auswelslich der in der Begriindung des
Vorentwurfs enthaltenen Bestandsaufnahme der aktuell vorhandenen Bebauung im Plangebiet gibt
&5 eine Relhe von Grundstiicken mit einer genehmigten reinen Wohnbebauung. Daneben gibt es eine
Vielzahl weiterer Grundstiicke, fiir die als genehmigte Nutzungen Gewerbe und nicht
betriebszugeordnetes Weohnen ausgewiesen werden, o

Mit der im Vorentwurf vorgesehenen Ausweisung als Gewerbegebiet, sollen zugleich alle diese
vorhandenen Wohnnutzungen lediglich mit Bestandsschutz und chne jede weitere
Entwicklungsmoglichkeit fortgefiihrt werden diirfen. Mit dieser Planung geht die Stadt auf
Konfrontatlanskurs mit einer Vielzahl von Eigentiimern im Plangebiet! Es Ist, wenn dies so bliebe, mit
Sicherheit zu erwarten, dass der Bebauungsplan vor Gericht angegriffen werden wird, ’

Weil der Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022 in der offengelegten Form nicht vollzogen
werdu.zn kann, wird er in elnem Normenkontrollverfahren oder bei einer im Rahmen eines Bauantrags
stattfindenden inzidenten Priifung wohl verworfen und ebenfalls funktionslos werden,

Ein Vorgehen nach dem Motto ,wir kéinnen es ja mal versuchen® verbietet sich meiner Meinung
nach. Es ist in der Vierantwortung der Stadt, dass das Gebiet »In den Steindckern” derzeit einen
funtkionslosen Bebauungsplan hat. Die Stadt Ist daher auch in der Pflicht, zeltnah eine angemessene,
dauerhafte und rechtssichere Lésung herbeizufilhren. Die Interessen des Gewerbes im Plangebiet
sind mit den Interessen der Elgentiimer von Grundstiicken mit genehmigter Wohnnutzung
abzuwagen und auszuglelchen,

Die Lésung kann meines Erachtens nur in der Uberplanung der varhandenen Bebawung als Urbanes
Gebiet bestehen. Ein Urbanes Gebiet ist aine sehr gute Maglichkeit ein geregeltes Nebeneinander
von Gewerbe und Wohnnutzung im Plangebiet zu ermoglichen, Der Gesetzgeber hat diese 2017
gerade mit Blick auf Gemengelagen wie die im Planungsgebiet vorliegende geschaffen.

Ein urbanes Geblet schafft Rechtssicherheit. Sowohl Wohnnutzer als auch Gewerbe finden sich darin
wieder,

Fir die Gewerbebetriebe im Plangeblet stellt die Auswelsung eines Urbanen Gebistes dabei keinen
Nachteil dar, wie auch im Fazit der Drucksache 5-0066,/2021 richtigerwelse festgestellt wird:
wVoraussichtlich werden die Gewerbebetriebe in ihrer weiteren Entwicklung durch die Festsetzung
elnes MU nicht stirker beeintrichtigt, als bei Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
Emissionskontingenten®,

Da dieses so ist, sollte statt des mit erheblichen Risiken und Unsicherheften verbundenen Weges der
Ausweisung eines Gewerbegebiets der schneller zur Rechtssicherheit fihrende Weg der Ausweisung
eines Urbanen Gebietes beschritten werden.

Zum Schluss méchte ich noch kurz meine persénliche Betroffenheit darlegen:

Das im Plangebiet liegende GrundstiicN D - <" in meinem privaten Eigentum.
Ich habe es im Zuge einer Erbregelung libernommen, Das Grundstilck war zuvor von meinem Vater

2u Beginn der 70er Jahre als privates Eigentum erworben worden. Das darauf stehende Wohnhaus

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadtverwaltung hat die ihr vorliegenden Baugenehmigungen geprift. Seit in Kraft
treten des Bebauungsplanes ,In den Steindckern“ 1971 wurden 25 Wohngebédude
bzw. Gebaude mit Wohnungen genehmigt. Aufgrund der statischen Verweisung findet
auf einen Bebauungsplan immer die Fassung der Baunutzungsverordnung Anwen-
dung, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuell war. Vorliegend handelt es
sich um die Fassung vom 26.11.1968 (BGBI. | S. 1237 mit Berichtigung BGBI. | 1969
S. 11). Nach der BauNVO 1968 sind in einem Gewerbegebiet ,Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter” aus-
nahmsweise zulassig. Die Einschrankung, dass diese ,dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet” sein muissen,
wurde erst mit der Novelle 1990 in die BauNVO aufgenommen - mit folgender Begrin-
dung (BR-Drucksache 354/89 [Beschluss], Nr. 3 zu § 8):

,Viele Gewerbegebiete, insbesondere im landlichen bis mittelstadtischen Bereich, sind
in der Vergangenheit durch den Bau villenartiger Betriebsinhaberwohnungen in park-
ahnlicher Lage so gepragt worden, daf’ der urspriingliche Charakter der Gewerbege-
bietsausweisung in vielen Teilen verlorengegangen ist. Beim Verkauf derartiger Woh-
nungen an nichtbetriebsbezogene Eigner ergeben sich vielfach Immissionsbeschwer-
den. Diese Entwicklungen sollen durch die Ergénzung kuinftig vermieden werden.*

Auch ,In den Steinackern“ war der auf die gewerbliche Nutzung entfallende Teil der
Geschossflache teilweise untergeordnet. Dem Wortlaut der BauNVO 1968 nach mag
dies nicht zu beanstanden sein, so dass die Baugenehmigungen zu erteilen waren.
Zumal fiir die bauordnungsrechtliche Frage nach der Zulassigkeit eines Vorhabens
i.d.R. nur das jeweilige Baugrundstiick mafgeblich ist. Bauplanungsrechtlich wider-
sprechen die erteilten Baugenehmigungen aber der Eigenart des Baugebietes. Auch
darf nicht vergessen werden, dass das Wohnen in einem Gewerbegebiet schon nach
der BauNVO 1968 nur ausnahmsweise zulassig war.

Die vor allem in den Jahren bis 1990 erteilten Baugenehmigungen haben zwar dazu
gefiihrt, dass der Bebauungsplan ,In den Steindckern® 1971 funktionslos geworden
sein dirfte. Allerdings muss jedem Inhaber einer Baugenehmigung klar sein, dass das
Wohnen nur als privilegiertes Wohnen genehmigt worden ist. Es ist daher nicht zu
beanstanden, dass der Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022 das von der Stadt-
verordnetenversammlung mit dem Beschluss Uber den Bebauungsplan 1971 bereits
zu Ausdruck gebrachte Ziel der Ausweisung eines Gewerbegebietes wieder aufgreift.
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wrde fur meinen Vater (D, i ca.schein (N -
als Wohltlhaus genehmigt, Ein Gewerbe wurde auf dem Grundstiick u keiner Zeit ausgedbt. In der
Genehmigung ist auch nicht Bezug auf die Ausibung eines Gewerbes Eenommen worden.

Es ware fﬁr_mi:h nicht akzeptabel, wenn ich meln privates Eigentum nicht an eines meiner Kinder
vererher_r konnte mit der Maglichkeit, dass das beglnstigte Kind seinerseits zukinftig auch
genehmigungspflichtige Aus- ader Zubauten auf dem Grundstiick vornehmen kdnnte.

Solite es bel der restriktiven Festsetzung der Wohnnutzung im Pla ngebiet bleiben, wire aus meiner

Sicht eine Uberpriifung der Interessensabwigung im Wege eines Normenkontroliverfahrens
unausweichlich.

Mit freundlichen GriiBen

zu 3.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen.

Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulassig sein sollte, entfallt. Damit kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet
sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Soweit sonstige Wohnungen nachweislich
mittels Befreiung oder nach Feststellung der Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes
bauaufsichtlich genehmigt sind, wird festgesetzt, dass deren Erweiterungen, Anderun-
gen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugelassen werden kénnen. Einschran-
kend muss aber darauf hingewiesen werden, dass auch ein auf einem eigenen Grund-
stiick stehendes Wohnhaus den rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Be-
triebsgrundstuck erfiillen kann. Es kommt daher nicht darauf an, ob das Gewerbe auf
dem Grundstiick ausgeubt wird bzw. worden ist. Dass auch diese Festsetzungen im
Wege der Normenkontrolle Uberprift werden kénnen, ist der Stadt Babenhausen be-
kannt.

zu 4.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Urbane Gebiet i.S. § 6a BauNVO dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel-
len und anderen Einrichtungen, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Fir die
Planungspraxis bedeutet das, dass neben der wohnbaulichen und der gewerblichen
Nutzung immer auch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen innerhalb des urba-
nen Gebiets vertreten sein missen. Die Zweckbestimmung ware andernfalls nicht ge-
wahrt.

Ein Urbanes Gebiet dient nicht nur der Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewer-
bebetrieben, sondern auch dem kulturellen und gesellschaftlichen Leben der Bewoh-
ner. Der Verordnungsgeber tragt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenriicken zentraler Funktionen wie
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie ,In den Steinackern
2022“ stadtebaulich winschenswert und mit den langjahrigen intensiven Bemuhungen
der Stadt Babenhausen um Urbanitat in der historischen Altstadt und in deren unmit-
telbarer Nachbarschaft vereinbar ware, bedarf daher keiner vertiefenden Erérterung.
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zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auch flr das in der Stellungnahme angesprochene Wohnhaus in der Ziegelhitten-

stral3e wird eine bestandssichernde Festsetzung aufgenommen, da nach den Recher-
chen der Stadtverwaltung 1975 eine Befreiung erteilt worden ist.
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anwalthich zu vertreten. Ordnungsgemalie Bevolmédchiigung wird anwaltlich versichert
Kinftigen Schriftverkehr bitien wir susschiieflich Gber unsere Kenzei vorzunshmen, § 14 Abs. 3 5. 1 HYwviG

m Rahmen der frihzeiipen Beladigung der Offentiichkeait nach § 3 Abs. 1 BauGB gaben wir namens und i Aufrag der Ein-
wendungsfinrar (E1) de lolgende

Stellungnahme

ab und erhaben e folgenden

Einwendungen:
A Sachverhalt
Verfahran

Dras Verfahren zur Aufstellung des Bebavungsplans .In den Steindckern® (im Folgenden: Bebauungsplan 2022)
verlief bislang wie folgt:

Den Aufstellungsbeschluss fasste die Stadiverordnetenversammiung in der am 07.10.2021 abgehaltenen Sit-
zung, Die arsdblche Bekannimachung ist am 03.03,2022 erfolgt

Dias Planzial wiirde darin bestaben

Jdie durch den Babauwmgsplan in den Steindckem® micht mahr gegebane sldiabauliche Ondnung wis-
darharzusteten und dem daraws resullfensnden Planungsaufirag dar Stad? gemsd § 1 Abs. 3 BauGE
A ZLURDMan. "
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Die Autstallung des Bebauungsplans wirde im zwesstufigen Regetverfahren erfolgen.

Aug der Bekanntmachung ergibt sich schliefiSch, dass im Zeitraum vem 12,12,2022 bis 27.01.2023 die frihzel-
tige Birgerbeteiligung stattfindet. Wahrend des genannten Zeiraums kinnen Stellungnahmen singereicht wer-

den.

Gegensiand der Fianung

Der Geganstand der Planung st sich wia falgt dar:

1

Der Babaumgaplan 2022 sieht folgende Festzetzungen wor:

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbagebiat (,GE") festgasalzl. Ml dieser Festsel-
zung argibt sich fir das Mall der baulichan Nutzung eine Grundfiachanzahl (GRZ) von 0B, eine Ge-
schoseflachenzanl (GFZ) van 1,6 und eine Zanl der Vollgeschosse von 2 - im Hicheimalk. Die Oberbay-
bare Grundsticksfidche ist mittels Baufensier singazeichnet.

Ausgehend von den unterschiedlichen Teifidchen (TF 1 bis TF 6) ergeben sich vansinander abwei-
chende Emissicnskoniingente,

Dan Textlichen Feslsetungen zu dem Bebauungsplan Jn den Steindckern 2027 - Viarentwurf, Stand:
Mawvernbar 2022 (im Folgenden: Textiche Festsetzungen) Bsst sich danlber hinaus in Bazug auf die At
der baulichen Nutzung (GE) eninehmen, dass Gewerbebelriebe aller Arl, Lagerhauzer, Lagerplitze und
Gffentliche Bafriebe, Geschafis-, Biro- und Verwaltungsgetdude und Antagen fir spartiche Zwecks 2u-
|&ssig (Ziff. 1.1.1), Tanksiellen hingegen unzulissig sind (Ziff. 1.1.2).

Weiterhin sind Wohnungsn Kir Aufsichis- und Bereitschaftspersonan sowie fir Belriebsinhaber nd Be-
Irigbslaitar, dis dam Gewarbebatrieb zugeordnet und ivm gegendber in Grunafldche wd Baumasse un-
terpgeordnat sind sowia Anlagan fiir kirchbiche, kulurelle, soziale und gesundheliche Zwecke und Var-
grlgungsstdtien unzulassig (ZIF. 1.1.3), fermer Bordelle und bordellariige Betiebe wie auch Einzelhan-
dedsbedriebs, ausgencmenen unter ndher bestimmten Vergaben Verkaulsflachen fir die Selbstvermark-
tung (2. 1.1.4).

Eine Verpfichiung zwr Solarutzung trifft 2iff. 1.3, auf die Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelieinwirkungen geht schliellich ZdF. 1.4 ¢in.

Dar Begrindung 2u dem Vorentwurf des Bebauungsplans In den Steinackem 2022, Stand- November
2022 (im Folgenden: Begrindung) gem@l hitie der Bebauungsplan JIn den Steindckern® aus dem Jahr
1371 ein Gewerbegebiet auf der Grundlage der Baulv0 1968 ausgewiasen, bm Vellzug wéren jedoch
Gewsrbebefriebs und Wohnhauser genshmigt worden. Aufgrund des Umfangs sonsfigen Waohnens®
diirfla die Fassung aws dam Jahr 1971 einer gerichilichen Priifung infoige eingedretener Funkiionslosig-
keit nicht standhalten. Damil wirde sich die planungsrechiliche Zulissigkelt nach § 34 BauGB baurtel-
len (5. 4unter 1.).

WWWLEIDINE.COm

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Die Planung ware darauf gerichtet, mighichst wiele Gewerbeflichen als soiche zu erhafien (5. 4 unter
2)

Den rawmlichen Gallungshereich baziffart die Bagriindung mit 10,35 ha (5. Suntar 3.)

In Bezug auf die Art der baubchen Nulzung flhet die Begrindung die Fortihrung des Bebauungsplans
«In den Steindckem”® an, de zur Festsetzung eines Gewerbegebietes flhren wirde (3. 10 ff. unter 7.}
Zur Wohnnutzung geht aus der Begrincung hervor

JDie in eimem Gewsrhegehist sauanshmeweise zuEzsigan Wohnumgen v Assichis- und Barei-
schaffgpersanen sowis filr Belrebsmbaber wnd Bafrabsietler wardsn ausgeschiossan, um ol
noch zu Venligung stehenden Fiachen eder infolge ven Umsinsdunerungsmalnatimen freiwsy-
denden Fldchen fiv eine gewerbliche Nutzung zu sichem. Hlerbel wird nicht verkannd, dass die
i dam Gewsrbegehis! vorhandenen sonstipen Wohnungen dann michl mehr zwgesig sind und
auch ausnshmsweise nicht mehr zugalassen warden kinnen, Sie genisfen als ausgelibfe Nuf-
zung aber in dem jewails bausulsichifich genahmiglan Umiang Baslandsschilz.”

Der Urnwalibedch! 2u dem Babauungsplan n den Steindckern 2022 - Vorentwd, Stand: Novemibar
2022 {im Folganden: Umwelberichl) gibl zunachst in der Enleitung de Ausfihrungen In der Begrin-
dung 2u dem Planungsziel, der rdumlichen Lage sowie dem Planungsinhalt weeder (S. 5 . wnier 1.)

Daran anschliebend erfolgl die Beschrelung und Bewertung der woraussichtlichen erheblichen bau-,
anlege- und betriebsbedingten Umwelauswirkungen einschlieBlich der Maknzhmen zu iher Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und gaf. geplanter Ubsrwachungsmalinahmen
unber Barlcksichligung der Angaben in der Einleileng sowie vorangehende Beslandsaufnahme der ein-
schidgipen Aspekiz des derzeitigen Umwelizestands (5. 11 ff. unter 2.)

Auf die schalltechnische Untersuchung geht die Festsetzung ,Vorkehrungen zum Schutz vor schéds-
chen Umweltzinwirkungen® (Ziff, 1.4} zuriick, Durch die Gerdwschkontingantierung wirden die Maximie-
rung der Schallemissionen aus dem PFlangebee im zulassigen Rahmen sowie eine
Glaichverlgilung der Gerduschimmissionan aus den varschiedenan Taliachan des Plangebief
strabl (5. 4 unler 0., 5. 6 unler 1.),

1anide
les anpge-

Grundelgentum und Betroffenheit

Die EF. sind Eigenlimer van folgendan Grundslicken

Eigertum

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Diese Grundsbicke sind im rdumiichen Geltungsbereich des Bebawungsplans In den Steindckemn” gelegen, dar
augweisiich der Begrindung &in Gawerbegebiet festsetzt. Dessen Rechiswirksamkeit ist jedoch aus formedlen
{Vierkindungsmangel) und matenellen Grinden (Funkiionslosigkeil] zu vermsinen

Doz Grundsticke der Ef, werden gawarblich und zu Wohnzwecken (mé gewerblichem Bazug) genulzl, Auf diese
Art wird die Gberwiagende Anzahl der weilsren Grundstlicke im rdumlichen Geltungsbereich des Babauungs-
plans in den Sieindckem® genutzt Zuglesch kommi aber auch sonstiges Wohnen, ohne gewerblichen Bezug,
o

Betroffenhert

Machsiehend werden die betroffenen Grundrechie benannt und skizziert

1 Zundchst berufen sich die Ef, auf das Eigentumsgrundracht nach At 14 GG, Wie vorslabend be-
schrisben (1.), sind sie Eigentiimer von Grundsitcken, de im rdurnlichen Geliungsbersich des Babau-
ungsplans 2022 gelegen sind.
Diese Rechisposition unterfallt dem Schutzbersich des At 14 GG, Dabei ist der Bestand der Eigen-

umsposiion enerseits geschiilzd, andererseils zughkich die Mulzung dieser Position (vgl. Ja-
rass/Pianoth, GG, Art. 14 An 7).

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Dies gilt insbesondere fur die Feststellung, dass nicht nur die Grundstiicke der Perso-
nen, die EIDING Rechtsanwalte mit der Abgabe ihrer Stellungnahmen betraut haben,
gewerblich und zu ,Wohnzwecken (mit gewerblichem Bezug)“ genutzt werden, son-
dern auch ,die Uberwiegende Zahl der weiteren Grundstticke” im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.

Seit in Kraft treten des Bebauungsplanes ,In den Steindckern® 1971 wurden nach Re-
cherchen der Stadtverwaltung 25 Wohngebaude bzw. Gebaude mit Wohnungen ge-
nehmigt. Zwar mag der auf die gewerbliche Nutzung entfallende Teil der Geschoss-
flache teilweise untergeordnet sein. Dem Wortlaut der BauNVO 1968 nach ist dies
nicht zu beanstanden, so dass die Baugenehmigungen zu erteilen waren. Zumal fir
die bauordnungsrechtliche Frage nach der Zulassigkeit eines Vorhabens i.d.R. nur das
jeweilige Baugrundstiicke maRgeblich ist. Bauplanungsrechtlich widersprechen die er-
teilten Baugenehmigungen aber der Eigenart des Baugebietes. Auch darf nicht ver-
gessen werden, dass das Wohnen in einem Gewerbegebiet schon seit Einfihrung der
BauNVO im Jahr 1962 nur ausnahmsweise zulassig war.

Die vor allem in den Jahren bis 1990 erteilten Baugenehmigungen haben zu der heu-
tigen ,Gemengelage” gefiihrt. Allerdings muss jedem Inhaber einer Baugenehmigung
klar sein, dass sein Wohnen, sofern hierfir keine Befreiung nach § 31 Abs. 2
BBauG/BauGB vorliegt, nur als privilegiertes Wohnen genehmigt worden ist. Dies gilt
zumindest flr die bis zur Feststellung der Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes
Ende 2019 erteilten Baugenehmigungen.

Es ist daher nicht zu beanstanden, dass der Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022*
das von der Stadtverordnetenversammlung mit dem Beschluss liber den Bebauungs-
plan 1971 bereits zu Ausdruck gebrachte Ziel der Ausweisung eines Gewerbegebietes
wieder aufgreift.

zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022 trifft keine Festsetzungen, die geeignet
sein kdnnten, einen Dissens mit dem ,Eigentumsrecht nach Art. 14 GG zu begriinden.
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2. Femer berufen sich die Ef. auf das ihnen zustehende Recht am eingerichteten und ausgedbten Ge-
werbebetrieh, Dieses Recht fAllt gleichfalls in den Schulzbersich der Eigenfumsgarantie nach Art 14
GG (vgl. Jarass'Pierath, GG, Art. 14 Rn. 10).
Dbl kst daraul hinzuwelsen, dass sich de EF. in unterschiedlichen gewerbichen Ausrichiungen betit-
gen. Sle firen dabed die Gewerbebetriebe seit Jahren bzw. Jahrzehnten, Ihve Inferessen snd darsuf
gerichiat, de Gewesbebefriebe unter den bestehenden fatsdchlichen Gegebanhaiten fortzufibeen, unter
Benkcksichtigung der sich engebenden Enbwicklungen,

Zu den besiehenden tatsachichen Gegebenheden gehort jeweils eine Wohnnutzung, dee auch kimfig
untar sich verdndemden Gegebenheiten baibahalien werdan muss.

3 Wit den Einschednkungen der Nutzungen auf den im Eigentum stehenden Grundstibcken verbunden ist
eine Besinirdchligung der in Arl. 2 Abs. 1 GG verankerten allgemelnen Handlungsfreiheit.

Dem Schutzbereich dieses Grundrechts unierf@lit namiich jeghches frai verantwartiiche Handein (wgl, Ja-
rasaPiercth, GG, Arl. 2 Rn. 2T)

C. Einwendungen und Anregungen sowie Antrage
| Anirage
Wir siellan fiolgenda
Antrage:

1 Die Feslsatrungan 2u dam Gewerbagebiel (GE), Ziff. 1.1, ale Art der baulichen Nutzung werden aufpe-
gaben.

2. Als Al der baubchen Nutzung wind ein Urbanes Geblel (MU) fesigesetzt,
I, Planerforderlichkeit
Zunéchst bastresien die Ef, die Planedordamichkeit.

Mach § 1 Abg. 3 5. 1 BauGE haben die Gemainden die Baulaitplane aufzustelien, sobald und sowedt s fir stad-
febauliche Entwicklung und Ordnung arforderich isl.

Angesichts der Entwicklung im raumbchen Geltungsbereich hat sich ein Nebeneinancer von Gewerbe und
Wohnen ergeben. Dieses Nebeneinander wird seitens der Ef. nicht infrage gesieM, vielmehr als verniinflige
Entwickiung erachiet

Die Planung mit dem Bebauungsplan 2022 stell sich daher als nichi verminfligerweiss gaboten dar.

zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es ist auch im Interesse der Stadt Babenhausen, dass die Gewerbebetriebe weiterge-
fuhrt werden und die Grundsticke auch z.B. im Falle eines Generationenwechsels
Uber diesen hinaus langfristig gewerblich genutzt werden.

In einem Gewerbegebiet kdnnen ausnahmsweise auch Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, zugelassen werden. Diese Zulassigkeit wird nicht eingeschrankt.

zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Artikel 2 Abs. 1 GG hat jeder hat das Recht auf die freie Entfaltung seiner Per-
sonlichkeit, soweit er nicht die Rechte anderer verletzt und nicht gegen die verfas-
sungsmafige Ordnung oder das Sittengesetz verstdfit. Die allgemeine Handlungsfrei-
heit gewahrt das Grundgesetz aber nur soweit, als das Verhalten des Betroffen nicht
gegen die verfassungsmaRige Ordnung verstdRt. Unter den Begriff der verfassungs-
maRigen Ordnung fallt die Gesamtheit aller Normen, also verfassungsgemall Ge-
setze, Verordnungen und Satzungen. Auch ein Bebauungsplan wird als Satzung be-
schlossen.

zu 7.: Den Anregungen wird nicht entsprochen.

Begrindung: Der Bebauungsplan ,In den Steinackern“ wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Satzung beschlossen
und vom Regierungsprasidenten in Darmstadt am 10.09.1971 genehmigt. Er weist
Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage
fur die Bebauung zwischen der Ziegelhittenstrale und der StralRe ,In den
Steinackern® bis 2019 im Zusammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfahren tber
den Erlass einer Baugenehmigung vom Verwaltungsgericht Darmstadt festgestellt
wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkiindungsmangels unwirksam ist.
Das Gebiet ,In den Steindckern® hat sich tber fast 50 Jahre als Gewerbegebiet entwi-
ckelt und es ist nicht ersichtlich, warum bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
von der vormaligen Ausweisung abgewichen werden soll. Stadtebauliche Griinde lie-
gen hierfir jedenfalls nicht vor.
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Dies gilt erst rechi vor dem Hintergrund, dass der Bebauungsplan .In den Steingckemn®, auf dessen Fesisetzung
zur Arl der baulichen Nutzung (GE) die Begrindung abstellt, aus formellen (Verkindungsmangel) und matesiel-
len Griingen (Funkfionshosigheit) unwirksam ist, diesen Befund rawmt sogar die Begrindung ein. Es ist demnach
von einer Gemengelage auszugehen

Abwagungsgabol

Gem. § 1 Abs. 7 BawGB sind bel der Aufeteliung der Bauleitpline die dffentiichen und privaten Belanpe gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwdgen. Zu dem in dieser Vorschrift normierten Abwagungsgebot hat
der VGH Kassel im aktuelien Udeil vom 29062016 (Az.: 4 C 1440714 N) gigemein folgendes ausgefihr:

,Bei der Auffaiung sines Babauwngspans muss die Gemednda gem. § 1 Abs. 7 BauGB die van der
Fianunyg beriihrien Sffentichen und privalen Belange gerechl gegeneinander abwiigen. Dies hedeufer,
dass sk die befroffenan Belange zundchst enfsprachend threm jeweiligen Gewichi i den Abwdgungs-
worgag ednstellen muss. Sodann isf bei der zu treffenden Abwdigungsentscheidung ein Ausgleich zwi-
schan den befroffenen Belangen in einer Weiss vorzunehmen, die zur objekfiven Bedewung der Belan-
ge nicht aubsr Verhétnis stehf, Im Uhrigen genilgt dis Gemsinds dam Abwagungsgebol, werm sie sich
angesichis der widersiraifanden Balange fir die Bevorzigunyg des einan wnd dami! nedwendigenvarss il
dis Zuriicksiellung eines andaran Balangs enfscheidel. Dev den Gemainden somit gemdl § 2 Abs. 15
1 BauGE rustehends waile planersche Gestatungsspiniraum (st bel der garichiichan [berprifung des
petroffanen Abwigungsergebmisses 2u beachien. . *

Das Abwagungsgebot ist nach hichstrichiedicher Rechtsprechung werletzl, wenn eine Abwagung [berhaupt
nicht stafigefunden hat, es ist femer veretzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Oinge einzustelien war. Schiiedlich Begl eine Verletzung auch vor, wenn die Bedeutung der be-
froflenan Belange verkannl oder wann der Ausglaich zwischen diasen in einer Waise vorgenommen wurde, die
2ur objekliven Gewichiigheil der Belange aulber Verhalinis steht Innerhalt des vorstehend beschriebenen Rah-
mars wird das Abwigungsgebol jedoch nichl verlelzt, wenn sich die zur Planung berufere Gemainde bel der
Koligion zwischen werschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen und damit notwendigerwedse fiir die
Zuricksiellung eines anderen enfscheided (si Rspr, des, BVerw(, seit Urleil vom 12.12.1969 - BVerwG IV C
105,85, BVerwGE 24, 301}

Bai dar Aufstelung von Babeuungsplanen sind die Balange, die fir die Abwigung von Bedeutung sind [Abwa-
gungsmaterial), zu ermitteln und 2u bewerten, § 2 Abs. 3 BauGh.

Auf die nachsiehenden Belange machen wir daher sufmerksam;

1. Zunachsi wollen die Ef. die Beschrankung frer Mutzungsmoglichkedien durch die Festsefzungen als
abwagungsarteblichen privalan Belang in die Abwagung einbezogen wissan (vgl. BVarwG, Beschluss
vorn 16.01.1896, Az, 4 NB 1/96). Diese wirken sich zuglesch in finanzieler Hingicht aus.

Ihre Eigentimerinteressen, die suf Art. 14 Abs. 1 GG, die Eigantumsireiheit, zuriickgehen, sind darauf

genchiet, samiichen Grundsticken die Moglichkeiten 2u bewahren, die ihnen aulgrund der bestehenden
tetsachlichen Gegebenhaiten affensteben.

www.alding.com

Urbane Gebiet i.S. § 6a BauNVO dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel-
len und anderen Einrichtungen, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Fir die
Planungspraxis bedeutet dies, dass neben der wohnbaulichen und der gewerblichen
Nutzung immer auch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen innerhalb des urba-
nen Gebiets vertreten sein missen. Die Zweckbestimmung wére andernfalls nicht ge-
wahrt.

Ein Urbanes Gebiet dient nicht nur der Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewer-
bebetrieben, sondern auch dem kulturellen und gesellschaftlichen Leben der Bewoh-
ner. Der Verordnungsgeber tragt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenricken zentralen Funktionen wie
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie ,In den Steinackern
2022" stadtebaulichen wiinschenswert und mit den langjéhrigen intensiven Bemuhun-
gen der Stadt Babenhausen um Urbanitat in der historischen Altstadt und in deren
unmittelbarer Nachbarschaft vereinbar ware, bedarf daher keiner vertiefenden Erorte-
rung.

zu 8.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Sobald eine Bauleitplanung zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in Bezie-
hung steht, ist sie generell zulassig. Der konkrete Bedarf ergibt sich vorliegend gerade
auf dem ,Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen* und der sich hieraus ergeben-
den Mdoglichkeit, dass sich das als solches konzipierte Gewerbegebiet sukzessive in
Richtungen Wohngebiet entwickelt. Eine solche Entwicklung, die letztendlich zu Las-
ten der gebietsansassigen Gewerbebetriebe gehen wirde, ist nicht gewollt.

zu 9.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Dies ist mit der vesliegenden Planung infolge der getroffenen Festsetzungen zu der Art der baulichen
Mutzung ausgeschioasen, Die Festsetzungen fihren vielmehr dazu, dass de Grundsticke in @iren hut-
zungsmaglichkeiten erheblich singeschrank! werden,

Die Eigerfimernteressen schlisfen das Vertrauen der Ef ain, die in deren Eigentum stehandan
Grundsiiicke unier den bestehenden Mogichkeiten, Wohnnutzung inbegrifien, westerhin nuizen zu dir-
fen. Doe Wihnnutzung ware salbst auf der Grundlage des Bebauungsplans JIn den Sieinackern®, dessan
Rechiswirksamkeit trotz (formelien) Verslindungsmangel und (materiellen) Mangels (Funkfionslosigkeit)
unbersielt, nicht ausgeschiossen,

Auf der Grundlage dar Fassung aws dem Jahe 1968, deasa war zum Zeslpunkt des Aufslalung des Ba-
bauungsplans _In den Stendckem® (1571} in Krafl und it foiglich zugrende zu legen (vgl. Schinenbroi-
cherfHedd, in: BeckOK BaulVO, § 19 Rn. § Sifkes, in: EmstiZinkshn/Bielenberg/irautzberger, BauGE,
& 19 BauNVO Rn. 26), waren namlich nach § & Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise Wobnungen fir
Aufsichts- und Bereitachafiapersonen sowie il Batriebsinhaber und Betriabsleder zulassig.

Diese Rechislage |asst die Planung aular Bairacht,

Unabhangig davon, widersprichl dee ausschlieBliche Zuldssikelt gewerblicher Mutzung, ohne jeghche
Wohnnutzung, dem Willen der Grundsblckseigentiemes. Dies ksst sich bereits daran erkennen, dass auf
nahezu samtiichen Grundstiicken neben gewerbiicher Nutzung zugleich Wohnnutzung ausgedod wird,
Die Planing ist &n den Grundstickseigentimem vorbei enfworfen worden

Schbaftlich wallen die Ef, den sich aus § 1 Abs. & Nr. 2 BauGB ergebenden Belang im Rahmen der zu
reffenden Abwagungsantacheidung einbezogen wissen. Demnach sind bel der Aufstellung der Bauleit-
plna de Wohnbedirinisse der Bevlikerung, de Schaffung und Erhaltung sozial siabiler Bewoh-
nerstrukiuren, die Eigentumsbildung weiter Kreise der BevSlkerung und die Anfordenmgen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevilkerungsentwickhung zu benjcksichiigen

Die Ef, sind beraits sait mehreran Jahren bew, Jahrzahnten Eigantimer der anpesprochenan Grundsti-
che; inscfern hal sich jeweils das Eigentum an dan Geundstiicken gebildet, die in ifhrer Gesamtheil zu
sahen sind und aus Sicht der Ef. zusammen bleiben und genutzt werden sollen, in iren Eigenschafien
als Flichen, die sowehl fir gewesbliche als auch Wohnnutzung zur Verfiigung stehen

Uberdies wollen die Ef. den sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGE ergsbenden Belang der Wohnbediirnisse
der Bevalkerung im Rahmen der zu trefienden Abwagungsenischeidung einbezogan wissen.

Dia Waohnbedirhéssa der Bevilkerung kommen jedoch mil der ven der Stadt Babenhausen beabsichiig-
ten Flanung ,2u kurz". Wie sich der Entwicklung in Babenhausen, auch im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ersenen lasst, auf nahezu simichen Grundséiicken im réumlichen Geliungsbe-
reich des Bebauungsplans 2022 befinden sich Wohngebaude, cemgegendber assschliellich gewerbli-
che Mutzung suf Grundstiicken fast nicht mehr, ist fir die Ef. als Gewerbalreibende ein offensichiich
gegabenas Badirinis nach Wohnraum direk! an ihrem Gewerbabeatrieb anzunehman.

IZINE.COm

zu 10.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen.

Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulassig sein sollte, entfallt. Damit kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Wohnungen missen betrieblich begriindet sein, den Nachweis hat der Antragstel-
ler im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Eine Wohnnutzung, die gegenuber
der gewerblichen Nutzung im Vordergrund steht, ist nicht genehmigungsfahig.
Grundséatzlich galt diese Einschrankung auch bisher schon, denn auch nach § 8 Abs.
3 BauNVO 1968 waren Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur ausnahmsweise zuldssig. Nur dass mit der
BauNVO 1990 der Zusatz ,die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind” eingefiigt wurde.

zu 11.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch ,die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung® zu bertcksichtigen sind, wird nicht in Abrede gestellt.
Allerdings setzt dies bei dem Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022“ die Auswei-
sung eines der typisierenden Baugebiete der BauNVO voraus, innerhalb deren sons-
tiges Wohnen allgemein zul&ssig ist. Damit wirden aber auch Hausgruppen und Mehr-
familienhduser mit unterschiedlich groen (oder kleinen) Wohnungen zum Verkauf
und zur Vermietung zulassig. Eine solche Entwicklung mag zwar individuellen Verwer-
tungsinteressen folgen. Fir die Bauleitplanung sind aber ausschlief3lich stadtebauli-
che Griinde maf3geblich.

Die Stadt Babenhausen tragt dem Vortrag u.a. dadurch Rechnung, dass innerstadti-
sche Gewerbebrachen und Konversionsflachen vorrangig einer Wiedernutzung zuge-
fihrt wurden bzw. werden, bei denen keine Nutzungskonflikte erkennbar waren bzw.
sind. Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“
sind hingegen Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft vorhanden, die von den derzeitigen Nutzern mdglichweise akzeptiert werden.
Wenn das Gebiet aber flir mehr Wohnnutzungen gedffnet wird, sind Zuzlige und damit
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Femer muss die Stadt Babenhausen bei der Aulstellung des Babauungsplanes den in § 1 Abs & Nr. 4
BauGE genannten Belang berbcksichtigen. Dieser betrifft ge Erhaltung, Ermeuerung, Fortertwick-
lung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaliung und Entwicklung zeal-
raler Versorgungsberaiche.

Die ersigenannten Aspekie, die Erhalfung, Emeuerung, Fortertwickleng und Anpassung worhandener
Oristeile erfahren jedoch mit der voegenden Planung keine bzw. nur unzureichend Beachtung. Mit die-
ser wird némlich die Erhaltung, Fortentwickiung und Angassung in dem raumlichen Geltungsbergich das
Babeumngsplans 2022 geradezu durchkreuz!.

Die Erhaitung, Forlentwickiung und Anpassung verangt nach der Zulassung einer Wohnnutzung In dem
réumlichen Geliungsbersich des Bebawungsplans 2022, wie sie sich entwickelt hat, dies kommi in der
Begrindung zum Ausdruck, wenn ausgefihr wind, dass diz Festsetzung eines Gewerbegebietes in dem
Bebauungsplan Jn den Steindckem” mfoige eingetrelensr Funkbionslosigheit einer genchiichen Uber-
prijfung in inhatflicher Hinsicht — ahne Bartcksichligung enes (formalen) Varkindungsmangels — nichl
standnalten diirfie (5. 4 unter 1.).

Der ausschiielSche Bezug auf die Bereitstelung von Gewerbefidchen widersprichi diesem Abwagungs-
belang.

[berdies nehmen die Ef. den Belang der Wirtschaft fiir sich in Anspeuch, wie fn § 1 Abs, & Nr. Ba
BauGE ais abwagungserheblich vorsiehl.

Den Befangen der Wirtschaft zuzurachnen sind namlich u. a. das Interesse an der Schafiung, Erhaftung
und Sicherung von Arbeitsplitzen sowie die Standoriinterassen der Unlemehmen, insbesondere an der
weiteren Ausnutzung des vorhandensn Bestandes, sowie das Bediirnis nach Befnebserweiierung und
Modernisierung [vgl. Batfis, in; Batisravizberger/Lohr, BawG8, § 1 Rn. 71),

Im konkreten Zusammenhang kannan sich dia E[ auf diesen Baelang berufen, nachdem s in verschie-
danen gewerblichan Berelchen tatig sind. Sie flhren die Gewerbebefriebe seit Jahren baw. seif Jahe
zehnlen.

Femer sind die spezifischen Belange eines Betriebs insofem von — abwagungserheblicher ~ Relevanz,
als deren Interesse an planungsrechiichen Grundlagan fixr die Genabmigung von Vorhaben suf den ei-
geren Grondsticken und das Interesse nach Belriebsausweilung in Reda stehen (val. Sofker, in:
ErnsbZinkahn/Bislenbarg/iraulzberper, BauGE, § 1 Rn. 160).

Die Befriebsausweilung kann sich pedoch nicht nur auf die eigentflichen gewesblichen Flachen ersire-
cien, sondern auch Wohnnuizung erfordem, wie es § B Abs. 3 Nr. 1 BauNVD ausnehmsweise Zulasst,
namlich Wehnungen fir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowss flir Betriebsinhaber und Belrisbslai-
fer, dia dem Gewerbabelrieb zugesrdnet und Ihm gegenliber in Grundfidzhe und Baurmasse uniergeard-
niel sind.

Disza Awspragung einer gewerblichen Mutzung ignorieren die Festsetzungen des Bebauungsplans
2022

auch eine Steigerung des Konfliktpotenzials zu erwarten. Mdgliche - ggf. sogar ge-
richtlich erstrittene - Auflagen gehen dann i.d.R. zu Lasten der noch gebietsansassi-
gen Gewerbebetriebe. Hierdurch wirden aber andere, bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen ebenfalls zu wiirdigende Belange, beeintrachtigt werden kénnen: Die Be-
lange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

zu 12.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Der Gesetzgeber unterstreicht hiermit den Vorrang der Innenentwicklung. Deutlicher
wird die Zielsetzung, wenn die unter § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB und die unter § 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB genannten Belange klarstellend hinzugezogen werden. Es handelt sich
um

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit meh-
reren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung, und

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des.

Diesen Belangen tragt die Stadt Babenhausen, wie bereits unter zu 11 angemerkt,
bereit umfangreich Rechnung. Sachliche Argumente, warum auch fir das Gebiet ,In
den Steinackern“ ein Erneuerungsbedarfs bestehen soll, gehen aus der Stellung-
nahme nicht hervor.

zu 13.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Planziel des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022“ ist es, den Standort im Wes-
ten der Kernstadt flr eine gewerbliche Entwicklung zu sichern.

Nicht ersichtlich ist allerdings, warum eine Betriebsausweitung auch Wohnnutzungen
erforderlich machen soll. Wohnungen werden auch zukiinftig bei nachgewiesener Be-
triebsbezogenheit zulassig sein. Nicht betriebsbezogene Wohnungen sind in einem
Gewerbegebiet zwar nicht zulassig. Allerdings kdnnen diese auch an anderer Stelle in
der Kernstadt gebaut werden.
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Im [.]hrigen weisen dig Ef, darauf hin, dass die Annahmen in der Begrundung 2u den ausgedbben Mut-
zungen (leilweise) unzutreffend sind. Dies gilt unabhangig davon, ob die tatsdchlich avsgedbten Mut
zungen als Grundlage herangezogan werden oder die durch Baugenehmagungan (bzw. Bauschaine) 2u-
gelassanen Nulzungen,

Vior allem vor dem Hintergrund, dass der Bebawngsplan .In den Steinackem” aus formellen [Verkiin-
dungsmangel) und materiefen Grimden (Funkbionslosigheit) unwirksam is, diesen Befund rauml sogar
die Begrindung ean, st die Anknipfung an dessen Fesisetzungen, insbesondare zur Arl der baubchan
Mutzung, Gewerbagebiat (GE), nicht haltbar, vielmehr hatls es daher der Anknapfung an die tatsachlich
vorhandena Mutzung bedurfl, die festzustellen brw. zu ermitieln und als Grundiage filr die Flanung hitte
herangezogen werdan missen.

Entsprechend hat dies fiir die Prifung der bauplenungsrechiichen Zuldssighes! eines Bauvorhabens
nach § 34 BeuGB zu erfolgen. Der Prufung liegt die Eigenart der niheren Umgabung 2ugrunde, die
durch gie tatsachlich vorhandens Bebawung besbmm isl.

Aullesdem stellan die Ef. ene ausreichende ErschileBung fir de Festsetzung eines Gewerbegebietes
In Abrede.

Die werkehrsmaBige Anbindung des réurmlichen Geltungsbergichs des Babawungsplans 2022 arfolgl
Uber die Ziegehittenstralie durch die Kemstadt von Babenhausen. Aufgrund deren Ausgestaltung mil
giner Breile von max 6 m @&l diese jedoch zumindest Kr LKW-Begegnungeverkehr nicht gesignel,
abansn wenig wohl fir LKW-PEW-Bageqgnungsverkehr.

Die Situation verschlimmert sich durch die derzeit siatiindenden BawmaBnahmen an der Jegelhitten-
siralle, in Form des Umbaus bzw. der Sanienung.

Die gift unker anderem fir die Zufshri an der Ecke ZegelhitensiralelFahestralbe, die aus Sicht der EX.
JEfrem eng” sl

Die vorstehend aulgesinrien (privaten) Belange baw. Interessen der EF. sind im Rahmen der zu treffen-
den Abwigungsentscheidung nach § 1 Abs, 7 BauGB zu berticksichtigen. Dies ist auf der Grundlage der
gegenwartigen Planung noch nichl der Fall, Die Belange baw. Inferessen der EF. sind bislang ignoriert
und i ihwer Badeufung verkannt worden bew. der Ausgleich swischen den Belangen wurda in ainer
Weise vorgenammen, die zur objektiven Gewichtigkeit der Belange aufter Verhalinis steht. Damit liagt
@in Varstol gegen das Abwigungsgebol vor, konkrel in Form eines Abwagungsdefizits, elner Abwa-
qungsfehleinschatzung bzw. einer Abwagungsdispropartionalitat

Angesichis der bestehenden Situation in dem réumlichen Gelfungsbensich das Behauun‘gsplans 222
drangl sich vielmehr die Festsetzung eines Urbanen Gebietes, § Ba BauNVD, auf, wie es bereits aus-
waighch won Prassaberichban angedachi war.

Die Varschrift des § Ba BauNVO laulal auszugsweise:

1)1 1lrbane Gehisle denen dem Wohnen sowle der Unferbvingung von Gewerbebetrieban und
sogialen, kuffurefen und anderen Einrchfungen, dis die Walnnutzung nicht wesenfich stiren,

wwweiding.corm

zu 14.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

§ 34 BauGB ist kein Planersatz. Um ihre stadtebaulichen Zielvorstellungen zu verwirk-
lichen, stehen den Gemeinden daher nur der Weg, stadtebauliche Satzungen nach
BauGB zu erlassen, offen. Bauvorhaben mussen sich dann in den durch z.B. einen
Bebauungsplan gesetzten Rahmen einfligen. Die Frage, ob sich ein Vorhaben in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, bedarf dann keiner Erérterung mehr. Auch
die Frage, ob die ,tatsachlich vorhandene Bebauung® bei einer Beurteilung malstabs-
bildend sein, ist nicht mehr kldrungsbedurftig. Fir die Abwagung im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,In den Steinackern 2022 beschrankt sich die Stadt
Babenhausen jedenfalls auf die nachweislich bauaufsichtlich genehmigten Nutzun-
gen.

zu 15.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes ist seit nahezu 50 Jahren Be-
stand und hat sich in dieser langen Zeit als ausreichend leistungsfahig erwiesen. Tem-
porare Baumalinahmen andern an dieser Bewertung nichts.

zu 16.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Zur Begriindung sei auf die vorstehenden Ausfliihrungen verwiesen.
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200 Nutzungsmischung muss nichf glsichgewichily sein.

(2) Zutdssly sind

1. Wohngebéuds,

2, Geschédfs- und Bimgehéude,

3. Eingethandelsbetrisbe, Schank- und Speisewirtschafien sowie Belrishe des Beherbergungs-
gewerbes,

4. sonsfige Gewarbabatriabs,

5. Anlagen iy Verwalungen sowle fGr kirchiche, kulfurelle, sozale, gesindhailliche wid sporii-
che Zwecks. ..°

Die Festsetzung eines ML spiegedt damit die {atsachiichen Verhalinisse wisder, die einerseits durch ge-
werbliche Mutzung, weit Bberwiegend mil dazu gehdriger Wohanutzung, andererssits durch sonsfiges
Wahnen, ohne gewerblichen Bezug, gepragt sind. Dabal sst2t das Urbane Gebiel kein glichgawichliges
Migchungswverhalinis zwischan Wohnen und Gewerbe voraus, § 6 a Abs. 1 5. 2 BauNVvO (Hommann, in
BackOK BaulVO, § 8a Rn. 24).

Die: Festsetzung eines solchen hife auch vor dem Hintergrund erwogen werden missen, dass aine
Gliedenng nach der Art der baulichen Mutzung in Befracht gekommen wére, § 1 Abs. 4 BaubNWVO (vgl.
WG Lineburg, Beschluss vom 21,02, 2020, Az - 1 M 14718},

Dies gif erst recht in Anbefracht ainer Enscheidung des VG Darmstadt, der zufolge infolge der vorhan-
denan sonstigen Wohnnutzung eine Gemengelage vorliegen sall

D. Ergebnis

Zusammenfassend ist festzuhalien, dess de gegenwariige Flanung der Babsnhausen den materiel- rechiiichen Vorga-
ben das BauGB nichl geniigl,

Zunachst Begl ein Verstoll gegen den Grundsatz der Erforderichkeit, § 1 Abs. 3 5. 1 BauG, vor,

Zudem benicksichiigt die gegenwarlige Planung die Interessen der EF. noch nicht baw. noch nicht in ausreichendem
Mak. Das in 1 Abs. 7 BawGE geragelie Abwigungsgebot ist daher verletzt. Ein Abwagungsfehler in Form eines Ab-
wigungsdefizits, einer Abwagungsfehleinschatzung und einer Abwagungsdisproportionalitat steht in Rede.

Bei der Fortfihrung des Autstellungsverfahrens ist den varstehenden Mangein Rechnung zu fragen, indem den gestell-
lan Antedgen staligegeben wid,

It freundlichen Griiken

Dr. Mariin Fauliner
Rechtsanwalt und
Fachavwali fiir Verwaltungsracht
Lehrbesaufiragter fir 5. Bawechi

zu 17.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Auf die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Urbanen Gebietes wurde bereits
unter zu 7 eingegangen.

Auch Urbane Gebiete kdnnen gegliedert werden. Sie miissen vielfach sogar gegliedert
werden, um die Nutzungsmischung zu wahren und ein Verlassen der Zweckbestim-
mung zu vermeiden. Der Verordnungsgeber hat mit der Einfihrung des Urbanen Ge-
bietes 2017 explizit folgende Festsetzungsmadglichkeiten formuliert:

Fir urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Ge-
bauden

1. im Erdgeschoss an der StraRenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahms-
weise zulassig ist,

2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zu-
lassig sind,

3. einim Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine
im Bebauungsplan bestimmte GréRe der Geschossflache fir Wohnungen zu ver-
wenden ist, oder

4. einim Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine
im Bebauungsplan bestimmte GrélRe der Geschossflache flr gewerbliche Nutzun-
gen zu verwenden ist.

Die Auflistung gibt Aufschluss Uber den Detaillierungsgrad, der bei der Ausweisung
von Urbanen Gebieten, zumal wenn es sich um eine Angebotsplanung handelt, der
Abwagung zugrunde zu legen ist. Fiir die Gliederung sind im Ubrigen ausschlieRlich
stadtebauliche Griinde mafigeblich. Ob solche ,In den Steindckern® herleitbar sind und
ob sie bei den betroffenen Grundstiickseigentimern Akzeptanz finden wirden, kann
offenbleiben. Denn die Stadt Babenhausen halt an der Ausweisung als Gewerbegebiet
fest.

zu 18.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Zur Begriindung wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen verwiesen.
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Leonhard Kell GralH = Poalfach 1260 « 84625 Babenfausen

Stadt Babenhausen

E-Mail: ing.
per E-Mail: martina seuss@babenhausen. de 26.01.2023

Vorentwurf des Bebauungsplans ,In den Steindckern 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben uns den Vorentwurf fiir den Bebauungsplan ,In den Steinfickern 2022° intensiv — unter

Einbeziehung externen juristischen und bauleitplanerischen Sachverstandes — angesehen und
nehmen zu dem Vorentwurf wie folgt Stellung:

1. Wir begriiien, dass die Stadt Babenhausen den Bebauungsplan aus dem Jahr 1971, der
aufgrund eines Formfehlers funktionslos geworden ist, durch ginen neusn Bebauungsplan
ersetzen will. Wir hatten selbst bereits vor zweiginhalb Jahren (in unserem Schreiben vom
30.06.2020 an den Magistrat der Stadt Babenhausen) darauf hingewiesen, dass ein
rechtsgliltiger Bebauungsplan fir das Gebiet .In den Steindckern™ aus unserer Sicht
unverzichtbar ist und die Wiederherstellung eines verbindlichen Rechtsrahmens fiir die im

Gebiet titigen Unternehmen so schnell wie méglich erfolgen sollte. Dies auch, damit die als

Mieter auf unserem Grundstick in der Ziegelhittenstralle 39 tatigen Firmen Kolb

Zulieferungen GmbH und Kolb Metallverarbeitung GmbH klare Rahmenbedingungen fiir ihre

Titigkeit haben und dadurch die vorhandenen Arbeitsplitze in ihrem Bestand gesichert
werden,

2. Wir erkennen ausdriicklich an, dass sich die Stadt Babenhausen mit dem Vorentwurf klar

hinter die im Plangebiet arbeitenden Gewerbebetriebe stellt und als Planungsziel formuliert,

dass miglichst viele Gewerbeflichen erhalten werden sollen.

ist fiir uns die zentrale Frage: Hat der neue Bebauungsplan, wenn er entsprechend dem
Worentwurf beschlossen werden sollte, Bestand? Was passiert im Falle elner gerichtlichen
Uberpriifung?

Vermieten. Verpachten. Verwalten.

Laantard Kob GmiH ZiwgehOiiensiraila 39 B4E3I Babanhausan

Sz der Gasalnchan 64337 Aubuntauwien Amizgerichi Damsiedt HRE 31118 Fon 0BSTA/ T2 0043
Geschalakhver: Diglng, Wermar Kalb DiglWittsoh ng, Dt Hrisrich L. Kolb Fux OEOTIIZ008
Franifunar Volshask a0 BE: FRVBDEFF IBAN DET1 5018 G000 0005 3175 82 Etewamr 007 233 10188

Spsthaisn Diaturg BIC HELADEFIDE RN DR SNRS 2EET D061 D00 5 UStioNr.: DEXEOTT 121

D= filr uns von herausragender Bedeutung ist, dass mit einem neuen Bebauungsplan schnell
klare Verhidltnisse geschaffen werden und vor allen Dingen Rechtssicherheit hergestellt wird,

Leonhard Kolb GmbH, Babenhausen (26.01.2023)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Seite 2 zum Schreiben vom 26. Januar 2023

Hier missen wir leider nach den von uns mit unseren Beratern gefihrten Gesprichen davon
ausgehen: es gibt eine sehr hohe Wahrscheinlichkeit, dass dieser Plan verworfen und damit
ebenso wie der Bebauungsplan aus dem Jahre 1971 funktionslos wird.

Es erscheint schwer vorstellbar, ja unmdglich, die in den letzten 50 Jahren entstandene und
heute im Plangebiet vorhandene Gemengelage abwigungsfehlerfrel mit einer Planung fiir ein
Gewerbegebiet zu Gberziehan, Dies gilt umso mehr, als der Vorentwurf hinsichtlich der
zulassigen Wohnnutzungen noch erheblich restriktiver ist, als der Bebauungsplan von 1971,

Wir beflrchten, dass die jetzt offengelegte Planung, sollte sie beschlossen werden, zu
zahlreichen Klagen von im Gebiet ansdssigen EigentUmern von Grundsticken mit
Wohnnutzung fiihren wird,

Die damit vermutlich auf Jahre hinaus weiterbestehende Unsicherhelt ist aus unsarar Sicht
Aukerst problematisch!

Wir kommen daher zu dem Ergebnis, dass die Uberplanung als Urbanes Gebiet in Anbetracht
der Bebauung, die sich in den letzten 50 lahren im Planungsgebiet tatsschlich entwickelt hat,
der bessere und erfolgversprechende Weg zu einem bestandsfesten Bebauungsplan ist.

Innerhalb eines solchen Urbanen Gebietes wiirden fiir das Nebeneinander von Gewerbe und
Wohnnutzung die Immissionsrichtwerte nach der TA Lirm in Héhe von 63 dB[A) tags und 45
dB{A) nachts gelten, Diese Richtwerte wiren fir die aktuell auf unserem Grundstiick
ausgelibten Gewerbe wohl ausreichend.

Bezogen auf die in der schalltechnischen Untersuchung festgelegten Immissionspunkte 1 his
6 aulerhalb des Plangebietes wéren natiirlich weiterhin die filr die Punkte jeweils ermittelten
Immissionswerte zu beachten,

In einern Urbanen Gebiet ist eline Gerduschkontingentierung nicht maglich. Der mit der
Gerduschkontingentierung grundsatzlich verbundene Vorteill der Vermeidung der
Ausschipfung von Emissionskontingenten nach dem , Windhundprinzip” wiirde somit
entfallen. Da aber der nord@stliche Teil des Plangebietes (Teilflichen 3 und 4 im Vorentwurf)
bereits weitgehend bebaut wurde, ist mit Blick auf die kritischen Immissionspunkte 1 bis 3
ein , Windhundrennen” ohnehin eher nicht mehr zu erwarten.

Vermieten. Verpachten. Verwalten.

Lisaehard Hsls GmbH Ziopaitil g stals 35 EAB1F Babenhaveen
BaE3 B H D

Silz ar Ganslbychatt : o & HRB 31118 Fon 08072/ 72000
Gachbsitner Disd. Ing. Véwrner Kolb Dipd Worisen ey O Hisreieh L Ko Fux DBITI/2005
Frankfuries Velkazsank o3 B FF AN DE 1 5079 (000 0003 5175 21 Ervuerar 007 238 80108

Eparkisss Okbug BIC HELADEFIDIE BLAN DIEDE 5005 2651 D061 D001 D USL-idse : OEZDIFTI13T

zu 3.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen.

Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulassig sein sollte, entfallt. Damit konnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Soweit sonstige Wohnungen nachweislich
mittels Befreiung oder nach Feststellung der Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes
bauaufsichtlich genehmigt sind, wird festgesetzt, dass deren Erweiterungen, Anderun-
gen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugelassen werden kénnen.

Dass auch diese Festsetzungen im Wege der Normenkontrolle Uberpriift werden kén-
nen, ist der Stadt Babenhausen bekannt. Sie reduzieren allerdings die Erfolgsaussich-
ten eines Normenkontrollantrages.

zu 4.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Urbane Gebiet i.S. § 6a BauNVO dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel-
len und anderen Einrichtungen, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Fir die
Planungspraxis bedeutet dies, dass neben der wohnbaulichen und der gewerblichen
Nutzung immer auch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen innerhalb des urba-
nen Gebiets vertreten sein missen. Die Zweckbestimmung wéare andernfalls nicht ge-
wahrt.

Ein Urbanes Gebiet dient nicht nur der Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewer-
bebetrieben, sondern auch dem kulturellen und gesellschaftlichen Leben der Bewoh-
ner. Der Verordnungsgeber tragt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenriicken zentraler Funktionen wie
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im radumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,In den Steindckern 2022 nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie ,In den Steinackern
2022" stadtebaulich wiinschenswert und mit den langjéhrigen intensiven Bemihungen
der Stadt Babenhausen, in der historischen Altstadt und in deren unmittelbarer Nach-
barschaft vereinbare wére, bedarf daher keiner vertiefenden Erérterung.
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Gerne stehen wir auch fiir die Fortsetzung der Gespriche, die wir im Sormmer und Herbst
2020 gefithrt haben, zur Verfiigung und bitten hierfir um die Unterbreitung von
Terminvorschldgen.

it freundlichen GriRen

LEONHARD KOLB.GMEH

Werner kaaib {i,-’ e

L L

Vermieten. Verpachten, Verwalten.

Leannard Koib GroH Zmgaitdtensiale 33 G432 Babe hachin
4RI PBatent

Sz tar Gasaksshal. 34 Darmesadi HRE 31116 Fon 380 T3 T3 060
Darsiecil Bahibrar Dipd. I Wi Kol Ll Wirtmch. Ing. (D, Mok L. Kol Fux 0BOT3/3008
Frarkdutar Vaksbank aG BiC F 1BAN DE 11 S04 D000 O00E 5175 &) Smeuernr- 00T 238 10198

Sparkasse Disturg B HELADEF1DIE 1BAN DEIE 5085 2651 0091 001 03 LiGL-aib DEIGOFTi1E0

Die Stellungnahme bietet aber Anlass, den zulassigen Stoérgrad in einem Urbanen Ge-
biet anzusprechen. Dieser liegt aufgrund der in § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO enthalte-
nen Einschrankung ,nicht wesentlich stérend“ unterhalb des Stérgrades von Gewer-
bebetrieben (,nicht erheblich belastigend“) und oberhalb des Stérgrades von Wohn-
gebieten (,nicht stérend”). Durch das flexible Mischungsverhaltnis aus Wohnen, Ge-
werbe und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, bei gleichzeitig erhéhten
Larmwerten, kénnen stérempfindliche Nutzungen und larmemittierende Nutzungen
naher aneinanderriicken. Daher ist bei der Ausweisung urbaner Gebiete der Bewalti-
gung von Immissionsschutzkonflikten, sowohl plangebietsintern als auch plangebiets-
extern, eine grof3e Bedeutung beizumessen. Dies erfordert eine planerische Vorleis-
tung in Form differenzierter schalltechnischer Untersuchungen und hierauf aufbauen-
der Festsetzungen, damit die kiinftige Entwicklung des Gebiets auch tatsachlich prog-
nostizierbar wird. Anderenfalls kann sich die zunachst wohimeinende Ausweisung ei-
nes Urbanen Gebietes in ihr Gegenteil verkehren und die Grundlage fiir stadtebauliche
Konflikte sein, die z.B. durch zusatzliche Auflagen, letztendlich zulasten der gewerbli-
chen Nutzungen gehen.
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Magistrat der Stadt Babenhausen

Marktplatz 2
D-64832 Babenhausen

27. Januar 2023

Betreff: Stellungnahme im Rahmen der Offenlage des
Bebauungsplanes ,In den Steindickern 2022"

Sehr geehrter Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs, 1
Baugesetzbuch, zum Bebauungsplan ,In den Steindckern 2022" méachte ich
Bedenken kundtun und Widerspruch gegen das Handeln einlegen. An dieser
Stelle méchte ich betonen, dass ich Nicht-Anwohner des Geltungsbereiches
bin, jedoch fachkundiger Blrger/Unternehmer aus Babenhausen.

Der Bebauungsplan sieht eine erneute Festsetzung des Gebietscharakters
als Gewerbegebiet vor, so wie dies schon der urspriingliche Bebauungsplan
JIn den Steindckern” von 1971 vorsah. Ober die Jahre entwickelte sich das
Gebiet jedoch - in groBen Teilen - zu einem durchmischten Gebiet aus
Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Spatestens seitdem, unter Punkt 2
der Begriindung zum Bebauungsplan angesprochenen Oberpriifung (=
Ortstermin eines Richters zur Bewertung des tatséchlichen Umfeldes), ist
klar, dass der Gebietscharakter ,gekippt” ist und die Funktionslosigkeit des
Bebauungsplanes von 1971 juristisch belegbar ist. Hiermit ist nicht nur
ausgesagt, dass ,der Fortbestand des Gewerb-egebietes nicht mehr zu
gewihrleisten ist”, sondern der Gewerbegebietscharakter, mindestens seit
2021, nicht mehr basteht.

Blickt man die genehmigungsrechtliche Situation des Plangebietas, im
Feitraum 1971 bis ca. 2021, so erkennt man, dass (ber diese Jahre, zu viele
Baugenehmigungen fir Wohnungsbauten entstanden sind, um dieses Areal
heute noch als Gewerbegebiet bewerten zu kéinnen. Im Rahmen der
Planungshoheit der Stadt Babenhausen kann man erneut eine Festsetzung
zum Gewerbegebiet bestimmen - jedach sollte man das ganze aus einer
weiteren Perspektive betrachten, um Fehler aus der Vergangenheit nicht zu
wiederholen,
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Hierbei sollte man sich die Frage stellen, , Aus walchen stidtebaulichen Griinden hat sich
das Gebiet denn nie zu einem ordentlichen Gewerbegebiet entwickeln kénnen?”. Meines
Erachtens verfehlt das Planungsziel des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen, die
Uberlegung sich mit dieserm Gedanken zu befassen, worauf ich in der Hauptsache meinen
Widerspruch begriinden méchte.

Stadtebaulich verfiigt das Plangebiet niemals iiber eine angemessene verkehrliche
Erschliefung. Das Gebiet verfigt nur dber eine ErschlieBungsstralie (= ZiegelhiittenstraBe),
welche durch mehrere Wohngebiete fiihrt. Diese Strafie war nie - und wird es niemals sein -
fiir den Verkehr (Zu- und Ablieferung mit LKWs fiir} eines Gewerbegebietes ausgelegt. Die
norddstlich an das Flangebiet angrenzenden Wohngebiet (ab dem Erlochweg) erstrecken
sich, entlang der Ziegelhiittenstralle, bis zur Hauptverkehrsachse ,FahrstraBe”. Schon fir
diese Wohngebiete ist die Ziegelhiittenstraie knapp bemessen. Uber die Jahre, und zuletzt
in der aktuell im Abschluss befindlichen Sanierung der Ziegelhiittenstrale, wurde der
Fahrbahnguerschnitt immer weiter verengt (z.B. bauliche Barrieren am Fahrbahnrand,
Parkstreifen fir PIK(WSs, ete.), um den Verkehr zu drosseln. Ein grofies Mal3 von
Beschwerden, der direkten Anlieger, der Verkehrsachse Fahrstralle, iiber die letzten
Jahrzehnte, belegt diesen Sachverhalten. Immer wieder hat die Politic Babenhausen
versucht, dem Schutz der Anwehner entgegenzukemmen und den gewerblichen Verkehr
einzudammen. Erst vor kurzem wurde ffentlich diskutiert, ob nach der Sanierung LEWs
liberhaupt noch von der Fahrstrae in die Ziegelhittenstrale abbiegen werden kinnen,
Dadurch, dass der neue Bebauungsplan den Sachverhakt Giberhaupt nicht aufgreift, geht
man stidtebaulich und verkehrsplanerisch daven aus, dass die Ziegelhiittenstralie die
baulichen Qualitéten einer ErschlieBungsstraBe liefert - was wie oben beschrieben nicht der
Fall ist! Eine leistungsfihige verkehrliche Anbindung ist das A und O fiir ein in der Realitdt
furktionierendes Gewerbegebiet - logischerweise wird sich nie ausreichend Gewerbe
ansiedeln, wenn die Erreichbarkeit fir Kunden und Anlieferverkehr unbrauchbar ist (Henne-
Ei-Problem). Schaut man sich den urspriinglichen Bebauungsplan an, so ist zu erkennen,
dass die damaligen Planen sich offensichtlich zu dieser Zeit schon Gedanken lber eine
notwendige ErschlieBungsstralie flr das Planungsgebiet gemacht haben. 5o ist die
nordwestliche Stralie ,In den Steindckern” - im Bebauwungsplan als ,ErschlieBungsstralie”
bezeichnet - in ihren Abmessungen an die Notwendigkeiten einer gewerblichen Anbindung
angedacht (und tatsichlich auch so gebaut), Leider schlielt diese Stralle dann an das
Madelshr  Ziegelhiittenstrafie” an.

Unterhilt man sich mit den Anliegern, welche in den 1970 Jahren Ihre Grundstiicke
erworben haben, so hért man sehr hiufig die Aussage, dass damals schen eine sehr bald
kommende Umgehungsstralie gebaut werden sollte, Die Umgehungsstralle fehlt bis heute
und wire sicherlich heute noch die Basis der HaupterschlieBung fiir ein funktionstiichtiges
Gewerbegebiat.

Macht man sich bei der Neuplanung des Gebietes keine Gedanken, wie das Gebiat in
Zukunft leistungsfihig angeschlossen werden kann, so wird die geplante Zielsetzung, wie
schon im urspringlichen Bebauungsplan geschehen, verfehlt werden, Den heutigen Meubau
einer Umgehungsstrale, fiir die Anbindung eines nachweislich gekippten Gewerbegebietes,

w Seite 2 von 4

Bebauungsplan ,In den Steinackern 2022*

Seite 54



darf man doch sehr infrage stellen, sodass man weiter denken muss, ob aus diesem Gebiet
je ein funktionierendes Gewerbegebiet werden kénnen, kann? - ich bezweifle dies sehr.

Liest man die Begriindung des Bebauungsplanes unter Punkt 2 Veranlassung und Planziel”
weiter, so findet man die Aussage , Aufstellung des Bebauungsplanes ,In den Steindckern
2022" mit dem Planziel [...], méglichst viele Gewerbeflichen als solche zu erhalten”.
Baurechtlich stehen die vorhandenen Gewerbebetriebe in keiner Weise infrage, da
rechtskriftige Baugenehmigungen ihre Giltiglkeit nicht verlieren — es herrscht an dieser
Stelle ein nachweislicher , Bestandsschutz”. Den Diskussionen, im Vorfeld des
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan, kennte man entnehmen, dass die
Babenhiuser Stadtverordnetenversammlung, sowie der Magistrat der Stadt Babenhausen,
an dieser Stelle nicht richtig informiert worden sind. Die zu vor genannten Instanzen gingen
davon aus, dass bestehende Gewerbebetriebe, durch den Wegfall des urspriinglichen
Bebauungsplanes, in lhrer Existenz gefihrdet sind. Argumentiert wurde hier 2.B., dass
weitere Wohnnutzungen einen Abwehranspruch gegen emissionsstarke Gewerbebetriebe
auslosen werden. Auch die Bauverwaltung der Stadt Babenhausen, sowie der Blrgermeister
waren der Meinung, dass nur ein neuer Bebauungsplan, Klagen gegen bestehende
Gewerbebetriebe verhindern werden kann. Zur Aufklirung dieser Informationslage, kennte
ich im Méarz 2022, im Beisein der Bauverwaltung der Stadt Babenhausen, sowie dem
Biirgermeister, in einerm gemeinsamen Termin mit der Leitung der Bauaufsicht des
Landkreises Darmstadt-Dieburg, explizit die Frage nach einem entsprechenden Szenaric
stellen. Folgende Frage wurde an dieser Stelle formuliert: ,Was passiert, wenn ein
Bauantrag fiir den Meubau einer Wehnnutzung neben einer bereits genehmigten
gewerhlichen Nutzung eingereicht wird?". Die sinngemile Aussage der
Genehmigungsbehitrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg war es an dieser Stelle: ,Eine
Wohnnutzung neben einem bestehenden Gewerbebetrieb ist nur dann genehmigungsfahig,
wenn der Antragsteller fiir den Weohnungsbau nachweisen kann, dass er durch das
bestehende, genehmigte Gewerbe, in seiner Wohnnutzung nicht gestért wird." Mit anderen
Worten: Will man ein Wohnhaus neben einem ,lauten” Gewerbebetrieb errichten, so muss
baulich sichergestellt werden, dass die Wehnung uneingeschrinkt nutzbar ist - so miissen
z.B. entsprechend Schallschutzfenster eder Liftungsanlagen verbaut werden. Die zuvor
aufgefilhrten Fakten lassen sich im Zweifel belegen.

Verkniipft man die Uberlegungen mit der nicht vorhandenen, ausreichenden ErschlieBung
fiir ein reines Gewerbegebiet, sowie der de facto nicht vorhandenen Bedrohung der
genehmigten Gewerbebetriebe durch weitere Wohnungsbhauten, so stellt sich grundsitzlich
die Frage, warum man hier iberhaupt einen neuen Bebauungsplan aufstellen miisste? Ein
Bebauungsplan Verfahren kesten den Steuerzahler erhebliche Betrage und bindet die
knappen Ressourcen der Stadtverwaltung.

Baurechtlich ist das Gebiet, ohne die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes, im Rahmen
der Betrachtung nach §34 BauGB (,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” - umgangssprachlich auch , Betrachtung der
umliegenden Bebauung"), als ein Mischgebiet 2nzusehen, In einem Mischgebiet sind sowaohl
gewerbliche als auch Wohnnutzungen zulissig, salange man nachweisen kann, dass diese in
einem ausgewogenen Verhiltnis zueinanderstehen,
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Will man sich Uberhaupt die Mihe machen, das Gebiet mit einem Bebauungsplan neu zu
regeln, so macht - meines Erachtens - nur die Festsetzung eines Mischgebietes (oder der
Sonderform des Mischgebietes , Urbanes Gebiet”) Sinn - schon alleine um die Diskussionen
mit den Eigentiimern der aktuell genehmigten Wohnnutzungen im Gebiet zu vermeidean.
Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiotes wire es cinem Eigentiimer, eines
bestehenden Wohnungsbaues im Gebiet, noch nicht mal méglich einen kleinen
Weohnungsanbkau (z.B. fir ein Kinderzimmer oder Pflegezimmer fiirs Alter) genehmigt zu
bekommen, Schafft man eine solche baurechtliche Ausgangssituation, ist zukiinftiger Unmut
vorprogrammiert.

«Das Kind" fiir ein funktionierendes Gewerbegebiet, ist aufgrund der Fehler der
Vergangenheit (zu viele Baugenehmigungen fir Wohnnutzungen), sowie einer noch nie
funktionierenden verkehrlichen ErschlieBung .in den Brunnen gefallen” - daran wird auch
gine erneute Festsetzung eines Gewerbegebietes nicht nutzen. Aus diesem Grund stelle ich
die Bitte an die Entscheider, den aktuell eingeschlagenen Weg, mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nochmal auf den Prifstand zu stellen, und etwaigen Schaden fir die Stadt
Babenhausen und die Blrger der Stadt. zu vermeiden.

Bei Riickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlighen Gri
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Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Von den grundsétzlich gegebenen Moglichkeiten seien hier die folgenden angespro-
chen:

1. Der Bebauungsplan ,In den Steindckern® ist als funktionslos erkannt. Er entfaltet
nur noch einen Rechtsschein. Dieser kann durch eine formales Aufhebungsverfahren
beseitigt werden.

Danach findet § 34 BauGB Anwendung, d.h. ein Vorhaben ist zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

§ 34 BauGB ist kein Planersatz, d.h. das stadtische Einvernehmen darf nur aus stad-
tebaulichen Griinden versagt werden. Die Bauaufsicht kann sich Uber das versagte
Einvernehmen hinweg- und dieses ersetzen.

Auf das Einfligegebot des § 34 BauGB zu vertrauen, bedeutet im Ergebnis, die zu-
kiinftige Entwicklung dem ,freien Spiel der Krafte” zu iberlassen.

2. Es gelangt ein Mischgebiet i.S. § 6 BauNVO zur Ausweisung. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung soll méglichst gleichgewichtig sei. Da das
BauGB keine Rechtsgrundlage enthalt, die es ermdglicht, das Verhaltnis von Wohn-
zu gewerblicher Nutzung zu steuern, obliegt die Verantwortung, das Umkippen eines
Mischgebietes zu verhindern, ausschlielich der Bauaufsicht.

3. Es gelangt ein Urbanes i.S. § 6a BauNVO zur Ausweisung. Urbane Gebiet i.S. § 6a
BauNVO dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein. Fur die Planungspraxis bedeutet dies, dass neben der
wohnbaulichen und der gewerblichen Nutzung immer auch soziale, kulturelle und an-
dere Einrichtungen innerhalb des urbanen Gebiets vertreten sein missen. Die Zweck-
bestimmung ware andernfalls nicht gewahrt. Auch hier ware die Bauaufsicht gefordert,
im Einzelfall die ,rote Linie" zu ziehen, ab der Baugenehmigungen zu versagen sind.
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4. Es gelangt ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO zur Ausweisung. Der Bebauungs-
plan ,In den Steinackern“ aus dem Jahr 1971 weist Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunut-
zungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage fur die Bebauung zwischen der
Ziegelhuttenstrale und der Straf3e ,In den Steindckern® bis 2019 im Zusammenhang
mit einem Verwaltungsstreitverfahren vom Verwaltungsgericht Darmstadt festgestellt
wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkiindungsmangels unwirksam ist.
Das Gebiet ,In den Steinackern® hat sich Uiber fast 50 Jahre als Gewerbegebiet entwi-
ckelt. Hierauf kann aufgebaut werden, um den Gewerbestandort im Westen der Kern-
stadt als solchen zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Schon diese wenigen Séatze zeigen, dass von den grundséatzlich in Frage kommenden
Alternativen dem Gewerbegebiet der Vorzug zu geben ist.
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