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Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligungen der Öffentlichkeit ge-
mäß § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen. Die Beteiligung erfolgte in 
der Zeit vom 12.12.2022 bis 27.01.2023. 
 
 
 
Babenhausen und Wettenberg, den  23.02.2023 
 zuletzt geändert  14.05.2024 
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Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß 
§ 4 Abs. 1 BauGB  
 
Keine Stellungnahme abgegeben haben 
 
Amt für Bodenmanagement   
Bischöfliches Generalvikariat  
Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 
Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation  
Evangelische Kirche in Hessen und Nassau 
Fernleitungsbetriebs-Gesellschaft mbH  
Fraport AG 
Gemeindevorstand Mainhausen 
Gemeindevorstand Schaafheim 
Gewerbeverein Babenhausen e.V. 
Hessen Forst Dieburg  
Kreisbauernverband  
Landesamt für Denkmalpflege, hessen Archäologie  
Landratsamt Aschaffenburg 
Magistrat der Stadt Groß-Umstadt 
Magistrat der Stadt Seligenstadt 
Naturschutzbund Deutschland 
Regionalbauernverband Starkenburg e.V. 
Unitymedia GmbH & Co. KG  
Verkehrsgesellschaft mbH Untermain 
 
Stellungnahmen ohne Anregungen 
 
Ampiron GmbH (13.12.2022) 
Bundesamt für Infrastruktur der Bundeswehr (08.12.2022) 
Deutsche Flugsicherung DFS (05.01.2023) 
Deutsche Telekom Technik GmbH (27.12.2022) 
Gascade Gastransport GmbH (13.12.2023) 
Gemeindevorstand der Gemeinde Eppertshausen (21.12.2022) 
Gemeindevorstand der Gemeinde Münster (Hessen) (13.12.2022) 
Magistrat der Stadt Rodgau (30.12.2022) 

Markt Großostheim (30.12.2022) 
Markt Stockstadt am Main (19.01.2023) 
PLEdoc (23.12.2022) 
Polizeidirektion Darmstadt-Dieburg, Verkehrspolizei (08.12.2022) 
Regionalverband Frankfurt Rhein-Main (10.01.2023) 
Vodafone West GmbH (10.01.2023)  
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SAM Hochbau Planungs GmbH, Babenhausen (27.01.2023) .................................. 53 
  



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. 
 
 
 
 
2. 
 

 
 
 
 
 

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien (16.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ 
grenzt an kein Bahngelände an. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehrs werden weder durch die Aufstellung noch den Vollzug des Bebauungsplanes 
eingeschränkt.   
 
zu 2.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da die hier anzuspre-
chende Bahnstrecke DB-Strecke 3557 Darmstadt - Aschaffenburg mehr als 1.000 m 
südlich der Ziegelhüttenstraße verläuft und der räumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in der „Umgebungslärmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen 
des Bundes“ des Eisenbahnbundesamtes, Stand 30.06.2022, schon nicht mehr als 
beaufschlagt dargestellt ist.  
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zu 3.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht für den vorliegenden Abwägungspro-
zess nicht, da die Bahnstromleitung 426 rd. 200 m nordwestlich der Straße „In den 
Steinäckern“ verläuft. Wie der Verfasser der Stellungnahme am 20.02.2023 auf tel. 
Rückfrage bestätigt, ist eine Betroffenheit nicht gegeben. 
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e-Netz Südhessen GmbH & Co. KG (12.01.2023) 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht für den vorliegenden Abwägungspro-
zess nicht, da die Straßen im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes end-
ausgebaut und die Baugrundstücke vollständig erschlossen sind.  
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Handwerkskammer Frankfurt Rhein-Main (12.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
vgl. Seite 7 
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zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
 
Im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 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-
bietsansässigen Gewerbebetriebe angemessen gewürdigt zu haben. 
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Hessen Mobil (03.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht nicht, da die B 26 als nächstliegende 
klassifizierte Straße mehr als 1.100 m von der Ziegelhüttenstraße entfernt ist. Nach 
der Umgebungslärmkarte (HLNUG 2022) werden tagsüber 40-49 dB(A) erreicht, 
nachts liegen die Werte bei < 40 dB(A). Die einschlägigen Orientierungs- bzw. Richt-
werte bleiben deutlich unterschritten: Ansprüche auf Durchführung von Schutzmaß-
nahmen gegen den Straßenbaulastträger werden keine gestellt. 
 
zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Personenbezogene Daten werden unkenntlich gemacht. 
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Industrie- und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar (30.12.2022) 
 
Beschlussempfehlungen 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
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zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
 
Im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 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-
bietsansässigen Gewerbebetriebe angemessen gewürdigt zu haben. 
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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 IIIB geltenden Verbote stehen dem Vollzug 
des Bebauungsplanes nicht entgegen. 
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6. 
 
 

zu 2.: Die Ausführungen werden berücksichtigt. 
 
Von dem Überschwemmungsgebiet betroffen ist nur ein Teil des räumlichen Geltungs-
bereiches. Es handelt sich um die Anwesen Erlochweg 4-6, In den Steinäckern 2-4 
und Ziegelhüttenstraße 39 nördlich, jeweils ganz oder teilweise. Hierauf wurde im Vor-
entwurf bereits nachrichtlich hingewiesen. Der Wortlaut der nachrichtlichen Über-
nahme wird im Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend der Stellungnahme er-
gänzt. 
 
zu 3.: Die Ausführungen werden berücksichtigt. 
 
Sie werden als Hinweise in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen. 
 
zu 4.: Der Anregung kann nicht entsprochen werden. 
 
Begründung: Als Ergänzung 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 stärkte zwar den Planungsaspekt im hessi-
schen Naturschutz, war aber noch nicht ausreichend, um volle Wirksamkeit für 
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 endgültig abgelöst.  
Das Hessische Naturschutzgesetz bildete u.a. die Grundlage für die Ausdehnung der 
Eingriffsregelung und die Einführung einer Ausgleichsabgabe. Die Ausgleichsabgabe 
zu erheben war Aufgabe der Bauaufsichtsbehörden im Baugenehmigungsverfahren. 
Die in der Stellungnahme aufgeworfene Frage sollte daher kreisintern beantwortet 
werden können. 
Die Übertragung an die Bauleitplanung erfolgt erst mit dem sog. Baurechtskompro-
miss, Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 
22.04.1993 (BGBl. I S. 466 ff.). § 8a BNatSchG klärte das Verhältnis von Naturschutz- 
und Baurecht: „Sind auf Grund der Aufstellung, Änderung, Ergänzung oder Aufhebung 
von Bauleitplänen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist über die Belange 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan (…) nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs und des Maßnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der 
Abwägung nach § 1 des Baugesetzbuchs zu entscheiden.“ 
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zu 5.: Der Anregung wird entsprochen. 
 
Die Lichttemperatur wird wie angeregt begrenzt. 
 
zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er wird wie im Folgenden 
ausgeführt berücksichtigt. 
 
Die Steckbriefe sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:  
 

Lage Gewerbe Abmeldung Anmerkungen 
Erlochweg 4-6 Baustoffhandel 1997 Zeitzeugenbefragung er-

forderlich, weitere Akten-
auswertung erforderlich 

Baugeschäft 1988 
Tankstelle, War-
tungsdienst 

1982 

In den 
Steinäckern 34-36 

Baustoffhandel  Altlastenverdacht wahr-
scheinlich, Gewerbe 
wurde im altlastenrele-
vanten Umfang betrieben 

In den 
Steinäckern 38 

Transportunter-
nehmen 

2008 Gewerbe wurde nicht im 
altlastenrelevanten Um-
fang betrieben Fuhrunternehmen 1999 

Güternahverkehr 1998 
Ziegelhütten-
straße 51b 

Renovierung und 
Dienstleistungen 

1997 Gezielte Datennacherhe-
bung, Zeitzeugenbefra-
gung erforderlich, wei-
tere Aktenauswertung er-
forderlich 

Ziegelhütten-
straße 65 

Herstellung und 
Vertrieb von Kof-
fermassagebän-
ken 

1994 Gewerbe wurde nicht im 
altlastenrelevanten Um-
fang betrieben 

Geräte aus 
Leichtmetall Her-
stellung 

1987 

Ziegelhütten-
straße 67-69 

Kfz-Werkstatt, 
Kfz-Handel 

1999 Altlastenverdacht wahr-
scheinlich, Gewerbe 
wurde im altlastenrele-
vanten Umfang betrieben 

Montage von 
Trennwänden 

1994 
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Am 30.03.2023 wurde ein Sachverständigenbüro mit der Durchführung der Einzelfall-
recherchen beauftragt. Die Stadtverwaltung hat die Eigentümer der betroffenen 
Grundstücke schriftlich um eine Vollmacht zur Einsicht in die Bauakte und das Anfer-
tigen von Kopien gebeten. Leider gab es seitens der Eigentümer keine Rückmeldung. 
Die Eigentümer lassen sich juristisch von einem Rechtsanwalt vertreten und beabsich-
tigen ggf., ein Normenkontrollverfahren anzustrengen.  
Auf die weiteren Handlungsoptionen angesprochen, teilte das Regierungspräsidium 
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 für die Bodenschutzbehörde gilt. 
Diese könne die betroffenen Grundstückseigentümer 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 Steinäckern 34-36, 
Ziegelhüttenstraße 51b und Ziegelhüttenstraße 67-69 Böden mit umweltgefährdenden 
Stoffen belastet sein können. 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 
Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind. 
 
zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Sie werden zur Berücksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen 
Adressaten, in der Begründung hierzu vermerkt. Ergänzt wird, dass aus dem öffentli-
chen Leitungsnetz 96 m³/h für 2 Stunden entnommen werden können und die Feuer-
wehr Babenhausen über einen Teleskopgelenkmast (aber kein normgerechtes Hub-
rettungsfahrzeug („Drehleiter“)) verfügt. 
 
zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Regierungspräsidium Darmstadt (20.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
zu 2.: Der Anregung wird nicht entsprochen. 
 
Die Formulierung aus dem Vorentwurf lautet: „Einzelhandelsbetriebe sind unzulässig. 
Hiervon ausgenommen sind Verkaufsflächen für die Selbstvermarktung der im Gebiet 
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsfläche einen 
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebäude überbauten Fläche nicht über-
schreitet.“ 
Nach dem RPS ist die Einrichtung von Verkaufsflächen nur für die Selbstvermarktung 
der in den Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulässig, 
wenn die Verkaufsfläche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebäude 
überbauten Fläche einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen führt.  
Der Zusatz „und zu keinen negativen Auswirkungen führt“ ist mit dem an die Festset-
zungen eines Bebauungsplanes zu stellenden Konkretheitsgebot nicht vereinbar. Die 
Formulierung aus dem Vorentwurf wird daher unverändert in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes übernommen.  
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zu 3.: Der Anregung wird entsprochen. 
 
Die Begründung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird um die angeregten Ausfüh-
rungen ergänzt, wobei alternativ zu dem Gewerbegebiet auch ein Mischgebiet (§ 6 
BauNVO) und ein Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) in der Begründung diskutiert wer-
den. 
 
zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Begründung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird entsprechend ergänzt. 
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11. 
 
 
 
 
 

 
zu 6. und 7.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen.  
 
Die Stadt Babenhausen klammert weder bei dem Bebauungsplan „In den Steinäckern 
2022“ noch bei sonst einem Bebauungsplan das Thema Bodenbelastung aus. 
In einem Bebauungsplan sollen Flächen gekennzeichnet werden, wenn sie erheblich 
mit umweltgefährdenden 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/Löhr: 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 Sachverständigenbüro mit der Durchführung der Einzelfallrecherchen 
beauftragt. Die Stadtverwaltung hat die Eigentümer der betroffenen Grundstücke 
schriftlich um eine Vollmacht zur Einsicht in die Bauakte und das Anfertigen von Ko-
pien gebeten. Leider gab es seitens der Eigentümer keine Rückmeldung.   
Auf die weiteren Handlungsoptionen angesprochen, teilte das Regierungspräsidium 
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 für die Bodenschutzbehörde gilt. 
Diese könne die betroffenen Grundstückseigentümer 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 Steinäckern 34-36, 
Ziegelhüttenstraße 51b und Ziegelhüttenstraße 67-69 Böden mit umweltgefährdenden 
Stoffen belastet sein können. 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 
Böden erheblich mit umweltgefährdenden 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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13. 
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16. 
 
 
 
 
17. 

 

 
zu 12.: Der Anregung wird nicht entsprochen.   
 
Begründung: Die Soll-Vorschrift des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes ist 
unmittelbar geltendes Recht und bei jedem Bauvorhaben zu berücksichtigen. Es be-
darf daher keiner zusätzlichen Festsetzung in einem Bebauungsplan.  
Zudem wäre eine Festsetzung „soll versickert … werden“ mit dem an eine Festsetzung 
zu richtenden Konkretheitsgebot nicht vereinbar.  
Die Stellungnahme wird aber dadurch berücksichtigt, dass der bereits im Vorentwurf 
enthaltende Hinweis im Wortlaut angepasst wird. 
 
zu 13.: Der Anregung wird nicht entsprochen. 
 
Begründung: Auch § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes ist unmittelbar gel-
tendes Recht und bei jedem Bauvorhaben zu berücksichtigen. Auch hier bedarf keiner 
zusätzlichen Festsetzung in einem Bebauungsplan.  
Der Ausführungen zu Ziffer 12. Absatz 2 und 3 gelten entsprechend.  
 
zu 14. und 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
 
Die werden zur Berücksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen 
Adressaten, in der Begründung hierzu vermerkt. 
 
zu 16.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
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18. 
 
 
 
 
 
 
 
19. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
zu 17.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
zu 18.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Da keine Zeitzeugen bekannt sind, die hätten befragt werden können, und aussage-
kräftige Kriegsluftbilder i.d.R. ohnehin nur dem Kampfmittelräumdienst vorliegen, 
wurde dieser unmittelbar beteiligt.   
 
zu 19.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Seite 20.: Anlage zur Stellungnahme des Regierungspräsidiums 
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Arbeitsname ALTIS-Nummer Adresse Wirtschaftszweig WZ 2003 Betriebsbeginn Betriebsende 

Zeitzeugenbefragung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 Erlochweg 1 

Großhandel mit Holz, Baustoffen, Anstrichmitteln und  
Sanitärkeramik, ohne ausgeprägten Schwerpunkt  12/1997 

Zeitzeugenbefragung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 Erlochweg 1 

Tankstellen mit Absatz in fremdem Namen  
(Agenturtankstellen) 11/1969 08/1982 

Zeitzeugenbefragung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 Erlochweg 1 Erdbewegungsarbeiten 01/1978 08/1988 

Zeitzeugenbefragung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.052 Erlochweg 1 

Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen  
(ohne Lackierung und Autowäsche)  08/2011 

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

Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.058 Ziegelhüttenstraße 65 Herstellung von medizintechnischen Geräten 04/1984 08/1994 

Baustoffhandel, Ortsbes. positiv  
(validiert 2016) 432.002.010-001.114 In den Steinäckern 34-36 Erlaubnispflichtiger gewerblicher Güterkraftverkehr  06/2014 

Baustoffhandel, Ortsbes. positiv  
(validiert 2016) 432.002.010-001.114 In den Steinäckern 34-36 

Großhandel mit Holz, Baustoffen, Anstrichmitteln  
und Sanitärkeramik, ohne ausgeprägten Schwerpunkt   

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

Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.115 In den Steinäckern 38 Erlaubnisfreier und freigestellter Straßengüterverkehr  11/1998 

Ortsbesichtigung negativ, BK 4-5  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.115 In den Steinäckern 38 Erlaubnisfreier und freigestellter Straßengüterverkehr 08/1994 02/2008 

Ortsbesichtigung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.144 Ziegelhüttenstraße 67-69 Sonstige Bauinstallation 12/1992 07/1994 

Ortsbesichtigung positiv  
(Validierung 2010) 432.002.010-001.144 Ziegelhüttenstraße 67-69 

Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen  
(ohne Lackierung und Autowäsche) 07/1999 11/1999 

Aus Gründen 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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Regierungspräsidium Darmstadt Kampfmittelräumdienst (13.01.2023) 
 
Beschlussempfehlung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Sie werden zur Berücksichtigung in seinem Vollzug in den Entwurf des Bebauungs-
planes, Plankarte und Begründung, aufgenommen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 22 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Seite 24: Anlage zur Stellungnahme des Kampfmittelräumdienstes 
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RMV (14.12.2022) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Haltestellen Luisenstraße liegen zwar in der Ziegelhüttenstraße, aber nicht im 
räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“. Zudem 
bedarf es für die Ertüchtigung keiner Bauleitplanung. Vor daher ist der angeregte Aus-
bau kein Gegenstand des vorliegenden Abwägungsprozesses.  
Dessen ungeachtet wir die Anregung bei zukünftigen Gestaltungsmaßnahmen ge-
prüft.   
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Wasserverband Gersprenzgebiet (12.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
 
Sie wird bei der Ausweisung von Neubaugebieten entsprechende Berücksichtigung 
finden. Bei einer Bestandsüberplanung wie der vorliegenden muss es, insbesondere 
auch wegen fehlender Möglichkeiten der Überwachung, bei einer Empfehlung und 
dem Hinweis auf die gesetzlichen Regelungen von WHG und HWG bleiben. 
 
zu 2.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da das Gebiet „In den 
Steinäckern 2022“ bereits seit vielen Jahren vollständig erschlossen ist. 
 
zu 3.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da im räumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ keine Gewässer nach-
gewiesen sind. Gewässerrandstreifen werden ebenfalls nicht berührt. 
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zu 4.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da es sich bei dem Be-
bauungsplan „In den Steinäckern 2022“ um eine Bestandsüberplanung handelt, für die 
keine Kompensationsmaßnahmen erforderlich sind.  
 
zu 5. und 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Ein weiterführender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da der Bebauungsplan 
„In den Steinäckern 2022“ keine Gewässereinleitungen vorbereitet.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 28 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. 
 
2. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zweckverband Anfall- u. Wertstoffeinsammlung Darmstadt-Dieburg (16.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Der von der Straße Erlochweg abzweigende Stich ist Bestand und wird befahren. Be-
züglich der Abfallentsorgung liegen der Stadt Babenhausen keine Beschwerden vor, 
so dass die Abfallentsorgung auch zukünftig in der bewährten Form erfolgen kann.  
Eine Bodenneuordnung als Voraussetzung für eine Aufweitung der Straßenparzelle 
und die Anlage einer Wendemöglichkeit für den 3-achsigen LKW ist jedenfalls nicht 
vorgesehen.  
 
zu 2.: Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.  
 
Das Baugebiet „In den Steinäckern 2022“ ist ursprünglich als Gewerbegebiet konzi-
piert worden. Entsprechend wurden auch die Dimensionierung und der Ausbau der 
Straßen vorgenommen. Die in der Stellungnahme angesprochenen Belange wurden 
hierbei berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 29 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“        Seite 30 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. 
 
 
 
 
 
2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg (24.11.2022 und 14.12.2022) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Sie werden in die Begründung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen. 
 
zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Seite 31: Anlage zur Stellungnahme des ZVG 
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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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6. 

 

Bürger 1 (20.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Bauleitpläne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen. Dies 
gilt auch für die Überplanung von Gemengelagen, bei denen das Planziel die Siche-
rung von Betriebsstandorten in störsensibler Nachbarschaft ist. Durch das vom Ge-
setzgeber zur Verfügung gestellte planungsrechtliche Instrumentarium bestehen aus-
reichend Möglichkeiten, 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 entfällt, da sie die genehmigten Nutzungen 
inzwischen anhand der vorliegenden Baugenehmigungen geprüft werden konnten.  
 
zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Der Wohnungsbestand wird anhand der vorliegenden Baugenehmigungen überprüft. 
Bauaufsichtlich genehmigte sonstige Wohnungen genießen Bestandsschutz und wer-
den im Entwurf des Bebauungsplanes auch entsprechend berücksichtigt. 
 
zu 4.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Es bedarf hier der Klarstellung: Der Bebauungsplan „In den Steinäckern“ wurde von 
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Sat-
zung beschlossen und vom Regierungspräsidenten in Darmstadt am 10.09.1971 ge-
nehmigt. Er weist Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bil-
dete die Grundlage für die Bebauung zwischen der Ziegelhüttenstraße und der Straße 
„In den Steinäckern“ bis 2019 im Zusammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfah-
ren über den Erlass einer Baugenehmigung vom Verwaltungsgericht Darmstadt fest-
gestellt wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkündungsmangels 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 Steinäckern 2022“ beschlossen. Der hier angespro-
chene Teil des Beschlusses lautet:  
 
„Ziel der Neuaufstellung ist es, die durch den Bebauungsplan „In den Steinäckern“ 
nicht mehr gegebene städtebauliche Ordnung wiederherzustellen und dem daraus re-
sultierenden Planungsauftrag der Stadt gem. § 1 Abs. 3 BauGB nachzukommen.  
Es sollen möglichst viele Gewerbeflächen im Gebiet gesichert werden. Der dazu er-
forderliche Gebietscharakter ergibt sich im Laufe des Verfahrens nach Beauftragung 
und Auswertung eines entsprechenden Lärmgutachtens.“ 
 
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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Bürger 2 (27.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
zu 1.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Der Bebauungsplan „In den Steinäckern“ wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Satzung beschlossen und vom Re-
gierungspräsidenten in Darmstadt am 10.09.1971 genehmigt. Er weist Gewerbegebiet 
i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage für die Bebauung 
zwischen der Ziegelhüttenstraße und der Straße „In den Steinäckern“ bis 2019 im Zu-
sammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfahren vom Verwaltungsgericht Darm-
stadt festgestellt wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkündungsman-
gels unwirksam ist. Das Gebiet „In den Steinäckern“ hat sich über fast 50 Jahre als 
Gewerbegebiet entwickelt und es ist nicht ersichtlich, warum bei der Neuaufstellung 
des Bebauungsplanes von der vormaligen Ausweisung abgewichen werden soll. Städ-
tebauliche Gründe liegen hierfür jedenfalls nicht vor. 
Innerhalb eines Gewerbegebietes können ausnahmsweise auch Wohnungen für Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen werden. Solche Wohnungen stellen kein Indiz für eine „Gemengelage“ dar und 
begründen damit auch keine Abkehr von der vormaligen Ausweisung.  
Nicht verkannt wird, dass sonstige (nicht privilegierte) Wohnungen in einem Gewerbe-
gebiet nicht zulässig und auch nicht zulassungsfähig sind. Soweit sie auf der Grund-
lage des Bebauungsplanes „In den Steinäckern“ 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, genießen sie als ausgeübte Nutzung Bestandsschutz. Ihr Vorhandensein 
erkennt der Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“ dadurch an, dass Erweiterun-
gen, Änderungen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen dieser Anlagen zugelas-
sen werden können (§ 1 Abs. 10 BauNVO). Damit wird der vormaligen Genehmigungs-
praxis Rechnung getragen. Gleichzeitig werden weitergehende Fehlentwicklungen 
vermieden.  
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zu 2.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Die Stadtverwaltung hat die ihr vorliegenden Baugenehmigungen geprüft. Seit in Kraft 
treten des Bebauungsplanes „In den Steinäckern“ 1971 wurden 25 Wohngebäude 
bzw. Gebäude 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 (BGBl. I S. 1237 mit Berichtigung BGBl. I 1969 
S. 11). Nach der BauNVO 1968 sind in einem Gewerbegebiet „Wohnungen für Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter“ aus-
nahmsweise zulässig. Die Einschränkung, dass diese „dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet“ sein müssen, 
wurde erst mit der Novelle 1990 in die BauNVO aufgenommen - mit folgender Begrün-
dung (BR-Drucksache 354/89 [Beschluss], Nr. 3 zu § 8):     
„Viele Gewerbegebiete, insbesondere im ländlichen bis mittelstädtischen Bereich, sind 
in der Vergangenheit durch den Bau villenartiger Betriebsinhaberwohnungen in park-
ähnlicher Lage so geprägt worden, daß der ursprüngliche 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 Ergänzung künftig vermieden werden.“ 
Auch „In den Steinäckern“ war der auf die gewerbliche Nutzung entfallende Teil der 
Geschossfläche teilweise untergeordnet. Dem Wortlaut der BauNVO 1968 nach mag 
dies nicht zu beanstanden sein, so dass die Baugenehmigungen zu erteilen waren. 
Zumal für die bauordnungsrechtliche Frage nach der Zulässigkeit eines Vorhabens 
i.d.R. nur das jeweilige Baugrundstück maßgeblich 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 zulässig war.  
Die vor allem in den Jahren bis 1990 erteilten Baugenehmigungen haben zwar dazu 
geführt, dass der Bebauungsplan „In den Steinäckern“ 1971 funktionslos geworden 
sein dürfte. 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 Steinäckern 2022“ das von der Stadt-
verordnetenversammlung mit dem Beschluss über den Bebauungsplan 1971 bereits 
zu Ausdruck gebrachte Ziel der Ausweisung eines Gewerbegebietes wieder aufgreift.     
 
 

5. 
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zu 3.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen. 
 
Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulässig sein sollte, entfällt. Damit können Wohnungen für Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 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, Änderun-
gen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen zugelassen werden können. Einschrän-
kend muss aber darauf hingewiesen werden, dass auch ein auf einem eigenen Grund-
stück stehendes Wohnhaus den räumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Be-
triebsgrundstück erfüllen kann. Es kommt daher nicht darauf an, ob das Gewerbe auf 
dem Grundstück ausgeübt wird bzw. worden ist. Dass auch diese Festsetzungen im 
Wege der Normenkontrolle überprüft werden können, 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 stören. Für 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 müssen. Die Zweckbestimmung wäre 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 trägt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der 
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenrücken zentraler Funktionen wie 
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im räumlichen Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine 
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie „In den Steinäckern 
2022“ städtebaulich wünschenswert und mit den langjährigen intensiven Bemühungen 
der Stadt Babenhausen um Urbanität in der historischen Altstadt und in deren unmit-
telbarer Nachbarschaft vereinbar wäre, bedarf daher keiner vertiefenden Erörterung.  
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zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
 
Auch für das in der Stellungnahme angesprochene Wohnhaus in der Ziegelhütten-
straße wird eine bestandssichernde Festsetzung aufgenommen, da nach den Recher-
chen der Stadtverwaltung 1975 eine Befreiung erteilt worden ist. 
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Eiding Rechtsanwälte, Hanau (27.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
vgl. Seite 41 
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zu 1.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen.  
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zu 2.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
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zu 3.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Dies gilt insbesondere für die Feststellung, dass nicht nur die Grundstücke der Perso-
nen, die EIDING Rechtsanwälte mit der Abgabe ihrer Stellungnahmen betraut haben, 
gewerblich und zu „Wohnzwecken (mit gewerblichem Bezug)“ genutzt werden, son-
dern auch „die überwiegende Zahl der weiteren Grundstücke“ im räumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.  
Seit in Kraft treten des Bebauungsplanes „In den Steinäckern“ 1971 wurden nach Re-
cherchen der Stadtverwaltung 25 Wohngebäude bzw. Gebäude mit Wohnungen ge-
nehmigt. Zwar mag der auf die gewerbliche Nutzung entfallende Teil der Geschoss-
fläche teilweise untergeordnet sein. Dem Wortlaut der BauNVO 1968 nach ist dies 
nicht zu beanstanden, so dass die Baugenehmigungen zu erteilen waren. Zumal für 
die bauordnungsrechtliche Frage nach der Zulässigkeit eines Vorhabens i.d.R. nur das 
jeweilige Baugrundstücke maßgeblich 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 Einführung der 
BauNVO im Jahr 1962 nur ausnahmsweise zulässig war.  
Die vor allem in den Jahren bis 1990 erteilten Baugenehmigungen haben zu der heu-
tigen „Gemengelage“ geführt. Allerdings muss jedem Inhaber einer Baugenehmigung 
klar sein, dass sein Wohnen, sofern hierfür keine Befreiung nach § 31 Abs. 2 
BBauG/BauGB vorliegt, nur als privilegiertes Wohnen genehmigt worden ist. Dies gilt 
zumindest für die bis zur Feststellung der Funktionslosigkeit des Bebauungsplanes 
Ende 2019 erteilten Baugenehmigungen. 
Es ist daher nicht zu beanstanden, dass der Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“ 
das von der Stadtverordnetenversammlung mit dem Beschluss über 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 Steinäckern 2022“ trifft keine Festsetzungen, die geeignet 
sein könnten, einen Dissens mit dem „Eigentumsrecht nach Art. 14 GG zu begründen.  
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zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Es ist auch im Interesse der Stadt Babenhausen, dass die Gewerbebetriebe weiterge-
führt werden und die Grundstücke auch z.B. im Falle eines Generationenwechsels 
über diesen hinaus langfristig gewerblich genutzt werden.  
In einem Gewerbegebiet können ausnahmsweise auch Wohnungen für Aufsichts- und 
Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeord-
net sind, zugelassen werden. Diese Zulässigkeit wird nicht eingeschränkt. 
 
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-
sönlichkeit, soweit er nicht die Rechte anderer verletzt und nicht gegen die verfas-
sungsmäßige Ordnung oder das Sittengesetz verstößt. Die allgemeine Handlungsfrei-
heit gewährt das Grundgesetz aber nur soweit, als das Verhalten des Betroffen nicht 
gegen die verfassungsmäßige Ordnung verstößt. Unter den Begriff der verfassungs-
mäßigen Ordnung fällt die Gesamtheit aller Normen, also verfassungsgemäß Ge-
setze, Verordnungen und Satzungen. Auch ein Bebauungsplan wird als Satzung be-
schlossen. 
 
zu 7.: Den Anregungen wird nicht entsprochen.  
 
Begründung: Der Bebauungsplan „In den Steinäckern“ wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Babenhausen am 14.05.1971 als Satzung beschlossen 
und vom Regierungspräsidenten in Darmstadt am 10.09.1971 genehmigt. Er weist 
Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage 
für die Bebauung zwischen der Ziegelhüttenstraße und der Straße „In den 
Steinäckern“ bis 2019 im Zusammenhang mit einem Verwaltungsstreitverfahren über 
den Erlass einer Baugenehmigung vom Verwaltungsgericht Darmstadt festgestellt 
wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkündungsmangels unwirksam ist. 
Das Gebiet „In den Steinäckern“ hat sich über 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. Städtebauliche Gründe lie-
gen hierfür jedenfalls nicht vor. 
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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 stören. Für 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 müssen. Die Zweckbestimmung wäre 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 trägt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der 
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenrücken zentralen Funktionen wie 
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im räumlichen Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine 
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie „In den Steinäckern 
2022“ städtebaulichen wünschenswert und mit den langjährigen intensiven Bemühun-
gen der Stadt Babenhausen um Urbanität in der historischen Altstadt und in deren 
unmittelbarer Nachbarschaft vereinbar wäre, bedarf daher keiner vertiefenden Erörte-
rung.  
 
zu 8.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Sobald eine Bauleitplanung zur städtebaulichen Entwicklung und Ordnung in Bezie-
hung steht, ist sie generell zulässig. Der konkrete Bedarf ergibt sich vorliegend gerade 
auf dem „Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen“ und der sich hieraus ergeben-
den Möglichkeit, dass sich das als solches konzipierte Gewerbegebiet sukzessive in 
Richtungen Wohngebiet entwickelt. Eine solche Entwicklung, die letztendlich zu Las-
ten der gebietsansässigen Gewerbebetriebe gehen würde, ist nicht gewollt.  
 
zu 9.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
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zu 10.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen. 
 
Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulässig sein sollte, entfällt. Damit können Wohnungen für Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet 
sind, ausnahmsweise zugelassen werden.  
Die Wohnungen müssen betrieblich begründet sein, den Nachweis hat der Antragstel-
ler im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Eine Wohnnutzung, die gegenüber 
der gewerblichen Nutzung im Vordergrund steht, ist nicht genehmigungsfähig.  
Grundsätzlich galt diese Einschränkung auch bisher schon, denn auch nach § 8 Abs. 
3 BauNVO 1968 waren Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie 
für Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur ausnahmsweise zulässig. Nur dass mit der 
BauNVO 1990 der Zusatz „die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grund-
fläche und Baumasse untergeordnet sind“ eingefügt wurde.  
 
zu 11.: Der Anregung wird nicht entsprochen.  
 
Dass bei der Aufstellung der Bauleitpläne insbesondere auch „die Wohnbedürfnisse 
der Bevölkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter 
Kreise der Bevölkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die 
Bevölkerungsentwicklung“ zu berücksichtigen sind, wird nicht in Abrede gestellt.  
Allerdings setzt dies bei dem Bebauungsplan „In den Steinäckern 2022“ die Auswei-
sung eines der typisierenden Baugebiete der BauNVO voraus, innerhalb deren sons-
tiges Wohnen allgemein zulässig ist. Damit würden aber auch Hausgruppen und Mehr-
familienhäuser mit unterschiedlich großen (oder kleinen) Wohnungen zum Verkauf 
und zur Vermietung zulässig. Eine solche Entwicklung mag zwar individuellen Verwer-
tungsinteressen folgen. Für die Bauleitplanung sind aber ausschließlich städtebauli-
che Gründe maßgeblich.  
Die Stadt Babenhausen trägt dem Vortrag u.a. dadurch Rechnung, dass innerstädti-
sche Gewerbebrachen und Konversionsflächen vorrangig einer Wiedernutzung zuge-
führt wurden bzw. werden, bei denen keine Nutzungskonflikte erkennbar waren bzw. 
sind. Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ 
sind hingegen Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft vorhanden, die von den derzeitigen Nutzern möglichweise akzeptiert werden. 
Wenn das Gebiet aber für mehr Wohnnutzungen geöffnet wird, sind Zuzüge und damit 
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auch eine Steigerung des Konfliktpotenzials zu erwarten. Mögliche - ggf. sogar ge-
richtlich erstrittene - Auflagen gehen dann i.d.R. zu Lasten der noch gebietsansässi-
gen Gewerbebetriebe. Hierdurch würden aber andere, bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplänen ebenfalls zu würdigende Belange, beeinträchtigt werden können: Die Be-
lange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen. 
 
zu 12.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
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 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung, insbesondere auch von Familien mit meh-

reren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die 
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevölkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevölkerungsentwicklung, und 

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerten Ortsteile, Straßen und Plätze von geschichtlicher, künstlerischer 
oder städtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des. 

Diesen Belangen trägt die Stadt Babenhausen, wie bereits unter zu 11 angemerkt, 
bereit umfangreich Rechnung. Sachliche Argumente, warum auch für das Gebiet „In 
den Steinäckern“ ein Erneuerungsbedarfs bestehen soll, gehen aus der Stellung-
nahme nicht hervor.  
 
zu 13.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Planziel des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ ist es, den Standort im Wes-
ten der Kernstadt für eine gewerbliche Entwicklung zu sichern. 
Nicht ersichtlich ist allerdings, warum eine Betriebsausweitung auch Wohnnutzungen 
erforderlich machen soll. Wohnungen werden auch zukünftig bei nachgewiesener Be-
triebsbezogenheit zulässig sein. Nicht betriebsbezogene Wohnungen sind in einem 
Gewerbegebiet zwar nicht zulässig. Allerdings können diese auch an anderer Stelle in 
der Kernstadt gebaut werden.   
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zu 14.: Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
§ 34 BauGB ist kein Planersatz. Um ihre städtebaulichen Zielvorstellungen zu verwirk-
lichen, stehen den Gemeinden daher nur der Weg, städtebauliche Satzungen nach 
BauGB zu erlassen, offen. Bauvorhaben müssen sich dann in den durch z.B. einen 
Bebauungsplan gesetzten Rahmen einfügen. Die Frage, ob sich ein Vorhaben in die 
Eigenart der näheren Umgebung einfügt, bedarf dann keiner Erörterung mehr. Auch 
die Frage, ob die „tatsächlich vorhandene Bebauung“ bei einer Beurteilung maßstabs-
bildend sein, ist nicht mehr klärungsbedürftig. Für die Abwägung im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ beschränkt sich die Stadt 
Babenhausen jedenfalls auf die nachweislich bauaufsichtlich genehmigten Nutzun-
gen.  
 
zu 15.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Die verkehrliche Erschließung des Gewerbegebietes ist seit nahezu 50 Jahren Be-
stand und hat sich in dieser langen Zeit als ausreichend leistungsfähig erwiesen. Tem-
poräre Baumaßnahmen ändern an dieser Bewertung nichts. 
 
zu 16.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Zur Begründung sei auf die vorstehenden Ausführungen verwiesen. 
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zu 17.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Auf die Voraussetzungen für die Ausweisung eines Urbanen Gebietes wurde bereits 
unter zu 7 eingegangen. 
Auch Urbane Gebiete können gegliedert werden. Sie müssen vielfach sogar gegliedert 
werden, um die Nutzungsmischung zu wahren und ein Verlassen der Zweckbestim-
mung zu vermeiden. Der Verordnungsgeber hat mit der Einführung des Urbanen Ge-
bietes 2017 explizit folgende Festsetzungsmöglichkeiten formuliert: 
Für urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Ge-
bäuden  
1. im Erdgeschoss an der Straßenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahms-

weise zulässig ist, 
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zu-

lässig sind, 
3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulässigen Geschossfläche oder eine 

im Bebauungsplan bestimmte Größe der Geschossfläche für Wohnungen zu ver-
wenden ist, oder 

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulässigen Geschossfläche oder eine 
im Bebauungsplan bestimmte Größe der Geschossfläche für gewerbliche Nutzun-
gen zu verwenden ist. 

Die Auflistung gibt Aufschluss über den Detaillierungsgrad, der bei der Ausweisung 
von Urbanen Gebieten, zumal wenn es sich um eine Angebotsplanung handelt, der 
Abwägung zugrunde zu legen ist. Für die Gliederung sind im Übrigen ausschließlich 
städtebauliche Gründe maßgeblich. Ob solche „In den Steinäckern“ herleitbar sind und 
ob sie bei den betroffenen Grundstückseigentümern Akzeptanz finden würden, kann 
offenbleiben. Denn die Stadt Babenhausen hält an der Ausweisung als Gewerbegebiet 
fest. 
 
zu 18.: Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
Zur Begründung wird auf die vorstehenden Ausführungen verwiesen. 
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Leonhard Kolb GmbH, Babenhausen (26.01.2023) 
 
Beschlussempfehlungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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zu 3.: Den Bedenken wird teilweise abgeholfen. 
 
Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, nach der auch privilegiertes Wohnen un-
zulässig sein sollte, entfällt. Damit können Wohnungen für Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 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, Änderun-
gen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen zugelassen werden können.  
Dass auch diese Festsetzungen im Wege der Normenkontrolle überprüft werden kön-
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 stören. Für 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 müssen. Die Zweckbestimmung wäre 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 trägt damit dem Leitbild der funktionsgemischten Stadt der 
kurzen Wege Rechnung. Ein solches Zusammenrücken zentraler Funktionen wie 
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Erholung ist im räumlichen Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes „In den Steinäckern 2022“ nicht zu erwarten. Die Frage, ob eine 
solche Entwicklung in einer siedlungsstrukturellen Randlage wie „In den Steinäckern 
2022“ städtebaulich wünschenswert und mit den langjährigen intensiven Bemühungen 
der Stadt Babenhausen, in der historischen Altstadt und in deren unmittelbarer Nach-
barschaft vereinbare wäre, bedarf daher keiner vertiefenden Erörterung. 
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Die Stellungnahme bietet aber Anlass, den zulässigen Störgrad in einem Urbanen Ge-
biet anzusprechen. Dieser liegt aufgrund der in § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO enthalte-
nen Einschränkung „nicht wesentlich störend“ unterhalb des Störgrades von Gewer-
bebetrieben („nicht erheblich belästigend“) und oberhalb des Störgrades von Wohn-
gebieten („nicht störend“). Durch das flexible Mischungsverhältnis aus Wohnen, Ge-
werbe und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, bei gleichzeitig erhöhten 
Lärmwerten, können störempfindliche Nutzungen und lärmemittierende Nutzungen 
näher aneinanderrücken. Daher ist bei der Ausweisung urbaner Gebiete der Bewälti-
gung von Immissionsschutzkonflikten, sowohl plangebietsintern als auch plangebiets-
extern, eine große Bedeutung beizumessen. Dies erfordert eine planerische Vorleis-
tung in Form differenzierter schalltechnischer Untersuchungen und hierauf aufbauen-
der Festsetzungen, damit die künftige Entwicklung des Gebiets auch tatsächlich prog-
nostizierbar wird. Anderenfalls kann sich die zunächst wohlmeinende Ausweisung ei-
nes Urbanen Gebietes in ihr Gegenteil verkehren und die Grundlage für städtebauliche 
Konflikte sein, die z.B. durch zusätzliche Auflagen, letztendlich zulasten der gewerbli-
chen Nutzungen gehen. 
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SAM Hochbau Planungs GmbH, Babenhausen (27.01.2023) 
 
Beschlussempfehlung 
 
vgl. Seite 56 
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Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. 
 
Von den grundsätzlich gegebenen Möglichkeiten seien hier die folgenden angespro-
chen: 
 
1. Der Bebauungsplan „In den Steinäckern“ 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 zulässig, wenn es sich 
nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, 
die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und die Er-
schließung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhält-
nisse müssen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeinträchtigt werden. 
§ 34 BauGB ist kein Planersatz, d.h. das städtische Einvernehmen darf nur aus städ-
tebaulichen Gründen versagt werden. Die Bauaufsicht kann sich über das versagte 
Einvernehmen hinweg- und dieses ersetzen.  
Auf das Einfügegebot des § 34 BauGB zu vertrauen, bedeutet im Ergebnis, die zu-
künftige Entwicklung dem „freien Spiel der Kräfte“ zu überlassen.  
 
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 stören. Die Nutzungsmischung soll möglichst gleichgewichtig sei. Da das 
BauGB keine Rechtsgrundlage enthält, die es ermöglicht, das Verhältnis von Wohn- 
zu gewerblicher Nutzung zu steuern, obliegt die Verantwortung, das Umkippen eines 
Mischgebietes zu verhindern, ausschließlich 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 stören. Die Nutzungsmischung muss 
nicht gleichgewichtig sein. Für 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 müssen. Die Zweck-
bestimmung wäre andernfalls nicht gewahrt. Auch hier wäre 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 Steinäckern“ aus dem Jahr 1971 weist Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunut-
zungsverordnung 1968 aus und bildete die Grundlage für die Bebauung zwischen der 
Ziegelhüttenstraße und der Straße „In den Steinäckern“ bis 2019 im Zusammenhang 
mit einem Verwaltungsstreitverfahren vom Verwaltungsgericht Darmstadt festgestellt 
wurde, dass der Bebauungsplan aufgrund eines Verkündungsmangels unwirksam ist. 
Das Gebiet „In den Steinäckern“ hat sich über 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 Sätze zeigen, dass von den grundsätzlich in Frage kommenden 
Alternativen dem Gewerbegebiet der Vorzug zu geben ist. 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


