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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Das Gelande der ehemaligen Brauerei Michelsbrau soll einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Die trauf-
standig zur FahrstraRe stehenden Gebaude pragen das Ortsbild, wirken adressbildend und sollen in die
weiteren Planungen integriert werden. Die Belange des Denkmalschutzes sind hier angemessen zu be-
riicksichtigen. Die Produktionsgebdude neueren Datums wurden bereits riickgebaut, und das Gelénde wird
bis auf den Gebaudebestand primar einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung (Geschosswohnungsbau und
Erweiterung der Seniorenresidenz) zugefiihrt. Die Umgebung ist durch Ein- und Zweifamilienhauser, das
,Landhaus zum Schwanen” sowie die ,K & S Seniorenresidenz Babenhausen® gepragt. Die ErschlieRung
erfolgt Uber das unmittelbar angrenzende StralRennetz. Planziele des Bebauungsplanes sind die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Bereich
der ,FahrstraRe” eines Mischgebietes i.S. § 6 BauNVO.

Planungsziel ist die denkmalgerechte Nachnutzung der erhaltenswerten ehemaligen Brauereigebaude so-
wie die Errichtung von Wohngebauden, auf Teilflachen ausschlie3lich fir betreutes Wohnen mit im folgen-
den genannten Festsetzungen. Dies ist gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
23.08.2018 vertraglich zu besichern.

Abb. 1: Lage des Plangebietes - Luftbild
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Eigene Darstellung auf Basis von www.googlemail.com (August 2016) genordet, ohne Malistab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans — Teilflache 1 - umfasst die Grundstlicke Gemarkung
Babenhausen, Flur 1, Fist. Nr. 337/2, 337/8, 337/10, 337/11, 337/14 bis /16, 340, 340/1, 342/1 und 342/2.
Die letztgenannten Grundstlicke gehdren zwar nicht zum eigentlichen Gelande ,Michelsbrau*, werden aber
in den Bebauungsplan integriert, da sie durch die Planung bertihrt werden. Der raumliche Geltungsbereich
wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Seniorenresidenz
Westen: Fahrstrale
Suden: Spessartplatz
Osten: Wohnbebauung

Im Umgriff der so begrenzten Teilflache 1 des Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 0,8 ha. Hiervon
entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 0,37 ha, auf das Mischgebiet rd. 0,4 ha und auf die private
Verkehrsflache rd. 0,03 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich der Teilflache 2 umfasst eine neu zu parzellierende Teilflache aus dem
Flurstlick 1/6 (6ffentlicher Parkplatz) in der Gem. Babenhausen, Flur 4, mit einer Grélte von ca. 255 m2.

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich (1. und 2. Teilflache), Stand 12/2020
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Abb. 3.: Ansichten

Plangebiet, Blick auf das Brauereigebaude Blick von Norden

Bestehende und zukiinftige Einfahrt Blick links auf die Brauerei (den Teil, der riickgebaut
wird) und rechts auf die Seniorenresidenz

Bestehende Gebaude (Riickbau) Bestehende Gebaude (Ruckbau)
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Bestehende Gebaude (Erhalt) Bestehende Gebaude (Erhalt)

Einfahrt und Nachbargebaude Einfahrt, alte Brauerei und Seniorenresidenz (links)

Blick von der Fahrstralle aus Landgasthaus

Eigene Fotos: Mai und Juni 2016
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1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS)
Der Regionalplan Stidhessen (RPS 2010) stellt die Flache als Vorrangfldche Siedlung dar.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS/RegFNP 2010

Die Stadt Babenhausen ist Unterzentrum im Ordnungsraum und hat 16.728 Einwohner (31.12.2015, Zen-
sus). In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung in vollem Umfang
angeboten werden. In Unterzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein ausreichendes FIa-
chenangebot aufweisen, kann eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfin-
den. (G 3.2.3-2 und -3 RPS 2010). Fir Babenhausen wird im RPS 2010 ein max. Bedarf von 40 ha an
Wohnsiedlungsflache fir den Zeitraum 2002 bis 2020 prognostiziert.

Nach dem Beurteilungsmafstab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet in verstadterter Besied-
lung und ihrer Besiedlung, in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten pro ha Bruttobauland zu realisieren
sind. Die oberen Werte durfen nicht Gberschritten werden. Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise
unterschritten werden.

Das Plangebiet liegt zentral im Ort und umfasst insgesamt mit der bestehenden Bebauung rd. 0,8 ha.
Planziel ist die Wiedernutzbarmachung der Flache der ehemaligen Brauerei Michelsbrau, die einhergeht
mit der Bestandssicherung und Fortentwicklung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz zu einem Arzte-
zentrum. Die Nutzung wird arrondiert durch Wohnbebauung in unterschiedlicher Art und Dichte.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klargestellt,
dass aus seiner Sicht der Plansatz Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fir die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begriindet wird dies

e mit einem ansonsten unzulassigen Eingriff in private Nutzungsmaglichkeiten der (Bestands-) Eigentu-
mer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer der im Plan-
gebiet liegenden Grundstlicke zu berticksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale,
nicht an den o6rtlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven
Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kdnnten.),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Aufienentwicklung“ vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fir die hinreichend bestimmte
Entwicklungsziele vorliegen.

Damit wéare nach hiesiger Einschatzung fiir den hier gegebenen Fall selbst eine Uberschreitung der durch

den RPS definierten Obergrenzen fur Wohndichte durch die neu zu schaffenden Wohneinheiten aus Sicht

der Raumordnung und Landesplanung nicht zu beanstanden.

1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Babenhausen stellt fir diesen Bereich Gewerbliche Baufléche dar. Der
Flachennutzungsplan bedarf einer Berichtigung.

1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird
nach den Maf3stédben des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gibt es jedoch fiir das ndrdlich anschlieRende ,Seniorenzentrum Michelsbrau® (2010).
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Der beabsichtigte Bebauungsplan ,Michelsbrau® setzt fiir das Plangebiet Mischgebiet i.S. § 6 BauNVO und
Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO fest. Das Allgemeine Wohngebiet wird in den Teil fur die Erwei-
terung der Seniorenresidenz, fur zwei Wohngebaude am Spessartplatz sowie flir das bestehende Wohn-
haus Spessartplatz 1 gegliedert; das Mischgebiet beinhaltet die denkmalgeschitzten Bestandsgebaude an
der Fahrstrafl3e. Die nordlich angrenzende K & S Seniorenresidenz wurde umgesetzt und pragt die Umge-
bung durch ihre Kubatur deutlich.

1.3.5 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten.

1.3.6 Stellplatzsatzung

Fir das Stadtgebiet von Babenhausen gilt die Stellplatzsatzung vom 03.09.2020. Die Stellplatzsatzung
regelt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur
errichtet werden durfen, wenn Stellplatze oder Garagen und (Fahrrad-) Abstellplatze in ausreichender Zahl
und Grole sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze
ergibt sich aus der Anlage zur Satzung.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Die Bebauungsplanflache liegt nach dem Riickbau der nicht mehr betriebsnotwendigen und nicht weiter-
genutzten Anlagen fast eben auf 125,70 m . NN. Das Gelande wird in diesem Zusammenhang ausgegli-

chen. Wie-ist-auf-derKarte-auf-Seite-5-dargestelit: Die Abbruchgenehmigung mit dem Az. 410-772/16/N

wurde bereits vollzogen.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet war durch die Gebaude der Brauerei Michelsbrau und die zugehorigen Betriebsflachen fast
vollstdndig Uberdeckt. Auch die im Norden und Sitiden in den Geltungsbereich aufgenommenen Flachen
waren bebaut. Gehdlze und Grinflachen sind eher sparlich vertreten. Hervorzuheben ist eine grofRere
Baumgruppe im riickwartigen Bereich der Gaststatte im Siden mit einer Blutbuche und anderen alteren
Ziergeholzen, die teilweise in einen Biergarten integriert sind.

Die alten Brauereigebaude an der Fahrstrale bilden in Verbindung mit den benachbarten, von Mansardda-
chern gepragten Hausern ein schutzwiirdiges Ensemble an der nordlichen Ausfallstralle der Altstadt. Die
Bebauung wird erhalten und z. T. einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die Brauereigebdude neueren Datums
wurden bereits riickgebaut.
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Abb. 4: Luftbild: Eigene Darstellung auf Basis von www.googleearth.com (Juni 2017)

Abb. 5: Bestandsaufnahme — Siidwestansicht des Brauereigebédudes (FahrstraBRe) (Ing. Biiro Kirsch, Sept. 2016)
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Abb. 6: Bestandsaufnahme — Siidostansicht des Brauereigebdudes (Ing. Biiro Kirsch, Sept. 2016)
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1.4.3 Verkehrliche Einbindung
Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Gber die Fahrstralle und erganzend lber den Spessartplatz. Die
ErschlieRung ist Bestand und bedarf nur innerhalb des Plangebiets einer Anpassung.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen der ehemaligen Brauerei Michelsbrau befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Die
Planung kann insofern umgesetzt werden.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
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Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmdglichkeiten zdhlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Még-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Der hier angesprochene Bereich befindet sich zentral in der Ortslage und ist bereits voll erschlossen. Die
alten Brauereigebdude an der Fahrstral3e bilden in Verbindung mit den benachbarten Hausern ein schutz-
wirdiges Ensemble an der ndrdlichen Ausfallstrafe der Altstadt. Sie vermitteln einen Eindruck von der
Siedlungserweiterung und vom Ubergang zur Industrialisierung im 19. Jahrhundert. Die nunmehr geplante
Revitalisierung des Komplexes und der damit einhergehende Erhalt der Gebaude sind im Sinne des Orts-
bildes und der Bewahrung historischer Bezlige sehr zu begrif3en. Die deutlich erkennbaren stadtebauli-
chen Defizite in der nérdlichen Vorstadt werden hierdurch erheblich verringert.

Der vorliegende Bebauungsplan ist insofern ein klassischer Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§13a Baugesetzbuch (BauGB).

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Michelsbrau® erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung in-
nerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient. Die
allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da mit der Pla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung
als MalRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zuldssig, wenn eine zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Be-
bauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, flr das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von
20.000 m2.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadtischen
Brachflache handelt, aufgrund der kleinen GebietsgréRe und aufgrund der Erkenntnisse der landschafts-
planerischen Voruntersuchungen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
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zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Be-
grindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
hinsichtlich Festsetzungen zu den Stellplatzen angepasst und demzufolge sein Geltungsbereich erweitert,
Aussagen zur Ver- und Entsorgung wurden konkretisiert (2. Entwurf). Zudem wurden einzelne Anregungen
von Tragern offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangen
sind, aufgenommen. Daher wurde der Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurde bestimmt,
dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach dem Verfahren nach § 4a Abs. 3 erneut hinsichtlich
Festsetzungen zu den maximalen Trauf- und Firsthéhen und Uberbaubaren Flachen angepasst (3. Ent-
wurf). Weiterhin wurden Anregungen von Tragern 6ffentlicher Belange, die im Rahmen der erneuten Be-
teiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB eingegangen sind, aufgenommen. Daher wird der Offentlichkeit sowie
den berihrten Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 wiederholt Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben. Es wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und
erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden mehrere stadtebauliche Entwicklungsszenarien
durchgespielt. Die Bandbreite reichte von einer Arrondierung des Areals mit 15 Reihenhausern bis zu einer
Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern. Erganzend wurden weitere Varianten erstellt, die Geschoss-
wohnungsbauten vorsehen, die in ihrem Malstab zwischen der bestehenden Bebauung und der Neupla-
nung vermitteln kénnen. Wahrend der Konzeptionsphase hat auch die benachbarte Seniorenresidenz wei-
tergehenden Bedarf an Flachen fir die optionale Einrichtung von betreutem Wohnen angemeldet. Dieser
Bedarf soll auf dem unmittelbar an das Grundstick der bestehenden Seniorenresidenz angrenzenden
Grundstucksteil umgesetzt werden. Bei allen Varianten wurden der Erhalt und die Fortentwicklung der ehe-
maligen alten Brauereigebaude an der Fahrstralle vorausgesetzt. Die Gestaltung von ausreichenden
baumiberstandenen Stellplatzflachen wurde ebenso beriicksichtigt wie die Anbindung an den Spessart-
platz und die bestehende Bebauung.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Fahrstralie sowie Uber eine Zufahrt vom Spessartplatz, die den Ge-
schosswohnungsbauten im Stidosten des Plangebiets dient.

In den Abstimmungsgesprachen mit der Stadt, den Planern, dem Verkaufer und den angedachten Kaufern
der neu parzellierten Teilgrundsticke wurde im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes
,Michelsbrau“ die Stellplatzproblematik intensiv diskutiert und nach Mdglichkeiten gesucht, eine einver-
nehmliche Losung zu fehlenden Stellplatzen zu finden. Es sollte dabei sichergestellt werden, dass auch
bei einer ggf. spateren VeraduRerung der Gebaude durch die K & S Babenhausen Vermdgensverwaltungs-
gesellschaft mbH Co. KG, die das Flurstlick 337/8 (WA 1a und 1b) erwerben mdchte, um hier mehrge-
schossige Wohngebaude fir u. a. betreutes Wohnen zu errichten, an Nutzer mit anderem Nutzungsverhal-
ten und dadurch resultierend einem anderen Stellplatzschliissel ausreichend Parkplatze vorhanden sind.
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Eine Abldsung der fehlenden Stellplatze kam dabei fir K & S nicht in Frage, da die abgeldsten Stellplatze
nicht direkt den Nutzern der Wohngebaude zur Verfliigung stehen wirden. Daher wurden durch die Stadt
Babenhausen zwdlf vorhandene Kfz-Stellplatze auf dem Parkplatzgeldnde am Ostring an K & S verkauft,
sodass fur die geplanten Wohngebaude der K & S mit den unmittelbar davor liegenden 15 Stellplatzen
insgesamt 27 Stellplatze nachgewiesen werden konnen. Die Flache der 12 Stellplatze und der dazugeho-
rigen Fahrbahn wurde daher zum 2. Entwurf gemal} Magistratsbeschluss vom 07. Oktober 2020 in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Michelsbrau® als Teilflache 2 aufgenommen.

Mit dem Verkaufspreis kérnen werden die entfallenden o6ffentlichen Stellplatze durch 12 neue Stellplatze
im weiteren Verlauf der Strale Ostring hinter der Einmindung zur Julius-Arnold-Stralte eder-im-tbrigen

Stadigebiet errichtet werden. sefern-dies-inZukunfinotwendig-wird-

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleis-
ten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln, sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet geman § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO2017).

Gemal § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen dariber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben).
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Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Der Ausschluss ent-
spricht dem stadtebaulichen Ziel, in diesem Bereich des Plangebietes keine Nutzungen planungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plan-
gebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen. Die Zulassigkeit von sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben wird jedoch insbesondere flir den norddstlichen Teil des Allgemeinen
Wohngebiets, in dem u.a. betreutes Wohnen Raum finden soll (WA 1a + 1b), belassen.

Um auch bei spateren Eigentiimerwechseln auszuschlieRen, dass in den Teilflachen WA 1a und 1b eine
offene Wohnnutzung maéglich wird, die eine andere Zielgruppe als die der Planung zugrundeliegende Nut-
zung als Erweiterung des Angebotes der benachbarten Seniorenwohnanlage hatte und dadurch u.a. eine
héhere Stellplatzzahl geman Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen erforderlich machen wirde, wird fir
die Teilflachen WA 1a und WA 1b erganzend gemal § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB festgesetzt, dass auf diesen
Teilflachen nur Wohngebaude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf errichtet werden dirfen,
hier: Altere betreuungsbediirftige Menschen, pflegebediirftige volljahrige Menschen und volljahrige Men-
schen mit Behinderung.

Die Nutzung von Wohnungen ausschlief3lich durch die genannten Personengruppen auf den Teilflachen
WA 1a und 1b ist Uber eine im Bauantragsverfahren vorzulegende, priffahige Baubeschreibung, die sich
explizit mit dem Begriff der Wohnungen fiir die o. g. Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf in
Bezug auf das geplante Projekt auseinanderzusetzen hat und hier eine klare Definition des Begriffes liefern
muss, sicherzustellen. Auf Basis dieser Beschreibung kann die untere Bauaufsichtsbehdrde auf Antrag der
Stadt die Nutzer prifen und ggf. eine Nutzungsuntersagung aussprechen. Dies ist im Bauleitplanverfahren
nicht regelbar.

3.1.2 Mischgebiet
Parallel zur Fahrstral’e wird ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen nach
§ 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Allgemein zuldssig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen

- eingeschrankt Vergnligungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten unzulassig sind.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist der extensiven Flachennutzung dieser Be-
triebe geschuldet, die dieser Innenstadtlage und dem damit verbundenen Flachenverbrauch nicht gerecht
werden und zudem noch weiteren Verkehr in das Gebiet ziehen und das Wohnen beeintrachtigende Im-
missionen erzeugen kdnnen.
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Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten werden regelmaRig stadtebauliche Nega-
tivwirkungen beobachtet. Zu diesen Negativwirkungen gehéren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strallenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen von
Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangeinde Integration, sowie durch ihr Erscheinungsbild
und ihre Prasenz im o6ffentlichen Raum. Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise
hohe Mieten zu bezahlen, kann als Folge deren Ansiedlung neben einer Verschiebung des Boden- und
Mietpreisgefiiges auch eine Verdrangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler
Hinsicht Gebiete mit einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt wer-
den kénnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes, wel-
cher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschéafts- oder Betriebsverlagerungen fuhren und im Hinblick auf
Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Neben dem Ausschluss von Vergnilgungsstatten wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Ein-
richtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind. Dazu gehdren auch die zu
Einzelhandelsbetrieben zahlenden Sex-Shops.

Der Ausschluss dieser Betriebe und Betriebsformen liegt im Wesentlichen in der Lage des Plangebietes
innerhalb der historisch gewachsenen Altstadt begriindet und in dem von derartigen Anlagen ausgehenden
Verkehr bzw. Flachenbedarf. Zudem kann dadurch die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt
gesichert werden. Aber auch die oftmals ,reil3erisch® aufgemachten grofR¥flachigen Reklameflachen mit
wechselnden Beleuchtungseffekten sowie verklebte Schaufenster (Sichtschutz) wirden negative Auswir-
kungen fir den Innenstadtbereich mit sich bringen. AuRerdem kann durch ihren Ausschluss eine qualitative
Abwertung des Bereiches hinsichtlich der Wohnfunktion, Gastronomie, Einzelhandelsentwicklung sowie
hinsichtlich der Miet- und Grundstlickspreise vermieden werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die Grole der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 BauNVO). Zum Mal} der baulichen Nut-
zung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebietes.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird fir alle Teilbaugebiete des Plangebietes,
Uberwiegend in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, eine Grundflachenzahl festge-
setzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstliicke ermdglicht werden
kann, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch an die im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen und
Strukturen anknupft.

Das bedeutet fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,4 und fur das Mischgebiet (MI) die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6.

Fir den Bereich des Mischgebiets sowie der Teilflache 1c des Allgemeinen Wohngebiets wird aufgrund
der dort vorgesehenen Nutzungen und dem daraus resultierenden Stellplatzbedarf festgesetzt, dass die
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zulassige Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden darf. Angesichts der in diesem Bereich bereits bestehenden
nahezu vollstandigen Versiegelung ist hier mit keinem zuséatzlichen Bodeneingriff zu rechnen.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet und das Misch-
gebiet die Geschossflachenzahl differenziert auf ein Maflt von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossfla-
chenzahl ergibt sich dabei Uberwiegend aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand
des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflédche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuboden bis
Oberkante RohfulBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet sowie flr das Mischgebiet die Zahl der ma-
ximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Mall von Z = Il bis IV, sodass in diesen Bereichen kunftig eine
maximal zwei- bis viergeschossige Bebauung zuzlglich entsprechender Geschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der Hessischen Bauordnung (HBO) erfiillen, zulassig ist. Die Festsetzung wird auch aus
dem im naheren Umfeld vorhandenen Gebaudebestand abgeleitet, sodass die geplante Wohnbebauung
in ihrer stadtebaulichen Struktur angepasst werden kann. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertrag-
lichen Gebaudehdhen werden Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohenentwicklung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse jedoch nicht
anzurechnen.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden ergdnzend Hohenbegrenzungen differenziert nach den
jeweiligen Baufeldern 1a bis 4c aufgenommen, sodass die kinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung
eindeutig bestimmt werden kann.

Der Bebauungsplan setzt eine maximal zuldssige Héhen fir die Gebaudeoberkante (OKgeb.) bzw. eine
maximal zulassige Trauf- und/oder Firsthbhen (THmax/FHmax) fest. Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte
Gebaudeoberkante ist 125,70 m (.NN.
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3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) wird die offene Bauweise i. S. d. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt,
sodass Gebaude mit seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, aber eine Lange von 50 m nicht Gberschrei-
ten durfen. Fur das Mischgebiet und WA 2 wird hingegen keine Bauweise festgesetzt, hier gelten die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen verbunden mit den landesrechtlichen Abstandsvorschriften geman der Hes-
sischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Hauptge-
bauden nicht Uberschritten werden durfen. Ausnahme bildet die Festsetzung fur das WA 1a, in dem die
festgesetzten Baugrenzen erdgeschossig geringfligig ausnahmsweise Uberschritten werden dirfen, sofern
diese Uberschreitungen nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen
von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Im WA 1a ist in Richtung Spessartstral’e (Nordosten) das
oberste Geschoss/Staffelgeschoss entsprechend der hierfir festgesetzten Baugrenze um mindestens 3,0
m gegenuber den AuRenwanden der darunter liegenden Geschosse zurlickzusetzen. Zum Ausgleich der
dadurch in diesem Geschoss reduzierten moglichen Bruttogrundflachen dirfen die Baugrenzen im WA 1a
in Richtung Westen (Fahrstrale/Sudhaus) durch Auskragungen der Obergeschosse bis zu 3,0 m Uber die
Baugrenze des Erdgeschosses hinweg uberschritten werden.

Fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sowie die die Strallenabwicklung pragenden Gebaude
Fahrstralle/Ecke Spessartplatz und Fahrstralle/Ecke Ostring und Spessartplatz (Neubau) werden Bauli-
nien festgesetzt, auf denen geman § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden muss. Dabei ist der Mindestruick-
sprung des Staffelgeschosses der Fassade zum Spessartplatz mit 3,0 m festgesetzt. Mit der Festsetzung
wird hauptsachlich die staddtebauliche Wirkung des Gebaudebestands erhalten und planungsrechtlich ge-
sichert.

Der auf dem denkmalgeschuitzten Michelsbrau-Gebaude befindliche ebenfalls denkmalgeschiitzte Schorn-
stein (rd. 28 m Hoéhe) ist bei der Berechnung der Gebaudeabstandsflachen unberiicksichtigt zu lassen
(siehe Textliche Festsetzungen, Ziffer B4).

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu zulassigen Haustypen.

3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebau-
den.

3.6 Verkehrsflachen, Stellplatze

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fahrstral3e, Spessartplatz und Ostring. Die Erschlielung des
ehemaligen Betriebsgelandes der Brauerei Michelsbrau von der Fahrstrale ist bereits gegeben und wird
durch die vorliegende Planung nicht gedndert. Von hier aus werden die gewerblich genutzten Einheiten
bzw. das Arztehaus und Verwaltungsgebaude bedient, ebenso die Wohnbauflachen fiir betreutes Wohnen
WA 1a und WA 1b und Teile der Stellplatze erschlossen. Die Erschliefung des dem Wohnen dienenden
Bereiches WA 1c und dessen Stellplatze erfolgt Gber eine neu anzulegende Zufahrt vom Spessartplatz.

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ErschlieRung (privat), sowie zur Klarstel-
lung Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt fest.

PlanES, 35392 GielRen — 06/2024



Stadt Babenhausen, Stadtteil Kernstadt: Bebauungsplan ,Michelsbrau® 20

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafur
vorgesehenen Flachen ,St1“ bzw. ,St2* zuldssig. Auf den mit ,St1“ bezeichneten Flachen sind keine Car-
ports oder Garagen zulassig. Somit wird eine ungeordnete Bebauung mit Carports und Garagen im Zent-
rum des Plangebietes vermieden. Soweit die festgelegten Flachen fiir Stellplatze und Garagen an Nach-
bargrenzen naher als 1,0 m heranricken, sind diese entlang der hierfiir festgesetzten Baulinien zu errich-
ten. Damit soll eine grundsétzliche Abweichung von der HBO fur Abstandsflachen festgesetzt werden. Es
sind innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen ,St1 und ,St2“ insgesamt mindestens 106 Stellplatze fir
Kfz zwingend und dauerhaft nutzbar zu errichten. Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen
notwendigen und die gemaR § 6 (2) der Stellplatzsatzung als tatsachlicher Bedarf zusatzlich zu erwarten-
den Kfz-Stellplatze sollen somit bauplanungsrechtlich gesichert werden.

K & S winscht als Nutzer die in § 1 (1) HGBP aufgefiihrten Personengruppen. Zugleich wiinscht K & S
keine Bindung der aus diesen Personengruppen stammenden Mieter an ein mit der in der Nahe gelegenen
Pflegeeinrichtung verbundenes Notrufsystem. Beide Winsche in Kombination lassen aufgrund der in Frage
kommenden Nutzerbreite erwarten, dass die urspriinglich gemaf Stellplatzsatzung 1995 geplanten 15 Kfz-
Stellplatze nicht fir den klnftigen Stellplatzbedarf ausreichen. Daher wird analog zu § 4 (2) der Stellplatz-
und Abldsesatzung (1995) 1 Stpl./WE im Bebauungsplan fur den Bedarf der Teilflachen 1a + 1b als nach-
zuweisende Stellplatzzahl festgesetzt. Die bei einer vorgesehenen Bebauung mit 27 Wohneinheiten feh-
lenden 12 Stellplatze werden auf dem o6ffentlichen Parkplatz am Ostring in der Teilflache 2 des Geltungs-
bereiches vorgehalten. Somit sind die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick bzw. in zumutbarer
Entfernung nachgewiesen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen sind fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1¢
fur bis zu 14 geplante Wohnungen 16 Stellplatze und 26 Fahrradstellplatze nachzuweisen, bei mehr als 14
Wohneinheiten ist die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils gultigen Fassung anzuwenden. Die Planung der
Stellplatze im gesamten Plangebiet erfolgte zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Stellplatzsatzung vom
07.07.1995 und wurde, wie bereits ausgefiihrt, ausfihrlich diskutiert. Auch fiir die geplanten Mehrfamilien-
hauser des WA 1c¢ mit 14 Wohneinheiten wurde der Stellplatznachweis bereits geraume Zeit vor der Uber-
arbeitung der Stellplatzsatzung im September 2020 erarbeitet und lag der Bauleitplanung fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zugrunde. Daher wird dieser Stand mit 16 Stellplatzen und 26 Fahrradstellplatzen
planungsrechtlich gesichert, wie es auch fir die Teilbereiche WA 1a und 1b erfolgt ist.

3.7 Anbindung an den OPNV

Die nachstgelegenen Bushaltepunkte befinden sich nahe des Plangebietes und sind fuBlaufig auf kurzem
Wege zu erreichen.

3.8 Anbindung an das FuB- und Radwegenetz

Eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und FuBwegenetz ist iber das Wege-
netz im Umfeld des Plangebietes bereits hergestellt.

3.9 Griunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt und es wird bestimmt, dass Stellplatze und
Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen in einer Bauweise herzustellen sind, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet
wird. Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen in Wohn- sowie 20 % in Mischgebieten sind gartnerisch
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anzulegen und zu unterhalten. Weiterhin werden Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Bau-
men getroffen.

Weitergehende Ausflhrungen zu diesem Themenbereich kdbnnen dem als Anlage beigeflgten umweltpla-
nerischen Fachbeitrag enthommen werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Gegenstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung, zu Dachaufbauten und zur
Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Malstab und Ausflihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen, wahrend insbesondere auch innerhalb des
Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt wird.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die
Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des
Ortsbildes beitragen.

Dachneigung und -eindeckung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ausschlieRlich Flachdacher mit
max. 6° Neigung und im Teilbaugebiet WA 2 ausschlieRlich Satteldacher bzw. Pultdacher zuldssig sind.
Fir Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen
zuldssig. Die Details sind in der Plankarte zum Bebauungsplan vermerkt.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn die Anlagen ihrer
jeweiligen Héhe entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeaulRenwand abgertckt werden.

Auf Dachern mit einer Neigung von Uber 5° sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie unzulassig. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fiir die Dach-
eindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

4.2 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und
Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das StraRen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Im
Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Platze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder
in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern
zu begrinen bzw. durch Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen
sind.

Bei den Planungen wurden u. a. in die Gebaude integrierte Millrdume vorgesehen. Die Abfallbehalter sind
am jeweiligen Abfuhrtag an die offentlichen Stral’en ,Fahrstraf’e” und ,Spessartplatz zu bringen, da die
Miillfahrzeuge nicht in das Plangebiet hineinfahren.
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4.3 Einfriedungen

Es werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurden. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch
Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB beziehungs-
weise des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden.

Zum Bebauungsplan ,Michelsbrau“ wurde ein Umweltplanerischer Fachbeitrag mit integrierter artenschutz-
rechtlicher Prognose erstellt, welcher der Begriindung als Anlage beigefligt ist; auf die dortigen Ausfihrun-
gen wird verwiesen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden wer-
den.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

7 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz® gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetzbuch aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit ein-
geraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung“ férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Ein-
satzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Be-
achtlich ist hierbei die vorgenommene Ergadnzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2
und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadte-
baulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nut-
zung von Energie (§ 248 BauGB).
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Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Mdglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden,
die bei der Bauplanung und Bauausflhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneu-
erbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bzw. des GebaudeEnergieGesetzes (GEG) werden die
Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des
Gebéaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaRig
novellierten Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und we-
sentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Ener-
gieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung zu verweisen.

8 Baugrund und Boden

Entsprechend des Umweltplanerischen Fachbeitrags ist — bei grundwassernaher Lage — von einer unter-
durchschnittlichen Durchsickerungsfahigkeit des Untergrundes und einer maRig hohen Speicherkapazitat
auszugehen. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind aufgrund friherer Auffiillungen und Verdichtungen
sowie der weitgehenden Versiegelung durchweg stark eingeschrankt. Aufgrund der starken Vorbelastung
und Uberformung sind durch das Vorhaben aber eher Verbesserungen insbesondere durch den héheren
Freiflachenanteil zu erwarten. Auf Ebene des Bebauungsplans zu klarende Erfordernisse des Boden- und
Gewasserschutzes ergeben sich folglich nicht.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Juli
2014).

9.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete
9.1.1 Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet (Teilflache 1 und 2) liegt teilweise im Risikogebiet (iberschwemmungsgefahrdetes Gebiet)
der Lache (Hochwassergefahrenkarte Blatt Nr. G-02 des Hochwasserrisikomanagementplans Gersprenz).
Bei einem extremen Hochwasser (HOexrem) kann es im Nordosten zu Uberschwemmungen der (iberbau-
baren Flachen kommen. Fur diese Risikogebiete gilt gemafR § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Folgen-
des:

1. Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen sind insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwéagung zu bericksichtigen;
dies gilt fiir Satzungen des Baugesetzbuches entsprechend,

2. Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche
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Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise
sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die H6he des mdglichen Schadens angemessen
berlcksichtigt werden.

9.1.2 Lage im Uberschwemmungsgebiet

Die Teilflache 2 des Geltungsbereiches liegt teilweise innerhalb des mit Verordnung vom 29.03.2000 fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets der Gersprenz (St.Anz. 20/2000, S. 1620) im Sinne des § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

9.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes. Auf dem Grund-
stlck der ehemaligen Brauerei Michelsbrau befindet sich zudem ein Brunnen, der zwischenzeitlich stillge-
legt wurde.

9.21 Bedarfsermittlung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstlcke ergibt sich unter der Annahme von rd. 14 Wohneinheiten
jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 |/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd. 1.916
cbm/a. Fur die Gebaude mit Option fir betreutes Wohnen ergeben sich unter der Annahme von 17
Wohneinheiten & 2 Personen sowie 10 Wohneinheiten & einer Person bei einem Verbrauch von
125 |/Person/Tag ein Wasserbedarf von rd. 2.008 cbm/a. Die Summe des Wasserbedarfs fur das Allge-
meine Wohngebiet betragt somit ca. 3.924 cbm/a.

Der Bedarf durch das geplante Arztehaus kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht benannt werden.
Da die Vornutzung allerdings eine Brauereinutzung war, ist davon auszugehen, dass die geplante Nutzung
deutlich hinter dem Wasserbedarf der friheren Nutzung zurickbleibt.

9.2.2 Deckungsnachweis

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg hat in seinem Schreiben vom 22.10.2018 mitgeteilt, dass
das Plangebiet an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen und ausreichend mit Trink- und Brauch-
wasser (96 m?h fur 2 h) versorgt werden kann.

9.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.

9.24 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt daflr, dass die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen das Grundwasser beein-
trachtigen.
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Grundwasser wurde in einer im Rahmen der kleinraumigen geotechnischen Untersuchung durchgefiihrten
Sondierbohrung bei ca. 5,3 m unter GOK angetroffen. Wasserfuihrend sind Terrassensedimente. Es liegen
freie Grundwasserverhaltnisse vor."

Der Fachbereich Gewasser- und Bodenschutz des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist in seiner
Stellungnahme vom 19.02.2021 auf folgendes hin:

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von Baumalinahmen temporar Grund-
wasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehorde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jahrlichen Enthahme von mehr als 3.600 m? ist gemaf
§ 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Was-
serbehdrde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis zur Entnahme von Grund-
wasser‘ steht zur Verfugung unter_https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/naturschutz-und-landschafts-
pflege/wasser/infos-und-formulare.html.

Auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers wird darauf hingewiesen, dass fur das Einbringen von
Stoffen in den Grundwasserschwankungsbereich oder den Grundwasserleiter (z.B. Ausbildung als weille
Wanne) eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde einzuholen ist.

9.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Ill B des festgesetzten Wasser-
schutzgebiets fir die Versorgungsanlagen ,Lange Schneise und Seligenstadter Wald® des Zweckverbands
Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Die entsprechende Verordnung vom 15. Juni 2004 (StAnz.
Nr. 28/2004, S. 2298) ist zu beachten. Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzu-
halten.

9.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen u.a. von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Flachen treffen.

1 Geotechnische Erkundung fiir den Neubau eines Aufzugs im Sudhaus der Michelsbréu in 64832 Babenhausen, GGC,
63743 Aschaffenburg-Obernau, Projekt. Nr. 171146-2 vom 21.04.2017
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9.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Parallel zum Bebauungs-
plan wurde kleinraumig ein Bodengutachten erstellt. Hier wurde zur Versickerung folgendes ausgefiihrt:

Voraussetzung fiir das Versickern von Niederschlagswéssern ist eine ausreichende Durchlédssigkeit und
Méchtigkeit des vorhandenen Sickerraumes. Der entwésserungstechnisch relevante Versickerungsbe-
reich liegt in einem k-Wertebereich von 1,0 * 10-3 [m/s] bis 1,0 * 10-6 [m/s]. Die Méchtigkeit des Sicker-
raumes sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand, mindestens 1m betragen.

Die Auffiillungen diirfen aus Vorsorgegriinden nicht durchsickert werden. Die Terrassensedimente wei-
sen eine ausreichende Durchlédssigkeit auf. Fiir die Bemessung etwaiger Versickerungsanlagen sind
die aus Laborversuchen ermittelten k-Werte (s. Kap 7.3 des Gutachtens) mit einem Korrekturfaktor von
0,2 [-] zu beaufschlagen.

Daraus ergibt sich ein Bemessungs-k-Wert von 4 * 10-6 bis 2 * 10-5 [m/s]. Zur Bemessung wird der
Ansatz eines Wertes von 1 * 10-5 [m/s] empfohlen.

9.2.8 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstadnde zu berucksichtigen.

Mit Grundwasser muss ab einer Teufe zwischen 4 und 5 m unter GOK gerechnet werden. Tendenziell ist
hier von einer nordéstlich auf den Vorfluter Main gerichteten FlieBrichtung auszugehen.?

9.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

9.210 Bemessungsgrundwasserstande

Der Bemessungsgrundwasserstand wird anhand der Erkundungsergebnisse der kleinraumig durchgefiihr-
ten geotechnischen Erkundung sowie der hydrologischen Grundlagenkarte auf ca. 4 m unter GOK festge-
legt.

9.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaRnahmen (hier: ausschlieRlich Unterkelle-
rung der Wohngebaude) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden.
Negative Auswirkungen werden an dieser Stelle keine erwartet.

9.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschréanken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Ver-
schmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben
zu erwarten.

2 Geotechnische Erkundung fiir den Neubau eines Aufzugs im Sudhaus der Michelsbrau in 64832 Babenhausen, GGC,
63743 Aschaffenburg-Obernau, Projekt. Nr. 171146-2 vom 21.04.2017
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9.3 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen
9.3.1 Oberflaichengewasser/Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen. Die Teilflache 2 liegt in der Nahe des Gewassers Lache.

9.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

9.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfiir auch keine
MaRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

9.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser
Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan (Teilflache 1) bedarf es keiner Kompensation, so dass hierflr
auch keine Mallnahmen am Gewasser erforderlich sind.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes (Teilflache 2) am Gewasser wird auf § 38 Abs. 4 des Wasser-
haushaltsgesetzes hingewiesen. Demnach sind Anlagen an Gewassern so zu unterhalten und zu betrei-
ben, dass Gewasserunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende Maflinahmen nicht mehr erschwert
werden, als den Umstanden nach unvermeidbar und die Bewirtschaftungsziele hinsichtlich 6kologischen
und chemischen Zustand nach § 26 WHG erreicht werden kénnen.

9.4 Abwasserbeseitigung
9.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bericksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Darlber hinaus wurde parallel zum Aufstel-
lungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustandigen Behdrden abge-
stimmt, so dass davon auszugehen ist, dass die hier angesprochenen Belange in angemessener Form
Berticksichtigung finden.

9.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in einer
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt soweit méglich die vorgenannten Kriterien.

PlanES, 35392 GielRen — 06/2024



Stadt Babenhausen, Stadtteil Kernstadt: Bebauungsplan ,Michelsbrau® 28

Im Rahmen einer Hydraulischen Uberrechnung aus dem Jahre 2010 wurde bereits eine Uberlastung im
Bereich der Fahrstrale und der folgenden Haltungen in der Altstadt festgestellt. Ein Hydraulischer Netz-
schluss fiihrte zu einer geringen Entscharfung der hydraulisch nach wie vor angespannten Situation.

Aus diesem Grund darf die gesamte abflusswirksame an die Kanalisation angeschlossene Flache fiir das
ehemalige Michelsbrau-Gelande gegeniber dem Ursprungszustand nicht wesentlich erhdht werden.

Anhand der Flachendaten aus 2010 ergibt sich ein Flachenansatz fir das gesamte Michelsbrau-Gelande
von 4.065 m2.

Da der Vorhabentrager Teile des Gelandes bereits vor Erstellung des Bebauungsplans verkauft hat, und
fur diese Teile bereits vor Erstellung des B-Plans Genehmigungen erteilt werden mussten, ergibt sich als
letztes Mittel die flurstlicksweise Festsetzung der abflusswirksamen versiegelten Flachen.

Eine genauere Erfassung der bereits genehmigten Teilbereiche und der notwendigen Versiegelung (Er-
schlieungsstralle/Zufahrt) ergab insgesamt eine bereits genehmigt vorhandene abflusswirksame versie-
gelte Flache von Ay = 3.837 m2. Fur die Flurstiicke 337/8 und 337/16 verbleibt somit nur eine maximal
abflusswirksame Flache von insgesamt 228 m?, welche wirksam an die Kanalisation angeschlossen wer-
den darf. Weitere Malinahmen wie Griindacher und private Regenrickhalteraume sind umzusetzen, sofern
die Versickerung nicht vollstdndig moglich ist.

9.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Die bestehenden Abwasseranlagen sind unter Berlicksichtigung der Beschrankungen zu den abflusswirk-
samen Flachen im Teil C der Textlichen Festsetzungen ausreichend leistungsfahig.

9.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von nicht
Uberdachten Flachen der Baugrundstiicke.

9.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. An dieser Stelle wird auf

die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Was-

sergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafRigebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
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9.4.2.4 Entwidsserung in Trennsystem
Dieser innerdrtliche Bereich soll an das bestehende Mischwassersystem angeschlossen werden.

9.5 Abflussregelung
9.5.1 Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung ist nachzuweisen. Diese liegt vor, wenn der durch die zuldssige Bebauung
bedingte héhere Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewassern ohne Schaden fur die
bebauten Flachen und die Unterlieger aufgenommen und abgeleitet werden kann. Sofern dies nicht mog-
lich ist, sind zunachst intensiv alle realisierbaren dezentralen KleinmafRnahmen und Ruickhaltungen sowohl
im Innen- als auch im Aufenbereich auszuschdpfen (Versickerung von Niederschlagswasser, Flachenent-
siegelung, Dachbegriinungen, Rickhaltungen hinter StralRen und Wegedammen und dgl.). Dartiber hinaus
sind erforderlichenfalls weitere zentrale Hochwasserrtickhaltungen nachzuweisen.

Die Abflussregelung fir den Uberwiegend bereits einmal bebauten Bereich ist sichergestelit.

9.5.2 Vorflutverhialtnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Mallnahmen im
Gebiet, die eine Entsiegelung gegeniiber dem bestehenden Zustand herbeifiihren, nicht mit einer erhéhten
Abflussmenge zu rechnen ist.

9.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden MalRnahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versiegelung) getroffen, um zu einer
Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

9.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

Weitergehende MafRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht erforderlich.

9.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bbden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}
zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, nicht Gberdachte Flachen des Baugrund-
stlcks).

10 Altablagerungen und Altlasten

Altlasten innerhalb des Plangebiets sind weder den Vorhabentragern noch der Stadt Babenhausen be-
kannt.

Die im Rahmen der kleinrdumigen geotechnischen Erkundung?® vorgefundenen Aufflllungen ab 0,27 m bis
ca. 1,5 m unter GOK unter der gefliesten Bodenplatte des Sudhauses der ehemaligen Brauerei sind die

3 Geotechnische Erkundung fiir den Neubau eines Aufzugs im Sudhaus der Michelsbrau in 64832 Babenhausen, GGC,
63743 Aschaffenburg-Obernau, Projekt. Nr. 171146-2 vom 21.04.2017
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oberen 0,2 m tragschichtartig als stark kiesiger, schwach schluffiger Sand ausgebildet. Darunter folgen
gemischtkornige Auffullungen, die als schluffiger, kiesiger Sand vorliegen. Als anthropogene Beimengun-
gen wurden Bauschuttreste, in der Tragschicht auch Schlacken festgestellt. Aus den im Zuge der Erkun-
dungsarbeiten gesicherten Bodenproben wurde eine Mischprobe zusammengestellt und zur Analytik wei-
tergeleitet.

Die Mischprobe wurde It. Gutachter gemaR hessischem Baumerkblatt, dem die Zuordnungswerte der
LAGA zugrunde liegen, untersucht und bewertet. [...] In der Mischprobe MP 046-2/17-1 Uberschreitet der
TOC-Gehalt mit 1,7 [%] den zugehorigen Z 0-Wert von 0,5 bzw. 1,0 [%]. Zudem liegt Quecksilber mit 0,13
[mg/kg] geringflgig Uber dem Z 0-Wert von 0,1 [mg/kg]. Der TOC-Gehalt wird auf die in der Tragschicht
festgestellten Schlacken zurlickgeflihrt. Es erfolgt eine Einstufung in die Zuordnungsklasse Z 1.

Die Giiltigkeit der beiliegenden Analytik betragt 6 Monate. Es handelt sich um eine orientierende Schad-
stofferkundung.

Die Abteilung Nachsorgender Bodenschutz am Regierungsprasidium Darmstadt teilt in ihrer Stel-
lungnahme vom 13.11.2018 mit:

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ergeben sich fir
den Plangeltungsbereich Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Es handelt sich um das ehemalige Gelande der seit dem 19. Jahrhundert betriebenen Michelsbrau-Braue-
rei. Auf den Grundstlicken haben verschiedene altlastenrelevante Nutzungen stattgefunden. Auf dem (Flur-
stlick) 337/12 hat sich friiher ein Lagerplatz fir Heizol EL (40 m?) und ein Oltank Heizdl-Hochbehalter fiir
Schwerdl (100 m3) befunden. Fir beide liegen Sachverstandigenbescheinigungen Gber die ordnungsge-
malie Stilllegung vor. Im Bereich des Bebauungsplanes befanden sich des Weiteren eine alte Klargrube
und eine Picherei (Abdichten von Holzfassern): iber deren Auswirkungen auf den Boden ist nichts bekannt.
Zudem haben sich zwei Grundwasserbrunnen auf dem Grundstiick befunden. Diese sind zu sichern oder
ordnungsgemal zuriickzubauen.

Folgende Punkte sind fiir einen ordnungsgemafien Bebauungsplan zu klaren:

1. Die geplanten MaRnahmen finden im Bereich einer aus dem 19. Jahrhundert stammenden Brauerei
statt. Im Bereich des Bauvorhabens hat sich friher eine Picherei und eine Abwasserklargrube befunden.
Durch umwelttechnische Untersuchungen ist nachzuweisen, dass es im Zuge der Nutzung nicht zu schad-
lichen Bodenveranderungen gekommen ist. Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen.
Das entsprechende Gutachten ist spatestens zum Baubeginn dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz vorzulegen.

2. Auf dem Grundstiick haben sich zwei Grundwasserbrunnen befunden. Sofern diese nicht mehr genutzt
werden, ist dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz die Dokumentation tiber den fachgerechten Riickbau der Brunnen durch eine
entsprechende qualifizierte Brunnenbaufirma vorzulegen.

Gemal Stellungnahme der Abteilung Nachsorgender Bodenschutz am Regierungsprasidium Darm-
stadt vom 15.02.2021 sind die oben genannten Punkte im bodenschutzrechtlichen Verfahren mit dem Ak-
tenzeichen IV/Da 41.5-89 a 63.61 — 4281 — mittlerweile abgearbeitet worden. Der aktuelle Sachstand stellt
sich wie folgt dar:
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Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das ehemalige Gelande der Michelsbrau-Braue-
rei, das als Altstandort in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst ist. Dieses wurde in zwei Teil-
schritten im Jahr 2015 und 2020 stillgelegt. Bei der ersten Stilllegung im Bereich der heutigen Seniorenre-
sidenz hat in einem Teilbereich der ehemaligen Tankstelle eine Sanierungsmaflinahme stattgefunden. Bei
der weiteren Stilllegung im Jahr 2020 wurden die vorhandenen Brunnen nachweislich riickgebaut und der
Bereich der ehemaligen Picherei mit Bodenproben untersucht. Es ergaben sich keine Hinweise auf schad-
liche Bodenveranderungen durch die Vornutzung.

Der Betrieb einer Brauerei wird, ohne Tankstelle oder Flaschenreinigung, die sich im Bereich der ersten
Stilllegung befanden, der Branchenklasse 2 zugeordnet, die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4,
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), ein geringes Gefahrdungs-
potential fir die Umwelt darstellt.

Der Gesamtstatus der Altflache lautet nunmehr auf ,Nachsorge abgeschlossen".

Aus bodenschutzfachlicher Sicht ist keine weitere Bearbeitung aufgrund der friheren Nutzung erforderlich.

11 Denkmalschutz
11.1 Archéaologischer Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der Hessen Archaologie am Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes
zu schutzen

11.2 Kulturdenkmalschutz

Der Bereich 6stlich der Fahrstral3e liegt, gem. § 2 Abs. 1 und 2 Satz 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
innerhalb eines Bereiches, der als Gesamtanlage unter Schutz gestellt ist. Das Sudhaus der Brauerei Mi-
chelsbrau sowie das angrenzende ehemalige Verwaltungsgebaude, Fahrstralle 83, wurden zudem als Ein-
zelkulturdenkmale in die Denkmaltopografie aufgenommen.

Firr jede bauliche MaRnahme am AuReren, im Innern oder in der unmittelbaren N&he eines als Kulturdenk-
mal geschiitzten Gebaudes ist vor Ausflihrungsbeginn eine Genehmigung bei der Abteilung Denkmal-
schutz (Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg) einzuholen. Auch bei Gebauden im Bereich
von Gesamtanlagen (geschitzte Ortslagen oder Stralenziige) sind all die MalRnahmen genehmigungs-
pflichtig, die das historische Erscheinungsbild der Gebaude betreffen (§ 18 HDSchG).

Die Denkmaltopografie des Landkreises Darmstadt-Dieburg fiir die Stadt Babenhausen flhrt hierzu Fol-
gendes aus:

KD-Name: Sudhaus der Brauerei Michelsbrau, Flur: 1, Flursttick: 337/7

Das in zweifarbigem Ziegelmauerwerk errichtete Sudhaus positioniert sich dominant im StralRenraum
der FahrstralRe. Das kubisch wirkende Geb&ude erhebt sich lber einem hohen Erdgeschoss, das der
Aufnahme der Sudanlage dient und zeigt dariiber zwei weitere niedrigere Geschosse sowie ein flach
geneigtes Dach. Die Fassaden sind durch dunkel abgesetzte Wandvorlagen und Friese rasterartig ge-
gliedert und werden durch die im Erdgeschoss sehr hohen segmentbogig abschlieBenden Fenster mit
massivem Kédmpfer geprégt. Die oberen Geschosse sind kleinteiliger durch paarweise angeordnete
Fenster gegliedert, den oberen Abschluss bilden breite Segmentbdgen, die die Fensterachsen optisch
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einfassen. Der gro3e Bau aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert (1899), der nérdlich und 6stlich einen
Anbau aufweist, ist gemeinsam mit dem Schornstein und den erhaltenen Maschinen (z. B. Kéltema-
schine von 1925) als wichtiges Zeugnis der Wirtschaftsentwicklung Babenhausens aus geschichtlichen
sowie aus stédtebaulichen Griinden geschiitzt. (g,s)

Abb. 7
Auszug Denkmaltopografie
(Aktualisierung 08/2018)

12 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH bittet in ihrem Schreiben vom 30.10.2018 um Aufnahme der fol-
genden fachlichen Festsetzungen:

- In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert wer-
den.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationslinien im Plangebiet und aulRerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten MalRnahmen
Dritter im Bereich folgender StralRen stattfinden werden.
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Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRen-
bau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im
Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

e-netz Siidhessen GmbH & Co KG weist in ihrer Stellungnahme vom 23.10.2018 darauf hin, falls im
Rahmen der BaumaRRnahmen AnpflanzungsmafRnahmen im Bereich der Leitungstrassen geplant, zu be-
achten, dass tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindest-
abstand von 2,5 m zu deren Versorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume entsprechend
zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nachbereich der Betriebsmittel der e-netz Stidhessen sind deshalb
vorher mit der e-netz Stidhessen abzustimmen.

Die Fachdienste des Fachbereiches Natur-, Gewasser- und Bodenschutz und Landschaftspflege des
Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg haben in ihren Schreiben vom 24.10.2018 so-
wie vom 19.02.2021 die folgenden Hinweise gegeben, im Einzelnen:

Fachdienst Gewasser und Bodenschutz

Nach den aktuellen Erkenntnissen des Hochwasserrisikomanagements liegt der nordliche Teil der Flache
im Uberschwemmungsgebiet der Lache. Bei einem 100-jahrigen Ereignis wird dieser Teil Uberflutet
(HQ100). Der Kartenausschnitt steht digital im Retentionskataster Hessen http://rkh.intern.hessen.de sowie
in den Gefahrenkarten der Originalplane zur Verfiigung. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird emp-
fohlen. Hinweise hierzu sind z.B. der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung zu entnehmen.

Far die Nutzung von Erwarme mittels Erdwarmesonden oder geothermischen Brunnenanlagen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis der zustédndigen Behdérde zu beantragen.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser sind keine naheren Angaben vorhanden. Es wurde ein kleinraumi-
ges Bodengutachten erstellt, aus dem hervorgeht, dass die Versickerung aufgrund der hydrogeologischen
Gegebenheiten grundsatzlich mdglich ist.

Eine Versickerung ist nur auf unbelasteten Flachen moglich (LAGA Einstufung Z0).

Ein Anschluss an den Kanal ist zuzulassen, sofern sich bei genauerer Untersuchung herausstellt, dass
eine Versickerung aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht moglich ist.

Nach § 37 Abs. 4 HWG soll insbesondere Niederschlagswasser in geeigneten Fallen verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Niederschlagswasser
aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen und Stellplatzen stammt und Versi-
ckerungsanlagen (Mulden, Rigolen, Schachte oder versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen, wie
z.B. Pflaster etc.) zugefiihrt werden soll. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Sind Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung bekannt oder ergeben sie sich im Zuge von Bau-
malnahmen, ist die Bodenschutzbehdrde unverziglich zu unterrichten. Die Bauarbeiten sind einzustellen.
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Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von iber 600 m? auf oder in den Boden einge-
bracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfigung unter:

https://umweltministerium.hessen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/auf-und-einbringen-
von-materialien

Erganzung gemal Stellungnahme vom 19.02.2021:

Bei ggf. abzubrechenden Gebauden wird darauf hingewiesen, dass die entstehenden Abfalle ordnungsge-
maf zu entsorgen sind.

Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Michelsbrau" in Babenhausen ist die Léschwassermenge
von 1.600 Litern pro Minute Uber eine Zeit von 2 Stunden bei 2,5 bar FlieRdruck sicher zu stellen. Fir den
Bereich sind zwei Zufahrtsmoglichkeiten, sowie Aufstellflachen nach DIN 14090 fiir die Durchfiihrung von
Léscharbeiten der Feuerwehr einzuplanen. In dem Geltungsbereich befinden sich Gebdude der Gebaude-
klasse 4 und 5 und Gebaude, die weiter als 50 Meter von den 6ffentlichen Flachen entfernt liegen. Es ist
zu beachten, dass kein Hubrettungsfahrzeug nach Norm fiir die Sicherstellung des 2. Rettungsweges zur
Verfugung steht. Der 2. Rettungsweg ist daher fir die Gebaude der Geb&udeklasse 4 und 5 baulich her-
zustellen.

Begriindung:

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Gesetzes lber
den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz - HBKG-, aus § 13 der Hessischen
Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung
nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-.

Die Loschwassermenge muss fur eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Wasser-
versorgungsnetz zur Verfigung stehen. Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur Léschwasser-
entnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach
DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Kann die jeweils angegebene Léschwassermenge vom 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht
werden und/oder stehen keine unerschopflichen Wasserquellen (z.B. aus offenen Gewassern) zur Verfi-
gung, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Mallnahme (Loschwasserteiche, Loschwas-
serbrunnen oder Léschwasserbehalter) sicherzustellen.

Die StralRen sind fir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz
von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten maoglich ist.

Erganzung vom 14.02.2019

Das Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr (Babenhausen) kann zum Einsatz gebracht werden. (...) Bezlg-
lich der Kennzeichnung notwendiger Flachen fur die Feuerwehr wird auf Anlage 7.4/2 zur Richtlinie der
Flachen fir die Feuerwehr verwiesen (siehe Liste und Ubersicht der im Land Hessen bauaufsichtlich ein-
geflhrten technischen Baubestimmungen).

Erganzungen vom 19.02.2021:

Bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz ist der Betriebsdruck von 2,5 bar nicht zu unterschrei-
ten. Seit Juli 2018 mUssen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemal Trinkwasserverordnung
Trink- von Loschwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust.
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Hinweis: In Hessen wurden mit der H-VV-TB 2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich einge-
fuhrt und ist zu beachten.

Hinweis: Sollten Gebaude ohne baulichen 2. Rettungsweg errichtet werden und die Brustungshéhe der
Fenster oder Stellen zum Anleitern Uber 8 m der Gelandeoberflache liegen, ist zwingend Punkt 5 der An-
lage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen teilt in seiner Stellungnahme vom 01.11.2018 mit, dass
die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das
im Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummaflnahmen notwen-
dig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflllungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummafRnahmen vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vor-
liegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelraumungsarbeiten
nach dem neuesten Stand der Technik durchgefuhrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufu-
gen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfah-
ren anzugeben.

Fur die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelrdaumdienst des Landes Hessen wurde das Da-
tenmodul KMIS-R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung
des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen.

Hierfur ist es erforderlich, dass die tberpriften und gerdumten Flachen ortlich mit den GauR/Kriiger-Koor-
dinaten eingemessen werden.

Es wird nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R-Datei, welche durch
die beauftragte Fachfirma zu erhalten sind, gebeten.

Die Abteilung Bergaufsicht am Regierungsprasidium Darmstadt teilt in ihrer Stellungnahme vom
13.11.2018 mit:

Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:

- Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG -
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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

- Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg ber friiheren Bergbau

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestdnden von
Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten
Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Da-
tenbasis.

Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage 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 friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge
bisher kein Bergbau umgegangen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefiihrt werden.

14 Kosten

Der Stadt Babenhausen entstehen durch die Umsetzung der Malnahme keine Kosten.

15 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
o die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafRgeblichen Fassung,

e die Belange des Denkmalschutzes und auf §§ 18 und 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG),

e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG),

e die Belange des Bodenschutzes,
e die Belange des Grundwasserschutzes,
o die Belange des Artenschutzes und

e die Artenauswahl
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16 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

e Umweltplanerischer Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Betrachtung, IBU, Staufenberg
(09/2016, fortgeschrieben 07/2017)

17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 23.08.2018, Bekanntmachung: 20.09.2018*

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: 28.09.2018 — 29.10.2018
(einschl.); Bekanntmachung: 20.09.2018

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13a BauGB: Anschreiben: 27.09.2018, Frist: 29.10.2018

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB: 18.01.2021 — 19.02.2021, Bekanntma-
chung: 07.01.2021

Eingeschrankte Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 14.01.2021, Frist: 19.02.2021

Zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB: . . - .. , Be-
kanntmachung: __.

Erneute eingeschrankte Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

aufgestellt: aufgestellt:

4 Die ortstiblichen Bekanntmachungen erfolgten in der Babenhéuser Zeitung.
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