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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Das Gelande der ehemaligen Brauerei Michelsbréu soll einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden. Die trauf-
standig zur Fahrstrae stehenden Gebaude pragen das Ortsbild, wirken adressbildend und sollen in die
weiteren Planungen integriert werden. Die Belange des Denkmalschutzes sind hier angemessen zu be-
rucksichtigen. Die Produktionsgeb&ude neueren Datums wurden bereits riickgebaut, und das Gelande wird
bis auf den Gebaudebestand primar einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung (Geschosswohnungsbau und
Erweiterung der Seniorenresidenz) zugefuhrt. Die Umgebung ist durch Ein- und Zweifamilienhduser, das
,Landhaus zum Schwanen" sowie die ,K & S Seniorenresidenz Babenhausen" gepragt. Die ErschlieBung
erfolgt (lber das unmittelbar angrenzende Straflennetz. 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 Brauereigeb&ude so-
wie die Errichtung von Wohngebauden, auf Teilflachen ausschlieRlich fir betreutes Wohnen mit im folgen-
den genannten Festsetzungen. Dies ist gemaR® Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
23.08.2018 vertraglich zu besichern.

Abb. 1: Lage des Plangebietes - Luftbild

- P
\

. 5 o / N, J/

Eigene Darstellung auf Basis von www.googlemail.com (August 2016) genordet, ohne MalRstab
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1.2  Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans — Teilflache 1 - umfasst die Grundstiicke Gemarkung
Babenhausen, Flur 1, Fist. Nr. 337/2, 337/8, 337/10, 337/11, 337/14 bis 116, 340, 340/1, 342/1 und 342/2.
Die letztgenannten Grundstiicke 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: Fahrstralle

Suden: Spessartplatz

Osten: Wohnbebauung
Im Umgriff der so begrenzten Teilflache 1 des Bebauungsplanes liegt eine Fliche 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 das Flurstiick 1/7 (6ffentlicher Parkplatz) in der
Gem. Babenhausen, Flur 4, mit einer GréRe von 255 m2.

Abb. 2: Rédumlicher Geltungsbereich (1. und 2. Teilflaiche), Stand 12/2020

genordet, ohne MaRstab
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Abb. 3.: Ansichten

Plangebiet, Blick auf das Brauereigebdude Blick von Norden

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

Bestehende Gebéaude (Rickbau) Bestehende Gebaude (Rickbau)
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Bestehende Gebaude (Erhalt)

Bestehende Gebaude (Erhalt)

Einfahrt und Nachbargebiude

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 Siidhessen (RPS 2010) stellt die Flache als Vorrangfidche 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 Gberértlichen Grundversorgung in vollem Umfang
angeboten werden. In Unterzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein ausreichendes Fl&-
chenangebot aufweisen, kann eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfin-
den. (G 3.2.3-2 und -3 RPS 2010). Fur Babenhausen wird im RPS 2010 ein max. Bedarf von 40 ha an
Wohnsiedlungsflache fir den Zeitraum 2002 bis 2020 prognostiziert.

Nach dem BeurteilungsmaRstab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet in verstédterter Besied-
lung und ihrer Besiedlung, in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten pro ha Bruttobauland zu realisieren
sind. Die oberen Werte dirfen nicht Uberschritten 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 fiir die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fur die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.
Begriindet wird dies

e mit einem ansonsten unzuldssigen Eingriff in private Nutzungsméglichkeiten der (Bestands-) EigentU-
mer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentimer der im Plan-
gebiet liegenden Grundstiicke zu berlicksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale,
nicht an den ortlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven
Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kénnten."),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Auf’enentwicklung® vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fur die hinreichend bestimmte
Entwicklungsziele vorliegen.

Damit wére nach hiesiger Einschatzung fir den hier gegebenen Fall selbst eine Uberschreitung der durch
den RPS definierten Obergrenzen fiir 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 Baufldche dar. Der
Flachennutzungsplan bedarf einer Berichtigung.

1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den rdumlichen Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben wird
nach den MafRistédben des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gibt es jedoch fur das nérdlich anschlieBende ,Seniorenzentrum Michelsbrdu® (2010).
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Der beabsichtigte Bebauungsplan ,Michelsbrau® setzt fir 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, fir zwei Wohngebaude am Spessartplatz sowie flir das bestehende Wohn-
haus Spessartplatz 1 gegliedert; das Mischgebiet beinhaltet die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude an
der Fahrstrafle. Die nérdlich 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 Fldchenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und/oder Europdischen Vogelschutzgebieten.

1.3.6 Stellplatzsatzung

Fur 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 diirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und (Fahrrad-) Abstellplatze in ausreichender Zahl
und Grofle sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze
ergibt sich in der Regel aus der Anlage zur Satzung. Fir bestimmte Féalle wurden fur das Teilgebiet WA 1c
abweichende Regelungen getroffen, auf die Ausfiihrungen in Kap. 3.6 wird dahingehend verwiesen.

1.4 Bestand und stddtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Die Bebauungsplanflache liegt nach dem Rickbau der nicht mehr betriebsnotwendigen und nicht weiter-
genutzten Anlagen fast eben auf 125,70 m 0. NN. Das Gelande wird in diesem Zusammenhang ausgegli-
chen. 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 zugehdrigen Betriebsflachen fast
vollstdndig Gberdeckt. Auch die im Norden und Stiden in den Geltungsbereich aufgenommenen Flachen
waren bebaut. Gehélze und Griinflachen sind eher sparlich vertreten. Hervorzuheben ist eine gréRere
Baumgruppe im ruckwartigen Bereich der Gaststatte im Stden mit einer Blutbuche und anderen élteren
Ziergehdlzen, die teilweise in einen Biergarten integriert sind.

Die alten Brauereigebéude an der Fahrstrae bilden in Verbindung mit den benachbarten, von Mansardda-
chern geprégten Hausern ein schutzwirdiges Ensemble an der nérdlichen Ausfallstrale der Altstadt. Die
Bebauung wird erhalten und z. T. einer neuen Nutzung zugefuhrt. Die Brauereigebdude neueren Datums
wurden bereits riickgebaut.
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Abb. 4: Luftbild: Eigene Darstellung auf Basis von Google Earth (Juni 2017)

Abb. 5: Bestandsaufnahme - Siidwestansicht des Brauereigebaudes (FahrstraBBe) (Ing. Biiro Kirsch, Sept. 2016)
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Abb. 6: Bestandsaufnahme - Siidostansicht des Brauereigebédudes (Ing. Biiro Kirsch, Sept. 2016)

ohne Malistab

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Uber die Fahrstral’e und ergénzend Uber den Spessartplatz. Die
ErschlieBung ist Bestand und bedarf nur innerhalb des Plangebiets einer Anpassung.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

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 geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu stérken (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 ergénzenden 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 Flédchen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmdglichkeiten z&hlen kénnen.

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

Der hier angesprochene Bereich befindet sich zentral in der Ortslage und ist bereits voll erschlossen. Die
alten Brauereigebaude an der Fahrstra3e bilden in Verbindung mit den benachbarten Hausern ein schutz-
wlrdiges Ensemble an der nérdlichen Ausfallstralle der Alistadt. 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 Geb&ude sind im Sinne des Orts-
bildes und der Bewahrung historischer Bezlige sehr zu begrufien. 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 gemafl § 13a
BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung in-
nerstédtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dient. Die
allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da mit der Pla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stédtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung
als MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stédtebauliche Fortentwicklung einer innerstédtischen
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
Umweltpriifung 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 verfigbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Féallen 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 zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Be-
grindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beruhrten Behérden 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 6ffentlicher 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 bestimmit,
dass Stellungnahmen nur zu den gednderten und ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

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

2  Stidtebauliche und planerische Konzeption

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden mehrere stadtebauliche Entwicklungsszenarien
durchgespielt. Die Bandbreite reichte von einer Arrondierung des Areals mit 15 Reihenh&usern bis zu einer
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Ergénzend wurden weitere Varianten erstellt, die Geschoss-
wohnungsbauten vorsehen, die in ihrem Maflstab 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 Grundstiick der bestehenden Seniorenresidenz angrenzenden
Grundsticksteil umgesetzt werden. Bei allen Varianten wurden der Erhalt und die Fortentwicklung der ehe-
maligen alten Brauereigebdude an der FahrstraBe vorausgesetzt. Die Gestaltung von ausreichenden
baumiiberstandenen Stellplatzflachen wurde ebenso beriicksichtigt wie die Anbindung an den Spessart-
platz und die bestehende Bebauung.

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

In den Abstimmungsgesprachen mit der Stadt, den Planern, dem Verkaufer und den angedachten Kaufern
der neu parzellierten Teilgrundstiicke wurde im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes
,Michelsbrdu“ die Stellplatzproblematik intensiv diskutiert und nach Méglichkeiten gesucht, eine einver-
nehmliche Lésung zu fehlenden Stellplatzen zu finden. Es sollte dabei sichergestellt werden, dass auch
bei einer ggf. spateren VerduRerung der Gebaude durch die K & S Babenhausen Vermégensverwaltungs-
gesellschaft mbH Co. KG, die das Flurstiick 337/8 (WA 1a und 1b) erwerben wollte, um hier mehrgeschos-
sige Wohngebéaude fur u. a. betreutes Wohnen zu errichten, an Nutzer mit anderem Nutzungsverhaiten
und dadurch resultierend einem anderen Stellplatzschliissel ausreichend Parkplétze vorhanden sind. Eine
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Ablésung der fehlenden Stellplatze kam dabei fur K & S nicht in Frage, da die abgeldsten Stellplatze nicht
direkt den Nutzern der Wohngebaude zur Verfugung stehen wirden. Zwischenzeitlich hatte sich jedoch
der fur die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung der Teilbereiche 1a und 1b verantwortliche
Kaufinteressent, die K & S Babenhausen Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, aus verschie-
denen Grinden zuriickgezogen. Die Planung der Teilbereiche 1a und 1b und deren Festsetzungen selbst
bleiben unverandert, die Grundstlickeigentimerin und Investorin Aumann GmbH halt an dieser vollumfiang-
lich fest. Durch die Stadt Babenhausen wurden zwoélf vorhandene Kfz-Stellplatze auf dem Parkplatzgelande
am Ostring an die Investorin verkauft, sodass fiir die geplanten Wohngeb&ude der Teilbereiche 1a und 1b
mit den unmittelbar davor liegenden 15 Stellplatzen insgesamt 27 Stellplatze nachgewiesen werden kén-
nen. Die Flache der zwolf Stellplatze und der dazugehérigen Fahrbahn wurde daher zum 2. Entwurf geman
Magistratsbeschluss vom 07. Oktober 2020 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Michelsbrau*
als Teilflache 2 aufgenommen.

Mit dem Verkaufspreis werden die entfallenden &ffentlichen Stellpléatze durch 12 neue Stellplatze im weite-
ren Veriauf der StraRe Ostring hinter der Einmtndung zur Julius-Arnold-Stral3e errichtet werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

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

Zur Ausfulhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten 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 gemal § 4
Baunutzungsverordnung {BauNVQzo017).

Gemaf § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zuiassig:
- Wohngeb&ude,

- 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 kénnen darlber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.
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Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben).

Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Der Ausschluss ent-
spricht dem stédtebaulichen 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 kénnen. Die Zulassigkeit von sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben wird jedoch insbesondere fir den nordstlichen Teil des Allgemeinen
Wohngebiets, in dem u.a. betreutes Wohnen Raum finden soll (WA 1a + 1b), belassen.

Um auch bei spateren Eigentimerwechseln auszuschlieRen, dass in den Teilflachen WA 1a und 1b eine
offene Wohnnutzung méglich 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 gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen erforderlich machen wirde, wird fur
die Teilflachen WA 1a und WA 1b ergdnzend gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB festgesetzt, dass auf diesen
Teilflachen nur Wohngebaude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf errichtet werden durfen,
hier: Altere betreuungsbedurftige Menschen, pflegebedurftige volljahrige Menschen und volljahrige Men-
schen mit Behinderung.

Die Nutzung von Wohnungen ausschliefllich durch die genannten Personengruppen auf den Teilflachen
WA 1a und 1b ist Uber eine im Bauantragsverfahren vorzulegende, priiffahige Baubeschreibung, die sich
explizit mit dem Begriff der Wohnungen fir 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 Bauaufsichtsbehérde auf Antrag der
Stadt die Nutzer prifen und ggf. eine Nutzungsuntersagung aussprechen. Dies ist im Bauleitplanverfahren
nicht regelbar.

3.1.2 Mischgebiet
Parallel zur Fahrstrale 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,
- Geschiafts- und Biirogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
- eingeschrankt Vergniigungsstatten.
Hinzu kommen gem&R § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsaustbung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 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 Vergntgungsstéatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergnigungsstatten unzuldssig 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
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werden und zudem noch weiteren Verkehr in das Gebiet ziehen und das Wohnen beeintréchtigende Im-
missionen erzeugen kénnen.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten werden regelmaRig stadtebauliche Nega-
tivwirkungen beobachtet. Zu diesen Negativwirkungen gehéren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straenbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen von
Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration, sowie durch ihr Erscheinungsbild
und ihre Prasenz im &ffentlichen 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 Verdrdangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler
Hinsicht Gebiete mit einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt wer-
den kdnnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes, wel-
cher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschéfts- oder Betriebsverlagerungen fihren und im Hinblick auf
Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Neben dem Ausschluss von Vergniigungsstatten 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, unzuldssig sind. Dazu gehéren auch die zu
Einzelhandelsbetrieben zdhlenden 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 ,reiflerisch® aufgemachten grofflachigen Reklameflachen mit
wechselnden Beleuchtungseffekten sowie verklebte Schaufenster (Sichtschutz) wirden negative Auswir-
kungen fur den Innenstadtbereich mit sich bringen. Aulerdem kann durch ihren Ausschluss eine qualitative
Abwertung des Bereiches hinsichtlich der Wohnfunktion, Gastronomie, Einzelhandelsentwicklung sowie
hinsichtlich der Miet- und Grundsttckspreise vermieden werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung dffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 BauNVO). Zum MaR der baulichen Nut-
zung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen Voll-
geschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebietes.

3.21 Grundfldchenzahl

Die Grundflaichenzahl gibt an, wie viel m? Grundfldche je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird fiir 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 Grundsticke erméglicht 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 (M) die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6.
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Fur 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
zuléssige Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8 uiberschritten werden darf. Angesichts der in diesem Bereich bereits bestehenden
nahezu vollstédndigen Versiegelung ist hier mit keinem zuséatzlichen Bodeneingriff zu rechnen.

3.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzaht gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundsttcksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet und das Misch-
gebiet die Geschossflachenzahl differenziert auf ein MaR von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossfla-
chenzanhl ergibt sich dabei Uberwiegend aus der Grundflichenzahl multipliziert mit der Zahl der zulsssigen
Vollgeschosse.

3.23 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zun&chst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m iiber die
Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aufenwand
des Gebdudes zuriickgesefztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachfidche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iiber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante RohfulRboden 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 Gebéude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfldche.

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Allgemeine Wohngebiet sowie fir das Mischgebiet die Zahl der ma-
ximal zuldssigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von 2 = Il bis IV, sodass in diesen Bereichen kinftig eine
maximal zwei- bis viergeschossige Bebauung zuztglich entsprechender Geschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der Hessischen Bauordnung (HBO) erfilllen, zulassig ist. Die Festsetzung wird auch aus
dem im n&heren Umfeld vorhandenen Geb&audebestand abgeleitet, sodass die geplante Wohnbebauung
in ihrer stédtebaulichen Struktur angepasst werden kann. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertrag-
lichen Geb&udehdhen werden Festsetzungen zur maximal zulassigen Héhenentwicklung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse jedoch nicht
anzurechnen.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenma&Rig zunéchst unbegrenzt. Daher werden ergénzend Héhenbegrenzungen differenziert nach den
jeweiligen Baufeldern 1a bis 4c aufgenommen, sodass die kiinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung
eindeutig bestimmt werden kann.

Der Bebauungsplan setzt maximal zuldssige Hohen fir die Gebdudeoberkante (OKgen.) bzw. maximal zu-
lassige Trauf- und/oder Firsthdhen (THmax/FHmax) fest. Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Gebaude-
oberkante ist 125,70 m G.NN.

PlanES, 35392 Giellen — 11/2025



Stadt Babenhausen, Stadtteil Kernstadt: Bebauungsplan Michelsbrau”: Satzuna 19

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Fur 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 Ladnge von 50 m nicht tberschrei-
ten durfen. Fur das Mischgebiet und WA 2 wird hingegen keine Bauweise festgesetzt, hier gelten die tiber-
baubaren Grundstucksflachen verbunden mit den landesrechtlichen Abstandsvorschriften geméan der Hes-
sischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Hauptge-
bzuden nicht Gberschritten werden darfen. Ausnahme bildet die Festsetzung fur das WA 1a, in dem die
festgesetzten Baugrenzen erdgeschossig geringfugig ausnahmsweise Uberschritten werden dirfen, sofern
diese Uberschreitungen nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsfléchen
von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Im WA 1a ist in Richtung Spessartstral’e (Nordosten) das
oberste Geschoss/Staffelgeschoss entsprechend der hierfilr festgesetzten Baugrenze um mindestens 3,0
m gegeniber den AuRenwénden der darunter liegenden Geschosse zurtickzusetzen. Zum Ausgleich der
dadurch in diesem Geschoss reduzierten maglichen Bruttogrundflachen durfen die Baugrenzen im WA 1a
in Richtung Westen (Fahrstrae/Sudhaus) durch Auskragungen der Obergeschosse bis zu 3,0 m lber die
Baugrenze des Erdgeschosses hinweg Uberschritten werden.

Fur die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sowie die die StraRenabwicklung pragenden Gebaude
Fahrstrale/Ecke Spessartplatz und Fahrstralle/Ecke Ostring und Spessartplatz (Neubau) werden Bauli-
nien festgesetzt, auf denen gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden muss. Dabei ist der Mindestriick-
sprung des Staffelgeschosses der Fassade zum Spessartplatz mit 3,0 m festgesetzt. Mit der Festsetzung
wird hauptsachlich die stadtebauliche Wirkung des Geb&udebestands erhalten und planungsrechtlich ge-
sichert.

Der auf dem denkmalgeschitzten Michelsbrau-Gebaude befindliche ebenfalls denkmalgeschitzte Schorn-
stein (rd. 28 m Hohe) ist bei der Berechnung der Gebaudeabstandsflachen unberticksichtigt zu lassen
(siehe Textliche Festsetzungen, Ziffer B4).

3.4 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu zuldssigen Haustypen.

3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngeb&u-
den.

3.6 Verkehrsflachen, Stellplitze

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fahrstralle, Spessartplatz und Ostring. Die Erschliefung des
ehemaligen Betriebsgeldndes der Brauerei Michelsbrau von der Fahrstrafle ist bereits gegeben und wird
durch die vorliegende Planung nicht geandert. Von hier aus werden die gewerblich genutzten Einheiten
bzw. das Arztehaus und Verwaltungsgebéude bedient, ebenso die Wohnbauflachen fir betreutes Wohnen
WA 1a und WA 1b und Teile der Stellplatze erschlossen. Die ErschlieBung des dem Wohnen dienenden
Bereiches WA 1c und dessen Stellplatze erfolgt tiber eine neu anzulegende Zufahrt vom Spessartplatz.

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ErschlieBung (privat), sowie zur Klarstel-
lung Bereiche fur Ein- und Ausfahrt fest.
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Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflaichen und den dafir
vorgesehenen Fléchen ,St1" bzw. ,St2" zuldssig. Auf den mit ,St1* bezeichneten Flachen sind keine Car-
ports oder Garagen zuléssig. Somit wird eine ungeordnete Bebauung mit Carports und Garagen im Zent-
rum des Plangebietes vermieden. Soweit die festgelegten Flachen fur Stellplatze und Garagen an Nach-
bargrenzen naher als 1,0 m heranriicken, sind diese entlang der hierfir festgesetzten Baulinien zu errich-
ten. Damit soll eine grundsétzliche Abweichung von der HBO flur Abstandsflachen festgesetzt werden. Es
sind innerhalb der hierfiur festgesetzten Flachen ,St1" und ,St2" insgesamt mindestens 106 Stellplatze fur
Kfz zwingend und dauerhaft nutzbar zu errichten. Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen
notwendigen und die gemafR § 6 (2) der Stellplatzsatzung als tatsachlicher Bedarf zusatzlich zu erwarten-
den Kfz-Stellplétze sollen somit bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Die Investorin winscht als Nutzer die in § 1 (1) Hessisches Gesetz Uber Betreuungs- und Pflegeleistungen
(HGBP) aufgefuhrten Personengruppen. Zugleich wiinscht sie keine Bindung der aus diesen Personen-
gruppen stammenden Mieter an ein mit der in der Nahe gelegenen Pflegeeinrichtung verbundenes Not-
rufsystem. Beide Wiinsche in Kombination lassen aufgrund der in Frage kommenden Nutzerbreite erwar-
ten, dass die urspriinglich gemag Stellplatzsatzung 1995 geplanten 15 Kfz-Stellplatze nicht fur den kinfti-
gen Steliplatzbedarf ausreichen. Durch den am 23.10.2025 beurkundeten Kaufvertrag Gber 12 Kfz-Stell-
plétze im Ostring (Teilflache 2) stehen der Aumann GmbH fur den Stellplatznachweis fiir die Projekte der
Teilbereiche WA 1a und 1b nun insgesamt 27 Stellplatze zur Verfugung. Zur Rechtsklarheit wird festge-
stellt, dass fur diese Teilbereiche die Stellplatzsatzung Anwendung findet, da der Bebauungsplan keine
abweichende Regelung trifft.

Abweichend von der Stellplatzsatzung 2020 der Stadt Babenhausen sind fur das Allgemeine Wohngebiet
WA 1c flr bis zu 14 geplante Wohnungen 16 Stellplatze und 26 Fahrradstellplatze nachzuweisen, bei mehr
als 14 Wohneinheiten ist die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils giltigen Fassung anzuwenden. Die Planung
der Stellplatze im gesamten Plangebiet erfolgte zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Stellplatzsatzung vom
07.07.1995. Fur die geplanten Mehrfamilienhduser des WA 1c mit 14 Wohneinheiten wurde der Stellplatz-
nachweis im Jahr 2019 und somit bereits geraume Zeit vor der Uberarbeitung der Stellplatzsatzung im
September 2020 erarbeitet. Mit Einflihrung der HBO 2018 wurde im § 52 Abs. 4 HBO die Méglichkeit der
Ablésung von Stellplatzen durch Fahrradstellplatze eréffnet. Demgeman wurde im Bauantrag, der 2019 fur
diese Mehrfamilienh&user bereits eingereicht wurde, der Stellplatznachweis im WA 1c¢ gefuhrt. Mit Rechts-
kraft der Stellplatzsatzung 2020 wurde die Méglichkeit der Ablésung durch Fahrradstellplatze durch die
Stadt Babenhausen jedoch ausgeschlossen. Als Kompromiss wurde daher zwischen dem Investor und der
Stadt Babenhausen der Planungsstand aus dem o. g. Bauantrag mit 16 Stellplatzen und 26 Fahrradstell-
platzen planungsrechtlich gesichert.

3.7 Anbindung an den 6PNV

Die ndchstgelegenen Bushaltepunkte befinden sich nahe des Plangebietes und sind fullaufig 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 Uber das Wege-
netz im Umfeld des Plangebietes bereits hergestelit.

3.9 Griinordnerische Festsetzungen

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

Weitergehende Ausfilhrungen zu diesem Themenbereich kénnen dem als Anlage beigefugten umweltpla-
nerischen Fachbeitrag entnommen werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung 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 Ausfuhrung soweit
wie maglich 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 ausschliel3lich Flachd&cher mit
max. 6° Neigung und im Teilbaugebiet WA 2 ausschlieBlich Satteldacher bzw. Pultdacher zulassig sind.
Fur Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und untergeordnete Déacher sind abweichende Dachneigungen
zulassig. Die Details sind in der Plankarte zum Bebauungsplan vermerkt.

Aufgesténderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zul&ssig, wenn die Anlagen ihrer
jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Gebaudeaulenwand abgeriickt werden.

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

4.2 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der inshesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und
Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Straen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Im
Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Platze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter entweder
in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern
zu begrtinen bzw. durch Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen
sind.
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Bei den Planungen wurden u. a. in die Gebaude integrierte Mullraume vorgesehen. Die Abfallbehalter sind
am jeweiligen Abfuhrtag an die &ffentlichen Straflen ,Fahrstrale” und ,Spessartplatz® zu bringen, da die
Mullfahrzeuge nicht in das Plangebiet hineinfahren.

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. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingefilhrt 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 Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpldane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurden. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch
Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemat § 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 Begrindung als Anlage beigefiigt ist; auf die dortigen Ausfithrun-
gen wird verwiesen.

6 Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im ndheren 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 grundsétzlich die Méglichkeit ein-
geraumt, mit dem Abschluss von stddtebaulichen 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 geéndert und ergénzt. Be-
achtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2
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und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitpléne (§§ 5 und 9 BauGB) und st&dte-
baulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nut-
zung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Méglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden,
die bei der Bauplanung und Bauausfithrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneu-
erbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bzw. des GebaudeEnergieGesetzes (GEG) werden die
Eigentiimer von Geb&uden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des
Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafig
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 gultigen
Fassung zu verweisen.

8 Baugrund und Boden

Entsprechend des Umweltplanerischen Fachbeitrags ist — bei grundwassernaher Lage — von einer unter-
durchschnittlichen Durchsickerungsfahigkeit des Untergrundes und einer manig hohen Speicherkapazitat
auszugehen. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind aufgrund fritherer Auffillungen und Verdichtungen
sowie der weitgehenden Versiegelung durchweg stark eingeschrénkt. Aufgrund der starken Vorbelastung
und Uberformung sind durch das Vorhaben aber eher Verbesserungen insbesondere durch den hiheren
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 Aufschiuss Uber die Berlcksichti-
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 (Uiberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet)
der Lache (Hochwassergefahrenkarte Blatt Nr. G-02 des Hochwasserrisikomanagementplans Gersprenz).
Bei einem extremen Hochwasser (HQexrem) kann es im Nordosten (Bereich Allgemeines Wohngebiet WA
1a) zu Uberschwemmungen der iberbaubaren Flachen kommen. Firr diese Risikogebiete gilt gemaR § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Folgendes:
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1. Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitpldnen sind insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung zu berlicksichtigen;
dies gilt fur 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
Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch méglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise
sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Héhe des méglichen Schadens angemessen
beriicksichtigt werden.

9.1.2 Lage im Uberschwemmungsgebiet

Die Teilflache 2 des Geltungsbereiches lag nahezu vollstdndig innerhalb des mit Verordnung vom
29.03.2000 festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Gersprenz (St.Anz. 20/2000, S. 1620) im Sinne
des § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Mit Rechtsverordnung vom 10.07.2025 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt wurde das Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz neu festgelegt, demnach liegt
die Teilftéache 2 nun nicht mehr innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

9.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

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

9.21 Bedarfsermittlung

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

Der Bedarf durch das geplante Arztehaus kann zum gegenwértigen 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 zuriickbleibt.

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 m3h fur 2 h) versorgt werden kann.

9.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwértigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.
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9.24 Schutz des Grundwassers

GemaR § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Verdnderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und guantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt dafir, dass die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen das Grundwasser beein-
trachtigen.

Grundwasser wurde in einer im Rahmen der kleinrdumigen geotechnischen Untersuchung durchgefithrten
Sondierbohrung bei ca. 5,3 m unter GOK angetroffen. Wasserfuhrend sind Terrassensedimente. Es liegen
freie Grundwasserverhéltnisse vor.! Aufgrund der Kleinrdumigkeit des untersuchten Bereiches konnten
diese Ergebnisse jedoch nicht auf den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes angewandt werden.

Der Fachbereich Gewidsser- 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 Baumafnahmen temporar Grund-
wasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehérde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jdhrlichen Entnahme von mehr als 3.600 m? ist gemaf
§ 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Was-
serbehorde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis zur Enthahme von Grund-
wasser’ steht zur Verflugung 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 fiir das Einbringen von
Stoffen in den Grundwasserschwankungsbereich oder den Grundwasserleiter (z. B. Ausbildung als weille
Wanne) eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde einzuholen ist.

9.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Il B des festgesetzten Wasser-
schutzgebiets fur die Versorgungsanlagen ,Lange Schneise und Seligenstédter 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 fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natturlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen.

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

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

" 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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Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig 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 Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsefzungen zu den nicht i(iberbauten Fldchen treffen.

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 ausgefihrt:

Voraussetzung fiir das Versickern von Niederschiagswéassern ist eine ausreichende Durchléssigkeit 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-¢ [m/s]. Die M#chtigkeit des Sicker-
raumes sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand, mindestens 1 m betragen.

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

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

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des untersuchten Bereiches konnten diese Ergebnisse jedoch nicht ohne
weiteres auf den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes angewandt werden. Durch die Investorin
wurde ein Gutachten fur den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes aus dem Jahr 20193 vorgelegt,
welches jedoch seitens der Stadt Babenhausen ebenfalls nicht als ausreichend erachtet wurde. Daher
wurde im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages der Stadt Babenhausen mit der Investorin eine Kosten-
Ubernahme der Aumann GmbH fir eine ggf. notwendige Anderung des kommunalen Entwésserungsnetzes
vereinbart, sollten aufgrund der fehlenden Aussagekraft der Gutachten bzw. aufgrund einer nicht oder nicht
ausreichend funktionierenden Entwasserung Anderungen oder Erweiterungen des Entwésserungssystems
einschl. des Regenriickhaltebeckens erforderlich werden.

9.28 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschiden

Zur Vermeidung von Setzrissschdden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsétzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabsténde zu beriicksichtigen.

Mit Grundwasser muss laut dem o. g. Baugrundgutachten ab einer Teufe zwischen 4 und 5 m unter GOK
gerechnet werden. Tendenziell ist hier von einer norddstlich auf den Vorfluter Main gerichteten FlieRrich-
tung auszugehen.

2 Geotechnische Erkundung fur den Neubau eines Aufzugs im Sudhaus der Michelsbrau in 64832 Babenhausen, GGC,
63743 Aschaffenburg-Obernau, Projekt. Nr. 171146-2 vom 21.04.2017

3 1. Bericht (Geotechnischer Bericht Bebauungsplan) Wohnbebauung Spessartplatz/Bebauungsplan Michelsbrau, AZ
24890, Geolngenieure FLG GmbH, Babenhausen, 21.08.2019
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9.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

9.2.10 Bemessungsgrundwasserstiande

Der Bemessungsgrundwasserstand wird anhand der Erkundungsergebnisse der kleinrdumig durchgefihr-
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 Tiefbaumafnahmen (hier: ausschlieBlich Unterkelle-
rung der Wohngeb&ude) 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 beschranken 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.

9.3 Oberflichengewdsser/Gewdsserrandstreifen
9.3.1 Oberflaichengewdsser/Gewasserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberfldchenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen. Die Teilfliche 2 liegt in der N&he des Gewassers Lache.

9.3.2 Darstellung oberirdischer Gewidsser und Entwdsserungsgriben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwésserungsgraben.

9.3.3 Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

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

9.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewisser

Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan (Teilfldche 1) bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfir
auch keine Maftnahmen 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 Gewéssern so zu unterhalten und zu betrei-
ben, dass Gewasserunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende MaRnahmen nicht mehr erschwert
werden, als den Umstanden nach unvermeidbar und die Bewirtschaftungsziele hinsichtlich 6kologischen
und chemischen Zustand nach § 26 WHG erreicht werden kénnen.
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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 berticksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Darilber hinaus wurde parallel zum Aufstel-
lungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustzndigen Behérden abge-
stimmt, so dass davon auszugehen ist, dass die hier angesprochenen Belange in angemessener Form
Berucksichtigung 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 Kldranlage 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 méglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird
Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt soweit moglich die vorgenannten Kriterien.

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

Aus diesem Grund darf die gesamte abflusswirksame, an die Kanalisation angeschlossene Flache fur das
ehemalige Michelsbrau-Gelande gegeniliber dem Ursprungszustand nicht wesentlich erhéht werden.

Anhand der Flachendaten aus 2010 ergibt sich ein Flachenansatz fur das gesamte Michelsbrau-Geléande
von 4.065 m2

Da der Vorhabentréger 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 flurstiicksweise Festsetzung der abflusswirksamen versiegelten Flachen.

Eine genauere Erfassung der bereits genehmigten Teilbereiche und der notwendigen Versiegelung (Er-
schlieRungsstralle/Zufahrt) ergab insgesamt eine bereits genehmigt vorhandene abflusswirksame versie-
gelte Fldche von Ay = 3.837 m2 Fur die Flurstlicke 337/8 und 337/16 (WA 1a, 1b und 1c) verbleibt somit
nur eine maximal abflusswirksame Flache von insgesamt 228 m?, welche wirksam an die Kanalisation
angeschlossen werden darf. Die Verteilung der maximal abflusswirksamen Flache von 228 m? auf Einzel-
flachen/Flurstucke ist im Innenverhaltnis wirksam zu vereinbaren. Weitere MaRnahmen wie Griindacher
und private Regenriickhalterdume sind umzusetzen, sofern die Versickerung nicht vollstandig méglich ist.

9.4.2.1 Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen
Die bestehenden Abwasseranlagen sind unter Berilicksichtigung der Beschrankungen zu den abflusswirk-
samen Fléchen im Teil C der Textlichen Festsetzungen ausreichend leistungsfahig.
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9.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt 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 priifen. Die Versickerung von
Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde nicht bzw. nur kleinrdumig (vgl.
Kap. 9.2.7) im Hinblick auf die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung und die umwelttechnischen
Aspekte gepriift. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist daher nicht abschlieRend geklart. Ob und
in welchem Umfang eine Versickerung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig ist, muss vor-
habenspezifisch gepriift werden. Eine Einleitung in das éffentliche Kanalnetz, iiber das mittels Festsetzung
maximaler abflusswirksam anzuschlieRender Flachen begrenzte Mal} hinaus, ist unter keinen Umsténden
zulassig. Aus diesem Grund wurden auch andere MaBnahmen zur Abflussreduktion, wie private Anlagen
zur Regenrickhaltung, festgesetzt.

Die geltende Wasserschutzgebietsverordnung (siehe Kap. 9.2.5) regelt Verbote, Ausnahmen und die Er-
laubnispflicht zur Versickerung.

An dieser Stelle wird auf die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Hessischen Wassergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber 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
geénderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefuhrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféilt, 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 Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Das Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewidsserschutz des Regierungsprésidi-
ums Darmstadt weist in seiner Stellungnahme vom19.12.2024 auf folgendes hin:

Das im Plangebiet anfallende Abwasser ist der Klaraniage Babenhausen zuzufuhren. Aufgrund der be-
grenzten Leistungsfahigkeit der offentlichen Kanalisation wurden in der textlichen Festsetzung Beschréan-
kungen der abflusswirksamen Flachen getroffen, die somit den Ursprungszustand nicht wesentlich Uber-
steigen.

Die Menge des im Plangebiet anfallenden Abwassers ist zu ermitteln. Das Plangebiet ist in der Schmutz-
frachtberechnung zukinftig nicht mehr als Einzelanleiter abzubilden. [...]
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Far die Einleitung oder Versickerung ist bei der Unteren Wasserbehorde eine Einleiteerlaubnis nach § 8
WHG zu beantragen. Die einschiagigen Verordnungen, Richtlinien und Vorgaben technischer Regelwerke
in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten und einzuhalten.

Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden. In die textliche Festsetzung ist aufzunehmen, dass das anfallende Niederschlagswasser
z. B. in Zisternen zu sammeln ist. Das gesammelte Wasser ist z.B. fir die Grunflichenbewasserung oder
fur Brauchwasserzwecke in den Gebauden zu nutzen.

Zur weiteren Abflussminderung ist bei Flachdachern eine dauerhafte Begriinung sowie die Verwendung
von durchlassigen Materialien fur die Freiflachenbefestigung zu empfehlen.

Es sind bei der Entwasserungsplanung daher folgende Prioritatsstufen zu berticksichtigen:

Abflussreduzierung durch wasserdurchlédssige Befestigungen und Dachbegriinung
Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers

Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
Semizentrale bzw. Zentrale Versickerung von Niederschlagswasser

Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser

2

Einleitung von Niederschlagswasser in einen dffentlichen Regenwasserkanal

7. Einleitung von Niederschlagswasser in einen &ffentlichen Mischwasserkanal

Werden MaRnahmen héherer Prioritat nicht erbracht, ist dies zu begriinden und kann ggfs. zur Unzulas-
sigkeit von Einzelvorhaben fuhren. Der Leitfaden Wassersensible Siedlungsentwicklung des HMLU
(07.2024) enthélt weiterfuhrende Informationen bzgl. Planung und Umsetzung.

Fur Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der Verordnung Gber
Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) einzuhalten.

Da gewerbliches Abwasser in der Regel unter einen der Anhange der Abwasserverordnung fallt, ist diese
sowie die kommunale Abwassersatzung zu beachten.

9.4.2.4 Entwisserung in Trennsystem
Dieser innerortliche 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 zulassige Bebauung
bedingte héhere Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieBgewassern ohne Schaden fur die
bebauten Flachen und die Unterlieger aufgenommen und abgeleitet werden kann. Sofern dies nicht még-
lich ist, sind zun&chst intensiv alle realisierbaren dezentralen Kleinmafnahmen und Ruckhaltungen sowohl
im Innen- als auch im Auenbereich auszuschdpfen (Versickerung von Niederschlagswasser, Flachenent-
siegelung, Dachbegriinungen, Riickhaltungen hinter Straen und Wegedammen und dgl.). Dariber hinaus
sind erforderlichenfalls weitere zentrale Hochwasserriickhaltungen nachzuweisen.

Die Abflussregelung fur den Uberwiegend bereits einmal bebauten Bereich ist sichergestellt.
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9.5.2 Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Mafinahmen im
Gebiet, die eine Entsiegelung gegeniiber dem bestehenden Zustand herbeifihren, 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 HochwasserschutzmalRhahmen

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

9.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchléssigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, nicht Uberdachte Fldchen des Bau-
grundsticks).

10 Altablagerungen und Altlasten

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

Die im Rahmen der kleinrédumigen geotechnischen Erkundung* vorgefundenen Auffullungen ab 0,27 m bis
ca. 1,5 m unter GOK unter der gefliesten Bodenplatte des Sudhauses der ehemaligen Brauerei sind die
oberen 0,2 m tragschichtartig als stark kiesiger, schwach schluffiger Sand ausgebildet. Darunter folgen
gemischtkérnige Aufflllungen, die als schiuffiger, 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 gemall 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 zugehérigen Z 0-Wert von 0,5 bzw. 1,0 [%]. Zudem liegt Quecksilber mit 0,13
[mg/kg] geringfiigig Gber dem Z 0-Wert von 0,1 [mg/kg]. Der TOC-Gehalt wird auf die in der Tragschicht
festgestellten Schlacken zurtickgefiihrt. Es erfolgt eine Einstufung in die Zuordnungsklasse Z 1.

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

4 Geotechnische Erkundung fur 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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Das Dezernat IV/Da 41.5 - Nachsorgender Bodenschutz am Regierungsprasidium Darmstadt teilt in
seiner Stellungnahme 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),
schéadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Es handelt sich um das ehemalige Gelédnde der seit dem 19. Jahrhundert betriebenen Michelsbrau-Braue-
rei. Auf den Grundstlcken haben verschiedene altlastenrelevante Nutzungen stattgefunden. Auf dem (Flur-
stiick) 337/12 hat sich friiher ein Lagerplatz fur Heizél EL (40 m3) und ein Oltank Heizél-Hochbehalter fur
Schwerdl (100 m*) befunden. Fir beide liegen Sachversténdigenbescheinigungen tber die ordnungsge-
maRe Stilllegung vor. Im Bereich des Bebauungsplanes befanden sich des Weiteren eine alte Klargrube
und eine Picherei (Abdichten von Holzfassern): tiber deren Auswirkungen auf den Boden ist nichts bekannt.
Zudem haben sich zwei Grundwasserbrunnen auf dem Grundstiick befunden. Diese sind zu sichern oder
ordnungsgeman zuriickzubauen.

Folgende Punkte sind fur einen ordnungsgeméafiien Bebauungsplan zu klaren:

1. Die geplanten Mafnahmen finden im Bereich einer aus dem 19. Jahrhundert stammenden Brauerei
statt. Im Bereich des Bauvorhabens hat sich frither eine Picherei und eine Abwasserklargrube befunden.
Durch umwelttechnische Untersuchungen ist nachzuweisen, dass es im Zuge der Nutzung nicht zu schad-
lichen Bodenverdnderungen 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 Grundstick 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 Uber den fachgerechten Riickbau der Brunnen durch eine
entsprechende qualifizierte Brunnenbaufirma vorzulegen.

Gemaf Stellungnahme des Dezernats IV/Da 41.5 - Nachsorgender Bodenschutz am Regierungspra-
sidium Darmstadt vom 15.02.2021 sind die oben genannten Punkte im bodenschutzrechtlichen Verfahren
mit dem Aktenzeichen IV/Da 41.5-89 a 63.61 — 4281 — mittlerweile abgearbeitet worden. Der aktuelle Sach-
stand stellt sich wie folgt dar:

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das ehemalige Gelande der Michelsbrau-Braue-
rei, das als Altstandort in der Altflaichendatei 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 Sanierungsmafnahme 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 gemafl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4,
des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), ein geringes Gefahrdungs-
potential fur die Umwelt darstellt.

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

Aus bodenschutzfachlicher Sicht ist keine weitere Bearbeitung aufgrund der friiheren Nutzung erforderlich.
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11 Denkmalschutz

11.1 Archdologischer Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der Hessen Archdologie am Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

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

11.2 Kulturdenkmalschutz

Der Bereich ¢stlich der FahrstraRe 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.

A r}w

Abb. 7
Auszug Denkmaltopografie
(Aktualisierung 08/2018)

Die Denkmaltopografie des Landkreises Darmstadt-Dieburg fur die Stadt Babenhausen fuhrt hierzu Fol-
gendes aus:

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

Das in zweifarbigem Ziegelmauerwerk errichtete Sudhaus positioniert sich dominant im StralSenraum der
Fahrstralle. Das kubisch wirkende Gebéude erhebt sich iiber einem hohen Erdgeschoss, das der Auf-
nahme der Sudanlage dient und zeigt dartiber zwei weitere niedrigere Geschosse sowie ein flach geneigtes
Dach. Die Fassaden sind durch dunkel abgesetzte Wandvoriagen und Friese rasterartig gegliedert und
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werden durch die im Erdgeschoss sehr hohen segmentbogig abschlieBenden Fenster mit massivem Kémp-
fer geprégt. Die oberen Geschosse sind kleinteiliger durch paarweise angeordnete Fenster gegliedert, den
oberen Abschluss bilden breite Segmentbégen, die die Fensterachsen optisch einfassen. Der grofie Bau
aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert (1899), der nérdlich und 8stlich einen Anbau aufweist, ist gemein-
sam mit dem Schornstein und den erhaltenen Maschinen (z. B. Kaltemaschine von 1925) als wichtiges
Zeugnis der Wirtschaftsentwicklung Babenhausens aus geschichtlichen sowie aus stadtebaulichen Griin-
den geschiitzt. (g,s)

Fur jede bauliche Mafthahme am Auferen, im Innern oder in der unmittelbaren Nahe eines als Kulturdenk-
mal geschitzten Gebaudes ist vor Ausfiihrungsbeginn eine Genehmigung bei der Abteilung Denkmal-
schutz (Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg) einzuholen. Auch bei Geb&uden im Bereich
von Gesamtanlagen (geschitzte Ortslagen oder Stral3enziige) sind all die Malnahmen genehmigungs-
pflichtig, die das historische Erscheinungsbild der Gebdude betreffen (§ 18 HDSchG).

12 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

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

- In allen StralRen 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 tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir StraBen- 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 auRerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten Mafnahmen
Dritter im Bereich folgender StralRen stattfinden werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3en-
bau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im
Briefkopf genannten Adresse (Deutsche Telekom Technik GmbH, Poststralle 20-28, 55545 Bad Kreuz-
nach) so frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

e-netz Siidhessen GmbH & Co KG weist in ihrer Stellungnahme vom 23.10.2018 darauf hin, falls im
Rahmen der Baumafinahmen Anpflanzungsmafinahmen 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 missen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume entsprechend
zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nachbereich der Betriebsmittel der e-netz Siidhessen sind deshalb
vorher mit der e-netz Stidhessen abzustimmen.
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Die Fachdienste des Fachbereiches Natur-, Gewédsser- 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 nérdliche 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 Originalpléne zur Verfiigung. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird emp-
fohlen. Hinweise hierzu sind z.B. der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung zu entnehmen.

Fur die Nutzung von Erwarme mittels Erdwarmesonden oder geothermischen Brunnenanlagen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis der zustdndigen Behérde zu beantragen.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser sind keine naheren Angaben vorhanden. Es wurde ein kleinrdumi-
ges Bodengutachten erstellt, aus dem hervorgeht, dass die Versickerung aufgrund der hydrogeologischen
Gegebenheiten grundséatzlich méglich 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 méglich 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, Schichte oder versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen, wie
z.B. Pflaster etc.) zugefiuhrt werden soll. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Sind Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenverénderung bekannt oder ergeben sie sich im Zuge von Bau-
mafinahmen, ist die Bodenschutzbehoérde unverziglich zu unterrichten. Die Bauarbeiten sind einzustellen.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m?® auf oder in den Boden einge-
bracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfugung unter:

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

Ergédnzung geman Stellungnahme vom 19.02.2021:

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

Ergénzung gemaR Stellungnahme vom 17.12.2024:

Wir weisen erganzend darauf hin, dass am 01. August 2023 die Verordnung uber Anforderungen an den
Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen und ihrer Gemische in technische Bauwerke (Ersatzbau-
stoffverordnung — ErsatzbaustoffV) in Kraft getreten ist.
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Gleichzeitig trat die Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Kraft.
Durch den Bescheidinhaber ist vor Baubeginn eine Einstufung des aufzubringenden Materials unter Be-
rucksichtigung der ErsatzbaustoffV und der BBodSchV vorzunehmen. Sofern der Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen im Bereich von technischen Bauwerken geplant ist, sind die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffV zu beachten. Durch den Bescheidinhaber ist eigenverantwortlich zu priifen, ob eine Anzeige nach
§ 22 ErsatzbaustoffV erforderlich ist. Fur die Entgegennahme der Anzeige ist die Abfallbehérde des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt zustandig.

Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz

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

Begrundung:

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches Gesetzes uber
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 fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem &ffentlichen 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 offentlichen 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 Ma3nahme (Léschwasserteiche, Ldschwas-
serbrunnen oder Loschwasserbehalter) sicherzustellen.

Die Strafien sind fir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz
von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten maéglich 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
Flschen fir die Feuerwehr verwiesen (siehe Liste und Ubersicht der im Land Hessen bauaufsichtlich ein-
gefiihrten technischen Baubestimmungen).

Erg&nzungen vom 18.02.2021:

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 gemaf Trinkwasserverordnung
Trink- von Léschwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust.

Hinweis: In Hessen wurden mit der H-VV-TB 2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich einge-
fahrt und ist zu beachten.

PlanES, 35392 Gieften — 11/2025



Stadt Babenhausen, Stadtteil Kernstadt: Bebauungsplan .Michelsbrdu™ Satzung 37

Hinweis: Sollten Gebdude 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 ndher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

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

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

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Ma3nahmen stattfinden.
Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelrdummafinahmen 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 Kampfmittelrdumungsarbeiten
nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt 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 Kampfmittelrdumdienst 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.

Hierfiir ist es erforderlich, dass die uberpruften und gerdumten Flachen 6rtlich mit den GaulR/Kruger-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.

Das Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht am Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner Stellung-
nahme vom 13.11.2018 mit:

Als Datengrundiage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:

- Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG -

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:

- Vorliegende und genehmigte Betriebsplane
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Hinsichtlich des Altbergbaus:

- Bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse

- in der Datenbank vorliegende Informationen

- Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg {iber friheren Bergbau

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestinden von
Berechtsams- und Betriebsakten friherer 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 néherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus frilheren 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 durchgefuhrt werden.

14 Kosten

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

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

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

» 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),

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

¢ die Artenauswahl

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

 Umweltplanerischer Fachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Betrachtung, IBU, Staufenberg
(09/2018, fortgeschrieben 07/2017)

PlanES, 35392 GieRen — 11/2025



Stadt Babenhausen, Stadtteil Kernstadt: Bebauungsplan Michelsbriu”: Satzung 39

17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaR § 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

Verldngerung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB:
28.09.2018 — 30.10.2018 (einschl.); Bekanntmachung: 11.10.2018

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 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 (einschl.),
Bekanntmachung: 07.01.2021

Eingeschrankte Beteiligung der berihrten Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 14.01.2021, Frist: 19.02.2021

Zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB: 06.12.2024 — 20.12.2024 (ein-
schl.), Bekanntmachung: 05.12.2024

Erneute eingeschrankte Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange ge-
maR § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 04.12.2024, Frist: 20.12.2024

Satzungsbeschluss geméan § 10 Abs. 1 BauGB: 23.10.2025

aufgestelitf aufgestellt:

Plan.ES

Eisabeth Schade op-ng

Alte Brauerehdfe
Leingasterner \Weg 37,/
35392 Gleflen , ;/ = &

06 41/87 7843

Blirgen

5 Die ortsublichen Bekanntmachungen erfolgten in der Babenhé&user Zeitung.
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