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Bauleitplanung der Stadt Babenhausen

Bebauungsplanentwurf ,Westlich der Frankfurter StraBe — Einzelhandel*“ sowie
31. Anderung des Flichennutzungsplans fiir diesen Bereich

Stellungnahme gemanB § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiiros TB/MARKERT vom 27. Oktober 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfugung.

A. Beabsichtigte Planung

Die Stadt Babenhausen beabsichtigt, auf einer rund 1,15 ha grofRen Flache am nordwest-
lichen Ortsrand von Babenhausen die Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers zu er-
méglichen.

Dazu soll der fragliche, bislang unbeplante Bereich mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Westlich Frankfurter StraRe — Einzelhandel“ als ,Sonstiges Sondergebiet —
groBflachiger Einzelhandel“ ausgewiesen werden.

Parallel soll dieser Bereich mit der 31. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Babenhausen kiinftig als ,Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Nahversorgung*
dargestellt werden.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
WilhelminenstraRe 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



B. Stellungnahme

. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

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

1. Dezernat lll 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die flr die Planung ,Westlich Frankfurter Strale — Einzelhandel“ vorgesehene Flache
liegt in einem Bereich, fur den sich im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) Festlegungen als Vorranggebiet Siedlung, Planung
(im Siuden) sowie als Vorrang- sowie Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (im Norden)
finden.

Der fragliche Bereich wird zudem von einer 110 kV- Hochspannungsfreileitung gequert,
die im RPS/RegFNP 2010 als Bestandstrasse festgelegt ist. Laut vorgelegter Unterlagen
besteht fiir die Freileitung eine Baubeschrankungszone von 19 m beiderseits des Lei-
tungsverlaufes, die auch beachtet werden soll. Insofern wird der Betrieb dieser Freileitung
durch die Planung nicht eingeschrénkt. Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans
sowie die Aufstellung des Bebauungsplans ,Westlich Frankfurter Stral’e — Einzelhandel"
werden aus Sicht des Dezernates Ill 31.1, Bereich Energie, daher keine Bedenken erho-
ben.

Da Gegenstand der Planung die Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
ist, sind hier zudem die regionalplanerischen Vorgaben des Kapitels 3.4.3 des RPS/REg-
FNP 2010 einschlagig. Die konzipierte Ansiedlung eines grofRflachigen Lebensmittel-
marktes widerspricht sowohl dem Integrationsgebot (Z23.4.3-2, 4. Absatz) wie auch dem
Zentralitatsgebot (Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1). Die Ausflihrungen unter A.4.2 und A.4.3 der
Begrlindung zum Bebauungsplan sind insoweit nicht zielflihrend.

Die Umsetzung der Planung ist nur im Wege der Zulassung einer Abweichung von den
entgegenstehenden Zielen des RPS/RegFNP 2010 mdglich. Auf entsprechenden Antrag
der Stadt Babenhausen hat die Regionalversammlung Siidhessen in ihrer Sitzung vom
20. Oktober 2023 die Abweichung — mit Nebenbestimmungen (NB 1- 5 nachfolgend kur-
siv wiedergegeben) - zugelassen. Dies sollte der Begriindung zum Bebauungsplan auch
zu entnehmen sein. In der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung finden sich
unter A.4.1.3 ,Anpassung an die Ziele der Raumordnung® zwar Aussagen zur Abwei-
chungszulassung, diese sind jedoch hinsichtlich der genannten Zielverstdfe nicht zutref-
fend. Das Abweichungserfordernis ist — wie zuvor bereits erwahnt - in der nicht integrier-
ten Lage der Planungsflache und dem VerstoRR gegen das Zentralitdtsgebot begriindet.
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Hinsichtlich der mit der erteilten Abweichungszulassung verbundenen Nebenbestimmun-
gen

1. Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlie3lich wirksam (auf-
schiebende Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesent-
wicklungsplans Hessen 2020 zugelassen und bestandskréftig oder vom Hessischen Mi-
nisterium far Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine
solche nicht erforderlich ist

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsfidche von maximal 1.900m? ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen

3. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist durch entsprechende Gutachten nachzuwei-
sen, dass

a) im Hinblick auf die Heidelerche innerhalb des Fauna Flora Habitat- Gebiet 6019-305
,VDO-Siemens Betriebsgelédnde nordlich Babenhausen” Versté3e gegen die Verbotstat-
besténde des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen wer-
den kénnen

b) die Leistungsféhigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Verkehrsknotenpunkte
gesichert ist

4. Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hat die Stadt Babenhausen den Ausschiuss von Randsortimenten (Schreib- und Druck-
waren, Béckerei) zu prifen und ein Absehen von einem solchen Ausschluss zu begriin-
den

5. Fur das stdliche Stadtgebiet von Babenhausen vorhandene Gewerbegebiets-Bebau-
ungsplane sind sukzessive um einen Einzelhandelsausschluss zu ergénzen sowie fir im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, deren Eigenart einem Gewerbegebiet i. S. d. § 8
BauNVO entsprechen, Bebauungspldane mit Einzelhandelsausschluss aufzustellen

ist festzustellen, dass die Planunterlagen keinerlei Aussagen zu der zentralen Frage der
Erforderlichkeit einer Abweichungszulassung vom Landesentwicklungsplan Hessen (NB
1) enthalten. Auch ist die gutachterliche Betrachtung zum Vorkommen und Schutz der
Heidelerche (NB 3a) ebenso wenig erfolgt, wie die Auseinandersetzung mit Randsorti-
menten des Lebensmittelmarktes und deren Ausschlussméglichkeit (NB 4).

Der Nachweis der Umsetzung dieser mit der erteilten Abweichungszulassung verbunde-
nen Nebenbestimmungen ist somit noch nicht bzw. noch nicht vollsténdig erfolgt und im
weiteren Verfahren noch zu erbringen. Nur dann ist von der Wirksamkeit der Abwei-
chungszulassung und der regionalplanerischen ,Unbedenklichkeit* der Planung auszu-
gehen.

Den Bebauungs- und Flachennutzungsplananderungsunterlagen ist im Ubrigen auch
noch keine nachvollziehbare Alternativenpriifung beigefiigt. Der Begriindung bzw. dem
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Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung ist unter B.6 nur zu entnehmen, dass
aufgrund der Flachenverfiigbarkeit eine alternative Standortwahl nicht méglich und zu-
dem die Ortsrandlage fur den Lebensmitteleinzelhandel gut geeignet sei. Im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan wird unter B.6 angefiihrt, dass Planungsalternativen im Laufe
des Verfahrens noch erganzt werden. Hier empfehle ich, den Planunterlagen die im Ziel-
abweichungsverfahren vorgelegte Alternativenprifung beizufiigen.

Aufmerksam machen méchte ich zudem noch auf die Verfahrensleiste (Verfahrensver-
merke) der Plankarte der 31. Flachennutzungsplananderung: hier ist unter 6) vom Sat-
zungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB die Rede. Dies ist nur fur Bebauungspléne
zutreffend. Richtigerweise ist bei der Flachennutzungsplananderung der Feststellungs-
beschluss der Stadtverordnetenversammlung mafgeblich.

Il. Abteilung IV/Da- Umwelt Darmstadt

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

1. Dezernat IV/Da 41.1 -Grundwasser (Wasserschutz, Wasserversorgung)

Aus Sicht der von mir zu vertretenden Belange der Wasserversorgung und des Grund-
wasserschutzes sind im o. g. Verfahren folgende Erganzungen und Anpassungen zu for-
dern:

Bitte legen Sie die Sicherstellung der Wasserversorgung fiir das Vorhaben dar. Der ge-
samte Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser) ist zu ermitteln (Jahresmenge und Spitzen-
bedarf). Bei der Bedarfsermittlung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasserver-
wendung zu achten. Der Nachweis, dass der gesamte Wasserbedarf durch den
zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann, ist zu erbringen.

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des festgesetzten Wasserschutzgebietes flr die
Wassergewinnungsanlagen ,Lange Schneise und Seligenstadter Wald“ des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Die entsprechende Verordnung
vom 15, Juni 2004 (StAnz. Nr. 28/2004, S. 2298) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen
Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten. Bitte ergdnzen Sie einen Hinweis im
Textteil des Bebauungsplans und konkretisieren Sie die Begriindung durch Nennung der
Verordnung.

2. Dezernat IV/Da 41.2 — Oberflaichengewdsser
Risikogebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, wie in der Begriindung zum Bebauungs-
plan erwahnt, im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQextrem).
Die Bestimmungen des § 78b, Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.
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Eine Kennzeichnung des Gebietes als Risikogebiet ist im Planteil vorzunehmen.

Des Weiteren ist ein entsprechender Hinweis unter ,Textliche Festsetzungen® aufzuneh-
men.

Starkregen

Das Stadtgebiet von Babenhausen wird gemaR der ,Starkregen-Hinweiskarte® einen
Starkregen-Index von ,Erhéht” bis ,Hoch* zugeordnet.

Ich empfehie zu prifen, ob das Plangebiet hiervon betroffen ist. Weitere Informationen
sind auf der Homepage des Hessischen Landesamt fir Naturschutz Umwelt und Geolo-
gie (HLNUG) unter ,Projekt Klimprax-Starkregen® zu finden.

3. Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewdsserschutz

Gemal den vorliegenden Unterlagen soll die Entsorgung des anfallenden Abwassers
Uber den bestehenden Anschluss an die éffentliche Kanalisation erfolgen. Das Abwasser
wird somit der Kldranlage Babenhausen zugefiihrt. Die Klaranlage ist stofflich nicht aus-
gelastet und kann den zukiinftigen Abwasseranfall im Plangebiet rechnerisch problemlos
aufnehmen (EKVO-Bericht 2021: EW (zul.) = 36.000, EW (tats.) = 18.336). Die anfallende
Abwassermenge im Plangebiet ist zu ermitteln und die Leistungsféhigkeit der Kanale und
Abwasseranlagen zu priifen. Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden.

Gemal § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden. Gemal den vorliegenden Unterlagen ist eine zentrale Versickerungsanlage
vorgesehen.

Fir die Einleitung oder Versickerung ist bei der unteren Wasserbehérde eine Einleiteer-
laubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

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

Gemal § 37 (4) HWG soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anféllt, ver-
wertet werden. Die Nutzung des Niederschlagswassers flr Brauchwasserzwecke ist zu
prifen. Eine Abweichung ist zu begriinden.

Zur weiteren Abflussminderung ist eine dauerhafte Begriinung von Dachflache sowie die
Verwendung von durchlassigen Materialien flr die Flachenbefestigung zu empfehlen.



4. Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

a. Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflaichendatei des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Altflaichen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverande-
rungen oder Grundwasserschadensfille. Erkenntnisse iiber Belastungen der vom
Vorhaben betroffenen Grundstiicke liegen dem Bodenschutzdezernat nicht vor. Grund-
wasserverunreinigungen sind keine bekannt.

Insofern bestehen aus Sicht des nachsorgenden Bodenschutzes keine Bedenken gegen
das Vorhaben.

Ich bitte, folgenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5 ,Bodenschutz”, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundés-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Aligemeinheit her-
beizufuhren.

b. Vorsorgender Bodenschutz:

Durch das geplante Vorhaben ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung, Abgrabung,
Verdichtung mit dem Verlust bzw. der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen in nicht un-
erheblichem Ausmal} betroffen. Das Plangebiet wird grétenteils landwirtschaftlich ge-
nutzt.

im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von
ca. 9.000 m? in Anspruch genommen, der in seiner Funktion als Filter, Pflanzen- und
Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fur die Wasserversickerung und —verdunstung
sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar ist.



Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, § 1a Abs. 2
Baugesetzbuch. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner na-
turlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie mdglich vermieden werden, § 1 Satz 3 Bundes-Bodenschutzgesetz.

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden in den mir vorgelegten Planun-
terlagen (Vorentwurf, Umweltbericht, Stand 23.10.2023) nur rudimentér betrachtet und
sind unter Zuhilfenahme der nachfolgenden Punkte im Umweltbericht zu ergéanzen:

Die Behandlung des Schutzguts Boden gliedert sich in Anlehnung an Anlage 1 BauGB in
folgende Punkte, auf die im Umweltbericht einzugehen ist:

1. Bestandsaufnahme Boden und Bodenfunktionen

o] Beschreibung und Bewertung der Bodenfunktionen (z. B. auf der Grundlage
der Bodenfunktionsbewertung des BodenViewers Hessen https://bodenvie-
wer.hessen.de)

2. Vorbelastungen Boden
o] Prufung des Planbereiches auf bekannte Bodenverunreinigungen (nachsor-
gender Bodenschutz)
3.  Zusammenfassende Bewertung Boden
o] Darlegung der Schlussfolgerung aus Bestandsaufnahme und Vorbelastun-
gen

4. Boden und Erheblichkeit des Eingriffes

o] Ableitung der Erheblichkeit im Umweltbericht aus Flachengréfie, Tiefe des
Eingriffs, dem bestehenden Funktionserflllungsgrad und der zu erwarten-
den Funktionsminderung

5. Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes
o] Beschreibung von Manahmen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs
o] Vorrangige Inanspruchnahme von Bdden mit geringerem Funktionserfll-
lungsgrad
6. Bodenausgleichsmalnahmen

Erhebliche Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen, die von der Planung ausgehen,
solliten durch geeignete KompensationsmalRnahmen ausgeglichen werden. Dazu kann
auf Béden, auf denen die Kompensationsmafnahmen durchgefihrt werden, der Erfll-
lungsgrad der betroffenen Bodenfunktionen erhéht werden.

Ziel muss es sein eine bzw. mehrere Bodenfunktionen zu verbessern und aufzuwerten.



Beispiele:

- Entsiegelung,

- Rekultivierung von Abbaustaten, Altablagerungen usw.,
- Uberdeckung von schwer zu beseitigenden Anlagen,

- Abtrag von Aufschiittungen, Verfiilllungen usw., wenn diese keine bzw. nur gering-
wertige Bodenfunktionen besitzen,

- Oberbodenauftrag,

- Bodenlockerung,

- Nutzungsextensivierung,

- Wiedervernassung von ehemals nassen und feuchten Standorten,

- Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, ggf. Unterbinden der entsprechenden
Wirkungspfade,

- erosionsmindernde MalRnahmen.
7. Planungsalternativen Boden

Die Angaben im Umweltbericht missen erkennen, inwieweit die beabsichtigte zusatzliche
Inanspruchnahme der bisher berwiegend nicht baulich genutzten Flachen durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung vermieden oder vermindert werden kann (Planungsalternativen).

8. Monitoring Boden

0 Darstellung der Wirksamkeit der getroffenen Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und AusgleichmaRnahmen

9. Allgemeine Zusammenfassung Boden

Details zur Durchfiihrung der Umweltpriifung aus Sicht des Schutzguts Boden finden sich
in der im Auftrag des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz erstellten ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelan-
gen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen®. Diese Arbeitshilfe
ist nebst kommentierten Prifkatalogen und Auswertungskarten auf der Internetseite des
HLNUG einsehbar:

https://www.hlnug.de/themen/boden/vorsorge/bodenschutz-in-der-planung

Bodenkundliche Baubegleitung:

Das Neubauvorhaben ist durch eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) zu begleiten.

Sie kann Teil der 6kologischen Baubegleitung sein, die fir die Schutzglter Pflanzen und
Tiere bereits vorgesehen ist, sofern das beauftragte Biiro die notwendige Fachkunde



nachweisen kann. Grundsatzliches Ziel ist die Vermeidung bzw. Minderung méglicher
Beeintrachtigungen im Zuge der Baumalihahme.

Die Bodenkundliche Baubegleitung muss im Rahmen der Baullberwachung vor Ort auf
den Baustellen regelmaRig prasent sein, um den Umgang mit den Béden (Bodenabtrag,
Bodentrennung, Zwischenlagerung, Wiedereinbau, Rekultivierung) Gberwachen zu kén-
nen. Im Zuge der Uberwachung hat die bodenkundliche Baubegleitung ein Bautagebuch
zu fahren, in dem alle bodenrelevanten Belange dokumentiert werden.

Ich bitte, folgende Hinweise in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen;

. Durch planerische MaRnahmen und deren Umsetzung bei der Bauausfiuhrung ist
der Verbrauch des Bodens auf das notwendige Maf} zu reduzieren.

. Es ist sicherzustellen, dass die an das Vorhaben angrenzenden Flache nicht durch
Befahren oder z.B. Lagerung von Halden oder Materialien verdichtet oder sonstig
beeintrachtigt werden.

. Grundsétzliches Ziel ist die Vermeidung bzw. Minderung mdéglicher Beeintrachti-
gungen des Bodens im Zuge der BaumafRnahme.

5. Dezernat IV/Da 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Die fachlich inhaltliche Bearbeitung der Unterlagen hat ergeben, dass gegen den o. g.
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Strale - Einzelhandel”
sowie die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes in Babenhausen
hinsichtlich der von mir zu vertretenden Belange des Immissionsschutzes keine Beden-

ken bestehen.

Da die Zulassigkeit der Planung im Wesentlichen von den Annahmen und Eingangsgro-
Ren der schalltechnischen Immissionsprognose des Ingenieurblros flr Bauphysik,
67159 Kallstadt, zur Berechnung der Gerduschemissionen des geplanten Neubaus eines
Lebensmittelvollversorgers, Frankfurter Stralle, 64832 Babenhausen, Bericht-Nr.
23.0202, vom 08. Mai 2023 abhangt, ist dafir Sorge zu tragen, dass diese Eingang in
den Durchfihrungsvertrag finden und tatsachlich auch so umgesetzt werden.

Nur dann ist sichergestellt, dass es im spéateren Betrieb des Einkaufsmarktes zu keinen
Konflikten mit der bestehenden und der noch zu errichtenden Wohnnutzung kommt.

Zu den wesentlichen Annahmen des Gutachtens gehéren die Offnungszeiten von 07:00
Uhr bis 21:00 Uhr, ausdriicklich nicht von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Ebenso gehdrt die
Einschrankung der Anlieferzeiten fiir LKW auf die Zeiten zwischen 06:00 und 22:00 Uhr
dazu. Das heifdt, keine Anlieferungen in der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr).

Abschlielend sei hier noch der Betrieb der Warmepumpen im Nachtzeitraum, nur bei
zusatzlicher Schallschutzwand, erwahnt.
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Nur wenn all das in der Umsetzung der Planung und im spéteren Betrieb Berlcksichti-
gung findet, ist die Planung zuldssig und es gilt meine im ersten Absatz der immissions-
schutzrechtlichen Stellungnahme gedulierte ,Bedenkenlosigkeit".

Spezielle Untersuchungen, auBer dem schalltechnischen Gutachten sind nicht erforder-
lich.

Weitere Hinweise und/oder Anregungen werden nicht geltend gemacht.
lll. Abteilung IV/IWi— Umwelt Wiesbaden

Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvolistandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergaufsicht
folgendes mit:

Rohstoffsicherung/Aktuelle Betriebe: Im Nordwesten grenzt das Plangebiet It. KRS 25 an
ein ,Gebiet oberflachennaher Lagerstatten” fir Quarzkies, an das sich It. RPS/RegFNP
direkt nordlich, ca. 45 m vom Plangebiet entfernt, ein entsprechendes ,Vorranggebiet fur
den Abbau oberflachennaher Lagerstatten“ anschlieRt. Diese Rohstoffsicherungsflachen
gehdren zu dem planfestgestellten und unter Bergaufsicht stehenden Quarzsand- und -
kiestagebau ,Akazienhof*.

Dieser Tagebau (einschlielich Tagebauzufahrt) dirfte zum jetzigen Zeitpunkt ausrei-
chend weit entfernt vom Plangebiet sein. Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten
werden er und die wahrend der Abraum- und Oberbodenkampagnen intensiv genutzte
Zufahrt aber recht dicht (bis ca. 240 m) an das Plangebiet heranriicken, was schon auf
Grund der Sichtbarkeit zu Beschwerden fuhren dirfte; inwiefern dann die Immissions-
grenzwerte fir Gerdusche und Staub eingehalten werden kdnnen, wére zu priifen. Es ist
erforderlich, dass die Gemeinde mit dem bergrechtlichen Unternehmer (Kontakt: Schu-
mann & Hardt GmbH & Co. KG, Canthalstr. 2-4, 63450 Hanau) vereinbart, dass immis-
sionsschutzmafnahmen (z. B. friihzeitiger Immissionsschutzwall, Bepflanzungen) abge-
stimmt werden, sowie ihn generell am Verfahren beteiligt. Zudem ist die planfestgestellte
Rahmenbetriebsplangrenze des Tagebaus in die Planzeichnung, deren dargesteliter Be-
reich entsprechend zu erweitern ist, einzutragen.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.
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Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Dezernat V 5§3.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Vorab weise ich darauf hin, dass am 08. Juni 2023 das neue Hessisches Gesetz zum
Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz -
HeNatG) vom 25. Mai 2023 in Kraft getreten ist (GVBI. 2023, S. 379).

Allgemein:

Es sind keine Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete betroffen. Ebenso liegen zum
aktuellen Zeitpunkt keine Hinweise auf gem. § 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchGi. V. m. § 25
Abs. 1 HeNatG gesetzlich geschiitzte Biotope im Geltungsbereich vor. Folgende Natura
2000-Gebiete befinden sich im Umkreis des geplanten ,Einzelhandel westlich der Frank-
furter Strale”:

. FFH-Gebiet (DE 6019-305) ,VDO Siemens Betriebsgelénde noérdlich Babenhau-
sen“in ca. 200 m Entfernung

. Vogelschutz-Gebiet (DE 6019-401) ,Sandkiefernwalder in der éstlichen Untermai-
nebene® in ca. 600 m Entfernung

Eine Auseinandersetzung hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit der Natura2000-Ge-
biete inkl. der Erhaltungsziele (Lebensraumtypen, Arten und deren Habitate) i. S. d. § 34
BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 4 BauGB, beispielsweise im Umweltbericht, wird als Be-
standteil der Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials fiir erforderlich gehalten.

Hinsichtlich des Hinweises der Unteren Naturschutzbehérde auf ein Vorkommen der Hei-
delerche, werden zur Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ergédnzende fachgutachterliche Untersuchungen empfohlen, um entspre-
chende MaBnahmen zur Vermeidung / zum Ausgleich mdglicher Konflikte konzipieren
und festsetzen zu kénnen. Sofern noch nicht erfolgt, wird diesbeztglich eine Abstimmung
/ Kontaktaufnahme mit der Unteren Naturschutzbehérde empfohlen.

Zu 31. Anderung Flachennutzungsplan:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind Teile des Plangebiets gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - ,Kompensationsfliche® dargestellt. Durch die gegen-
standliche Planung wird die Kompensationsfldche ersatzlos Giberplant und stiinde auch
als Ausgleich fir andere Planungsabsichten bspw. Wohnbauflachen, nicht zur Verfi-
gung. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Natur-
haushalts, die mit der Umsetzung des Lebensmittelmarktes und des groRziigigen Park-
platzes einhergehen kénnen, sind zu vermeiden, zu vermindern bzw. auszugleichen. In
diesem Zusammenhang wird auf § 1a Abs. 2 BauGB verwiesen, wonach zur Verringe-
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rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen zu nutzen sind.

Zu vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Strae — Einzelhan-
del”:

MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich i. S. d. § 44 BNatSchG, Ausgleichsmal’-
nahmen, erforderliche MalRnahmen zur Reduzierung von Landschaftsbildbeeintrachti-
gungen und Randstérungen auf den angrenzenden AufRenbereich, sowie MalRnahmen
zum gesetzlich verankerten Insektenschutz (bspw. Vorgaben fiir Beleuchtung) sind im
Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen oder anderweitig nach § 1a Abs. 3 BauGB
vor Satzungsbeschluss zu sichern. Fiir die vorliegende Planung ist aktuell davon auszu-
gehen, dass weitere Flachen auRerhalb des vorliegenden Planbereichs fiir solche Malf}-
nahmen heranzuziehen sein werden. Hinsichtlich der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung und
Umsetzung von Ausgleichs- und ArtenschutzmafRnahmen ist die Zusténdigkeit der jewei-
ligen Naturschutzbehdérde gegeben.

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn vonh gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdgliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gilltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise {iber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | ro-darmstadt. h n.de
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Bebauungsplanentwurf ,,Westlich der Frankfurter Stral3e — Einzelhandel“ sowie
31. Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich

Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiros TB/MARKERT vom 7. Mai 2025

Meine Stellungnahme vom 27. November 2023, Az.: RPDA - Dez. 11l 31.2-61 d

02.06/32-2023/1

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben,

stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfigung.

A. Beabsichtigte Planung

Die Stadt Babenhausen beabsichtigt, auf einer rund 1,15 ha groRen Flache am nordwest-
lichen Ortsrand von Babenhausen die Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers zu er-

maglichen.

Dazu soll der fragliche, bislang unbeplante Bereich mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Westlich Frankfurter Stralle — Einzelhandel” als ,Sonstiges Sondergebiet —
grol¥flachiger Einzelhandel“ ausgewiesen werden, in welchem laut Textfestsetzung Nr. 1
die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.900
m2 einschlieB3lich eines Backereiverkaufs mit Café zuziglich Verzehrflachen im Aul3enbe-

reich zul&ssig ist.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten:
Wilhelminenstra3e 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do.
64283 Darmstadt Freitag
Internet: Telefon:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax:

8:00 bis 16:30 Uhr
8:00 bis 15:00 Uhr

06151 12 O (Zentrale)
06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-

Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2
64283 Darmstadt

Offentliche Verkehrsmittel:


mailto:beteiligung@tb-markert.de

Eine in der Gemarkung Hergershausen (Flur 03, Flursticke 19 und 20) gelegene, knapp
1lha grol3e Flache ist fur die erforderlichen AusgleichsmalRinahmen vorgesehen.

Parallel soll der fir das Einzelhandelsvorhaben vorgesehene Bereich mit der 31. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Babenhausen kunftig als ,Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung® dargestellt werden.

B. Stellungnahme
l. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen und
Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung

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

Die fur die Planung ,Westlich Frankfurter Stralle — Einzelhandel vorgesehene Flache
liegt in einem Bereich, fur den sich im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) Festlegungen als Vorranggebiet Siedlung, Planung
(im Suden) sowie als Vorrang- sowie Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (im Norden)
finden. Der fragliche Bereich wird zudem von einer 110 kV- Hochspannungsfreileitung
gequert, die im RPS/RegFNP 2010 als Bestandstrasse festgelegt ist.

Die geplante Ausgleichsflache ist im RPS/RegFNP 2010 als Vorbehaltsgebiet fir Land-
wirtschaft festgelegt, welches tberlagert wird von einem Vorranggebiet Regionaler Grin-
zug sowie einem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen und einem Vorbehalts-
gebiet fir den Grundwasserschutz, wie auch tberwiegend von einem Vorranggebiet fur
vorbeugenden Hochwasserschutz.

Wie bereits in meiner Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ausgefihrt,
ist die in Kapitel A.4 erfolgte Auseinandersetzung mit den Vorgaben des Regionalplans
Sudhessen und der daraus resultierenden Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung (GMA) vom 15. Februar 2023 nicht zielfiihrend - und im Ub-
rigen auch nicht stringent. Das in die Entwurfsfassung der Begrindung neu aufgenom-
mene Kapitel A.4.5 beschreibt hingegen nun den Konflikt mit den regionalplanerischen
Zielvorgaben und dessen Losung durch die erfolgte Abweichungszulassung hinreichend
ausfuhrlich. Auch und insbesondere wurde die Erfullung der mit der Zulassung der Ab-
weichung vom 20. Oktober 2023 verbundenen Nebenbestimmungen (NB 1- 5 nachste-
hend kursiv wiedergegeben) dargelegt.

1. Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlie3lich wirksam (auf-
schiebende Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesent-



wicklungsplans Hessen 2020 zugelassen und bestandskraftig oder vom Hessischen Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine
solche nicht erforderlich ist

e Eine diesbezugliche Abweichungszulassung wurde vom Hessischen Ministerium
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum mit Bescheid vom
6. Marz 2024 zwischenzeitlich erteilt).

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsflache von maximal 1.900m?2 ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen

e Der Bebauungsplan beschréankt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 die zulassige
Verkaufsflache auf 1.900 m2).

3. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist durch entsprechende Gutachten nachzuwei-
sen, dass

a) im Hinblick auf die Heidelerche innerhalb des Fauna Flora Habitat- Gebiet 6019-305
,VDO-Siemens Betriebsgeldnde nérdlich Babenhausen® Verstd3e gegen die Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen wer-
den kdénnen enthalten

e Laut Begriindung A.4.5 wurde durch den Vorhabentrager die Erstellung eine Na-
tura 2000-Vorprufung fur das FFH-Gebiet beauftragt und der Fachbeitrag Arten-
schutz Stand Feb. 2023 nochmals erganzt. Im Ergebnis der Gutachten kommt die
Heidelerche als potenzieller Nahrungsgast im Plangebiet vor. Zur Kompensation
werden im Rahmen der Planung entsprechende Ersatznahrungshabitate vorgese-
hen. Dies wurde von Seiten der Oberen Naturschutzbehérde bestétigt (siehe
nachfolgenden Fachbeitrag meines Dezernats V 53.1).

b) die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Verkehrsknotenpunkte
gesichert ist

e Der Begrindung A.4.5 folgend wurde die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes
im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung geprift und kann als gesichert betrachtet
werden.

4. Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hat die Stadt Babenhausen den Ausschluss von Randsortimenten (Schreib- und Druck-
waren, Backerei) zu prifen und ein Absehen von einem solchen Ausschluss zu begrin-
den

e Laut Begrindung A.4.5 hat der Vorhabentrager eine Auswirkungsanalyse durch
die GMA erarbeiten lassen, welche zu folgendem Ergebnis kommt: ,Im Ergebnis
betreffen die Umsatzumverteilung bei den Randsortimenten Uberwiegend Betriebe
mit &hnlichen Angebotskonzepten, d. h. gro3flachige Lebensmittelmarkte, die ver-



gleichbare Angebote aufweisen. Fur die Sortimente Backwaren sowie Schreibwa-
ren wurde eine zu erwartende Umsatzumverteilungsquote von 3 % ermittelt, die
den Bestand der Betriebe in der Innenstadt nicht gefahrden. Insgesamt ist der mit
dem Vorhaben einhergehenden Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im
Babenh&duser Norden hoheres Gewicht einzuraumen, als der zu erwartenden ge-
ringen Umsatzumverteilung bei den genannten Sortimenten. Die Erforderlichkeit
eines Ausschlusses oder einer Beschrankung der genannten Sortimente wird
auch die Gutachter nicht erkannt.”

5. FUr das sudliche Stadtgebiet von Babenhausen vorhandene Gewerbegebiets-Bebau-
ungsplane sind sukzessive um einen Einzelhandelsausschluss zu ergéanzen sowie fir im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, deren Eigenart einem Gewerbegebiet i. S. d. § 8
BauNVO entsprechen, Bebauungsplane mit Einzelhandelsausschluss aufzustellen

e Die Stadt Babenhausen ist derzeit dabei, die bestehenden Gewerbegebiete im
Siden des Stadtgebietes zu uberarbeiten bzw. sieht auch die Neuaufstellung von
Bebauungsplanen vor. Die Planungen sehen jeweils restriktive Regelungen bei
der Zulassigkeit von Einzelhandel vor.

Insgesamt kdnnen die Nebenbestimmungen der Abweichungszulassung als erfullt ange-
sehen werden. Es bestehen somit keine regionalplanerischen Bedenken mehr gegen die
Planung.

Den Bauleitplanunterlagen ist nun auch eine Auseinandersetzung mit der Frage maogli-
cher Planungsalternativen zu entnehmen. Kapitel A.6.3 der Begrindung enthélt eine Zu-
sammenfassung der im Rahmen der Abweichungszulassung erfolgten Alternativenpri-
fung, welche der Begriindung zudem als Anlage beigefuigt ist.

Auch wurden die Anmerkungen in meiner Stellungnahme vom 27. November 2023 zu
den Verfahrensvermerken aufgegriffen und die entsprechenden Korrekturen vorgenom-
men. Ich wirde es jedoch begrif3en, wenn fir meinen Genehmigungsvermerk in der Ver-
fahrensleiste der Flachennutzungsplananderung anstelle des vorbereiteten Textes ein
Leerfeld (Breite 12 cm, Hohe 7 cm) vorgesehen wirde.

Mein fur die regionalplanerischen Belange des Freiraums und der Infrastruktur zustandi-
ges Dezernat 11l 31.1 weist auf die fur die Planung relevanten Ziele und Grundséatze des
RPS/RegFNP 2010 (Z3.4.1-3, Z4.3-2, Z6.3-12, 710.1-10, G4.6-2, G4.6-3 und G6.1.7)
und deren Beachtung hin und fuhrt zum Bereich Energie zudem erganzend aus:

Die von der 31. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Babenhausen und des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Stralle — Einzelhandel”
betroffene Flache wird von zwei Hochspannungsfreileitungen gequert. Die Trasse dieser
Freileitungen ist in der Plankarte des RPS/RegFNP 2010 gesichert. Der ordnungsge-
malie Betrieb dieser Freileitungen darf durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.



Wahrend die 110 kV- Hochspannungsleitung der Westnetz GmbH einen Maststandort
auf der Vorhabenflache aufweist, wird die Vorhabenflache durch die parallel verlaufende
Freileitung der DB Energie GmbH Uberspannt.

Im Erlauterungsbericht wird in Kapitel A.8.1.1 die Freileitung der Westnetz GmbH mit dem
betroffenen Maststandort und dem Schutzstreifen als Baubeschrankung benannt. Die
sich dadurch ergebenden maximalen Geb&udeh6hen sind zu beachten.

Der Umgang mit der Leitung der DB Energie GmbH wird in den Unterlagen nicht weiter
ausgefuhrt. Aktuell lauft auf Antrag der DB Energie GmbH ein Planfeststellungsverfahren
beim Eisenbahnbundesamt zum Ersatzneubau der beiden das Spannfeld tber dem hier
geplanten Einzelhandelsstandort begrenzenden Masten inklusive eines Seiltauschs im
besagten Spannfeld. Im Zuge des Ersatzneubaus sollen die Masten erhéht werden, so-
dass ausreichende elektrotechnische Abstadnde zwischen dem vorgesehenen Einzelhan-
delsmarkt und den Leiterseilen hergestellt werden kdénnen.

Die Ergebnisse dieses Planfeststellungsverfahrens sind im weiteren Verlauf der hiesigen
Planung der Stadt Babenhausen entsprechend zu bericksichtigen.

II.  Abteilung IV/Da — Umwelt Darmstadt

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

Gegen den vorgelegten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der 31.
Anderung des Flachennutzungsplans bestehen aus Sicht der Abteilung Umwelt Darm-
stadt keine Bedenken.

Meine Anmerkungen und Hinweise aus der Stellungnahme vom 27. November.2023 zum
Vorentwurf wurden gemafld Abwagungsergebnis beriicksichtigt und in die Unterlagen
Ubernommen.

Lediglich zum Belang ,Oberflachengewasser” hat sich noch folgender Sachverhalt erge-
ben:

Erganzend zum Vorentwurf wurden im Bebauungsplan nun zwei Flachen fur Ausgleichs-
maf3nahmen festgesetzt.

Diese Grundstiicke (Gemarkung. Hergershausen Flur 3, Nr. 19 und 20) liegen teilweise
im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Richerbaches.

Bei der Umsetzung der geplanten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft sind die Bestimmungen des 8§ 78a Wasserhaushaltsgesetz zu
beachten.

Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufzunehmen.



lll. Abteilung IV/IWi — Umwelt Wiesbaden

Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergaufsicht
folgendes mit:

Rohstoffsicherung/Aktuelle Betriebe: Im Nordwesten grenzt das Plangebiet laut KRS 25
an ein ,Gebiet oberflachennaher Lagerstatten® fur Quarzkies, an das sich laut RPS/Reg-
FNP 2010 direkt nordlich, ca. 45 m vom Plangebiet entfernt, ein entsprechendes ,Vor-
ranggebiet fur den Abbau oberflachennaher Lagerstatten anschlie3t. Diese Rohstoffsi-
cherungsflachen gehéren zu dem planfestgestellten und unter Bergaufsicht stehenden
Quarzsand- und -kiestagebau ,Akazienhof*.

Diese und weitere im Rahmen der vorigen Beteiligung gegebenen Hinweise wurden in
die Begrindung (Kap. A.7.2) eingearbeitet. Eine Abstimmung der Planungen mit dem
bergrechtlichen Unternehmer (Kontakt: Schumann & Hardt GmbH & Co. KG, Canthalstr.
2-4, 63450 Hanau) insbesondere bzgl. ImmissionsschutzmalRnahmen wird weiterhin als
erforderlich angesehen.

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

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)
Aus Sicht der von mir zu vertretenden Naturschutzbelange nehme ich wie folgt Stellung:
Zur 31. Anderung Flachennutzungsplan:

Auf Basis des vorliegenden Fachbeitrags Artenschutz des Biiros LANDSCHAFTSOKO-
LOGIE UND ZOOLOGIE vom Februar 2023 sowie der 1. Fortschreibung vom 4. Méarz
2024 konnen die festgestellten artenschutzrechtlichen Konflikte durch die Umsetzung der
vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen auf Ebene des Bebauungs-
plans Uberwunden werden.

Zwischen dem Plangebiet und dem Vogelschutz-Gebiet (DE 6019-401) ,Sandkiefernwal-
der in der 6stlichen Untermainebene” befindet sich ein in Abbau befindlicher Kiestagebau.
Weiterhin befinden sich im Plangebiet keine geeigneten Lebensraume fir die als Erhal-
tungsziele festgelegten Vogelarten. Durch die Planung sind keine mittelbaren und unmit-
telbaren Auswirkungen auf die maf3geblichen Bestandteile des Vogelschutzgebietes zu
erkennen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung i.S.d. § 34 BNatSchG fuhren kénn-
ten.



Bezuglich des FFH-Gebietes 6019-305 ,VDO Siemens Betriebsgelande nérdlich Baben-
hausen*“ legt die vorliegende Natura 2000-Vorprifung des Biros LANDSCHAFTSOKO-
LOGIE UND ZOOLOGIE vom 23. Februar 2024 nachvollziehbar dar, dass mit der Pla-
nung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes und der
mafigeblichen Bestandteile i.S.d. § 34 BNatSchG verbunden sind.

Weiterhin sind in der Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans inklusive externer Geltungsbereich Flachen und Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen.

Es bestehen aus hiesiger Sicht keine Bedenken gegentiber der 31. Anderung des Fla-
chennutzungsplans.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Strale — Einzelhan-
del*:

Vorsorglich weise ich auf Folgendes hin:

Die Begriindung mit Umweltbericht liegt in einer nicht vollstandigen Fassung vor. An meh-
reren Textpassagen wird darauf verwiesen, dass Angaben ,im Laufe des Verfahrens er-
ganzt werden. Es handelt sich insbesondere um Angaben des §1a BauGB und um be-
reits z.T. in der Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen enthaltenen Inhalte:
Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich i. S. d. § 44 BNatSchG (Star, Fleder-
mause), erforderliche MalRBhahmen zur Reduzierung von Landschaftsbildbeeintrachtigun-
gen (z.B. Fassadenbegrinung), Flachen und MalRBhahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft. Weiterhin ist in einem externen Geltungsbereich eine MaRnahme zur Kom-
pensation (Okokonto) der erheblichen Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft (Ein-
griff) dargestellt. Bislang fehlen Angaben bzw. Festsetzungen von Mal3hahmen zum ge-
setzlich verankerten Insektenschutz (bspw. Vorgaben fur Beleuchtung). Die
erforderlichen MaRnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen oder anderweitig nach
8§ la Abs. 3 BauGB oder durch einen stadtebaulichen Vertrag gem. 8 11 BauGB vor Sat-
zungsbeschluss zu sichern.

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
KampfmittelrAumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kbnnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler KampfmittelrAumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt.


mailto:kmrd@rpda.hessen.de
mailto:kmrd@rpda.hessen.de
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Da wir seit geraumer Zeit eine elektronische Akte flhren, bitte ich Sie bei genehmigungs-
bedurftigen Planungen um Vorlage der vollstdndigen und pruffahigen Verfahrensunterla-
gen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an unsere Funktionspostfach bau-
leitplanung-toeb@rpda.hessen.de. Hinweise, wie diese Unterlagen digital aufzubereiten
sind, finden Sie auf der Homepage des Regierungsprasidiums Darmstadt unter folgendem
Link H6here Verwaltungsbehoérde | rp-darmstadt.hessen.de.

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guiltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de
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. elefon/ Fax: I
Pillenreuther StraBBe 34 E-Mail: —
90459 NUrnberg Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de

Datum: 28.05.2025
Babenhausen,

"Westlich der Frankfurter StraBBe - Einzelhandel"

Bauleitplanung; vorhabenbezogener Bebauungsplan sowie Flachennutzungsplan,
31. Anderung

Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das in lhrem Lageplan naher bezeichnete Gelédnde in einem Bombenabwurfgebiet
befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegan-
gen werden.

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

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (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 MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittel-
raummalBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-
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Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondie-
rung begleitet werden.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdu-
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheini-
gung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Wei-
terhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

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

Wir bitten um Verwendung der geodétischen Bezugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone
32N (EPSG: 25832, EPSG 4647), GauBB-Krlger-Zone 3 (EPSG: 31467).

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

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

Als Anlage Gbersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrau-
mung im Lande Hessen.

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

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

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entschérfung - und die Vernichtung der gefundenen
Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdumdienst- weiterhin auf eigene Kosten
Ubernehmen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen erge-
ben.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag
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Bauleitplanung der Stadt Babenhausen
Bebauungsplan "Westlich der Frankfurter StraBe - Einzelhandel”, 31.
Anderung Fléchennutzungsplan

hier:  Stellungnahme gemaB § 4 (1) BauGB
Bezug: Schreiben des Planungsbiiros TB Markert vom 27. Oktober 2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender

Angelegenheit wie folgt Stellung genommen:

Gewisser- und Bodenschutz

Das Plangebiet umfasst laut Aufstellungsbeschluss vom 23.06.2022 die
Flurstiicke Nr. 65/2 tlw., 67, 68/3, 68/4, 69/2, 70/7 und 71/3 in der Flur 8 der
Gemarkung Babenhausen. Da die Vorhabenplanung die Teilflichen der
Flurnummern 65/2 und 71/3 jedoch nicht beansprucht, werden diese Flachen
im weiteren Verfahren nicht in den Geltungsbereich der 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes einbezogen.

Das Grundstick liegt innerhalb der Zone Ill B des mit Verordnung vom
15.06.2004 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die
Wassergewinnungsanlage ,Lange Schneise - Selingenstadterwald” des
Betreibers Zweckverband Wasserversorgung Offenbach (StAnz. 28/2004 S.

2298).

Die entsprechende Schutzgebietsverordnung, insbesondere die Verbote in der
Schutzzone llI B sind zu berlicksichtigen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
aber innerhalb eines Gebiets, welches nhach den

weiter auf Seite 2
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Hochwasserrisikomanagementplanen bei einem HQextrem Uberflutet wird (siehe
Hochwassergefahrenkarten HQextrem).

Fiir das Grundstuick in der Gemarkung Babenhausen, Flur 8, Nr. 65/2 liegt ein 2010 Uberpriifter Eintrag
im Altflachen-Informationssystem Hessen (ALTIS) als Altstandort Nr.
432.002.010-001.030 vor.

Laut den textlichen Festsetzungen im vorhabensbezogenem Bebauungsplan vom 19.06.2023 soll das
auf dem Grundstiick anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
zuriickgehalten werden und Uber die belebte Bodenzone bzw. innerhalb der durch Planzeichen
festgesetzten Flachen (Sickerbecken) versickert werden.

Niederschlagswasser sollte in geeigneten Fallen verwertet, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche, sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz, § 55 Abs. 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes).

Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Niederschlagswasser
aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen und Stellplatzen stammt und
Versickerungsanlagen (Mulden, Rigolen, Schichte oder versickerungsfiahige Oberflachenbefestigungen,
wie z. B. Pflaster etc.) zugefiihrt werden soll. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der zusténdigen
Wasserbehérde zu beantragen.

Sofern eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant ist, empfehlen wir, die hydrogeologische
Situation im Vorfeld zu erkunden und zu prifen, ob die Untergrunddurchlassigkeit und der
Grundwasserflurabstand Uberhaupt eine Versickerung lber zentrale Versickerungsanlagen zulassen.
Eine Versickerung ist grundsatzlich nur méglich, wenn der Durchlassigkeitsheiwert des Bodens (Kf)
zwischen 1*10°3 und 1*10°® m/s liegt. Die Méchtigkeit des Sickerraums solite, bezogen auf den mittleren
héchsten  Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen. Bei der Bewertung der
Niederschlagswasserabfllisse und der Planung, Dimensionierung und dem Betrieb der
Versickerungsanlagen sind grundsatzlich die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten
(insbesondere Merkblatt DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e, V.).

Im Versickerungsbereich der Versickerungsanlagen dirfen keine Bdume oder Stréucher angepflanzt
werden. Diese sind nur in den AuBenbereichen anzuordnen. Die Anpflanzung von Baumen sollte in
einem Abstand zu den Versickerungsanlagen erfolgen, der mindestens der Halfte des mdoglichen
Kronendurchmessers entspricht. Dies gilt insbesondere fiir Bereiche, in denen Niederschlagswasser von
Verkehrsfléachen eingeleitet werden soll.

Eine Versickerung darf nicht auf Grundstlicken mit Altlast oder altlastverdachtigen Flachen bzw. in
behordlich festgestellten Gebieten mit flachenhaft schadlichen Bodenveranderungen (8§ 2 Abs. 3 bis 6
und 21 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen.

Bei der beabsichtigten Anderung ist nicht zu entnehmen, inwieweit sich das Vorhaben auf die Kapazitit
der Abwasseranlagen auswirken wird.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass die summarische Wirkung vieler kleinerer Einzelmafnahmen
dabei ebenfalls zu beriicksichtigen ist. Die Leistungsfahigkeit der Klaranlage sowie die Kapazitat der
Abwasseranlagen dirfen weder hydraulisch noch schmutzfrachtméBig tiberschritten werden.

Bei einer Uberschreitung der zugrunde liegenden SMUSI-Annahmen, der Kapazitdt der Abwasseranlage
sowie bei Abwassereinleitungen, die einen Anlass zur Besorgnis erkennen lassen, sind in Absprache mit

weiter auf Seite 3
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der zustéandigen Wasserbehdrde entsprechende Nachweise (SMUS, hydraulische Berechnung, Leitfaden
zum Erkennen ékologische kritischer Gewasserbelastung durch Abwassereinleitung) zu erstellen.

Wir weisen darauf hin, dass bei einer abflusswirksamen Flache > 800 m? ein Sicherheitsnachweis gegen
schadlose Uberflutung nach DIN 1986-100 zu fiihren ist.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von BaumaBnahmen temporar
Grundwasser gefordert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehorde des Landkreis
Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jahrlichen Entnahme von mehr als 3.600 m? ist gemaB §
29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis zur Entnahme von
Grundwasser” steht zur Verfligung unter https.//www.ladadi.de/bauen-
umwelt/gewaesserschutz/formulare-und-merkblaetter.html

Far das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis zur Enthahme von
Grundwasser” steht zur Verfligung unter https://www.ladadi.de/bauen-umwelt/naturschutz-und-
landschaftspflege/wasser/infos-und-formulare.html

Fir die Errichtung von Erdwirmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen.

Das Vorhaben liegt gem&B der Standortbeurteilungskarte des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) in einem wasserwirtschaftlich ungiinstigen und hydrogeologisch
glnstigen Gebiet.

Falls im Zuge der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gebdude abgerissen werden
mussen ist hierfir das Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" des Regierungsprasidiums Darmstadt zu
beachten. Das Merkblatt steht zur Verfligung unter: https://umwelt.hessen.de/Umwelt/Abfall-und-
Recycling/Bau-und-Abbruchabfaelle

Grundsatzlich sind nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz Personen verpflichtet, bei MaBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf Gewésser verbunden sein kdnnen, die nach Umstdnden erforderliche Sorgfalt
anzuwenden, um eine nachteilige Gewassereigenschaft zu vermeiden.

Es ist eigenverantwortlich sicherzustellen, dass bei Havarien oder Brandereignissen kein kontaminiertes
Léschwasser oder andere Léschmittel in Kanéle, Versickerungsanlagen, in kommunale Abwasseranlagen,
in Oberflichengewdsser oder in das Grundwasser gelangen k&nnen. Dies gilt auch, wenn
augenscheinlich nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, aber Kontaminationen bei
einem Brand entstehen kénnen. Wir empfehlen dringend, dafiir ein Konzept zu erstellen.

Samtliche materiellen Anforderungen der AwSV sind in Eigenverantwortung durch den Betreiber zu
erfillen.

Es wird insbesondere auf die Erfordernis von Riickhalteeinrichtungen (§ 18 in Verbindung mit
§ 31 AwSV), die Rickhaltung von austretenden wassergefdhrdenden Stoffen und den hierbei

entstehenden Produkten wie 2z.B. L&schwasser bei Brandereignissen (8 20 AwSV) sowie die
Uberwachungs- und Priifpflichten (§ 46 AwSV) hingewiesen.

Wir weisen an dieser Stelle darauf hin, dass die AwSV derzeit tiberarbeitet wird. Der Referentenentwurf
sieht u.a. eine Anpassung des § 20 vor, wobei weitergehende Konkretisierungen der Regelungen zur
Loschwasserriickhaltung geplant sind.

weiter auf Seite 4
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Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass am 01. August 2023 die Verordnung tber die Anforderungen
an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen und ihrer Gemische in technische Bauwerke
(Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) in Kraft getreten ist. Gleichzeitig trat die Neufassung der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Kraft.

Sofern der Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen im Bereich von technischen Bauwerken geplant
ist, sind die Vorgaben der ErsatzbaustoffV zu beachten. Durch den spéteren Bescheidinhaber ist
eigenverantwortlich zu priifen, ob eine Anzeige nach § 22 ErsatzbaustoffV erforderlich ist.

Fir die Entgegennahme der Anzeige ist die Abfallbehérde des Regierungsprasidiums Darmstadt
zustandig.

Sofern Material auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf- bzw. eingebracht wird, sind die
Vorgaben der BBodSchV zu beachten. Das Auf- oder Einbringen von Materialien {iber 600 m? auf oder
in den Boden, die nicht vom eigenen Grundstlick stammen, ist der Unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Darmstadt-Dieburg mindestens vier Wochen vor der geplanten Ausfiihrung separat
anzuzeigen. Bei einer geringeren Menge erfolgt das Auf- oder Einbringen eigenverantwortlich. Das
entsprechende Anzeigeformular steht zur Verfiigung unter
https://umwelt. hessen.de/Umwelt/Bodenschutz/Auf-und-Einbringen-von-Materialien

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft /
Feldflur bestehen zu o.g. Planung grundsatzliche Bedenken aufgrund der Inanspruchnahme von ca.
0,84 ha Acker. Hier handelt es sich vorwiegend um Vorranggebiet Landwirtschaft. Die Flache wird im
Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen als besonders wertvolle Flache 1a mit hoher
Nutzungseignung eingestuft. Aufgrund der Lage im AuBenbereich wird wahrscheinlich noch weiterer
Flachenverbrauch fir naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen hinzukommen, denn die
Ermittlung des Ausgleichsbedarfes, der Ausgleichsflachen und MaBnahmen werden erst im Laufe des
Verfahrens ergénzt.

Der Beschluss der Regionalversammlung Slidhessen (Nr.: X/99.2) wurde mit der Aussage ,Im Jahr 2023
wurde fir das Vorhaben daher ein Zielabweichungsverfahren gemafl § 6 Raumordnungsgesetz
eingeleitet und positiv beschieden.” im Kapitel zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung nicht
vollumfanglich wiedergegeben.

Hier gibt es u.a. die Nebenbestimmung 1:

.Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlieBlich wirksam (aufschiebende
Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen
2020 zugelassen und bestandskraftig oder vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine solche nicht erforderlich ist.”

Somit verweisen wir auf das Hessische Landesplanungsgesetz (HLPG) § 4 Abs. 9.

weiter auf Seite 5
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In der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung haben sich Bund, Lander und
Kommunen vorgenommen, den Flachenverbrauch bis 2030 auf < 30 ha/d zu reduzieren. Damit sehen
wir auch die Stadt Babenhausen in der Pflicht, die Neuversiegelung von Flachen umfassend zu priifen
und abzuw&gen. Der Flachenverbrauch von Natur- und Landwirtschaftsflachen in Deutschland ist im
vierjahrigen Mittel (2018-2021) durchschnittlich um 55 Hektar/Tag fiir die Ausweitung von Siedlungs-
und Verkehrsflachen gewachsen (www.destatis.de).

Eine neue Studie des Thiinen-Instituts (Thinen: Landwirtschaftliche Boden: Sorgsam mit der wertvollen
Ressource umgehen (thuenen.de)) schatzt bis 2030 einen bundesweiten Riickgang der
landwirtschaftlichen Fliche von tiber 300.000 ha aufgrund der Flachennutzungsanspriiche fir Siedlung,
Verkehr, Ausbau erneuerbarer Energien, Aufforstung u.a. Das waren 109 ha/Tag und damit doppelt so
viel Flache, die durchschnittlich ein landwirtschaftlicher Betrieb im Landkreis Darmstadt-Dieburg
bewirtschaftet. Laut Landwirtschaftszihlung in Hessen 2020 sind es ca. 55 ha/Betrieb.

Im Bereich der Stadt Babenhausen sind der Landwirtschaft bereits sehr viele Flachen verlorengegangen
u.a. durch den Kiesabbau, das wird sich auch zukiinftig weiter fortsetzen (Planung UmgehungsstraBe).
Das Bauvorhaben mag sich nicht unmittelbar auf die Betriebsbeeintrachtigung oder
Existenzgefahrdung der regionalen Landwirtschaftsbetriebe auswirken. In der Summe iiber die Jahre
macht sich dies aber bemerkbar. Laut Hessischer Gemeindestatistik gab es 2003 in Babenhausen noch
48 landwirtschaftliche Betriebe, 2020 sind es nur noch 33 Betriebe.

Im Antrag auf Zielabweichung wurde dargelegt, dass die Kommune lber ausreichend
Verkaufsflache/Einwohner aufgrund der sieben Lebensmittelmérkte/Discounter verfiigt. Angrenzend
an das Planungsgebiet gibt es bereits einen Lebensmitteldiscounter. Die anderen Mérkte liegen in ca.
1,5 bzw. ca. 2,5 km Entfernung, das sehen wir als verbrauchernahe Versorgung in zumutbarer
Entfernung in einem Grundzentrum an (Z3.4.3 des Regionalplans). Im I&ndlichen Raum sind i.d.R.
wesentlich weitere Strecken zu Lebensmittelméarkten zuriickzulegen. Es ist aus unserer Sicht nicht
verstandlich, dass wieder landwirtschaftliche Flache endgliltig versiegelt werden, wo es ausreichend
Einkaufsméglichkeiten in Babenhausen gibt. Diese Planung steht somit auch im Gegensatz zu den
Aussagen von § 1a BauGB, wo mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen und
landwirtschaftliche Flachen geschont werden sollen.

Nachfolgende Hinweise geben wir fur die weitere Planung:

1. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist insbesondere bei der Aufstellung der Bauleitpléne die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu
beriicksichtigen. Ein entsprechendes Kapitel vermissen wir in der Begriindung.

2. GemiR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kénnen aus stidtebaulichen Griinden bauliche Mafnahmen
fiir den Einsatz erneuerbarer Energien u.a. auf den nutzbaren Dachflachen (z.B. solare
Strahlungsenergie) festgesetzt werden.

3. Photovoltaikpflicht fir Parkplitze laut Novelle des Hessischen Energiegesetzes vom
November 2022.

4. Beibehaltung der Ackernutzung in Absprache mit dem Bewirtschafter so lange wie méglich.

weiter auf Seite 6
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5. Fir die naturschutzrechtliche Kompensation sind keine weiteren ,Vorranggebiete fir
Landwirtschaft” zu beanspruchen. Wir verweisen auf die Grundséatze der
Kompensationsverordnung. Es ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen.

6. CEF-MaRnahmen auf Landwirtschaftsflichen in friihzeitiger Abstimmung mit dem
Ortslandwirt und Bewirtschaftern.

7. Beriicksichtigung der Grenzabstinde bei Eingriinungen/Einzdunungen 0.3. zu
Wirtschaftswegen laut Hessischem Nachbarrechtsgesetz.

8. Einzdunung im westlichen Teil des Planungsgebietes, um u.a. Verunreinigungen der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vorzubeugen.

Begriindung zu den Punkten 1 - 3: Der Ausbau der erneuerbaren Energien erfolgt insbesondere im
Interesse des Klima- und Umweltschutzes zur Entwickiung einer nachhaltigen Energieversorgung (EEG
2023). Somit ist eine Mehrfachnutzung (Einzelhandel, Parkplatze, Erneuerbare Energien) der
versiegelten Flachen mit Blick auf die Ziele des EEG 2023 sowie aus landwirtschaftlicher Sicht im
Zusammenhang mit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) auch fiir diesen
Bebauungsplan zu beriicksichtigen und zu realisieren.

Untere Naturschutzbehérde

Aus Sicht der von der Unteren Naturschutzbehdrde zu wahrenden &ffentlichen Belange bestehen zur
0.9. Planung mit den vorgelegten Unterlagen keine grundséatzlichen Bedenken.

Alierdings sollten aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde folgende Punkte angepasst werden:

- Der Bodenabstand fiir Z&une sollte auf 15cm festgesetzt werden. Bei geringeren
Maschenabstanden ist die Passierbarkeit fir Igel etc. nicht mehr gegeben.

- Die Lichttemperatur sollte auf unter 2.800 Kelvin festgesetzt werden. Eventuell kann auch der
Einsatz sogenannter ,Amber-LED" sinnvoll sein, die eine noch insektenfreundlichere Wirkung
haben als andere Leuchtmittel mit gleicher Kelvin-Zah!.

Neuere Studien zeigen auf, dass eine effiziente Vermeidung des sogenannten ,Staubsauger-
Effekts” erst bei unter 2.800 Kelvin einsetzt. Amber-LED erzeugen Licht mit sehr niedriger
Lichttemperatur, aber hoher Lichtfarbe. Dadurch ist fiir das menschliche Auge eine gute
Lichtleistung gegeben und gleichzeitig der Insektenschutz gewahrleistet.
Die Beleuchtungen sind so zu konzipieren, dass Sie § 35 HeNatG nicht widersprechen.
Die Untere Naturschutzbehorde weist darauf hin, dass §41a BNatSchG' (Insektenschutzgesetz)
zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen durch Beleuchtung bald in
Kraft tritt. Es ist daher sinnvoll, die zu erwartenden Grenzwerte durch die Gesetzesanderung in
der Bauleitplanung bereits jetzt zu beachten.

- Zusatzlich empfehlen wir fiir Neubauten mit einzelnen Glasfassaden gréBer als 5 m? oder mit
Glasfassaden auf iber 50% der Gesamtflache oder Glasfassaden (iber Eck addquate Manahmen
gegen Vogelschlag zu ergreifen.

weiter auf Seite 7
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Dariiber hinaus bitten wir folgende Anmerkungen zu beachten:

Die vorgelegte Eingriffs-/Ausgleichsplanung nach KVii ist fehlerhaft. Die Bilanzierung ist auf Plausibilitat
zu priifen und bei der zweiten Offenlage erneut vorzulegen.

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich wurden noch keine Flachen benannt. Diese sind in der zweiten
Beteiligung vorzulegen und nachzuweisen.

Die Untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass ein Ausgleich nicht durch Ersatzgeld, sondern nur
durch geeignete (vorlaufende) MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden kdnnen. Weitere
Aussagen zur Kompensation kénnen erst mit Bekanntwerden der Kompensationsflache und —art
getroffen werden.

Die artenschutzfachlichen MaBnahmen sind liber einen stddtebaulichen Vertrag zwischen der Unteren
Naturschutzbehérde und der Stadt Babenhausen zu sichern. Der stédtebauliche Vertrag sollte folgende
Punkte abdecken:

o vorlaufend herzustellende MaBnahmen (CEF) zum Ausgleich von Fledermausquartieren
an B3umen (fur den Verlust der Baumquartiere) im unmittelbaren réaumlichen
Zusammenhang im Verhéltnis 1:2

o vorlaufend herzustellende MaBnahmen (CEF) zum Ausgleich des Verlustes der
Fortpflanzungsstatten fr hohlenbritende Vogelarten im Verhaltnis 1:2

o artenschutzfachliche MaBnahmen wahrend der Baufeldfreimachung und der
Bauausfiihrung (Amphibiensuche, Sicherung von Baugruben)

Anmerkung: Fiir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten in und an Baumen ist ein funktionaler
Ersatz an Bdumen zu gewahrleisten. Kiinstliche Nisthilfen an Gebauden dienen i.d.R. nur als Quartier fir
andere als die im Vorhabensgebiet vorkommenden Arten.

Alle 0.g. MaBnahmen sind durch eine Okologische Baubegleitung zu sichern und die Funktion der
MaBnahmen ist tiber ein Monitoring zu dokumentieren.

Anderung des Flichennutzunasplanes

Nach eingehender Prifung der vorgelegten Unterlagen sind wir zu folgender Stellungnahme gelangt:

Die von der Unteren Naturschutzbehérde zu wahrenden Belange sind von der FNP-Anderung nicht
berihrt.

weiter auf Seite 8
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Altlasten

Laut KGIS liegen Altlasteneintréage vor. Die Steckbriefe sind beigefigt.

Brand- und Katastrophenschutz

gegen die geplante MaBnahme bestehen aus brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken, sofern an
der vorgelegten Planung keine Anderungen vorgenommen und nachfolgende Punkte beachtet werden:

Léschwasser:
Bei einer GFZ von maximal 0,7 und

mit der Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung groBflachiger
Einzelhandel

sowie der Uberwiegenden Bauart feuerbestdndig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende
Umfassungen und harter Bedachung betrégt der Léschwasserbedarf mindestens 1.600 L/min tiber
einen Zeitraum von zwei Stunden.

Seit Juli 2018 missen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemaB Trinkwasserverordnung
Trink- von Léschwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust. Aus diesem Grund
darf bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz der FlieBdruck 2,5 bar nicht unterschreiten.
Gleichzeitig darf der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Die Lschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von
Personen muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der
offentlichen Verkehrsfliche sichergestellt sein. Entnahmestellen mit 400l/min (24m?3/h) sind vertretbar,
wenn die gesamte Loschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300m aus
maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

Die Abstinde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Ldschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht tibersteigen. GréBere Abstande von Hydranten bedirfen der
Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

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

Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhdhte Loschwasseranforderungen,
diese miissen dann von der Gemeinde gemaB §45 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3 HBKG (Hess. Brand- und
Katastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfligt werden.

Hinweis: In Hessen wurde mit der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-
VV TB) die DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken" unter HE 1 bauaufsichtlich
eingefilthrt und ist in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

weiter auf Seite 9
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Denkmalschutz

Belange des baulichen Denkmalschutzes sind nicht berlhrt.

Zu den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege verweisen wir auf die
erforderliche Stellungnahme der hessenArchéologie im Landesamt fiir Denkmalpflege als Tréger
offentlicher Belange gemaB § 5 Abs. 2 Punkt 2 HDSchG.

Untere Verkehrsbehorde

Gegen die vorliegende Planung bestehen weder aus straBenrechtlicher noch aus
straBenverkehrsrechtlicher Sicht Bedenken.

Aus dem beiliegenden detaillierten Bauplan ergibt sich jedoch bereits zu diesem Zeitpunkt der Hinweis
auf die Situation im Bereich der Ausfahrt vom Markt auf die Frankfurter StraBe: Hier ist insbesondere
auf die Sichtbeziehungen zu den gesamten Verkehrsabldufen in der Frankfurter Strae zu achten. Dies
gilt auch fur FuBgéanger*innen und Radfahrer*innen. Eine Einschrénkung der Sichtbeziehungen durch
die beiden geplanten Einbauten (Pylon und Stele) ist auszuschlieBen.

Bereits in der Vergangenheit wurden Beschwerden {iber zu hohes Verkehrsaufkommen im Bereich der
Frankfurter StraBe (in Richtung Stadtmitte) erhoben. Gleiches erfolgte wegen zu schneller
Geschwindigkeiten. Im Zusammenhang mit dem prognostizierten zusatzlichen Verkehrsaufkommen
sollte die Stadtverwaltung Uiber die Ausweisung der Frankfurter StraBe siidlich der Zufahrten zu den
Markten einer Tempo-30-Zone Uberlegungen anstellen.

Bauaufsicht
Zu dem o. a. Verfahren werden seitens der Bauaufsicht folgende Anregungen vorgetragen:

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

- Wir regen an fir die Planzeichnung den MaBstab 1:500 zu verwenden um die Zeichnung und
Beschriftung lesbarer zu gestalten (andere Schriftfarbe, SchriftgréBe)

- Es wird angeregt in der Planzeichnung das Baufenster und die Umgrenzung von Flachen flr
Nebenanlagen (wie Stellplatze) eindeutiger zu definieren. Wir empfehlen die Vermassung zu
den Grundstiicksgrenzen jeweils zu ergénzen und die Beschriftung lesbarer zu gestalten.

weiter auf Seite 10
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- Wir regen an zu prifen, in der Planzeichnung den Abstand der Flache fir ,Aussenbereich

Backshop” mit mindestens 3 m Abstand zu planen und zu vermassen, sollte es sich im Bereich
der Aussensitzplatze um eine vorhandene oder geplante Nachbargrenze handeln.

- In der Planzeichnung, hier: zu dem Punkt ,Sichtfeld (Anfahrsicht)” in Legende, regen wir an in
der Planzeichnung die entsprechende Darstellung und Angabe zu tberprifen (ggf. farblich in
der Planzeichnung zu kennzeichnen, textliche Erlauterung/Definition zu ergénzen)

- Zu dem Punkt 5.5.4 der Textlichen Festsetzungen empfehlen wir die maximale Hohe der

Oberkante der Werbeanlage iber dem Gelénde eindeutiger zu definieren, ggf. Oberkante
Werbeanlage Uber NN, analog der maximalen Gebéudehéhe in 2.2

Wir weisen darauf hin, dass die hier aufgefiihrten Bedenken und Anregungen nach einer Gberschlégigen
Betrachtung gelistet wurden und mit hinreichender Sicherheit keine abschlieBende Aufzéhlung
darstellten.

Polizeiprasidium Siidhessen
Sportkreis Darmstadt Dieburg

Es bestehen keine Einwénde.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

weiter auf Seite 11
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" Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz —- HeNatG) vom 25.05.2023 (GVBI. S. 379).

i Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022

(BGBI. | S. 2240).

"' Verordnung tiber die Durchfithrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiithren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(Kompensationsverordnung - KV) vom 26.10.2018 (GVBI. S. 652)
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Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, 64276 Darmstadt

Magistrat der

Stadt Babenhausen
Marktplatz 2

64832 Babenhausen

Bauleitplanung der Stadt Babenhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Westlich der Frankfurter StraB3e -
Einzelhandel” in der Kernstadt Babenhausen sowie Flachennutzungsplan,
31. Anderungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender
Angelegenheit wie folgt Stellung genommen:

Untere Naturschutzbehoérde

Im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB nehmen wir zu den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6, Ziffer 7, Buchstaben
a und b BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter
StraBe - Einzelhandel” und Anderung des Fliachennutzungsplans der Stadt
Babenhausen Stellung.

I. Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter
StraBe - Einzelhandel”

1. Schutzgebiete des Bundesnaturschutzgesetzes (Kapitel 4 BNatSchG)

Auswirkungen auf Schutzgebiete werden auf Grund der Abstédnde zum
Planungsbereich und der vorgelegten Natura 2000-Vorpriifung nicht erwartet.

weiter auf Seite 2
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2. Eingriffe in Natur und Landschaft, Kompensation (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, § 14 ff BNatSchG)

Im Vorfeld zu diesem Beteiligungsverfahren, gab es Kontakt mit den Planern beziiglich der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung (E-Mail der Unteren Naturschutzbehdrde vom 03.04.2025). Hier wurde bereits
kommuniziert, dass die Bilanzierung nicht korrekt ist.

Bestandskartierung;

e bei der Bestandskartierung gilt es den letzten rechtmdBigen Zustand zu erfassen
e bei den Griinfldchen handelt es sich aus unserer Sicht nicht um eine gdrtnerisch gepflegte
Anlage/Hausgarten (11.221), sondern eher um eine Ruderalvegetation

MaBnahmenplan/Griinordnungsplan:

e Baum-Neupflanzung sind mit 1/3/5 m%/Baum zu berechnen, je nach Qualitét (siehe auch
Kompensationsverordnung 04.000). Es werden laut Plan 36 neue Bdume gepflanzt und es wurden
360 m? angegeben. Somit hatte es fiir uns den Anschein, dass pro Baum 10 m? zugrunde gelegt
wurden.

e es wurden die anzupflanzenden Bdume mit 04.110 berechnet. Hier wire dann aus der Pflanzliste
die Kugel-Robinie zu streichen, da diese nicht heimisch ist.

e die anzupflanzenden Stréucher sind als 02.500 (20 WP/m? zu werten,

e die "Pflanzflichen innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes" wurden als 06.370 (25
WP/m? dargestellt, dies weire unter einem entsprechend angepassten Pflegekonzept méglich. Wir
halten es jedoch realistischer, dass sich die Fldche zu einer "Gdrtnerisch gepflegten Anlage im
besiedelten Bereich" (11.221 mit 14 WP/m?) entwickeln wird bzw. so gepflegt wird.

e die ,Privaten Griinfldchen” fehlen in der Bilanzierung

o Ausgleichsflichen/-maBnahmen fehlen in der Bilanzierung und in der Darstellung. Wie bereits in
der letzten Stellungnahme geschrieben, kénnen Defizite im Bauleitplanverfahren nicht tiber ein
Ersatzgeld kompensiert werden.

In den textlichen Festsetzungen wird eine Ausgleichsflache in der Gemarkung Hergershausen erwahnt,
die das Defizit kompensieren soll. Leider lasst sich aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen dazu
nichts Naheres entnehmen. Die ist zwingend zu konkretisieren, da sonst der Bebauungsplan an einem
Kompensationsdefizit leidet.

Es wird dringend empfohlen, eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung inkl. ErsatzmaBnahmen mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

weiter auf Seite 3



Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.

Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Seite 3 des Schreibens vom 04.06.2025

3. Artenschutz (nach Kapitel 4 BNatSchG, insbesondere § 44 BNatSchG)

Die im Fachbeitrag Artenschutz (1. Fortschreibung vom 04.03.2024) nach § 44 (1) BNatSchG von
Landschaftsokologie und Zoologie aus Mainz festgesetzten ArtenschutzmaBnahmen (Kap. 5) zum
Schutz der festgestellten bzw. vermuteten Fledermaus- und Vogelarten sind umzusetzen.

Alle MaBnahmen sind durch eine Okologische Baubegleitung zu sichern und die Funktion der
MaBnahmen ist Gber ein Monitoring (§ 4 Abs. 3 BauGB) zu dokumentieren (Empfehlung seitens der
Unteren Naturschutzbehorde sind mindestens drei Jahre). Der Bericht ist der Unteren
Naturschutzbehorde zeitnah vorzulegen.

II. Stellungnahme zur teilbereichsbezogenen Anderung des Flichennutzungsplans

1. Schutzgebiete des Bundesnaturschutzgesetzes (Kapitel 4 BNatSchG)

Auswirkungen auf Schutzgebiete werden auf Grund der Abstande zum Planungsbereich und der
vorgelegten Natura 2000-Vorprifung nicht erwartet.

2. Eingriffe in Natur und Landschaft, Kompensation (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, § 14 ff BNatSchG)

3. Artenschutz (nach Kapitel 4 BNatSchG, insbesondere § 44 BNatSchG)

Der naturschutzrechtliche Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Belange des
Artenschutzes sind im Bebauungsplan-Verfahren zu bewaltigen.

Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden &ffentlichen Belange der Landwirtschaft /
Feldflur bestehen zu o.g. Planung weiterhin grundsatzliche Bedenken. Unsere Griinde haben wir in den
Stellungnahmen zum laufenden Verfahren abgegeben, die weiterhin aktuell sind.

Die Abwdgungen nehmen wir zur Kenntnis und bedauern sehr, dass der Verlust von
Landwirtschaftsflachen zugunsten vieler anderer Interessen weiter voranschreitet.

weiter auf Seite 4
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Seitens des Vorhabentrédgers sind Vorkehrungen zu treffen, dass die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen vor méglichen Verunreinigungen (Miill, Abfalle usw.) durch den Betrieb des
Einzelhandels geschiitzt werden. Die Qualitat der Ernte- oder Futterprodukte kdnnte ansonsten
darunter leiden, was grundsatzlich negative wirtschaftliche Folgen fiir die Betriebe oder die
Tiergesundheit hatte.

Positiv anzumerken ist, dass flir die Kompensation MaBnahmen auf der Eingriffsflache sowie auf ein
vorhandenes Okokonto (Hergershausen, Flur 3, Flurstliicke 19 und 20) zuriickgegriffen werden. In der
Begriindung wird dies aber noch nicht angegeben, sondern nur auf der Anlage 3-1326-2025-02-10.

Aus Sicht der Landwirtschaft sollte die Ackernutzung der Planungsflache so lange wie méglich
beibehalten werden. Der Bewirtschafter ist friihzeitig in die Planung einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die einschlagigen Regelungen fiir Pachtvertrage im
Burgerlichen Gesetzbuch ab § 581.

Wir bitten um Zusendung der Abwédgungen.

Bauaufsicht (Az. 410-1297/2025/P)

Zu dem o.a. Verfahren werden seitens der Bauaufsicht folgende Anderungen vorgetragen:

- Es wird angeregt in der Planzeichnung das Baufenster und die Umgrenzung von Flachen fiir
Nebenanlagen (wie Stellplatze) eindeutiger zu definieren. Wir empfehlen mehr
Vermalungen zu den Grundstlicksgrenzen einzufiigen

- Wirregen an zu priifen, in der Planzeichnung den Abstand der Flache fiir ,,AuBenbereich
Backshop” mit mindestens3 m Abstand zu planen und dementsprechend zu vermalien, sollte
es sich im Bereich der AuRRensitzpldatze um eine vorhandene oder geplante Nachbargrenze
handeln

Wir weisen darauf hin, dass die hier aufgefiihrten Bedenken und Anregungen nach einer
Uberschlagigen Betrachtung gelistet wurden und mit hinreichender Sicherheit keine abschlieBende
Aufzahlung darstellten.

Altlasten

Laut KGIS liegen Altlasteneintrdge vor. Der Steckbrief ist beigefligt.

Untere Denkmalschutzbehorde

Belange des baulichen Denkmalschutzes sind nicht berihrt.

Zu den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege verweisen wir auf die
erforderliche Stellungnahme der hessenArchdologie im Landesamt flir Denkmalpflege als Trager
offentlicher Belange gemaB § 5 Abs. 2 Punkt 2 HDSchG.

weiter auf Seite 5



Landkreis
Darmstadt-Dieburg
Zukunft. Regional. Leben.

Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Seite 5 des Schreibens vom 04.06.2025

Polizeiprasidium Darmstadt
Von verkehrspolizeilicher Seite liegen keine grundsatzlichen Bedenken vor.

Bei der Planung der Parkplatze wird noch um Beschilderung von mindestens finf Eltern-Kind-
Parkplatzen in der Nihe des Eingangsbereichs gebeten. Diese sollten idealerweise auch Uberbreite
haben, um das Ausladen von Kindern in Haltevorrichtungen moglichst problemfrei darstellen zu kénnen.
Die Radabstellplatze sollten ggf. um spezielle Bugel fur Lastenrader erganzt werden. Diese sollten auch
entsprechend beschildert werden, damit sie nicht von anderen Fahrrddern zugestellt werden.

Brand- und Katastrophenschutz

Es bestehen gegeniiber unserer Stellungnahme vom 23. November 2023 keine weiteren
Anmerkungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag



Abschlussprogramm
kommunale Altlastenbeseitigung

Ortsbesichtigung Altstandorte

Ll

Jo 222
| d .

gt Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebadude-

und Umweltmanagement

des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Gewerbedaten Babenhausen / Babenhausen
Altis-Nr. 432.002.010-001.030 Aktenzeichen | 6432002-1055-0102
Lage Frankfurter StraBe 50 / Babenhausen 289
| (1.) Betriebs-Nr.: I
Aktenzeichen: Gewerbeabmeldung Anmeldung: -
Name: I Abmeldung: 30.09.7999
Firmenname:
Beschreibung: Wartung und Reparatur von Kfz

Informationsquelle:  Fortschreibung 2009 (AFR)
WZ 2003: 50.20.5

Gefahrdungsklasse: 4
Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen (ohne Lackierung und

Autowésche)
\ (2.) Betriebs-Nr.: I
Aktenzeichen: - Anmeldung: 01.05.1971
Name: ] Abmeldung: 31.72.1995
Firmenname: -
Beschreibung: Tankstelle und Kfz.-Zubehér Verkauf

Informationsquelle:  Ubernahme Fortschreibung 91-95 vom AfB

WZ 2003: 50.50.2

Gefahrdungsklasse: 5
Tankstellen mit Absatz in eigenem Namen (Freie Tankstellen)

| (3.)Betriebs-Nr.:. N

Aktenzeichen: A 100019095, Betrieb: 1, Anlage: 1 Anmeldung: 01.02.1978
Name: - Abmeldung: 31.12.1981
Firmenname:

Beschreibung: Produktion u. Handel m. Kunststoffartikeln

Informationsquelle:  Ubernahme altpro-Daten 04.03.2009
WZ 2003: 25.24.1

Gefahrdungsklasse: 4

Herstellung von technischen Kunststoffteilen

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Gber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensfallen. Wir Gbernehmen keine Gewahr fir die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mégliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind

weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1
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Lageplan 1:1000 Babenhausen / Babenhausen
Altis-Nr. 432.002.010-001.030 Aktenzeichen | 6432002-1055-0102
Lage Frankfurter Strale 50 / Babenhausen 289
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Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung
Fortschreibung und Validierung der Altflaichendatei (Altstandorte) des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Erfassungsformular Ortsbesichtigung Altstandorte — Babenhausen Datum der Erstellung: 20.09.2010
Frankfurter StraBe 50 / Babenhausen 0000289
Altis-Nr.: 432.002.010-001.030 Aktenzeichen: 6432002-1055-0102

Bezeichnung

Info zur Lage

Grundstiick wurde begangen ja[ | nein[X] Grundstiick vollstéandig einsehbar ja[ ] nein[x]
1. Optische Auffélligkeiten / Vorkommnisse Hinweis: Keine Angabe bedeutet unbekannt |
Sichtbare Kontamination ja[ 1 nein[x] Leerstehende Gebaude ja[ 1 nein[x]
Freiliegende Abfélle/Lager jalx] nein[ ] Freiliegendes Gebinde jal ] nein|[x]
Aufhaldung jal ] nein[x] Grube jal ] nein|[x]
Tank jal ] nein[x] Umbau nach vermuteter Nutzung jal ] nein[x]
Flache ist umzéaunt jalx] nein[ ] Offener Zugang zur Flache ja[ 1 nein[x]
Augenscheinlicher Zustand geordnet [x] verwahrlost [ |

Grundstiickszustand

2. Aktuelle Nutzungen auf der Flache |

Wohnbebauungsfldche [ | Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industriefldche [X]
Sonstige Flache [ ] Oberirdische Gewdsser|[ | Klein- / Hausgérten | ]

Bemerkungen KFZ Handel, Schrottautos

3. Aktuelle Nutzungen auf benachbarten Grundstiicken |

Wohnbebauungsfidche [ ] Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industrieflache [X]
Sonstige Flache [ ] Oberirdische Gewésser|[ | Klein- / Hausgérten [ ]

Bemerkungen KFZ, Schrott

|4. Ergebnis der Standortpriifung |

Ausscheiden | ] Gewerbe wurde auf dieser Fldche nicht betrieben [ ]
Gewerbe wurde betrieben, aber nicht im altlastenrelevanten Umfang [ |

Gezielte Datennacherhebung [ ] Ortsbegehung erforderlich [ ]
weitere Aktenauswertung erforderlich [ ]

Altlastenverdacht wahrscheinlich [X] Gewerbe wurde im altlastenrelevanten Umfang betrieben [X]
Altlastenrelevante Auffélligkeiten oder Vorkommnisse [ ]

Zeitzeugenbefragung erforderlich [ ]

Hinweis

Bearbeiter / Bearbeiterin Bliro fir Geotechnik und Umwelt (bgu), Jirgen Resch Datum 12.07.2010

Erfassungsformular / 12.10.2010 / Frankfurter_StraBe_050_0000289 E2



= Landesamt fiir Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE
= Hessen

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen ‘ Berliner Allee 58 ‘ 64295 Darmstadt Aktenzeichen A lll.3 Da 113-2025
iter/in [ AR
TB Markert PartG mbB Bearbeiter/in
i Durchwahl 06151
Pillenreuther Str. 34 (06151) I
; Fax (06151) I

90459 Numberg E-Mail poststelle.archaeologie.da@|fd-hessen.de
Ihr Zeichen
lhre Nachricht  07.05.2025
Datum 17.06.2025

Nur per E-Mail

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Babenhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Strale - Einzelhandel*
sowie 31. Flachennutzungsplandnderung

Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 (2) BauGB

Hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 27.11.2023, zu der sich keine Anderung ergeben

hat.

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag

Landesamt fiir Denkmalpflege poststelle.archaeologie.da@lfd-hessen.de =N
Hessen https://denkmal.hessen.de/ ,3'hessen

AuRenstelle Darmstadt T +49 61513977830 SARCHAOLOGIE
Berliner Allee 58, 64295 Darmstadt F +49 6151 9574539 S
&)

J



/
/6
Landesamt fiir Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE HESSEN
Hessen = ]

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen | Berliner Allee 58 | 64295 Darmstadt Aktenzeichen A 1.3 Da 235-2023
TB Markert PartG g8 cearbeerin M
Opie an Kopie an Durchwahl I
Pillenreuther Str.|[84iterbeabeitet zur Kenntnis
E:n eganaen » |Fax (06151)_
90459 Niirnberg mngegang = . .
& E-Mail poststelle.archaeologie.da@lfd-hessen.de
ZB- NOV. 2023 Ihr Zeichen Projekt 1326
Ihre Nachricht ~ 27.10.2023
E T@QmBurO Markert Datum 27.11.2023
= | Otlginal an - | Original an
Nur per E-Mail | 2ur_Kenntnig iwslgterbearb.

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Babenhausen

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie 31. Anderung des
Flichennutzungsplanes ,,Westlich der Frankfurter StraBBe - Einzelhandel*

Hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Aufstellung des Bebauungsplans und Anderung des Flachennutzungsplans werden
von Seiten unserer Behérde keine grundséatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht.

Die Belange der hessenArchaologie sind ausreichend beriicksichtigt (Hinweis im Textteil zum
B-Plan).

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlieBlich zu den éffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte
Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege
behalt sich die Denkmalfachbehérde vor.

Mit freundlichen Griiften

Landesamt fir Denkmalpflege poststelle.archaeologie.da@ifd-hessen.de
Hessen https://denkmal.hessen.de/ ?h essen
Auftenstelle Darmstadt T +49 6151 397783-0 ‘JARCHAOLOGIE

Berliner Allee 58, 64295 Darmstadt F +49 6151 9574539 (,U



Bund flr

S)BUND Umwelt und

Naturschutz
FREUNDINNEN UND FREUNDE DER ERDE Deutschland

Landesverband Hessen e.V. _
]
64823 Grof3-Umstadt

An
TB MARKERT
Pillenreuther Str. 34

90459 Niirnberg

Bebauungsplan Babenhausen ,,Westl. der Frankfurter StralRe - Einzelhandel*

Grof3-Umstadt, den 10.6.2025
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung und nehmen im Namen des BUND
Landesverbandes wie folgt Stellung:

Fiir ein sichereres Anwachsen der Bdume und Strducher mit besserem Spross/Wurzel-
Verhiltnis und spéter weiter ausgreifenderen Wurzeln und héherer Diirreresistenz sind
geringere Pflanzgrofen zu fordern, besonders bei den Babenhduser Sandbdden. Als un-
terstlitzende Maflnahme ist die Anreicherung der Erde im Radius von etwa 2 m um den
Wurzelansatz mit Pflanzenkohle (wasser- und nihrstoffspeichernd) zu empfehlen.

Da bei zunehmender Erwdrmung mit mehr und lingeren Trockenzeiten zu rechnen ist,
bei denen Bdume und Biische gewdssert werden miissen und auch im Gebdude
Brauchwasserbedarf, z.B. fiir Toiletten, zu erwarten ist, wird eine Zisterne in entspre-
chender GroBe gefordert, um die Grundwasserentnahme und -aufbereitung zu entlasten.

Ein Teil der Parkfliche soll mit PV-Modulen iiberstellt werden, um neben Strom fla-
chigen Schatten zu spenden, was kiinftig zunehmende Bedeutung gewinnen wird.

Die Festsetzungen sollen unter 9.17 analog der Lichtleitlinie der Stadt Darmstadt er-
ginzt werden:

,Die Helligkeit ist dem Bedarf anzupassen. Fassaden sollen nicht angestrahlt werden.
Sofern auf Leuchtwerbung nicht verzichtet werden kann, gelten fiir Flichen <10 m?
Leuchtdichten von 50 cd/m?, fiir groBere Fldchen Leuchtdichten von 2cd/m? als Maxi-
malwerte.*

Bund fiir Umwelt- und Naturschutz
Anerkannte Naturschutzvereinigung



Forstamt Dieburg
Untere Forstbehérde

Forstamt Dieburg e Ringstralie 54 64807 Disburg

Aktenzeichen P22

Stadt Babenhausen Bearbeiter/in
Marktplatz 2 Durchwahl
64832 Babenhausen Ex1om

Fax
Ihr Zeichen
Ihre Nachricht vom 07.05.2025

Datum 02.06.2025

Stadt Babenhausen - Bauleitplanung ,,Westl. der Frankfurter StraRe — Einzelhandel*“ — Be-
teiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB; hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch wenn die Vorhabenplanung die Teilflachen der Flurnummern 65/2 und 71/3 der Flur 8 der
Gemarkung Babenhausen nicht beansprucht, weise ich darauf hin, dass in Flurstiick Nr. 65/2 teil-
weise Wald stockt. Die Umwandlung von Wald bedarf grundsatzlich der Genehmigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

HessenForst Hausanschrift Kontakt Bankverbindung

Landesbetrieb nach § 26 Forstamt Dieburg Telefon: 06071-8861-10 HCC HForst ;e'l'_]“”? ,
Landeshaushaltsordnung Ringstrafie 54 Telefax: 06071-9861-40 Helaba ebastian Vocilka
Gerichtsstand Kassel 64807 Dieburg ForstamiDieburg@forst. hessen.de IBAN; DE77500500000001002369

USt-Jd-Nr. DE220549401 www.hessen-forst de BIC: HELADEFFXXX



Per E-Mail: Hochbau-Stadtplanung@Babenhausen.de
Per beA

Stadt Babenhausen

Fachbereich V, Hochbau und Stadtplanung
Marktplatz 2

64832 Babenhausen

Per E-Mail: info@tb-markert.de
Planungsbiiro TB MARKERT PartG mbB
Pillenreuther Stralle 34

90459 Niirnberg

Zur Kenntnis per E-Mail: kommunalaufsicht@ladadi.de

Landshut, den 04.06.2025
Unser Az.: 006-2025/MS/sc

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter Strafle —

Einzelhandel” mit paralleler 31. Flichennutzungsplaniinderung

Hier: Stellungnahme in der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) im
Verfahren zur 31. Flichennutzungsplaniinderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

cic N -+ N

der Hohe) hat mich mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Zusammenhang mit der 31. Fl4-
chennutzungsplanénderung der Stadt Babenhausen beauftragt. Ordnungsgemifie Bevollméch-

tigung wird anwaltlich versichert. Eine Originalvollmacht lege ich auf Wunsch gerne vor.
Mit Bekanntmachung vom 30. April 2025 in der Babenhéuser Zeitung unterrichtete die Stadt

Babenhausen die Offentlichkeit iiber die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

im Verfahren zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Babenhausen.




Namens und im Auftrag meiner Mandantin nehme ich im Rahmen der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung Stellung zum Entwurf der 31. Anderung des Flichennutzungsplans und zu den

offengelegten Unterlagen.

Die entworfene 31. Anderung des Flichennutzungsplans wird abgelehnt. Durchgreifende
Verfahrensfehler der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung sind erkennbar. Der Entwurf
des Fliichennutzungsplans und die ausgelegten Planunterlagen leiden zudem an einem be-

achtlichen materiellen Fehler.
I.  Durchgreifende Verfahrensfehler

1. Der Inhalt der Bekanntmachung vom 30.04.2025 iiber die Auslegung der 31. Fldchennut-
zungsplaninderung wurde zwar in der Babenhéuser Zeitung vom selben Tag verdffent-
licht, nicht aber zusitzlich ins Internet eingestellt. Zudem wurde der Inhalt der Ausle-
gungsbekanntmachung vom 30.04.2025 nicht iiber das zentrale Internetportal des Landes
Hessen zugénglich gemacht. Dadurch hat die Stadt gegen § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB in der
anzuwendenden Fassung vom 03.11.2017 verstofien (Vorschriften des BauGB i. d. F.
vom 03.11.2017 werden im Folgenden auch als Vorschriften ,,a. F.*, Vorschriften des
BauGB in der aktuell geltenden Fassung als Vorschriften ,,n. F.* bezeichnet.)

a) § 4a Abs. 4 BauGB i.d. F. vom 03.11.2017 wurde durch Art. 1 Nr. 4 lit.) ¢ des
Gesetzes zur Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. I, Nr. 176) mit Wirkung zum
07.07.2023 aufgehoben. Nach § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB werden aber Verfahren
nach dem BauGB, die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesdnderung férmlich ein-
geleitet worden sind, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen,

soweit nichts anderes bestimmt ist.

Das Verfahren zur 31. Flachennutzungsplandanderung wurde férmlich eingeleitet
durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen in
der Sitzung am 23.06.2022 (Sdfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, Loseblatt, Stand 157. EL November 2024, § 233 Rn. 13).



b)

Das Planénderungsverfahren fiir die 31. Flichennutzungsplandnderung wurde da-
mit zeitlich vor dem Inkrafttreten des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im
Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften eingeleitet, so dass §
4a Abs. 4 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 zur Anwendung kommt.

Etwas anderes ist weder gesetzlich geregelt (§ 233 Abs. 1 S. 1 HS 2 BauGB) noch
hat die Stadt Babenhausen fiir den Verfahrensabschnitt der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung von der durch § 233 Abs. 1 S. 2 BauGB gewihrten Wahlmdoglich-
keit (vgl. Reidt, Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 233 Rn. 3),

das neue Recht anzuwenden, Gebrauch gemacht.

Nach § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 sind der Inhalt der ortsiibli-
chen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2 S. 1
BauGB auszulegenden Unterlagen zusitzlich in das Internet einzustellen und tiber

ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich zu machen.

Beides ist nicht geschehen. Die Stadt Babenhausen hat den Inhalt der Bekanntma-
chung weder in das Internet eingestellt noch {iber ein zentrales Internetportal des
Landes Hessen zuginglich gemacht. Sie hat damit die Vorschriften iiber die Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 verletzt.

Dieser Verfahrensfehler ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 BauGB beachtlich.
Unbeachtlich ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 2 lit. e) BauGB i. d. F. vom
03.11.2017 lediglich, wenn der Inhalt der Bekanntmachung und die auszulegenden
Unterlagen zwar in das Internet eingestellt, aber nicht iiber das zentrale Internetpor-
tal des Landes zugénglich sind. Ein Fall der Unbeachtlichkeit nach § 214 Abs. 1
Nr. 2 HS 2 lit. ¢) BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 aber liegt nicht vor, denn der Inhalt
der Bekanntmachung ist von der Stadt Babenhausen nicht in das Internet eingestellt

worden.

Der geltend gemachte Verfahrensfehler ist auch offensichtlich und von Einfluss auf
das Abwigungsergebnis (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017).
§ 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 schreibt die Einstellung des Inhalts

der Bekanntmachung in das Internet vor, weil heute sehr viele Biirgerinnen und



d)

Biirger keine gedruckten Zeitungen mehr lesen, sondern sich iiber das Internet in-
formieren. Den Biirgerinnen und Biirgern, die sich iiber das Internet informieren,
hat die Stadt Babenhausen durch den VerstoB3 gegen § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F.
vom 03.11.2017 den Inhalt der Bekanntmachung (z. B. die Auslegungs- und Stel-
lungnahmeftristen usw.) vorenthalten. Damit wurde ein erheblicher Teil der Offent-
lichkeit von einer effektiven Beteiligung am Plandnderungsverfahren abgeschnit-
ten. Hitte die Stadt ordnungsgeméll gehandelt und auch jenen Biirgerinnen und
Biirgern, die sich iiber das Internet informieren, die Beteiligung ermdglicht, hétte
sie weitere Stellungnahmen erhalten, die Einfluss auf das Abwigungsergebnis ge-

nommen hitten.

Zur Fehlerbehebung bedarf es einer ordnungsgemifien Wiederholung der Verof-

fentlichungsbekanntmachung sowie aller nachfolgenden Verfahrensschritte.

Zwar deutet nichts darauf hin, dass die Stadt Babenhausen fiir die seit dem
07.07.2023 geltenden Verfahrensvorschriften des BauGB optiert hat (§ 233 Abs. 1
S. 2 BauGB), als sie das Verfahren zur formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
mit der Bekanntmachung vom 30.04.2025 iiber die Auslegung des Entwurfs der 31.
Fliachennutzungsplanidnderung und den Planunterlagen einleitete. Doch sei fiir die-
sen Fall hilfsweise darauf hingewiesen, dass mit dem am 07.07.2023 in Kraft ge-
tretenen Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur
Anderung weiterer Vorschriften (BGBI. I 2023, Nr. 176) ein Paradigmenwechsel
stattgefunden hat. Zweck dieser Baurechtsnovelle war es, das Verfahren zur Auf-
stellung von Bauleitplénen fortlaufend zu modernisieren und zu beschleunigen. Das
seit dem 07.07.2023 geltende BauGB hat mit § 3 Abs. 2 BauGB n. F. das digitale
Beteiligungsverfahren als Regelverfahren fiir die Offentlichkeitsbeteiligung einge-
fiihrt (BT-Drs. 20/5663, S. 10). Wenn die Stadt fiir die Offentlichkeitsbeteiligung
das seit dem 07.07.2023 geltende Verfahrensrecht gewahlt hat, fillt ihr ein Verstof3
gegen § 3 Abs. 2 S. 5 BauGB n. F. zur Last. Auch nach dieser Vorschrift ist der
Inhalt der Bekanntmachung ins Internet einzustellen und iiber das zentrale Internet-

portal des Landes zugénglich zu machen.



Nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 und HS 2 lit. €) sowie § 214 Abs. 3 S. 2 HS 2
BauGB in seiner aktuell geltenden Fassung ist der Verstof3 gegen § 3 Abs. 2 S. 5
BauGB n. F. beachtlich und erheblich.

2. Die stddtische Bekanntmachung in der Babenhduser Zeitung vom 30.04.2025 verfehlt
ithre Anstowirkung. Die Stadt hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 BauGB a. F. und n. F. ver-

stofien.

a)

b)

Die Bekanntmachung verfolgt den Zweck, die Biirger zur Mitwirkung an der Pla-
nung zu ermuntern. Nach dem Willen des Gesetzgebers soll der Bekanntmachung
AnstoBwirkung zukommen. Die Bekanntmachung hat in einer Weise zu geschehen,
die geeignet ist, dem an der beabsichtigten Bauleitplanung interessierten Biirger
sein Interesse an Information und Beteiligung durch Abgabe von Stellungnahmen
bewusst zu machen und dadurch eine gemeindliche Offentlichkeit herzustellen. Die
Bekanntmachung soll interessierte Biirger dazu anregen, sich iiber die gemeindli-
chen Planungsabsichten zu informieren und gegebenenfalls mit Anregungen und
Bedenken zur Planung beizutragen (BVerwG, Urteil vom 18.07.2013, 4 CN 3/12,
NVwZ 2013, 1413/1415, Rn. 19 m. w. N.).

Diesen Anforderungen wird die stddtische Bekanntmachung in der Babenhéuser
Zeitung vom 30.04.2025 auf Seite 5 nicht gerecht. Die Bekanntmachung ist in einer

Weise geschehen, die die Biirger geradezu davon abhilt, sich zu beteiligen.

Die Seite 5 der Babenhduser Zeitung vom 30.04.2025, auf der die stddtische Be-

kanntmachung steht, ist als

- Anlage Ef. 1 -

beigefiigt. Diese Seite der Babenhéduser Zeitung ist nahezu vollstéindig gefiillt von
der stddtischen Bekanntmachung mit dem Betreff ,,Vollzug des Baugesetzbuches
(BauGB), vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strafle —
Einzelhandel“ in der Kernstadt Babenhausen sowie Fldchennutzungsplan, 31. An-
derung, Verdffentlichung der Planentwiirfe gemél § 3 Abs. 2 BauGB*.



Rechts unten auf der gleichen Zeitungsseite findet der Leser dann jedoch einen kur-
zen mit dem Kiirzel ,, 4z “ gezeichneten Beitrag mit der Uberschrift ,,Stadtversamm-
lung beschliefit Einzelhandel westlich der Frankfurter Strafe”. In diesem Beitrag
wird berichtet, die Babenhéuser Stadtverordnetenversammlung habe in ihrer Sit-
zung am ,,vergangenen Donnerstag (24.) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Westlich der Frankfurter Strale — Einzelhandel* beschlossen®. Im Bereich zwi-
schen der StraBe ,,Am Viehtrieb* und dem ehemaligen Firmengelénde der ,.Iroplas-
tic* konne nun ein grofifléchiger Einzelhandelsmarkt entstehen. Die Verkaufsfliche
solle 1.900 m?, einschlieBlich Béckereiverkauf mit Café, betragen. Der Markt solle
durch EDEKA betrieben werden. Die zum Markt gehdrende Stellplatzanlage biete
Platz fiir 112 Fahrzeuge, vier Elektroladeséulen sowie 32 Fahrradabstellplitze. Die

Drucksache habe die Stadtverordnetenversammlung ohne Gegenstimmen passiert.

Jeder Leser der Seite 5 der Babenhéuser Zeitung vom 30.04.2025 (Anlage Ef. 1)
muss daraus schlieflen, dass die Sache mit der Ansiedlung des Einzelhandels west-
lich der Frankfurter Strae beschlossen und erledigt ist. Der Leser wird sich zwar
wundern, dass die Stadt Babenhausen ihn auf der gleichen Zeitungsseite durch stéd-
tische Bekanntmachung auf die Auslegung der Planunterlagen aufmerksam macht
und ihm Gelegenheit gibt, bis 04.06.2025 Stellungnahmen abzugeben. Doch ist an-
zunehmen, dass der Leser der Bekanntmachung sich, angesichts der Mitteilung,
dass die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen den Plan bereits ein-
stimmig angenommen hat, nicht der Miihe unterziehen wird, die Unterlagen zu le-

sen und eine Stellungnahme abzugeben.

Zwar ist die Stadt fiir redaktionelle Beitrége in der Babenh#duser Zeitung nicht ver-
antwortlich. Verantwortlich ist sie jedoch dafiir, eine wirksame Bekanntmachung
zu bewirken. Die Stadt — die die Bekanntmachung nicht im Internet eingestellt hat
— hitte die Bekanntmachung in der Babenhéuser Zeitung kontrollieren und erken-

nen miissen, dass die Bekanntmachung in der Babenhduser Zeitung am 30.04.2025

gescheitert ist.

Dieser Verfahrensfehler ist offensichtlich und ergebnisrelevant, mithin beachtlich
(§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB a. F. und n. F.).



3. Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener In-

formationen verfiigbar sind, wurden nicht mindestens eine Woche vorher ortsiiblich be-
kannt gemacht. Dadurch hat die Stadt Babenhausen gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB
i.d. F. vom 03.11.2017 verstoBen.

a)

b)

§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB kommt in seiner Fassung vom 03.11.2017 zur Anwendung,
weil das Bauleitplanverfahren formlich vor dem 07.07.2023 eingeleitet worden ist
und es keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass die Stadt Babenhausen die férmliche
Offentlichkeitsbeteiligung nach dem seit dem 07.07.2023 geltenden Verfahrens-
recht des BauGB durchfiihren will (§ 233 Abs. 1 BauGB, vgl. auch oben zur An-
wendbarkeit des § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017)

Nach § 3 Abs. 2 S.2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 sind Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfligbar sind, mindestens eine Woche vorher ortsiiblich bekannt zu machen.

Die Wochenfrist des § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 ist eine
Ereignisfrist, die gem. §§ 187 Abs. 1, 188 Abs. 2 Alt. 1 BGB analog zu berechnen
ist (Manssen, in: Becker/Heckmann/Kempen/ Manssen, BayOffR, 8. Aufl. 2022,
4. Teil, Rn. 244).

Die Auslegung der 31. Fldchennutzungsplandnderung und der Planunterlagen
wurde am 30.04.2025 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Wochenfrist des § 3 Abs. 2
S.2HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 begann am 01.05.2025, 00:00 Uhr, und
endete am 07.05.2025, 24:00 Uhr.

Die Auslegung der Unterlagen hitte damit frithestens am Donnerstag, den
08.05.2025 beginnen diirfen. Tatséchlich aber legte die Stadt die Unterlagen unter
Verstol3 gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 bereits ab dem
05.05.2025 aus.

Wird die Auslegung so spit bekannt gemacht, dass die Wochenfrist erst nach Be-
ginn der Auslegung endet, ist dies mit § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom
03.11.2017 nur vereinbar, wenn die Auslegung des Entwurfs der
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Fliachennutzungsplanidnderung und den Planunterlagen entsprechend verlédngert
wird und wenn dies aus der Bekanntmachung hervorgeht (Battis, in: Battis/Krautz-
berger/Lohr, 15. Aufl. 2022, BauGB § 3 Rn. 15). Von dieser Moglichkeit aber hat
die Stadt nicht Gebrauch gemacht. Die 31. Flichennutzungsplaninderung und die
Planunterlagen werden in der Zeit vom 05.05.2025 bis zum 04.06.2025, das heif3t
fiir 31 Tage (§ 3 Abs. 2 S. 1 BauGB i. d. F. vom 04.11.2017) 6ffentlich ausgelegt.
Weder wird damit die Auslegung hinreichend verléngert, noch geht aus der Be-

kanntmachung hervor, dass die Stadt Babenhausen dieses Problem erkannt hat.

Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017).

Der Fehler ist auch offensichtlich und ergebnisrelevant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2
BauGB a. F.). Hitte die Stadt die vorgeschriebene Zeit fiir Bekanntmachung und
Auslegung nicht gesetzeswidrig verkiirzt, hitte sie weitere Stellungnahmen mit

Einfluss auf das Abwégungsergebnis erhalten.

4.  Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 2 BauGB a. F. und § 3
Abs.2 S. 4 HS 2 Nr. 1 BauGB n. F. verstofien, dass sie in der Auslegungsbekanntma-

chung widerspriichliche und verwirrende Angaben zum Empfinger der Stellungnahmen

und dessen Adresse gemacht hat.

a)

b)

Nach § 3 Abs. 2 S.2 HS 2 BauGB a. F. und § 3 Abs. 2 S. 4 HS 2 Nr. 1 BauGB n. F.
ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, dass Stellungnahmen wihrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen. Das setzt denklogisch voraus, dass fiir
die beteiligte Offentlichkeit aus der Bekanntmachung klar ersichtlich werden muss,

an wen und an welche Adresse die Stellungnahme zu richten ist.

In der Auslegungsbekanntmachung vom 30.04.2025 wird zur Moglichkeit der Ab-
gabe von Stellungnahmen wihrend der Verdffentlichungsfrist ausgefiihrt:

., Die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten gemdpf
$ 4b BauGB wurde dem Planungsbiiro TB MARKERT PartG mbB, Pil-
lenreuther Strafe 34, 90459 Niirnberg iibertragen. Das Biiro fungiert




hierbei als Verwaltungshelfer ohne Entscheidungsbefugnis. Wéihrend
der Verdffentlichungsfrist kénnen Stellungnahmen zur Planung per
Email an die Mailadresse Hochbau-Stadiplanung(@Babenhausen.de
und unter dem Betreff , Bauleitplanung Westlich der Frankfurter
Strafie “ abgegeben werden. Bei Bedarf konnen Stellungnah-men (sic)
zur Planung auf anderem Wege z.B. als Briefpost oder zur Niederschrift
abgegeben werden). "

[Hervorhebungen durch den Verfasser]

Die beteiligte Offentlichkeit kann daraus nicht schliefen, an wen sie die Stellung-
nahme per E-Mail oder Briefpost adressieren muss. Wahrend die TB Markert in
Niirnberg als Verwaltungshelferin ausgewiesen wird, wird sogleich eine E-Mail-
Adresse der Stadt Babenhausen angegeben. Soll ein Einwendungsfiihrer seine Stel-
lungnahme also zwar an die Verwaltungshelferin aus Niirnberg adressieren, sie aber
per E-Mail an die E-Mail-Adresse der Stadt schicken? Der versténdige Biirger, an

den sich die Bekanntmachung richtet, wird dadurch in Verwirrung gestiirzt.

Die Verwirrung und Ratlosigkeit des Biirgers wird noch schlimmer, wenn er sich
dafiir entscheidet, seine Einwendungen zur Niederschrift abzugeben. Aus der Be-
kanntmachung ist nicht zu ersehen, wo dies geschehen soll. Die Bekanntmachung
ldsst nur den Schluss zu, dass dies in Niirnberg bei der Verwaltungshelferin zu ge-

schehen hat.

Das ist hochst widerspriichlich und geeignet, Teile der Offentlichkeit von der Ab-
gabe einer Stellungnahme im Rahmen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung

abzuhalten.

Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB a. F. und n. F.). Der Fehler ist auch offensichtlich und ergebnisrele-
vant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 a. F. und n. F.). Hitte die Stadt die Auslegungsbe-
kanntmachung betreffend die Angaben zum Empfinger der Stellungnahmen und
dessen Adresse eindeutig formuliert, hitte sie weitere Stellungnahmen erhalten und

wiirde anders entscheiden.



5. Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB verstof3en, dass sie die
Aufstellungsverfahren fiir die 31. Anderung des Fldchennutzungsplans und den Bebau-
ungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strale — Einzelhandel* miteinander vermischt hat.

a)

b)

Bauleitpline sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Fléchennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Die allgemeinen
Vorschriften des BauGB (§§ 1-4c BauGB) iiber die Aufstellung, Anderung, Ergéin-
zung und Aufhebung von Bauleitplidnen gelten fiir sowohl fiir den Flichennut-
zungsplan als auch fiir den Bebauungsplan. Fiir die 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans und fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter
Strafle — Einzelhandel* sind auch dann zwei getrennte Verfahren durchzufiihren,
wenn sie — wie hier - gemidll § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig (Parallelverfahren)
durchgefiihrt werden, um eine inhaltliche Abstimmung zwischen den Planentwiir-
fen herzustellen (vgl. dazu . e. z. B. Runkel, in: Ernst u. a., BauGB, Loseblatt, Stand
April 2024, § 8 Rn. 49, 50 m. w. N.).

In der Bekanntmachung vom 30.04.2025 zur Auslegung der Planunterlagen diffe-
renziert die Stadt Babenhausen zwar begrifflich zwischen der 31. Flachennutzungs-
planidnderung und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frank-
furter Strafle — Einzelhandel®. Der Bekanntmachung ist jedoch hinsichtlich der aus-
gelegten Unterlagen nicht entnehmen, ob sie die 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans oder den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter
StraBe oder beides betreffen oder ob sie zu dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gehoren, vgl. hierzu den Wortlaut der stidtischen Bekanntmachung vom
30.04.2025:

. Der Entwurf des Bebauungsplans sowie der Entwurf der Fldchennut-
zungsplandnderung vom 10.02.2025, jeweils einschliefSlich der Be-
griindung mit Umweltbericht, der Entwurf des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in der Fassung vom 05.02.2025, Gutachten und Fachbei-
trage sowie die nach Einschdtzung der Stadt wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen stehen in der Zeit (...) ab-
rufbar.
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Aus der maBgeblichen Sicht des verstéindigen Laien scheint es um drei Plidne zu
gehen: um den Entwurf des Bebauungsplans, den Entwurf der Flachennutzungs-
plandnderung und den Entwurf des Vorhaben- und Erschliefungsplans. Die betei-
ligte Offentlichkeit kann bei dieser Formulierung nicht erkennen, ob der Entwurf
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum Entwurf des Bebauungsplans oder zum
Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans gehért oder ob dieser Plan selb-
stindig neben den beiden anderen genannten Plinen steht. Der Bekanntmachung
ldsst sich auch nicht entnehmen, welchem der Planentwiirfe die in der Bekanntma-
chung genannten Gutachten und Fachbeitrége und die Stellungnahmen aus der frii-

hen Offentlichkeitsbeteiligung zuzuordnen sind.

Fehlerhaft, wenn auch insoweit konsequent erkldrt die Stadt Babenhausen in der

Auslegungsbekanntmachung vom 30.04.2025, dass

,»Stellungnahmen zur Planung
[Hervorhebung durch Verfasser]

abgegeben werden konnen. Richtig wiire es gewesen, die beteiligte Offentlichkeit
darauf hinzuweisen, dass ,,Stellungnahmen zu den Planungen (vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strafle — Einzelhandel” und 31. Ande-

rung des Flachennutzungsplans)* abgegeben werden kénnen.

Die Stadt Babenhausen hat die Verfahren nicht nur in der Bekanntmachung ver-
mischt. Die Verfahrensvermischung setzte sich fort bei der Veroffentlichung der

Unterlagen auf ihrer Website.

Denn die Stadt Babenhausen hat die Unterlagen zur 31. Flichennutzungsplaninde-
rung nicht — wie es zu erwarten wire — unter der Navigation ,,Bauen, Planen und
Umwelt* - ,,Bauen in Babenhausen* - , Flachennutzungsplan® versffentlicht. Sie
hat die Planunterlagen zur 31. Flachennutzungsplanénderung vielmehr gemeinsam
mit den Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frank-
furter Straf3e - Einzelhandel* unter der Navigation ,,Bauen, Planen und Umwelt* =
»Bebauungsplane” - | Beteiligung der Offentlichkeit* veroffentlicht, abermals —

wie schon in der Bekanntmachung — ohne zu sagen, welche Unterlagen das



d)

Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und welche Unterlagen das

Verfahren zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans betreffen.

Aus dem Text des Fachbeitrags Artenschutz (Stand: 02.02.2023) und seiner 1. Fort-
schreibung (Stand: 04.03.2024), der Natura 2000-Vorpriifung (Stand: 23.02.2024),
der Schalltechnischen Immissionsprognose vom 08.05.2023 und der verkehrspla-
nerischen Bewertung vom 26.06.2023 geht hervor, dass sie fiir das Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplans gefertigt worden sind. Von dem Verfahren zu An-

derung des Fldchennutzungsplans ist dort nicht die Rede.

Die Stadt mutet der Offentlichkeit zu, die Unterlagen selbst zu ,,sortieren® und den
Verfahren zuzuordnen. Mit dieser Unordnung in den ausgelegten Unterlagen hat
die Stadt Verwirrung gestiftet und der Offentlichkeit den Zugang zu den fiir das

jeweilige Planaufstellungsverfahren relevanten Unterlagen unzumutbar erschwert.

Dieser Verfahrensmangel ist gemélB § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 BauGB beacht-

lich. Er ist auch offensichtlich und von Einfluss auf das Abwégungsergebnis.

6.  Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a. F. und n. F. versto-

Ben, dass sie der Offentlichkeit den Zugang zu im Rathaus ausgelegten Unterlagen zu-

mutbar erschwert hat.

a)

Am Nachmittag des 27.05.2025 entsandte die Einwendungsfiihrerin einen jungen
Mann zur Einsicht in die Unterlagen vor Ort im Rathaus der Stadt. Nachdem er sich
zu der in der Auslegungsbekanntmachung bezeichneten Uhrzeit (Dienstag, 14:00
Uhr bis 19:00 Uhr) am Empfang des Rathauses gemeldet hatte, wurde ihm der Zu-
gang zu den Unterlagen verwehrt mit dem Hinweis, die Einsichtnahme in die Un-
terlagen sei nur nach vorheriger Vereinbarung eines Termins moglich. Er erhielt
hierfiir eine Telefonnummer und wurde dann weggeschickt. Da der junge Mann
instruiert war, wusste er um sein Recht, auch ohne Voranmeldung Einsicht zu neh-
men und konnte sich nach einem personlichen Telefonat mit einem Mitarbeiter des
Hochbauamtes Zugang verschaffen. Wire er nicht instruiert gewesen, wire die Ein-

sichtnahme in die ausgelegten Unterlagen am 27.05.2025 gescheitert.



b)

Die Stadt hat die Einsichtnahme in die ausgelegten Unterlagen im Rathaus nicht so
organisiert, dass der Offentlichkeit zu den in der Bekanntmachung mitgeteilten Zei-
ten Zugang gewihrt werden konnte. Sie hat vielmehr intern eine Zugangshiirde in
Gestalt der vorherigen Terminvereinbarung eingefiihrt, von der in der Bekanntma-
chung nicht die Rede war. Durch diese Organisation hat die Stadt den Zugang der

Offentlichkeit zu den ausgelegten Unterlagen unzumutbar erschwert.

Es handelt sich um einen beachtlichen, offensichtlichen und ergebnisrelevanten
Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1, § 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).

7.  Die Stadt Babenhausen hat zudem gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a. F. und n. F. verstofien,

indem die Gestaltung der duBeren Umsténde die Einsichtnahme vor Ort unzumutbar er-

schwert hat,

a)

b)

Dem von der Einwendungsfiihrerin entsandten jungen Mann wurde die Einsicht-
nahme in die ausgelegten Unterlagen zwar schliefilich gewihrt, doch musste er sich
dafiir buchstéblich an die Kante eines Schreibtisches einer Mitarbeiterin der Stadt-
verwaltung setzen, wihrend diese Mitarbeiterin dort selbst arbeitete. Zur Einsicht-
nahme wurde ihm lediglich ein kleiner Platz von ca. 50 x 30 cm an diesem Schreib-
tisch eingerdumt — weniger Platz als ein aufgeschlagener DIN A 4 Ordner mit Ma-
flen von i. d. R. iiber 60 x 30 cm.

Auch in rdumlicher Hinsicht hat die Stadt offenbar keinerlei Vorkehr dafiir getrof-
fen, dass Biirgerinnen und Biirger Einsicht in die Unterlagen nehmen kénnen. Die
Stadt hat es nicht fiir erforderlich gehalten, Einsicht nehmenden Biirgerinnen und
Biirgern einen Tisch oder wenigstens eine ausreichende Flache auf einem Tisch zur
Verfiigung zu stellen. Im Rathaus hat die Stadt die Einsicht in die ausgelegten Un-

terlagen damit unzumutbar erschwert.

Es handelt sich abermals um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 HS 1 BauGB), der zudem offensichtlich und auf das Abwégungsergebnis von
Einfluss ist (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).



8.  Der Geltungsbereich der 31. Anderung des Flichennutzungsplans wird von der 110 kV-
Freileitung Nr. 426 der DB Energie (Aschaffenburg-Weiterstadt) — soweit ersichtlich —
in solch geringer Hohe iiberspannt, dass eine bauliche Nutzung durch ein Vorhaben der
Nahversorgung ausgeschlossen erscheint. Fiir die dargestellte Nutzung ist das iiberplante
Gelénde ungeeignet. Die Stadt hat es unterlassen, diesen Umstand zu priifen, so dass ihr

ein beachtliches Ermittlungsdefizit zur Last fillt.

a)  Die von der DB Energie GmbH betriebene, ca. 40 km lange 110 kV-Bahnstromlei-
tung 426 von Aschaffenburg nach Weiterstadt wurde nach unserer Kenntnis im Jahr
1957 errichtet. Die Masten dieser Leitung sind nicht hoch, so dass die Bahnstrom-
kabel den Geltungsbereich der 31. Anderung des Flichennutzungsplans in geringer
Hohe {iberspannen, wie das unten beigefiigte Foto (Blick von der Frankfurter Strafle

nach Westen) zeigt.

, A %, ;
B oF MR Google

Quelle: Google Maps, Streetview, abgerufen am 03.06.2025

Die ausgelegte Begriindung des Bebauungsplans (dort S. 56) bestétigt diese Fest-

stellung mit den folgenden, diirren Worten :



b)

. Das Plangebiet wird durch eine Bahnstromtrasse iiberspannt. Im
Zuge der Planung ist die hoherzulegen.

Die Stadt Babenhausen hat das Problem — wenn auch nicht im Rahmen des Verfah-
rens fiir die Anderung des Flachennutzungsplans - erkannt, dass die Bahnstromlei-

tung fiir die beabsichtigte Nutzung zu niedrig ist und hoher gelegt werden muss.

Fiir die Stadt besteht in dieser Lage jeder Anlass, zu ermitteln, ob die Bahnstrom-
trasse dem geplanten Vorhaben entgegensteht, zumal fiir eine Verdnderung der
Bahnstromleitung ein Planungsverfahren (Planfeststellung oder Plangenehmigung)
vor den Eisenbahn-Bundesamt und ein entsprechender Antrag der DB Energie
GmbH erforderlich sein diirfte.

Nach den ausgelegten Unterlagen hat die Stadt zur Frage der Vertriglichkeit des
geplanten Vorhabens mit der Bahnstromleitung im Hinblick auf die Héhe der tiber-
spannenden Kabel unter Versto3 gegen § 2 Abs. 3 BauGB nichts ermittelt und
nichts bewertet. Ausweislich der ausgelegten Unterlage zur frithzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 1
BauGB wurde die DB Energie GmbH in der friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB nicht einmal als sonstiger Triger 6ffentlicher Belange beteiligt, ob-
wohl dies offenkundig dringend geboten ist.

Dieser Verfahrensfehler ist beachtlich, denn er ist offensichtlich und von Einfluss
auf das Ergebnis des Verfahrens, § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB. Denn von der
Hoherlegung der Bahnstromleitungen héngt offenbar die Realisierbarkeit des ge-

samten Vorhabens ab.

9.  Die 31. Flachennutzungsplandnderung siecht eine Sonderbaufldche Nahversorgung im Be-
reich der 110 kV-Freileitung der DB Energie GmbH (Bahnstromleitung Nr. 426, Aschaf-
fenburg-Weiterstadt) und der 110 kV Freileitung Eppertshausen-Babenhausen der West-

netz GmbH vor. Die Auswirkungen der von diesen Hochspannungsleitungen ausgehen-

den, auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurden weder ermittelt noch bewer-

tet. Insoweit liegt ein beachtliches Ermittlungsdefizit (§ 2 Abs. 3 BauGB) vor.



b)

Die Stadt Babenhausen hat bei dem Entwurf der 31. Flichennutzungsplanidnderung
nicht erkannt, dass durch Hochspannungsfreileitungen ausgestrahlte elektrische
und magnetische Felder zu gesundheitlichen Geféhrdungen jedenfalls der Arbeit-
nehmer der vorgesehenen Nutzungsméglichkeit Nahversorgung fithren kénnen
(Deutscher Bundestag, Wissenschaftliche Dienste, WD 7-3000-015/19, S. 5). Sie
hat ferner verkannt, dass von den 110-kV-Hochspannungsfreileitungen fiir den
Menschen unzumutbare Gerduschbelastungen in Gestalt sog. Koronagerdusche ein-
schlieBlich einer tonalen tieffrequenten Komponente ausgehen, die ebenfalls geeig-
net sind, insbesondere die Arbeitnehmer der vorgesehenen Nutzungsméglichkeit

Nahversorgung zu beeintréchtigen.

Die ausgelegte Immissionsprognose vom 08.05.2023 untersucht zwar die schall-
technische, gewerbliche Vorbelastung (Immissionsprognose 23.0202, S. 9). Die
Immissionen, die von den beiden das Plangebiet iiberspannenden 110-kV-Hoch-
spannungsfreileitungen ausgehen, werden aber weder in diesem Gutachten noch

andernorts thematisiert.

Damit féllt der Stadt ein Ermittlungsdefizit betreffend die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Arbeitsbevilkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zur Last.

Dieser Verfahrensfehler ist offensichtlich und abwéigungsrelevant, also beachtlich
(§ 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Hétte die Stadt die von den Hochspannungsleitungen,
die das Plangebiet iiberspannen, ausgehenden elektromagnetischen und akustischen
Immissionen nach den Regeln der Kunst ermittelt und bewertet, so hétte sie erkannt,
dass der geplante Standort fiir die vorgesehene Nutzung Nahversorgung und damit

fiir die Errichtung einer groferen Arbeitsstétte ungeeignet ist.

10. Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a.F. und n.F. verstofen,

dass sie die Begriindung des Fldchennutzungsplans nicht vollstiandig ausgelegt hat.

a)

Gem. § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a.F. und n.F. sind die Entwiirfe der Bauleitpldne mit

der vollstandigen Begriindung zu verdffentlichen.



11.

b)

In der Begriindung zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans (S. 14) wird aus-
gefiihrt:

., Fiir weitere Erwdgungen wird auf den Antrag auf Abweichung von
den Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flichennutzungs-
plan sowie des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gemdf} § 6 ROG
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Westlich der Frankfurter
Strafie -Einzelhandel " verwiesen, der dieser Begriindung als Anlage
beigefiigt wird"

[Hervorhebung durch den Verfasser]

Die Stadt Babenhausen hat dem Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regi-
onalplans Siidhessen/Regionalen Flidchennutzungsplan sowie des Landesentwick-
lungsplans Hessen ersichtlich besonders Gewicht beigemessen und ihn deshalb zum
Inhalt der Begriindung der 31. Anderung des Fliachennutzungsplans gemacht. Der
in Bezug genommene Zielabweichungsantrag wurde jedoch weder als Anlage zur
Begriindung der 31. Anderung des Flichennutzungsplans noch an anderer Stelle

der ausgelegten Unterlagen verdffentlicht.

Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB a. F. und n. F.). Der Fehler ist auch offensichtlich und ergebnisrele-
vant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 a. F. und n. F.). Hétte die Stadt die vorbezeichnete
Anlage ausgelegt, hitte sie hierzu Stellungnahmen erhalten und wiirde anders ent-

scheiden.

Die Standortalternativenpriifung der Stadt Babenhausen ist unzureichend. Ein beachtli-

ches Ermittlungsdefizit liegt vor.

a)

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die Belange, die fiir die Abwigung von
Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3
BauGB). Aus § 2 Abs. 3 BauGB folgt die Pflicht zur Priifung aller ernsthaft in
Betracht kommender Standort- und Ausfithrungsalternativen. Zweck dessen ist es,
eine Flache zu finden, die zu einer moglichst geringen Beeintrdchtigung privater
und offentlicher Belange fiihrt.



b)

Dass die Angaben hierzu in der Begriindung zur 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans unzureichend sind, ergibt sich bereits aus der Begriindung (S. 14) selbst.
Fiir weitere Erwédgungen zur Standortwahl wird auf den Antrag auf Abweichung
von den Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan so-
wie des Landesentwicklungsplans Hessen verwiesen, der jedoch nicht ausgelegt

worden ist.

Die Erwégungen der Stadt zur Alternativenpriifung, die in der Begriindung der Fli-
chennutzungsplaninderung (S. 14) enthalten sind, sind nicht nachvollziehbar und
daher keine Grundlage fiir eine abwégungsgerechte Standortentscheidung. Den aus-
gelegten Unterlagen sind weder die Standorte der genannten Alternativen noch die

Griinde, warum sie ausgeschieden worden sind, zu entnehmen.

Es liegt ein erhebliches Ermittlungsdefizit vor.

Dieser Verfahrensfehler ist offensichtlich und abwigungsrelevant, also beachtlich
(§ 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Fldchennutzungsplanung ist gemeindeiibergrei-
fend und stellt die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung einer Gemeinde fiir
das gesamte Gemeindegebiet in den Grundziigen dar. Der Flachennutzungsplan ist
zentrales Element der kommunalen Bodenvorratspolitik, sodass es von besonders
groBer Bedeutung ist, Standortalternativen zu ermitteln und abwégungsgerecht ge-

geneinander abzuwégen.

II.  Durchgreifender materieller Fehler

Das Plangebiet ist im Regionalplan Siidhessen zu einem erheblichen Teil als Vorranggebiet fiir

Landwirtschaft dargestellt. Die ausgelegte 31. Anderung des Flichennutzungsplans steht damit
im Widerspruch zu dem Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fiir Landwirtschaft) des Regionalplans.
Die Planung ist rechtswidrig. Das Bauleitplanverfahren fiir die 31. Anderung des Flichennut-

zungsplans ist einzustellen.



1.  Wie der untenstehende Ausschnitt der Teilkarte 3 des Regionalplans Siidhessen 2010
zeigt, liegt das Plangebiet zu einem erheblichen Teil im Vorranggebiet fiir die Landwirt-
schaft (vgl. ebenso Seite 8, Abbildung 2 der Begriindung des Flidchennutzungsplans; Stel-
lungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 23.11.2023 in
der ausgelegten Unterlage zur frithzeitigen Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Triger 6ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 1 BauGB, Seite 20).

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010, Teilkarte 3, Ausschnitt, Einzeichnung des
ungefihren Plangebietes durch den Verfasser

10 Land- und Forstwirtschaft 3.4 SEGd|UﬂgSStI’Ukth
Vi biet fi
10,8 | e Bestand/Planung
10.1 Vorbehaltsgebiet fur 341 Veranggebiet
Landwirtschaft Siedlung

Legende, Quelle: Regionalplan Stidhessen

Das ,,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Ziel der
Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) ausgewiesen. Wortlich heiBit es dort:

,Z10.1-10 Im ,, Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftli-
che Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. *
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Nach § 7 Abs. 3 S. 2 Nr. 1 ROG sind Vorranggebiete Gebiete, die fiir bestimmte raum-
bedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind und andere raumbedeutsame

Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebieten ausschliefen, soweit diese mit den vor-

rangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

In der Begriindung des zielférmig festgesetzten ,,Vorranggebiets fiir Landwirtschaft*
(Z10.1-10) hebt der Regionalplan Siidhessen 2010 die Bedeutung dieser verbindlichen

Vorgabe besonders hervor:

»Als ,, Vorranggebiete fiir Landwirtschaft “ sind Fldchen ausgewiesen, die fiir
die landwirtschaftliche Nutzung einschlieflich Wein-, Obst- und Gartenbau
besonders geeignet sind und die dauerhaft fiir diese Nutzung erhalten bleiben
sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fiir nachhaltige landwirt-
schafiliche Nutzung besonders geeigneten Boden gewdihrleisten. Sie bilden
die raumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte.
Sie dienen insbesondere einer regionalen verbrauchernahen landwirtschafi-
lichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der Einkommen und
zur Stabilisierung des ldndlichen Raumes bei. Sie kinnen zudem die Funktion
des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erfiillen. Die , Vorranggebiete fiir
Landwirtschaft konnen auch zur Produktion von Biomasse fiir die Erzeu-
gung erneuerbarer Energien herangezogen werden. "

2. Die Fliche des rdumlichen Geltungsbereichs der angegriffenen 31. Flichennutzungs-
plandnderung betrégt 11.523 m? (vgl. Begriindung des Fldchennutzungsplans, S. 14). Die
Festsetzung einer Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung Nahversorgung macht die
Landwirtschaft im gesamten rdumlichen Geltungsbereich der 31. Flidchennutzungs-
plandnderung auf Dauer unméglich. Die Planung ist mit der vorrangigen Funktion und

Nutzung des ,,Vorranggebiets fiir Landwirtschaft* nicht vereinbar.

3. Mit Beschluss vom 20.10.2023 zur Drs. X /99.1 lieB die Regionalversammlung Siidhes-
sen fiir die Ausweisung eines Sondergebiets ,,Einzelhandel” im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter StraBe* und fiir die parallele 31. An-

derung des Flichennutzungsplans der Stadt Babenhausen ausschlieflich Abweichungen
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von den Zielen Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 (Zentralitéitsgebot) und Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integrati-

onsgebot) des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zu.

Eine Abweichung von dem Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fiir Landwirtschaft) hat die Re-

gionalversammlung Siidhessen fiir die angegriffene Planung nicht zugelassen.

4. Bei der Einleitung des Verfahrens zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans, die zu
den raumbedeutsamen Planungen i. S. v. §4 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ROG zihlt, hat die Stadt
Babenhausen das Ziel der Raumordnung Z10.1-10 des Regionalplans Siidhessen 2010
(Vorranggebiet fiir Landwirtschaft) daher uneingeschrinkt zu beachten (§ 4 Abs. 1 S. 1
ROG).

Die Planung fiir die 31. Anderung des Flichennutzungsplans ist rechtswidrig. Das
Planaufstellungsverfahren fiir die 31. Anderung des angegriffenen Flichennutzungsplans

ist einzustellen.

Der Landrat des Landkreises Darmstadt-Dieburg (Kommunalaufsicht, § 136 Abs. 3 HGO) er-

hélt diese Stellungnahme zur Kenntnis.




Babenhauser Zeitung - Mittwoch, 30. April 2025

Stidtische
Bekanntmachung

Betr.: Vollzug des Baugesetz-
buches (BauGB)
Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan  ,,Westlich  der
Frankfurter StraBle — Einzel-
handel* in der Kernstadt Ba-
benhausen sowie .
Flichennutzungsplan, 31. An-
derung

Veroffentlichung der Planent-
wiirfe gemidBl § 3 Abs. 2
BauGB

Die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Babenhausen hat
in ihrer Sitzung am 23.06.2022
beschlossen, den Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan ,,Westlich
der Frankfurter Strale — Einzel-
handel* aufzustellen und die 31.
Anderung des Flichennutzungs-
plans im Parallelverfahren
gemil § 8 Abs. 3 BauGB einzu-
leiten. Die Aufstellungsbe-
schliisse  entsprachen  dem
Antrag der CMB PA GmbH &
Co. KG auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens nach § 12
Abs. 2 BauGB.

Wesentliches Ziel der Bauleit-
planung ist die Ermoglichung
der Errichtung eines groBflichi-
gen Lebensmittelmarktes im
Norden der Kernstadt.

Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie der
rdaumliche Geltungsbereich der
Fliachennutzungsplaninderung
umfasst jeweils die Grundstiicke
Flur 8, Gmkg. Baben-hausen,
Flst. Nrn. 70/7, 69/2, 68/4, 68/3
sowie eine Teilfliche der Flst.
Nr. 67. Der rdumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplans
umfasst weiterhin die Grund-
stiicke Flur 03, Gmkg. Hergers-
hausen Flst. Nrn. 19 und 20, die
zum Teil als planexterne Aus-
gleichsmaBnahme herangezogen
werden. Die Umgriffe der bei-
den Plidne ergibt sich aus den
Lageplénen, die Bestandteil die-
ser Bekanntmachung sind.

Die Stadtverordnetenversamm-
lung hat in ihrer Sitzung am
24.04.2025 den Entwurf des
vor-habenbezogenen  Bebau-
ungsplans mit dem Entwurf des
Vorhaben- und Erschlieungs-
plans des Vorhabentrigers sowie
den Entwurf der Fldchennut-
zungsplandnderung gebilligt und

beschlossen, die Planentwiirfe
gemil § 3 Abs. 2 BauGB zu ver-
offentlichen sowie die Beteili-
gung der Nachbargemeinden,
Behorden und sonstiger Tréiger
offentlicher Belange geméfl § 2
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu
den Planentwiirfen durchzufiih-
ren.
Der Entwurf des Bebauungs-
plans sowie der Entwurf der Fli-
chennutzungsplanidnderung in
den Fassungen vom 10.02.2025,
jeweils einschlieflich der Be-
griindung mit Umweltbericht,
der Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in der Fas-
sung 05.02.2025, Gutachten und
Fachbeitrige sowie die nach
Einschitzung der Stadt wesent-
lichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungsnah-
men stehen in der Zeit vom
05.05.2025 bis einschlieBlich
04.06.2025
online iiber die Internetseite der
Stadt Babenhausen www.baben-
hausen.de unter der Rubrik
Bauen, Planen und Umwelt >
Bebauungsplidne > Beteiligung
der Offent-lichkeit bzw. iiber
den folgenden Direktlink 6ffent-
lich abrufbar.
URL: https://www.babenhau-
sen.de/bauen-planen-und-um-
welt/bebauungsplaene/beteiligu
ng-der-oeffentlichkeit/
Die Unterlagen sind auch iiber
das Internetportal des Landes
Hessen unter https://bauleitpla-
nung.hessen.de/interaktive-kar-
ten/interaktive-karte-bebauungs
plaene auffindbar.
Als alternative Zugangsmog-
lichkeit im Sinne des § 3 Abs. 2
Satz 4 Nr. 4 BauGB liegen die
o.g. Unterlagen wihrend der ge-
nannten Frist zusitzlich im Rat-
haus der Stadt Babenhausen
(Fachbereich V Hochbau +
Stadtplanung, im Zimmer 202,
Marktplatz 2, 64832 Babenhau-
sen) wihrend der folgenden
Dienststunden zur Einsicht-
nahme aus: montags von 9:00
Uhr bis 12:00 Uhr, dienstags
von 7:30 Uhr bis 12:00 Uhr und
von 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr,
mittwochs von 9:00 Uhr bis
12:00 Uhr, donnerstags von 9:00
Uhr bis 12:00 Uhr und von

14:00 Uhr bis 19:00 Uhr, frei-
tags von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Auf Wunsch wird die Planung
erldutert.

Die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Verfahrensschritten
gemil § 4b BauGB wurden dem
Planungsbiiro TB MARKERT
PartG mbB, Pillenreuther Stralle
34, 90459 Niirnberg, libertragen.
Das Biiro fungiert hierbei als
Verwaltungshelfer ohne Ent-
scheidungsbefugnis.

Wihrend der Veroffentlichungs-
frist konnen Stellungnahmen zur
Planung per Email an die Mail-
adresse Hochbau-Stadtpla-
nung @Babenhausen.de und
unter dem Betreff ,,Bauleitpla-
nung Westlich der Frankfurter
Strafle abgegeben werden. Bei
Bedarf konnen Stellungnah-men
zur Planung auch auf anderem
Wege (z.B. als Briefpost oder
zur Niederschrift) abgegeben
werden.

Es wird darauf hingewiesen,
dass nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung iiber die Bau-
leitpldne gemdB § 3 Abs. 2 Nr. 3
BauGB unberiicksichtigt bleiben
konnen, sofern Stadt deren In-
halt nicht kannte und nicht hitte
kennen miissen und deren Inhalt
fiir die RechtmifBigkeit des Be-
bauungsplans nicht von Bedeu-
tung ist.

Es wird darauf hingewiesen,
dass Dritte (Privatpersonen) mit
der Abgabe einer Stellungnah-
me der Verarbeitung ihrer ange-
gebenen Daten, wie z. B. Name,
Anschrift, Telefonnummer, E-
Mail-Adresse etc. zustimmen.
Gemif Artikel 6 Abs. 1c und le
der Datenschutz-Grundverord-
nung (DSGVO) werden die
Daten im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens fiir die gesetzlich
bestimmten Dokumentations-
pflichten und fiir die Informati-
onspflicht ihnen gegeniiber
genutzt.

AuBerdem wird darauf hinge-
wiesen, dass eine Vereinigung
im Sinne des § 4 Absatz 3 Satz
1 Nummer 2 UmwRG bei einem
Rechtsbehelf nach § 7 Absatz 2
UmwRG gemidB § 7 Absatz 3
Satz 1 UmwRG mit allen Ein-
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Lageplan des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans und der Fldchennutzungsplandin-
derung, o. M., (Kartengrundlage Geobasisdaten © Hess. Vermessungsverwaltung 2023)

J

Lageplan der planexternen Ausgleichsfliche siidwestlich von Sickenhofen (Flur 03, FL.Nrn. 19 und
20, Gmkg. Hergershausen) o. M,. (Kartengrundlage Geobasisdaten © Hess. Vermessungsverwaltung
2023)

wendungen ausgeschlossen ist,
die sie im Rahmen der Veroffent-
lichungsfrist nicht oder nicht
rechtzeitig geltend gemacht hat,
aber hitte geltend machen kon-
nen.

Es liegen folgende Arten um-
weltbezogener Informationen zur
Planung vor:

[1] Begriindungen mit Umwelt-
berichten

[2] Fachbeitrag Artenschutz vom
02.02.2023, Landschaftsokolo-
gie und Zoologie Twel-beck,
Mainz mit 1. Fortschreibung Er-
ginzung 2024 vom 04.03.2024
[3] Natura 2000-Vorpfiiung fiir
das FFH-Gebiet 6019-305 VDO-
Siemens Betriebsgeldnde nord-
lich Babenhausen vom
23.02.2024, Landschaftsokolo-
gie und Zoologie Twelbeck,
Mainz

[4] Schalltechnische Immissions-
prognose 23.0202 vom
08.05.2023, Ingenieurbiiro fiir
Bauphysik, Kallstadt

[5] Historische Erkundung Altla-
sten vom 16.01.2024, Geonorm
GmbH, Gielen

[6] Baugrunduntersuchung vom
26.09.2023, Geonorm GmbH,
Gieflen

[7] Verkehrsplanerische Bewer-
tung vom 26.06.2023, Freudl
Verkehrsplanung, Darmstadt

[8] eingegangene Stellungnah-

men aus der frithzeitigen Behor-
denbeteiligung gemill § 4 Abs.
1 BauGB

Babenhausen, 25.04.2024

Der Magistrat der Stadt Baben-
hausen

Reinhard Rupprecht

1. Stadtrat

Stadtverordnetenversammlung beschlieft
Einzelhandel westlich der Frankfurter StraBe

Die Babenhéuser Stadtverordne-
tenversammlung hat in ihrer Sit-

zung am vergangenen
Donnerstag (24.) den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

,Westlich der Frankfurter Straf3e
- Einzelhandel* beschlossen.

In dem Bereich zwischen der
Strale ,,Am Viehtrieb* und dem
ehemaligen Firmengeldnde der
,Iroplastic* kann nun ein groBfla-
chiger Einzelhandelsmarkt ent-

&  Dienstag, 30. April: Tanz in den Mai beim
SV 58 Sickenhofen, Sportgeldnde des SV

ab 18 Uhr.

stehen. Die Verkaufsflidche soll
1.900qm, einschlieBlich Bécke-
reiverkauf mit Café, betragen.
Der Markt soll durch EDEKA be-
trieben werden. Die zum Markt
gehorende Stellplatzanlage bietet
Platz fiir 112 Fahrzeuge, vier
Elektroladesdulen sowie 32 Fahr-
radabstellplitzen.

Die Drucksache passierte die
Stadtverordnetenversammlung
ohne Gegenstimmen. hz

Termine

Freitag, 2. Mai: Blutspende beim DRK
OV Hergershausen, Biirgerhaus, von 15.45

bis 20 Uhr.

Samstag, 3. Mai: Fahrradbasar des Zweiradshop Nieder-
hofer, Parkplatz des VW-Schulungszentrum, Verkauf ab

9.30, Anlieferung ab 8 Uhr.

Donnerstag, 8. Mai: Babenhiduser Wochenmarkt auf dem
Stadthallenparkplatz, 8 bis 14 Uhr.

...das wird in Babenhausen und den Stadtteilen geboten!



Per E-Mail: Hochbau-Stadtplanung@Babenhausen.de
Per beA

Stadt Babenhausen

Fachbereich V, Hochbau und Stadtplanung
Marktplatz 2

64832 Babenhausen

Per E-Mail: info@tb-markert.de
Planungsbiiro TB MARKERT PartG mbB
Pillenreuther Strafie 34

90459 Niirnberg

Zur Kenntnis per E-Mail: kommunalaufsicht@ladadi.de

Landshut, den 04.06.2025
Unser Az.: 006-2025/MS/sc

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter Strafie —

Einzelhandel” mit paralleler 31. Flichennutzungsplaniinderung

Hier: Stellungnahme in der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) im
Verfahren fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich
der Frankfurter Strafle — Einzelhandel*

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Hohe) hat mich mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Zusammenhang mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strafie — Einzelhandel“ beauftragt.
OrdnungsgeméBe Bevollméchtigung wird anwaltlich versichert. Eine Originalvollmacht lege

ich auf Wunsch gerne vor.

Mit Bekanntmachung vom 30.04.2025 in der Babenhiuser Zeitung unterrichtete die Stadt
Babenhausen die Offentlichkeit iiber die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Verfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strae — Einzelhandel®.




Namens und im Auftrag meiner Mandantin nehme ich im Rahmen der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung Stellung zum Entwurf des Bebauungsplans und zu den offengelegten Unterla-

gen.

Der entworfene vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Stralie —
Einzelhandel“ wird abgelehnt. Durchgreifende Verfahrensfehler der formlichen Offent-
lichkeitsbeteiligung sind erkennbar. Der Entwurf des Bebauungsplans und die ausgeleg-
ten Planunterlagen leiden an beachtlichen Miingeln. Wiirde der entworfene Bebauungs-

plan als Satzung beschlossen, wiire er nichtig.

I.  Durchgreifende Verfahrensfehler

1. Der Inhalt der Bekanntmachung iiber die Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,,Westlich der Frankfurter Strafle — Einzelhandel“ vom 30.04.2025 wurde zwar in
der Babenhéuser Zeitung vom selben Tag verdffentlicht, nicht aber zusétzlich ins Internet
eingestellt. Zudem wurde der Inhalt der Auslegungsbekanntmachung vom 30.04.2025
nicht iiber das zentrale Internetportal des Landes Hessen zugénglich gemacht. Dadurch
hat die Stadt gegen § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB in der anzuwendenden Fassung vom
03.11.2017 verstoBen (Vorschriften des BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 werden im Fol-
genden auch als Vorschriften ,,a. F.“, Vorschriften des BauGB in der aktuell geltenden
Fassung als Vorschriften ,,n. F.* bezeichnet.)

a) § 4a Abs. 4 BauGB i.d. F. vom 03.11.2017 wurde durch Art. 1 Nr. 4 lit.) ¢ des
Gesetzes zur Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. I, Nr. 176) mit Wirkung zum
07.07.2023 aufgehoben. Nach § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB werden aber Verfahren
nach dem BauGB, die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesdnderung férmlich ein-
geleitet worden sind, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen,

soweit nichts anderes bestimmt ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich
der Frankfurter StraBe — Einzelhandel“ wurde formlich eingeleitet durch den
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b)

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen in der Sitzung
am 23.06.2022, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen (Séfker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Loseblatt, Stand 157. EL Novem-
ber 2024, § 233 Rn. 13).

Das Planaufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,west-
lich der Frankfurter Strafle — Einzelhandel* wurde damit zeitlich vor dem Inkraft-
treten des Gesetzes zur Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften eingeleitet, so dass § 4a Abs. 4 BauGB i. d. F.
vom 03.11.2017 zur Anwendung kommt.

Etwas anderes ist weder gesetzlich geregelt (§ 233 Abs. 1 S. 1 HS 2 BauGB) noch
hat die Stadt Babenhausen fiir den Verfahrensabschnitt der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung von der durch § 233 Abs. 1 S. 2 BauGB gewiihrten Wahlméglich-
keit (vgl. Reidt, Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 233 Rn. 3),

das neue Recht anzuwenden, Gebrauch gemacht.

Nach § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 sind der Inhalt der ortsiibli-
chen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2 S. 1
BauGB auszulegenden Unterlagen zusétzlich in das Internet einzustellen und iiber

ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich zu machen.

Beides ist nicht geschehen. Die Stadt Babenhausen hat den Inhalt der Bekanntma-
chung weder in das Internet eingestellt noch iiber ein zentrales Internetportal des
Landes Hessen zugéinglich gemacht. Sie hat damit die Vorschriften iiber die Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 verletzt.

Dieser Verfahrensfehler ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 BauGB beachtlich.
Unbeachtlich ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 2 lit. ¢) BauGB i. d. F. vom
03.11.2017 lediglich, wenn der Inhalt der Bekanntmachung und die auszulegenden
Unterlagen zwar in das Internet eingestellt, aber nicht iiber das zentrale Internetpor-
tal des Landes zugénglich sind. Ein Fall der Unbeachtlichkeit nach § 214 Abs. 1
Nr. 2 HS 2 1it. ) BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 aber liegt nicht vor, denn der Inhalt



d)

der Bekanntmachung ist von der Stadt Babenhausen nicht in das Internet eingestellt

worden.

Der geltend gemachte Verfahrensfehler ist auch offensichtlich und von Einfluss auf
das Abwigungsergebnis (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017).
§ 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 schreibt die Einstellung des Inhalts
der Bekanntmachung in das Internet vor, weil heute sehr viele Biirgerinnen und
Biirger keine gedruckten Zeitungen mehr lesen, sondern sich iiber das Internet in-
formieren. Den Biirgerinnen und Biirgern, die sich iiber das Internet informieren,
hat die Stadt Babenhausen durch den Versto gegen § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F.
vom 03.11.2017 den Inhalt der Bekanntmachung (z. B. die Auslegungs- und Stel-
lungnahmefristen usw.) vorenthalten. Damit wurde ein erheblicher Teil der Offent-
lichkeit von einer effektiven Beteiligung am Planaufstellungsverfahren abgeschnit-
ten. Hétte die Stadt ordnungsgemél gehandelt und auch jenen Biirgerinnen und
Biirgern, die sich iiber das Internet informieren, die Beteiligung erméglicht, hitte
sie weitere Stellungnahmen erhalten, die Einfluss auf das Abwégungsergebnis ge-

nommen hitten.

Zur Fehlerbehebung bedarf es einer ordnungsgemiifien Wiederholung der Verof-

fentlichungsbekanntmachung sowie aller nachfolgenden Verfahrensschritte.

Zwar deutet nichts darauf hin, dass die Stadt Babenhausen fiir die seit dem
07.07.2023 geltenden Verfahrensvorschriften des BauGB optiert hat (§ 233 Abs. 1
S. 2 BauGB), als sie das Verfahren zur formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
mit der Bekanntmachung vom 30.04.2025 iiber die Auslegung des Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter Strale — Einzel-
handel“ und den Planunterlagen einleitete. Doch sei fiir diesen Fall hilfsweise da-
rauf hingewiesen, dass mit dem am 07.07.2023 in Kraft getretenen Gesetz zur Stir-
kung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vor-
schriften (BGBI. 12023, Nr. 176) ein Paradigmenwechsel stattgefunden hat. Zweck
dieser Baurechtsnovelle war es, das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplinen
fortlaufend zu modernisieren und zu beschleunigen. Das seit dem 07.07.2023 gel-
tende BauGB hat mit § 3 Abs. 2 BauGB n. F. das digitale Beteiligungsverfahren als
Regelverfahren fiir die Offentlichkeitsbeteiligung eingefithrt (BT-Drs. 20/5663,
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S. 10). Wenn die Stadt fiir die Offentlichkeitsbeteiligung das seit dem 07.07.2023
geltende Verfahrensrecht gewihlt hat, fillt ihr ein VerstoB gegen § 3 Abs. 2 S. 5
BauGB n. F. zur Last. Auch nach dieser Vorschrift ist der Inhalt der Bekanntma-
chung ins Internet einzustellen und iiber das zentrale Internetportal des Landes zu-

génglich zu machen.

Nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 und HS 2 lit. €) sowie § 214 Abs. 3 S. 2 HS 2
BauGB in seiner aktuell geltenden Fassung ist der VerstoB gegen § 3 Abs. 2 S. 5
BauGB n. F. beachtlich und erheblich.

2. Die stddtische Bekanntmachung in der Babenhéduser Zeitung vom 30.04.2025 verfehlt
ihre Anstowirkung. Die Stadt hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 BauGB a. F. und n. F. ver-

stofBen.

a)

b)

Die Bekanntmachung verfolgt den Zweck, die Biirger zur Mitwirkung an der Pla-
nung zu ermuntern. Nach dem Willen des Gesetzgebers soll der Bekanntmachung
AnstoBwirkung zukommen. Die Bekanntmachung hat in einer Weise zu geschehen,
die geeignet ist, dem an der beabsichtigten Bauleitplanung interessierten Biirger
sein Interesse an Information und Beteiligung durch Abgabe von Stellungnahmen
bewusst zu machen und dadurch eine gemeindliche Offentlichkeit herzustellen. Die
Bekanntmachung soll interessierte Biirger dazu anregen, sich iiber die gemeindli-
chen Planungsabsichten zu informieren und gegebenenfalls mit Anregungen und
Bedenken zur Planung beizutragen (BVerwG, Urteil vom 18.07.2013, 4 CN 3/12,
NVwZ 2013, 1413/1415, Rn. 19 m. w. N.).

Diesen Anforderungen wird die stddtische Bekanntmachung in der Babenhiuser
Zeitung vom 30.04.2025 auf Seite 5 nicht gerecht. Die Bekanntmachung ist in einer

Weise geschehen, die die Biirger geradezu davon abhlt, sich zu beteiligen.

Die Seite 5 der Babenhéuser Zeitung vom 30.04.2025, auf der die stidtische Be-

kanntmachung erschienen ist, ist als

- Anlage Ef. 1 -



beigefiigt. Diese Seite der Babenhiuser Zeitung ist nahezu vollstindig gefiillt von
der stddtischen Bekanntmachung mit dem Betreff ,,Vollzug des Baugesetzbuches
(BauGB), vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Stralle —
Einzelhandel“ in der Kernstadt Babenhausen sowie Flichennutzungsplan, 31. An-

derung, Verdffentlichung der Planentwiirfe geméB § 3 Abs. 2 BauGB*.

Rechts unten auf der gleichen Zeitungsseite findet der Leser dann jedoch einen kur-
zen mit dem Kiirzel ,,hz* gezeichneten Beitrag mit der Uberschrift ,,Stadtversamm-
lung beschlieBt Einzelhandel westlich der Frankfurter Strale®. In diesem Beitrag
wird berichtet, die Babenhéuser Stadtverordnetenversammlung habe in ihrer Sit-
zung am ,,vergangenen Donnerstag (24.) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Westlich der Frankfurter Strale — Einzelhandel* beschlossen. Im Bereich zwi-
schen der StraBe ,,Am Viehtrieb* und dem ehemaligen Firmengeldnde der ,,Iroplas-
tic* kénne nun ein groffliachiger Einzelhandelsmarkt entstehen. Die Verkaufsfliche
solle 1.900 m? einschlieBlich Béckereiverkauf mit Café, betragen. Der Markt solle
durch EDEKA betrieben werden. Die zum Markt gehérende Stellplatzanlage biete
Platz fiir 112 Fahrzeuge, vier Elektroladeséulen sowie 32 Fahrradabstellplitze. Die
Drucksache habe die Stadtverordnetenversammlung ohne Gegenstimmen passiert.

Jeder Leser der Seite 5 der Babenhéuser Zeitung vom 30.04.2025 (Anlage Ef. 1)
muss aus diesem Beitrag schliefien, dass die Sache mit der Ansiedlung des Einzel-
handels westlich der Frankfurter Strale beschlossen und erledigt ist. Der Leser wird
sich zwar wundern, dass die Stadt Babenhausen ihn auf der gleichen Zeitungsseite
durch stddtische Bekanntmachung auf die Auslegung der Planunterlagen aufmerk-
sam macht und ihm Gelegenheit gibt, bis 04.06.2025 Stellungnahmen abzugeben.
Doch ist anzunehmen, dass der Leser der Bekanntmachung sich, angesichts der
Mitteilung, dass die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen den
Plan bereits einstimmig angenommen hat, nicht der Miihe unterziehen wird, die

Unterlagen zu lesen und eine Stellungnahme abzugeben.

Zwar ist die Stadt fiir redaktionelle Beitrdge in der Babenhduser Zeitung nicht ver-
antwortlich. Verantwortlich ist sie jedoch dafiir, eine wirksame Bekanntmachung

zu bewirken. Die Stadt — die die Bekanntmachung nicht im Internet eingestellt hat



— hitte die Bekanntmachung in der Babenhduser Zeitung kontrollieren und erken-
nen miissen, dass die Bekanntmachung in der Babenhéuser Zeitung am 30.04.2025

gescheitert ist.

Dieser Verfahrensfehler ist offensichtlich und ergebnisrelevant, mithin beachtlich
(§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB a. F. und n. F.).

3. Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener In-

formationen verfiigbar sind, wurden nicht mindestens eine Woche vorher ortsiiblich be-
kannt gemacht. Dadurch hat die Stadt Babenhausen gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB
i.d. F. vom 03.11.2017 verstofen.

a)

b)

§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB kommt in seiner Fassung vom 03.11.2017 zur Anwendung,
weil das Bauleitplanverfahren férmlich vor dem 07.07.2023 eingeleitet worden ist
und es keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass die Stadt Babenhausen die férmliche
Offentlichkeitsbeteiligung nach dem seit dem 07.07.2023 geltenden Verfahrens-
recht des BauGB durchfiihren will (§ 233 Abs. 1 BauGB, vgl. auch oben zur An-
wendbarkeit des § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017)

Nach § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 sind Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfiigbar sind, mindestens eine Woche vorher ortsiiblich bekannt zu machen.

Die Wochenfrist des § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 ist eine
Ereignisfrist, die gem. §§ 187 Abs. 1, 188 Abs. 2 Alt. 1 BGB analog zu berechnen
ist (Manssen, in: Becker/Heckmann/Kempen/ Manssen, BayOffR, 8. Aufl. 2022,
4. Teil, Rn. 244).

Die Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter
Strafle — Einzelhandel* und der Planunterlagen wurde am 30.04.2025 ortsiiblich
bekanntgemacht. Die Wochenfrist des § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom
03.11.2017 begann am 01.05.2025, 00:00 Uhr, und endete am 07.05.2025, 24:00
Uhr.



Die Auslegung der Unterlagen hitte damit frithestens am Donnerstag, den
08.05.2025 beginnen diirfen. Tatséchlich aber legte die Stadt die Unterlagen unter
Versto3 gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017 bereits ab dem
05.05.2025 aus.

Wird die Auslegung so spiit bekannt gemacht, dass die Wochenfrist erst nach Be-
ginn der Auslegung endet, ist dies mit § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1 BauGB i. d. F. vom
03.11.2017 nur vereinbar, wenn die Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und den Planunterlagen entsprechend verlédngert wird und
wenn dies aus der Bekanntmachung hervorgeht (Battis, in: Battis/Krautzber-
ger/Lohr, 15. Aufl. 2022, BauGB § 3 Rn. 15). Von dieser Moglichkeit aber hat die
Stadt nicht Gebrauch gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
Planunterlagen werden in der Zeit vom 05.05.2025 bis zum 04.06.2025, das heift
fiir 31 Tage (§ 3 Abs. 2 S. 1 BauGB i. d. F. vom 04.11.2017) &ffentlich ausgelegt.
Weder wird damit die Auslegung hinreichend verlingert, noch geht aus der Be-

kanntmachung hervor, dass die Stadt Babenhausen dieses Problem erkannt hat.

Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB i. d. F. vom 03.11.2017).

Der Fehler ist auch offensichtlich und ergebnisrelevant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2
BauGB a. F.). Hitte die Stadt die vorgeschriebene Zeit fiir Bekanntmachung und
Auslegung nicht gesetzeswidrig verkiirzt, hitte sie weitere Stellungnahmen mit

Einfluss auf das Abwigungsergebnis erhalten.

4. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde nicht vollstindig ausgelegt. Dadurch hat
die Stadt gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a. F. und n. F. verstofien.

a)

Gemil § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplans 6ffentlich aus-
zulegen. Nach § 12 Abs. 3 S. 1 BauGB wird der Vorhaben- und Erschliefungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung fiir Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist da-

her auch der Vorhaben- und Erschliefungsplan auszulegen.
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b)

§ 2 Nr. 3 des entworfenen Satzungstextes des Bebauungsplans ,,westlich der Frank-
furter Strafle — Einzelhandel“ erklért den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit fol-
gendem Wortlaut zum Bestandteil der Satzung,.

»$ 2 Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

(...)

3. Vorhaben- und Erschlieffungsplan bestehend aus dem "Einzelhandels-
konzept_Lebensmittel", "Lageplan V-03.1" und "Ansichten" der CMB PA
GmbH & Co. KG vom 05.02.2025 ",

[Hervorhebungen durch Verfasser]

Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist danach der Lageplan V-03.1 vom
05.02.2025. Der Lageplan V-03.1 aber wurde nicht ausgelegt. Er stand auf der
Website der Stadt Babenhausen nicht zum Abruf bereit und war auch in der physi-
schen Auslegung im Rathaus der Stadt Babenhausen nicht vorhanden.

Die Stadt hat damit im Widerspruch zu § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB den Entwurf des

Bebauungsplans nicht vollstédndig verdffentlicht.

Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB a. F. und n. F.). Der Verfahrensfehler ist auch offensichtlich und auf
das Abwigungsergebnis von Einfluss. Hitte die Stadt den fehlenden Lageplan
pflichtgemiB verdffentlicht, so wiren auch dazu Stellungnahmen eingegangen, die

die Stadt bei der Abwigung beriicksichtigen miisste.

5.  Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 2 BauGB a. F. und § 3
Abs.2 S. 4 HS 2 Nr. 1 BauGB n. F. verstoflen, dass sie in der Auslegungsbekanntma-

chung widerspriichliche und verwirrende Angaben zum Empfiinger der Stellungnahmen

und dessen Adresse gemacht hat.

a)

Nach § 3 Abs.2S.2 HS2BauGB a. F. und § 3 Abs. 2 S. 4 HS 2 Nr. 1 BauGB n. F.
ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, dass Stellungnahmen wéhrend der

Auslegungsfrist abgegeben werden konnen. Das setzt denklogisch voraus, dass fiir



b)

die beteiligte Offentlichkeit aus der Bekanntmachung klar ersichtlich werden muss,

an wen und an welche Adresse die Stellungnahme zu richten ist.

In der Auslegungsbekanntmachung vom 30.04.2025 wird zur Méglichkeit der Ab-
gabe von Stellungnahmen wihrend der Verdffentlichungsfrist ausgefiihrt:

. Die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten gemdfs
§ 4b BauGB wurde dem Planungsbiiro TB MARKERT PartG mbB, Pil-
lenreuther Strafie 34, 90459 Niirnberg iibertragen. Das Biiro fungiert
hierbei als Verwaltungshelfer ohne Entscheidungsbefugnis. Wiihrend
der Verdffentlichungsfrist konnen Stellungnahmen zur Planung per
Email an die Mailadresse Hochbau-Stadtplanung@Babenhausen.de
und unter dem Betreff , Bauleitplanung Westlich der Frankfurter
Strafle “ abgegeben werden. Bei Bedarf kinnen Stellungnah-men (sic)
zur Planung auf anderem Wege z. B. als Briefpost oder zur Niederschrift
abgegeben werden).

[Hervorhebungen durch den Verfasser]

Die beteiligte Offentlichkeit kann daraus nicht schlieBen, an wen sie die Stellung-
nahme per E-Mail oder Briefpost adressieren muss. Wihrend die TB Markert in
Niirnberg als Verwaltungshelferin ausgewiesen wird, wird sogleich eine E-Mail-
Adresse der Stadt Babenhausen angegeben. Soll ein Einwendungsfiihrer seine Stel-
lungnahme also zwar an die Verwaltungshelferin aus Niirnberg adressieren, sie aber
per E-Mail an die E-Mail-Adresse der Stadt schicken? Der verstindige Biirger, an

den sich die Bekanntmachung richtet, wird dadurch in Verwirrung gestiirzt.

Die Verwirrung und Ratlosigkeit des Biirgers wird noch schlimmer, wenn er sich
dafiir entscheidet, seine Einwendungen zur Niederschrift abzugeben. Aus der Be-
kanntmachung ist nicht zu ersehen, wo dies geschehen soll. Die Bekanntmachung
lésst nur den Schluss zu, dass dies in Niirnberg bei der Verwaltungshelferin zu ge-

schehen hat.

Das ist hochst widerspriichlich und geeignet, Teile der Offentlichkeit von der Ab-
gabe einer Stellungnahme im Rahmen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung

abzuhalten.
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Es handelt sich um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
HS 1 BauGB a. F. und n. F.). Der Fehler ist auch offensichtlich und ergebnisrele-
vant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 a. F. und n. F.). Hitte die Stadt die Auslegungsbe-
kanntmachung betreffend die Angaben zum Empfiinger der Stellungnahmen und
dessen Adresse eindeutig formuliert, hitte sie weitere Stellungnahmen erhalten und

wiirde anders entscheiden.

6.  Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB verstoBen, dass sie die
Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strale — Einzel-

handel* und fiir die 31. Anderung des Flidchennutzungsplans miteinander vermischt hat.

a)

b)

Bauleitplédne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Fldchennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Die allgemeinen
Vorschriften des BauGB (§§ 1-4c BauGB) iiber die Aufstellung, Anderung, Ergin-
zung und Aufhebung von Bauleitpldnen gelten fiir sowohl fiir den Flachennut-
zungsplan als auch fiir den Bebauungsplan. Fiir die 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans und fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter
Strae — Einzelhandel sind auch dann zwei getrennte Verfahren durchzufiihren,
wenn sie — wie hier - gemidl § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig (Parallelverfahren)
durchgefiihrt werden, um eine inhaltliche Abstimmung zwischen den Planentwiir-
fen herzustellen (vgl. dazu . e. z. B. Runkel, in: Ernst u. a., BauGB, Loseblatt, Stand
April 2024, § 8 Rn. 49, 50 m. w. N.).

In der Bekanntmachung vom 30.04.2025 zur Auslegung der Planunterlagen diffe-
renziert die Stadt Babenhausen zwar begrifflich zwischen der 31. Flachennutzungs-
planidnderung und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frank-
furter Strafle — Einzelhandel“. Der Bekanntmachung ist jedoch hinsichtlich der aus-
gelegten Unterlagen nicht entnehmen, ob sie die 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans oder den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter
Stralle* oder beides betreffen oder ob sie zu dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
gehoren, vgl. hierzu den Wortlaut der stddtischen Bekanntmachung vom

30.04.2025:



. Der Entwurf des Bebauungsplans sowie der Entwurf der Fldchennut-
zungsplandnderung vom 10.02.2025, jeweils einschliefilich der Be-
griindung mit Umweltbericht, der Entwurf des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in der Fassung vom 05.02.2025, Gutachten und Fachbei-
trage sowie die nach Einschdtzung der Stadt wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen stehen in der Zeit (...) ab-
rufbar.

Aus der mafigeblichen Sicht des verstédndigen Laien scheint es um drei Pline zu
gehen: um den Entwurf des Bebauungsplans, den Entwurf der Fldchennutzungs-
planidnderung und den Entwurf des Vorhaben- und Erschlieffungsplans. Die betei-
ligte Offentlichkeit kann bei dieser Formulierung nicht erkennen, ob der Entwurf
des Vorhaben- und Erschliefungsplans zum Entwurf des Bebauungsplans oder zum
Entwurf der Anderung des Flidchennutzungsplans gehrt oder ob dieser Plan selb-
stindig neben den beiden anderen genannten Pldnen steht. Der Bekanntmachung
ldsst sich auch nicht entnehmen, welchem der Planentwiirfe die in der Bekanntma-
chung genannten Gutachten und Fachbeitrige und die Stellungnahmen aus der frii-

hen Offentlichkeitsbeteiligung zuzuordnen sind.

Fehlerhaft, wenn auch insoweit konsequent erklirt die Stadt Babenhausen in der

Auslegungsbekanntmachung vom 30.04.2025, dass

., Stellungnahmen zur Planung "
[Hervorhebung durch Verfasser]

abgegeben werden kénnen. Richtig wire es gewesen, die beteiligte Offentlichkeit
darauf hinzuweisen, dass ,,Stellungnahmen zu den Planungen (vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter Strae — Einzelhandel* und 31. Ande-

rung des Flichennutzungsplans)“ abgegeben werden kénnen.

Die Stadt Babenhausen hat die Verfahren nicht nur in der Bekanntmachung ver-
mischt. Die Verfahrensvermischung setzte sich fort bei der Verdffentlichung der
Unterlagen auf ihrer Website. Unter der Navigation ,,Bauen, Planen und Umwelt“
- ,.Bebauungspléne® - , Beteiligung der Offentlichkeit* hat die Stadt Babenhau-
sen Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter
Strafe - Einzelhandel und Unterlagen zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans
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d)

verdffentlich, ohne zu sagen, welche Unterlagen das Verfahren zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan und welche Unterlagen die Anderung des Flichennut-

zungsplans betreffen.

Aus dem Text des Fachbeitrags Artenschutz (Stand: 02.02.2023) und seiner 1. Fort-
schreibung (Stand: 04.03.2024), der Natura 2000-Vorpriifung (Stand: 23.02.2024),
der Schalltechnischen Immissionsprognose vom 08.05.2023 und der verkehrspla-
nerischen Bewertung vom 26.06.2023 geht hervor, dass sie fiir das Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplans gefertigt worden sind. Von dem Verfahren zu An-

derung des Flidchennutzungsplans ist dort nicht die Rede.

Die Stadt mutet der Offentlichkeit zu, die Unterlagen selbst zu ,,sortieren® und den
Verfahren zuzuordnen. Mit dieser Unordnung in den ausgelegten Unterlagen hat
die Stadt Verwirrung gestiftet und der Offentlichkeit den Zugang zu den fiir das

jeweilige Planaufstellungsverfahren relevanten Unterlagen unzumutbar erschwert.

Dieser Verfahrensmangel ist gemél3 § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 HS 1 BauGB beacht-

lich. Er ist auch offensichtlich und von Einfluss auf das Abwigungsergebnis.

7.  Die formliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB ist fehlerbehaftet, weil der Durchfiih-

rungsvertrag betreffend den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht 6ffentlich ausge-

legt wurde.

a)

Nach § 3 Abs. 2 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplédne (hier: des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans) mit der Begriindung und den nach Einschétzung der Ge-
meinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen 6f-
fentlich auszulegen. Im Unterschied zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 12
Abs. 3 Satz 1 BauGB) ist der Durchfithrungsvertrag allerdings nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im konkreten Fall fiihrt der Sinn und Zweck
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichwohl zu dem Ergebnis,
dass auch der Durchfiihrungsvertrag hitte ausgelegt werden miissen. Die dffentli-
che Auslegung hat zentrale Bedeutung fiir die Abwigung. Sie soll die Offentlich-
keit tiber die konkreten Planungsabsichten unterrichten. Jedermann hat die Mog-
lichkeit, Stellungnahmen abzugeben. Der Verfahrensschritt dient der Gemeinde
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b)

dazu, das Abwigungsmaterial vollstindig zu erfassen. Danach ist die Auslegung
des Durchfithrungsvertrags dann notwendig, wenn darin abwégungserhebliche Fra-
gen geregelt werden, die ohne die 6ffentliche Auslegung fiir die Offentlichkeit nicht
erkennbar wiren (VGH Mannheim Urteil vom 29.03.2023, 5 S 1291/22, BeckRS
2023, 9222 Rn. 72). Diese Voraussetzungen sind hier gegeben.

Ziff. 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans (Art
der baulichen Nutzung) lautet:

., Zuldssig sind ausschliefilich Vorhaben, zu denen sich der Vorhaben-
trdager innerhalb des mit der Stadt Babenhausen geschlossenen Durch-
Sfiihrungsvertrages verpflichtet.

Nach § 12 Abs. 3a S. 1 BauGB ist diese Festsetzung nur erforderlich, wenn in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans eine bauliche oder sonstige Nutzung nur allgemein festgesetzt wird. Im
ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans wird die zuléssige bauliche Nutzung kon-
kret bestimmt. Dennoch will der Bebauungsplan festsetzen, dass ausschlieBlich
Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentréiger in dem geschlossenen
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Daraus ergibt sich fiir den verstéindigen Leser,
dass dieser Durchfiihrungsvertrag Regelungen und Informationen enthilt, die fiir
die bauplanungsrechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben und fiir die Abwégung rele-
vant sind. Soweit der Durchfiihrungsvertrag solche Regelungen und Informationen

enthdlt, hitte er ausgelegt werden miissen.

Unter Verstofl gegen § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Durchfiihrungsvertrag weder

ganz noch teilweise ausgelegt.

Dieser Verfahrensfehler ist gem. § 214 Abs. Satz 1 Nr. 2 HS 1 BauGB beachtlich.
Er ist zudem offensichtlich und ergebnisrelevant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).

8. Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 BauGB verstoBen, dass sie eine

DIN-Norm, auf die in einer entworfenen Festsetzung verwiesen wird, nicht ausgelegt hat.



a)

b)

Verweist eine textliche Festsetzung eines Bebauungsplans auf eine DIN-Vorschrift
und ergibt sich erst aus dieser Vorschrift, unter welchen Voraussetzungen ein Vor-
haben planungsrechtlich zuldssig ist, muss der Plangeber sicherstellen, dass die
Planbetroffenen sich auch vom Inhalt der DIN-Vorschrift verldsslich Kenntnis ver-
schaffen kénnen (BVerwG, Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21/10, NVwZ 2010,
1567, Rn. 12). So hat das Bundesverwaltungsgericht zu den rechtsstaatlichen An-
forderungen an die Verkiindung von Bebauungsplinen als Rechtsnormen in Form
von Satzungen entschieden. Dies gilt unabhéngig davon, ob der Plangeber eine Re-
gelung insgesamt dem Ergebnis der Anwendung der DIN-Vorschrift iiberldsst oder
ob er zwar dem Grunde nach selbst bestimmt, welchen Anforderungen die bauli-
chen Anlagen geniigen miissen, aber erst der Verweis auf die DIN-Vorschrift ergibt,
nach welchen Methoden und Berechnungsverfahren der Inhalt der Anforderungen

im Einzelnen zu ermitteln ist (a. a. O., Rn. 12).

Diese Rechtsprechung ist auf das Verfahrensstadium der férmlichen Offentlich-
keitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) entsprechend anzuwenden. Die betroffene Of-
fentlichkeit kann durch die Verweisung auf nicht &ffentlich zugéngliche DIN-Vor-
schriften in den textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht dem Bebau-
ungsplan selbst, sondern erst dem Plan in Verbindung mit der DIN-Vorschrift ent-
nehmen, welche Anforderungen im Einzelnen der Plan an die Zulassung von Vor-
haben stellt. Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung ist ein wichtiger Bestandteil
des Rechtsstaatsprinzips, da sie Jedermann die M6glichkeit gibt, sich an der Pla-
nung zu beteiligen und seine Interessen zu vertreten. Dies setzt die Mdglichkeit
voraus, sich umfassend iiber den Regelungsgehalt des entworfenen vorhabenbezo-

genen Bebauungsplans informieren zu kénnen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
., Westlich der Frankfurter StralBe — Einzelhandel* wird auf die DIN 9613-2 verwie-
sen. Satz 2 der entworfenen Festsetzung Nr. 5.2 lautet:

wDie Schallschutzwand ist nach DIN 9613-2 lufidicht gefiigt mit Fldchen-
gewicht von mind. 10 kg/m’, alternativ mit Schallddmm-Maf; von mind.
Rw > 25 dB auszufiihren.




Die DIN 9613-2 [Akustik - Ddmpfung des Schalls bei der Ausbreitung - Teil 2:
Verfahren der Genauigkeitsklasse 2 (Ingenieurverfahren) fiir die Vorhersage der
Schalldruckpegel im Freien] beschreibt u. a. das Verfahren, mit dem die Démp-
fungswirkung einer Schallschutzwand zu ermitteln ist. Uber die Ausgestaltung der
unter Bezug auf die genannte DIN-Norm festgesetzten Schallschutzwand kann sich
die Offentlichkeit nur dann ein Bild machen, wenn ihr auch der Zugang zur DIN-

Norm eréffnet wird.

Die DIN 9613-2 wurde aber unter VerstoB gegen § 3 Abs. 2 BauGB weder auf der
Website der Stadt Babenhausen eingestellt noch im Rahmen der physischen Ausle-
gung im Rathaus der Stadt bereitgehalten, so dass die beteiligte Offentlichkeit nicht

verlédsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis erlangen konnte.

Der Verfahrensfehler ist gem. § 214 Abs. Satz 1 Nr. 2 BauGB beachtlich. Er ist
auch offensichtlich und ergebnisrelevant (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).

9.  Die Stadt Babenhausen hat dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a. F. und n. F. versto-

Ben, dass sie der Offentlichkeit den Zugang zu im Rathaus ausgelegten Unterlagen zu-

mutbar erschwert hat.

a)

Am Nachmittag des 27.05.2025 entsandte die Einwendungsfiihrerin einen jungen
Mann zur Einsicht in die Unterlagen vor Ort im Rathaus der Gemeinde. Nachdem
er sich in der in der Auslegungsbekanntmachung bezeichneten Uhrzeit (Dienstag,
14:00 Uhr bis 19:00 Uhr) am Empfang des Rathauses gemeldet hatte, wurde ihm
der Zugang zu den Unterlagen verwehrt mit dem Hinweis, die Einsichtnahme in die
Unterlagen sei nach vorheriger Vereinbarung eines Termins moglich. Er erhielt
hierfiir eine Telefonnummer und wurde dann weggeschickt. Da der junge Mann
instruiert war, wusste er um sein Recht auch ohne Voranmeldung Einsicht zu neh-
men und konnte sich nach einem persénlichen Telefonat mit einem Mitarbeiter des
Hochbauamtes Zugang verschaffen. Wire er nicht instruiert gewesen, wire die Ein-
sichtnahme in die ausgelegten Unterlagen am 27.05.2025 gescheitert.

Die Stadt hat die Einsichtnahme in die ausgelegten Unterlagen im Rathaus nicht so
organisiert, dass der Offentlichkeit zu den in der Bekanntmachung mitgeteilten
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10.

11.

b)

Zeiten Zugang gewihrt werden konnte. Sie hat vielmehr intern eine Zugangshiirde
in Gestalt der vorherigen Terminvereinbarung eingefiihrt, von der in der Bekannt-
machung nicht die Rede war. Durch diese Organisation hat die Stadt den Zugang

der Offentlichkeit zu den ausgelegten Unterlagen unzumutbar erschwert.

Es handelt sich um einen beachtlichen, offensichtlichen und ergebnisrelevanten
Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2HS 1, § 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).

Die Stadt Babenhausen hat zudem gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB a. F. und n. F. verstofien,

indem die Gestaltung der dufieren Umsténde die Einsichtnahme vor Ort unzumutbar er-

schwert haben.

a)

b)

Dem von der Einwendungsfiihrerin entsandten jungen Mann wurde die Einsicht-
nahme in die ausgelegten Unterlagen zwar schliefllich gewihrt, doch musste er sich
dafiir buchstéblich an die Kante eines Schreibtisches einer Mitarbeiterin der Stadt-
verwaltung setzen, wihrend diese Mitarbeiterin dort selbst arbeitete. Zur Einsicht-
nahme wurde ihm lediglich ein kleiner Platz von ca. 50 x 30 cm an diesem Schreib-
tisch eingerdumt — weniger Platz als ein aufgeschlagener DIN A 4 Ordner mit Ma-

fen von i. d. R. iiber 60 x 30 cm.

Auch in rdumlicher Hinsicht hat die Stadt offenbar keinerlei Vorkehr dafiir getrof-
fen, dass Biirgerinnen und Biirger Einsicht in die Unterlagen nehmen kénnen. Die
Stadt hat es nicht fiir erforderlich gehalten, Einsicht nehmenden Biirgerinnen und
Biirgern einen Tisch oder wenigstens eine ausreichende Fléche auf einem Tisch zur
Verfiigung zu stellen. Im Rathaus hat die Stadt die Einsicht in die ausgelegten Un-

terlagen damit unzumutbar erschwert.

Es handelt sich abermals um einen beachtlichen Verfahrensfehler (§ 214 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 HS 1 BauGB), der zudem offensichtlich und auf das Abwégungsergebnis von
Einfluss ist (§ 214 Abs. 3 S. 2 HS 2 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von der 110 kV-Freileitung Nr. 426 der
DB Energie (Aschaffenburg-Weiterstadt) — soweit ersichtlich — in solch geringer Hohe

iiberspannt, dass das geplante Vorhaben mit einer zuldssigen Héhe von 132,0 m ii. NHN
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(vgl. die entworfene textliche Festsetzung Nr. 2.3 nicht moglich ist. Die Stadt hat hat es
unterlassen, diesen Umstand zu priifen, so dass ihr ein beachtliches Ermittlungsdefizit zur
Last fillt.

a)  Die von der DB Energie GmbH betriebene, ca. 40 km lange 110 kV-Bahnstromlei-
tung 426 von Aschaffenburg nach Weiterstadt wurde nach unserer Kenntnis im Jahr
1957 errichtet. Thre Masten sind im Vorhabensbereich nicht hoch, so dass die
Bahnstromkabel den Geltungsbereich des Bebauungsplans in geringer Héhe iiber-
spannen, wie das unten beigefiigte Foto (Blick von der Frankfurter Strafe nach

Westen tiber das Vorhabengelidnde) zeigt.

; 1y T e
L < Google s~

Quelle: Google Maps, Streetview, abgerufen am 03.06.2025

Die ausgelegten Unterlagen bestétigen diesen Befund in der von TB Markert gefer-
tigten Begriindung des Bebauungsplans (dort S. 56) mit den folgenden, diirren Wor-

ten Bezug:

. Das Plangebiet wird durch eine Bahnstromtrasse iiberspannt. Im
Zuge der Planung ist die hoherzulegen.



12.

b)

Die Planunterlagen selbst erkldren in den zitierten Sétzen, dass die Bahnstromlei-

tung fiir das geplante Vorhaben zu niedrig ist und hoher gelegt werden muss.

Fiir die Stadt Babenhausen besteht in dieser Lage jeder Anlass, zu ermitteln, ob die
Bahnstromtrasse dem geplanten Vorhaben entgegensteht, zumal fiir eine Verinde-
rung der Bahnstromleitung ein Planungsverfahren (Planfeststellung oder Plange-
nehmigung) vor den Eisenbahn-Bundesamt und ein entsprechender Antrag der DB

Energie GmbH erforderlich sein diirfte.

Nach den ausgelegten Unterlagen hat die Stadt zur Frage der Vertriglichkeit des
geplanten Vorhabens mit der Bahnstromleitung im Hinblick auf die Héhe der iiber-
spannenden Kabel unter Verstofl gegen § 2 Abs. 3 BauGB nichts ermittelt und
nichts bewertet. Ausweislich der ausgelegten Unterlage zur friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und der sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 1
BauGB wurde die DB Energie GmbH in der frithzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB nicht einmal als sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt, ob-
wohl dies offenkundig dringend geboten ist.

Dieser Verfahrensfehler ist beachtlich, denn er ist offensichtlich und von Einfluss
auf das Ergebnis des Verfahrens, § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB. Denn von der
Héherlegung der Bahnstromleitungen héngt offenbar die Realisierbarkeit des ge-

samten Vorhabens ab.

Das Planvorhaben soll unterhalb der 110 kV-Freileitung der DB Energie GmbH
(Bahnstromleitung Nr. 426, Aschaffenburg-Weiterstadt) und der 110 kV Freileitung Ep-
pertshausen-Babenhausen der Westnetz GmbH errichtet werden. Die Auswirkungen der

von diesen Hochspannungsleitungen ausgehenden, auf das geplante Vorhaben einwirken-

den Immissionen wurden weder ermittelt noch bewertet. Insoweit liegt ein beachtliches
Ermittlungsdefizit (§ 2 Abs. 3 BauGB) vor.

a)

Die Stadt Babenhausen hat bei der Aufstellung des Entwurfs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,,westlich der Frankfurter StraBe — Einzelhandel“ nicht er-
kannt, dass durch Hochspannungsfreileitungen ausgestrahlte elektrische und mag-
netische Felder zu gesundheitlichen Gefdhrdungen jedenfalls der Arbeitnehmer des
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b)

geplanten Einzelhandelsvorhabens fiihren kénnen (Deutscher Bundestag, Wissen-
schaftliche Dienste, WD 7-3000-015/19, S. 5). Sie hat ferner verkannt, dass von
den 110-kV-Hochspannungsfreileitungen fiir den Menschen unzumutbare Ge-
rduschbelastungen in Gestalt sog. Koronagerdusche einschlieBlich einer tonalen
tieffrequenten Komponente ausgehen, die ebenfalls geeignet sind, insbesondere die

Arbeitnehmer des geplanten Vorhabens zu beeintriichtigen.

Die ausgelegte Immissionsprognose vom 08.05.2023 untersucht zwar die schall-
technische, gewerbliche Vorbelastung (Immissionsprognose 23.0202, S. 9). Die
Immissionen, die von den beiden das geplante Vorhaben iiberspannenden 110-kV-
Hochspannungsfreileitungen ausgehen, werden aber weder in diesem Gutachten

noch andernorts thematisiert.

Damit fillt der Stadt ein Ermittlungsdefizit betreffend die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Arbeitsbevélkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu Last.

Dieser Verfahrensfehler ist offensichtlich und abwigungsrelevant, also beachtlich
(§ 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Hitte die Stadt die von den Hochspannungsleitungen,
die das geplante Vorhaben iiberspannen, ausgehenden elektromagnetischen und
akustischen Immissionen nach den Regeln der Kunst ermittelt und bewertet, so
hitte sie erkannt, dass der geplante Standort fiir die Errichtung des geplanten grof3-
flachigen Einzelhandels und damit fiir die Errichtung einer gréfleren Arbeitsstitte

ungeeignet ist.

Ein wesentlicher Teil des Plangebiets wird landwirtschaftlich genutzt. Nach der Begriin-

dung des Bebauungsplans (S. 37) ist das Plangebiet fiir die Landwirtschaft nur von ma-
Biger Bedeutung. Damit unterlduft der Stadt ein beachtlicher Bewertungsfehler (§ 2 Abs.

3 BauGB).

a)

Auf Seite 37 erklért die Begriindung des Bebauungsplans zur Wertigkeit der von
dem geplanten Vorhaben in Anspruch genommenen landwirtschaftlich genutzten

Fldchen Folgendes:



b)

»Das Plangebiet wird aufgrund seiner Lage zwischen Wohnbebauung
im Stiden und bestehendem Wohnhaus im Norden als fiir die Landwirt-
schaft nur von mdfliger Bedeutung betrachtet. Dariiber hinaus bestehen
Vorbelastungen durch die bestehenden Freileitungen, aber auch durch
die Emissionen der angrenzenden StrafSe. Weiterhin sind die vorhande-
nen Kampfmittelbelastungen zu nennen, deren Beseitigung durch die
Planung ermoglicht wird. Festzuhalten ist, dass das Plangebiet auch
bislang schon fiir Siedlungszwecke vorgesehen war. "

Die Autoren der zitierten Passage der Planbegriindung behaupten, dass die ,,Vorbe-
lastungen durch die bestehenden Freileitungen® und Kampfmittelbelastungen die
Wertigkeit der betreffenden Flichen fiir die Landwirtschaft beeintrichtigen. Auf
welche Weise dies geschehen soll, bleibt allerdings ihr Geheimnis. Lediglich am
Rande sei angemerkt, dass dieselben Autoren der Planbegriindung die Belastung
des Vorhabenstandorts durch die elektromagnetischen und akustischen Immissio-
nen, die von den beiden das Plangebiet iiberspannenden Hochspannungsleitungen
ausgehen, und ihre Wirkung auf Leben und Gesundheit von Arbeitnehmern

schlichtweg ignorieren (vgl. die vorhergehende Einwendung).

Falsch ist auch die Behauptung der zitierten Passage, dass ,,das Plangebiet auch
bislang schon fiir Siedlungszwecke vorgesehen war.“ Lediglich ein untergeordneter
Teil im Siidosten des Plangebiets ist als im Regionalplan Siidhessen 2010 als Vor-

ranggebiet Siedlung ausgewiesen (vgl. im einzelnen unten Nr. I1.2.).

Die Bewertung des Belangs der Landwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b) BauGB und
seiner Beeintrdchtigung durch das geplante Vorhaben, die in oben im Wortlaut zi-
tierten Passage der Planbegriindung zum Ausdruck kommt, trifft nicht zu. Die Be-
deutung des Belangs und seine Beeintrichtigung im vorliegenden Fall werden von

der Stadt massiv unterschétzt.

Zitiert sei in diesem Zusammenhang die Stellungnahme des Kreisausschusses des
Landkreises Darmstadt-Dieburg vom 23.11.2023 (nach der ausgelegten Unterlage
zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tridger 6ffentlicher
Belange gemil § 4 Abs. 1 BauGB, Seite 20), der die herausragende Bedeutung der
planbetroffenen landwirtschaftlichen Flachen hervorhebt:
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. Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden dffentli-
chen Belange der Landwirtschaft / Feldflur bestehen zu 0.g. Planung
grundsdtzliche Bedenken aufgrund der Inanspruchnahme von ca. 0,84
ha Acker. Hier handelt es sich vorwiegend um Vorranggebiet Landwirt-
schafi. Die Fldche wird im Landwirtschaftlichen Fachplan Siidhessen
als besonders wertvolle Fldche la mit hoher Nutzungseignung einge-
stuft. “

Die auflerordentlich hohe Bedeutung des Plangebiets fiir die Landwirtschaft schligt
sich auch darin nieder, dass die entsprechenden Flichen im Regionalplan Siidhes-
sen 2010 als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft ausgewiesen worden und den Schutz

eines Ziels der Raumordnung (Z10.1-10 des Regionalplans) gestellt worden sind.

c)  Das geplante Vorhaben will nahezu 1 ha hochwertiger landwirtschaftlicher Fliche
verbauen. Die unzutreffende Abwertung der planbetroffenen landwirtschaftlichen
Fldchen in der Planbegriindung dient offenkundig dem Zweck, die Abwigung zu-
gunsten der angestrebten Einzelhandelsnutzung und zum Nachteil der Landwirt-
schaft zu beeinflussen. Wiirde die Gemeinde auf dieser Grundlage den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als Satzung beschlieflen, wire dieser Beschluss rechts-
widrig, weil er auf einem offensichtlichen und ergebnisrelevanten Bewertungsman-
gel beruhte (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB).

Die offengelegten Unterlagen sind im Hinblick auf die schadlose Beseitigung des anfal-
lenden Niederschlagswassers mangelhaft. Wesentliche Umsténde hat die Stadt weder er-
mittelt noch bewertet, sodass ein beachtliches Ermittlungs- und Bewertungsdefizit vor-

liegt.

a)  Die Abwasserbeseitigung und damit auch die Beseitigung des Niederschlagswas-
sers gehdren zu den Belangen, die regelmiBig in die nach § 1 Abs. 7 BauGB gebo-
tene Abwigung einzustellen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 7e BauGB). Abwasser, zu
dem auch das Niederschlagswasser gehort (§ 54 Absatz 1 S. 1 Nr. 2 WHG), ist so
zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird (§ 55
Abs. 1 WHG). Der Planung muss daher eine ErschlieBungskonzeption zugrunde
liegen, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so beseitigt wer-

den kann, dass Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits



b)

der Plangrenzen keinen Schaden nehmen (BayVGH, Beschluss vom 13.04.2018,
juris, 9 NE 17.1222, Rn. 24 m. w. N.).

Diesen Anforderungen werden die fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,» Westlich der Frankfurter Strafle — Einzelhandel“ ausgelegten Unterlagen nicht ge-
recht. Sie leiden an einem beachtlichen Ermittlungs- und Bewertungsdefizit (§ 2

Abs. 3 BauGB).

Nach der entworfenen textlichen Festsetzung 10.13 ist auf dem Grundstiick anfal-
lendes unverschmutztes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zuriickzuhalten
und iiber die belebte Bodenzone bzw. innerhalb der mit Planzeichen festgesetzten
Flédchen fiir die Regelung des Wasserabflusses (Sickerbecken) zu versickern. Kon-
kretere Angaben zum Umgang mit Niederschlagswasser finden sich in dem ausge-
legten Vorhaben- und Erschliefungsplan vom 05.02.2024. Danach ist im Norden
des Plangebiets ein Sickerbecken mit 475 m? mit der Bemerkung ,,fiir Dach- und
Parkplatzwasser, Versickerung iiber belebte Bodenzone d = 30 cm* vorgesehen. Im
Stidwesten des Plangebiets ist nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein
rechteckiges Sickerbecken mit 140 m? und der Bemerkung ,,fiir Dachwasser* ein-
gezeichnet. Fiir die Entwisserung der Parkplatzfldche enthélt der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zweimal die Aussage ,,Versickerung iiber belebte Bodenzone
der Pflanzinseln®. Im Norden der Parkplatzfliche findet sich im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan die Planaussage ,,Versickerung iiber belebte Bodenzone der Pflan-

zeninseln Uberlauf in groBes Sickerbecken®.

Damit werden zwar Rudimente eines Konzeptes der Niederschlagswasserentsor-
gung erkennbar. Zentrale, abwigungserhebliche Umstinde aber wurden nicht er-

mittelt und bewertet.

In den ausgelegten Unterlagen findet sich keine Ermittlung, Berechnung oder sons-
tige Uberlegung dazu, ob die beiden vorgesehenen Sickerbecken mit 475 m? und
140 m? fiir die schadlose Entsorgung des Niederschlagswassers bzw. fiir eine kon-
trollierte schadlose Uberflutung des Grundstiicks ausreichen. Die Sickerbecken

scheinen ohne prognostische Grundlage ins Blaue hinein dimensioniert worden zu



sein. Weder die Versickerungsleistung der geplanten Sickerbecken noch der zu ih-
rer Dimensionierung zugrunde gelegte Bemessungsniederschlag gehen aus den aus-

gelegten Unterlagen hervor.

Gleiches gilt fiir die Pflanzinseln der Parkplatzfldche, deren belebte Bodenzone
ebenfalls der Versickerung dienen soll. Thr Beitrag zur Niederschlagswasserentsor-

gung bleibt im Dunkeln.

Riitsel gibt die Planaussage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Uberlauf in
groBes Sickerbecken® auf, die in der Planzeichnung in der nérdlichen, in Ost-West-
Richtung verlaufenden Fahrspur des Parkplatzes steht. Das Wort ,,Uberlauf* kann
in diesem Zusammenhang nicht anders gedeutet werden, als dass Niederschlags-
wasser oberirdisch iiber die Parkplatzfliche und die im Norden der Parkplatzfliche
liegende Stellplatzreihe zum grofen Sickerbecken abgeleitet werden soll. Genaue-
res kann der Leser der Unterlagen nicht erkennen, weil nicht nur der rechnerische
Nachweis der schadlosen Niederschlagswasserentsorgung und ein Uberflutungs-

nachweis, sondern auch eine FlieBweganalyse fehlen.

Nach den Angaben im Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die Versickerung so-
wohl in dem groflen, nérdlich liegenden Sickerbecken mit 475 m? als auch in den
Pflanzinseln auf der Parkplatzfliche iiber die belebte Bodenzone stattfinden. Dies
aber ist nach der ausgelegten Baugrunduntersuchung (Geonorm, 26.09.2023, dort
Seiten 7, 8) nicht mdglich. Im Bereich des nordlich gelegenen, grofen Sickerbe-
ckens haben die Baugrundgutachter zwei Versickerungsversuche durchgefiihrt
(RKS 13/VV 1 und RKS 14/VV 2, vergleiche Anlage 1 des Baugrundgutachtens:
Lageplan, mit Eintragung der Aufschlusspositionen). Dort haben die Baugrundgut-
achter in Tiefen von 1,9 m und 1,5 m Bodenschichten identifiziert, die als durch-
lassig zu bewerten sind. Auf dieser Grundlage weist das Baugrundgutachten

(Seite 8) ausdriicklich auf Folgendes hin:

., Aus gutachterlicher Sicht ist eine Versickerung in den feinkornarmen
Sanden maglich. Es ist ein hydraulischer Anschluss bis zu den Sanden
zu gewdhrleisten (z. B. Bodenaustausch gegen Sand).



Eine leistungsfihige Versickerung ,.iiber belebte Bodenzonen®, wie sie von dem
Vorhaben- und Erschlieungsplan fiir alle Versickerungsfldchen mit Ausnahme des
stidlichen Sickerbeckens mit 140 m? vorgesehen ist, ist nach dem Baugrundgutach-
ten nicht moglich. Denn dort fehlt der hydraulische Anschluss zu den durchlissigen

Sanden.

Hinzuweisen ist ferner darauf, dass insbesondere die Leistungsfihigkeit des im Sii-
den des Plangebiets vorgesehen Sickerbeckens mit 140 m? mangels entsprechender
Baugrunduntersuchung nicht beurteilt werden kann. Versickerungsversuche haben
die Baugrundgutachter dort nicht vorgenommen. Auch Rammkernsonden (RKS)

wurden dort nicht niedergebracht.

In den Antragsunterlagen wird die Frage der Abwasserentsorgung oberflichlich
und laienhaft abgehandelt. Dies ist bereits ein gravierendes Ermittlungsdefizit im
Hinblick auf die Entsorgung gewdhnlicher Niederschlidge. Besondere Brisanz aber
gewinnt diese fehlerhafte Herangehensweise im Hinblick auf Starkregenereignisse,

die von dem geplanten Vorhaben ebenfalls gefahrlos bewiltigt werden miissen.

Die Umweltmeteorologie scheint einhellig davon auszugehen, dass wegen des Kli-
mawandels Starkregenereignisse in Héufigkeit und Intensitét unabhéngig von der
tendenziell gleich bleibenden Jahresniederschlagssumme in Zukunft zunehmen.
Belegt ist zudem die Zunahme sommerlicher Trockenperioden. Dies kann dazu fiih-
ren, dass zum Teil sehr groBe Niederschlagsmengen in sehr kurzer Zeit abgeleitet
werden miissen, wihrend die Aufnahmefihigkeit der Bodeniiberdeckung durch
Austrocknung temporir eingeschrinkt ist. Dies hat erhebliche Auswirkungen auf

die Bemessung von Versickerungsfldchen.

Die Unterlagen lassen nicht erkennen, dass der Stadt Babenhausen oder der Vorha-
bentrégerin dieses Problem bewusst ist. In den zunehmend zu erwartenden som-
merlichen Trockenperioden werden die geplanten Versickerungsfléchen vollig aus-
trocknen. Die oberen, ausgetrockneten Bodenschichten sind dann — jedenfalls
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zundchst — nahezu undurchléssig. Es bedarf des Nachweises, dass das Entwisse-
rungskonzept der Planung dieses erwartbare und fiir Leben und Gesundheit von
Arbeitnehmern und Kunden bedeutsame Szenario bewiltigt. Dazu aber findet sich

in den ausgelegten Unterlagen keinerlei Hinweis.

Der im Norden der Parkplatzfliche geplante ,,Uberlauf in groBes Sickerbecken®
(vgl. den ausgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ist in dem Szenario eines
Starkregenereignisses ein besonderes Problem. Denn offenbar meinen die Planer,
dass sie in diesem Szenario erhebliche Mengen an Niederschlagswasser, deren kon-
kretes AusmaB unbekannt ist, iber eine Fahrspur und Parkplétze hinweg zum nérd-
lichen Sickerbecken leiten kénnen. Sie scheinen nicht zu bedenken, dass es sich bei
dem geplanten Einzelhandelsprojekt um eine Einrichtung handelt, die von der all-
gemeinen Bevolkerung einschlieBlich kleiner Kinder besucht wird. Einen oberirdi-
schen FlieBweg (,,Uberlauf in groBes Sickerbecken®) auch fiir Starkregenereignisse

vorzusehen, erscheint leichtfertig und geféhrlich.

Das Ermittlungs- und Bewertungsdefizit der ausgelegten Unterlagen hinsichtlich
der Niederschlagswasserentsorgung ist offensichtlich und auf das Ergebnis des Ver-
fahrens von Einfluss. Es ist beachtlich (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die ausgelegte schalltechnische Immissionsprognose (IB fiir Bauphysik, 08.05.2023) un-

terschitzt die von dem geplanten Vorhaben verursachten zusétzlichen Schallimmissionen

an den mafgeblichen Immissionsorten wesentlich. Eine tragfihige Grundlage fiir eine

rechtméfige Abwigungsentscheidung ist diese Untersuchung nicht. Auch insoweit liegt

ein beachtliches Ermittlungsdefizit vor.

Die ausgelegte schalltechnische Immissionsprognose (IB fiir Bauphysik,
08.05.2023) geht von unrichtigen Voraussetzungen aus, die systematisch zu einer
wesentlichen Unterschitzung der durch das geplante Vorhaben verursachten zu-

sdtzlichen Schallimmissionen an mafgeblichen Immissionsorten fiihren.

e Dem Schallgutachter ist zwar bewusst, dass der Neubau eines Lebensmittel-

vollversorgers geplant ist (Seite 3 der Immissionsprognose). Es miisste ihm



daher bewusst sein, dass in dem geplanten Vorhaben auch Glasflaschen mit
Getrdnken und anderen Fliissigkeiten verkauft, abgeladen und als Leergut
entsorgt werden. Das bei den entsprechenden Transportvorgidngen anfallende
charakteristische Klirren des Glases ist besonders ldstig und als impulshaltig
einzustufen. Diese glasbedingten Gerduschemissionen werden vom Schall-

gutachter jedoch nicht beriicksichtigt.

. Die Schallimmissionsprognose erkennt zwar, dass die Einkaufswagen-Sam-
melboxen relevante Emissionsquellen sind, doch geht sie davon aus, dass es
lediglich fiinf Einkaufswagen-Sammelboxen auf dem Vorhabengelinde gibt
(Seite 23 der Immissionsprognose). Nach dem ausgelegten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sind jedoch insgesamt sieben Einkaufswagen-Sammelbo-

xen geplant.

o Die Schallimmissionsprognose (Seite 22) geht davon aus, dass auf der Ter-
rasse des Gastrobereichs bis zu ca. 40 Sitzplitze errichtet werden, die tags-
tiber von den Kunden genutzt werden sollen. Im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan jedoch sind fiir die Terrasse insgesamt 58 Sitzplitze eingezeichnet.
An dieser Stelle unterschitzt die Immissionsprognose den auf dem Freisitz

des Gastrobereichs vorgesehenen Kundenbetrieb wesentlich (um 45 %).

. Das Schallgutachten beriicksichtigt nicht die Gerdusche, die bei dem Bewe-
gen der Einkaufswagen auf dem Parkplatz auftreten. Sie sind bereits regel-
méfig impulshaltig, diirften aber bei dem in Rede stehenden Projekt deshalb
besonders hervortreten, weil nach der entworfenen Festsetzung Nr. 6.4.2 die
Pkw-Stellplitze mit Pflaster- oder Verbundbausteinen oder dhnlichen luft-
und wasserdurchldssigen Beldgen auszubilden sind (z. B. Rasenfugenpflas-
ter). Das Uberfahren solcher Belidge mit Einkaufswagen fiihrt zu besonders

hohen Schallemissionen.

° Das Schallgutachten (Seiten 19-21) modelliert bei den maschinentechnischen
Einrichtungen unter anderem Wiarmepumpen, Gaskiihler, Liiftungsanlagen
und Kleinliifter. Anlagen dieser Art sind bekannt dafiir, dass sie tonalen,
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tieffrequenten Schall abstrahlen. Auf die Emission tieffrequenten Schalls, der
sich durch Umfassungsbauteile kaum ddmmen l4sst und der auBerordentlich
weit trégt, geht das Schallgutachten nicht ein, obwohl angesichts der geplan-
ten Maschinentechnik dafiir aller Anlass besteht.

Ein zutreffendes Schallgutachten hitte ergeben, dass die von dem Vorhaben zu er-
wartenden zusétzlichen Schallimmissionen an mafBigeblichen Immissionsorten we-
sentlich hoher sind als in der vorgelegten Immissionsprognose erkannt. Dieses Er-
mittlungsdefizit ist offensichtlich und ergebnisrelevant, also beachtlich (§ 214
Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB).

Ausweislich der ausgelegten Unterlagen hat die Stadt Babenhausen keine Ermittlungen
zur Leistungsfihigkeit und Zuverldssigkeit des Vorhabentrigers CMB PA GmbH & Co.
KG angestellt. Damit ist ihr ein fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beachtliches

Ermittlungsdefizit unterlaufen.

a)

b)

Die Zuléssigkeit einer Bauleitplanung durch vorhabenbezogenen Bebauungsplan
setzt die subjektive Leistungsfahigkeit des Vorhabentridgers voraus, die davon ab-
héngig ist, ob der Vorhabentriger wirtschaftlich und finanziell zur Durchfiihrung
des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen in der Lage ist. Die planende Ge-
meinde hat die Pflicht, das finanzielle bzw. wirtschaftliche Leistungsvermégen des
Vorhabentrégers zu iiberpriifen. Ein Vorhabentréger ist erst dann im Sinn von § 12
Abs. 1 S. 1 BauGB objektiv zur Finanzierung eines Vorhabens in der Lage, wenn
seine finanzielle Leistungsfihigkeit das Vorhaben selbst umfasst. Die Finanzie-
rungsfihigkeit nur der Erschliefungskosten ist nicht ausreichend (Bank, in: Briigel-
mann, BauGB, Loseblatt, Stand Januar 2025, § 12 Rn. 52 m. w. N.; Krautzberger,
in: Ernst u. a., BauGB, Loseblatt, Stand November 2024, § 12 Rn. 62 m. w. N.).

Vorhabentriger des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfur-
ter Strae — Einzelhandel® ist eine Gesellschaft namens CMB PA GmbH & Co. KG
Wermbachstrafle 46, 63739 Aschaffenburg (Seite 6 der Begriindung, Vorhaben-
und Erschliefungsplan vom 05.02.2024). Die Stadt Babenhausen ist ihrer Pflicht,
sich dariiber Gewissheit zu verschaffen, dass die CMB PA GmbH & Co. KG zur
Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmafBnahmen in der Lage ist
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(§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB) bisher nicht nachgekommen. Nach den ausgelegten An-
tragsunterlagen hat die Stadt Babenhausen zur Leistungsfihigkeit der CMB PA
GmbH & Co. KG keine Ermittlungen angestellt. Die ausgelegten Unterlagen geben
auch keinen Hinweis darauf, dass sich die Stadt Babenhausen ihrer Pflicht zur Er-

mittlung hinsichtlich der Leistungsfihigkeit des Vorhabentrigers bewusst ist.

Dabei besteht Anlass, an der Leistungsfihigkeit der CMB PA GmbH & Co. KG zu

zweifeln. Als

- Anlage Ef. 2 -

wird der jiingste, von der CMB PA GmbH & Co. KG hinterlegte Jahresabschluss
zum Geschiftsjahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 vorgelegt. Danach verfiigte
die CMB PA GmbH & Co. KG zum 31.12.2023 iiber ein Eigenkapital in Héhe von
EUR 6.216,10 und {iber Riickstellungen in Héhe von EUR 2.250,00. Auf der Pas-
sivseite weist der vorgelegte Jahresabschluss zum Stichtag 31.12.2023 Verbindlich-
keiten in Héhe von EUR 375.999,42 aus. Insgesamt betrug die Bilanzsumme der
Vorhabentrégerin zum Stichtag 31.12.2023 EUR 384.465,52.

Nach dem vorgelegten Jahresabschluss (Anlage Ef. 2) war die Vorhabentrigerin
CMB PA GmbH & Co. KG zum 31.12.2023 — im Verhiltnis zu den Kosten des
geplanten Projekt — praktisch mittellos.

Auch die Haftungssummen der CMB PA GmbH & Co. KG sind verschwindend
gering. Personlich haftender Gesellschafter der CMB PA GmbH & Co. KG ist die
CMB Verwaltung GmbH (Aschaffenburg, AG Aschaffenburg, HRB 14703). Sie
wurde am 04.06.2018 in das Handelsregister eingetragen und verfiigt nur iiber das
nach dem Gesetz (§ 5 Abs. 1 GmbHG) mindestens einzulegende Stammkapital von
EUR 25.000,00. Kommanditist der CMB PA GmbH & Co. KG ist die CMB Pro-
jektentwicklung GmbH & Co. KG, Aschaffenburg (Amtsgericht Aschaffenburg,
HRA 5903). Der Kommanditist hat in die CMB PA GmbH Co. KG lediglich
EUR 10.000,00 eingelegt, vergleiche die als
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- Anlage Ef. 3 -

beigefiigten Handelsregisterausziige.

Angesichts des Umfangs des geplanten Vorhabens einer Einzelhandelsansiedlung
westlich der Frankfurter Straf3e ist der Vorhabentriger CMB PA GmbH & Co. KG

eklatant unterkapitalisiert.

Das Ermittlungsdefizit der Stadt Babenhausen hinsichtlich der Leistungsfihigkeit
des Vorhabentragers CMB PA GmbH & Co. KG ist offensichtlich und auf das Er-
gebnis des Verfahrens von Einfluss (§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB).

Durchgreifende materielle Fehler

Der entworfene vorhabenbezogene Bebauungsplan verstft gegen § 1 Abs. 3 S.1 HS 1

BauGB, denn er ist mangels Vollziehbarkeit nicht erforderlich.

a)

b)

Gemdl § 1 Abs. 3 S. 1 HS 1BauGB diirfen Bauleitpldne nur aufgestellt werden,
sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. § 1 Abs. 3 S. 1 HS 1 BauGB ist verletzt, wenn ein Bebauungsplan aus tatséch-
lichen oder Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfihig-
keit entbehrt (BVerwG, Urteil vom 05.05.2015, 4 CN 4/14, NVwZ 2015, 1537,
Rn. 10; VGH Miinchen, Urteil vom 07.02.2023, 1 N 21.22, BeckRS 2023, 2733
Rn. 44).

Der entworfene vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Westlich der Frankfurter
Stra3e — Einzelhandel* wird nicht vollziehbar sein. Sein Gegenstand ist die Ansied-
lung eines Einzelhandelsgrofvorhabens durch die CMB PA GmbH & Co. KG (Vor-
habentrégerin). Es besteht Grund zur Annahme, dass die Vorhabentrégerin das ge-
plante Vorhaben zu keinem Zeitpunkt umsetzen kann, weil sie die vom rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans betroffenen Grundstiicke F1.-Nr. 69/2 und
Nr. 70/7, Flur 8, Gemarkung Babenhausen nicht wirksam erworben hat bzw. erwer-

ben wird.



I Seite 31

Grundlage des plangegensténdlichen Vorhabens ist ein — so bezeichneter — Grund-
stiickstausch zwischen der Stadt Babenhausen und der Vorhabentréigerin betreffend
die Grundstiicke F1.-Nr. 69/2 und Nr. 70/7, Flur 8, Gemarkung Babenhausen. Diese
Flurstiicke standen bisher im Eigentum der Stadt Babenhausen. Das VerduBerungs-
geschift diirfte wegen VerstoBes gegen beihilfenrechtliche und kommunalrechtli-
che Vorgaben nichtig sein. Ausweislich Nr. 5 (Drucksache 5-0289/2024, Grund-
stiickstausch in Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,West-
lich der Frankfurter Strale — Einzelhandel* 64832 Babenhausen) der Niederschrift
zur 34. 6ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung Babenhausens vom

06.06.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen:

» Zur Realisierung des Vorhabens , Errichtung eines Einzelhandels-
marktes in der Frankfurter Strafle “ verkauft die Stadt ihre beiden Flur-
stiicke Nr. 69/2 (2.247 m?) und 70/7 (1.623 m2), Flur 8, Gemarkung
Babenhausen, mit einer Gesamtfliche von 3.870 m? an den Vorhaben-
trager CMB PA GmbH & Co. KG mit Sitz in Aschaffenburg zu einem
Preis von 373.260,00 EUR.

Im Gegenzug erwirbt die Stadt von dem Vorhabentrdger eine noch zu
vermessende Teilfldche von 979 m? der Flurstiicke Nr. 67 und 68/3,
Flur 8, Gemarkung Babenhausen zum Preis von 225.170,00 EUR.

Die Grundstiicksgeschdfie werden im Wege des Tausches durchgefiihrt.
Auf der Basis der genannten Grundstiickspreise ergibt sich ein von dem
Vorhabentrdger an die Stadt zu zahlender Betrag in Hohe von 148.090
EUR.

Die Stadtverordnetenversammlung stimmt diesem Tauschgeschdift zu.

Finanzielle Auswirkungen:
Verkaufserlos
148.090,00 €
abzgl. 6 % Grunderwerbssteuer (Teilfldche von 979 m?)
13.510,20 €
abzgl. Nebenkosten u. Vermessung (trdgt der Vorhabentrdger) 0,00 €
Buchhalterische Einnahmen direkt:
134.579,80 €*.

Entsprechend der Angaben der Sitzungsniederschrift vom 06.06.2024 soll die Stadt

Babenhausen die Grundstiicke, die die Vorhabentrigerin fiir die Umsetzung des



Planvorhabens benétigt, zu einem Quadratmeterpreis von EUR 96,45 verkaufen.
Fiir das Grundstiick, das die Stadt Babenhausen im Gegenzug von der Vorhaben-
trégerin erwerben soll, ist demgegeniiber ein Quadratmeterpreis von EUR 230,00
vorgesehen. Griinde fiir diesen erheblichen Preisunterschied — EUR 230,00 gegen-
iiber EUR 96,45 — sind nicht ersichtlich. Die vom Grundstiickstausch betroffenen
Fléchen liegen in derselben Flur und befinden sich in unmittelbarer rdumlicher
Néhe. Nennenswerte Unterschiede im Hinblick auf die ErschlieBung sowie die bau-
rechtliche Nutzbarkeit der Grundstiicke bestehen nach unserem Kenntnisstand
nicht. Auch der Entwurf liefert hierfiir keine Anhaltspunkte. Ein wettbewerbsoffe-
nes Bieterverfahren zur VerduBlerung der Flurstiicke Nr. 69/2 und Nr. 70/7 hat die
Stadt Babenhausen nach unserem Kenntnisstand nicht durchgefiihrt.

Es liegen greifbare Anhaltspunkte dafiir vor, dass dieses Grundstiicksgeschift ge-
gen das Beihilfenrecht verstofit. Das Tauschgeschéft zwischen der Stadt Babenhau-
sen und der Vorhabentrégerin hat zum Inhalt, dass die Grundstiicke F1.-Nr. Nr. 69/2
und Nr. 70/7 zu einem marktuniiblich niedrigen Preis an die Vorhabentrégerin ver-
duflert werden. Die Vorhabentréigerin erhilt gleichzeitig bei der VerduBerung ihrer
Grundstiicke F1.-Nr. Nr. 67 und 68/3 an die Stadt Babenhausen einen marktuniiblich
hohen Preis. Es wird in beiden Féllen eine Beihilfe gemiB Art. 107 Abs.1 AEUV
gewihrt. Eine Notifizierung bei der Europdischen Kommission ist nicht erfolgt.
Auch ist nicht ersichtlich, dass die Beihilfe von den beihilfenrechtlichen Vorgaben

freigestellt wire.

Das Tauschgeschift verstofit damit mutmallich gegen das Durchfiihrungsverbot
des Art. 108 Abs. 3 AEUV. Bei dem beihilferechtliche Durchfiihrungsverbot gemil
Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV handelt es sich um ein gesetzliches Verbot im Sinne
von § 134 BGB (BGH, Urteil vom 05.12.2012, I ZR 92/11, EuZW 2013, 753,
Rn. 34). Wegen dieses im Raum stehenden beihilferechtlichen Verstofes hat die
REWE Markt GmbH Klage beim Landgericht Darmstadt erhoben. Im Wege der
Stufenklage werden Auskiinfte zum ,,Grundstiickstausch® (1. Stufe), die Riickab-
wicklung der gewéhrten Beihilfe bzw. die Unterlassung des ,,Grundstiickstauschs®
(2. Stufe) sowie die Feststellung der Nichtigkeit der im Rahmen des ,,Grundstiicks-
tauschs* abgeschlossenen Vertrdge geltend gemacht (3. Stufe). Eine miindliche



d)

Verhandlung hat in der Sache noch nicht stattgefunden. Infolge des anhingigen
Verfahrens ist der Bebauungsplan jedenfalls auf unabsehbare Zeit nicht vollziehbar.
Voraussichtlich wird das Gericht die Nichtigkeit des Tauschvertrages feststellen,

so dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan dauerhaft nicht vollziehbar ist.

Zudem ist zu befiirchten, dass zugleich ein Verstol gegen § 109 Abs. 1 S. 2 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) vorliegt. Danach diirfen Vermogensgegen-
stéinde hessischer Gemeinden in der Regel nur zu ihrem vollen Wert verduBert wer-
den. Gegen dieses Verbot verstoBende Verpflichtungs- und Verfiigungsgeschifte
der Gemeinde sind nach § 134 BGB nichtig (vgl. zu Art. 75 BayGO: BayObLG,
Beschluss vom 14.09.2022, 101 ZRR 180/21, MittBayNot 2023, 408, Rn. 11; zur
Ubertragbarkeit der Rechtsprechung auf § 109 HessGO: Watz, BeckOK Kommu-
nalR Hessen, 30. Ed. 01.02.2025, HGO § 109 Rn. 12).

Der volle Wert eines kommunalen Grundstiicks ist der Verkehrswert, der sich nach
der hochstzuldssigen Nutzung des Grundstiickes bemisst (BayObLG, Urteil vom
05.03.2001, 5 ZRR 174/99, BeckRS 2001, 30165461, Ls.; zur Ubertragbarkeit der
Rechtsprechung auf § 109 HessGO: Watz, BeckOK KommunalR Hessen, 30. Ed.
01.02.2025, HGO § 109 Rn. 6). Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew&hnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhiltnisse

zu erzielen wire (a. a. O.).

Die Vorhabentrdgerin kann fiir ihre Grundstiicke F1.-Nr. Nr. 67 und 68/3 einen
Quadratmeterpreis von EUR 230,00 erzielen (vgl. Sitzungsniederschrift der Stadt
Babenhausen vom 06.06.2024; Drucksache 5-0289/2024, Grundstiickstausch in
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfur-
ter Strafle — Einzelhandel* 64832 Babenhausen; Nr. 5). Diese Grundstiicke liegen
unmittelbar neben den urspriinglich im Eigentum der Stadt stehenden Grundstiicken
FL.-Nr. Nr. 69/2 und Nr. 70/7 und sind im Hinblick auf ErschlieBung sowie die bau-
rechtliche Nutzbarkeit vergleichbar. Der Verkehrswert fiir die Grundstiicke der
Stadt diirfte in der GréBenordnung von EUR 230,00 pro Quadratmeter liegen. Mit



einem Quadratmeterpreis von EUR 96,45 verkauft die Stadt Babenhausen die
Grundstiicke deutlich unter Wert.

2. Das Plangebiet ist im Regionalplan Siidhessen zu einem erheblichen Teil als Vorrangge-
biet fiir Landwirtschaft dargestellt. Der ausgelegte vorhabenbezogene Bebauungsplan
steht damit im Widerspruch zu dem Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fiir Landwirtschaft)
des Regionalplans. Die Planung ist rechtswidrig. Das Bauleitplanverfahren fiir den Be-
bauungsplan ,,Westlich der Frankfurter StraBe — Einzelhandel* ist einzustellen.

a)  Wie der unten stehende Ausschnitt der Teilkarte 3 des Regionalplans Siidhessen
2010 zeigt, liegt das Plangebiet zu einem erheblichen Teil im Vorranggebiet fiir die
Landwirtschaft (vgl. ebenso Seite 43 sowie Seite 10, Abbildung 2 der Begriindung
des Bebauungsplans; Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darm-
stadt-Dieburg vom 23.11.2023 in der ausgelegten Unterlage zur frithzeitigen Betei-
ligung der Behdrden und der sonstigen Triger offentlicher Belange gemil § 4
Abs. 1 BauGB, Seite 20).

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010, Teilkarte 3, Ausschnitt, Einzeichnung des
ungefihren Plangebietes durch den Verfasser



I see 35

10 Land- und Forstwirtschaft 3.4 Siedlungsstruktur
104 Vorranggebiet fiir Bestand/Planung
*" Landwirtschaft
Vorranggebiet
Vorbehaltsgebiet fii 341 ..
101 ondwinschatt Siedlung

Legende, Quelle: Regionalplan Siidhessen

Das ,,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft ist im Regionalplan Siidhessen 2010 als
Ziel der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) ausgewiesen. Wortlich heift es dort:

»Z10.1-10 Im ,, Vorranggebiet fiir Landwirtschaft" hat die landwirt-
schaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungs-
anspriichen.

Nach § 7 Abs. 3 S. 2 Nr. 1 ROG sind Vorranggebiete Gebiete, die fiir bestimmte
raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind und andere raumbe-

deutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebieten ausschliefen, soweit

diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

In der Begriindung des zielformig festgesetzten ,,Vorranggebiets fiir Landwirt-
schaft” (Z10.1-10) hebt der Regionalplan Siidhessen 2010 die Bedeutung dieser

verbindlichen Vorgabe besonders hervor:

. Als ,, Vorranggebiete fiir Landwirtschaft" sind Fldchen ausgewiesen,
die fiir die landwirtschafiliche Nutzung einschliefilich Wein-, Obst- und
Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fiir diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fiir nachhaltige
landwirtschafiliche Nutzung besonders geeigneten Boden gewcdihrleis-
ten. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirt-
schaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen ver-
brauchernahen landwirtschafilichen Produktion und tragen erheblich
zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung des lédndlichen
Raumes bei. Sie konnen zudem die Funktion des Anbaus nachwachsen-
der Rohstoffe erfiillen. Die , Vorranggebiete fiir Landwirtschaft"



b)

d)

konnen auch zur Produktion von Biomasse fiir die Erzeugung erneuer-
barer Energien herangezogen werden.

Die Fldche des raumlichen Geltungsbereichs des angegriffenen Bebauungsplans
betrdgt 11.560 m2 Davon sollen 9.411 m? iiberbaut werden durch Geb#ude, Park-
platz und weitere Fldchen. Die tibrigen Flichen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind als private Griinflichen (527 m?) und Flidchen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (1.622

m?) vorgesehen (Fldchenbilanz, Seite 34 der Begriindung).

Das geplante Vorhaben macht die Landwirtschaft im gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans auf Dauer unméglich. Die Planung ist mit der
vorrangigen Funktion und Nutzung des ,,Vorranggebiets fiir Landwirtschaft* nicht

vereinbar.

Mit Beschluss vom 20.10.2023 zur Drs. X / 99.1 lieB die Regionalversammlung
Stidhessen fiir die Ausweisung eines Sondergebiets ,,Einzelhandel* im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich der Frankfurter Strae* und fiir die
parallele 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Babenhausen aus-
schlieBlich Abweichungen von den Zielen Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 (Zentralititsge-
bot) und Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integrationsgebot) des Regionalplans Siidhessen/Regio-

nalen Fliachennutzungsplans 2010 zu.

Eine Abweichung von dem Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fiir Landwirtschaft) hat
die Regionalversammlung Siidhessen fiir die angegriffene Planung nicht zugelas-
sen. Die anderslautende Aussage unter A.4 (S. 8) der Begriindung des Bebauungs-

plans, ist falsch.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans, der zu den raumbedeutsamen Planungen
i. S.v. §4 Abs. 1 S.1 Nr. 1 ROG zihlt, hat die Stadt Babenhausen das Ziel der
Raumordnung Z10.1-10 des Regionalplans Siidhessen 2010 (Vorranggebiet fiir
Landwirtschaft) daher uneingeschrinkt zu beachten (§ 4 Abs. 1 S. 1 ROG).



Die Planung fiir die Einzelhandelsansiedlung westlich der Frankfurter Strafle ist
rechtswidrig. Das Planaufstellungsverfahren fiir den angegriffenen Bebauungsplan

ist einzustellen.

Der Landrat des Landkreises Darmstadt-Dieburg (Kommunalaufsicht, § 136 Abs. 3 HGO) er-

hélt diese Stellungnahme zur Kenntnis.




