PRAAMBEL

Die Stadt Babenhausen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) . d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. I Nr. 176), § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der geltenden Fassung und der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Stralle

- Einzelhandel" fiir den Bereich westlich der nérdlichen Frankfurter Stral3e als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der

Fassungvom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:1.000 und
2. Textliche Festsetzungen sowie
3. Vorhaben- und ErschlieSungsplan bestehend aus dem "Einzelhandelskonzept Lebensmittel",
"Lageplan V-03.1" und "Ansichten" der CMB PA GmbH & Co.KG vom 03. April 2023

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung groflachiger Einzelhandel.
Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.900 m? einschlieRlich eines Backereiverkaufs mit Café zuzlglich Verzehrflachen im
AuRenbereich.

Zulassig sind ausschlieBlich Vorhaben, zu denen sich der Vorhabentrager innerhalb des mit der
Stadt Babenhausen geschlossenen Durchfuhrungsvertrages verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl betragt 0,7.

Die Oberkante von Gebauden einschlieRlich Dachaufbauten und sonstigen baulichen Anlagen
innerhalb des Geltungsbereiches darf eine Héhe von 131,5 m 4. NHN nicht Ubersteigen.

Die Oberkante von Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Energieverteilungsanlage darf eine
Héhe von 130,0 m. 4. NHN nicht Gbersteigen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abstandsflachen nach § 6 HBO sind einzuhalten.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude sind mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten; die maximale Gebaudelange darf 73,0 m nicht Ubersteigen.

Flachen fur Aulengastronomie sind ausschlielich innerhalb der als Flache fur Nebenanlagen mit
Zweckbestimmung ,AulRenanlagen Backshop® festgesetzten Flache zulassig.

Stellplatze, Sammelstellen fur Einkaufswagen und Aktionsflachen sind ausschlieRlich innerhalb
der als Flache fur Nebenanlagen mit Zweckbestimmung ,Stellplatz® (St) festgesetzten Flache
zulassig.

Innerhalb der als Flache fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung ,Fahrradstellplatze* (FSt)
festgesetzten Flache sind ausschlieRlich Fahrradabstellanlagen zuléssig.

Innerhalb der als Flache flir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung ,Energieverteilungsanlagen”
(EV) festgesetzten Flache sind ausschlielRlich Nebenanlagen zur Energieversorgung (z.B.
Warmepumpen) zulassig.

Immissionsschutz

Die Festsetzungen beruhen auf den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose vom 08.05.2023
Bei Anderungen des Vorhabens hinsichtlich Anlieferungszeiten, maschinentechnischen
Einrichtungen oder geénderten Standorten von Anlagen ist ein Nachweis zur schalltechnischen
Gleichwertigkeit gegenuber der in der Immissionsprognose vom 08.05.2023 zugrunde gelegten
Planung zu erbringen.

Schallschutzwand

Innerhalb der durch Planzeichen gekennzeichneten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen ist im Falle von Nachtbetrieb der innerhalb der mit
Zweckbestimmung Energieverteilungsanlagen festgesetzten Flache bestehenden Anlagen eine
Schallschutzwand im Abstand von 1,0 m nérdlich und auf einer LAnge von mindestens 4,5 m
entlang der Westfassade zur Emissionsquelle zu errichten. Die Schallschutzwand ist nach DIN
9613-2 luftdicht gefugt mit Flachengewicht von mind. 10 kg/m?, alternativ mit Schalldamm-MafR
von mind. Rw = 25 dB auszufuhren. Eine Aufstelzung um 250 — 300 mm zur Geldndeoberflache
ist zuldssig. Die Héhe der Schallschutzwand ist mindestens um 1,5 m héher als die Oberkante der
innerhalb der mit Zweckbestimmung ,Energieverteilungsanlagen® festgesetzten Flache
bestehenden Anlagen auszufihren.

Die Fahrflachen zwischen Stellplatzen und Abstellplatzen innerhalb der als Fléche fur
Nebenanlagen mit Zweckbestimmung ,Stellplatze“ festgesetzten Flache sind zu asphaltieren.

Die Entladezone des Einzelhandelsmarktes ist Uberdacht und nach Norden baulich geschlossen
auszufuhren.

Die Einhaltung der immissionsrechtlichen Vorgaben der TA Larm sind abschlieRend durch die
zustandige Genehmigungsbehérde zu prifen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Déacher sind als Flachdach mit einer Neigung von bis zu 5 Grad bezogen auf die Horizontale
herzustellen. Dacher von Nebenanlagen (z.B. Vordacher, Eingangstiberdachungen,
Uberdachungen von Einkaufswagensammelstellen) sind in davon abweichender Form zulassig.

Bauliche Einfriedungen sind nicht zulassig.

Gelandeaufflullungen bzw. -abtragungen zur Gestaltung der Gelédndeoberflache sind zuléssig.
Stutzmauern sind bis zu einer sichtbaren Héhe von max. 1,5 m zulassig.

Stellplatze und Abstellplatze

Stellplatze und Fahrradabstellplatze sind entsprechend der derzeit geltenden
Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen zu errichten: 114 Stellplatze fur PKW, 5
Elektroladeplatze, 32 Fahrradabstellplatze

Stellplatze und Abstellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichen luft- und
wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden (z.B. Rasenfugenpflaster).

Werbeanlagen

Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sowie Fahnen und Werbepylonen sind nicht
zulassig.

Werbeanlagen sind am Ort der Leistung anzubringen und so anzubringen, dass die
Aufmerksamkeit von Kraftfahrenden nicht beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen am Gebaude sind entlang der Ostfassade zulassig. Leuchtschilder mit
einer Hoéhe von bis zu 1,35 m und einer Breite von bis zu 5 m sind zul&ssig.
Fassadenanstriche zu Werbezwecken sind in einer Breite von bis zu 15 m Breite und
1,5 m Hbéhe zulassig.

Auf dem Vordach im Eingangsbereich des Einzelhandelsgebaudes ist eine Werbeanlage
in einer Breite von bis zu 5,0 m und einer H6he bis zu 1,3 m Héhe zuldssig. Bezugspunkt
fur die Hohenangaben ist die geplante Gelandeoberflache.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME
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Grinordnung

6.1 Das Baugrundstuck ist spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgende Pflanzperiode zu
begriinen und zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind jeweils fortlaufend fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.2 Nicht Uberbaute Flachen sind als Wiesenflachen mit Einsaat von Grasern und Krautemn und auf
mind. 20 % der Flache mit standortgerechten Stauden oder Gehélzen anzulegen. Stein- oder
Kiesgarten sind nicht zulassig.

6.3 Innerhalb der als Flache zu Anpflanzen von Badumen, Stréduchern und sonstigen Anpflanzungen
mit Kennzeichnung ,A" festgesetzten Flache sind die vorhandenen B&dume und Strducher zu
erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Mind. 60 % der Flache sind mit Strauchern oder
Kleinbdumen der Pflanzliste zu bepflanzen. Zwischen Strauchern ist ein Pflanzabstand von mind.
1 m einzuhalten, eine Pflanzung in Gruppen ist dabei mdglich. Nicht mit Gehdlzen bepflanzte
Bereiche sind mit einer Gras-/Kréutermischung anzuséen und extensiv zu bewirtschaften. Fir die
Ansaat ist autochthones Saatgut zu verwenden. Unterhalb der Hochspannungsleitung sind die
Gehdlze regelmaRig zu schneiden, sodass eine Hohe von 6 m nicht tberschritten wird.

6.4 Innerhalb der als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen
mit Kennzeichnung ,B* festgesetzten Flache ist eine immergrine Hecke (H6he 2 m) zu pflanzen,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

6.5 Pflanzliste:

A) Kleinbaume
(Pflanzqualitat: mindestens 3xv verpflanzt; Mindesthéhe: 80-100 cm)

Acer palmatum Féacher-Ahom
Acer platanoides ‘Globosum’ Kugel-Ahorn
Amelanchier ovalis Gewbhnliche Felsenbime

Crataegus laevigata ‘Paul Scarlet’ Rotdom
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Wei3dom

B) Straucher
(Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgréfie: 60-100 cm)

Gemeine Berberitze
Echter Gewiirzstrauch

Berberis thunbergii
Calycanthus floridus

Corylus avellana Haselnuss

Cornus alba weilBer Hartriegel

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Cotoneaster integerrimus Gewobhnliche Zwergmispel

Crataeqgus laevigata ‘Paul Scarlet’ Rotdom

Crataegus oxyacantha Zweigriffliger WeiBdom
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Lonicera nigra Schwarze Heckenkrische
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdom

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix purpurea. Purpur-Weide

Trauben- Holunder
Wolliger Schneeball
Gewobhnlicher Schneeball

Sambucus racemosa
Vibumum lantana
Virbunum opulus

C) Immergriine Hecke
(Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgréfie: 60-100 cm)

Liguster vulgaris Liguster
Photinia x frasen 'Red Robin' Rote Glanzmispel
Virbumum pragense Prager Schneeball
Taxus baccata Eibe
Pyracantha coccinea 'Red Column' Feuerdom
6.6 Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile in Nord-, West- und Studausrichtung sind

mit schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrinen. Pro laufende 5 m ist mindestens eine
Pflanze mit einem bodengebundenen Pflanzbeet von mindestens 1 m? Flache vorzusehen.
Bendétigte Rankhilfen sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Rankhilfen dirfen bis zu 1 m
von der Gebaudewand abgertckt sein. Empfohlen werden nicht auf Rankhilfe angewiesene
Pflanzen wie Hederea helix (Efeu) und Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein) oder folgende
Pflanzen, die Rankhilfen benétigen: Clematis (Wildformen Waldrebe), Lonicera caprifolium
(Jeléngerielieber), Wisteria sinensis (Glycinie).

6.7 Innerhalb der Flache fur Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Stellplatze (St) ist je funf voller
Stellplatze mindestens ein Strauch oder kleinwiichsiger Baum zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich
standortgerechte, klimaresistente Gehdlze zu verwenden. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den
Vorgaben der Artenliste. Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 7 m einzuhalten. Fur
Straucher ist ein Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1 m einzuhalten.

6.8 Die Sickerbecken sind naturnah mit einem naturlichen Béschungswinkel von 1:1,5 anzulegen. Die
Bdschungen sind mit Gras und Krautmischungen zu begriinen.

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

Versorgungsleitungen, oberirdisch B\g@ Darstellung des Vorhabens

Hohenschichtlinien in m.d. NHN

Flurstiick mit Flurstiicksnummer

N Sichtfeld (Anfahrsicht) Gebaude mit Hausnummer

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Sonstige Sondergebiete

S0
e (§ 11 BauNVO)
Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Baugrenze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Private Griinflachen

Wasserflachen und Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16d und Abs. 4 BauGB) 6) Die Stadt Babenhausen hat mit Beschluss des Stadtrates vom

; Siertecien 5 Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (Sickerbecken)

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

. Anpflanzen: Baume
- Anpflanzen: Straucher
. Erhalt: Bdume

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, z.B. Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St Stellplatze
Energieverteilungsanlagen

Ev
FSt Fahrradstellplatze

Auenbereich Backshop Aulienbereich Backshop

vvvvvyy Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
AdAdaaa (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

A\ A Al
AAAA

Grenze des raumlichen Geltungs- und Vorhabenbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

6.9 Erhalt von Geholzen

6.9.1 Im Kronentraufbereich von als zu erhaltend festgesetzten Baumstandorten zuzlglich
eines Abstands von 1,50 m ist die Bodenflache vor jeglicher Beeintrachtigung zu
schitzen.

6.9.2 In Bereichen, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder
Kronenbereich heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene
Baumschutzmalnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

6.9.3 Wahrend BaumaRnahmen gilt: Kappungen von Baumkronen sind unzulassig. Bei
Grabungen im Umfeld des Baumes ist auf den Wurzelerhalt zu achten. Zum Schutz der
Wurzeln ist ein Wurzelvorhang zu errichten. Fundamente im Wurzelbereich sind
unzuldssig.

6.94 Wahrend der Baumalnahmen ist um den Baumstandort ein fester, mind. 2,9 m hoher
Baumschutzzaun mit einem Abstand von min. 1,5 m von der Kronentraufe aufzustellen.

6.9.5 Ablagerungen, Abgrabungen und das Befahren innerhalb des Schutzzaunes sind

unzuldssig.
7. Eingriffs- /Ausgleichsregelung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
8. Wasserhaushalt
8.9 Das Grundstick ist im Trennsystem zu entwassern.

8.10 Auf dem Grundstuck anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten und Uber die belebte Bodenzone bzw. innerhalb der durch Planzeichen
festgesetzten Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (Sickerbecken) zu versickern.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. 110 kV-Freileitungen und Maststandort

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Baubeschréankungszone einer 110 kV-Freileitung
Eppertshausen-Babenhausen der Westnetz GmbH und enthalt den Maststandort Nr. 30. Die
Baubeschrankungszone betrégt 19 m beiderseits des Leitungsverlaufes. Innerhalb der Zone sind
Anlagen bis zu einer Héhe von maximal 132,0 m G.NN zulassig. Dachflachen sind in nicht brennbarem
Material entsprechend der DIN 4106 auszubilden. Eine Errichtung von PV-Anlagen innerhalb der
Beschrankungszone ist mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen. Der Maststandort ist bei Bedarf gegen
unbeabsichtigtes Anfahren zu schitzen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Baubeschrénkungszone einer 110 kV-Freileitung der DB
Energie GmbH (Bahnstromleitung Nr. 426, Aschaffenburg - Weiterstadt). Die Baubeschrankungszone
betragt 30 m beiderseits des Leitungsverlaufes.

2. Sichtdreiecke

Im Zufahrtsbereich zu éffentlichen Verkehrsflachen sind Sichtflachen gemaR RAL von jeglichen
Sichthindernissen in Héhen Uber 0,8 m freizuhalten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

3. Anpflanzungen

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaf DVGW Regelwerk Arbeitsblatt GW 125
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Beim Anpflanzen von Badumen und Strduchern Nachbargrundstiicken sind die gesetzlich
vorgeschriebenen Mindestabstande gemal NachbG HE (§ 38-44) einzuhalten.

HINWEISE
Meldepflicht an die Hessische Denkmalfachbehérde geman § 21 Abs. 1-3 HDSchG:

§ 21 Abs. 1 HDSchG: Wer Bodendenkmaler entdeckt, hat dies unverzuglich der Denkmalfachbehorde
anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegenuber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziglich der Denkmalfachbehérde zu.

§ 21 Abs. 2 HDSchG: Anzeigepflichtig sind die Entdeckerin oder der Entdecker, die Eigentimerin oder
der Eigentimer des Grundstucks sowie die Leiterin oder der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache
entdeckt worden ist.

§ 21 Abs. 2 HDSchG: Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des
Fundes zu schutzen. Die Denkmalfachbehérde soll der Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn
deren Unterbrechung unverhaltnismafig hohe Kosten verursacht.

Straenbegrenzungslinie: Der rdumliche Geltungsbereich ist zwischen den Punkten a-b-c-d-e-f-g-h
sowie zwischen den Punkten i-j zugleich StraRenbegrenzungslinie.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Babenhausen hat in der Sitzung vom 23.06.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans
»VEP Einzelhandel Frankfurter Stralle* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,VEP Einzelhandel Frankfurter Stralle® in der Fassung vom
hat in der Zeit vom . . bis . . stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,VEP Einzelhandel Frankfurter Strae® in der Fassung vom
hat in der Zeit vom . . bis . . stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,VEP Einzelhandel Frankfurter StralRe” in der Fassung vom
. . wurden die Behor-den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom . . bis . . beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,VEP Einzelhandel Frankfurter Stral3e“ in der Fassung vom
. wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis . . offentlich ausgelegt.

. . den Bebauungsplan ,VEP
Einzelhandel Frankfurter StralRe“ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom . als

Satzung beschlossen.

Babenhausen, den

(Siegel)
Birgermeister Dominik Stadler
7) Ausgefertigt
Babenhausen, den
(Siegel)
Birgermeister Dominik Stadler
8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,VEP Einzelhandel Frankfurter Strale“wurde am

) . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Babenhausen, den

Birgermeister Dominik Stadler
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