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A Begrindung

A.l Anlass und Erfordernis

Die CMB PA GmbH & Co. KG mit Sitz in Aschaffenburg plant, einen Lebensmitteleinzelhan-
delsmarkt im Norden der Stadt Babenhausen westlich der Frankfurter Stral3e zu errichten.
Die Stadt Babenhausen hat dem Antrag des Vorhabentragers auf Aufstellung eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB zur Ermdglichung von Lebensmittelnah-
versorgung entsprochen und macht sich dessen Planung zu eigen.

Durch das Vorhaben soll die bisher Giberwiegend landwirtschaftlich bzw. als Kompensations-
flache genutzte Flache zwischen der StralRe ,Am Viehtrieb* und dem ehemaligen Industrie-
areal (Fa. Iroplast) mit einem Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel Gberplant werden.
Hierfur wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Da die vorgesehene Nut-
zung nicht der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans entspricht, muss dieser im
Parallelverfahren gedndert werden.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel der Flachennutzungsplanénderung ist die Verbesserung der Nahversorgung insbeson-
dere im nordlichen Stadtgebiet Babenhausens durch die Ermdglichung grof3flachigen Einzel-
handels auf dem rund 1,15 ha grof3en Plangebiet. Aufgrund der vorgesehenen Wohnungs-
bauentwicklung auf dem sudlich angrenzenden Gelande (s.u.) ist in der naheren Umgebung
des Vorhabens perspektivisch ein Nachfragezuwachs zu erwarten.

A.3 Ausgangssituation

A31 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Der Anderungsbereich liegt rund einen Kilometer vom Stadtzentrum entfernt am nordwestli-
chen Stadtrand der Kernstadt Babenhausen. Das Gebiet liegt westlich der Frankfurter Stral3e;
unmittelbar norddstlich des Plangebiets verlauft die L 3116, die am Ortseingang in einen
Kreisverkehr miindet.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst mit einer Gesamtflache von ca. 1,15 ha die Flursti-
cke 70/7, 69/2, 68/4, 68/3 und 67, Flur 8, jeweils Gemarkung Babenhausen.

A.3.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Das Areal ist nahezu vollstdndig eben, lediglich an einem Teil der 6stlichen Grenze des Plan-
gebiets verlauft eine kleine Béschung zur rund einen halben Meter hoéher liegenden Frank-
furter Stral3e. Das Plangebiet wird in Stidwest-Nordost-Richtung von zwei Hochspannungs-
freileitungen tberspannt, im nérdlichen Bereich befinden sich dariber hinaus mehrere verteilt
stehende Baume und Geholze. Erschlossen wird das Geléande uber eine Zufahrt von der
Frankfurter Strafl3e.

Hinter dem Feldweg, der den Geltungsbereich in Richtung Westen begrenzt, 6ffnet sich freies
Acker- und Grinland; nordwestlich angrenzend an das Plangebiet liegt ein solitdres Wohn-
gebaude. In Richtung Siden und Osten schlieRt Uberwiegend Kkleinteilig bebautes,
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tberwiegend zu Wohnzwecken genutztes Stadtgebiet an. Direkt stidlich des Plangebiets be-
findet sich eine vormals gewerblich genutzte Flache, die dortigen Geb&ude wurden zwischen-
zeitlich abgebrochen und das Gelénde beraumt.

A4 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A4l Raumordnung

A.4.2 Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (LEP)

Die Stadt Babenhausen liegt in einem verdichteten Raum im stidhessischen Regierungsbe-
zirk Darmstadt. Babenhausen ist Teil der Uberregionalen Entwicklungsachse Darmstadt <>
Aschaffenburg. Babenhausen ist dem Mittelzentrum Dieburg zugewiesen, das ca. 10 km ent-
fernt in sudwestlicher Richtung liegt. Fir den Regierungsbezirk wird bis zum Jahr 2035 eine
Bevolkerungszunahme erwartet.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) legt nur Ober- und Mittelzentren fest, trifft jedoch bereits
auf Landesplanungsebene auch Aussagen zu den Anforderungen fir Grundzentren (Unter-
und Kleinzentren). Diese sind fir Babenhausen relevant, da die Stadt geméafd Regionalplan
Siudhessen die Funktion eines Unterzentrums tbernimmt (siehe A.4.3). Im LEP wird fir Un-
terzentren definiert, dass sie ,aufgrund ihrer Infrastrukturausstattung Versorgungsaufgaben
flr einen Uber das eigene Gemeindegebiet hinausgehenden Versorgungsbereich [erfillen]®
sollen (G 5.2.3-2). Neben Einrichtungen fur Bildung und Kultur, Soziales und Sport, Verkehr
und Verwaltung sind ebenso Lebensmittelmérkte (Getranke, Drogerie, Backer, Metzger) vor-
gesehen, um die zentralortliche Funktion zu erfillen und die Versorgung der Bevolkerung
sicherzustellen (LEP Hessen 2020, S. 35).

Das Vorhaben umfasst eine Verkaufsflache von 1.900 m? und ist daher als grof3flachiger Ein-
zelhandel einzustufen. Derartige Ansiedlungen sind laut LEP Hessen 2020 nur in Ober- und
Mittelzentren zulassig (Ziel Z 6-1). Bis zu einer Verkaufsflache von 2.000 m? sind groR3flachige
Einzelhandelsvorhaben zur Gewéhrleistung der Grundversorgung jedoch ,auch in den zent-
ralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig.” (Ziel Z 6-1)

Weiterhin durfen ,Sondergebiete fir grof3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO [...] nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadte-
baulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden.” (Ziel Z 6-3) Die Darstel-
lung entsprechender Gebiete erfolgt auf Ebene des Regionalplans (siehe A.4.3). Die ,Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie [die] Umweltauswirkun-
gen® sind bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ,vertieft zu untersuchen” (Ziel Z 6-3). Sie
durfen ,nach ihrer Art, Lage und Grol3e die Funktionsfahigkeit stddtebaulich integrierter Ver-
sorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintrachtigen.” (Ziel Z 6-4). Die
hierzu ausgearbeitete Auswirkungsanalyse sieht keine schadlichen Auswirkungen auf andere
Standorte als gegeben an (siehe hierzu A.4.4).

Eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV, wie sie gemafR Grundsatz G 5.3-2 bei Einrichtungen
der Daseinsvorsorge zu berlicksichtigen ist, ist am Standort des Vorhabens gewahrleistet.
Das Gebiet ist in unmittelbarer Nahe, zwischen Kreisverkehr und Einmindung Frankfurter
StralRe / Tannenweg, Uber die Bushaltestelle Frankfurter Straf3e (Linie BA2) an das Netz des
offentlichen Nahverkehrs angebunden.
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Hinsichtlich landesplanerischer Freiraumfunktionen (Abbildung 3) liegt der Geltungsbereich
in der Randzone eines ,Verbunds der Trockenlebensraume” und eines ,Verbunds der
Feuchtlebensraume®. Unmittelbar Uber die betreffende Flache verlduft in Stdwest-Nord-
ost/Nord-Richtung zudem eine Hochspannungsleitung; ein Leitungsmast befindet sich auf
den Flurstiicken 69/2 und 70/7.

endyer SHil .uriq'_'-f
[ S &2l r

23

\
i

Misterhaushn

tMessel ',F|.rrir..'rl>r1_
3 e \_ AN .
Uberregional bedeutsame Freirdume Okologische Schwerpunktraume
Forstlicher Kernrdume des
Vorzugsraum Biotopverbundes
Agrarischer Verbund der
Vorzugsraum Trockenlebensraume,
o Unzerschnittene__ einschlieBlich der lander-
///’//Z \;esrlsekhr;szarme Raume bergreifenden Vernetzung
Verbund der
Versorgung/Entsorgung Feuchtlebensraume
—_— Stromibertragungsleitung Verbund der

Waldlebensraume

Abbildung 1: Ausschnitt aus LEP Hessen 2020, Karte der 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 mit Kennzeichnung des Standortes des Vorhabens (schwarze Markierung) (Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Plankarte I, 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000)

A.4.3 Regionalplan Stidhessen

Fir die Stadtentwicklung und die von der Regionalplanung ausgewiesenen zulassigen Fla-
chenkontingente ist die zentral6rtliche Funktion Babenhausens bedeutsam. Die Stadt zahlt
17.122 Einwohner (Stand 30.06.2022) und wird in der Planungsregion Sudhessen als Unter-
zentrum eingestuft. Als solches soll sie ,die Einrichtungen der tiberdrtlichen Grundversorgung
in vollem Umfang" anbieten (G 3.2.3-2). Der abgedeckte, ,Uber das eigene Gemeindegebiet
hinaus“ reichende Grundversorgungsbereich soll i.d.R. 15.000 Einwohner umfassen (Be-
grundung zu G 3.2.3).
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Das Plangebiet befindet sich laut der 2. bzw. 3. Teilkarte des Regionalplans teilweise inner-
halb des Vorranggebiets Siedlung (siehe Abbildung 4: Ausschnitt aus Regionalplan Sudhes-
sen 2010, Teilkarte 2 bzw. 3 mit Kennzeichnung des Standortes des Vorhabens (schwarze
Markierung) (Regionalversammlung Sudhessen, Regierungsprasidium Darmstadt: Regional-
plan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010: Teilkarte 2/3 (17. Oktober 2011)).
Das Ziel Z 6-3 der Landesplanung (siehe Kap. A.4.2), ,Sondergebiete flir grof3flachigen Ein-
zelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO [...] nur in den im Regionalplan festgelegten
Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten” festzusetzen, wird dem-
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Abbildung 2: Ausschnitt aus Regionalplan Studhessen 2010, Teilkarte 2 bzw. 3 mit Kennzeichnung des Standortes
des Vorhabens (schwarze Markierung) (Regionalversammlung Siidhessen, Regierungsprasidium Darmstadt: Re-
gionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010: Teilkarte 2 bzw. 3 (17. Oktober 2011))

nach zumindest teilweise erfillt.
Ansiedlungskriterien fur grof3flachigen Einzelhandel in Unterzentren

Wie bereits beschrieben, stellt das Vorhaben eine groR¥flachige Einzelhandelsansiedlung dar.
Der Regionalplan Stdhessen folgt den Vorgaben des Landesentwicklungsplans und setzt als
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Ziele der Regionalentwicklung fest, dass ,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von
grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben ... grundséatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren
zulassig [ist]“. Begriindete Ausnahmen — etwa zur Sicherstellung der 6rtlichen Grundversor-
gung — sind allerdings mdglich und gro3flachige Einzelhandelsvorhaben ,unter besonderer
Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes [...] auch in den zentralen Ortsteilen
von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.” (Z 3.4.3-2).

Der Regionalplan 2010 nimmt eine zusétzliche, fir das Vorhaben relevante Detaillierung vor
und unterscheidet hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache die Art des sich ansiedelnden
Einzelhandels. Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Lebensmittel-Voll-
versorger. Fur Markte dieser Art kann gemé&f dem Regionalplan ,zur Sicherung der Grund-
versorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen [...] bis zu [ei-
ner Gro3e von] 2.000 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in staddtebaulich integrierten
Lagen angenommen werden.” (Z 3.4.3-2) Die geplante Verkaufsflache von 1.900 m? ist daher
zuné&chst als raumvertréglich zu bewerten.

Die Grundversorgung umfasst im Sinne der Regionalplanung ,die regelmafige Nahversor-
gung mit Grund- und Nahversorgungsgutern fur den taglichen Bedarf [...] in unmittelbarer
Wohnortnéhe. Dazu z&hlt in erster Linie die Versorgung mit Lebensmitteln.” (Begriindung zu
G 3.4.3-1).

Von Bedeutung ist dabei ,die ful3laufige Erreichbarkeit in zumutbarer Entfernung von maximal
700 m.“ (Begrundung zu G 3.4.3-1) Dieser Radius ist entscheidend, weil Babenhausen im
sudlichen Stadtgebiet, innerhalb des im Regionalplan dargestellten Vorranggebiets Industrie
und Gewerbe, bereits tUber grof3flachige Einzelhandelsméarkte — insbesondere auch Lebens-
mittelvollversorger — verfugt. Deren ful3laufiger Einzugsbereich endet in etwa im Bereich der
Bahnunterfuhrung. Der Grof3teil der Wohnbebauung in Babenhausen liegt allerdings nordlich
der Bahntrasse und deswegen aul3erhalb einer fulRlaufigen Erreichbarkeit zu diesen beste-
henden Versorgungsmoglichkeiten. Relevant fur die Zulassigkeit des Vorhabens ist deswe-
gen die Nahversorgungssituation im ndrdlichen Stadtbereich Babenhausens. Hier sind der-
zeit zwei Lebensmitteldiscounter (Platanenallee 23 und Bouxwiller Str. 1) sowie ein kleiner
Supermarkt (Am Obereichen 1) ansassig. Ein Lebensmittelvollversorger findet sich jedoch
nicht.

Gleichwohl ist es fur die Zulassigkeit des Vorhabens erforderlich, die voraussichtlichen Aus-
wirkungen ,auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versor-
gungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe
Versorgung in der Gemeinde* zu ermitteln, denn durch die geplante Neuansiedlung diirfen
keine schadlichen Auswirkungen auf diese zu erwarten sein. (Z 3.4.3-2)

Da Lebensmittel gemaf der Sortimentsliste (siehe S. 51 Regionalplan) als zentrenrelevantes
Sortiment eingestuft sind, ist das Vorhaben auch von den Festlegungen zu zentrenrelevanten
Sortimenten betroffen: Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die regionale Bedeutung be-
sitzen und zentrenrelevante Sortimente fihren, sind nur in den — fiir die Mittel- und Ober-
zentren des Regionalplans gebietsscharf dargestellten — zentralen Versorgungsbereichen in-
nerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln (Z 3.4.3-4).

Stadt Babenhausen
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A4.4 Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des Vorhabens

Zur Ansiedlung des geplanten grol3flachigen Lebensmittelmarktes inkl. Backshop mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.900 m?2 wurde eine Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom 15.02.2023 erstellt (im Folgenden GMA
2023, siehe Anhang).

Das Vorhaben wird darin anhand der wesentlichen Elemente der Landes- und Regionalpla-
nung, d.h. Zentralitats-, Kongruenz- und Integrationsgebot sowie Beeintrachtigungsverbot
geprift. Das Vorhaben wird darin als Markt mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem
Sortiment eingestuft.

Hinsichtlich der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens
geht das Gutachten von einer Umsatzumverteilung von 6,2 Mio. € von bestehenden Anbie-
tern in Babenhausen aus, davon 5,4 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Im Lebensmit-
telsegment bedeutet dies eine Umsatzverteilungsquote von ca. 12-13 %, wobei bestehende
Standorte sehr unterschiedlich stark betroffen werden. Fur den Einzelhandel der Innenstadt
wird eine Umverteilungsquote von durchschnittlich ca. 4-5 % prognostiziert, woraus laut Gut-
achten ,im Allgemeinen keine Gefahrdungen der Versorgungsstruktur abzuleiten” sind. Auch
fur den meistbetroffenen Lebensmittelmarkt Norma in ca. 1,2 km Entfernung ist demnach
keine Bestandsgefahrdung zu erwarten (GMA 2023, S. 26).

GMA fuhrt dazu weiter aus:

.Festzuhalten ist, dass die Planung die Kriterien eines raumvertraglichen Einzelhandelsvor-
habens grundsatzlich erfullt. Das Vorhaben stellt die verbrauchernahe 6rtliche Grundversor-
gung im Nordteil der Stadt Babenhausen langfristig sicher, befindet sich perspektivisch an
einem stadtebaulich integrierten Standort, 10st keine Beeintrachtigungen der ortlichen und
Uberdrtlichen Versorgungsstrukturen aus und halt sowohl im Hinblick auf die geplanten Sor-
timente (ausschliel3lich Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente) als auch auf die Gro-
Renordnung (Lebensmittelmarkt mit max. 1.900 m? Verkaufsflache) die Bestimmungen des
Regionalplans, Z3.4.3-2, ein. In Bezug auf die standdrtlichen Regelungen des Regionalplans
/ regionalen Flachennutzungsplans ist darauf hinzuweisen, dass das Planareal als ,Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand und Planung” ausgewiesen ist. Die fur das Vorhaben angestrebte
Ausweisung eines Sondergebiets fur grol3flachigen Einzelhandel ist damit prinzipiell moglich®
(GMA 2023, S. 30).

A.45 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gemal} § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die geplante Ansiedlung des groR3flachigen Lebensmittelmarktes widerspricht dem Integrati-
onsgebot (Z3.4.3-2, 4. Absatz) sowie dem Zentralitatsgebot (23.4.3-2 Abs. 1 Satz 1) des Re-
gionalplans.

Die Umsetzung der Planung ist nur im Wege der Zulassung einer Abweichung von den ent-
gegenstehenden Zielen des RPS/RegFNP 2010 mdglich. Auf Antrag der Stadt Babenhausen
hat die Regionalversammlung Stdhessen in ihrer Sitzung vom 20. Oktober 2023 die Abwei-
chung zugelassen.
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1. Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlief3lich wirksam (aufschie-
bende Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2020 zugelassen und bestandskréftig oder vom Hessischen Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine solche nicht er-
forderlich ist

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsflache von maximal 1.900m? ist im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen

3. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist durch entsprechende Gutachten nachzuweisen,
dass

a) im Hinblick auf die Heidelerche innerhalb des Fauna Flora Habitat- Gebiet 6019-305 ,VDO-
Siemens Betriebsgelande ndrdlich Babenhausen" Verstol3e gegen die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden kénnen

b) die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Verkehrsknotenpunkte ge-
sichert ist

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

5. Fir das sudliche Stadtgebiet von Babenhausen vorhandene Gewerbegebiets-Bebauungs-
plane sind sukzessive um einen Einzelhandelsausschluss zu ergénzen sowie fir im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile, deren Eigenart einem Gewerbegebieti. S. d. § 8 BauNVO ent-
sprechen, Bebauungsplane mit Einzelhandelsausschluss aufzustellen.

Die erforderliche Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020
wurde entsprechend Nebenbestimmung 1 zwischenzeitlich vom Hessischen Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen zugelassen.

Der Bebauungsplan beschrankt die zulassige Verkaufsflache auf 1.900 m2. Durch den Vor-
habentrager wurde die Erstellung eine Natura 2000-Vorprufung fir das FFH-Gebiet beauf-
tragt und der Fachbeitrag Artenschutz Stand Feb. 2023 nochmals erganzt. Im Ergebnis der
Gutachten kommt die Heidelerche als potenzieller Nahrungsgast im Plangebiet vor. Zur Kom-
pensation werden im Rahmen der Planung entsprechende Ersatznahrungshabitate vorgese-
hen.

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung
geprift und kann als gesichert betrachtet werden. Der Aufforderung wurde damit nachge-
kommen.

Im Rahmen der Bauleitplanung hat der Vorhabentréager eine Auswirkungsanalyse durch die
GMA erarbeiten lassen.

Im Ergebnis betreffen die Umsatzumverteilung bei den Randsortimenten Uberwiegend Be-
triebe mit dhnlichen Angebotskonzepten, d. h. groRR3flachige Lebensmittelmérkte, die ver-
gleichbare Angebote aufweisen. Fir die Sortimente Backwaren sowie Schreibwaren wurde
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eine zu erwartende Umsatzumverteilungsquote von 3 % ermittelt, die den Bestand der Be-
triebe in der Innenstadt nicht gefahrden. Insgesamt ist der mit dem Vorhaben einhergehenden
Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im Babenh&user Norden hoheres Gewicht ein-
zuraumen, als der zu erwartenden geringen Umsatzumverteilung bei den genannten Sorti-
menten. Die Erforderlichkeit eines Ausschlusses oder einer Beschréankung der genannten
Sortimente wird auch die Gutachter nicht erkannt.

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

Insgesamt erachtet die Stadtverordnetenversammlung aufgrund der bestandskraftigen Zu-
lassung der Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 und des
Einhaltens der beauflagten Nebenbestimmung die Planung als mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar.

A.4.6 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der 88 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen.

Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschiitzte Biotope (8 30)
im n&heren Umfeld des Plangebietes.

A.4.7 Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsbereichen eines 110-jahri-
gen Hochwassers (HQ100) und innerhalb des Risikogebietes HWRMP Gersprenz sowie in-
nerhalb der Schutzzone IlIB des Wasserschutzgebietes Lange Schneise — Seligenstadter
Wald mit entsprechend geltender Rechtsverordnung.

A.4.8 Immissionsschutz

Fir das geplante Vorhaben wurde eine Schalltechnische Immissionsprognose zur Berech-
nung der Gerauschemissionen des geplanten Neubaus eines Lebensmittelvollversorgers ein-
schlie3lich Beurteilung der Zulassigkeit des Bauvorhabens aufgrund der Vorgaben der gel-
tenden Regelwerke durch das Ingenieurbiro fur Bauphysik, Kallstadt, vom 08.05.2023 er-
stellt (im Folgenden: schalltechnische Immissionsprognose 2023).

Die Immissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass die ,Summe der gewerblichen Ge-
rausche ... an den mafigeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Im-
missionsrichtwerte im Tagzeitraum [erflllt].” Fir den Nachtbetrieb sind hingegen erganzende
Schallschutzmaf3nahmen hinsichtlich der Nutzung der Warmepumpe und des Kfz-Verkehrs
auf dem Betriebsgelande (insbesondere keine Lkw-Anlieferung zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr) zu beachten.
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A.4.9 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Hessische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehotrde nach § 21 Abs. 1-3 HDSchG wird hingewiesen:

- §21 Abs. 1 HDSchG: Wer Bodendenkmaler entdeckt, hat dies unverziglich der Denk-
malfachbehorde anzuzeigen. Die Anzeige kann auch gegentiber der Gemeinde oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziiglich der
Denkmalfachbehdrde zu.

- 821 Abs. 2 HDSchG: Anzeigepflichtig sind die Entdeckerin oder der Entdecker, die Ei-
gentiimerin oder der Eigentiimer des Grundstticks sowie die Leiterin oder der Leiter der
Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt worden ist.

- 821 Abs. 2 HDSchG: Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen. Die Denkmalfachbehdrde soll der
Fortsetzung der Arbeiten zustimmen, wenn deren Unterbrechung unverhaltnism&gig
hohe Kosten verursacht.

A.5 Wirksamer Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Babenhausen liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 vor.
Dieser stellt fir den Bereich des Plangebiets unterschiedliche Flachentypen dar. Dieser stell
die FI.Nr. 70/7 als Flache fir die Landwirtschaft, die Flachen 69/2 und 67 als Kompensations-
flachen sowie die FI.Nrn. 68/3+68/4 als Kompensationsflache bzw. randlich im Osten als
Mischbauflache dar.

A.6 Anderung des Flachennutzungsplanes

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst laut Aufstellungsbeschluss vom 23.06.2022 die Flurstiicke Nr. 65/2
tiw., 67, 68/3, 68/4, 69/2, 70/7 und 71/3 in der Flur 8 der Gemarkung Babenhausen. Da die
Vorhabenplanung die Teilflachen 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.

Der rdumliche Geltungsbereich der 31. Flachennutzungsplananderung ist identisch mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Stral3e
— Einzelhandel* und umfasst mit einer Gesamtflache von ca. 1,15 ha die Flurstiicke 70/7,
69/2, 68/4, 68/3 und 67, in der Flur 8 der Gemarkung Babenhausen.

A.6.2 Nutzungsanderung

Die wesentliche Anderung des Flachennutzungsplans umfasst die Darstellung einer Sonder-
bauflache Nahversorgung anstelle von landwirtschaftlicher Nutzflache im Norden, Kompen-
sationsflache im mittleren Teil und geringe Anteile Mischbauflache im Sudosten des Gel-
tungsbereichs.
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A.6.3 Standortalternativenprifung

Der geplante Lebensmittelmarkt soll die Nahversorgung in der Innenstadt und angrenzenden
Wohngebieten verbessern. In der Stidstadt von Babenhausen gibt es bereits eine Vielzahl an
Lebensmittelméarkten, wodurch es zur Uberlastung der einzigen StraRenunterquerung unter
der Bahnlinie kommt. Der Markt soll insbesondere fur fuRlaufig erreichbare Nahversorgung
sorgen.

Im Zuge des positiv beschiedenen Zielabweichungsverfahrens wurden mehrere Alternativ-
standorte geprift: ,Vorm Viehtrieb®, ,Seligenstadter Stral3e”, ,Im Spitzgarten® und ,Nordlich
Iroplast-Areal“. Die Bewertung erfolgte nach funktionalen, stadtebaulichen, regionalplaneri-
schen, naturschutzrechtlichen und verkehrlichen Kriterien.

Der bevorzugte Standort an der Frankfurter Stral3e, der Gegenstand dieser Flachennutzungs-
plananderung ist sowie der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich
der Frankfurter StraRe“ Einzelhandel, bietet eine geeignete verkehrliche Erschlie3ung und
eine direkte Nahe zu bestehenden und geplanten Wohngebieten.

Die Alternativen wurden aufgrund héherer naturschutzrechtlicher Einschrankungen, geringe-
rer stddtebaulicher Einbindung oder Konflikten mit geplanten Nutzungen (z. B. Wohnbebau-
ung) verworfen. Fur weitere Erwagungen wird auf den Antrag auf Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan sowie des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2020 geméal 8§ 6 ROG zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,West-
lich der Frankfurter Straf3e -Einzelhandel” verwiesen, der dieser Begrundung als Anlage bei-
gefugt wird.

A.6.4 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil

Sonderbauflache Nahversorgung 11.523 m2 100 %

Flache gesamt 11.523 m2 100 %
A.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans und der damit einhergehenden Bebauung
bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen ergeben sich Auswirkungen auf die verschiede-
nen Schutzguter.

A7.1 Boden und Wasser

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es im Plangebiet zu einer Versiegelung des
Bodens. Infolgedessen entsteht ein Verlust von Bodenfunktionen und eine Veranderung des
Wasserhaushaltes. Diese Auswirkungen sind in Kapitel A.8.1 Umweltbericht ausfuhrlich dar-
gestellt und im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelung auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen.
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A.7.2 Verkehr und Larm

Infolge der Bebauung des Anderungsbereichs und der geplanten Nutzung kann es zu einer
deutlichen Steigerung des Verkehrsaufkommens und damit zu erhéhten Immissionen, insbe-
sondere der Larmimmissionen, kommen. Aufgrund der schutzbedirftigen Wohnnutzung in
der Umgebung sind die voraussichtlichen durch das Vorhaben bedingten Gewerbelarmemis-
sionen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu untersuchen.

Entsprechende Vorkehrungen sind in der fir das Vorhaben erstellten schalltechnischen Im-
missionsprognose (Ingenieurbiro fur Bauphysik, Kallstadt) beschrieben; das Gutachten ist
Teil der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im Bebauungsplan sind
Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen zu treffen, u.a. eine Einhausung des Entladebe-
reichs, eine Einschrankung der Anlieferungszeiten sowie eine nachtliche Reduzierung der
Schallemissionen der Warmepumpen im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages.

Die Auswirkungen auf den Verkehr kénnen aufgrund der giinstigen Lage am nordlichen
Stadtrand und der tUber die Frankfurter Stral3e gegebenen direkten Anbindung an die Haupt-
verkehrsachse Bouxwiller Straf3e / L3116 als geringfligig eingestuft werden.

A.8 Nachrichtliche Ubernahmen

A.8.1 110 kV-Freileitung mit Maststandort

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Baubeschrankungszone einer 110 kV-Freileitung
der Westnetz GmbH. Die Baubeschrankungszone betragt 19 m beiderseits des Leitungsver-
laufes. Innerhalb der Zone sind Anlagen bis zu einer Hohe von maximal 132,0 m G.NN zul&s-
sig. Dachflachen sind in nicht brennbarem Material entsprechend der DIN 4106 auszubilden.
Der Maststandort ist bei Bedarf gegen unbeabsichtigtes Anfahren zu schitzen.

A.8.2 Sichtfeld im Einfahrtsbereich zur Frankfurter StralRe

Im Zufahrtsbereich zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Sichtflachen gemafd RASt von jegli-
chen Sichthindernissen in Hohen tber 0,8 m freizuhalten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit dem Fachbereich IV
Tiefbau der Stadt Babenhausen abzustimmen.
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die CMB PA GmbH & Co. KG mit Sitz in Aschaffenburg plant, einen Lebensmitteleinzelhan-
delsmarkt im Norden der Stadt Babenhausen westlich der Frankfurter Stral3e zu errichten.

Die Stadt Babenhausen hat dem Antrag des Vorhabentragers CMB PA GmbH & Co. KG,
Aschaffenburg auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB
zur Ermdglichung von Lebensmittelnahversorgung entsprochen und macht sich dessen Pla-
nung zu eigen. Im Parallelverfahren ist der Flachennutzungsplan zu dndern (31. Anderung)

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans

Ziel der Bauleitplanung ist die Ermoglichung grof3flachigen Einzelhandels zur Befriedigung
der bestehenden Nachfrage nach einem Vollsortimenter. Das Plangebiet umfasst die Flur-
stiicke 70/7, 69/2, 68/4, 68/3, 67, Flurnummer 8, auf der Gemarkung Babenhausen.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist der Neubau eines Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.900 m? sowie eines Backshops. Darlber hinaus sollen innerhalb der
Flachen fur Nebenanlagen 114 Stellplatze fur PKW, 5 Ladeplatze fur Elektrofahrzeuge sowie
32 Fahrradabstellplatze errichtet werden. Fur die Sonderbauflache wird eine Grundflachen-
zahl von 0,7 festgesetzt. Aufgrund der Uber das Plangebiet verlaufenden Hochspannungs-
freileitungen wird fur Gebaude einschlie3lich Dachaufbauten und sonstigen baulichen Anla-
gen im Geltungsbereich eine maximale Hohe von 132,0 m U.NHN, fur Nebenanlagen mit
Zweckbestimmung Energieverteilungsanlage von 130,0 m Gi.NHN festgesetzt.

Zum Ausgleich bzw. zur Minimierung der entstehenden Eingriffe sind im Bebauungsplan
MaRnahmen der Grinordnung zu realisieren.

Fir die Flachennutzungsplananderung ist eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren und ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berticksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fir die Flachennutzungsplananderung werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefiihr-
ten Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermal3en bericksichtigt:

= BauGB
insb. 81 Abs. 6 Nr. 7 (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Ergdnzende Vorschriften des
Umweltschutzes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht
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- Dokumentation mdglicher Beeintréchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fiir die gemeindliche Abwégung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fiir den Ausgleich

BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. 8§ 15 (Eingriffsregelung), 88 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), 8 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

HENatG

insb. 8 11 (Grunordnungsplane), 8 21 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile) und
§ 25 (Gesetzlich geschiitzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fiir den Ausgleich und Fest-
setzung grunordnerischer MafRnahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptsachlich Bereiche mit geringer Bedeutung flir Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit hoherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Mal3e in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschutzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschiitzter
Biotope durch die Planung

BImSchG

insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*, Teil 1 (LA&rmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu groRReren
StralR3en oder Anlagen, die Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veranderungen der natirlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen

BBodSchG
insb. 88 4-10 (Grundsétze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- Vermeidungsmafnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen und Gehdlzpflanzungen

WHG

insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers* (Entwéasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)

sowie

Hessisches Wassergesetz

- Wabhl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewéasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden kénnen
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- Festsetzung von VermeidungsmalRnahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstiick tber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage

= HDSchG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Natura-2000-Gebiete.
Der Vorhabenraum liegt aufR3erhalb von Bereichen, die im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem nachstgelegenen FFH-Gebiet ,VDO-Siemens Betriebsgelande ndrdlich Baben-
hausen® (6019-305) ca. 250 m entfernt stehen. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet
~sandkiefernwalder in der 6stlichen Mainebene” (6019-014) befindet sich in etwa 750 m Ent-
fernung. Demnach besteht keine Betroffenheit.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (88 23-30 BNatSchG) sowie gesetzlich ge-
schitzte und/oder amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im rAumlich-funktionalen Um-
feld des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht beriihrt. Das Plangebiet
befindet sich jedoch im Hochwasserrisikogebiet (HQ extrem) der Gersprenz.

B.1.2.4 Landesentwicklungsplan/Regionalplan Stidhessen

Die Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen und des Regionalplans Stidhessen sind aus-
fuhrlich in der stadtebaulichen Begrindung (siehe Kap.A.4.2 und 0) beschrieben und werden
mit der vorliegenden Planung bericksichtigt.

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet im Wesentlichen als Flache fir die Landwirt-
schaft dar (s. Kapitel A.5)
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B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

B.2.1 Schutzgut Flache

Die Bundesregierung hat im Jahr 2016 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt,
dass die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke bis zum
Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll.

Nach Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes betragt der aktuelle Flachenver-
brauch in Hessen 1,5 ha pro Tag (2020). Die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflachen
verlauft damit deutlich dynamischer als die Einwohnerentwicklung. Im Landkreis Darmstadt-
Dieburg wurden im Jahr 2021 etwa 39 ha neu versiegelt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 11.523 m2. Derzeit sind im Planungsge-
biet keine Versiegelungen vorhanden, da es sich um vorwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen handelt.

Beziglich Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutzgtter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet ist gepragt durch eine derzeitige Ackernutzung. Es verfiigt somit tber
eine relativ artenarme Vegetation, welche durch die anthropogene Nutzung stark gepragt ist.

Zudem ist im Stden des Plangebiets ein ltickiger Baumbestand vorhanden. Hier sind poten-
zielle Fledermausquartiere sowie ein Nistplatz eines Stars vorhanden.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Geholzstreifen, welcher naturnah
ausgepragt ist.

Durch die N&he zu bestehenden Siedlungsgebieten und zur Frankfurter Stral3e bestehen
Vorbelastungen fir das Schutzgut. Aufgrund der Verkehrsstraf3en kommt es zu Stérungen in
Form von Larm, Vibrationen und Schadstoffeintragen, die sich auf die Tier- und Pflanzenwelt
im Vorhabenraum auswirken kénnen. Zudem wird die Flora und Fauna im Planungsgebiet
durch den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung beeintréchtigt.

Das Planungsgebiet ist fiir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.2.3 Schutzgut Boden

Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet im Norden Sand und im Studen Lehm vor. Der Bo-
den ist durch die land- und forstwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise flihrt das
Befahren mit schwerem Gerat zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dinger und Pestizi-
den wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunkti-
onen durch die intensive Bewirtschaftung teilweise eingeschrankt sind.

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) durch den Ver-
kehr auf der benachbart befindlichen Frankfurter Stral3e, die in das Planungsgebiet eingetra-
gen werden.
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Das Ertragspotenzial des Bodens ist als hoch (Stufe 4 — Suden) bis Mittel (Stufe 3 — Norden)
einzustufen. Die Erosionsgeféhrdung ist als gering einzustufen.

Das Planungsgebiet ist fiir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.24 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich weder Flie3- noch Stillgewéasser. Das Plangebiet ist nicht grund-
wasserbeeinflusst. Das Plangebiet befindet sich in Schutzzone 111B des Trinkwasserschutz-
gebiets ,WSG Lange Schneise - Seligenstadter Wald“ des Zweckverbandes Stadt und Kreis
Offenbach (ZWO).

Durch den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den umliegen-
den Straflen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. tber Spruhnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist fiir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdricklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Bei
der Uberplanung von Flachen kénnen frilhzeitig geeignete MalRnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen Grof3e des Planungsraumes ist dieser fur die Kalt- und Frischluftpro-
duktion kaum von Bedeutung.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporéaren Eintrag von Staub sowie Dunge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Nahe zur L3116 sowie zum Continental-Gelénde sind lufthygienische Vorbelastun-
gen im Planungsgebiet vorhanden.

Das Planungsgebiet ist fiir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Hochspannungsleitungen landschaftlich vorge-
pragt. Im Norden ist eine Freiflache mit lickigem Baumbestand vorzufinden, welche einem
Parkcharakter ahnelt. Im Suden befindet sich eine naturnahe Feldhecke. Gepragt ist das
Plangebiet durch den im Westen bestehenden Netto-Marktes sowie durch den angrenzenden
Verkehrsknotenpunkt (Kreisverkehr).

Aufgrund der Lage angrenzend an die Frankfurter Stral3e und angrenzend an einen ehema-
ligen Gewerbestandort, ist der Acker beeintrachtigt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich ein groRRer industriell genutzter Gebaudekomplex
(Nordosten), ein Abbausee im Norden sowie im Nordosten land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.
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Das Planungsgebiet ist flr das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:

= Objekte mit Bedeutung fur das kulturelle Erbe,
= Landwirtschaft und Forstwirtschaft,
= sonstige Sachguter (z. B. Jagd).

Als Kulturguter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (HDSchG)
denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen, Grinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemaf3
§ 6 HDSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschutzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fur
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fur
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. AufRerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fur das Schutzgut auf.

B.2.8 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevblkerung

Fir die Erholung ist das Planungsgebiet nicht relevant. Vorbelastungen bestehen durch den
Eintrag von Staub-, LArm- und Luftschadstoff- sowie eventuell Geruchsemissionen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung und durch den Verkehr auf der Frankfurter Stral3e.

Das Plangebiet ist fur das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgutern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfih-
rung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer Erweiterung des bebauten Gebietes der
Stadt Babenhausen, es wird belebter Boden versiegelt. Dies hat negative Auswirkungen auf
das lokale Kleinklima. Die Flache ist jedoch schon durch die Lage und die bereits umliegen-
den bebauten Gebiete vorbelastet. Durch die Planung ergibt sich fir die Bevélkerung Baben-
hausens eine zusétzliche Einkaufsmdglichkeit in Wohnortn&he. Insofern ist von einer Redu-
zierung des motorisierten Individualverkehrs und der Luftschadstoffe auszugehen, da das
Gewerbe im Sitden der Kernstadt nicht mehr angefahren werden muss.

Durch ausreichende Eingriinung und Durchgriinung werden die Auswirkungen so gering wie
maglich gehalten.

Stadt Babenhausen
Flachennutzungsplan, 31. Anderung, Entwurf vom 10.02.2025
Begriindung mit Umweltbericht 21/32



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

B.3.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wéahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis j einher. Gemal}
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB kdnnen diese direkter oder indirekter, se-
kundarer, kumulativer, grenziberschreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder vo-
ribergehender sowie positiver oder negativer Art sein.

Zu priufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant ein-
schlief3lich Abrissarbeiten

= Nutzung natirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhal-
tige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu bertcksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Artund Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z. B. durch Unfalle oder Katastrophen)

= Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die
mogliche Betroffenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder
durch die Nutzung nattrlicher Ressourcen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmalf? der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit des Vorhabens gegentiber den Fol-
gen des Klimawandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit gepruft, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise maoglich ist.

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Auf den insgesamt 1,15 ha der Flachennutzungsplan&nderung wird ein Lebensmitteleinzel-
handel ermdglicht. Es kommt zu grol3flachigen Versiegelungen.

Die Flachenversiegelung verursacht verschiedene Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die
in den nachfolgenden Kapiteln beim jeweiligen Schutzgut erlautert werden.
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B.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kinftig tberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen Biotope durch die Nutzung als Einzelhandel
wird im Zuge der KompensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt. Die vorkommenden
Arten finden teilweise in der Umgebung Ersatzlebensrdume.

Zum Bauvorhaben wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand Februar 2023) vom
Biro Landschaftsokologie und Zoologie erstellt.

Es wurde ein Brutvorkommen des Stars sowie an zwei Baumen potentielle Fledermaushabi-
tate festgestellt. Ein Vorkommen der Zauneidechse wurde auf3erhalb des Geltungsbereichs
festgestellt.

Fir den Star und die potentiellen Fledermaushabitate sowie die Zauneidechse mussen Aus-
gleichs- und Vermeidungsmafnahmen durchgefiihrt werden.

Baumfallungen sind nach 839 Nr. 2 BNatSchG im Winter, zwischen 1. Oktober und
28.Februar, durchzufthren.

e Im Plangebiet muss ein Baum, in dem 2022 der Star britete, entfernt werden. Fur die
entfallende Nistmdglichkeit sind im Verhaltnis 1:2 kunstliche Nisthilfen am neuen Gebéau-
de oder an Geholzen im Umfeld anzubringen.

e Um zu verhindern, dass streng geschutzte Zauneidechsen durch das Vorhaben gefahrdet
werden, ist der Vorkommensbereich der Zauneidechsen wéahrend der Baumalihahmen
Zu sichern.

e Im Plangebiet mussen zwei Ba&ume mit potenziellen Fledermausquartieren entfernt wer-
den. Fur die entfallende Quartierméglichkeit sind im Verhéltnis 1:2 kinstliche Quartiere
fur Flederm&use am neuen Geb&ude oder im Umfeld anzubringen.

Durch entsprechende Vermeidungsmaf3nahmen kann der Eingriff in Flora und Fauna mini-
miert werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von ca.
9.000 m2 in Anspruch genommen, der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierle-
bensraum, Produktionsgrundlage, fur die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die
Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachenzahl von 0,7 ist der Versiege-
lungsgrad als hoch anzusprechen. Die beanspruchten Boden sind durch die derzeitige land-
wirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen tberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zuséatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieRung
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erforderlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leis-
tungseinbuf3en fiir den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen Mal3hahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergeféahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverziglich der zustdndigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde anzuzeigen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem hohen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fur das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fuhrt au3erdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes beriicksichtigt die Rickhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
MalRe.// Es wurden Flachen auf den Baugrundstiicken festgesetzt, die fur die naturliche Ver-
sickerung von Wasser freigehalten werden mussen.

Entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist unver-
schmutztes Niederschlagswasser innerhalb des Planungsgebietes tber die belebte Boden-
schicht zu versickern, wodurch die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erh6hung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine fir die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut nicht zu erwarten.

Die Uberbauung von bisher unversiegelten Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Ver-
anderungen durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung der Luft Gber
versiegelten Flachen, einer verminderten Abkiihlung durch fehlende Verdunstungsvorgange
und zu einer verringerten Bindung von Luftverunreinigungen durch eine fehlende Vegetati-
onsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die unguinstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Rickhaltung, Versickerung und oberflachige Ableitung
von Niederschlagswasser oder die Verpflichtung zu versickerungsfahigen Wegematerialien.
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Die Planung fiihrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird ein Teilbereich des Ortsrandes von Babenhausen bilden. Der bisherige
Ortsrand ist durch derzeitige Brachflachen, welche bebaut werden sollen Gehdlzstrukturen,
freistehenden Hausern gepragt. Kiinftig wird die neu entstehende Bebauung den Anblick der
Ortschaft im Westen von der Landschaft aus kennzeichnen, wobei die Einsehbarkeit durch
Eingriinung eingeschrénkt wird. Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die fiir das Land-
schaftserleben von wesentlicher Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut, auch wenn es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer
deutlichen Veranderung des Landschaftsbildes kommt.

Durch Umsetzung der grinordnerischen Mafinahmen wird sichergestellt, dass der Einzel-
handel eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgrinung erfahrt (Er-
haltung und Pflanzung standortgerechter Baume, Ausweisung von Grinflachen).

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturglter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverziglich der Denkmalfachbehorde anzuzeigen (8 21 Abs. 1
HDSchG) sowie unveréndert zu belassen (8§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Risiken fur das kulturelle Erbe kbnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Geltungsbereiches konnen voribergehende
Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poraren, zusatzlichen Verkehr auftreten.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende LArmemissionen werden durch den ge-
ringfigig erhdhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht aul3erdem Luftschadstoffemissionen auf dem Grundstuick.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.10 Wechselwirkungen

Den grof3ten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschatft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.
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B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes
Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfiigige Erhdhung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden. Durch die Schaffung einer Einkaufsmoglichkeit in Wohnortnahe ist jedoch
von einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und der Luftschadstoffe auszu-
gehen, da das Gewerbe im Stiden der Kernstadt nicht mehr angefahren werden muss.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit moglich vor Ort versickert. Schmutzwésser
werden der gemeindlichen Kanalisation zugefuhrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Errichtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist moglich. Auf die geltenden Vorgaben
des Hessischen Energiegesetzes (HEG) wird verwiesen.

Durch die unter Punkt ,Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-
tat“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sichergestellt.

B.3.12  Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete oder Wassersensibler Bereiche, jedoch innerhalb des Hochwasserri-
sikogebietes HQ extrem der Gersprenz. Da das Niederschlagswasser vor Ort versickert wer-
den soll, entsteht keine wachsende Anfélligkeit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in
Siedlungsgebieten.

Das Stadtgebiet Babenhausen gehort zur Erdbebenzone 0%, d.h. die Anfalligkeit gegentber
dadurch bedingten Unféllen oder Katastrophen ist gering.

B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Es liegen keine Kenntnisse dariber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen fuhren kdnnte.

1 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 31.05.2023]
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B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fihrung der Planung

Wiirde die Planung nicht durchgefiihrt werden, ist die Fortfiihrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wiirde sich wie bisher auf die
Schutzguter auswirken.

Bei dauerhafter Nutzungsaufgabe wirde sich wahrscheinlich nach dem Ablauf verschiede-
ner Sukzessionsstadien als Klimaxgesellschaft ein geschlossener (Hainbuchen-)Wald entwi-
ckeln.

Die gehdlzbestockten Bereiche wiirden bei einer Nutzungsaufgabe vermutlich fortbestehen.
Nach einem Absterben der altesten Baume wirden durch die Naturverjingung auch langfris-
tig Geholze auf den Flachen wachsen.

B.5 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.5.1 Mallnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an das bestehende Baugebiet. Das Gebiet kann gut erschlossen werden.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen und Hinweise fur Ver-
meidungs- und Minimierungsmalfinahmen zu den Schutzgutern Flache, Tiere/Pflanzen/biolo-
gische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur-/Sachguter und Mensch und
seine Gesundheit/Bevdlkerung getroffen.

B.5.2 Artenschutzrechtliche ErsatzmalRnahmen

Entsprechend des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, sind die potenziellen Fledermaus-
habitate sowie das Habitat des Stars auszugleichen. Dies geschieht durch die Anbringung
von entsprechenden Nistkasten.

B.6 Alternative Planungsmaglichkeiten

Aufgrund der Flachenverfugbarkeit ist eine alternative Standortwahl nicht moglich. Zudem ist
die Ortsrandlage fur den Lebensmitteleinzelhandel gut geeignet.

B.7 Zusatzliche Angaben

B.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Am 10.11.22 und 09.03.23 erfolgte vor Ort eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation.
Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Priffaktoren fur die Schutzguter.

Tabelle 2: Priiffaktoren fiir die Schutzgiter

Schutzgut zu prufende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
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Schutzgut zu prufende Inhalte

= Vorkommen und Betroffenheit von geschiitzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotope / Lebensraumtypen und deren Beeintréchtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

= Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schitzenswerter Bo-
den

= Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

= Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

= Vorhandensein von Altlasten

= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

Boden

= Vorhandensein und Betroffenheit von Fliel3- und Stillgewassern
» Flurabstand zum Grundwasser

= Einflusse auf Grundwasserneubildung

= Schadstoffeintrage

Wasser

= Emissionen, Luftqualitat

= Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
= Einflisse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fir das Landschaftserleben bedeutsamen Fla-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter = Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgttern
" h und = Larm- und Geruchsemissionen
ensch un . = Betroffenheit von fur die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- A
volkerung 9 )
= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
B.7.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Bau-
grunds liegen keine detaillierten Informationen vor.

B.7.3 Geplante MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Stadt Babenhausen, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu tberwachen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Festsetzungen nach 8 1la Absatz 3 Satz 2 BauGB und von Maflinahmen
nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.
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B.7.4 Referenzliste mit Quellen

Fir die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:

Tabelle 3: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

. = QOrtseinsicht am 10.11.22 und 09.03.23
Tiere, Pflanzen,
Flache/ = Geoportal Hessen, HLNUG (2023)

biologische Vielfalt | ™ Fachbeitrag Artenschutz Februar 2023- Landschaftsdkologie und
Zoologie

= Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, Hessisches Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geolo-

Boden gie- Bodenviewer Hessen (2023)

= Altlasten, Stadt Babenhausen
Wasser = Geoportal Hessen, HLNUG (2023)
Luft/ Klima = Ortseinsicht am 10.11.22 und 09.03.23
Landschaft = Geoportal Hessen, HLNUG (2023)

Kultur- und sons-

tige Sachgiiter » Landesamt fur Denkmalpflege Hessen

= Ortseinsicht am 10.11.22 und 09.03.23
Mensch und seine | = Geoportal Hessen, HLNUG (2023)
Gesundheit/ Bevol- | = UmweltAtlas Hessen: Larmbelastungskataster

kerung = Schalltechnische Immissionsprognose Mai 2023 des Ingenieur-
biro fur Bauphysik -Schall-, Warme-, Immissionsschutz
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B.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Westlich Frankfurter Stral3e-Einzelhandel der Stadt
Babenhausen beschreibt und bewertet gemafr 88 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand
des Planungsgebietes sowie die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Um-
weltbericht informiert die Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beur-
teilung ermdglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Pla-
nung betroffen sein kdnnen.

Die Auswirkungen der Schutzgiter Boden, Flache und Flora und Fauna sind als mittel bis
hoch einzustufen.

Die Bodenversiegelung stellt den gro3ten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzgtter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als mittel einzustufen. Die neu geschaffenen Pflanzun-
gen sowie die Entwicklung von Ausgleichsflachen zu extensiv genutztem Grunland, erganzt
durch weitere Pflanzungen, kdnnen die ungulinstigen Auswirkungen der Errichtung des Son-
dergebiets auf die einzelnen Schutzguter ausgleichen.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein Ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gedeckt.
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C

D

Verzeichnis der Anlagen

Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chen-nutzungsplan sowie des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gemal § 6 ROG
zum Vor-habenbezogenen Bebauungsplan ,Westlich der Frankfurter Straf3e -Einzelhan-
del”, Lars Petri Stadtplanung Architektur, Baden-Baden, 18.07.2023

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018,
zuletzt geéndert durch Artikel § des Gesetzes vom 20:07:2023 (GVBI. S. 582)

Hessisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftsplane (Hessisches Naturschutzge-
setzt — HENatG) 25. Mai 2023 (GVBI Nr. 18 S. 379), geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. Nr. 57).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | 2005, 142), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBI.
2016, 211)
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Abbildung 1: Ausschnitt aus LEP Hessen 2020, Karte der 4. Anderung des
Landesentwicklungsplans Hessen 2000 mit Kennzeichnung des Standortes des Vorhabens
(schwarze Markierung) (Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen: Plankarte 1, 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000)............... 12

Abbildung 2: Ausschnitt aus Regionalplan Stdhessen 2010, Teilkarte 2 bzw. 3 mit
Kennzeichnung des Standortes des  Vorhabens (schwarze Markierung)
(Regionalversammiung Sudhessen, Regierungsprasidium Darmstadt: Regionalplan
Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010: Teilkarte 2/3 (17. Oktober 2011)).....12
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F Verzeichnis der Anlagen

= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes in der
Stadt Babenhausen, Frankfurter StraRe vom 18.10.2018, GMA Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg.

= Fachbeitrag Artenschutz vom 02.02.2023, Landschaftskologie und Zoologie, Mainz

= Schalltechnische Immissionsprognose 23.0202 vom 08.05.2023, Ingenieurburo fir Bau-
physik, Kallstadt
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