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Hinweis:

Stellungnahmen konnen gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu

den geanderten oder erganzten Teilen der Planunterlagen abge-

geben werden. Diese sind in der nachfolgenden Planbegriindung

sowie in den sonstigen Planunterlagen jeweils durch rote Schrift-
farbe gekennzeichnet.
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Bisheriger Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hat den Bebauungsplan ,Kaisergarten®
am 08.03.2021 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss wurde am 25.03.2021 offentlich
bekanntgemacht.

Bereits am Tage nach der Bekanntmachung wurde der Hessische Verwaltungsgerichtshof mittels
dreier Normenkontrollantrage um eine Uberprifung des Bebauungsplanes ersucht. Im Mittelpunkt
der drei Normenkontrollantrage stehen die Verkehrsbelastung in der Darmstédter Stra3e und der
Schaafheimer Stral’e und die Zunahme der Verkehrsimmissionen durch den planinduzierten zusatz-
lichen Kraftfahrzeugverkehr.

Der 4. Senat des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs hat den Bebauungsplan nach miandlicher
Verhandlung am 21.01.2025 fir unwirksam erklart. Nach den Schalltechnischen Untersuchungen
seien im Prognosejahr 2030 im Bereich des klassifizierten Strallennetzes schon im Planfall ohne
Kaserne aquivalente Dauerschallpegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht zu erwarten.
Die Uberschreitung der grundrechtsrelevanten Zumutbarkeitsschwelle habe die Pflicht fiir die Stadt
Babenhausen als Planungstragerin ausgelost, die zu erwartende Gesamtlarmbelastung - Strae und
Schiene - zu ermitteln und zu bewerten. Zudem sei nicht nachvollziehbar dargelegt, in welchem
Umfang das MalRnahmenkonzept, auf dessen Grundlage bereits sieben Knotenpunkte im Verlauf
von Aschaffenburger StralRe, Darmstadter Stralle und Schaafheimer Stral’e umgebaut worden sind,
auch zu einer Verkehrslarmreduzierung beitragt.

Neben dem Fehlen einer Gesamtlarmbetrachtung wurde die fir die in dem ,Sondergebiet grof3fla-
chiger Einzelhandel; hier: Nahversorgung“ zuladssigen Nutzungen gewahlte Formulierung bean-
standet.

Die Stadt Babenhausen hat gegen die drei Urteile des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom
21.01.2025 Beschwerde wegen Nichtzulassung der Revision eingelegt, Gber die vom Bundesver-
waltungsgericht noch nicht entschieden ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hatte bereits am 10.10.2024 beschlos-
sen, einen ersten Anderungsplan zum Bebauungsplan ,Kaisergarten“ aufzustellen, um Anpassun-
gen an einzelnen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen vorzunehmen. Der Arbeitstitel des
ersten Anderungsplans lautet ,Kaisergarten 2024“. In Vorbereitung auf den Bebauungsplan ,Kaiser-
garten 2024“ wurden die ,Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im Bereich der ehe-
maligen US-Kasernen in Babenhausen® aus dem Jahre 2018/2020 (Ingenieurgesellschaft Haber-
mehl & Follmann mbH, Rodgau) und die Schalltechnische Untersuchung (TUV Siid Industrie Service
GmbH, Filderstadt) aus dem Jahre 2020 fortgeschrieben. Im Hinblick auf die zeitlichen Praferenzen
der Stadt Babenhausen beziiglich

e des Kindergartenneubaus mit 8-12 Gruppen (die derzeitige Interimsldsung ist bis zum 30.11.2029
befristet)

e des Neubaus der dreizligigen Grundschule mit 12 Klassen,

e der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums fur alle Bevélkerungsgruppen und

e des Baus von Wohnungen fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf, hier: Senioren

wird, veranlasst durch die Urteile des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 21.01.2025 zu-

nachst ein erganzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) zur Behebung von

Fehlern durchgeflhrt. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hat am

13.03.2025 hierfir den Einleitungsbeschluss gefasst.
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Im Rahmen dieses Verfahrens werden keine zeichnerischen Festsetzungen geandert. In der Plan-
zeichnung wurden nur die inzwischen vergebenen Strallennamen nachgetragen, um die Orientie-
rung zu erleichtern. In der Zeichenerkldrung wurde bei den Regelungen fur die Stadterhaltung und
fur den Denkmalschutz, Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, das Symbol durch ei-
nen roten Kasten erganzt und der Zusatz ,(Gebaude und Mauer entlang der Aschaffenberger
Stralle)“ aufgenommen. Zudem wurden die redaktionellen Fehler in der Zeichenerklarung korrigiert
(Die Zeilen ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der anliegenden Grundstiicke zu belas-
tende Flache” und ,Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG; hier” waren vertauscht worden).

Die textlichen Festsetzungen bleiben mit einer Ausnahme ebenfalls unverandert. Die Ausnahme be-
trifft das ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel; hier: Nahversorgung®, um klarzustellen, dass mit
dem Begriff ,ein Lebensmittelmarkt® bzw. ,ein Backshop® keine nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts in einem Sondergebiet unzulassige, zahlenmafige Begrenzung von Vorha-
ben gemeint war. Die Artenschutzrechtlichen Hinweise wurden aktualisiert.

In der Begrindung werden die Kapitel zur verkehrlichen ErschlieBung und zum Immissionsschutz
um die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung 2023 und der schalltechnischen Untersuchungen
2024 und 2025 erganzt und den bisherigen Vollzug betreffende Anderungen vorgenommen.

Die im ergénzenden Verfahren geplanten Anderungen und Ergdnzungen des Bebauungsplans ma-
chen es erforderlich, eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung bei gleichzeitiger Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren. Dabei macht die Stadt Babenhausen
von der durch § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB erlaubten Einschrankung der Beteiligung in der Weise Ge-
brauch, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder ergénzten Teilen des Bebauungsplans
abgegeben werden dirfen. Diese sind in den Planunterlagen durch rote Schriftfarbe gekennzeichnet.
In Abhangigkeit der Ergebnisse dieser Beteiligungsverfahren und der darauffolgenden Abwagung
kann der Bebauungsplan anschlieBend erneut als Satzung beschlossen und rickwirkend auf den
Zeitpunkt der Bekanntmachung des urspriinglichen Satzungsbeschlusses in Kraft gesetzt werden.

Da der Bebauungsplan durch die Einleitung des ergdnzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB
rechtlich in das Stadium vor dem Satzungsbeschluss zurtickversetzt worden ist, kann die Stadt
Babenhausen nach der Allgemeinen Uberleitungsvorschrift des § 233 Abs. 1 BauGB wahlen, ob das
erganzende Verfahren nach den im urspringlichen Aufstellungsverfahren geltenden Rechtsvor-
schriften oder nach den aktuellen Rechtsvorschriften durchgefihrt wird.

Die Stadt Babenhausen fuhrt das erganzende Verfahren nach den aktuellen Rechtsvorschriften
durch, um die Verfahrensvorschriften des ,Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplan-
verfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften“ vom 07.07.2023 anwenden zu kénnen. Ziel dieser
sog. ,Digitalisierungs-Novelle“ ist es u.a., Bauleitplanverfahren dadurch zu modernisieren, dass die
Offentlichkeitsbeteiligung in erster Linie online erfolgt.
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Der Bebauungsplan ,Kaisergarten” besteht aus drei Plankarten:

Plankarte 1 umfasst die ehemalige Kaserne.

Plankarte 2 die textlichen Festsetzungen und die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften.

Plankarte 3 umfasst die Verkehrsflachen auf3erhalb der ehem. Kaserne.

Zu dieser Begrindung gehoren folgende Anlagen:

2a.

2b.

4a.

4b.

11.

Stadtebaulicher Entwurf, Stand 23.11.2020 (Feldmann-Architekten GmbH, Giel3en)

Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im Bereich der ehemaligen US-Kasernen
in Babenhausen, Stand 12/2018 (Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH, Rod-
gau)

Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im Bereich der ehemaligen US-Kasernen
in Babenhausen hier: Konkretisierung der Gebietsnutzung Planfall 2030/Fortschreibung der
Untersuchung, Stand 10/2020 (Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau)

Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im Bereich der ehemaligen US-Kasernen
in Babenhausen, 2. Fortschreibung, Stand 10/2023 (Habermehl & Follmann, Ingenieurgesell-
schaft mbH, Rodgau)

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "Kaisergarten", Stand 25.08.2019 (Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt)

Schalltechnische Stellungnahme fiir das Bebauungsplanverfahren ,Kaisergarten“ in Baben-
hausen, Stand 24.11.2020 (TUV SUD Industrie Service GmbH, Filderstadt)

Schalltechnische Stellungnahme fiir das Bebauungsplanverfahren ,Kaisergarten“ in Baben-
hausen - Gesamtlarmbetrachtung, Stand 25.07.2024 (TUV SUD Industrie Service GmbH, Fil-
derstadt)

Schalltechnische Stellungnahme fiir das Bebauungsplanverfahren ,Kaisergarten“ in Baben-
hausen - Beriicksichtigung von Minderungsmafnahmen, Stand 23.05.2025 (TUV SUD Indust-
rie Service GmbH, Filderstadt)

Informationen zum Larmsanierungsprogramm, Deutsche Bahn | Larmsanierung (I.1I-W-L-K),
Folienvortrag, gehalten im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und Verkehr, Klima und Um-
weltschutz am 25.06.2024 (DB InfraGO AG)

Bericht tber die Schadstoffimmissionen durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden Stral3en
im Rahmen der Entwicklung des Kasernenareal in Babenhausen, Stand 20.11.2020 (TUV
SUD Industrie Service GmbH, Ménchengladbach)

Umweltbericht, Stand 04.09.2025 (Planungsburo Fischer, Partnerschaftsgesellschaft mbB,
Wettenberg)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand 04.09.2025 (Plan O, Biebertal)
Besonnungsstudie, Stand 06/2019 (Transsolar KlimaEngineering, Stuttgart)

Ehemalige Kaserne Babenhausen, Feststellung der Versickerungsfahigkeit, Stand 04/2019
(IGU, Wetzlar)

Vorplanungsentwirfe der Knotenpunkte
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KP 1-6 (ohne Malstab)
KP 7-9 (ohne Mafstab)

(Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau)
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1 Vorbemerkung

Die Stadt Babenhausen war fir mehr als 100 Jahre Garnisonsstandort. Die Militdrgeschichte endete
mit dem Abzug der US-Streitkrafte im Jahre 2007. Nach der offiziellen Riickgabe der ehem. Kaserne
an die Bundesrepublik Deutschland haben sich die Stadt Babenhausen gemeinsam mit der Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) entschlossen, einen Rahmenplan fir das Kasernenareal ent-
wickeln und durch die ,Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen“ (DGNB) zertifizieren zu las-
sen.

Ausgangspunkt fur die Entwicklung war der preisgekronte stadtebauliche Entwurf ,grinkern® der Ar-
beitsgemeinschaft metris architekten stadtplaner / Labor fir urbane Orte und Prozesse aus dem
Europan-Wettbewerb 2008. Der Rahmenplan datiert auf das Jahr 2011, er wurde 2016 fortgeschrie-
ben. Der fortgeschriebene Rahmenplan bildete die Grundlage fur den aktuellen stadtebaulichen Ent-
wurf, den das—Bire die Feldmann-Architekten GmbH fir die Konversionsgesellschaft Kaserne
Babenhausen mbH entwickelt hat und der wiederum die Grundlage fiir den Bebauungsplan ,Kaiser-
garten” darstellt.

Geplant ist ein nachhaltiges Modellquartier, fir das eine DGNB-Zertifizierung in Gold angestrebt
wird. Der Antrag ist gestellt.

2 Veranlassung und Planziel

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Kernstadt. Die Entwicklungsrichtung vorgegeben hat auch in
Babenhausen der Bahnbau. Die Rhein-Main-Bahn von Mainz Gber Darmstadt nach Aschaffenburg
wurde 1856/58 erdffnet, der Bahnhof Babenhausen 1858. 1870 kam die Odenwaldbahn hinzu.
Babenhausen wurde Bahnknotenpunkt. Die Stadt wuchs von Norden auf den Bahnhof zu. Die ver-
bliebenen Gleisanlagen des ehem. Gliterbahnhofes zeugen noch heute von dessen friiherer Bedeu-
tung. Der Bahnanschluss war auch einer der wesentlichen Standortfaktoren fiir den Bau und die
Nutzung der Kaserne. Die Kaserne war die erste Bebauung stidlich der Bahn. Die Wohnbebauung
Friedrich-Ebert-Strafle und Am Felsenkeller riickte ab Mitte des vergangenen Jahrhunderts sukzes-
sive bis an den Rand der damaligen US-Kaserne und heutigen Konversionsflache heran.

Fir die Stadt Babenhausen ist die Konversion des Kasernenareals suddstlich der Kernstadt das
Entwicklungsprojekt fiir die kommenden Jahre. Hierbei soll das nach dem Abzug der US-Streitkrafte
zunachst brach gefallene Gelande der ehem. Kaserne neu geordnet und unterschiedlichen zivilen
Nutzungen zugefiihrt werden. Die Grundlage bildet der aktuelle stadtebauliche Entwurf. Anlass fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des stédtebaulichen Entwurfes in die Spra-
che der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Babenhausen hat in ihrer Sitzung am 12.04.2018 die
Aufstellungsbeschliisse fir die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und den Bebauungsplan
,Kaisergarten“ gefasst. Das einheitliche Planungsziel ist die Entwicklung der ehem. Kaserne Baben-
hausen zu einem gemischt genutzten Stadtteil mit mehreren Wohngebieten, einem Kreativquartier
und einem Gewerbegebiet sowie die zugehdrige Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ umfasst die historische Ka-
serne Babenhausen, die 6stlich anschlielende ehem. Housing Area und die ebenfalls aus der Zeit
der Nutzung des Gelandes durch die US-Streitkrafte stammenden Gewerbeflachen, die als Hallen

und Werkstatten fur militdrisches Gerat und Zivilfahrzeuge der hier stationierten Militdrangehorigen
und ihrer Familien errichtet wurden.

An den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an:

Norden: Aschaffenburger Strale, Ortsdurchfahrt im Zuge der B 26, anschlieRend Gewerbege-
biet und eine z.T. noch in der Auskiesung befindliche Seenlandschaft

Osten: Wald, Hangars und sonstige Gebaude des ehem. Flugplatzes

Suden: Asphaltband-der renaturierte ehem. Landebahn, Natura 2000-Gebiet ,In den Rédern®

Westen:

Wohnbebauung, stadtisches Freibad, Gewerbegebiet

Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches Plankarte 1 liegt eine Flache von insgesamt 58,2 ha.
Hiervon entfallen auf die Allgemeinen Wohngebiete 17,9 ha, die Urbanen Gebiete 9,6 ha, die Ge-
werbegebiete 13,0 ha, das Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO 1,0 ha und die Flachen fir den
Gemeinbedarf 2,3 ha. Hinzu kommen 6,9 ha Verkehrsflachen, 7,4 ha offentliche Grinflachen und
0,1 ha Wald. Die in Plankarte 3 ausgewiesenen Verkehrsflachen umfassen zusatzlich 2,5 ha.

Abb.1: Lage der ehemaligen Kaserne
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Quelle: openstreetmap; eigene Bearbeitung
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4 Angrenzende Bebauungspline und deren Anderung

Fir das Gelande der ehemaligen Kaserne besteht bisher zwar kein Bebauungsplan, allerdings gren-
zen mehrere Bebauungsplane an. Anzusprechen ist zunachst der Bebauungsplan ,Im Felsenkeller*
nordlich der Friedrich-Ebert-Strale. Der Bebauungsplan wurde am 11.10.1971 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Babenhausen als Satzung beschlossen und mit Verfiigung des Regie-
rungsprasidenten in Darmstadt vom 07.02.1972 genehmigt. Der heute noch rechtskraftige Teil des
Bebauungsplanes weist nordlich entlang der Friedrich-Ebert-Stralle ein Allgemeines Wohngebiet mit
einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und einer Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 bei zulassig
zwei Vollgeschossen als Hochstmall aus. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist stral3enseitig
durch eine Baulinie fixiert, wobei zwischen den geplanten Wohnhausern jeweils ein durch Baugren-
zen bestimmter Ricksprung erfolgt, um eine einheitliche Bauflucht zu erhalten, gleichzeitig aber eine
offene Bebauung zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan ,Im Felsenkeller” wird durch den Bebau-
ungsplan ,Kaisergarten“ zwar nicht gedndert. Er wird aber berlcksichtigt: Der Bebauungsplan ,Kai-
sergarten“ weist sldlich der Friedrich-Ebert-StralRe auch Allgemeines Wohngebiet aus.

Abb. 2: Rechtskraftiger Teil des Bebauungsplanes "Felsenkeller”
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Die Weil¥flache in Abbildung 2 fiillen die Bebauungsplane ,Im Bruchborn® und ,VW-Qualifizierungs-
zentrum®, die sudlich entlang der Aschaffenburger Strale Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und
Gewerbegebiet ausweisen. Der Bebauungsplan ,Im Bruchborn“ wurde am 07.08.1995, der Bebau-
ungsplan ,VW-Qualifizierungszentrum®“ am 25.09.2014 als Satzung beschlossen.
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Abb. 3: Bebauungsplan ,Im Bruchborn® (Ausschnitt, Anderungsbereich markiert)

Westlich der schraffiert dargestellten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung befindet sich
das 2016 eingeweihte Schulungszentrum eines gro3en Deutschen Automobilherstellers, der 6stlich
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung liegende Teil des raumlichen Geltungsbereiches
ist noch unbebaut. Obwohl die vorhandene Einmindung der Friedrich-Ebert-Stralle/Planstralle
Stralle der Freundschaft im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ nach Osten
verschoben wurde, wird fir den Rechtsabbiegestreifen und den begleitenden Gehweg eine Teilfla-
che aus dem Bebauungsplan ,Im Bruchborn® benétigt. Soweit der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Kaisergarten* den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Bruch-
born“ Gberlagert, wird dieser mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ gedndert.

Im stadtebaulichen Entwurf (Anlage 1) sind die liberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungs-
planes ,Im Bruchborn“ eingetragen. Die Darstellung zeigt, dass der Bebauungsplan vollziehbar
bleibt.

Durch die Verschiebung der Einmiindung entsteht zudem eine Restflache, die als Ausgleich fiir die
Inanspruchnahme eines Teiles der nicht-Uberbaubaren Grundsticksflache des im Bebauungsplan
»Im Bruchborn® ausgewiesenen Mischgebietes herangezogen werden kann.

Das Nebeneinander des Mischgebietes und die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sud-
lich der Friedrich-Ebert-Strale bzw. eines Sondergebietes i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO fiir den geplan-
ten Nahversorgungsstandort Ostlich der Planstrafte Stral’e der Freundschaft ist mit dem Trennungs-
grundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vereinbar, nach dem bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
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nander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie
mdglich vermieden werden.

Fir die sudlich der Friedrich-Ebert-Stralte liegende Bebauung Am Schwimmbad, Am Felsenkeller
und Rhénstralie besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich um ein faktisches Allgemeines Wohn-
gebiet. Das o6stlich an die Anwesen Am Felsenkeller 2-16 angrenzend geplante Allgemeine Wohn-
gebiet fligt sich insoweit ein.

Sudlich der Stralle Am Schwimmbad befindet sich das stadtische Freibad. Der Bebauungsplan ,Frei-
bad Babenhausen“ sowie dessen 1. Anderung weisen eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Freibad aus. Fir die innerhalb von Griinflachen zuldssigen baulichen Anlagen und Funk-
tionsgebdude ist eine Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Zu der Wohnbebauung ,Am
Schwimmbad® hin sind Schallschutzeinrichtungen vorgesehen.

Der Bebauungsplan ,Freibad Babenhausen® (einschlieBlich 1. Anderung) wird durch den Bebau-
ungsplan ,Kaisergarten® nicht gedndert. Die fir die an das Schwimmbad heranrtickende Wohnbe-
bauung erforderlichen SchutzmaRnahmen gegen den von dem Betrieb des Schwimmbades in den
Sommermonaten ausgehenden Freizeitlarm setzt, entsprechend dem Verursacherprinzip, der Be-
bauungsplan ,Kaisergarten® fest.

Abb. 4: Bebauungsplan ,Freibad Babenhausen®

i~
B

NORDEN

0 10 20 30
— e —

Fl. 16

An das Schwimmbad schlie3t zwischen dem Ostheimer Weg und der Ostheimer Allee ein faktisches
Gewerbegebiet an, fiir das es keinen Bebauungsplan gibt. Stdlich der Ostheimer Allee liegt der
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raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Riemen®. Der am 23.06.1988 als Satzung be-
schlossene Bebauungsplan weist von Nord nach Sid offentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Sportplatze* und anschlieliend Gewerbegebiet aus.

Abb. 5: Bebauungsplan ,Im Riemen* (Anderungsbereich im Siiden markiert)

.16

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ schliel3t an den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Riemen® an. Es handelt sich hierbei um die Schaffung
des Baurechtes fir den Anschluss des im Bereich des ehem. Motorpools geplanten Gewerbegebie-
tes an die Schaafheimer Stral’e. Im Einmiindungsbereich der Planstralke Stralle ,Am Trompeter-
waldchen in die Schaafheimer Stralde greift der Bebauungsplan ,Kaisergarten minimal in den raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Riemen® ein: Der Bebauungsplan ,Im Riemen*
weist die vorhandene Bdschung zwischen der Landesstral3e und den Baugrundsticken des Gewer-
begebietes als offentliche Verkehrsflache, Fuld- und Radweg, aus. Fiir die Eckausrundung der neuen
Einmindung muss diese Festsetzung Uberlagert werden. Der Bebauungsplan ,Im Riemen® wird in
seinem sudlichen Bereich mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Kaisergarten® durch diesen er-
setzt.

Der vorhandene Ful3- und Radweg bleibt hiervon unberihrt, da er auf der StralRenparzelle der L3116
liegt.

Der Bebauungsplan ,Im Riemen* aus dem Jahr 1988 wurde durch eine am 16.06.2016 als Satzung
beschlossene Anderung teilrdumlich ersetzt. Gegenstand dieser Anderung ist die Modifizierung der
verkehrlichen ErschlieBung des rechtskraftig ausgewiesenen Gewerbegebietes u.a. durch eine Ver-
bindung zu der Stralle, die zukiinftig, in endausgebautem Zustand, das Gewerbegebiet ,Kaisergar-
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ten“ mit der Schaafheimer StralRe verbinden soll. Hierbei wurde auch ein Abschnitt dieser Verbin-
dung, deren derzeitiger Ausbauzustand mit einem Baustrafltenniveau vergleichbar ist, in den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Riemen® einbezogen. Auch hier erfolgt eine parti-
elle Uberplanung durch den Bebauungsplan ,Kaisergarten®.

Abb. 6: Bebauungsplan ,Im Riemen* 2. Anderung (Anderungsbereich markiert)
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Durch die von Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt, angeregte Einbezie-
hung der Verkehrsflachen im Bereich der Knotenpunkte B26/Hindenburgstralle und B26/Schaafhei-
mer Stralle in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten®, wird auch der
nordlich der Bahnunterfiihrung liegende Bebauungsplan ,Ostlich Wilhelm-Leuschner-Strake“ be-
rihrt. Der Bebauungsplan wurde am 16.01.1965 als Satzung beschlossen und am 17.03.1965 durch
den Regierungsprasidenten in Darmstadt genehmigt. Der Bebauungsplan zeigt noch den Verlauf der
L3116 von der Hindenburgstrale tber den Bismarckplatz zur Platanenallee. Mit dem Bau der
Bouxwiller Stral’e hat der StralRenverlauf eine deutliche Veranderung erfahren.

Die Umfahrung der Altstadt erhalt als Beitrag zur Steigerung der Leistungsfahigkeit der lichtsignal-
geregelten Knotenpunkten B26/L3116 sidlich der Bahnunterfiihrung bereits ab der Einmindung
Hermann-Stotz-Stralle eine durchgehende Zweistreifigkeit in Fahrtrichtung Siiden. Hierdurch wird
auch in den Bebauungsplan ,Ostlich Wilhelm-Leuschner-Strale“ eingegriffen. Er wird fiir den Be-
reich der geplanten StraRenverkehrsflache durch den Bebauungsplan ,Kaisergarten ersetzt.
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Abb. 7: Bebauungsplan ,Ostlich Wilhelm-Leuschner-Strale*
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Soweit der Bebauungsplan ,Kaisergarten“ mit seinem Inkrafttreten bestehende Bebauungsplane
bzw. Teilflachen bestehender Bebauungsplane ersetzt, werden diese nicht aufgehoben, sondern lie-
gen zukulnftig nur unter dem Bebauungsplan ,Kaisergarten®.

5 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Regionalplan Stidhessen RPS 2010 stellt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes, soweit es sich um das Kreativquartier und das Wohnquartier im Bereich der ehemaligen Hou-
sing Area handelt, als Vorranggebiet Siedlung Bestand und soweit es sich um das Gewerbequartier
handelt, als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung dar. Sidlich schlie3t ein Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft, iberlagert durch das Vorranggebiet regionaler Griinzug und ein Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen an. Ebenfalls GUberlagernd dargestellt findet sich ein Vor-

Der Regionalplan Stidhessen wird derzeit neu aufgestellt. Die ersten Beratungen der Regionalversammlung
Siidhessen zum Entwurf 2024 fanden im Februar und Marz 2024 statt. Die Beschllsse zur ersten Offenlage
durch die Regionalversammlung Sudhessen sind zurzeit noch nicht terminiert (https://rp-darmstadt.hes-
sen.de; Abruf 06.03.2025). Von daher ist auch weiterhin auf den RPS 2010 Bezug zu nehmen
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behaltsgebiet fir den Grundwasserschutz. Das FFH-Gebiet 6019-302 ,In den Rddern bei Baben-
hausen®im Bereich des ehemaligen Truppenibungsplatzes ist als Vorranggebiet fiir Natur und Land-
schaft in den Regionalplan eingeflossen.

Abb. 8: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010 (Plangebiet markiert)

Vorranggebiete sind fur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen. An-
dere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit den
vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind. Vorrangge-
biete sind Ziele der Raumordnung.

In Vorbehaltsgebieten soll bestimmten, raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Ab-
wagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Vorbehaltsgebiete sind Grundsatze der Raumordnung.

Die betroffenen Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete werden nachfolgend diskutiert.

5.1 Vorranggebiet Siedlung, Bestand

Nach Plansatz Z 3.4.1.-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen
und Sonderbauflachen sowie dazugehoérenden kleineren gewerblichen Bauflachen innerhalb der
Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung stattzufinden. Diese Vorranggebiete beinhalten
auch z.B. Kleingartenanlagen, Griinflachen, Verkehrsflachen und Flachen fir sonstige Infrastruktur-
einrichtungen. Die zur Ausweisung gelangenden allgemeinen Wohngebiete, das Urbane Gebiet und
das Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Flachen fiir den Gemeinbedarf bzw. fur
Sport- und Spielanlagen und die 6ffentlichen Griinflachen kdnnen aus dieser Darstellung entwickelt
werden.
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Der RPS 2010 beziffert den maximalen Siedlungsflachenbedarf der Stadt Babenhausen fir die Jahre
2002 bis 2020 auf max. 40 ha. Die Stadt Babenhausen hat seit 2002 in Bebauungsplanen in der
Summe rd. 29,9 ha Reines und Allgemeines Wohngebiet rechtskraftig ausgewiesen.

Obwohl auf diese Flachenwerte erkennbare gréRere Reserven im Bestand, wie zum Beispiel frei-
werdende Militarflachen, anzurechnen sind, besteht auch bei einer Uberschreitung der 40 ha kein
Verstoll gegen ein Ziel der Raumordnung, denn nach den Berechnungen der Hessen Agentur
GmbH, die der begonnenen Fertschreibung Neuaufstellung des Regionalplans zu Grunde gelegt
werden, besteht allein im Mittelbereich Darmstadt — GroR3-Umstadt fir die Jahre 2015 bis 2030 ein
zuséatzlicher Bedarf von 6.884 Wohnungen. Zu den Mittelbereichen gehdren Babenhausen, Darm-
stadt, Dieburg und Schaafheim. Dieser Bedarf wird vorzugsweise in bereits anthropogen tberform-
ten Bereichen, wie der ehem. Kaserne in Babenhausen, zu decken sein.

Im Zusammenhang mit dem Vorranggebiet Siedlung anzusprechen sind auch die Dichtewerte Plan-
satz Z 3.4.1-9. Hiernach sind im Rahmen der Bauleitplanung flir verschiedene Siedlungstypen ver-
schiedene Dichtewerte einzuhalten. Die Dichtewerte gelten nur fir die Neuausweisung von Bauge-
bieten, innerhalb deren das Wohnen allgemein zulassig ist, d.h. vorliegend die zur Ausweisung ge-
langenden allgemeinen Wohngebiete unter Abrechnung der bereits bestehenden Mehrfamilienhau-
ser entlang der Aschaffenburger Strale. Fur das Urbane Gebiet ist keine Berechnung erforderlich,
da die hier vorhandenen Gebaude im wesentlichen bereits Bestand sind und die Flachen ohnehin
nur teilweise anzurechnen waren, da Urbane Gebiete neben dem Wohnen auch der Unterbringung
von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, dienen. Fur welche Teilflachen Dichtewerte festzusetzen sind und wie diese
ausfallen, wird in Kapitel 12.4 beschrieben.

5.2 Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung

Nach Plansatz Z 3.4.2-4 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
innerhalb der in der Karte dargestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Pla-
nung" stattzufinden. Die Industrie- und Gewerbeentwicklung hat hier Vorrang gegeniber anderen
Raumnutzungsanspriichen. Da es sich bei dem zukinftigen Gewerbequartier um eine auch schon
von den US-Streitkraften vergleichbar genutzte und vollstéandig versiegelte Flache handelt, wird nicht
nur Plansatz Z 3.4.2-4 Rechnung getragen, sondern es kann auch festgehalten werden, dass hier
keine Nutzungskonkurrenzen bestehen.

Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur die gewerbliche Nutzung dirfen It. Z 3.4.2-7 die den Stad-
ten und Gemeinden einschlief3lich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfiigung stehenden Fla-
chen nicht Gberschritten werden. Der RPS 2010 beziffert den Flachenanteil fir Babenhausen flr die
Jahre von 2006 bis 2020 auf 31 ha. Das im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kai-
sergarten“ zur Ausweisung gelangende Gewerbegebiet umfasst eine Flache von 12,4 ha Nettobau-
land. Da das Gewerbegebiet Bestand ist und bereits vollstandig gewerblich genutzt wird, bedarf es
hier keiner Bilanzierung.

In den Bebauungsplanen ,Edmund-Lang-StralRe“ aus dem Jahr 1989 und ,Gewerbegebiet nordlich
der Aschaffenburger StralRe, Teil 1“ aus dem Jahr 2014 sind noch unbebaute Gewerbeflachen im
Umfang von zusammen rd. 3,1 ha vorhanden. Das der Stadt Babenhausen zugeordnete Potenzial
ist damit noch nicht ausgeschopft.
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Im Stidwesten wird das ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe“ gem. RPS durch eine Teilflache des
Allgemeinen Wohngebietes und eine Teilflache des Urbanen Gebietes liberlagert. Aufgrund der ge-
ringen GréRe der Uberlagerung und der in dem Urbanen Gebiet ebenfalls zuléssigen gewerblichen
Nutzung kann die Uberlagerung als nicht raumbedeutsam eingestuft werden.2

5.3 Vorranggebiet regionaler Griinzug

Das Vorranggebiet dient der Sicherung zusammenhangender Freirdume vor konkurrierenden Nut-
zungen wie zum Beispiel einer Besiedlung. Die Funktion der regionalen Griinziige darf gemaf Plan-
satz Z 4.3-2 durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu
einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaus-
halts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fiihren kénnen,
sind nicht zulassig. Abweichungen sind nur aus Grinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vo-
raussetzung zuldssig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher GroRe,
Qualitat und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler Griinzug zugeordnet werden.

Der regionale Griinzug ist vorliegend durch die Begradigung der sudlichen Grenze des im Bereich
der ehemaligen Housing Area geplanten allgemeinen Wohngebietes betroffen. Kompensiert wird
dieser Eingriff aber dadurch, dass eine Teilflache unmittelbar westlich im Anschluss hieran, die im
RPS als Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe dargestellt ist, vollstdndig entsiegelt wird. Gemein-
sam mit der geplanten offentlichen Griinfliche zwischen dem Kreativquartier und dem 6&stlichen
Wohngebiet wird hier eine in ihrer GroRe deutlich Gber den Eingriff hinausgehende Freiflache fiir die
Allgemeinheit entstehen.

Der Regionale Griinzug und seine Funktionen beziehen sich auf die Grenzen des Gelandes der
ehem. Kaserne. Die Abweichungen in der Grenzziehung kénnen im Zuge der anstehenden Fort-
schreibung des Regionalplanes entsprechend der detailgenaueren Planungsebene, der Bauleitpla-
nung, angepasst werden.?

5.4 Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Nach dem unter G 10.1-11 formulierten Grundsatz der Raumordnung ist in den Vorbehaltsgebieten
fur die Landwirtschaft die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicher-
zustellen. Unter Hinweis auf die Ausflihrungen zum Regionalen Griinzug und da es sich um Flachen
der Kategorie 2 bzw. 3 des Fachplanes Landwirtschaft Stidhessen handelt, wird auch hier kein Dis-
sens mit den Vorgaben des RPS gesehen.

5.5 Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Im RPS 2010 sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabfluss-
schneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wich-
tige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erfillen, als ,Vorbehaltsgebiete fur besondere
Klimafunktionen" ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MafRnahmen, die

2 Regierungsprasidium Darmstadt, Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 05.11.2018
3 a.a0.
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die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden.
Planungen und MaBnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Orts-
lagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.

Diesem unter G 4.6-3 formulierten Grundsatz der Raumordnung tragt der Bebauungsplan Rechnung.
Durch die geplante Parkanlage zwischen dem Kreativquartier und dem 6stlichen Wohngebiet wird
zudem eine weitere Kaltluftbahn geschaffen, die bis zur Aschaffenburger Stral3e reicht und die Ver-
bindung zum Hasselsee nahezu durchgangig gewahrleistet.

5.6 Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz

Das Vorbehaltsgebiet weist auf das Trinkwasserschutzgebiet fir den ,Brunnen Harreshausen® des
Zweckverbandes Dieburg und das im Feststellungsverfahren befindliche Trinkwasserschutzgebiet
fur die Brunnen XIV - XIX des ZVG Dieburg hin. Betroffen ist jeweils die weitere Schutzzone lll. Die
Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 30.01.1970, StAnz. 18/1970 S. 908 ff. und der
Muster-Schutzgebietsverordnung vom 25.03.1996, StAnz. 13/1996 S. 991 ff. stehen dem Vollzug
des Bebauungsplanes nicht entgegen.

5.7 Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

Das Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet 6019-302 ,In den Rédern bei Babenhausen® im Bereich des
ehemaligen Truppenibungsplatzes ist als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft in den Regional-
plan eingeflossen. Es liegt sidlich der Landebahn des ehemaligen Sonderlandesplatzes und ist da-
mit deutlich von dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ abgesetzt.
Eine Beeintrachtigung der Schutzgebietsziele durch den Vollzug des Bebauungsplanes ist nicht zu
erwarten.

6 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Babenhausen stellt das Plangebiet und den sidlich
angrenzenden ehemaligen TruppenlUbungsplatz nachrichtlich als Sonderbauflache ,Bund® dar.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2000
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Im Zuge der vom Regierungsprasidium Darmstadt am 01.10.2020 genehmigten 26. Anderung des
Gesamtflachennutzungsplanes der Stadt Babenhausen wurde die Sonderbauflache ,Bund” in zwei
Wohnbauflachen, eine gewerbliche Bauflache und eine gemischte Bauflache sowie eine Sonderbau-
flache fir groRflachigen Einzelhandel aufgeteilt. Auch zwei Flachen fir den Gemeinbedarf und die
Grunflachen wurden als solche dargestellt.

Die Umwidmung der Ubrigen Teile der Sonderbauflache ,Bund® erfolgt mit der nachsten Fortschrei-
bung des Gesamtflachennutzungsplanes.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundzigen darzustellen. Der Begriff ,Entwickeln® umfasst nicht nur das Ausfillen
des in seinen Darstellungen gréberen Flachennutzungsplanes, sondern erméglicht dariber hinaus,
innerhalb des durch den Flachennutzungsplan vorgegebenen Rahmens eigenstandig zu planen. Er
gestattet, in begrenztem Umfang, von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung abzuweichen, sofern sich der Bebauungsplan innerhalb der Grund-
zlge der Planung halt.

Die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt siidlich der Sonderbauflaiche noch eine ge-
mischte Bauflache dar, die im Bebauungsplan ,Kaisergarten* als Sondergebiet Nahversorgung i.S.
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden soll. Die Erweiterung des Sondergebietes ist dem Um-
stand geschuldet, dass der richtliniengerechte Ausbau des Knotenpunktes Friedrich-Ebert-
Stralle/Aschaffenburger Stralle eine Verschmalerung des nérdlichen Teiles des Sondergebietes er-
fordert, wodurch die bauliche Nutzung deutlich einschrankt wird. So waren die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen fir den geplanten Lebensmittelmarkt und die geplante Backerei nach Stiden zu ver-
schieben. Da auch in den aus der hier dargestellten gemischten Bauflache zu entwickelnden Bau-
gebieten Einzelhandel allgemein zulassig ist, ist die Abweichung (sie umfasst eine Flache von rd.
2.000 m?) noch mit den Grundzligen der vorbereitenden Bauleitplanung vereinbar.
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Die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt in der éstlichen Wohnbaufléache eine Flache fiir
den Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienen Gebaude und Einrichtungen® dar. Hier soll eine Kin-
dertagesstatte entstehen. Westlich hiervon soll eine Seniorenwohnanlage gebaut werden. Deren
Standort ist in der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Zur
Ausweisung soll aber, abweichend vom Vorentwurf des Bebauungsplanes, kein Allgemeines Wohn-
gebiet, sondern eine Flache fuir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Seniorenwohnlage
gelangen, um den Gestaltungsspielraum fir den geplanten Architektenwettbewerb nicht einzuengen.
Die Abweichung umfasst eine Flache von rd. 3:500 2.400 m?. Da auch innerhalb der aus der Wohn-
bauflache zu entwickelnden Wohngebiete Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen, zulassig sind, bedarf es hier keiner erneuten Anderung des Flachen-
nutzungsplanes.

Die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt am nordéstlichen Rand des raumlichen Gel-
tungsbereiches Wohnbauflache dar. In Absprache mit Hessen Forst soll hier aber ein zweigeteilter
Randstreifen mit einer GréRenordnung von insgesamt rd. 1.200 m? als Wald erhalten bleiben und im
Bebauungsplan auch entsprechend ausgewiesen werden. Diese Abweichung berihrt allein schon
aufgrund ihrer geringen Grof3e die Grundzige der vorbereitenden Bauleitplanung nicht. Auch hier
liegt kein Verstol gegen das Entwicklungsgebot vor.

7 Historische Entwicklung

Bis 1891 war im Schloss Babenhausen ein Dragonerregiment untergebracht. Nach ihrem Abzug
dauerte es aber nur rund ein Jahrzehnt, bis sich Babenhausen erneut um eine Garnison bewarb. Die
Bewerbung war erfolgreich, denn die Stadt lag militérstrategisch glnstig und verfiigte Uber einen
direkten Anschluss an die Bahnlinien Darmstadt-Aschaffenburg und Eberbach-Hanau. Hinzu kamen
ein eigenes Elektrizitatswerk und eine gesicherte Frischwasserversorgung.

Zwischen 1900-1901 errichtete die Stadt Babenhausen sidlich der Bahnstrecke auRerhalb der Stadt
auf einer rd. 84 ha grof3en Flache eine Kaserne. Mit ihrem Bau und dem damit verbundenen Status
einer Garnisonsstadt versprach sich Babenhausen einen nachhaltigen Wirtschaftsaufschwung und
positive Akzente fir die Stadtentwicklung.

Der stadtebauliche Entwurf orientierte sich an dem urspringlich flir den Bau von Krankenhdusern
und Lazaretten entwickelten und damals als modern geltenden Pavillonstil. Es handelte sich hierbei
um eine dezentrale Struktur einzelner Gebaude in parkahnlicher Umgebung. Sie ermdglichte nicht
nur eine rdumliche Trennung der unterschiedlichen Nutzungen und der verschiedenen Dienstgrade,
sondern auch eine umfangliche Durchliftung und konnte durch die rdumliche Gliederung auch der
Ausbreitung von Infektionskrankheiten vorbeugen bzw. entgegenwirken.

Die Grundsteinlegung fur die Artillerie-Kaserne an der Aschaffenburger Stral3e erfolgte im Juli 1900,
die Fertigstellung bereits im September 1901. Die Kaserne funktionierte wie eine autarke Siedlung.
Hiervon zeugt noch heute der zentral gelegene alte Wasserturm.

Eine erste Erweiterung fand bereits in den Jahren 1902/1903 mit dem Lazarett-Hauptgeb&aude, ei-
nem lIsolierbau und einem Wasch-/Desinfektionshaus statt. Die insgesamt rund zwanzig Gebaude
waren so angeordnet worden, dass sich eine Gliederung in zwei groRe umbaute Hoéfe, dem Exer-
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zierplatz im Norden und dem Reitplatz im Siiden sowie in einen nach zwei Seiten offenen Geschlitz-
platz ergaben. Die Einfriedung zur Aschaffenburger Strafl’e erfolgte durch eine Mauer mit einem
schmiedeeisernen Gitter darauf. Am Haupteingang wurde ein Tor mit Wachhadusern errichtet.

Abbildung 11 zeigt eine perspektivische Darstellung der historischen Kaserne. Im Bild links liegt die
Aschaffenburger Strafte. Zu erkennen sind auch der Exerzierplatz (Mitte links), der Reitplatz (rechts
oben), der Geschutzplatz (rechts unten) und der zentral gelegene Wasserturm.

Quelle: Restaurierung Born

Die Garnison in Babenhausen wurde mit dem Ende des ersten Weltkrieges aufgeldst. Das Ensemble
diente bis 1920 als Lazarett und Gefangenenlager. Von 1920 bis 1945 zeigen die durchgeflhrten
Recherchen folgende Nutzungen:4

1920-1928 Stationierung der ,Hessischen-Sicherheits-Polizei®

1929 Leerstand

1930/1931 teilweise zivile Nutzung

1933-1935 SA-Sportschule

1936-1938 Stationierung Il. Abt. Artillerie-Regiment Nr. 36

1938-1945 Stationierung Wehrkreis Reit- und Fahrschule XII.

1940-1945 Stationierung von Einheiten der Luftwaffe (Ubungsflieger, FlakschieRstab, Feldflugplatz)
25. Méarz 1945 Ubernahme durch alliierte Truppen der US-Streitkréafte

Nach dem Ende des zweiten Weltkrieges wurde die Kaserne bis 1946 als Kriegsgefangenenlager
von der amerikanischen Militarverwaltung genutzt. AnschlieRend war sie bis 1950 Auffanglager fur

4 Dipl.-Rest. Hanno Born: Die ehemalige Artillerie-Kaserne in der Garnisonsstadt Babenhausen 1900-2007,
Lich 2018
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Flichtlinge. Die US-Streitkrafte nutzten das Gelande ab 1951, der Ausbau erfolgte ab 1955. Es wur-
den unter anderem sidlich der Landebahn Patriot-Raketen-Stellungen installiert. Im Juni 2007 er-
folgte dann die offizielle Ubergabe an die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben BImA. Die Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH
kaufte die Liegenschaften im Jahr 2017.

8 Denkmalschutz

8.1 Baudenkmalpflege

Das Gelande gehdrt zu den wenigen noch erhaltenen Kasernen aus der Zeit um die vorletzte Jahr-
hundertwende in Hessen und ist in seiner Gesamtheit wegen seiner geschichtlichen, baukunstleri-
schen und wissenschaftlichen Bedeutung ein Kulturdenkmal. Die historischen Gebaude auf dem
Kasernenareal sowie der Zaun und die Tore zur Aschaffenburger Stral3e hin stehen als Einzeldenk-
maler unter Schutz. AuRerdem weist das Gelande einige architektonische Orientierungspunkte auf,
wie zum Beispiel den historischen Wasserturm.

Nach der ,Denkmaltopographie Landkreis Darmstadt-Dieburg® sind auf dem rd. 18 ha grof3en baulich
genutzten Geldnde u.a. folgende Kulturdenkmaler vorhanden:

- Offizierskasino

- Geschitzschuppen

- Stabsgebaude

- GrolRes Haupttor

- mehrere Batteriegebdude, Mannschaftsgebaude
- Wasserturm

- Reithalle

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude zeigt Abbildung 12. Erkennbar ist die Zeilenbebauung
entlang der Aschaffenburger Strale sowie die beiden Platze, der kleinere Exerzierplatz liegt im Nor-
den, der groRRere Reitplatz im Suden. Ebenfalls gut erkennbar sind der Geschitzplatz im Siidwesten
und das leicht abgesetzt stehende Offizierskasino im Nordwesten der beiden Karrees. 3

5 Landesamt fur Denkmalpflege, Auszug aus dem Denkmalverzeichnis Hessen von 07.12.2017
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Abb. 12: Ubersicht denkmalgeschiitzter Gebaude
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Der von den US-Streitkraften geplante und erbaute Wasserturm der 1950er Jahre und das dazu

gehdrige Betriebsgebdude sud

lich des Geschutzplatzes sind nach der Stellungnahme des Landes-

amtes fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege, vom 19.10.2018 zum Vorent-
wurf des Bebauungsplanes im Rahmen der Nacherfassung in die Liste der Kulturdenkmaler des

Landkreises Darmstadt-Dieburg aufgenommen worden.
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Abb. 13: Alter Wasserturm (unmaRstéblich)
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Abb. 14: Neuer Wasserturm (unmafstablich)
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Nach den Ergebnissen der Untersuchung von H. Born lassen sich die Leitlinien und Gestaltungs-
merkmale des fir den Bau der Kaserne verantwortlich zeichnenden Architekten Ludwig Beckers,
Mainz, zu vier Punkten zusammenfassen:

- Die Architektur imitiert den Baubestand einer altehrwiirdigen und gewachsenen Stadt.

- Uberlieferte Bauformen von Romanik, Gotik, Renaissance und Barock werden frei miteinander
kombiniert und als Formenkanon am gesamten Kasernenbau angewendet.

- Systematische Fassadengliederungen werden durch gezielte Unrhythmik und Hohen-/Tiefenstaf-
felungen der Wand- und Dachflachen aufgelockert.

- Gebaude einer gehobenen Funktion erhalten eine reprasentativere Gestaltung.

Die architektonische Umsetzung dieser Pramissen zeigen die nachfolgenden Ansichten und Grund-
risse der Mannschaftsbatterie ndrdlich des Exerzierplatzes und des westlich benachbarten Stabsge-
b&dudes. Bei den Ansichten handelt es sich um die zur Aschaffenburger Stral3e hin ausgerichteten

Fassaden.

Abb. 15: Mannschaftsbatterie
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Abb. 16: Stabsgebaude

Die Gebaude stehen auf Hausteinsockeln. Es folgt Mauerwerk aus Ziegeln. Den Abschluss bilden
holzerne Dachstiihle. An Zwerchhausern und Treppentirmen finden sich Fachwerkstanderwande,
deren Gefacher mit Ziegeln ausgemauert sind. Vorrangig gestalterischen Anspruch erheben Archi-
tekturelemente aus scharriertem Mainsandstein, sichtbare Entlastungsbdgen uber Fenster- und Tur-
offnungen, Ziergitter an den Fenstern und Briistungen in den Treppenhausern aus Schmiedeeisen
und Fenster mit Sprossenteilung.

Aus den durchgefihrten umfangreichen Quellenstudien, der Auswertung vorhanden Bildmaterials
und Untersuchungen vor Ort lassen sich fur die zukiinftige Gestaltung der denkmalgeschiitzten Ge-
baude und der sie umgebenden Freiflachen Eckpunkte ableiten:

Dachlandschaft: Die vorhandene Dachlandschaft ist ein pragendes Stilmerkmal der Kasernenge-
baude. Sie ist nicht durch den Ausbau von Dachraumen zu Wohnungen und die dafiir in der Regel
bendtigten Gauben zu verandern. Gauben sind daher nur in Einzelféllen, nach gesonderter Geneh-
migung durch die Denkmalschutzbehérde, zulassig.

Die Dacheindeckung soll auch zuklnftig mit naturroten, unglasierten, nicht engobierten Biber-
schwanzziegeln erfolgen. Zum Zeitpunkt des Kasernenbaus unbekannte ortgangumgreifende Ziegel
bleiben ausgeschlossen, ebenso wie Verkleidung von Ortgang und Traufe mit Schiefer oder ver-
gleichbaren Materialien. Vorhandene Dachiberstadnde sowie vorhandene Gesims- bzw. Traufver-
schalungen sollen erhalten bleiben bzw. wiederhergestellt werden.
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Fassadengestaltung: Wie die restauratorische Untersuchung ergab, waren alle Gebaude zur Bau-
zeit mit einem dinnlagigen, rétlich durchgefarbten und ungestrichenen Kellenputz versehen. Dieser
ist an allen Gebduden bis auf wenige Reste verloren. Heute sind hier verschiedene Varianten eines
rezenten Rillenputzes anzutreffen. Generell ware eine strukturelle Uberarbeitung der Putzstruktur
wunschenswert. Auch die Helligkeit und die Farbigkeit sollte sich an den urspringlichen Vorgaben
orientieren. Wesentlich ist hierbei, die Einheitlichkeit bei allen Gebduden wiederherzustellen und
dauerhaft zu gewahrleisten. Dies gilt auch fur den im Wesentlichen als gliederndes Element einge-
setzten Sandstein. Dieser soll in seiner Eigenfarbigkeit sichtbar belassen und nicht farbig gefasst
werden.

Fachwerk: Bauzeitliche Fotos zeigen Giebelflachen und Dachaufbauten in Fachwerkkonstruktion.
Soweit das Fachwerk unter der heutigen Verkleidung noch erhalten ist, sollte es im Zuge der Sanie-
rung auch wieder Instand gesetzt und gezeigt werden. Das Vorbild fir den Fachwerkausbau war das
Schloss Babenhausen. Bei dem Fachwerk handelt es sich somit um ein direktes Architekturzitat, das
in seiner Charakteristik erhalten bleiben soll.

Fenster und Tiiren: Die Fenster sollen mehrfliigelig und mit einer der Offnung angemessenen Tei-
lung, geman historischem Vorbild von Kampfer, Anschlag und Wetterschenkel, ausgebildet werden.
Der Kampfer und der Anschlag sollen mit angemessenen Profilen versehen werden. Da alle histori-
schen Fenster eine konstruktive Teilung aufweisen, sind im Glaszwischenraum liegende Spros-
senimitationen auszuschlief3en. Die einzubauenden Holzfenster sollen gebrochen weil} (ahnlich RAL
9010) gestrichen werden.

Vorhandene Holztliren sind zu erhalten. Auch bei einem Ersatz sollen die Hauseingangstiren wie
ihre historischen Vorbilder als Holzkonstruktion mit Rahmen und Fiillung ausgefihrt werden.

Freiflachen: Trotz der groRRzugigen Anlage der historischen Kaserne waren die Geb&aude urspring-
lich nicht von gartnerisch angelegten Flachen umgeben. Nur das Offizierskasino war von einer park-
ahnlichen Anlage umgeben. In der Abwagung zwischen den Belangen von Denkmalpflege und
Stadtokologie sollte daher auch bei der zukunftigen Gestaltung darauf geachtet werden, dass zu-
mindest von dem als Freiflache zu erhaltenden friiheren Exerzierplatz und dem ehemaligen Reitplatz
aus gesehen nur bedingt Grinflachen ansichtig werden. Soweit bei anstehenden Baumaflnahmen
Pflaster aus der ursprunglichen Flachenbefestigung anfallt, soll dieses bei kinftigen Gestaltungs-
malnahmen im 6ffentlich zugénglichen Raum auch wieder verwendet werden.

Der ehemalige Exerzierplatz soll als Platz erhalten bleiben und der Offentlichkeit zugénglich gemacht
werden.

Der ehemalige Reitplatz ist bebaut. In dem von den US-Streitkraften errichteten Neubau befand sich
u.a. ein Schnellrestaurant. Die historische Einfassung stellen drei Stallbatterien und im Norden die
Reithalle dar. Da diese Randbebauung in ihrer Reprasentation nicht mit dem nérdlich liegenden ehe-
maligen Exerzierplatz vergleichbar ist, kann das Gelande des Reitplatzes freigestellt und einer Neu-
bebauung zugefuhrt werden. Auf Anregung der unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg werden hierfir derzeit studentische Entwrfe erarbeitet, auf deren Grundlage die
Eckpunkte fur eine kiinftige Bebauung erarbeitet werden sollen.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass alle MalRnahmen im Bereich der denkmalgeschitzten
Gebaude und ihrer Umgebung, jedenfalls soweit deren Bebauung sich auf das Erscheinungsbild der
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Kulturdenkmaler auswirken kann, der Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehdrde
bedirfen.

8.2 Bodendenkmalpflege - Archaologie

Archaologische Funde sind aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht be-
kannt. Dennoch wird zur Sicherung von Bodendenkmalern ein Hinweis auf § 21 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) aufgenommen: ,Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenk-
maler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denk-
malpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.”

9 Vorrang der Wiedernutzbarmachung

Das Baugesetzbuch wurde in den vergangenen Jahren mehrfach mit dem Ziel geéndert, die Innen-
entwicklung in den Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Hierbei ist der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen als Ziel der Bauleitplanung noch-
mals ausdricklich herausgestellt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebau-
liche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzen-
den Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz
4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen begrindet werden soll und dass dabei Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
sténde, Baullcken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen. In der Bauleitplanung ist so-
mit verstarkt darzulegen, dass die Gemeinde entsprechende Bemuihungen unternommen hat, vor
der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu unter-
suchen und diese auch entsprechend auszuschopfen. Gleichzeitig soll aber auch eine ausreichende
Versorgung mit Grin- und Freiflachen gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan ,Kaisergarten® verfolgt das Ziel, die nach dem Abzug der US-Streitkrafte brach
gefallene Kaserne in Babenhausen fiir eine Folgenutzung vorzubereiten. Die Gebaude und Freifla-
chen im Bereich des ehem. Motorpools und seiner Umgebung sind bereits wieder einer gewerblichen
Nutzung zugefiihrt worden. Das Gleiche gilt fur ein Unterkunftsgebaude im Stden des Urbanen Ge-
bietes, wo ein Interimskindergarten eingezogen ist. Fur die Wohnblocks an der Aschaffenburger
Stral’e wurden bereits Bauantrage gestellt und genehmigt, die Gebaude sellen-sind teilweise bereits
umgebaut urd bzw. befinden sich im Umbau. Sie sind bzw. sollen zeitnah vermietet werden. Die
Gebaude der historischen Kaserne sollen ebenfalls wieder genutzt werden. Hier wird derzeit gepruft,
welche Gebaude sich fur welche Nutzungen eignen. Die friihere Schule im &stlichen Wohngebiet
soll zu einem Kindergarten umgebaut werden. Alle diese MalRnahmen kénnen in die Rubrik ,Wie-
dernutzbarmachung® eingeordnet werden.

Keiner Folgenutzung zugefiihrt werden konnten die von den US-Streitkraften in den 1950er und 60er
Jahren in einfachster Bauweise errichteten ein- bis zweigeschossigen Wohnhauser im Stidosten des
Plangebietes. Sie wurden bereits abgebrochen, um das Gelande fir eine Neubebauung vorzuberei-
ten. Die Neubebauung wird, i.S. der Bodenschutzklausel, eine deutlich héhere Dichte aufweisen, als
dies vormals der Fall war.
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Der Bebauungsplan ,Kaisergarten“ bereitet damit eine Bebauung vor, die der Intention des Bundes-
gesetzgebers in besonderer Weise Rechnung tragt.

10 Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan zu Grunde liegt ein stadtebaulicher Entwurf, der auf dem Rahmenplan
2011/2016 aufbaut und unter Beteiligung der fiir den Vollzug relevanten Fachdisziplinen sowie einer
Vielzahl von Gesprachen mit unterschiedlichen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange erstellt worden ist. Begleitet wurde der Entwicklungsprozess zudem durch das Labor fiir Ur-
bane Orte und Prozesse, Stuttgart, das in Arbeitsgemeinschaft mit dem Bliro metris architekten,
Darmstadt/Heidelberg, auch den Rahmenplan entwickelt hat.

Abb. 17: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 23.10.2020 (Originalmafstab vgl. Anlage 1)
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Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Gliederung der Flache des Kasernenareals in mehrere Teilbe-
reiche vor:

Wohnquartiere: Im Westen ist anschlielend an die dort vorhandene Wohnbebauung und das Frei-
bad zwischen der Friedrich-Ebert-Stral’e im Norden und dem ehemaligen Panzerwaschplatz im Su-
den eine Wohnbebauung vorgesehen, um den Ubergang zu dem &stlich folgenden Kreativquartier
zu definieren. Auch im Bereich der ehemaligen Housing Area im Osten des Plangebietes soll, in
Fortfihrung der bisherigen Nutzung, Wohnen durch den Wiederbezug vorhandener Wohnblécke und
deren Erganzung durch Mehrfamilienhauser sowie Ein- und Zweifamilienhauser vorherrschen.
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Kreativquartier: Im Bereich der historischen Kaserne sollen die Nutzungen Buro, Kultur, Bildung
und Dienstleistung ergénzt durch Wohnen sowie Sonderwohnformen Einzug halten. Im Ubergang
zu der westlich geplanten Wohnbebauung ist die Ansiedlung eines Nahversorgungsstandortes ge-
plant. Stdlich des Kreativquartiers befindet sich ein Gebaudekomplex, der wahrend der militarischen
Nutzung als Mannschaftsunterkunft gedient hat und derzeit einen Interimskindergarten beherbergt
und zukiinftig als Tagungszentrum o.&. dienen soll. Ostlich hieran schlieRt sich eine Flache an, die
unter Beibehaltung und Wiedernutzung der bestehenden Sporthalle dem Landkreis Darmstadt-Die-
burg als Schulstandort zur Verfliigung gestellt wird.

Gewerbequartier: Im Studwesten des Plangebietes befindet sich der technische Bereich der ehe-
maligen Kaserne mit Hallen und Werkstattgebauden auf weitestgehend versiegelten Flachen, die
sich flir eine gewerbliche Folgenutzung anbieten.

Wahrend die Wohnquartiere und das Kreativquartier von Norden Uber die Aschaffenburger StralRe
erschlossen werden, wird der Gewerbepark (iber eine bereits vorhandene Verbindung zur Schaaf-
heimer StralRe an das klassifizierte StraRennetz angebunden.

Parkanlagen: Die Verknlipfung zwischen den verschiedenen Quartieren Gibernimmt eine vielgestal-
tige Parkanlage, deren eine Achse das Plangebiet Uber die gesamte Lange von Ost nach West
durchzieht. In diesem Korridor verlaufen Rad- und Gehwege, die im Westen Uber die Strale am
Schwimmbad und das anschliefiende Sportplatzgelande bis zur Hindenburgstralle und dem Bahn-
hof Babenhausen ihre Verlangerung finden.

Die zweite, deutlich breitere Achse verlauft von Nord nach Sid und verbindet die perspektivisch
angedachte Freizeitnutzung im Bereich der Seenlandschaft nérdlich der B 26 und dem die Bundes-
stralle begleitenden Gewerbegebiet mit dem FFH-Gebiet ,In den Rédern bei Babenhausen®, das
von Przewalski-Pferden beweidet wird.

10.1 Wohnquartiere

Die beiden Wohnquartiere werden unterschiedlich strukturiert, um den Wohnbediirfnissen der Be-
volkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, der Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung, und
den Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung Rechnung zu tra-
gen.

10.1.1 Westliches Wohnquartier

Entlang der Sidseite der Friedrich-Ebert-StraRe wird die vorhandene Bebauung in Richtung Osten
durch drei parallel zur StralRenbegrenzungslinie angeordnete Mehrfamilienhauser fortgesetzt (Bau-
feld 20)8. Im Einmiindungsbereich der Friedrich-Ebert-Strafie in die Nerd-Siid-verlaufendePlan-
strafle Stralle der Freundschaft (ehemalige PanzerstralRe) wird ein viergeschossiger Solitdr ange-
ordnet, um den Eingangsbereich in das Plangebiet auch baulich hervorzuheben. Auch bei dem So-

6 Es handelt sich um die Baufelder aus dem stadtebaulichen Entwurf, vgl. Anlage 1.
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litar handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus. Ein weiteres Mehrfamilienhaus, das mit seiner Langs-
achse bereits Nord-Slid ausgerichtet ist, vervollstandigt die Bebauung auf dem ehemaligen Park-
platz. Die zugehorigen Stellplatze werden oberirdisch auf einer Flache angeordnet, unter der sich im
Bestand zwei grof3volumige und voll funktionsfahige Rickhaltebecken befinden, die auch zukinftig
Bestandteil des Entwasserungskonzeptes sein missen. Eine Bebauung dieser Teilflache scheidet
daher aus.

Sidlich der Mehrfamilienhausbebauung schlie3t sich bis zum sldlichen Gewerbegebiet tGber die
gesamte Lange eine verdichtete Bebauung an, die durch Reihenhauser dominiert wird (Baufelder 19
und 12-15). Mit Ausnahme der beiden Hausgruppen, die den Verlauf der Bebauung entlang der
Stral’e Am Felsenkeller aufnehmen, erfolgt eine konsequente Ost-West Ausrichtung, um auch bei
den Reihenmittelhdusern sudorientierte Aufenthaltsrdume zu gewahrleisten, da die Besonnung der
Wohnbereiche gerade im Winterhalbjahr ein bestimmender Faktor fur die Wohnqualitat ist. Die Ho-
henentwicklung orientiert sich bei dieser Form der Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuzuglich
Dach- bzw. Staffelgeschoss an der im angrenzenden Bestand vorherrschenden Geschossigkeit. Die
verkehrliche Erschlielung des westlichen Wohnquartiers erfolgt Gber die Friedrich-Ebert-Stral3e und
die Nord-Std-verlaufendePlanstrale Stralle der Freundschaft. Eine Verbindung zu der das Gewer-
bequartier erschlielenden Verbindung zur Schaafheimer StralRe ist nicht vorgesehen. Der Verbin-
dungsweg vom westlichen Wohn- zum Gewerbequartier soll ausschlieRlich der Feuerwehr dienen
und als Notausausgang zur Verfligung stehen. Die innere ErschlieRung tbernehmen drei im Ring
gefuhrte Wohnstral’en, von denen die beiden sudlichen zusatzliche Aufweitungen erhalten, um
Raume zu schaffen, auf denen sich die Bewohner treffen und unterhalten kénnen. Eine weitere MalR3-
nahme zur Steigerung der Wohnqualitat ist der Rickbau der Schallschutzwand entlang der Grenze
des Freibades, die vormals die Besucher des Bades vor dem Panzerlarm schitzen sollte und nun
dem Schutz der zukiinftigen Bewohner des Quartiers vor dem vom Freibad ausgehenden Freizeit-
l&rm dient. Die 7 bis 8 Meter hohe Schallschutzwand wird durch eine neue, niedrigere Wand ersetzt,
die die Wohnaufenbereiche abschirmt.

Nach dem stadtebaulichen Entwurf (Anlage 1) kénnten in dem Wohnquartier bis zu 170 Wohnein-
heiten entstehen.

10.1.2 Ostliches Wohnquartier

Pragend fir die Ostlich des historischen Areals gelegene Housing Area waren Mehrfamilienhauser
mit bis zu vier Vollgeschossen sowie zweigeschossige Doppel- und Reihenhauser. Die Doppel- und
Reihenhauser wurden aufgrund ihrer mangelhaften Bausubstanz zwischenzeitlich niedergelegt.”

Die Mehrfamilienhauser kdnnen bis auf einen Wohnblock erhalten werden und sollen nach Durch-
fuhrung umfangreicher Sanierungsarbeiten und ErneuerungsmafRnahmen, die auch eine Verkleine-
rung der zum Teil deutlich tber 100 m? groRen Wohnungen umfassen, wieder vermietet werden.
Hierflr liegen bereits mehrere Baugenehmigungen vor, die teilweise auch schon vollzogen worden
sind. Ebenfalls erhalten bleibt der zentral gelegene Gebaudekomplex der ehemaligen Schule, hier
soll nach erfolgtem Umbau ein zwolfgruppiger Kindergarten einziehen (Baufeld 76).

7 Der Landkreis Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom 07.07.2020 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes darauf hin, dass fiir den Abriss von Gebauden und die damit einhergehende Entsorgung von
Bauschutt das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" des Regierungsprasidiums Darmstadt zu beachten
ist (Stand: 01.09.2018). Das Merkblatt steht zur Verfiigung unter: https://Jumwelt.hessen.de/umwelt-na-
tur/kreislauf-abfallwirtschaft/bau-und-abbruchabfaelle
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Die restliche Flache wird freigestellt und neu geordnet. Das Grundgerist hierfir bietet eine Ring-
stralde mit neuem Anschluss an die B 26 im Norden, von der mehrere Anliegerstrallen abzweigen.
Entlang der Aschaffenburger Stralle stehen Wohnblocks, angeordnet im rechten Winkel zur Bun-
desstralle (Baufelder 58-61). Die westliche Begrenzung ibernehmen eine Reihe von neuen Mehr-
familienhausern, die sich im Siiden als aufgelockerte Bebauung in Form von Stadtvillen prasentieren
(Baufelder 64, 69 und 81). Wahrend der ndrdliche Neubau in Anlehnung an die bestehenden Mehr-
familienhauser entlang der Aschaffenburger Stral3e vier Vollgeschosse erhalten soll, wird dem Ziel
einer Auflockerung der Bebauung nach Stiden hin auch durch die Reduzierung der Ho6henentwick-
lung auf drei Vollgeschosse und durch eine nach Siiden geringere Baukdrperlange Rechnung getra-
gen werden (vgl. Abbildung 19).

Im zentralen Bereich der ehemaligen Housing Area werden 12 weitere drei bzw. viergeschossige
Mehrfamilienhduser erhalten, die ebenfalls fir eine Neuvermietung und Eigentumswohnungen vor-
gesehen sind (Baufelder 59, 60, 61, 66, 70, 71 und 73).

Von der Aschaffenburger Strafde aus kommend, ist im Anschluss an die beiden Mehrfamilienhduser
ein Atriumbau eingezeichnet (Baufeld 72). Es handelt sich hierbei um einen Platzhalter, denn fiir die
geplante Seniorenwohnanlage soll zunachst ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt werden. Fest
steht allerdings, dass unmittelbar im stdlichen Anschluss, mit direkter Verbindung zu der Parkanlage
ein Quartierplatz als Begegnungsraum fiir Jung und Alt angelegt werden soll.

Neben dem Geschosswohnungsbau sind auch in dem 8stlichen Wohnquartier Hausgruppen vorge-
sehen (Baufelder 63, 74 und 77). Es handelt sich hierbei um Reihenhduser unmittelbar nérdlich des
geplanten Kindergartens sowie in Waldrandlage am norddstlichen Rand des Plangebietes. Die
Hausgruppen sind, bis auf eine Ausnahme, so angeordnet, dass die Wohnraume nach Siden oder
zumindest nach Westen hin ausgerichtet werden kénnen. Nur eine Hausgruppe im Nordosten blickt
mit ihren Aufenthaltsraumen zum Wald, da hier nur die Méglichkeit einer ErschlieBung von der West-
seite aus gegeben ist.

U-férmig um den aus Kindergarten und Seniorenwohnen bestehenden Kernbereich werden Einfa-
milienhduser angeordnet, um auch dieses Nachfragesegment bedienen zu kénnen (Baufelder 65,
67,68, 75, 78-80 und 82-92). Geplant ist eine Bebauung mit Hausern vergleichbarer Formensprache
und einem Farbkonzept, das eine individuelle Gestaltung zulasst, jedoch z.B. die Verwendung knal-
liger Buntfarben ausschlief3t.

Anzusprechen bleibt, dass die von der Aschaffenburger StraRe kommende Ringerschlielung kon-
ventionell, d.h. Fahrbahn und Gehwege bleiben getrennt, ausgebaut werden soll. Dies gilt auch fur
die zu dem kinftigen Kindergarten fihrende Verbindung, da die neue Buslinie, die das Plangebiet
erschliel3en soll, diesen kleinen inneren Ring um die Baufelder 73 und 74 zum Wenden bendtigt. Die
Verbindung zwischen dem 6&stlichen Wohnquartier und dem Kreativquartier bleibt dem Busverkehr
und Notféllen vorbehalten. Eine Offnung fiir den allgemeinen Verkehr ist nicht vorgesehen. Die An-
liegerstral’en sollen im Mischsystem, d.h. unter Aufhebung einer Trennung von Fahrbahn und Geh-
wegen, ausgebaut werden, um die Aufenthaltsfunktion im Stralenraum sichtbar werden zu lassen.

Nach dem stadtebaulichen Entwurf (Anlage 1) konnten hier in den bestehenden Wohnblocks, den
geplanten Mehrfamilienhausern und in Einfamilienhausern einschlieRlich Reihenhausern bis zu 625
Wohnungen entstehen.
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10.2 Kreativquartier

Zwischen den beiden Wohnquartieren liegt das Kreativquartier, dessen Erscheinungsbild im We-
sentlichen durch die Gebaude der historischen Kaserne bestimmt wird (Baufelder 22-31, 34-41, 43,
44, 55 und 57). Die denkmalgeschiitzten Gebaude bleiben erhalten, wobei jliingere Anbauten, die
nicht dem Denkmalschutz unterliegen, groRtenteils zurlick gebaut werden, um sich in der Gestaltung
wiederum den historischen Vorgaben anzunahern. In den denkmalgeschitzten Gebduden waren
alle zu der urspriinglichen Kaserne gehérenden Nutzungen untergebracht. Hierzu zahlten Offiziers-
und Mannschaftsunterkiinfte ebenso wie Verwaltungsgebaude, Turnhalle und Stallungen.

Die Gebaude sind um zwei groRere Platze angeordnet, wobei der stadtebauliche Entwurf im Bereich
des sudlich gelegenen Exerzierplatzes nur einen Platzhalter darstellt, da auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg fir diese Flache von Studenten der FH
Darmstadt Gestaltungs- und Nutzungskonzepte erarbeitet werden, um sich so einer Bebauung zu
nahern, die, ohne die Altbebauung zu imitieren, den durch die historische Bebauung der Nachbar-
schaft vorgegebenen Rahmenbedingungen am ehesten gerecht wird (Baufeld 56). Die Bestandsge-
baude sollen entsprechend ihrer jeweiligen Eignung unterschiedlichen Nutzungen zugeflihrt werden.
Das Spektrum reicht von der

- Blronutzung Uber,
- gebietsbezogene Gastronomieangebote,
- Galerien, Ateliers und Kiinstlerwerkstatten,

- Beherbergungsbetriebe mit auRergewdhnlichen Ubernachtungsméglichkeiten wie z.B. Schlafen
im Wasserturm oder Indoorcampen,

- Raume und Gebaude fir freie Berufe und sonstige Dienstleistungsanbieter,
- Handwerksbetriebe und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe bis hin zu

- Mehrgenerationenhduser als Treffpunkte fir Menschen in jedem Alter.

Auch alternative Wohnformen wie zum Beispiel Senioren-WGs sind denkbar.

Gefasst wird das historische Areal durch zwei Reihen Mehrfamilienhduser, die mit ihrer Ost-West
Ausrichtung einen bewussten Kontrast zu den angrenzenden, tUberwiegend Nord-Sid orientierten
Gebauden der friihen Kaserne bilden (Baufelder 32, 45-49 und 51-53). Die Anordnung dient damit
insbesondere auch der Ablesbarkeit des unter Denkmalschutz stehenden Ensembles.

Leicht aus der Nord-Sud bzw. Ost-West-Richtung gedreht steht in der Linkskurve ein zweigeschos-
siges Gebaude, das z.B. einer gewerblichen Nutzung oder einer Buronutzung zugefiihrt werden kann
(Baufeld 42).

Die verkehrliche Erschliefung des Kreativquartiers erfolgt durch den Ausbau der Einmiindung der
Friedrich-Ebert-Stralle in die B 26 und eine-hieran-anschlielendeNord-Siid-ausgerichtete Plan-
stralle die Stralle der Freundschaft, die zunachst dem Verlauf der ehem. ,Panzerstralle” folgt, um
anschlieBend nach Osten hin abzuknicken. Nach einer weiteren Links-Kurve endet diese Stralle in
einer Wendeanlage. Die innere ErschlieBung der historischen Kaserne erfolgt Gber Anliegerstrallen,
die sich im Wesentlichen an dem Verlauf der bereits vorhandenen Verkehrsflachen orientieren. An-
gestrebt wird, das unter Denkmalschutz stehende Ensemble weitestgehend autofrei zu halten. Er-
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satzweise ist die Anlage eines groReren Stellplatzes an der HaupterschlieBung sidlich der histori-
schen Kaserne geplant (Baufeld 50). Beidseitig angrenzend sind Mehrfamilienhauser geplant, wobei
sich gerade bei den drei westlich angrenzenden Gebauden auch die Unterbringung von gewerbli-
chen Nutzungen im Erdgeschoss anbietet (Baufelder 51 und 52).

Eine besondere Herausforderung stellt der neue Wasserturm dar (Baufeld 51), dessen Reservoir auf
Stahlbetonstlitzen steht, die bereits deutliche Verwitterungserscheinungen zeigen. Der Wasserturm
steht, ebenso wie das angrenzende Pumpenhaus, unter Denkmalschutz. Um ihn dauerhaft erhalten
und einer wirtschaftlichen Nutzung zuflhren zu kénnen, wird es voraussichtlich notwendig werden,
eine Verbindung zu einem der angrenzend zuldssigen Gebaude, zum Beispiel Uber eine Bricke,
herzustellen.

Eine Aussage Uber die Zahl der Wohnungen in dem Kreativquartier ist nicht moglich, da die Auswei-
sung im Bebauungsplan als Urbanes Gebiet erfolgt, innerhalb dessen auch gewerbliche Nutzungen
und kulturelle Einrichtungen zul&ssig sind.

Im Anschluss an das eigentliche Kreativquartier liegen drei (Teil-)Baugebiete, die hier ebenfalls an-
gesprochen werden sollen:

Um die Versorgung der kiinftigen Bewohner mit Giitern des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfer-
nung sicherzustellen, ist westlich der das denkmalgeschutzte Ensemble fassenden Mehrfamilien-
hauser der Bau eines Lebensmittelmarktes (Vollsortiment)-und-eines—DBrogeriefachmarkies oder
mehrerer Lebensmittelmarkte sowie eines Backshops mit Café oder mehrerer Backshops mit Café
geplant (Baufeld 21). Der Standort wurde so gewahlt, dass er von dem angrenzenden Wohnquartier
und dem Kreativquartier sowie der Bestandsbebauung im Bereich der Friedrich-Ebert-Strale ful3-
laufig erreicht werden kann. Auch von dem Wohnquartier im Bereich der Housing Area ist er auf
kurzem Wege erreichbar, da in der Ost-West verlaufenden Parkanlage eine ausgebaute und be-
leuchtete Rad- und Gehwegeverbindung geplant ist.

Sudlich der Parkanlage steht ein dreifliigliges Ensemble, das wahrend der militarischen Nutzung als
Mannschaftsunterkunft gedient hat (Baufeld 16). Zwischenzeitlich befindet sich in Teilen des Erdge-
schosses ein Interimskindergarten. Aufgrund vorliegender Anfragen ist eine Nutzung als Tagungs-
statte denkbar. Denkbar ist aber auch, den Kindergarten hier zu belassen und die derzeit ungenutz-
ten Geschossflachen als Seniorenzentrum zu entwickeln. Ostlich dieses Ensembles sieht der stad-
tebauliche Entwurf ein zweigeschossiges Gebaude vor, fur das z.B. eine Buronutzung oder auch
eine Nutzung als Fitness-Center infrage kommt (Baufeld 17).

Anzusprechen bleibt schlieBlich eine Flache, die sich, unter Einbeziehung der bestehenden Turn-
halle, fir den Neubau einer Schule eignet (Baufeld 18). Die Darstellung im stadtebaulichen Entwurf
ist als Platzhalter zu verstehen, da eine konkrete Planung fiir den Schulneubau noch nicht vorliegt.

Die verkehrliche ErschlieRung der Baufelder 16-18 erfolgt iber die bestehende Verbindung Schaaf-
heimer Stralde, die verkehrsgerecht ausgebaut werden soll.

10.3 Gewerbequartier

Bei dem Gewerbequartier handelt es sich um eine nahezu vollstandig versiegelte Flache nebst ei-
nem umfangreichen Angebot an Hallen und Werkstattgebauden, die von den US-Streitkréaften errich-
tet und zum Abstellen und zur Wartung militdrischen Gerats genutzt wurden (Baufelder 1-10). Auf-
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grund des guten Erhaltungszustandes konnten die Gebaude bereits wieder einer gewerblichen Nut-
zung zugefiihrt werden. Bei der im stadtebaulichen Entwurf eingetragenen Stralle handelt es sich
um die Option fUr eine Privatstralle, die greift, sofern der bestehende Gewerbepark aufgelést und
eine Parzellierung vorgenommen sollte.

Westlich befindet sich eine weitere kleine gewerbliche Bauflache (Baufeld 11). Es handelt sich hier-
bei um ein Bindeglied zwischen dem Ostheimer Weg und der Ostheimer Allee, das sich zum Beispiel
fur einen kleinen Handwerksbetrieb oder ein kleineres Birogebaude eignet. Sidlich dieser Flache
findet sich (aulRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches) ein weiteres Gebaude, bei dem es sich
um die bestehende Heizzentrale handelt, von der aus die Warmeversorgung fur das Plangebiet er-
folgt.

10.4 Parkanlagen

Das Areal der ehemaligen Kaserne in Babenhausen bietet die Moglichkeit zur Entwicklung unter-
schiedlicher Quartiere, in denen Menschen in raumlicher Nahe zueinander wohnen und arbeiten
kénnen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind aber erst dann gewahrleistet, wenn auch die
Maoglichkeit des Aufenthalts im Freien gegeben ist. Hierflir sieht der stadtebauliche Entwurf eine in
Nord-Sud-Richtung verlaufende Parkanlage vor. Im Mittelpunkt der Parkanlage stehen eine Boden-
skulptur, die sich mit ihren in Schneckenform angelegten Terrassen bis auf eine Tiefe von 3-4 m in
das Gelande einschneidet. Stdlich hieran folgt als Gegenstiick der schneckenférmige Aufbau eines
bis zu 6 m hohen Higels, von dem aus sich der Blick nach Siiden in das von Przewalski-Pferden
beweidete FFH-Gebiet hinein 6ffnet. Die Bodenskulptur soll zuséatzlich als Sichtschutz des dstlichen
Wohnquartiers zum Gewerbequartier dienen.

Erganzt werden diese Modellierungen durch einen Wasserspielplatz sudlich sowie einen weiteren
Spielplatz nérdlich der Ost-West verlaufenden Griinzasur. Geplant ist auch die Anlage eines Gartens
fir den Kindergarten, wo den Kindern die Mdglichkeit gegeben werden soll, erste Kenntnisse Uber
Pflanzen und Tiere zu sammeln und auch mit Gartengeraten umzugehen.

Zur Aschaffenburger Stralle hin folgt eine weitere Griinflache, die ebenfalls parkahnlich angelegt
wird und durch die perspektivisch auch die Verbindung zu einem méglichen Naherholungsgebiet an
den Seen nérdlich der B26 verlaufen kann.

Weitere fur die Naherholung relevante Verbindungen liegen im Osten, wo der Griingurtel die Verbin-
dung zum Wald herstellt, und stdlich der schneckenférmig aufgewundenen Bodenskulptur, wo ein
Weg angelegt wird, der an den entlang des Plangebietes verlaufenden Weg anschliet und damit
Bestandteil eines Rundweges um das FFH-Gebiet wird. Weitere Mdglichkeiten der Freizeitgestal-
tung bieten, zumindest in den Sommermonaten, das Freibad und ein in den vergangenen Jahren
angelegter Dirt-Park stdlich des Ostheimer Weges.

11 Bebauungsstruktur

Aus dem stadtebaulichen Entwurf ergeben sich konkrete Bebauungsstrukturen mit Einfamilienhau-
sern, Doppel- und Reihenhausern, Mehrfamilienhdusern, denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden,
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Gewerbebauten und Gebauden mit besonderem Nutzungszweck. Wie sich die Bebauungsstrukturen
Uber das Gebiet verteilen wird nachfolgend beschrieben.8

Im Rahmen der Planfortschreibung wurden gegeniiber dem Entwurf des Gestaltungshandbuches
nur bei Baufeld 65 relevante Anderungen vorgenommen, hier entstehen statt der vormals geplanten
Mehrfamilienhauser kleinere Einzelhduser. Begriindet ist die Anderung durch die begrenzte Leis-
tungsfahigkeit der die ,Kaisergarten“ erschlielienden klassifizierten Stralen, aufgrund derer die Zahl
der zukulnftigen Bewohner / zulassigen Wohneinheiten teilrdumlich zu reduzieren war. Aufgrund der
Lage von Baufeld 65 inmitten des 6stlichen Wohnquartiers beriihrt diese Abweichung die Grundziige
der Planung nicht.

Abb. 18: Kleinteilige Wohnformen

Kleinteilige Wohnformen

Kleinteilige Wohnformen mit Reihen-, Doppel- und freistehenden Einfamilienhduser bilden den Uber-
gang zu dem bestehenden Wohnquartier im Bereich Friedrich-Ebert-Stralle mit vergleichbarer Be-
bauung und dem angrenzenden Freibad. Kleinteilige Wohnformen sind zudem in dem 6&stlichen und
sudostlichen Bereich vorgesehen, wo die in den 1960er Jahren errichteten Doppel- und Reihenhau-
ser standen. Die neue Bebauung stellt sich, wenngleich hier auch freistehende Einfamilienhauser
zulassig sind, aufgrund vergleichsweise kleiner Baugrundstiicke als verdichtet dar. Die Hauser sollen
zwar vergleichbare Elemente aufweisen, um identitatsstiftend zu wirken, gleichzeitig sollen aber Va-
riationen z.B. in der Dachlandschaft und der Fassadengestaltung sowie der Farbgebung mdglich
sein, um keine Monotonie zu erzeugen.

8  Alle Grafiken sind dem Entwurf des Gestaltungshandbuches fiir Bauherrn, Architekten und Investoren ,Kai-
sergarten Babenhausen, Nachhaltiges Modellquartier Kaserne Babenhausen®, Stand 13.11.2019, des ,La-
bors fiir urbane Orte und Prozesse®, Stuttgart, entnommen.
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Abb. 19: Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhéduser

Relikte der friheren Housing Area sind die viergeschossigen Wohnblécke entlang der Aschaffenbur-
ger StralRe. Es handelt sich Gberwiegend um gro3e Wohnungen mit amerikanischem Grundriss, der
sich dadurch auszeichnet, dass man von der Wohnungstir unmittelbar in das Wohnzimmer tritt. Die
Mehrfamilienhauser bleiben bis auf eines, das im Bereich der griinen Nord-Sid-Achse steht, erhal-
ten. Sie werden saniert und modernisiert. Sie erhalten Balkone. Die Wohnungen werden teilweise
auch verkleinert. Ziel ist die Vermietung bezahlbaren Wohnraums.

Auch im Bereich des Wohnungsneubaus sind Mehrfamilienhduser vorgesehen, die unterschiedliche
GroRen und Grundrisse aufweisen sollen, um fur unterschiedliche Nachfragegruppen interessant zu
sein. Innerhalb des Kreativquartiers sollen zumindest fiir die Erdgeschossebene Raumprogramme
entwickelt werden, die auch gewerbliche Nutzungen zulassen.

Abb. 20: Bestandsgebaude

Bestandsgebédude

Die Bestandsgebaude innerhalb des Kreativquartiers sind nahezu vollstdndig denkmalgeschitzt
(Baufelder 22-31, 34-41, 43, 44, 55 und 57). Um die Bebauung in ihrem urspriinglichen Charakter
zu erhalten, dirfen zwar jingere Gebaudeteile entfernt werden. Auf Neubaumalinahmen soll ver-
zichtet werden, einzige Ausnahme bildet hier der Anbau von Fahrstuhlschachten, um auch die obe-
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ren Etagen barrierefrei erreichen zu kénnen. Die Bestandsgebaude einschl. dem nicht denkmalge-
schitzten Gebaude am stidostlichen Rand der historischen Anlage (Baufeld 42) kdnnen unterschied-
lichen Nutzungen zugeflhrt werden. Das Spektrum umfasst Biros, Gastronomie, Galerien, Ateliers
und Kiinstlerwerkstatten, Beherbergungsbetriebe, Raume und Gebaude fir freie Berufe und sons-
tige Dienstleistungsanbieter, Handwerksbetriebe und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
und Mehrgenerationenhauser als Treffpunkte fir Menschen in jedem Alter.

Die ehem. Mannschaftsunterkunft (Baufeld 16) steht ebenfalls einem vielfaltigen Nutzungsspektrum
offen, wie die derzeitige Nutzung von Teilflachen als Kindergarten zeigt. Die Sporthalle (Baufeld 18)
kann erhalten bleiben und Teil einer Schule werden. Die Gewerbebauten und gewerblich nutzbaren
Freiflachen (Baufelder 1-11) stehen flir gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung. In der ehemaligen
Housing Area sollen Mehrfamilienhduser erhalten und wieder bezogen werden (Baufelder 59-61, 66,

70, 71 und 73).
Abb. 21: Bebauung am Griinkern

Bebauung am Griinkern

Die grofzlgige Parkanlage ist ein fur die Wohnstandortqualitat verantwortlich zeichnendes Gestal-
tungselement. Die angrenzende Bebauung soll einerseits eine klare Linienfihrung enthalten, ande-
rerseits soll sie aber auch durchlassig sein und sich zu der Parkanlage hin 6ffnen. Die klare Linien-
fuhrung findet sich am 6stlichen Rand, widergespiegelt durch eine Mehrfamilienhauszeile. Die Bau-
kérperlangen werden nach Suden hin verkurzt, wodurch die Durchlassigkeit bereits angedeutet wird.
Auf der gegeniberliegenden Seite erfahren die Baukérper eine unterschiedliche Anordnung, deren
Ziel es ist, die Parkanlage, zumindest visuell, in das Kreativquartier hinein zu ziehen.

Abb. 22: Sondergebdude

Sondergebdude
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Als Sondergebaude dargestellt sind die bestehenden Gebaude innerhalb des zur Ausweisung vor-
gesehenen Gewerbegebietes (Baufelder 1-10), der 6stliche Teil der Mannschaftsunterkunft (Baufeld
16), der neue Wasserturm (Baufeld 51) und die beiden Gebaude des Nahversorgungsstandortes an
der westlichen Zufahrt von der Aschaffenburger Stralle (Baufeld 21). Hinzu kommen Einrichtungen
der offentlichen und privaten Infrastruktur wie Schule (Baufeld 18) und Kindergarten (Baufeld 76).

Der stadtebauliche Entwurf und die geplante Bebauungsstruktur bilden die Grundlage fir den Be-
bauungsplan “Kaisergarten®, dessen zeichnerische und textliche Festsetzungen nachfolgend be-
schrieben und begrindet werden.

12 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan “Kaisergarten aufgenommen worden.

12.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird auf die typisierenden Baugebiete nach Baunut-
zungsverordnung zurtckgegriffen. Fur die Wohnquartiere wird ein Allgemeines Wohngebiet, fir das
Kreativquartier ein Urbanes Gebiet, fir das Gewerbequartier ein Gewerbegebiet und fir den Nah-
versorgungsstandort ein Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
wiesen. Die Wahl der Baugebiete ist, wie schon die Begriffe zeigen, nahezu selbsterklarend, so dass
im Folgenden auf die in den einzelnen Baugebieten zuldssigen Nutzungen eingegangen werden
kann.

12.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Neben den traditionellen Mannschaftsunterkiinften beherbergte die ehemalige Kaserne in gréRerem
Umfang auch Wohnungen und Wohnhauser. Die Wohnnutzung ist dem Standort nicht fremd und
gibt Anlass, fur die Entwicklung der ,Stadtquartiere” ein Allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden zudem die an das Freibad angrenzenden und die zur
Bestandsbebauung Am Felsenkeller tiberleitenden Flachen. Allgemeine Wohngebiete im Sinne des
§ 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind in Allgemeinen Wohngebieten:

- Wohngebaude einschlieRlich solcher, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Raume fir die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausiiben
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Fir diese Einrichtungen stehen in dem Kreativquartier
Raume, Gebaude und Baugrundsticke zur Verfigung.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie sind
damit unzulassig. Zur Begrindung wird bei den Betrieben des Beherbergungsgewerbes, den sons-
tigen nicht stérenden Gewerbebetrieben und den Anlagen fir Verwaltungen auf das nahliegende
Kreativquartier verwiesen. Von dem Ausschluss nicht erfasst werden z.B. Uhrmacher und Friseure,
bei denen es sich um Handwerksbetriebe handelt, die allgemein zulassig sind.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des
Baugesetzbuches mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Das Ge-
bot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfordert eine intensivere bauliche Nutzung der
hierfr grundsatzlich zur Verfigung stehenden Flachen als dies bei der Anlage von Pflanzbeeten
oder auch groR¥flachigen Gewachshausanlagen der Fall ware. Hinzu kommt, dass Gartenbaube-
triebe vielfach auch unter den Begriff der Landwirtschaft im Sinne § 201 BauGB fallen und dann auch
im Auf3enbereich zulassig sind.

Der Ausschluss von Tankstellen in den zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gelangenden
Teilbereichen des ehem. Kasernengelandes tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung,
verfolgt aber auch das Ziel, Ziel- und Quellverkehre zu vermeiden, fir die das vorwiegend der Er-
schlieBung der angrenzenden Baugrundstlicke dienende Netz von Stra3en und verkehrsberuhigten
Bereichen nicht ausgelegt ist.

12.1.2 Urbanes Gebiet

Das den historischen Kern der ehemaligen Kaserne mit ihren denkmalgeschitzten Gebauden um-
fassende Kreativquartier wird als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Bei dem Urbanen Gebiet handelt es
sich um einen mit Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), das unter anderem als ,Gesetz zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt” iberschrieben ist, eingeflihrten neuen Mischge-
bietstyp, der dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dient. Die Nutzungsmi-
schung muss ausdrticklich nicht gleichgewichtig sein. Hierdurch wird der angestrebten Flexibilitat in
der Nutzung des Kreativquartiers in besonderer Weise Rechnung getragen.

In einem Urbanen Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO sind zulassig:

- Wohngebéaude, einschliellich solcher, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Raume und Gebaude fiir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in ahnlicher Weise austiben,
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen firr Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
- Tankstellen.

Auszuschlieflen sind Vergnugungsstatten. Bei Vergnugungsstatten handelt es sich um einen eigen-
stdndigen bauplanungsrechtlichen Nutzungsbegriff, der kommerzielle Freizeitgestaltung und Amu-
sierbetriebe kennzeichnet. Hierzu zahlen Spielhallen, Wettbiros, alle Arten von Diskotheken und
Nachtlokalen, Stripteaselokale und Kinos, deren Programm auf Film- bzw. Videovorfiihrungen mit
sexuellem Charakter reduziert ist. Dabei ist auch in der Rechtsprechung des Hessischen Verwal-
tungsgerichtshofes geklart, dass unter dem stadtebaulichen Begriff der "Vergnugungsstatte" als
Sammelbegriff Gewerbebetriebe besonderer Art zusammengefasst sind, die in unterschiedlicher
Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung)
des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs ein bestimmtes gewinnbringendes Freizeitangebot vor-
halten.® Es bedarf keiner besonderen Begriindung, um zu verdeutlichen, dass solche Vergniigungs-
statten mit dem angestrebten Charakter des Quartiers nicht vereinbar sind. Sie werden daher aus-
geschlossen. Schank- und Speisewirtschaften einschlief3lich solcher mit Saal, deren Nutzung Ver-
anstaltungen vorbehalten ist, bei denen die Geselligkeit im Mittelpunkt steht, sind keine Vergnu-
gungsstatten. Ihre Zulassigkeit wird von dem Ausschluss nicht berlhrt.

Von den Einzelhandelsbetrieben werden Sex-Shops ausgeschlossen, da diese der touristischen
Zielsetzung fiir das historische Areal entgegenstehen.

Ausgeschlossen werden zudem Tankstellen, wobei zur Begriindung wiederum auf das nutzungsbe-
dingt hohe Verkehrsaufkommen hinzuweisen ist, das im Widerspruch zu der angestrebten Aufent-
haltsfunktion der Freiflachen zwischen den denkmalgeschitzten Gebduden und deren ndherem Um-
feld steht. Auch scheidet eine direkte ErschlieBung von der Aschaffenburger Strale aus, da die das
Kreativquartier zur Bundesstral3e hin begrenzende Mauer ebenfalls unter Denkmalschutz steht.

Der Gesetzgeber hat mit der Einfuhrung des Urbanen Gebietes zusatzliche Festsetzungsmaglich-
keiten formuliert, nach denen in Gebauden

- im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zulassig
ist,

- oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig sind,

- ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine im Bebau-
ungsplan bestimmte GréRe der Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist, oder

9 VGH Hessen, 25.08.2008 - 3 UZ 2566/07, aus der Begriindung
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- ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebau-
ungsplan bestimmte GrolRe der Geschossflache flir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Von diesem Angebot wird kein Gebrauch gemacht, da die Konversionsgesellschaft Kaserne-Baben-
hausen mbH, an der auch die Stadt Babenhausen beteiligt ist, die zur Verfligung stehenden Ge-
baude und Geschossflachen, insbesondere im Erdgeschoss, vorzugsweise auch gewerblichen Nut-
zungen zufiihren will.

12.1.3 Gewerbegebiet

Im Sudwesten des ehem. Kasernengelandes befindet sich eine rund 12,8 ha umfassende, vollstan-
dig versiegelte Flache mit Fahrzeughallen und Werkstattgebduden. Die Gebdude weisen durchge-
hend einen guten Erhaltungszustand auf und sind multifunktional nutzbar. Daher bietet sich hier die
Ausweisung eines Gewerbegebietes an. Gewerbegebiete im Sinne § 8 BauNVO dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Industriegebiete im Sinne
§ 9 BauNVO dienen hingegen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Diese Unzulassigkeit
ergibt sich in der Regel aus den von in einem Industriegebiet ansdssigen Gewerbebetrieben ausge-
henden Larm-, Staub- oder auch Geruchsemissionen, die deutlich Gber den Gebietsrand hinaus
schutzbediirftige Nutzungen, genannt sei hier insbesondere Wohnen, beeintrachtigen kénnen. Hier-
von betroffen sein kdnnten die nahe liegende Wohnbebauung Ostheimer Allee und Sidring, Fried-
rich-Ebert-Stralle und Am Schwimmbad und, da noch naher liegend geplant, das Allgemeine Wohn-
gebiet im Norden entlang der Grenze zum Freibad sowie Teile des Kreativquartiers. Um solche po-
tentiellen stadtebaulichen Konflikte schon auf Ebene der Bauleitplanung auszuschlieRen, wird von
der Ausweisung eines Industriegebietes Abstand genommen. Zur Ausweisung gelangt ein Gewer-
begebiet.

Zulassig sind in Gewerbegebieten:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Rdume und Gebaude fir die Berufsaustbung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiiben,

- Tankstellen,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstatten.

Zu den Gewerbebetrieben aller Art zahlen auch Einzelhandelsbetriebe. Diese werden ausgeschlos-
sen, soweit es sich um reine Einzelhandelsbetriebe handelt, die vor Ort weder produzieren noch
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weiterverarbeiten. Zulassig bleibt der klassische Werksverkauf, d.h. Verkaufsflachen fiir die Selbst-
vermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, soweit die Verkaufs-
flache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude des jeweiligen Betriebes einge-
nommenen Flachen nicht Gberschreitet. Begrindet ist der Ausschluss reiner Einzelhandelsbetriebe
dadurch, dass eine aus stadtebaulicher Sicht als Fehlbelegung zu qualifizierende Nutzung der zur
Verfugung stehenden Gewerbeflachen vermieden werden soll. Bei Einzelhandelsbetrieben, zumal
solchen mit zentrenrelevanten Sortimenten, handelt es sich regelmafig um Nutzungen, die als Fre-
quenzbringer in oder im unmittelbaren Anschluss an die Innenstadt von Babenhausen bzw. in un-
mittelbarer, d.h. fuBlaufiger, Entfernung zu dem angestrebten Kundenkreis angeordnet werden sol-
len. FUr nahversorgungsrelevante Sortimente weist der Bebauungsplan bereits an anderer Stelle ein
Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO aus.

Ausgeschlossen werden zudem verkehrsintensive logistikverwandte Dienstleistungen wie zum Bei-
spiel Warendurchgangs- und Umschlaglager, Verkehrshofe, Guterverkehrs- und Guterverteilzentren
sowie Kurier-, Express- und Paketdienstleister. Die Begriindung liegt hier in den fehlenden Leis-
tungsfahigkeitsreserven der der aufieren Erschliefung dienenden Schaafheimer Stralle mit dem
Knotenpunkt Schaafheimer Stralle / Darmstadter Stralle / Aschaffenburger Strl3e / Hindenburg-
stralde. Auch Tankstellen werden aufgrund ihres nutzungsbedingt hohen Verkehrsaufkommens aus-
geschlossen.

Abfalle sind nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Ent-
sorgungsbetriebe, die das Sammeln, Trennen nach Fraktionen, die Behandlung usw. ibernehmen,
werden ausgeschlossen. In einer textlichen Festsetzung wird explizit darauf hingewiesen, dass von
dem Ausschluss alle Abfallarten, d.h. Verpackungsabfalle, Altpapier, Glas und Altglas, Bildschirme
und Lampen, Kunststoffabfalle, Elektro- und Elektronikgerate, Altbatterien, Bauabfalle, Bioabfalle
sowie Altfahrzeuge einschliellich Teileverwertung betroffen sind. Die vollstandige Auflistung aller
Abfallarten ist der Anlage zu § 2 Abs. 1 der Abfallverzeichnis-Verordnung vom 10. Dezember 2001
(BGBI. | S. 3379), zuletzt geandert durch Artikel 2 1 der Verordnung vom 47-Juli-2047 30. Juni 2020
(BGBI. I S. 2644 1533), zu entnehmen. Der Ausschluss von Entsorgungsbetrieben findet seine stad-
tebauliche Begriindung in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gewerbegebietes zu Gberwiegend
durch Wohnen und andere schutzbeduirftige Nutzungen gepragten Quartieren und den angrenzen-
den Naherholungsgebieten, wobei insbesondere auf die seit 2014 auf dem FFH-Gebiet ,In den
Roédern® heimischen Przewalski-Pferde hinzuweisen ist, die nicht nur die Landschaftspflege liber-
nehmen, sondern auch eine Attraktion fur die Naherholung darstellen.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Wohnungen ausgeschlossen, da hierflr in
den zur Ausweisung gelangenden Allgemeinen Wohngebieten ausreichend Angebote zur Verfligung
stehen bzw. geschaffen werden. Ausgeschlossen werden zudem Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, da fiir diese Nutzungen bei entsprechender Nachfrage in dem
Kreativquartier Gebaude und Raume angeboten werden kénnen.

SchlieBlich werden Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe einschlief3lich Woh-
nungsprostitution ausgeschlossen, da sie als Fehlbelegung eingestuft werden.
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Die Differenzierung der zulassigen Nutzungen verfolgt das Ziel, das Gewerbegebiet fir kleinere und
mittlere Betriebe zu sichern, die weder durch ihre Tatigkeit auf den Betriebsgrundstiicken noch durch
den von ihnen verursachten Ziel- und Quellverkehr Emissionen erzeugen, die zu stadtebaulichen
Konflikten mit den umgebenden Nutzungen fiihren kénnten.

12.1.4 Sondergebiet Nahversorgung

Um die Versorgung der Bewohner und Beschaftigten innerhalb der zur Ausweisung gelangenden

Getranke-sowie-einem-Backshop-mit-Café/Gastronomie entwickelt werden. Die gegenuber dem ur-

sprunglichen Bebauungsplan geanderte Festsetzung lautet:

»Innerhalb der sudlichen tberbaubaren Grundsticksflache des Sondergebietes zulassig sind der
Verkauf von Lebensmitteln einschlieRlich Getranken auf einer Verkaufsflache von max. 1.600 m2.
Randsortimente durfen auf max. 10% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache angeboten werden.

Innerhalb der nordlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sondergebietes zulassig sind die
Nutzungen Backwarenverkauf, Café und Gastronomie.®

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben, d.h. Einzelhandelsvorhaben mit mehr als 800 m? Verkaufsfla-
che bzw. 1.200 m? Geschossflache, sind grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig.
Far die ortliche Grundversorgung ist eine Ausweisung aber auch in den zentralen Ortsteilen von
Unterzentren wie Babenhausen zuldssig. Die hierbei zu beachtenden Ziele der Raumordnung wer-
den in Kapitel 12.1.4.1 behandelt.

Fur ,grofl¥flachige“ Einzelhandelsvorhaben bedarf es der Ausweisung eines Sondergebietes im Sinne
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung. Ein solches Sondergebiet ist immer dann auszuweisen,
wenn sich die geplanten Einzelhandelsbetriebe nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Nach der Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3
BauNVO sind solche Auswirkungen dann anzunehmen, wenn die Geschossflache eines Einzelhan-
delsvorhaben 1.200 m? Uberschreitet. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom
24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) festgelegt, dass Einzelhandelsbetriebe grof¥flachig sind, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? liberschreiten. Beide Werte korrespondieren insoweit miteinander,
als bei den Anbietern aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels rd. 2/3 der jeweiligen Ge-
schossflache Verkaufsflache sind und 1/3 fur Tiefkihl-, KUhl- und sonstige Lagerrdume, Sozial- und
Blroraume bendétigt werden.

In den zweiten Leitsatz definiert das BVerwG den Begriff der Verkaufsflache. Hierzu z&hlen danach
auch die einsichtigen Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden durfen, der Kassen-
vorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungs-
materials) sowie der Windfang.
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Schliel3lich wird festgestellt, dass der Typus des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzel-
handelsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der GroR¥flachigkeit bestimmt werden kann. Daher
komme dem Gesichtspunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3 BauNVO erhdhte Bedeutung zu. Hier-
bei handelt es sich insbesondere um schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Markteinzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Die Baugenehmigung fir einen Lebensmittelmarkt und ein Café wurde am 07.05.2024 erteilt. Mit
dem Bau wurde im Dezember 2024 begonnen.

12.1.4.1 Ziele der Raumordnung

Bevor der Katalog der mdglichen Auswirkungen besprochen wird, sind hier die einschlagigen Ziele
der Raumordnung anzusprechen. Der Regionalplan Siidhessen RPS 2010 formuliert diese in sei-
nem Plansatz Z 3.4.3-2:

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsvorhaben ist grund-
sétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandels-
projekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértli-
chen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich liberschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fiir die értliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der
lbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des in-
terkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuléssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertréglichkeitsanforderun-
gen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 qm Verkaufsflache oder fiir einen Le-
bensmitteldiscounter bis zu 1.200 gqm Verkaufsfldche die Raumvertrdglichkeit in stédtebaulich inte-
grierten Lagen angenommen werden.

Die Stadt Babenhausen ist im RPS 2010 als im Ordnungsraum liegendes Unterzentrum ausgewie-
sen. Nach dem Grundsatz der Raumordnung G 3.2.3-2 sollen in den Unterzentren die Einrichtungen
der Uberdrtlichen Grundversorgung in vollem Umfang angeboten werden. Bei der Grundversorgung
handelt es sich um die Giter des taglichen Bedarfs, d.h. Lebensmittel, Getranke und Drogerieartikel.
Die Stadt Babenhausen nimmt mit der Ausweisung des Sondergebietes fiir einen Lebensmittelvoll-
sortimenter ihren Versorgungsauftrag wahr. Der Einzugsbereich des Nahversorgungsstandortes
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konzentriert sich auf die zukiinftigen Bewohner und Beschaftigten der im vorliegenden Bebauungs-
plan ausgewiesenen Baugebiete sowie der benachbarten Quartiere des zentralen Ortsteils.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit begriindet sich darin, dass die Bewohner - Soldaten und Familien-
angehdrige - der ehemaligen Kaserne bis zum Abzug der US-Streitkrafte durch armeeeigene Ein-
richtungen versorgt wurden. Der im Vollzug des Bebauungsplanes entstehende neue Stadtteil ist
erstmals zu versorgen. Dies soll in einer Form geschehen, die es den Kunden erméglicht, ihre Ein-
kaufe fulllaufig zu tatigen und so zur Erreichung des Zieles einer nachhaltigen Stadtentwicklung
beizutragen.

Bei einem auf den neuen Stadtteil und - nachrangig - die tbrigen Kernstadt konzentrierten Marktein-
zugsbereich erfolgt die interkommunale Abstimmung durch Beteiligung der benachbarten Stadte und
Gemeinden an den Beteiligungsverfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Bei einer Verkaufsflache von maximal 1.600 m? fir den Lebensmittelvollsortimenter und der stadt-
raumlich integrierten Lage, wobei nicht nur der neue Stadtteil, sondern auch die angrenzende Be-
bauung zum Beispiel der Friedrich-Ebert-Stralle angesprochen ist, wird auch dieser Teil des Plan-
satzes Z 3.4.3-2 erflllt.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Aus-
wirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertréglichkeit auch
im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré8e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens ange-
messenen OPNV zu integrieren.

Auch wenn der urspriinglich geplante Standort am 6stlichen Rand des Kreativquartiers, nur durch
die Grunzasur getrennt von dem Allgemeinen Wohngebiet im Bereich der ehemaligen Housing Area,
aufgrund eines notwendigen, aber nicht in Aussicht gestellten Durchbruchs durch die denkmalge-
schitzte Mauer zwischen dem historischen Teil des Kasernengelandes und der Aschaffenburger
Strale nicht realisiert werden kann, so ist doch auch der jetzt geplante Standort am westlichen Rand
des Kreativquartiers als stadtebaulich integriert zu bezeichnen. Er liegt sogar naher an der Innen-
stadt, wobei nicht verkannt wird, dass die Bahnunterflhrung im Zuge der Hindenburgstralle einen
Widerstand darstellt, der nicht zum Begehen oder zum Befahren mit dem Fahrrad einladt. Positiv zu
bewerten ist hingegen die Nahe zum Bahnhof, der in zwei bis drei Minuten erreichbar ist. Hinzu
kommt die geplante neue Buslinie, die die ,Kaisergarten“ mit der Innenstadt verbinden wird und die
eine Haltestelle direkt siidlich des geplanten Marktstandortes erhalt.

Von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Gré3e keine schédlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfdhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbe-
reichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in
der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur
Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vor-
gesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalBnahmen oder MalBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstédti-
schen Geschéftsquartieren — INGE.
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Der Lebensmitteleinzelhandel konzentriert sich in Babenhausen mit Aldisiqg, Lidl, Penny, Rewe und
Edeka auf die Fahrstandorte innerhalb des Gewerbegebietes westlich der Schaatheimer Strale.
Nordlich der Bahnstrecke Ubernehmen die Filialen von Netto, Bouxwiller Strale 1, am ndrdlichen
Rand des zentralen Ortsteils und Norma, Platanenallee 23, am stidlichen Rand der Innenstadt die
Nahversorgung. Stadtebaulich schutzwiirdig sind die Filialen von Netto und Norma.

Der Markteinzugsbereich von Netto umfasst die nérdlichen und nordéstlichen Quartiere von Baben-
hausen. Nach der Eigenwerbung handelt es sich bei Netto um einen ,Marken-Discounter mit einem
zwar weniger breiten und weniger tiefen, aber doch grundsatzlich dem Vollsortimenter vergleichba-
ren Angebot. Hinzu kommen die unterschiedlichen Einzugsbereiche und der hohe Raumwiderstand
der Bahnunterflihrung in der Hindenburgstralie, die die These belegen, dass die Filiale durch das
Planvorhaben nicht in ihrem Bestand und in ihren Erweiterungsmdglichkeiten gefahrdet wird.

Bei der Filiale des Lebensmitteldiscounters Norma handelt es sich um einen klassischen Nahversor-
ger, dessen Markteinzugsbereich auf die Altstadt und die tbrigen Quartiere der Innenstadt nérdlich
der Bahnstrecke begrenzt ist und der sich auch im Wettbewerb mit den Fahrstandorten sidlich der
Bahnstrecke behauptet hat - und auch weiterhin behaupten kann, da am Planstandort keine zusatz-
lichen Sortimente, die eine Verschiebung in der Attraktivitat begriinden kénnten, angeboten werden
sollen.

Ein Bebauungsplan setzt, so auch hier, nur die Art der baulichen Nutzung fest, beinhaltet aber keine
Festlegung, wer den Standort letztlich belegt. So kann es sich vorliegend sowohl um die Verlagerung
eines bereits ortsansassigen Vollsortimenters oder auch um eine Neuansiedlung handeln. In beiden
Fallen wird der Planstandort in den Wettbewerb mit systemrelevanten Anbietern treten, die sich in
Babenhausen nur in dem Gewerbegebiet westlich der Schaafheimer Stral3e befinden. Sie sind dort
weder raumordnerisch noch stadtebaulich schutzwiirdig. Wesentlich ist nur, dass sowohl bei einer
Verlagerung als auch bei einer Neuansiedlung die Versorgung der Wohnbevolkerung sudlich der
Bahn uneingeschrankt gewahrleistet ist.

Negative stadtebauliche Aspekte, die einer Genehmigung entgegengehalten werden kdnnten, sind
nicht zu erwarten, da der Lebensmittelmarkt und der ,Backshop mit Café/Gastronomie® nur den tag-
lichen Bedarf bedienen und Agglomerationseffekte, die die Attraktivitat und die Anziehungskraft deut-
lich erhéhen wiirden, wie dies z.B. bei der zusatzlichen Ansiedlung von Fachmarkten mit Sortimenten
des mittelfristigen Bedarfs der Fall wéare, ausscheiden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das geplante Sondergebiet im Sinne § 11 Abs.
3 BauNVO nicht im Dissens mit den einschlagigen Zielen des RPS 2010 steht.

12.1.4.2 Auswirkungen i.S. § 11 Abs. 3 BauNVvVO

In einem zweiten Schritt gilt es nun, das Planvorhaben im Hinblick auf die Auswirkungen des Kata-
loges in § 11 Abs. 3 BauNVO zu Uberprifen.
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Schadliche Umwelteinwirkungen i.S. § 3 Bundesimmissionsschutzgesetzes

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art, Ausmal
und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Bei Einzelhandelsvorhaben als potenziellen
Emittenten anzusprechen sind jeweils der Kundenverkehr, der Andienverkehr, Kiihlaggregate und
Schneckenverdichter.

Fir die Standortwahl des Sondergebietes waren neben der fulllaufigen Erreichbarkeit fir die Be-
wohner, Beschaftigten und Besucher der geplanten Baugebiete auch die Lage an einer Einfahrt in
die ,Kaisergarten“ ausschlaggebend. So kénnen die z.B. die Bewohner ihre Einkdufe auf dem Nach-
hauseweg tatigen, ohne zuvor besonders schutzbedirftige Gebiete passieren zu missen. Auch fir
den Lieferverkehr ist der Weg von dem klassifizierten Netz zur jeweiligen Ladezone kurz. Die den-
noch zu berlcksichtigenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen zum Immissions-
schutz werden in Kapitel 18.1.7 beschrieben.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Bei den Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr gilt es insbesondere,
die Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen unter Berlicksichtigung des zu erwarten-
den Mehrverkehrs zu betrachten.

Das durch den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und der ,Backshop mit Café/Gastronomie” in-
duzierte Ziel- und Quellverkehrsaufkommen wurde bei der Verkehrsuntersuchung bertcksichtigt. Auf
die Ausfiuihrungen in Kapitel 14 wird verwiesen. An dieser Stelle sei nur der Hinweis gestattet, dass
von dem Planvorhaben keine Auswirkungen ausgehen, die einer Genehmigung wegen mangelnder
ErschlieBung entgegengehalten werden kénnen.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich eines geplanten
Vorhabens kénnen sich dadurch ergeben, dass durch die Kaufkraftbindung eines Planvorhabens
Betrieben, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung dienen, die Existenzgrundlage ent-
zogen wird und dadurch teilrdumlich eine Unterversorgung der nichtmotorisierten Bevdlkerung ein-
tritt. In den Hinweisen und Erlduterungen zu grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Lan-
desplanungsrecht des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung
(StAnz. 2003 S. 453 und 2005 S. 1596) wird in diesem Kontext aber auch klargestellt, dass beispiels-
weise eine Ubermafige Kaufkraftbindung fir sich betrachtet noch keine Auswirkungen i.S. des § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO darstellt, diese sind erst bei entsprechenden Folgen anzunehmen.

Wie bereits dargelegt, sind solche negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Markteinzugsbereich nicht zu besorgen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden

Das Eintreten von Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche setzt zunachst
voraus, dass ein solcher vorhanden ist. Das Bundesverwaltungsgericht hat sich erstmals in seiner
Entscheidung vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 im Zusammenhang mit einem Vorhaben nach § 34 Abs. 3
Baugesetzbuch mit der Begrifflichkeit beschaftigt und hierzu ausgefihrt:
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Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tUber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen
Verhaltnissen ergeben.

Ein Vorhaben lasst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde
jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kénnen.

(..))

Mit seiner Entscheidung vom 17.12.2009 (4 C 2.08) erweitert das Bundesverwaltungsgericht den
Umfang der hinsichtlich méglicher Auswirkungen zu priifenden zentralen Versorgungsbereiche auf
Einkaufsbereiche, die ein im Wesentlichen fuRlaufig erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nah-
versorgung dienen (sog. Nahversorgungsbereiche) und im Wesentlichen von einem Einzelhandels-
betrieb gepragt sind. Daraus folgt nicht, dass lediglich ein einzelner Einzelhandelsbetrieb bereits
auch ein zentraler Versorgungsbereich ist, da es hierfur einer ,raumlich konzentrierten Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuRldufigen Einzugsbereich zu versorgen®
bedarf (vgl. BVerwG a.a.O). In dem Urteil wird weiterhin klargestellt:

Zutreffend geht das Oberverwaltungsgericht auch davon aus, dass ein zentraler Versorgungsbereich
i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraussetzt. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhan-
delsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie Uiber einen weiten Einzugs-
bereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erflillen mégen.

Der RPS 2010 definiert den zentralen Versorgungsbereich zusammenfassend als einen ,zusam-
menhangenden, stadtebaulich integrierten Siedlungsbereich, in dem neben dem Einzelhandel auch
weitere zentralortliche Funktionen konzentriert sind“. Gemein ist beiden Quellen, dass der Fokus auf
der Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches liegt.

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Babenhausen umfasst die Altstadt um den Marktplatz
sowie die Bebauung entlang von Platanenallee und Fahrstralle. Die Nahversorgung ubernimmt hier
nur die Filiale von Norma, deren Bestand durch das Planvorhaben nicht gefahrdet wird. Die Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches wird durch das Planvorhaben nicht gefahrdet.
Ganz im Gegenteil kann davon ausgegangen werden, dass mit dem Bezug der geplanten Wohnun-
gen auf dem Gelande der ehem. Kaserne zusatzliche Kaufkraft nach Babenhausen kommt, von der
auch der stationare Facheinzelhandel, die Dienstleistungsanbieter und auch die Gastronomie inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches profitieren werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Der Planstandort ist derzeit durch zwei zweigeschossige Gebaude mit Grundflachen von rd. 82 x 22
m gepragt. Es handelt sich um reine Funktionsgebaude, die weder unter Denkmalschutz stehen
noch architektonische Besonderheiten aufweisen. Auch die direkt angrenzenden Freiflachen sind,
soweit nicht ohnehin versiegelt, durch Vielschnittrasen gepragt. Die Gebdude werden niedergelegt
und durch, schon aus eigenem Interesse des Einzelhandels heraus, reprasentativ gestaltete Ge-
baude ersetzt, die im Ergebnis zu einer Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes fiihren. Auch
negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die im Rahmen der Abwagung einer Bebauung ent-
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gegengehalten werden konnen, sind vor dem Hintergrund wasserdurchlassiger Befestigungen, um-
fangreicher Baumpflanzungen im Bereich der Kundenstellplatze, einer moglichen Dachbegriinung
usw. nicht zu erwarten.

12.1.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

In einem Bebauungsplan kdnnen auf der Grundlage des § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB auch sogenannte
Flachen fir den Gemeinbedarf sowie Flachen fiir Sport- und Spielanlagen ausgewiesen werden.
Von diesem Angebot macht der Bebauungsplan ,Kaisergarten“ an drei Stellen Gebrauch:

- Die inmitten des 6stlichen Allgemeinen Wohngebietes liegende ehemalige Schule wird als Flache
fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Kindergarten ausgewiesen, damit hier durch den
Umbau der ehemaligen Schule ein Kindergarten mit bis zu 12 Gruppen eingerichtet werden solt
kann.

- DerLandkreis Darmstadt-Dieburg als Trager strebt im Stdosten des Kreativquartiers den Neubau
einer 4-zigigien-Grundschule-anaueh Grundschule an. Der zentrale Zugang zum Schulgelande
soll von Norden, die Zufahrt von Siiden aus erfolgen. Auch hierfiir wird eine Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit entsprechender Zweckbestimmung ausgewiesen.

- Hinzu kommt der Standort flir ein Seniorenheim, ebenfalls in dem 6stlichen Aligemeinen Wohn-
gebiet. Gebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen, sind
zwar auch in Allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Der gewahlte Standort eignet sich aufgrund
seiner integrierten Lage, dem direkten Anschluss an einen geplanten Quartiersplatz und der Nahe
zu der Parkanlage aber besonderes fiir den Bau einer Wohnanlage fir Senioren. Dieser Stan-
dorteignung wird durch die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf Rechnung getragen.

Bei den Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie den Flachen fir Sport- und Spielanlagen handelt es
sich um keine Baugebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung, d.h. es bedarf keiner Festsetzun-
gen z.B. zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese
ergeben sich vielmehr aus der festgesetzten Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit den fir
die jeweilige Nutzung einschlagigen Regelwerken.

Fir das Seniorenheim soll ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt werden.

12.1.6 Offentliche Griinflichen

Die Bezeichnung des Bebauungsplanes “Kaisergarten“ mag auf eine gartnerische Nutzung vor dem
Bau der Kaserne hindeuten. Dem war aber nicht so. Die Bezeichnung beinhaltet jedoch den Auftrag
einer Integration des Plangebietes in die umgebende Kulturlandschaft sowie einer nachhaltigen Ein-
und Durchgriinung. Im Fokus stehen hierbei FuBRganger, da wir beim Gehen unsere Umgebung am
intensivsten wahrnehmen und erleben.

Die Integration erfolgt durch den Aufbau von Wegebeziehungen, die es in der Zeit der Nutzung durch
die US-Streitkrafte nicht gab. Das Gebiet war exterritorial und der Allgemeinheit nicht zuganglich.
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Zielpunkte der Wegebeziehungen sind der Bahnhof, die Innenstadt mit ihren 6ffentlichen und priva-
ten Infrastruktureinrichtungen, die Verbindung zum Hasselsee, von dessen perspektivischer Nut-
zung als Naherholungsgebiet ausgegangen wird, der Wald im Osten und die sudlich liegenden Wege
im naheren und weiteren Umfeld des FFH-Gebietes.

Die die einzelnen Nutzungen innerhalb des Plangebietes trennenden, gleichzeitig aber auch verbin-
denden offentlichen Grunflachen weisen eine schmalere Ost-West-Achse und eine breitere Nord-
Sud-Achse auf.

Die Ost-West-Achse erhalt ihre Verlangerung nach Westen tber die Stralle Am Schwimmbad und
das Sportplatzgelande bis zur Hindenburgstraie. Uber die Hindenburgstrate und den lichtsignalge-
regelten Knotenpunkt Darmstéadter Strale / Aschaffenburger Stralle / HindenburgstralRe ist der
Bahnhof in wenigen Minuten fuBBlaufig erreichbar. Durch die niveaugleiche Unterfiihrung der Bahn-
anlagen und durch das Bahnhofsgebaude, bzw. wenn dies geschlossen ist, um das Bahnhofsge-
baude herum ist der Busbahnhof zu erreichen. Dieser ist nur durch die Bouxwiller Stral3e/Bismarck-
platz von der Platanenallee getrennt, die die Verbindung zur Innenstadt herstellt. Es handelt sich
hierbei um eine abwechslungsreiche und sichere Verbindung des neuen Stadtteils Richtung Innen-
stadt.

Der Sicherheitsaspekt der Ost-West-Achse wird durch ein angemessenes Beleuchtungskonzept ab-
gerundet. Auf der anderen Seite der Ost-West-Achse schlieRen das ehemalige Gelande des Luft-
sportvereins LSC Babenhausen e.V. und Wald an. Der Wald 1adt zum Spazierengehen, Joggen und
Radfahren ein. Der Aufenthalt im Wald férdert die physische und psychische Gesundheit und leistet
einen wichtigen Beitrag flr die hohe Wohnstandortqualitat im Plangebiet. Nach einem Waldspazier-
gang ist auch die noérdlich der B 26 liegende Seenlandschaft zu erreichen, die aus dem teilweise
noch laufenden Kiesabbau entstanden ist. Der Hasselsee als westlichster der drei Seen wird bereits

von der gleichnamigen Anglergemeinschaft e.V. genutzt. Perspektivisch kénnte hier ein groReres
Naherholungsgebiet entstehen, fir dessen Anbindung eine Wegebeziehung durch den Nord-Siid
verlaufenden Teil der Offentlichen Grunflache hergestellt werden kann. ir-diesem-nérdlichenTeil

A la y Q

Der sudliche Teil dieser Nord-Stid-Achse wird einen Ausgang erhalten, Gber den der bereits vorhan-
dene FuBweg entlang der sudlichen Plangebietsgrenze erreicht wird, der in seiner Verlangerung
auch eine Umrundung des FFH-Gebietes ,In den Rédern bei Babenhausen® erméglicht.

Innerhalb des Plangebietes Gbernehmen die beiden Hauptgriinachsen die Funktion der Siedlungs-
gliederung, wodurch die unterschiedlichen Funktionen von vier Segmenten auch stadtrdumlich her-
ausgearbeitet werden. Dies sind das Kreativquartier mit seinen 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tureinrichtungen, der nérdliche und der sudliche Teil des 6stlichen Allgemeinen Wohngebietes und
die schwerpunktmafig gewerblich genutzten stiidwestlichen Teilflachen.

Die Grunflachen stellen sich aber auch als verbindendes Element dar, wobei die beiden Achsen
unterschiedliche Funktionen haben. Wahrend die Ost-West-Achse vorrangig eine Verbindungsfunk-
tion Gbernimmt, verbreitert sich die Nord-Sid-Achse zu nutzungsspezifischen Raumen. Im Norden
sind dies ein Spielplatz als Treffpunkt fir Kinder mit ihren Eltern aus dem Kreativquartier und dem
Allgemeinen Wohngebiet. Es folgt eine Gartenflache, die von dem dstlich gelegenen Kindergarten
aus auf sicherem Weg erreichbar ist und wo die Kinder sich spielerisch betatigen, gleichzeitig aber
lernen kdnnen, was zum Beispiel unter einem alten Bauerngarten zu verstehen ist.
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Suidlich des Kreuzungspunktes der beiden Achsen ist im Anschluss an das Schulgelande ein Was-
serspielplatz vorgesehen, wo Kinder sich mit dem lebensnotwendigen Gut Wasser auseinanderset-
zen und lernen kénnen, welche Eigenschaften Wasser hat. So wird zum Beispiel gezeigt werden,
dass Wasser Mihlrader antreiben und auch als Transportweg dienen kann. Es wird aber auch Auf-
schluss Uber die unterschiedlichen Aggregatszustande gegeben, dies allein schon dadurch, dass
der Zulauf, aus hygienischen Griinden wird nur Trinkwasser eingespeist, nur in den frostfreien Jah-
reszeiten erfolgt

Abb. 23: Gelandeskulpturen in der Parkanlage (Beispiel)
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Baulich sind zwei Gelandemodellierungen vorgesehen, eine Mulde mit schneckenférmigem Zugang
und einem kleineren Feuchtbereich am Grund, dem auch das aus dem Wasserspielplatz abflieRen-
de Wasser zugeleitet wird.

Das Aushubmaterial wird, als Gegenstlick zur Mulde, zu einem Aussichtshiigel aufgeschiittet, von
dessen Plattform aus sich der Blick Uber die Renaturierungsflache im Bereich der ehem. Landebahn
und das FFH-Gebiet zu dem kulissebildenden Wald erstreckt.

Die Grinflachen sollen weitestgehend einheitlich gestaltet werden. Dies betrifft die Moblierung, die
Beleuchtung und die Bepflanzung. Dadurch wird eine identitadtsférdernde Einheitlichkeit erzeugt, in
die die nutzerspezifisch individuell gestalteten Begegnungsraume eingebettet werden.

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB  58/142

12.1.7 Private Griinflache

Im Sltdosten des Plangebietes werden Biotopstrukturen fir Reptilien und Amphibien angelegt. Die
Flachen werden mit Wildschutzzdunen umgeben. Da sie der Allgemeinheit nicht zuganglich sind,
erfolgt die Ausweisung als private Griinflache, Uberlagert durch eine Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die geplanten Maf3nah-
men beschreibt der Umweltbericht (Anlage 6 7).

12.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kann das MafR} der baulichen Nutzung bestimmt werden durch Festsetzung der
Grundflachenzahl oder der Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen, der Geschossflachen-
zahl oder der Grof3e der Geschossflache, der Baumassenzahl oder der Baumasse, der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen. Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie
der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan ,Kaisergarten® nutzt die In-
strumente Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl und Hohe baulicher Anlagen.

Zur Ausweisung gelangen vier der Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung: Allgemeines
Wohngebiet, Urbanes Gebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO. Um
den differenzierten Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfes auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung entsprechen zu kénnen, sind weitere Gliederungen insbesondere nach dem Mal} der bau-
lichen Nutzung erforderlich.

12.2.1 Grundflachenzahlen (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache zuldssig sind. Gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, regelmafig bis zu 50 %,
max. jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 (iberschritten werden; weitere Uberschrei-
tungen kénnen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO im Einzelfall zugelassen werden bei nur geringfligigen
Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wirde.

Die Grundflachenzahlen orientieren sich bei dem Allgemeinen Wohngebiet, dem Urbanen Gebiet
und dem Gewerbegebiet an der jeweils zulassigen Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Vor dem
Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, das eine angemessen
hohe Baudichte der grundséatzlich zur Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen fordert, bedirfen
die Grundflachenzahlen hier keiner besonderen Begriindung.
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Innerhalb der im Bebauungsplan zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Teil-
baugebiete 4, 5 und 6 (dies sind im stadtebaulichen Entwurf die Baufelder 12-15, 19, 63, 74 und 77)
sollen Reihenhauser gebaut werden, die nicht nur den Anforderungen kostensparenden Bauens ent-
sprechen, sondern auch der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung dienen. Um dies zu
ermoglichen, werden vergleichsweise kleine Grundstlicke gebildet. Insbesondere bei den Reihen-
mittelhdusern reicht hier die allgemein geltende Obergrenze nicht aus. Es wird daher festgesetzt,
dass die zulassige Grundflachenzahl bei Reihenmittelhdusern bis zu GRZ = 0,5 angehoben werden
kann.

Einer entsprechenden Anhebung bedarf es auch bei dem als Allgemeines Wohngebiet ausgewiese-
nen Teilbaugebiet 9 (dies ist im stadtebaulichen Entwurf Teil von Baufeld 20 tiw.), da hier ein eher
dominantes Gebaude errichtet werden soll, um den Eingangsbereich in die ,Kaisergarten“ auch bau-
lich hervorzuheben. Hinzu kommt das Allgemeine Wohngebiet Teilbaugebiet 11 (dies sind im stad-
tebaulichen Entwurf die Baufelder 64 und 69), da hier der Bau jeweils eines Uber die Gebaudegrund-
flache hinausreichenden Garagengeschosses, das zudem bis zu 1,4 Meter (iber die Gelandeober-
kante hinaus aufsteigt, vorgesehen ist. Diese Zusatzflache ist ebenfalls auf die Grundflachenzahl
anzurechnen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist zulassig, wenn die Uberschreitung stadtebaulich begriindet
ist, und durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die stadtebauliche Begrindung ergibt sich aus dem Ziel, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung zu férdern. Der Ausgleich erfolgt durch die Ausweisung umfangreicher offentlicher
Grunflachen. Stadtebaulich relevante Einschrankungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kénnen sich, anlehnend an den Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB zur Beurteilung von stadte-
baulichen Missstéanden, auf folgende Themen beziehen:

- Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen: Die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen wurde so gewahlt, dass die Stid- und Westseiten der Reihenhauser und der
Mehrfamilienhauser mindestens in dem Umfang, wie ihn die Hessische Bauordnung vorgibt, be-
lichtet und besonnt werden kénnen. Die Bellftung ist bei der gewahlten Anordnung der tGberbau-
baren Grundstiicksflachen ebenfalls gewahrleistet, bei den Mehrfamilienhausern ist hier insbe-
sondere auf die teilweise Lage unmittelbar an einer grof3ziigigen 6ffentlichen Griinflache hinzu-
weisen.

- Zuganglichkeit der Grundstlicke: Die Zuganglichkeit aller Grundstiicke bleibt gewahrleistet.

- Auswirkungen einer Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten: Ziel des Bebauungsplanes ist es
gerade, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine kleinraumige Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten zu schaffen.

- Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mall und Zustand: Die angestrebte
Uberschreitung betrifft nur Teile des Allgemeinen Wohngebietes. Es handelt sich um Neubauten
auf Flachen, die auch bisher schon baulich genutzt worden sind, allerdings nicht im Sinne der
Planziele des Bebauungsplanes ,Kaisergarten®.

- Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen,
insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen: Die immissionsschutzrechtli-
chen Belange werden dem Schutzstatus eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechend ge-
wahrt. Verunreinigungen und Erschutterungen, die insbesondere infolge der Ansiedlung gewerb-
lich-industrieller Nutzung zu erwarten waren, sind nicht zu besorgen.
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- Vorhandene Erschlieung: Die ErschlieBung (Wasser und Kanal sowie sonstige Medien) wird
soweit erforderlich neu hergestellt. Dies gilt ebenfalls fiir die verkehrliche Erschlielung, da das
vorhandene Straflennetz innerhalb der ehemaligen Kaserne die angestrebten Nutzungen nicht
zugelassen hat.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Bebauungsplan in den Teilbereichen, in denen die Grundfla-
chenzahlen die allgemeine Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschreiten, keine Festsetzun-
gen trifft, die mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
vereinbar waren.

Bei dem Gewerbegebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig versiegelte Flache. Diese soll
auch weiterhin gewerblich genutzt werden kénnen. Daher wird hier eine Uberschreitung der Grund-
flache gem. Grundflachenzahl um die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und untergeordneten Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,95 zugelassen.

Bei dem Sondergebiet wird die zulassige Obergrenze von GRZ = 0,8 unterschritten. Zur Festsetzung
gelangt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6. Die Reduzierung fuhrt zu keiner minderintensiven
Nutzung der Flache, sondern ist ursachlich dadurch begriindet, dass die nachzuweisenden notwen-
digen Stellplatze keine Anrechnung finden. Unter Berticksichtigung der Anrechenregel des § 19 Abs.
4 BauNVO kann auch innerhalb des Sondergebietes eine Gesamtgrundflachenzahl von GRZ = 0,8
erreicht werden.

12.2.2 GeschoRflachenzahlen (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Geschol¥flachenzahl findet bei allen Baugebieten Anwendung, wo regelmaflig geschossgebun-
dene Nutzungen zu erwarten sind.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entsprechen
regelmalig der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Ausnah-
men hiervon gibt es wieder fir die Reihenmittelhduser in den Teilbaugebieten 4, 5 und 6 (dies sind
im stadtebaulichen Entwurf die Baufelder 12-15, 19, 63, 74 und 77). Eine Uberschreitung ist bei
Teilbaugebiet 9 (dieses ist im stadtebaulichen Entwurf Teil von Baufeld 20) vorgenommen worden,
um das Gebaude, das den Eingangsbereich unterstreichen soll, zu erméglichen. Die GFZ liegt hier
bei 2,0. Eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze von GFZ = 1,2 auf GFZ = 1,3 ist innerhalb
von Teilbaugebiet 13 (dies sind im stadtebaulichen Entwurf die Baufelder 66 und 70) erforderlich,
hier begriindet durch die Bestandsgebaude und die ihnen zugeordneten Grundstiicksflachen.

In Urbanen Gebieten lasst die Baunutzungsverordnung eine Geschol¥flachenzahl von GFZ = 3,0 als
Hochstmall zu. Eine solche Dichte ist mit der 6rtlichen Situation allerdings nicht vereinbar, denn im
Mittelpunkt des Urbanen Gebietes stehen die denkmalgeschitzten Gebaude der alten Kaserne.
Diese sollen zwar durch eine Bebauung héherer Dichte umgeben werden, allerdings bedarf es eines
ausgewogenen Verhaltnisses zwischen den bestehenden und den zusatzlich geplanten Baumassen.
Der Bebauungsplan tragt dieser Mallgabe durch Geschossflachenzahlen von maximal GFZ = 1,8
Rechnung.

Innerhalb des Sondergebietes im Sinne § 11 Abs. 3 entspricht die Geschol¥flachenzahl von GFZ =
0,6 wieder der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse von Z =I.
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12.2.3 Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel m® Baumasse je m? Grundstucksflache zulassig sind. Die Bau-
masse ist nach den Auflenmallen der Gebdude vom FuRboden des untersten Vollgeschosses bis
zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande und Decken sind mitzurechnen.

Die Baumassenzahl ermdglicht die eindeutige Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung von
Geb&uden auch unabhangig von der Zahl und der Héhe ihrer Vollgeschosse sowie von baulichen
Anlagen, die keine Vollgeschosse enthalten. Die Baumassenzahl gelangt bei dem Gewerbegebiet
zur Anwendung, da Hallengebaude unterschiedlicher Nutzung vorhanden und bei Neubauten bzw.
Ersatzneubauten zu erwarten sind. Die BMZ unterschreitet mit BMZ = 6,0 die zuldssige Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO von BMZ = 10,0 fir Gewerbegebiete. Der reduzierte Ansatz liegt darin
begriindet, dass auch im Gewerbebau, unter der Annahme eines durch das Gebaude zur Halfte
bebauten Grundstiicks, Hohen von nicht mehr als 15 m zulassig sein sollen. Dieser Wert stellt einen
Kompromiss zwischen einer moglichst intensiven Nutzung und einer mdglichst geringen Beeinflus-
sung des Orts- und Landschaftsbildes dar.

12.2.4 Vollgeschosse und Gebaudeoberkante

Mit Ausnahme des Gewerbegebietes wird fiir alle Baugebiete die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
mal, als Mindest- und Héchstmald oder als zwingend festgesetzt. Die Begriindung ergibt sich hier
wiederum aus dem stadtebaulichen Entwurf und der stadtrdumlichen Bedeutung der einzelnen Teil-
flachen.

Da die Baunutzungsverordnung den Begriff ,Vollgeschoss® zwar verwendet, aber nicht erlautert,
muss hier auf § 2 der Hessischen Bauordnung Bezug genommen werden:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Hbhe l(ber mehr als drei Viertel der Grundfidche des darunter liegenden
Geschosses hat. (...)

Das Zitat aus § 2 Abs. 5 HBO zeigt, dass sich ein Vollgeschoss nur anhand seiner Mindesthéhe
definiert. Es ist zu prufen, auf welchen Teilflachen es der Festsetzung ergdnzender Gebaudeober-
kanten bedarf bzw. bei welchen Teilflachen hierauf verzichtet werden kann.

Keine Festsetzung ist notwendig bei den Teilbaugebieten 13-15 und 19-21 (dies sind im stadtebau-
lichen Entwurf die Baufelder 59-61, 66, 70, 71 und 73), wo ausschlieRlich Bestandsgebaude, die
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auch bereits folgegenutzt sind oder einer Folgenutzung zugefiihrt werden sollen, betroffen sind. 0
Bei den Ubrigen Teilbaugebieten orientieren sich die Gebaudeoberkanten an der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse und der Annahme, dass die Hohe eines Regelgeschosses 3,0 m betragt. Vor allem
bei den Mehrfamilienhausern ist iber dem obersten Vollgeschoss noch ein Staffelgeschoss zu er-
warten, hierflr wird eine Héhe von 3,50 m angenommen. Addiert wird ansonsten jeweils die Hohe
des Dachaufbaus in Abhangigkeit der fir die einzelnen Teilbaugebiete vorgesehenen Dachformen
und Dachneigungen.'! Innerhalb des Gewerbegebietes Teilbaugebiet 23 (dies sind im stadtebauli-
chen Entwurf die Baufelder 1-10) orientiert sich die Hohe an einem Hallenbau mit Lkw-Zufahrt und
Kranbahn oder Regalen, die noch mit marktiblichen Hublaststaplern beschickt werden kénnen. Ab-
getreppt wurde das naher an der vorhandenen Bebauung liegende Gewerbegebiet Teilbaugebiet 24
(dies ist im stadtebaulichen Entwurf Baufeld 11).

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der das jeweilige Baugrundstiick erschlielenden Ver-
kehrsflache (bei Eckgrundstlicken zahlt die Seite mit der Grundstlickszufahrt), gemessen lotrecht
vor der Gebaudemitte, gewahlt. Auch wenn das Gelande eine vergleichsweise geringe Reliefenergie
aufweist, scheidet eine Bezugnahme auf Meter tUber NN aus, da der Héhenverlauf der Stralen noch
nicht fest liegt und nicht ausgeschlossen werden kann, dass diese geringfiigig von der bestehenden
Gelandeoberkante abweichen werden. Wichtig ist, dass die abschliefenden Héhen bis zur Stellung
des Bauantrages fir den ersten Neubau vorliegen.

12.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Die Bauweise ergibt sich abschlieRend aus den ausgewiese-
nen Uberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt Gberwiegend mittels Baugrenzen, bis
an die gebaut werden darf. Der Verlauf der Baugrenzen ergibt sich mittelbar aus dem dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Entwurf, wobei auf Baugrenzen zu benachbarten
Grundstiicken innerhalb einer Teilflache verzichtet wird.

Bei mehreren Baugrundstiicken weist der Bebauungsplan zwei Baugrenzen unterschiedlicher Be-
deutung aus. Es handelt sich hierbei um Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhduser, bei denen die
notwendigen Stellplatze in einem Garagengeschoss, dessen Grundflache Gber die des Mehrfamili-
enhauses hinausreicht, untergebracht werden sollen. Aus Grinden der Belichtung und Beliftung
sowie zur Vermeidung bzw. Reduzierung von Angstraumen sollen die Garagengeschosse um bis

0 Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule/Sporthalle, Kindertagesstatte und Seniorenwohnanlage)
handelt es sich um keine Baugebiete i.S. der BauNVO. Hier ergibt sich das Maf} der baulichen Nutzung und
damit auch die zuldssige Hoéhenentwicklung abschlieRend aus der jeweiligen Zweckbestimmung.

" Der Landkreis Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom 07.07.2020 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes darauf hin, dass bei Abweichungen zu der iberwiegenden Bauart (feuerbesténdig, hochfeuer-
hemmend oder feuerhemmende Umfassungen und harter Bedachung) erhéhte Léschwasseranforderungen
ergeben kénnen. Es wird ferner darauf hingewiesen, mit der H-W-TB 2018 die DIN 14090 in Hessen bau-
aufsichtlich eingefiihrt wurde und zu beachten ist. SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass bei Gebauden
ohne 2. Rettungsweg, bei denen die Brustungshéhe der Fenster oder Stellen zum Anleitern mehr als 8 m
Uber der Gelandeoberflache liegen, zwingend Punkt 5 der Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten
ist.
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1,4 m Uber den unteren Bezugspunkt hinaus aufsteigen kénnen. Da es sich hierbei um einen Ge-
baudeteil handelt, muss die Uberbaubare Grundstiickflaiche entsprechend groRRziigig ausgewiesen
werden. Gleichzeitig muss aber sichergestellt werden, dass die Mehrfamilienhduser, wie im stadte-
baulichen Entwurf vorgesehen, errichtet werden. Um dies zu gewahrleisten, wird die Gberbaubare
Grundstucksflache nach Hohe differenziert.

12.3.1 Stellpldtze und Garagen

Im Zusammenhang mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Umgrenzung von Flachen fiir
Stellplatze und Garagen anzusprechen. Die Zuordnung der durch diese Ausweisung begunstigten
Flachen ergibt sich unmittelbar aus der Plankarte.

Beachtlich ist, dass die Zahl der notwendigen Stellplatze erst im Rahmen der Bauantragstellung
abschlielend bestimmt werden kann, da ein Bebauungsplan, unabhangig seines Konkretisierungs-
grades, grundsatzlich nur eine Angebotsplanung darstellt. Die Ausweisung der Umgrenzung von
Flachen fur Stellplatze gibt somit nur eine radumliche Prioritéat vor: Sie sind innerhalb der GUberbauba-
ren Grundstucksflache und innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen zulassig. Sollten die nach
der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stellplatze
innerhalb dieser Fl&chen nicht nachgewiesen werden kénnen, sind sie auch innerhalb der nicht tUber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig, und zwar auch in den Abstandsflachen soweit dies die Hes-
sische Bauordnung zulasst.

Im Hinblick auf das fur die DGNB-Zertifizierung beachtliche Ziel der Begrenzung des motorisierten
Individualverkehrs wird fiir die Teilbaugebiete 13, 14 und 15 (dies entspricht den Baufeldern 59, 60,
60.1, 60.2, 61, 66, 70, 70.1, 71 und 73) festgesetzt, dass Stellplatze hier nur innerhalb der dafir
ausgewiesenen Flachen zuldssig sind. Es handelt sich hierbei um die bestehenden Mehrfamilien-
hauser im dstlichen Wohnquartier. Damit deren Nutzung nicht durch die flachenmafige und damit
auch zahlenmallige Begrenzung der Stellplatze eingeschrankt wird, wird unter Bezugnahme auf § 7
der Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen vom 03.09.2020 als Hinweis aufgenommen, dass fur
Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen mit Einreichung der fir das Baugenehmigungsverfahren
notwendigen Unterlagen ein qualifiziertes Mobilitatskonzept vorgelegt werden soll. Dieses bildet
dann die Grundlage fir die Priifung, ob die Zahl der nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze
reduziert werden kann. Nach § 7 der Stellplatzsatzung ist mindestens die dauerhafte Teilnahme an
einem Car-Sharing Projekt notwendig, um die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze halbieren zu
kdnnen.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der fiir Garagen ausgewie-
senen Flachen zulassig.

12.3.2 Gartenlauben und Geratehiitten

In den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 1 bis 6 (dies entspricht im staddtebaulichen Entwurf den Baufeldern
12-16, 19, 63, 67, 68, 74, 75, 77-80 und 82-92) durfen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen Garten- und Geratehitten mit max. 15 m?® Brutto-Rauminhalt auf der hinteren vom Hauptge-
badude abgewandten Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die Hitten sollen der Unterbringung der
fur die gartnerische Nutzung der Hausgarten notwendigen Gerate dienen. Die Grdle orientiert sich
an einem Erlass aus dem Jahr 1990 ("lllegale Kleinbauten im AuRenbereich" StAnz. 1990 S. 1200).
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12.4 Siedlungsdichtewerte

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen gemal Plansatz
Z 3.4.1-9 Regionalplan Sudhessen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohn-
bauland, einzuhalten:

- im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

- im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere
begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
- durch die Eigenart eines Ortsteiles,
- durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Es handelt sich hierbei um ein fiir die gemeindliche Bauleitplanung verbindliches Ziel der Raumord-
nung. Allerdings hat sich der Hessische Verwaltungsgerichtshof schon mehrfach mit dem Thema
auseinandersetzen missen. So hat der VGH in seinem Urteil vom 20.03.2014'2 der Obergrenze die
Qualitat eines Zieles der Raumordnung zugesprochen, diese fiir die Untergrenze in seinem Urteil
vom 29.06.20161'3 aber verneint. In dem 3. Urteil zu dem Thema Siedlungsdichtewerte hat der VGH
am 13.10.2016" schlielllich festgestellt, dass der Plansatz Z 3.4.1-9 des Regionalplans Siidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 nur fur die Ausweisung von neuen Baugebieten, nicht
aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete gilt.

Aus diesen Urteilen leitet sich fir den Bebauungsplan ,Kaisergarten® die These ab, dass nur fur die
als Allgemeines Wohngebiet auszuweisenden Teilbaugebiete 1-3, 5 und 10-12 Obergrenzen festzu-
setzen sind. Fir die als allgemeines Wohngebiet auszuweisenden Teilbaugebiete 4 und 6-9, 13-15
sowie im Urbanen Gebiet die Teilbaugebiete 17 und 18 erfolgt keine Dichtebegrenzung:

- Die Teilbaugebiete 4 und 6-9 liegen umgeben von Wohnbebauung, Kasernengebauden,
Mannschaftsunterkiinften, Gewerbebetrieben und dem Schwimmbad. Hinzu kommen die
vorhandenen Versiegelungen durch die vormalige militdrische Nutzung. Sowohl die Lage,
als die Vornutzung sprechen dafiir, dass es sich hier um keine Flachen handelt, die dem
Plansatz Z 3.4.1-9 unterfallen.

- Bei den Teilbaugebieten 13-15 handelt es sich nur um Bestandsgebaude, die wieder bezo-
gen werden sollen.

24 C 1440/14.N
84 C 448/12.N
44 C962/15.N
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- Die Teilbaugebiete 17 und 18 sind bebaut. Hier findet eine Wiedernutzbarmachung statt.
Auch diese Flachen unterfallen dem Plansatz Z 3.4.1-9 nicht. Hinzu kommt die Ausweisung
als Urbanes Gebiet. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen. Die Nutzungsmi-
schung muss ausdrticklich nicht gleichgewichtig sein. Es ist hier zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht mdglich, belastbare Angaben Uber den Anteil der Wohn-
nutzung, der sich erst im Vollzug des Bebauungsplanes ergeben wird, zu machen.

Die Teilflachen, fur die die Siedlungsdichte festzusetzen ist, umfassen rd. 12,5 ha Bruttowohnbau-
land. Nach Plansatz Z 3.4.1-9 sind damit insgesamt rd. 610 Wohnungen zuldssig, wenn eine Zuord-
nung zu dem Typ der ,verstadterten Besiedlung® erfolgt. Diese Wohnungen werden entsprechend
der geplanten Art der Bebauung aufgeteilt.

Zulassig sind je eine Wohnung pro

- 60 m? Grundstlickflache innerhalb der Teilbaugebiete 10, 11 und 12 (geplant sind Mehrfa-
milienhauser),

- 120 m? Grundstickflache innerhalb des Teilbaugebietes 5 (geplant sind Reihenhuser) und

- 350 m? Grundstuckflache innerhalb der Teilbaugebiete 1, 2 und 3 (geplant sind Einfamilien-
hauser).

In der Summe ergibt sich aus den getroffenen Festsetzungen die Zulassigkeit von 560 Wohnungen.
Das Ziel der Raumordnung ist damit gewahrt.

Trotz der Unterschreitung der zulassigen Obergrenze von Plansatz Z 3.4.1-9 fur den Typ der ,ver-
stadterten Besiedlung® liegt kein Verstol3 gegen das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB vor, da die bestehenden Mehrfamilienhauser im Norden des
Allgemeinen Wohngebietes, die bestehenden und geplanten Mehrfamilienhauser in dem Urbanen
Gebiet sowie die geplanten Mehrfamilienhduser und Doppel-/Reihenhauser in dem zu dem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil Uberleitenden Allgemeinen Wohngebiet im Westen der ehem. Ka-
serne eine eher hohe Verdichtung erzeugen.

13 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Im Fokus der Gestaltungsvorschriften, ihre Aufnahme in den Bebauungsplan erfolgt auf der Grund-
lage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO, stehen die Dachlandschaft und
bauliche Anlagen sowie Grundsticksfreiflachen, die sich auf das Orts- und StralRenbild beeinflus-
send auswirken kdnnen.

Die Vorschriften beschranken sich auf einige wesentliche Gestaltungselemente. Zusatzlich wird vom
Buro ,Labor fir Urbane Orte und Prozesse®, Stuttgart, ein Gestaltungshandbuch fir Bauherren, Ar-
chitekten und Investoren erarbeitet, das sich mit den Typologien und Gebaudekubaturen, Farben
und Materialien, Balkonen und Loggien, Hauseingangen, untergeordneten Gebaudeteilen usw. be-
fasst und der jeweiligen Bauherrschaft im Rahmen einer Einzelberatung tUbergeben werden soll.
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13.1 Dachlandschaft (ohne Kulturdenkmaler)

Die bestehenden Gebaude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Urbanen Gebietes
weisen Sattel- und Walmdacher auf. Im historischen Bereich ist die Dachlandschaft kleinteiliger
strukturiert, hier sind auch Gauben, Tdrmchen und Zwerchhauser vorhanden. Der Bebauungsplan
mdchte einen Kontrast aufbauen, der die Ablesbarkeit der GUbernommenen und auch weiterhin zu
nutzenden Gebadude gewahrleistet. Daher werden flur die neu zu bebauenden Teilbaugebiete 1-3
und 5-12 (dies sind im stadtebaulichen Entwurf die Baufelder 19, 20, 58, 63, 64, 67-69, 74, 75 und
77-92) des Allgemeinen Wohngebietes Flachdacher mit weniger als 5° Dachneigung vorgeschrie-
ben. Eine relative Aufweichung kann nur bei den Teilbaugebieten 1 und 2 gestattet werden, hier
kénnen auch Sattel- und Walmdacher mit vergleichsweise geringer Neigung errichtet werden. Um
dennoch eine Einheitlichkeit im Straenbild zu erhalten, wird fiir die Baugrundstiicke, die der Besu-
cher bei der Durchfahrt durch den stdlichen Teil des Wohngebietes vorrangig wahrnimmt, die First-
richtung festgesetzt.

Die in Teilbaugebiet 4.1 zuldssigen Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) erhalten Sat-
teldacher mit einer Neigung von 35° bis 40°. Die in Teilbaugebiet 4.2 zuladssigen Doppelhduser und
Hausgruppen sollen ebenfalls eine einheitliche Dachform bekommen. Zugelassen werden hier Pult-
dacher, wobei anstelle einer Dachneigung Trauf- und Firsthéhen vorgegeben werden. Die ange-
strebte Homogenitat im Erscheinungsbild wird gewahrt.

Es ist auch diese Einheitlichkeit im Erscheinungsbild, aufgrund derer unmittelbar aneinandergebaute
Doppelhduser und Hausgruppen die gleiche Dachneigung, Traufh6he und Dachneigung aufweisen
missen. Bei unmittelbar aneinander gebauten Garagen miissen die Dachneigung und die Dachform
gleich sein.

13.2 Kulturdenkmaler

Bei den wahrend der Erarbeitung des Bebauungsplanes mit den Denkmalschutzbehérden gefihrten
Gesprachen konnten vier Gestaltungselemente herausgearbeitet werden, die als bedeutend einge-
stuft und deren Einhaltung im Rahmen von bau- bzw. denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsver-
fahren eingefordert werden:

Dacher: Die Dacheindeckung ist mit naturroten, unglasierten, nicht engobierten Biberschwanzzie-
geln auszufiihren. Ortgangumgreifende Ziegel (auch bei Gauben) sind unzulassig, hier sind Zahn-
schnittleisten vorzusehen. Die Verkleidung von Ortgang und Traufe mit Schiefer oder vergleichbaren
Materialien ist unzuldssig. Verschieferungen sind nur an Wangen zuldssig. Vorhandene Dachiber-
stdnde sowie vorhandene Gesims- bzw. Traufverschalungen sind zu erhalten bzw. wiederherzustel-
len.

Fachwerk: Fachwerk ist zu erhalten und im Zuge von Sanierungsmalnahmen instand zu setzen
und sichtbar zu machen.

Fenster: Zuldssig sind Holzfenster mit gebrochen weillem Anstrich. Die Fenster sind mehrfligelig
und mit einer der Offnung angemessenen Teilung, gemaR historischem Vorbild von Kampfer, An-
schlag und Wetterschenkel auszubilden. Der Kampfer und der Anschlag sind mit angemessenen
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Profilen zu versehen (Kampferprofil und Schilagleiste). Im Glaszwischenraum liegende Sprossenimi-
tationen sind unzulassig.

Hauseingange: Hauseingangstiren sind als Holzkonstruktion mit Rahmen und Fllung auszufih-
ren. Vorhandene historische Holztlren sind zu erhalten.

Jedes der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude weist dartiber hinaus Besonderheiten auf. Vor
dem Beginn von baulichen MaRnahmen sind diese im Detail mit den zustandigen Denkmalschutz-
behdrden abzustimmen.

13.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind fur die Selbstdarstellung insbesondere der Anbieter von Leistungen, die sich
unmittelbar an den Endverbraucher richten, wichtig. Werbeanlagen kénnen je nach Bauart, Anbrin-
gungsort und Beleuchtung aber auch zu Lichtimmissionen und zu Verunstaltungen des Ortsbildes
fuhren. Hierbei wird nicht verkannt, dass gerade die LED-Technik mit ihren Mdglichkeiten der Fein-
steuerung immissionsmindernd eingesetzt werden kann. Dennoch ist auch die Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung gefordert, méglichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes entgegenzuwirken:

- Werbeanlagen sind nur innerhalb des Urbanen Gebietes, des Gewerbegebietes und des Sonder-
gebietes zulassig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Nutzungen, die sich werblich
darstellen missten, allgemein nicht zulassig.

- Fremdwerbung wird grundsatzlich ausgeschlossen.

- Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden. Damit sind Werbeanlagen
nur dort zulassig, wo auch die Ware oder die Dienstleistung vorhanden ist, die beworben wird.
Ein Betrieb soll auf dem Betriebsgrundstiick fiir eigene Waren oder Dienstleistungen werben dir-
fen.

- Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akusti-
sche Werbeanlagen sind aufgrund der von ihnen ausgehenden Licht- und Schallemissionen un-
zulassig. Daher muss die Beleuchtung von Werbeanlagen auch blendungsfrei und ohne ber-
strahlende Wirkung auf die Nachbarschaft sein.

- Furdas Urbane Gebiet und das Gewerbegebiet gilt zusatzlich, dass Werbeanlagen an Gebauden
nur bis zu 0,5 m unterhalb der Traufkante bzw. Attika zuldssig sind. Die Gesamtflache der Wer-
beanlagen an Gebauden darf 10 % der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht Gberschrei-
ten. Bei Schriftzligen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den AulRenmalien des gesamten
Schriftzuges zu ermitteln. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen an oder in der Nachbarschaft von
Kulturdenkmalern steht im Ubrigen unter dem Vorbehalt der denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung

- Werbepylone und Fahnenmasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten®
unzulassig.
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Die beschriebenen Gestaltungsvorschriften sichern die Moéglichkeit der werblichen Selbstdarstel-
lung, aber nur in dem Umfang, der mit den stadtebaulichen Zielen fiir den neuen Stadtteil vereinbar
ist.15

13.4 Antennenanlagen

Auch wenn die ehem. Kaserne eine Breitbandverkabelung erhalt, sollen im Sinne der Informations-
freiheit Parabolantennen (,Satelliten-Schiisseln®) nicht ausgeschlossen werden. Sie werden aber nur
auf den Hauptdachflachen toleriert. Eine Anbringung an Fassaden, Balkonen usw. wird aufgrund der
hiervon ausgehenden Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes eines Gebaudes nicht zugelassen.

13.5 Einfriedungen und Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Um den angestrebten offenen Charakter zu wahren, werden fir die Allgemeinen Wohngebiete und
fur das Urbane Gebiet nur offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht und Holzlatten bis zu einer
Hohe von max. 1,5 m tGber Oberkante Stralle bzw. bei den seitlichen und riickwartigen Grundstiicks-
grenzen bis Oberkante Gelande zugelassen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen von Ge-
meinbedarfsflachen, die aufgrund ggf. erforderlicher SicherheitsmalRnahmen auch hdher sein dir-
fen.

Die Zaune innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zudem durch standortgerechte Laubhe-
cken oder standortgerechte frei wachsende Straucher abzupflanzen, um auch bei den kleinen Bau-
grundstiicken den Griinanteil zu erhéhen. Soweit die Einfriedungen nicht an Stralenverkehrsflachen
oder Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung angrenzen, ist ein Mindestbodenabstand von
0,15 m einzuhalten, um die Durchlassigkeit fir Kleinsduger zu gewahrleisten.

In dem Gewerbegebiet werden zwar auch nur offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter
und Streckmetall zugelassen, aus Sicherheitsgriinden aber bis zu einer Hohe von max. 3,5 m Uber
Gelandeoberkante inklusive nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz.

In den Allgemeinen Wohngebieten und dem Urbanen Gebiet sind Standflachen fir Abfall- und Wert-
stoffbehalter allseitig, d.h. auch von oben durch blickdichte Einfassungen abzuschirmen und/oder
durch Anpflanzungen zu begriinen. Die Zugange zu den Einfassungen sind von der Stral3e aus ge-
sehen seitlich oder riickwartig anzuordnen. Begrindet ist diese Gestaltungsvorschrift durch das viel-
fach wenig ansprechende Erscheinungsbild der Stellplatze, das das Ortsbild abwerten kann.

5 Der Standard-Genehmigungstext der Denkmalschutzbehorde fiir Werbeanlagen besagt geman der Stel-
lungnahme des Landkreises Darmstadt-Dieburg zum Entwurf des Bebauungsplanes, dass Aullenwerbung
nur am Ort der Leistung zulassig ist. Werbung ist auf Wandflachen im Erdgeschoss zu beschréanken und
darf wesentliche Bauteile nicht verdecken. Eine GréRRe von 1,00 gm darf nicht Giberschritten werden. Blink-
und Leuchtreklame ist unzulassig.

Die Art der Ausfihrung der Werbeanlagen sowie deren Farbigkeit und Material sind im Einzelfall mit der
Denkmalschutzbehdérde abzustimmen.
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13.6 Kraftfahrzeugstellplatze

Nach der ,Stellplatzsatzung der Stadt Babenhausen® vom 03.09.2020 gilt:

(1) Stellplatze und Abstellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und was-
serdurchlassigen Beldgen auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzu-
stellen, soweit nicht zum Schutz des Grundwassers andere Ausfluhrungsarten erforderlich sind
(z.B. Autowerkstatten). Ausgenommen hiervon sind Garagen und Tiefgaragen, nicht jedoch
Carports.

(2) Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Fur je 5 Stellplatze ist ein standort-
geeigneter Baum (Stammumfang mind. 18 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer unbefestigten
Baumscheibe von ca. 5,00 m? zu pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter,
vorzusehen.

(3) Stellplatze mit mehr als 1000 m? Flachenbefestigung sind zusatzlich durch eine raumgliedernde
Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen zwischen Stellplatz-
flachen sind flachendeckend zu bepflanzen.

(4) InVorgarten bzw. auf Flachen zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und dem Bauwerk kénnen
Stellplatze errichtet werden. Dabei mussen mind. 60 % der Vorgartenflachen unbefestigt blei-
ben. Die Flachen sind mit heimischen Pflanzen zu begriinen und fortlaufend zu pflegen.

(5) Beidem Errichten von mehr als zwei Stellplatzen sind diese nur Uber eine gemeinsame Zufahrt
anzudienen.

(6) Zufahrten und Abfahrten von o6ffentlichen Stralen zu Stellpldtzen und Garagen dirfen in
Summe nicht breiter als 5 m sein.

(7) Garagen und Stellplatze missen ohne das Uberqueren anderer Stellplatze ungehindert erreich-
bar sein. Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten (auf jeweils einem Bau-
grundstiick) kann ausnahmsweise die Stellflache (ein notwendiger Stellplatz) auch in der Zu-
fahrtsflache vor einem Stellplatz oder einer Garage nachgewiesen werden. Dieser Stellplatz
muss jedoch der gleichen Wohneinheit zugeordnet sein.

(8) Stapelparker sind nur in umschlossenen Garagen zulassig.

(9) Bei der Anlage von Grundstickszufahrten ist auf Baumbestand und Parkmaoglichkeiten im 6f-
fentlichen Strallenraum zu achten. Veranderungen sind zu beantragen, vom Magistrat zu ge-
nehmigen und gehen auf Kosten des Verursachers.

(10) Bei Vorhaben mit einem Stellplatzbedarf von mind. 20 Stellplatzen missen mind. 5% der Stell-
platze, mind. jedoch 1 Stellplatz, mit einer Einrichtung zum Aufladen von Elektrofahrzeugen (E-
Stellplatz) ausgestattet sein. Bei der Berechnung der E-Stellplatze ist jeweils auf den vollen
Stellplatz aufzurunden

Der radumliche Geltungsbereich der Stellplatz- und Ablésesatzung erstreckt sich Uber ganz
Babenhausen. Sie kann nicht jede individuelle Situation bertcksichtigen. Es ist daher zulassig, die
Stellplatzsatzung auch fir den raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes zu andern.
Dieses Angebot nutzt der Bebauungsplan ,Kaisergarten®.
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Die Individualisierung umfasst nur die Stellplatze vor den Mehrfamilienhdusern der Teilbaugebiete
10+11 (dies sind im stadtebaulichen Entwurf die Baufelder 64, 69 und 81). So soll auf die gliedernde
Bepflanzung gem. (2) und den zu begriinenden Mindestanteil gem. (4) sowie die gesonderte Zufahrt
zu mehr als 2 Stellplatzen gem. (5) verzichtet werden kdnnen, um die notwendigen Stellplatze vor
den Gebauden zu konzentrieren und damit einen groReren Anteil der Grundstiicksfreiflachen seitlich
und ruckwartig des Hauses fir die Garten- und Freizeitnutzung den Bewohnern zur Verfugung
stellen zu kénnen. Tiefgaragen scheiden bei den Bestandsgebauden ohnehin aus.

Die sonstigen Vorschriften der Stellplatzsatzung gelten subsidiér.

13.7 Grundstiicksfreiflichen

Die Hessische Bauordnung besagt, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit
sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden. Der Bebauungsplan ,Kaisergarten®
konkretisiert § 8 Abs. 1 HBO dahingehend, dass die Grundstiicksfreiflachen zu einem Flachenanteil
von mind. 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen und Arten alter Bauerngarten
gemal der Pflanzliste im Bebauungsplan zu bepflanzen sind.

Die Bezugnahme auf die Grundstucksfreiflachen stellt sicher, dass hier keine Einschrankung in der
baulichen Nutzung stattfindet, denn es handelt sich nur um die Flachen, die baulich nicht genutzt
werden. Die Grundstlicksfreiflachen gehen in ihrer GroRe iber die nicht Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen gemal Grundflachenzahl hinaus, da die zuldssigen Grundflachen vielfach nicht vollumfang-
lich ausgenutzt werden.

Wahrend die Bedeutung von einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen, d.h. Strduchern
und Baumen fir die Biodiversitat allgemein bekannt ist, bediirfen Bauerngarten der Erlauterung. Es
handelte sich urspriinglich um von Bauern angelegte Garten, die dem Anbau vorzugsweise von Ge-
muse und Krautern dienten. In der jingeren Darstellung handelt es sich um vielgestaltige Garten,
wo auf relativ kleiner Flache Obst, Beeren, Gemuse, Krauter und Zierpflanzen kultiviert werden.
Kennzeichen des Bauerngartens ist das direkte Nebeneinander von Nutz- und Zierpflanzen. Da der
Anbau von Nutzpflanzen zwar gewtinscht ist, aber nicht vorgeschrieben werden kann, reduziert sich
der Bebauungsplan auf die Empfehlung zur Anpflanzung von Arten alter Bauerngarten, wie sie die
Pflanzliste 5.2 der textlichen Festsetzungen enthalt. Angestrebt wird neben einer die Jahreszeiten
wiederspiegelnden Farbigkeit auch hier die Erhéhung der Biodiversitat.

Die Anpflanzung von Koniferen ist unzulassig, da diese insbesondere aufgrund ihrer geringen Le-
bensraumangebotes der angestrebten Steigerung der Biodiversitat gerade nicht férderlich sind.

In den vergangenen Jahren finden sich gerade in Vorgartenbereichen Schotterflachen als vermeint-
lich pflegeleichte Art der Gestaltung. Die Kérnung darf nicht klein sein, um nicht mit dem Laubblaser
verweht zu werden. Sie darf auch nicht zu grob sein, um nicht doch durch Samenanflug ,Unkraut®
anzuziehen. Die Flache ist zudem nach unten abzudichten, damit keine Pflanzen durchwachsen
kénnen. Diese Flachen heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie ab. Dies
beférdert Klimaveranderungen, denn kleinere Kaltluftentstehungsflachen fallen weg.

Auf begriinten Flachen kdonnen sich hingegen vielfaltige Pflanzenarten ansiedeln, Insekten und Vo6-
gel kénnen sich zwischen diesen griinen Flachen fortbewegen und finden dort Nahrung und Schutz.
Hier spielen Gestaltung und Stadtdkologie gleichgewichtig ineinander.
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Der Bebauungsplan bestimmt, dass in Vorgarten, d.h. in den Gartenflachen zwischen der das jewei-
lige Gebaude erschlieRenden Verkehrsflache und der vorderen Gebaudeauflienwand Kies-, Split-
und Schotterschittungen, d.h. Kérnungen von 2 bis 63 mm, unzulassig sind, soweit sie auf einem
(Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden
und nicht die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel ein-
gesetzt wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Die Gestaltungsvorschrift will ausdriicklich Steingarten, die andere Vegetationszonen und Land-
schaften nachempfinden, nicht ausschlief3en.

14 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung und Stand 2025

Mit Ausnahme des Gewerbegebietes, das einen Anschluss an die Schaafheimer Stralle erhalt, er-
folgt die dulRere ErschlieBung fur den Kraftfahrzeugverkehr Uber die Aschaffenburger Straf3e. Im
Zuge der Gesprache mit Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement hat sich bereits friihzei-
tig gezeigt, dass die fir die getrennte ErschlieBung der westlichen und der 6stlichen Baugebiete
urspringlich geplanten vier Anschlisse an die Aschaffenburger StralRe nicht genehmigungsfahig
sind. Daraufhin wurde fur die ErschlieBung bei der Ingenieurgesellschaft Habermehl & Follmann,
Rodgau, eine Alternativenprifung beauftragt. '® Abbildung 24 gibt das Ergebnis der Alternativenpri-
fung wieder.

Abb. 24: Erschliefungs- / Anbindungskonzept

=

© :

" ['Innere Erschlieung - Empfehlung

Wie die Abbildung zeigt, kann an dem Prinzip der getrennten ErschlieBung des dstlichen Wohnge-
bietes, des Kreativquartiers bzw. des westlichen Wohngebietes und des Gewerbegebietes festge-
halten werden.

Fir das ostliche Wohngebiet wird ein neuer Anschluss an die Aschaffenburger Stralle vorgesehen.
Die bestehende frihere Ein- und Ausfahrt am 6stlichen Ende des Kreativquartiers wird hierfir ge-
schlossen: Es handelt sich damit um keinen zuséatzlichen, sondern nur um die Verschiebung eines

16 Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im
Bereich den ehemaligen US-Kasernen in Babenhausen, Rodgau 12/2018
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bereits bestehenden Anschlusses. Der neue Anschluss ist gebaut und fur den Verkehr freigegeben
(Abb. 25, KP 8). Die frihere Ein- und Ausfahrt ist geschlossen.

Die ErschlieBung des Kreativquartiers erfolgt von der Aschaffenburger Strae aus durch den Ausbau
des Anschlusses Friedrich-Ebert-Strae und die in Nord-Siid-Richtung verlaufende ehem. Panzer-
straRe Die Friedrich-Ebert-StraRe ist im Ubrigen nicht in das ErschlieBungskonzept eingebunden.
Nur die ersten 2-3 geplanten Wohnhauser sidlich der Friedrich-Ebert-Stral3e kdnnen hieriber ange-
fahren werden. Die ehem. Panzerstralde ist ausgebaut, die neue Stral3e tragt den Namen ,Stralle
der Freundschaft®. Der Knotenpunkt StralRe der Freundschaft / Aschaffenburger Stral3e ist gebaut.
Die lichtsignalgeregelte Einmindung ist fur den Verkehr freigegeben (Abb. 25 KP 7).

Fir das Gewerbegebiet wird die vorhandene Wegeverbindung zur Schaafheimer Stralle ausgebaut.
Es handelt sich hierbei um die einzige Moglichkeit des Anschlusses an das klassifizierte StraRennetz
ohne Beruhrung besonders schutzwirdiger Gebiete. Auch dieser Anschluss ist fertiggestellt und fur
den Verkehr freigegeben. Die Stralle hat den Namen ,Am Trompeterwaldchen® erhalten (Abb. 25
PK 9).

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde der mehrteilige Knotenpunkt Aschaffenburger Strae
| Darmstadter Stral3e / Hindenburgstralte / Schaafheimer StralRe als nicht mehr leistungsfahig iden-
tifiziert. Es wurde ein MalRnahmenkonzept zur Optimierung des Bestandsnetzes erarbeitet, das nach
Genehmigung durch Hessen Mobil zeitnah umgesetzt werden kann. Vorausgegangen war, bezogen
auf den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes, eine kritische Uberpriifung
aller verkehrserzeugenden Nutzungen. In der Konsequenz wurde auf das im Stdwesten der ,Kai-
sergarten“ zunachst geplante Mischgebiet fur vorzugsweise Blronutzungen zugunsten der Erweite-
rung des Wohngebietes verzichtet, um die Verkehrserzeugung zu reduzieren.

Die Knotenpunkte 1-4 B 26 / Hindenburgstrale / Schaafheimer Strale sind umgebaut (Abb. 25 KP
1-4).

Der Bebauungsplan schafft das Baurecht auch fur den Umbau der Knotenpunkte KP 5+6. Vorbe-
haltlich fortbestehenden Baurechts erfolgt der Umbau in Absprache mit und von Hessen Mobil in
Kurze.

Fir den Um- und Ausbau der vorgenannten Knotenpunkte bedurfte es einer Verwaltungsvereinba-
rung. Die Verwaltungsvereinbarung zwischen der Bundesrepublik Deutschland und dem Land Hes-
sen, jeweils endvertreten durch Hessen Mobil - StralRen- und Verkehrsmanagement, Wiesbaden,
und der Stadt Babenhausen wurde am 12.01.2022 bzw. 02.02.2022 unterschrieben.

14.1 AuRere ErschlieBung — Verkehrsuntersuchung 2018 und Ergdnzungsbericht 2020

Der Untersuchungsraum fur die du3ere Erschliefung umfasst nach den Ergebnissen der Vorprifung
nicht nur die Anschlussknoten an die Aschaffenburger Strale und die Schaafheimer Strafte, sondern
6 bestehende Knotenpunkte sowie die 3 geplanten Anschlusse.
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- KP 1: B26 / L3116 Schaafheimer Stralle (Lichtsignalanlage, LSA)

- KP 2:L3116 / L 3065 Edmund-Lang-Stral3e (vorfahrtsgeregelt)

- KP 3: B26 / Ostheimer Weg (vorfahrtsgeregelt mit FSA)

- KP 4:B26 /L3116 HindenburgstraBe (LSA)

- KP 5: L3116 / Wilhelm-Leuschner-Stral3e (vorfahrtsgeregelt)

- KP 6: L3116 / Bismarckplatz (LSA)

- KP 7: B26 / Friedrich-Ebert-Stral’e/ Anbindung Kreativquartier (reu LSA)
- KP 8: B26 / Anbindung Wohnquartier (reu LSA)

- KP 9: L3116 / Anbindung Gewerbequartier (reu vorfahrtsgeregelt)

Abbildung 25 zeigt die genannten Knotenpunkte. Die Einbeziehung dieser Knotenpunkte in die Ver-
kehrsuntersuchung ist erforderlich, da die Wiedernutzbarmachung der ehem. Kaserne und der an-
gegliederten Housing Area Ziel- und Quellverkehre erzeugt, die sich auch auf die umgebenden Stra-
Renabschnitte auswirken.

Abb. 25: Untersuchungsraum der Verkehrsuntersuchung

7 B

.|

Entwicklung
Kasernenareal

Um Lésungskonzepte entwickeln zu kdnnen, wurde zunachst eine Zustandserfassung des Verkehrs-
ablaufs im Untersuchungsraum durchgefuhrt. Einen wesentlichen Beitrag liefern hier Verkehrszah-
lungen. Am 10.04.2018 (Dienstag) und 12.04.2018 (Donnerstag) wurden wahrend der morgendli-
chen und abendlichen Hauptverkehrszeiten an den Knotenpunkten 1 bis 7 Verkehrszahlungen
durchgefiihrt. Ergénzend erfolgten Querschnittszdhlungen an der Aschaffenburger Stral’e, der
Darmstadter Stralle und der Schaafheimer Stralle. Die Zahlergebnisse bildeten die Grundlage fir
eine Bestimmung der Verkehrsqualitat. Die Verkehrsqualitat orientiert sich an Knotenpunkten an der
mittleren Wartezeit von Verkehrsstrémen. Als noch ausreichend wird eine mittlere Wartezeit von bis
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zu 70 sec bei lichtsignalgeregelten Knotenpunkten angesehen, wahrend an vorfahrtsgeregelten Kno-
tenpunkten die Grenze zwischen ausreichender und mangelhafter Verkehrsqualitat bei einer mittle-
ren Wartezeit von 45 sec gezogen wird. FUr die Kapazitatsbetrachtungen ist die Herleitung der Kno-
tenstrombelastungen fiir die Morgen- bzw. Abendspitze wesentlich. Die Gutachter kommen bei ihrer
Kapazitatsbetrachtung 2018 zu folgendem Ergebnis:

- Insbesondere die Knotenpunkte B26 / L3116 Sud (Schaafheimer Stral3e) und B26 / L3116 / L
3065 Nord (HindenburgstralRe/Bouxwiller Stral3e) sind bereits im Status Quo deutlich Uberlastet.
Vor Ort ist wahrend der Morgenspitze ein langer Rickstau auf der westlichen B26, tlw. bis zur
Kiesgrube bei Sickenhofen zu beobachten. Der Abschnitt B26 / L3116 zwischen Schaafheimer
Stral’e und Hindenburgstralle/Bouxwiller Stralle ist stets gefillt, der Linksabbieger in Richtung
L3116 Nord haufig tberstaut. Auf der Schaafheimer StralRe staut sich der Verkehr tlw. bis zum
Kreisverkehr Siemensstral3e, folglich ist das Einbiegen aus der Edmund-Lang-Stralle, L 3065
Sid, schwierig.

- Wahrend der Abendspitze ist der Linksabbieger in Richtung Schaafheim haufig Uberstaut. Ver-
einzelt bildet sich kurzzeitiger Rlckstau auf der B26 West und der L3116 Nord. Alle Riickstauer-
scheinungen werden innerhalb der Spitzenstunde wieder abgebaut.

Far die maRgebende Morgenspitze wurde erganzend eine Simulation des Verkehrsablaufs durchge-
fuhrt. Auch hier sind die Riickstauerscheinungen im Zuge der B26 (Fahrtrichtung West nach Ost),
sowie auf der Schaafheimer Strale erkennbar. Wechselwirkungen durch grof3e Pulkbildungen am
Bahnlibergang, Anforderung der FuBgangersignalanlage am Ostheimer Weg sowie Uberstauungen
des Linksabbiegers in Richtung HindenburgstralRe/Bouxwiller Strale werden deutlich.

Fir die vorgefundene Situation Abhilfe zu schaffen ist Aufgabe des Strallenbaulasttrager. Angespro-
chen sind damit der Bund (B26) und das Land Hessen (L3116/L3065), vorliegend vertreten durch
Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement Darmstadt.

Nicht verkannt wird, dass mit der Entwicklung der ehem. Kaserne wieder Ziel- und Quellverkehre
entstehen, die auch Uber das bestehende StralRennetz abgewickelt werden mussen. Die Neuver-
kehre wurden auf der Grundlage von Heft 42 der Hessischen Straf3en- und Verkehrsverwaltung bzw.
den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen'” ermittelt.

Nach der Verkehrsuntersuchung 2018 sind im werktaglichen Tagesverkehr rund 7.570 Kfz-Fahr-
ten/Tag (Gesamtaufkommen aus Ziel- und Quellverkehren) zu erwarten. Der Ergédnzungsbericht
2020, der die Veranderungen infolge der Konkretisierung der Gebietsnutzungen seit 2018 pruft,
kommt auf einen Vergleichswert von 7.950 Kfz-Fahrten/Tag.'® Diese miissen nun unter plausiblen
Annahmen im klassifizierten Netz verteilt werden. Hierbei wurde das Verkehrsmodell des Landkrei-
ses Darmstadt-Dieburg (2010) gewahlt. Die vergleichbare Zelle ,Babenhausen Flugplatz* liegt un-
mittelbar neben dem Kasernenareal und beinhaltet ebenfalls Wohn- und Gewerbenutzungen.

17 Forschungsgesellschaft fiir das StraRen- und Verkehrswesen e.V., Koln, August 2006

8 Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im
Bereich der ehemaligen US-Kasernen in Babenhausen hier: Konkretisierung der Gebietsnutzung Planfall
2030/Fortschreibung der Untersuchung, Rodgau 10/2020
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Die Verkehrsverteilung der Zelle ,Babenhausen Flugplatz® sieht wie folgt aus:

- B26 West (Richtung Darmstadt): 15% aller Kfz

- L3116 Siud (Richtung Schaafheim): 10% der Kfz < 3,5t und 5% der Kfz > 3,5t

- L3065 Sid (Richtung GroRR-Umstadt): 10% der Kfz < 3,5 t und 5% der Kfz > 3,5 t
- B26 Ost (Richtung Aschaffenburg): 15% der Kfz < 3,5 t und 25% der Kfz> 3,5 t
- L3116/L3065 Nord (Richtung Rodgau/ BAB 3): 50% aller Kfz

Fir die raumliche Orientierung der Neuverkehre des Kasernenareals wird die gleiche prozentuale
Verteilung angenommen. Ziel des auf dieser Grundlage erarbeiteten MalRinahmenkonzeptes ist ein
optimiertes Bestandsnetz mit kurzfristig umsetzbaren MalRnahmen ohne aufwendige Netzerganzun-
gen. Infolge der Untersuchungsergebnisse rickt der mehrteilige Knotenpunkt B26 / L3116 / L3065
in den Fokus. Hier sind nicht nur Anpassungen bei der Steuerung der Lichtsignalanlagen, sondern
auch Ummarkierungen und tlw. auch bauliche MalRnahmen notwendig. Die folgende Auflistung be-
nennt die Anpassungen.

KP 1 (B26 / Schaafheimer Strae)
Geplantes Konzept: - Zweistreifigkeit B26 von West nach Ost
Erforderliche MaRnahmen: - Ummarkierung

- Anpassungen LSA (baulich und betrieblich)

KP 2 (Schaafheimer StraBe / Edmund-Lang-Str.):
Geplantes Konzept: - Teilsignalisierung (Ausfahrhilfe)
Erforderliche Malinahmen: - Einrichtung Signal, Mast, Schleife

- Herstellung Verrohrung, Verkabelung, Stromanschluss

KP 3 (B26 / Ostheimer Weg):
Geplantes Konzept: - Zweistreifigkeit B26 von West nach Ost
- Ostheimer Weg rechts rein rechts raus (Entfall Linksabbieger)
Erforderliche MaRnahmen: - Ummarkierung Spuraufteilung (und bauliches Hindernis zur Ver-
meidung von Linksabbiegern)

- Anpassungen LSA (baulich und betrieblich)

KP 4 (B26 / HindenburgstraBe):
Geplantes Konzept: - Reduzierung von Fahrbeziehungen
- Entfall Ausfahrt HindenburgstralRe (EinbahnstralRe)
- Entfall Linksabbieger B26 Ost nach Hindenburgstrale
- Entfall FG-Querung B26 West
- Ergdnzung FG-Querung L3116 Nord
- Erganzung Aufstellflache Rechtsabbieger B26 Ost
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Erforderliche MaRnahmen: - Ummarkierungen
- Anpassungen Beschilderung
- Verkleinerung Fahrbahnteiler L3116 Nord, ggf. Bordabsenkung
- Verkehrsinseln
- Verlangerung RA-Spur B26 Ost
- Anpassungen LSA (baulich und betrieblich)

- Absperrung Hindenburgstralle (einseitig)

KP 5/ 6 (L3116 / Bismarckplatz):
Geplantes Konzept: - Zweistreifigkeit L3116 von Nord nach Sud
- Entfall Linksabbieger L3116 Nord zu Bahnhof
- Kapazitatssteigerung (Reduktion Schleichverkehr) durch Zusatz-
signal fir Rechtsabbieger Bismarckplatz (aus Richtung Platanen-

allee)

Erforderliche MaRnahmen: - Ummarkierung
- Ggf. Ruckbau Verkehrsinsel
- Gof. Verlangerung Rechtsabbiegespur Bismarckplatz
- Anpassungen LSA (baulich und betrieblich)
- Anpassungen Beschilderung
- Busflihrung von Nord zum Bahnhof tber die Blrgermeister-

Ruhl-Stralle

Die Verkehrsuntersuchung und die Vorplanungsentwiirfe fir die Knotenpunkte 1-9 finden sich in
Anlage 2 und 2a sowie Anlage 10 zu dieser Begrindung.

Die Einbeziehung der Knotenpunkte 1 bis 6 in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes erfolgt auf Anforderung von Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement Darmstadt, um
bereits mit dem Bebauungsplan ,Kaisergarten“ das Baurecht fur die Umgestaltungsmalinahmen zu
schaffen.

Das ErschlieRungskonzept fur die ehem. Kaserne sieht drei unabhangige Anbindungen fir das 6st-
liche Wohngebiet, das Kreativquartier bzw. das westliche Wohngebiet und das Gewerbegebiet vor.
Das Kreativquartier bzw. das westliche Wohn-gebiet sollen Gber den Knotenpunkt B26 / Friedrich-
Ebert-StralRe / ,Panzerstral’e” (KP 7) angebunden werden. Fir die Anbindung des 6stlichen Wohn-
gebietes soll ein neuer Knotenpunkt an der 6stlichen B26 entstehen (KP 8). Das Gewerbegebiet wird
Uber die Schaafheimer Straf3e siidlich des Kreisverkehrsplatzes Siemensstralle erschlossen (KP 9).
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Folgende MalRnahmen sind erforderlich:

KP 7 (B26 / Friedrich-Ebert-StraRe):

Geplantes Konzept: - Ausbau des Knotenpunktes mit Links- und Rechtsabbiegestreifen
- Einrichtung LSA

Erforderliche MaRnahmen: - Bau/ Planung LSA
- Herstellung Verrohrung, Verkabelung, Stromanschluss
- bauliche Erganzung Rechtsabbiegespur B26 West

- Markierung

KP 8 (B26 / Anbindung Ost):
Geplantes Konzept: - Neubau des Knotenpunktes mit Links- und Rechtsabbiegestreifen
- Einrichtung LSA
Erforderliche Malnahmen: - Bau/ Planung LSA
- Herstellung Verrohrung, Verkabelung, Stromanschluss
- bauliche Erganzung der B 26 um einen Links- und einen Rechts-
abbiegestreifen

- Markierung

KP 9 (L3116 Schaafheimer StraBe / Anbindung GE):
Geplantes Konzept: - Beibehaltung Vorfahrtsregelung

- Ergadnzung Linksabbiegespur Schaafheimer Stralle Nord
Erforderliche MalRnahmen: - Aufweitung fir Linksabbiegespur

- Ummarkierung

Die Kapazitatsengpasse kénnen durch die beschriebenen MalRnahmen behoben werden. Maligeb-
liche Optimierungen bestehen in einer Zweistreifigkeit der B26 von West nach Ost, einer Zweistrei-
figkeit der L3116 von Nord nach Sud sowie in der Unterbindung von Fahrrelationen insbesondere
am Knotenpunkt B26 / Hindenburgstral3e / Bouxwiller Stral3e. Die Malhahmen kdnnen weitgehend
im bestehenden Strallenraum umgesetzt werden. Mit ihrer Umsetzung ist die duRere verkehrliche
ErschlieRung der ehem. Kaserne fir den Prognosehorizont 2030 sichergestellt.

Der betrachtete Netzabschnitt B26 / L3116 erreicht im Prognosehorizont 2030 bei der Gesamtent-
wicklung des Kasernengeldndes auch nach Umsetzung des MalRnahmenkonzepts seine Kapazitats-
grenze. Fur die Sicherstellung eines zukunftsfahigen Grundnetzes empfehlen die Gutachter weiter-
fihrende MaRRnahmen zur Entlastung des Netzabschnitts B26 West - L3116 Nord.°

19 Die Stadt Babenhausen hat die Ingenieurgesellschaft mbH Habermehl & Follmann bereits, unabhéngig der
Entwicklung der ehem. Kaserne, mit einem gesamtstadtischen Mobilitdtskonzept beauftragt.
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14.2 AuRere ErschlieBung — Verkehrsuntersuchung 2. Fortschreibung 2023

Da die Datengrundlagen der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ durch-
gefuhrten Untersuchungen teilweise schon Uber flnf Jahre alt waren, wurde 2023 eine zweite Fort-
schreibung vorgenommen. Hierbei wurde auch die Berechnung der Verkehrserzeugung aktualisiert
und der Prognosehorizont auf das Jahr 2035 fortgeschrieben.?0

Die Verkehrszahlungen erfolgten am 11.07.2023 (Dienstag) an allen neun Knotenpunkten, wobei die
Verkehrsbelastungen strombezogen nach Fahrzeuggarten differenziert in 15-Minuten-Intervallen er-
hoben wurden. In dem Kasernenareal waren zum Zeitpunkt der Verkehrserhebung nach den Re-
cherchen der Verkehrsgutachter bereits in Betrieb:

- Wohnquartiere: 2 Gebdude (Baufeld 61) bewohnt (Flichtlingsunterkunft)

- Kreativquartier: 1.410 m? gewerbliche Nutzflache (Baufeld 22, 23, 40); 8 Wohneinheiten / 16
Einwohner (Baufeld 30, 31, 39)

- Kita: 7-zligig

- Gewerbegebiet: vollstandig in Betrieb auRer Grundstlick 5 und 6.

Zum Zeitpunkt der Verkehrserhebung erfolgte die Anbindung aller Teilbereiche Uber die Knoten-
punkte KP 8 und KP 9.

Die zweite Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung stellt fest, dass im Vergleich zu den Verkehrs-
zahlen von 2018 in den Spitzenstunden eine Verkehrsabnahme um rd. 10-20 % zu verzeichnen ist.

Exkurs:

Der Blick in die interaktive Verkehrsmengenkarte des Landes Hessen bestatigt einen Rickgang der
durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge gegentiiber den Erhebungen 2015 in dem Abschnitt der
B 26, der in der Ortsdurchfahrt Babenhausen am starksten belastet ist. Insgesamt hat sich der DTV
in dem Abschnitt zwischen Schaafheimer Strafe und HindenburgstralRe in den letzten beiden Deka-
den nicht wesentlich verandert, allerdings ist der Anteil des Schwerverkehrs kontinuierlich zurtickge-
gangen.

20 Habermehl & Follmann, Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im
Bereich der ehemaligen US-Kasernen in Babenhausen hier: 2. Fortschreibung, Rodgau 10/2023
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Zahlstelle 60190495 (B 26 zwischen Schaafheimer Strafte und Hindenburgstrale) 2!

Jahr DTV DTV-SV
20212 22.483 1.206
2015 23.559 1.365
2010 21.393 1.465
2005 17.427 1.386
2000 22.939 1.730
DTV = durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge Gesamtverkehr, Jahresmittelwert
DTV-SV = durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge Schwerverkehr (> 3,5 t zul. Gesamtgewicht), Jahresmittelwert

In dem Abschnitt der B 26 zwischen dem Abzweig Sickenhofen und der Schaafheimer Strafie hat
der DTV zwischen den Zahlungen 2015 und 2021 von 15.032 auf 16.083 Kfz/24h zugenommen
(Zahlstelle 60190519). In dem Abschnitt der B 26 6stlich der Hindenburgstrale ist der DTV von
11.846 auf 15.991 Kfz/24h gestiegen. Exkursende

Im weiteren Verlauf hat die 2. Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung aufbauend auf der ,Ver-
kehrsdatenbasis Rhein-Main“ (VDRM) einen Vergleich zwischen dem Analyse-Nullfall und dem
Prognose-Nullfall angestellt. Bis zum Prognosejahr 2035 kommt es infolge der lokalen Entwicklun-
gen zu erhohten Verkehrsbelastungen im Strallennetz:

- Im Zuge der B26 ergibt sich ein Verkehrszuwachs in Hohe von 3,0%.
- Im Zuge der L3116 ergibt sich ein Verkehrszuwachs in Héhe von 1,5%.

- Im Zuge der L3065 (Edmund-Lang-Stral3e) ergibt sich ein Verkehrszuwachs in Héhe von
10%.

Fir den Prognose Planfall 2035 wurde zunachst die Verkehrserzeugung aktualisiert. Von zentraler
Bedeutung fir das Verkehrsaufkommen ist die Zahl der Personen, die ein Gebiet nutzen und
dadurch Verkehr erzeugen. Fir die jeweiligen Verkehrsnachfragegruppen wurde die Anzahl der Per-
sonen je Nutzung als SchlisselgréfRe fir die Nutzungen geschatzt, die am Erhebungstag noch nicht
Betrieb waren. Hiernach liegt die resultierende Verkehrsnachfrage im werktaglichen Tagesverkehr
bei rund 6.580 Kfz-Fahrten/Tag (Gesamtaufkommen aus Ziel- und Quellverkehren). Diese Fahrten
verteilen sich auf das klassifizierte Strallennetz wie folgt:

- B26 West (Richtung Darmstadt): 25% aller Kfz

- L3116 Sid (Richtung Schaafheim): 10% der Kfz < 3,5 t

- L3065 Sud (Richtung Grof3-Umstadt): 10% aller Kfz

- B26 Ost (Richtung Aschaffenburg): 25% der Kfz < 3,5 t und 55% der Kfz > 3,5 t

21 https://vm-web.tim-it.com/dspl|_portal/KarteAction.do (Abruf 08.05.2024)

22 Die bundesweite Verkehrszahlung findet normalerweise alle finf Jahre statt und sollte somit im Jahr 2020
erfolgen. Aufgrund der COVID Pandemie musste die StraRenverkehrszahlung jedoch in das Jahr 2021 ver-
schoben werden. https://mobil.hessen.de (Abruf 17.02.2025)
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- L3116 Nord (Richtung Rodgau/ A3): 30% der Kfz < 3,5 tund 10% der Kfz> 3,5 t

Die anschlielRende Kapazitatsbetrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass alle Knotenpunkte eine
ausreichende Leistungsfahigkeit fir den Prognosehorizont 2035 aufweisen: Die aufdere verkehrliche
ErschlieBung der ,Kaisergarten® ist sichergestellt.2?

14.3 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber ein hierarchisch gegliedertes Netz. Von den
beiden Anschlussknoten an die B26 gehen HaupterschlieBungsstrallen ab, die im Bebauungsplan
als Strallenverkehrsflachen ausgewiesen werden und konventionell, d.h. mit Fahrbahn und Gehwe-
gen, ausgebaut werden sollen. Die westliche Strale anschlieRend an Knotenpunkt 7 umfahrt das
Kreativquartier u-férmig und endet in einer Wendeanlage, von der nur eine der Buslinie und Notfallen
vorbehaltene Verbindungsstralle in das Ostliche Wohngebiet flhrt (Strale der Freundschaft und
StralRe der Toleranz). Die 6stliche Strale anschlieliend an Knotenpunkt 8 wird ringférmig ausgebil-
det, um ihre Verteilerfunktion wahrnehmen zu kénnen (In den Kaisergarten, Bei den Wildpferden,
Dietrich-Bonhoeffer-Stralie, Jane-Addams-Stralie). Der kleinere innere Ring dient der ErschlieBung
des geplanten Kindergartens und gleichzeitig als Wendemaoglichkeit fiir die hier endende neue Bus-
linie (Geschwister-Scholl-Stralle). Die Erschlielung des Gewerbegebietes erfolgt von der Schaaf-
heimer Stralle aus (Knotenpunkt 9) Uber eine Stichstralle mit einer Wendeschleife fir alle nach
StVZO zugelassenen Kraftfahrzeuge (Am Trompeterwaldchen). Eine Verbindung von dem Gewer-
begebiet zur Aschaffenburger Strale ist nicht geplant, da hierdurch Schleichverkehre zur Umfahrung
der zentralen Kreuzungsbereiche (Knotenpunkte 1 und 4) im Verlauf der B26 entstehen konnten, die
zu einer nachhaltigen Abwertung der geplanten Wohnnutzungen fihren wirden.

Die von den HaupterschlieRungsstrafien abzweigenden Wohnstra3en weist der Bebauungsplan als
verkehrsberuhigte Bereiche aus, sie sollen im Mischsystem ausgebaut werden, d.h. die Trennung
von Fahrbahn und Gehwegen wird aufgehoben, um den Kraftfahrer anzuhalten, moglichst mit
Schrittgeschwindigkeit zu fahren.

Der Bebauungsplan weist sowohl die Stralenverkehrsflachen als auch die verkehrsberuhigten Be-
reiche ohne innere Gliederung aus, um der Gestaltungsplanung in seinem Vollzug nicht vorzugreifen
und die Option zu erhalten, im Rahmen des Ausbaus auf derzeit noch nicht bekannte Rahmenbe-
dingungen wie z.B. die Lage von Grundstiickszufahrten und Hausanschliissen reagieren zu konnen.

Die Verkehrsanlagen der inneren Erschliefung werden nach den Richtlinien fiir die Anlage von Stra-
Ren RASt?* und den Richtlinien fir die integrierte Netzgestaltung RIN?® gestaltet. Die ErschlieRungs-
stralen werden in die Kategoriegruppen ES V (Verbindungsstufe: kleinrdumig V, typische Entwurfs-
situation Wohnstral3e) und ES IV (Verbindungsstufe: nahraumig 1V, typische Entwurfssituation Sam-
melstrale) eingeordnet. Es sind unterschiedliche Querschnittsgestaltungen vorgesehen: 26

28 Unabhangig von der Entwicklung der ,Kaisergéarten® |asst die Stadt Babenhausen ein ,Stadtentwicklungs-
konzept Mobilitat* entwickeln, bei dem alle Verkehrssysteme wie Verkehr zu FuB, Radverkehr, OPNV und
Motorisierter Individualverkehr in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinander berlcksichtigt werden sollen.

24 FGSV 2007

25 FGSV 2008

26 Scheuermann und Martin, Unabhangiges Ingenieurbiiro fir Umwelttechnik und Bauwesen GmbH, Eltville
am Rhein, Stand 10.02.2020 (kursive Textteile)
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HaupterschlieBungsstraf3en

Die HaupterschlieBungsstral3en erhalten Stral3enbreiten zwischen 8,50 m und 13,00 m. Die Ausbau-
breite der Strallenabschnitte slidlich der Knotenpunkte Aschaffenburger Strallen (ab Ausbauende
der Knotenpunkte) sind mit 12,75 m bzw. 13,00 m geplant, so dass einseitige Parkbuchten in Ladngs-
aufstellung vorgesehen werden kénnen. Die Fahrbahn wird in Asphaltbauweise hergestellt. Die Geh-
wege sind in Pflasterbauweise geplant.

Die weiteren Abschnitte im Bereich Kreativquartier sind mit 11,00 m Gesamtbreite (6,50 m Fahrbahn,
2,00 bzw. 2,50 m Gehwegbreite) grof3zligiger dimensioniert, um dem Begegnungsfall Lkw/Lkw Rech-
nung zu tragen. Abschnittsweise ist das Parken am Fahrbahnrand méglich.

Die Abmessungen der geplanten Wendeanlage entsprechen dem Fldchenbedarf eines einseitigen
Wendehammers fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lénge (3-achsiges Miillfahrzeug).

Bei WohnstralBen, deren Oberflachenwasser zur Versickerung gebracht werden soll, gilt:

Die durch die Buslinie befahrenen Abschnitte im Wohnquartier erhalten eine Gesamtbreite von 9,00
m (6,00 m Fahrbahn, 1,50 m Gehwegbreite). Die Fahrbahnbreite ist fiir den Begegnungsfall Bus/Bus
bei eingeschrdnkten Bewegungsspielrdumen ausreichend. Der Abschnitt vor der Kita ist mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m fir den Begegnungs- sowie fiir den Vorbeifahrfall Pkw/Bus ausreichend
dimensioniert. Unmittelbar vor dem Kita-Gebé&ude ist eine Parkbucht mit Schrdgaufstellung mit einem
Aufstellwinkel von 70 gon geplant.

Die Querschnittsbreite der weiteren StralRenabschnitte betrdgt insgesamt 8,50 m (5,50 m Fahrbahn,
1,60 m Gehwegbreite). Abschnittsweise ist das Parken am Fahrbahnrand méglich. Durch das alter-
nierende Parken wird eine Geschwindigkeitsreduzierung erzielt.

Die Entwésserung wird tiber Bordrinnen und Stral3enabléufe sichergestellt.

In diesem Zusammenhang ist fur alle Planstral3en darauf hinzuweisen, dass zu deren seitlicher Be-
festigung Randsteine im Betonbett erforderlich sind. Das Betonbett der Randsteine reicht aus Grin-
den der Standsicherheit bis in die Grundsticksfreiflachen angrenzender Baugrundstiicke. Dies ist
von den jeweiligen Grundstiickseigentimern zu tolerieren, da nur so ein verkehrsgerechter Ausbau
und damit eine geordnete ErschlieBung gewahrleistet werden kann.

WohnstralBen

Die Querschnittsbreite der WohnstraBen im Wohngebiet betrdgt i. d. R. 7,50 m. Die Verkehrsfléche
ist als Mischfldache in Pflasterbauweise geplant.

Auf der wasserfiihrenden Seite entlang der Verkehrsflédche wird eine offene Oberflichenentwésse-
rung als 2,00 m breite Mulde vorgesehen. Der Muldenstich wird gemé&R RASt 06 zur Uberfahrbarkeit
mit 1/15 der Breite festgelegt, so dass die Mulde eine maximale Tiefe von 13 cm erhélt. Die Befesti-
gung erfolgt mit Betonsteinpflaster in Betonfundament versetzt. In Anlehnung an die StralRenzulas-
sungsverordnung Anlage XXIX ist die Bodenfreiheit von 18 cm an Vorder- und Hinterachse sicher-
gestellt.

Die Querschnittsbreite der Wege innerhalb des Kreativquartiers betrdgt 6,00 m. Die Entwésserung
der Verkehrsflache erfolgt iiber Rinnen und StralBenabléufe in die Kanalisation.
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Bushaltestellen

Die Fahrbahnbreite im Bereich der westlichen Haltestellen wird zu Gunsten der Aufenthaltsbereiche
der Haltestellen auf 5,50 m verringert. Die Reduzierung erfolgt durch die Ausbildung eines Haltestel-
lenkaps der siidlichen Haltestelle. Der stdliche Gehweg wird im Bereich des Haltestellenkaps um
1,00 m auf 3,60 m verbreitert. Die Gehwegbreite der nérdlichen Haltestelle wird durch eine Erweite-
rung der Gehwegflédche in Richtung der nérdlich liegenden Griinflaichen vergréf3ert. Um den Aufstell-
bereich méglichst gro3 her-stellen zu kénnen, wird eine weitere Ausbuchtung fiir die Herstellung des
Fahrgastunterstandes vorgesehen. Die resultierende Fahrbahnbreite von 5,50 m ist fiir den Begeg-
nungsfall Bus/Pkw ausreichend dimensioniert. Das gleichzeitige Andienen der Haltestellen kann auf-
grund der geplanten Taktung des Linienverkehrs ausgeschlossen werden. Im Begegnungsfall von
gréBeren Fahrzeugen muss vor dem Haltestellenkap gewartet werden. Auch im Hinblick auf die im
weiteren Verlauf méglichen Stellpldtze auf der nérdlichen Seite, kann von einer Geschwindigkeitsre-
duzierung ausgegangen werden.

Der barrierefreie Ausbau der Haltestellen erfolgt nach den aktuellen allgemein anerkannten Regeln
der Technik mittels Sonderborden und farblichen Leitelementen.

Lage- und Héhenplanung

Die Héhenlage der ErschlieBungsstralRen wird teilweise durch Zwangspunkte bestimmt. Zum einen
ist die Héhenlage der weiter genutzten Bestandsbebauung zu beriicksichtigen, zum anderen ist die
oberfldchliche Entwésserung entlang der WohnstralRen (ber die Mulden in Richtung der geplanten
Versickerungsbecken zu gewéhrleisten.

Um die Entwésserung sicherzustellen, sollten die Verkehrsfldchen eine Lédngsneigung von mind. 1,0
% und eine Querneigung von mind. 2,5 % erhalten.

Die Hbhenlage der Verkehrsanlagen ist auch in Abhédngigkeit der Kanalisation und der erforderlichen
Uberdeckungshéhen der Entwésserungsanlagen zu ermitteln.

Parkflachen im StraBenraum

Das Parken innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist in den sidlichen Abschnitten der zwei
Zufahrtstrallen mit einseitigen Parkbuchten in Ldngsaufstellung vorgesehen. Die Abmessungen wer-
den gemdal3 RASt 06, Tabelle 22 mit 5,70 x 2,00 m gewéhlt. Unmittelbar vor der geplanten Kita sind
Parkbuchten mit Schragaufstellung 70 gon geplant. Die Gesamttiefe der Parkbucht betrdgt 5,30 m
einschl. eines Uberhangstreifens von 70 cm. Die Breite des Parkstands betréagt 2,50 m. Um das
Befahren der Gehwege zu vermeiden, ist eine Einfassung der Parkbuchten mit Hochbordsteinen mit
8 cm Uberstand geplant.

Entlang der HaupterschlieBungsstralSen kann abschnittsweise am Fahrbahnrand geparkt werden.
Innerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche ist das Parken lediglich auf markierten Flachen zuléssig.
Die Abmessungen der Stellpldtze betragt gemal3 RASt 06, Tabelle 22 5,00 m (an Anfang und Ende
der Stellplatzreihe) bzw. 5,70 m x 2,50 m.

Beschilderung und Markierung

Das gesamte Gebiet wird als 30er-Zone ausgewiesen.
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Die Wohnstral3en sind als Mischverkehrsfldche geplant. Die Bordsteine der HaupterschlieBungsstra-
Ben werden im Bereich der Einmiindungen der Wohnstral3en fortgefiihrt. Die ErschlieBungsstral3en
innerhalb des Kreativquartiers werden als verkehrsberuhigter Bereich angeordnet.

Die Verbindungsstrale zwischen Kreativquartier und Wohngebiet soll durch absenkbare Poller auf
den Busverkehr beschrénkt werden.

Die der inneren ErschlieBung dienenden Strallen sind in den Jahren 2022 bis 2024 nahezu vollstan-
dig gebaut und fur den Verkehr freigegeben worden.

14.4 FuB- und Radwegesystem

Einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung motorisierten Individualverkehrs leisten Fuf3- und Rad-
wege, die die Zielpunkte fir FuBganger und Radfahrer miteinander verbinden. Aufgrund der Distan-
zempfindlichkeit der nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer sollen die Wege zu den Zielpunkten
mdglichst direkt gefuihrt werden. Als Zielpunkte zu nennen sind

- die Innenstadt von Babenhausen,

- der Bahnhof / Omnibusbahnhof,

- die Naherholungsgebiete 6stlich und stdlich der ,Kaisergarten* und
- inden Sommermonaten das Schwimmbad.

Innerhalb des Plangebietes kommen hinzu

- der Kindergarten und die Schule,

- der Nahversorgungsstandort,

- der historische Teil der Kaserne (je nach den zukinftigen Angeboten von z.B. Gastronomie
und Dienstleitungen),

- die Bushaltestellen und

- die Freizeitbereiche im Zentrum der offentlichen Griinflache.

Die Hauptachse des FulR- und Radwegesystems liegt in der Ost-West verlaufenden o&ffentlichen
Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage. Dieser Fuf3- und Radweg wird im Westen verlangert.
Er verlauft (iber die Stralle Am Schwimmbad und weiter in gerader Linie bis zur Hindenburgstrafie.?”

Uber den lichtsignalgeregelten Knotenpunkt HindenburgstralRe / B26 und die Bahnunterfiihrung wer-
den die Innenstadt, der Bahnhof und der Omnibusbahnhof erreicht. Fir FuRganger besteht zusatz-
lich eine gesicherte Unterfihrung in Hohe des Empfangsgebaudes.

Der Wald als Naherholungsgebiet schlie3t im Osten unmittelbar an die Hauptachse an. Von hier
kann auch das FFH-Gebiet umrundet werden. Der Zugang zu den ,Kaisergarten® erfolgt dann sudlich
des geplanten Aussichtshiigels. An der Hauptachse liegt auch das Schwimmbad.

Innerhalb des Plangebietes sind die Zielpunkte Kindergarten, Schule und zentrale Freizeitbereiche
bereits so angeordnet worden, dass sie unmittelbar an die Hauptachse angrenzen.

Der Nahversorgungsstandort ist u.a. Uber verkehrsarme Verbindungen durch das Kreativquartier zu
erreichen.

27 Das Baurecht fiir den Fu- und Radweg hat der Bebauungsplan ,Fuf- und Radweg Bahnhof — Kaisergéarten®
geschaffen. Der Bebauungsplan wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 12.12.2024 als Satzung
beschlossen und am 20.12.2024 ortsublich bekanntgemacht.
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Die beiden Bushaltestellen sind so angeordnet, dass sie Uber kurze Wegeverbindungen ebenso wie
Uber die Gehwege entlang der im Trennsystem ausgebauten ErschlieRungsstralien erreichbar sind.

Auch die eigenstandig gefiihrten FuR- und Radwege werden ausgeleuchtet, um Angstraume zu ver-
meiden.
Abbildung 26 zeigt das enge Netz an Ful3- und Radwegen (griin) und FuBwegen (violett).
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Abb. 26: Mobilitdtskonzept mit FuR- und Radwegen (AB Feldmann, Stand 02/2020)
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14.5 OPNV

Der Bahnhof Babenhausen ist vom Plangebiet aus in wenigen Gehminuten erreichbar. Die kirzeste
Entfernung betragt 480 m, die langste 1.400 m. Im Rahmen des Projektes ,Bismarckplatz / Bahn-
hofsumfeld* im Rahmen des Bund-Lander-Férderprogramms ,Stadtumbau West / Stadtumbau in
Hessen® wurde das gesamte Bahnhofsgelande zwischen 2012 und 2018 umfassend modernisiert.
Am Bahnhof befinden sich sowohl auf der Nord- als auch auf der Stdseite jeweils rd. 90 Park & Ride
Parkplatze inklusive Behindertenparkplatzen. Zudem sind Uberdachte Abstellplatze fiir ca. 140 Fahr-
rader sowie 40 abschlieRbare Fahrrad-Boxen auf dem Bahnhofsgelande vorhanden. Durch die Ful3-
gangerunterfihrung an der Aschaffenburger StralRe wird ein sicherer und schneller Zugang zu den
Bahngleisen gewahrleistet. Weiterhin ist das gesamte Bahnhofsgelande durch einen Aufzug und
eine Rampe barrierefrei.

Die Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation DADINA fihrt in ihrer Stellungnahme vom
30.06.2020 zum Entwurf des Bebauungsplanes aus:

»Die Regionalbahnlinie 75 in Richtung Aschaffenburg verkehrt von Montag bis Freitag in der Zeit von
5:20 bis 10:00 Uhr und 13:00 bis 20:00 Uhr alle 30 Minuten und in den (brigen Zeiten stiindlich bis
24:00 Uhr. Am Wochenende wird die Verbindung zwischen 8:00 und 24:00 Uhr im stiindlichen Rhyth-
mus bedient. Die Fahrtzeit von Babenhausen nach Aschaffenburg betragt ca. 13 Minuten.

Die Regionalbahnlinie 75 (iber Dieburg und Messel in Richtung Darmstadt verkehrt dabei von Mon-
tag bis Freitag in der Zeit von 5:00 bis 10:00 Uhr und 13:00 bis 20:00 Uhr im 30-Minuten-Takt und in
den lbrigen Zeiten stiindlich bis ca. 24:00 Uhr. Am Wochenende wird die Linie auf diesem Strecken-
abschnitt im stiindlichen Rhythmus bedient. Die Fahrtzeit von Babenhausen nach Darmstadt betragt
rund 27 Minuten.

In Richtung Gro3-Umstadt Wiebelsbach ist Babenhausen liber die Regionalexpresslinie 85 und die
Regionalbahnlinie 86 angebunden. Die Linie RE85 verkehrt von Montag bis Freitag in der Zeit von
7:30 bis 24:00 Uhr im Zweistundentakt, wobei in der Hauptverkehrszeit Taktverstdrker das Angebot
verdichten, die von Frankfurt (iber Offenbach, Hanau und Babenhausen bis Erbach gefiihrt werden.
Am Wochenende besteht von 8:00 bis 24:00 Uhr ein Zweistunden-Takt zwischen Frankfurt und Er-
bach. Die Fahrtzeit bis Erbach betrégt bei dieser Verbindung zwischen 35 und 38 Minuten, nach
Frankfurt 48 Minuten. Die Regionalbahnlinie 86 in Richtung Hanau verkehrt von Montag bis Freitag
in der Zeit von 5:30 bis 23:00 Uhr im Stunden- bzw. 30-Minuten-Takt. Am Wochenende wird die
Verbin-dung im stiindlichen Rhythmus bedient (8:00 bis 22:00 Uhr). Uber Hanau ist Frankfurt am
Main Hauptbahnhof binnen 43 bis 60 Minuten von Babenhausen aus zu erreichen.

Die Regionalbahnlinie 86 in Richtung Gro3-Umstadt Wiebelsbach verkehrt téglich im Zeitraum von
6:30 bis 24:00 Uhr im Stundentakt. Die Fahrtzeit von Babenhausen nach Wiebelsbach betragt rund
16 Minuten.”

Da sich die Fahrplane zwischenzeitlich geandert haben, wird nachfolgend nur noch einmal auf die
vorhandenen Verbindungen hingewiesen. Babenhausen wird von den Linien

- RB 75 Aschaffenburg — Darmstadt — Mainz - Wiesbaden
- RE 85 und RB 86 Frankfurt — Hanau — GroR3-Umstadt - Erbach
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bedient. Die Zuge fahren zwischen 5:00 Uhr und 0:00 Uhr bzw. Samstag und Sonntag 1:30 Uhr. Die
Taktung liegt in Abhangigkeit von Wochentag und Tageszeit vielfach bei nur 30 Minuten. Die aktuel-
len An- und Anfahrzeiten sind den Aushangfahrplanen und den einschlagigen Internetseiten zu ent-
nehmen.

Unmittelbar am Bahnhof befindet sich auch der Busbahnhof Babenhausen. Fir das Entwicklungs-
gebiet soll eine neue Buslinie eingerichtet werden. Hierzu merkt die DADINA in ihrer Stellungnahme
vom 30.06.2020 Folgendes an:

LFr das Entwicklungsgebiet wird eine neue Buslinie eingerichtet. Zur ErschlieBung des Areals sind
zwei Haltestellen vorgesehen. Die eine - Planungsname ,Kaisergérten West" - liegt im Siidwesten
des Kreativquartiers und in rdumlicher Ndhe zum westlichen Wohngebiet, dem Gewerbegebiet, dem
Nahversorgungsstandort und der geplanten Schule. Die Lokalisierung der anderen Haftstelle ist im
Zentrum des 6éstlichen Wohngebiets in unmittelbarer Nachbarschaff zur geplanten Kindertagesstétte
vorgesehen. Es handelt sich hierbei um die Endhaltestelle, Planungsname ,Kaisergérten Ost", der
neuen Buslinie.

Die neue Buslinie soll montags bis freitags im 30-Minuten-Takt verkehren. An Samstagen, Sonn-
und Feiertagen ist ein stiindlicher Takt geplant. Sie verbindet das Entwicklungsgebiet mit dem Bus-
Bahn-Verknlipfungspunkt ,Babenhausen Bahnhof'. Die Fahrzeit aus den éstlichen Bereichen des
Entwicklungsgebiets zum Bahnhof betrdgt um die 10 Minuten, aus den westlichen Bereichen betrégt
sie ca. 5 Minuten.*”

Unmittelbar am Bahnhof befindet sich auch der Busbahnhof Babenhausen. Dort verkehren derzeit
im Bestand fiinf Linien. Mit den Linien K53 ((iber Schaafheim, Ringheim und Groostheim) und K54
(iber Schaafheim, Wenigumstadt, Pflaumheim und Grol3ostheim) ist das Oberzentrum Aschaffen-
burg in rund 50 bzw. 60 Minuten zu erreichen. Durch die Linie K65 besteht eine Busverbindung nach
Mosbach (iiber Sickenhofen, Hergershausen, Harpertshausen, Langstadt, Schlierbach und Schaaf-
heim) mit einer Fahrzeit von rund 35 Minuten. Die Relation Babenhausen - Continental - Rodgau-
Dudenhofen S-Bahnhof wird von der Linie K86 bedient. Uber die Buslinie K66 erfolgt eine innerértli-
che Anbindung in Richtung Harreshausen mit einer Fahrtzeit von ca. 5 Minuten. Zusétzlich besteht
mit der Regionalbuslinie 671 eine néchtliche Busverbindung in Richtung Schaafheim und Darm-
stadt.”

Die Nummerierung der Buslinien entspricht dem Stand 2021. Sie ist inzwischen uberholt, da die
DADINA vor ca. 2 Jahren ein neues Nummerierungssystem eingefuhrt hat. Die Verbindungen be-
stehen aber fort.

Damit kann festgehalten werden, dass die ,Kaisergarten“ eine wesentliche Bedingung fiir die DGNB-
Zertifizierung erflllen: Sie sind mit einer fir die Lage im Raum Uberdurchschnittlichen Qualitat an
den o6ffentlichen Personenverkehr angebunden.
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14.6 Auswirkungen auf den Modal Split

Laut einer Studie des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur zur Mobilitét in
Deutschland ist der Modal Split nach Hauptverkehrsmitteln im Bundesland Hessen zu 24 % zu Ful3,
zu 8% Fahrrad, zu 43 % motorisierter Individualverkehr, zu 14 % auf Mitfahrer des motorisierten
Individualverkehrs und zu 11% auf den offentlichen Nahverkehr verteilt?8. In der Studie wird aus-
dricklich darauf hingewiesen, dass bei Vorhandensein eines attraktiven Angebotes der Anteil des
Radverkehrs deutlich gesteigert werden kann.?2°

Durch die explizite Férderung einer attraktiven Fahrrad- und FuRgangerinfrastruktur wird im Rahmen
der Kasernenentwicklung eine deutliche Steigerung des Radverkehrsanteils im Modal Split im Ver-
gleich zu den hessischen Werten angestrebt. So sind der Bahnhof / Busbahnhof und die Innenstadt
aus dem Plangebiet auch mit dem Fahrrad auf kurzem Wege erreichbar. Durch den in dem Ost-West
verlaufenden Teil der Parkanlage geplanten Rad- und FuBweg, welcher raumlich getrennt vom mo-
torisierten Verkehr verlauft, wird eine sowohl schnelle als auch sichere und attraktive Anbindung
gewabhrleistet, denn der Rad- und FuBweg wird kiinftig in gerader Verlangerung Uber die Strale ,Am
Schwimmbad® und die angrenzenden Sportanlagen bis zur Hindenburgstrafie gefihrt.

Zur Verkehrsvermeidung beitragen kénnen auch Carsharing-Angebote und die Bereitstellung von
Paketstationen fur den Lieferverkehr der Online-Handler. Besonderer Festsetzungen im Bebauungs-
plan bedarf es hierflr nicht.

14.7 Auswirkungen auf das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen

Wahrend fir die Berechnung der Leistungsfahigkeit von Anschlussknoten die Spitzenstunde maf-
geblich ist, bedarf es fur den Vergleich mit z.B. den Verkehrsmengenkarten des Landes Hessen
einer Angabe der durchschnittlichen taglichen Verkehrsmengen DTV. Nachfolgend abgebildet sind
die DTV-Werte fiir die Jahre 2018 und 2023 sowie das Prognosejahr 2030 2035 ohne Kaserne und
das Prognosejahr 2030 2035 mit Kaserne.

Die Abbildungen geben Aufschluss Uber die zu erwartende allgemeine Verkehrszunahme und die
Zunahme infolge der Entwicklung der ehem. Kaserne. Die DTV-Werte bilden die Grundlage flr Un-
tersuchungen zu Larm- und Schadstoffimmissionen, wie sie in den jeweiligen Kapiteln 48-2-und-18-3
beschrieben werden.

28 |nfas, DLR, IVT und infas 360 (2018): Mobilitat in Deutschland (im Auftrag des BMVI). (Abrufbar unter:
http://www.mobilitaet-in-deutschland.de/pdf/infas_Mobilitaet_in_Deutschland_2017_Kurzreport.pdf)

29 Die Studie MiD wird aktuell fortgeschrieben. Die Befragungen wurden von April 2023 bis Juli 2024 durchge-
fuhrt. Ergebnisse sind bis Mitte 2025 zu erwarten. (https://www.mobilitaet-in-deutschland.de/publikatio-
nen2023.html, Abruf 17.03.2025)
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Abb. 27: DTV 2018
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Abb. 28: DTV 2023
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Abb. 29: DTV 2020 2035 ohne Kaserne
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Abb. 30: DTV 2030 2035 mit Kaserne
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15 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so
ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden. Es handelt sich hierbei um die Ubernahme der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in die Bauleitplanung. Zu prifen sind insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich.
Anstelle von Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete
MaRnahmen zum Ausgleich getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Welche Eingriffe bereits erfolgt sind, zeigt die vorhandene Bebauung. Schwieriger zu beantworten
ist die Frage, welche Eingriffe bisher zulassig waren. Handelt es sich bei der ehem. Kaserne im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaisergarten um einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil i.S. § 34 BauGB, innerhalb dessen Vorhaben zuldssig sind, die sich in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen, oder um einen Aul3enbereich i.S. § 35 BauGB, innerhalb dessen
nur bestimmte Vorhaben aufgrund ihrer Privilegierung bauaufsichtlich genehmigt werden diirfen.

Fir eine Zuordnung des gesamten Gelandes der ehem. Kaserne zum Aulfienbereich spricht das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 23.11.2016,3%° dessen Leitsatz folgenden Wortlaut hat:

,Wird die militdrische Nutzung eines Kasernengeldndes aufgegeben, hat dessen Bebauung grund-
sétzlich keine pragende Kraft hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, so dass sie mangels orga-
nischer Siedlungsstruktur einen Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht bilden kann.*

Bei einer Einstufung als AuRenbereich i.S. § 35 BauGB ware das gesamte Kasernengelande in die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung einzubeziehen.

Unbestritten ist, dass der nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotoptyp ,Sandtrockenrasen®
vollumfanglich zu bilanzieren ist. Die Bilanzierung wird auf Grundlage der Kompensationsverordnung
(KV) des Landes Hessen vorgenommen. Die KV ist fiir die Bauleitplanung zwar nicht einschlagig,
wird aus Praktikabilitatsgriinden aber regelmaRig angewendet. Neben den gebietsinternen Kompen-
sationsmaflnahmen ist insbesondere auf die Renaturierung der Landebahn, die zuletzt vom LSC
Babenhausen e.V. genutzt wurde, hinzuweisen. Diese MaRnahme ermdglicht einen funktionalen
Ausgleich in unmittelbarer Nahe zu den Eingriffsorten. Die Mallnahme ist abgeschlossen.

Fir die sonstigen Flachen bedarf es einer weitergehenden Auseinandersetzung mit dem genannten
Urteil des BVerwG. Gegenstand war eine Kaserne in Lenggries in Oberbayern. Die Kaserne sei 1936
gebaut und nach einer Zwischennutzung durch die US-Armee ab 1971 bis zur Aufgabe 2003 durch
die Bundeswehr genutzt worden3'. Ausschlaggebend fiir die kritische Bewertung des BVerwG sei
insbesondere die abgesetzte Lage am Hochufer der Isar gewesen und die Tatsache, dass im Au-
Renbereich privilegierte landwirtschaftliche Héfe das Umfeld pragen. Alle baulichen Anlagen und

%0 Az.:4 CN2.16, BauR 5/2017, S. 865 ff.
31 Fernmiindliche Auskunft der Gemeindeverwaltung Lenggries am 30.04.2019
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Nutzungen innerhalb der Kaserne seien militarischen Zwecken untergeordnet gewesen. Wohnungen
seien dort nicht vorhanden gewesen.

In seiner Urteilsbegriindung fihrt das BVerwG aber zu der Wohnnutzung aus:

,Der Senat kann offen lassen, ob Félle anders zu bewerten sein mégen, in denen eine militérische
Nutzung einer zivilen Nutzung stédteplanerisch gleichzustellen ist, wie dies fiir so genannte ,hou-
sing areas” erwogen wird.“

Es sind damit zwei wesentliche Aspekte, die gegen eine unmittelbare Ubertragung der Rechtspre-
chung des BVerwG auf die Kaserne in Babenhausen sprechen:

1. Die Kaserne Babenhausen grenzt unmittelbar an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
Im Westen dokumentieren dies die gewerblichen Nutzungen an der Ostheimer Allee und dem
Ostheimer Weg sowie die Wohnnutzungen Am Schwimmbad, Am Felsenkeller und Friedrich-Ebert-
Stralle. Im Norden befindet sich jenseits der Aschaffenburger Stralle ein Gewerbegebiet, das Ge-
werbegebiet liegt aulerhalb der Innenbereichssatzung. Auf die Reihenfolge, in welcher die Bebau-
ung entstanden ist, kommt es unter Hinweis auf § 214 Abs. 3 BauGB, nachdem fur die Abwagung
die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uiber die Satzung maf3geblich ist, nicht
an.

2. Die frihere Housing Area liegt Ostlich der eigentlichen Kaserne und bildet eine wesentliche Grund-
lage fiir die Fortentwicklung der Stadt an dieser Stelle. In dem Gesamtareal befanden sich neben
den militdrischen Nutzungen eine Vielzahl von Wohnungen im Geschosswohnungsbau, die im We-
sentlichen wieder bezogen werden sollen und Wohnhausern, fur die Soldaten und ihren Angehdri-
gen, einschliel3lich nahezu aller zur Daseinsgrundversorgung notwendigen Einrichtungen wie Kin-
dergarten, Schule, Einkaufsmdglichkeit, Veranstaltungshalle mit Theaterblhne, Kino, Hotel/Boar-
ding House, Speiselokal, Tankstelle und Autowerkstatt. Die Wohnungen im Geschosswohnungsbau
sind fiir eine zivile Nachnutzung teilweise schon wieder bezogen worden und werden im Ubrigen
noch bezogen werden.

Letztlich kann die Frage, ob es sich bei der Kaserne in Babenhausen um einen Innenbereich oder
einen Aulenbereich handelt, aber offen bleiben, denn § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB verlangt nur, dass
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich ,erheblicher® Beeintrachtigungen in der Abwa-
gung zu berucksichtigen sind.

Auf den Teilflachen, die bereits durch Gebaude, Strallen und Wege, Aufenthaltsbereiche usw. bau-
lich Uberformt sind, ist eine Bilanzierung nach KV nicht erforderlich.

In die Bilanzierung eingestellt werden aber die Teilbereiche, die in Ausfuhrung des DGNB-zertifizier-
ten stadtebaulichen Entwurfes vollkommen neu gestaltet werden. Es handelt sich hierbei um die
Bereiche im Stidosten bzw. Osten der friiheren Housing Area. Die nachfolgende Karte zeigt, welche
Flachen zu bilanzieren sind.
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Abb. 31: Abgrenzung der nach KV zu bilanzierenden Flachen

Die MFH sind/werden umgebaut und
wieder bezogen

Bei der weitergehenden Erdrterung umweltschitzender Belange bedarf es der Differenzierung zwi-
schen Stadtokologie, Umweltprifung/Umweltbericht und Artenschutz.

15.1 Stadtokologie

Je nach fachlichem Schwerpunkt kann Stadtdkologie als eine Teildisziplin der Okologie oder als
integriertes Arbeitsfeld aus unterschiedlichen Planungsebenen, die das gemeinsame Ziel einer dau-
erhaft umweltvertraglichen, d.h. nachhaltigen Stadtentwicklung haben, verstanden werden. Der Be-
bauungsplan ,Kaisergarten® tragt den verschiedenen Aspekten der Stadtdkologie Rechnung.

Schon der preisgekronte stadtebauliche Entwurf ,griinkern” der Arbeitsgemeinschaft metris architek-
ten Stadtplaner / Labor flr urbane Orte und Prozesse (2008) beinhaltet die Gliederung des Plange-
bietes und die Freihaltung groRzugig bemessener Grinflachen. Der Bebauungsplan weist diese als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage bzw. am siidostlichen Rand als private
Grunflache mit gleicher Zweckbestimmung Parkanlage aus, letztere jedoch Uiberlagert durch Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind unterschiedliche, der Zweckbestimmung entsprechende
Nutzungen vorgesehen, die aber nur Teilflachen beanspruchen werden. Ohne Nutzungskonkurren-
zen zu erzeugen kann daher, zur Erhdhung der Biodiversitat, festgesetzt werden, dass mind. 10%
der offentlichen Grunflachen extensiv zu bewirtschaften sind. Durch eine nur zweimalige Mahd sollen
hier artenreiche Wiesen entstehen, die Lebens- und Nahrungsraum fir Insekten und Végel bieten.
Vielfaltige Blihaspekte zu erzielen ist auch das Ziel der explizit festgesetzten Wiesenstreifen unter
den gebietsgliedernden Baumreihen.

Auf den Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Sudosten werden unterschiedliche Kleinstrukturen als Ergdnzung und gesicherter

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB  96/142

Ruckzugsraum vorrangig fiir kulturfolgende Tierarten, die auch innerhalb der Griinflachen, der Haus-
garten usw. anzutreffen sind, angelegt. Auf die MalRnahmenflache werden auch die in den abgebro-
chenen Teilen der ehem. Housing Area gefundenen Eidechsen umgesiedelt.

Auch den Schallschutzwallen entlang der Aschaffenburger Stralle wird eine Biotopfunktion zukom-
men, da die Walle durchgehend bepflanzt werden sollen. Eine Verbindungsfunktion Gbernehmen
zudem die innerhalb der einzelnen Baugebiete festgesetzten Anpflanzungen, bei denen es sich vor-
zugsweise um standortgerechte Baumarten handelt, die, zumal in spateren Wuchsstadien, z.B. als
Bienenweide von Bedeutung sind. Die Blatter der Baume dienen als Filter und nehmen durch ihre
Atmung Schadstoffe aus der Umgebungsluft auf. Die Blattoberflache dient als Staubféanger, indem
beispielsweise Stralenstdube an der Blattoberflache gebunden werden. Baume dienen dartber hin-
aus als Regenwasserspeicher und spenden im Sommer durch ihre Verdunstung eine angenehme
Kihle. Den Baumen kommt aber auch eine Bedeutung als Schattenspender fir Personen zu, die
sich im Bereich der Baume aufhalten. Sie lockern die Bebauung auf, dienen der Gestaltung von
Kommunikationsraumen fiir die Anwohner und schaffen Raum flir Entspannung und Erholung. Auch
wird der Wechsel der Jahreszeiten mit Bdumen viel intensiver wahrgenommen. Bei der Artenaus-
wahl werden auch die absehbaren klimatischen Verdnderungen berlcksichtigt, damit die Baume
nicht schon in ein paar Jahrzehnten wieder ausgetauscht werden muassen.

Klimafreundlich ist auch der Ausbau des bestehenden Nahwarmenetzes, lber das zukiinftig alle
Wohnhauser und sonstigen Gebaude beheizt werden sollen.

Ein wesentliches weiteres Element ist die Dachbegrinung. Dachbegrinungen bieten durch ihre
Damm- und Wasserspeicherfunktion Einsparpotenzial und tragen zudem zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Der Bebauungsplan ,Kaisergarten® setzt fur die Dachflachen fast aller Neubauten
eine Begrinung fest. Die Begrenzung auf einen Flachenanteil von 60% ist dem Umstand geschuldet,
dass auch die Breite einer Attika anzurechnen ist und Dachlichter zulassig bleiben sollen. Um Miss-
verstandnisse zu vermeiden, sei darauf hingewiesen, dass sich Photovoltaik-Module unproblema-
tisch auch auf Griindachern montieren lassen.

Die durchgefiihrten Untersuchungen zur Durchliftung und zur Besonnung (Anlage 9) dienten der
Priifung méglichen Optimierungsbedarfs. Bis auf kleinere Anderungen bei den tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen bestand aber kein Handlungsbedarf.

Anzusprechen bleiben die Grundsticksfreiflachen einschlieRlich der Vorgarten. Ein einzelner Vor-
garten kann zwar wenig bewirken. Hier kommt es aber auch die Summation an. Die betreffenden
Festsetzungen bzw. Gestaltungsvorschriften behandelt Kapitel 13.7.

Bei den wasserwirtschaftlichen Belangen ist die Versickerung unverschmutzten Niederschlagwas-
sers von Bedeutung, da dieses hierdurch dem Wasserkreislauf unmittelbar wieder zugefiihrt wird.
Besondere Festsetzungen sind nicht erforderlich, da auf den Bau der zur Ableitung des unver-
schmutzten Regenwassers notwendigen Leitungsinfrastruktur verzichtet wird. Das Wasser muss
also auf den Baugrundstiicken oder in deren unmittelbarer Nahe zur Versickerung gebracht werden.
Die Lage des Plangebietes in einem in Festsetzung befindlichen Wasserschutzgebiet steht der Ver-
sickerung nicht entgegen. Die Details werden im Zuge der wasserrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren von der zustandigen Wasserbehdrde festgelegt.

Mittelbar von stadttkologischer Bedeutung ist auch die geplante Anlage eines Gartens fiir den ge-
planten Kindergarten im zentralen Teil der 6ffentlichen Grinflache, mit dem schon Kinder an das
Thema biologische Vielfalt herangefihrt werden sollen. Fir die Schule ist ebenfalls ein Garten ge-
plant, dieser wird aber innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Schule” liegen und daher nicht getrennt ausgewiesen.
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Dies gilt auch fiir die Mietergarten, die im Wechsel mit Stellplatzen zwischen den bestehenden Mehr-
familienhausern an der Aschaffenburger Stralte angelegt werden sollen. Da es sich hierbei um Ne-
benanlagen handelt, die auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind, beddr-
fen die Garten keiner besonderen Ausweisung. Angeregt sei eine Gestaltung in Anlehnung an Bau-
erngarten mit einer Kombination aus Nutz- und Zierpflanzen.

Abb. 32: Mietergarten zwischen den Mehrfamilienhdusern an der B26
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Da jeder klassische Bebauungsplan nur eine Angebotsplanung darstellt, der die Rahmenbedingun-
gen fir seinen Vollzug formuliert, wird gerade im Hinblick auf die Wahrung stadtékologischer Be-
lange auch bei kleineren MaRnahmen eine 6kologische Baubegleitung angeregt.

15.2 Umweltpriifung und Umweltbericht

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden. Die Eingriffsregelung ist regelmafRig Thema der Umweltprifung und des Umweltbe-
richtes. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf § 1a
Abs. 3 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen. Der die angesprochenen Themen aufgreifende
Umweltbericht befindet sich in Anlage 6 7 zu dieser Begriindung.

15.3 Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes (§ 44 Bundesnaturschutzgesetz spricht von ,Vorschriften fiir beson-
ders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) sind grundsatzlich bei jeder Bau-
maflnahme zu berlcksichtigen. Es ist u.a. verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen

oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoéren,
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- wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sto-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert.

Auch im Bereich der ehem. Kaserne wurde bereits im Zusammenhang mit schon erfolgten Abbruch-
mafRnahmen eine umfangreiche Artenschutzprifung durchgefiihrt. Der zugehorige Bericht mit den
vorlaufend durchzufiihrenden Kompensationsmafinahmen (CEF-MalRnahmen - continuous ecologi-
cal functionality-measures) findet sich in Anlage # 8 zu dieser Begrindung.

16 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Die Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll nicht erst seit dem mit der
Innenentwicklungsnovelle 2013 eingefiigten § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB begriindet werden. Der Ge-
setzgeber hat hier nur nochmal seine Prioritdten bekundet. Diese bertcksichtigt auch der Bebau-
ungsplan ,Kaisergarten“. Es werden keine bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen in Anspruch
genommen. Dies betrifft sowohl die Fldchen innerhalb als auch die auferhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches.

Abb. 33: Waldflachen innerhalb des Plangebietes

L 11 I 1 1 I 1L I | S Sy
Aschalfenburger Strafle B 26

Legende
Hellgrin: Robinienbestand

.. . Stont auf die Hassel
Dunkelgriin: Nadelwald (und ein

Laubbaum)
Mittleres Griin: Laubwald

Rotschraffur: Rodungsflache
I —

I ||

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB  99/142

Allerdings wird Wald in Anspruch genommen. Bereits der 2011 beschlossene Rahmenplan zur Ent-
wicklung der ehem. Kaserne orientiert sich in seiner Abgrenzung an den vorhandenen Flurstlicks-
grenzen. Die die ehem. Kaserne umgebende Zaunanlage verlauft aber in Hohe des Waldrandes.
Die Grundstiicksgrenze liegt weiter ostlich. Dies wurde aber erst im Zuge der Vermessung fiir den
Bebauungsplan ,Kaisergarten offenkundig. Da auch der fortgeschriebene Rahmenplan, der die
Grundlage fur den Bebauungsplan bildet, in seiner bisherigen Abgrenzung beibehalten werden soll,
ist eine Teilflache von 1.878 m? im &stlichen Bereich des Flursticks Gemarkung Babenhausen, Flur
25 Nr. 91/3 zu roden. Es handelt sich vorwiegend um Nadelwald mit Kiefern (Pinus sylvestris). Die
Rodungsgenehmigung wurde vom Landkreis Darmstadt-Dieburg am 10.02.2020 erteilt (Az. 411.1-
FOR-200069_FRYV). Zur forstrechtlichen Kompensation wurde eine Walderhaltungsabgabe festge-
setzt.

Zum Schutz vor Windbruch im angrenzenden Waldbestand (Flurstiicke 44 u. 45) ist dort eine Her-
ausnahme der teils abgangigen Kiefern notwendig (die Herausnahme ist allerdings davon abhangig,
dass die Eigentiimer den Eingriff erlauben). AuRerdem ist auch eine Bekampfung der Spatblihenden
Traubenkirsche (Prunus serotina) empfehlenswert. Aufgrund des starken Jungwuchses von Eichen,
Spitzahornen, Ebereschen und Rotbuchen ist davon auszugehen, dass sich hier mittelfristig auch
ohne Pflanzmalnahmen wieder ein stabiler Waldbestand entwickeln wird. Sollte in dem potenziell
durch umfallende Baume geféhrdeten Bereich gebaut werden, bevor die zum Schutz vor Windbruch
notwendigen Malinahmen durchgeflhrt worden sind, bedarf es baulicher Vorkehrungen zum Schutz
vor Leib und Leben. Der Bebauungsplan beinhaltet eine entsprechende Kennzeichnung.

Eine Kennzeichnung der Waldflache im duf3ersten norddstlichen Plangebiet ist nicht erforderlich, da
es hier nur der Herausnahme von Kiefern und ggf. Robinien bedarf. Der Wald wird also nur umge-
staltet, bleibt aber als Wald im Sinne des Hessischen Forstgesetzes erhalten. Eine erhéhte Wind-
wurfgefahr, wie sie bei einer Rodung des Waldrandes zu besorgen ist, entsteht hier nicht.

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zum Bebauungsplan wurden in den 6stlichen Randbe-
reichen des Plangebietes, die bewaldet sind, Brutvdgel bzw. Reviervdgel in ginstigem Erhaltungs-
zustand kartiert. Ferner wurde dort die Zauneidechse vorgefunden sowie in den Randbereichen des
Waldbestandes die Zwergfledermaus und der kleine Abendsegler. Da nicht ausgeschlossen werden
kann, dass Einzeltiere (Kleiner Abendsegler, Zwergfledermaus) in Baumhdhlen Uberwintern, ist eine
Okologische Baubegleitung vorzusehen. Im Rahmen der Baubegleitung ist sicherzustellen, dass zu-
nachst nur die Baume ohne Wurzelstubben gefallt werden und erst im zweiten Schritt die Entfernung
der Stubben vorgenommen wird, nachdem evtl. Gberwinternde Zauneidechsen ihr Winterquartier in
den Stubben verlassen haben.

17 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB auch die Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen. Es
handelt sich hierbei um einen Beitrag zum stadtebaulichen Klimaschutz durch die Gemeinde, dieser
ist auf die ortlichen Gegebenheiten ausgerichtet und dient zugleich dem globalen allgemeinen Kii-
maschutz.

Bei dem stadtebaulichen Klimaschutz kommt dem Einsatz des Instrumentariums der Baunutzungs-
verordnung eine besondere Bedeutung zu. Anzusprechen sind aufeinander abgestimmte Festset-
zungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und der zuldssigen Héhenentwicklung bei den
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Gebauden. Um den stadtebaulichen Entwurf und den hierauf aufbauenden Bebauungsplan im Hin-
blick auf die Nutzung der Solarenergie optimieren zu kénnen, wurde die klimatische Situation unter-
sucht und eine Besonnungsstudie erstellt (Anlage 9).

Zunachst wurden die Daten des Deutschen Wetterdienstes ausgewertet, um Aufschluss Uber die
AuBenlufttemperaturen und die Luftfeuchte, die Windgeschwindigkeit und die Windrichtung zu be-
kommen. Sodann wurde die Solarstrahlung auf den Oberflachen der Gebaude berechnet, um kriti-
sche Verschattungen festzustellen bzw. die Einhaltung der Tageslichtnorm DIN EN 17037 zu Uber-
prifen, die die Rahmenbedingungen fir eine gute Qualitat der Tageslichtbeleuchtung in Innenrau-
men formuliert. So sollte ein Wohnraum je Wohnung an einem ausgewahlten Datum zwischen dem
01. Februar und dem 21. Méarz fur einen Zeitraum von mind. 1,5 Stunden (bei wolkenlosem Himmel)
eine Besonnung erhalten.

Abb. 34: Besonnungsstunden (Ubersicht)
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Abbildung 33 zeigt trotz ihres kleinen Malstabes, dass die Neubebauung am 21. Marz mindestens
drei bis vier Stunden, Gberwiegend aber mehr als vier Stunden Besonnung erfahrt. Bei entsprechen-
der Ausrichtung der Grundrisse gewahrleistet diese Besonnungsdauer auch eine weitgehende Nut-
zung passiver Sonnenenergie.

Die Besonnungsstudie hat auch die Stellen herausgearbeitet, wo im stadtebaulichen Entwurf zum
Bebauungsplan noch Optimierungsbedarf bestand. So wurden teilrdumliche Veranderungen an der
Gebaudestellung und Grundflachen vorgenommen. In der rechten Darstellung von Abb. 34 (Ansicht
von SW) sind vier gleiche Gebaude zu sehen, die sich tlw. gegenseitig behindern und das Erdge-
schoss des hinterliegenden Bestandsgebaudes merklich verschatten. Es handelt sich um Baufeld
65 des stadtebaulichen Entwurfs. Um die Besonnungssituation zu verbessern, wurde das nordwest-
liche Gebaude nach Erstellung der Studie um 90° gedreht. Das siidostliche Gebaude wurde in seiner
Grundflache verkleinert, um eine weitergehende Offnung zu bewirken und so einen gréReren Teil
der Fassade des Bestandsgebaudes verschattungsfrei zu halten.
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Abb. 35: Besonnungsstunden (Detailoptimierung: Baufeld 65 vor Anderung des stadtebaulichen Entwurfs)
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Verschattung aufgrund der Umgebungsbebauung

Ergadnzend zu der Besonnungsstudie, in deren Mittelpunkt die passive Nutzung der Solarenergie
steht, wurde auch ein Energiekonzept entwickelt.32 Die Voraussetzungen fiir ein einheitliches Ener-
giekonzept sind gegeben, da sich am Standort Ostheimer Allee ein gasbefeuertes Blockheizkraft-
werk befindet, das bereits derzeit die Versorgung der Bestandsgebaude mit Warme Gbernimmt.

Fir das Energiekonzept wurden die Gebaudedaten, d.h. die Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung aus dem Bebauungsplan herangezogen. Fir jeden Gebaudetyp wurden Referenzzonen
gewahlt und mit einem Gebaudestandard, einer gewahlten Orientierung und standardisierten Nut-
zungsprofilen hinterlegt. Damit wurden flr jede Stunde des Jahres die Energiebedarfe fir Beheizung,
Warmwasser und Kihlbedarf sowie die Strombedarfe ermittelt. Es wurde sowohl ein stiindlich auf-
geldstes Lastdatenprofil als auch der Jahresenergiebedarf fir das Gesamtgebiet berechnet. Hierauf
aufbauend wurde eine vorldufige Dimensionierung der Energieversorgung vorgenommen und die
Deckungsbeitrage der einzelnen Energietrager berechnet.

Es wurden funf Szenarien der Energieversorgung und der jeweilige Energiebedarf sowie die daraus
resultierenden CO2-Emissionen berechnet. Die Spanne reicht von einer dezentralen Versorgung mit
Gas und Strom nach dem gesetzlich vorgeschriebenen Mindeststandard (Gebdude nach EnEV
2016- Standard, 15 % regenerativer Energieanteil fur Heizen und Kihlen) bis hin zu einem holzbe-
feuerten Nahwarmenetz und Solarthermie.

In einem nachsten Schritt soll mit den an der Energieversorgung beteiligten Institutionen eine Ziel-

definition erarbeitet werden. Die dafir in Frage kommenden Szenarien missen damit in der Folge
vertieft und mit belastbaren Kosten hinterlegt werden. Die EnEV galt von 2002 bis 2020. Sie wurde

%2 Transsolar Klima Engineering: Energiekonzept, Stuttgart, 12/2019
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von dem Gebaudeenergiegesetz abgelost.3? Die Aussagekraft der Besonnungsstudie wird hierdurch
aber nicht berthrt oder gar abgeschwacht.

Fir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wesentlich ist, dass Konsens darlber besteht, das
bestehende Nahwarmenetz zu ertiichtigen und auszubauen.3* 35 Abb. 35 zeigt den Verlauf des Nah-
warmenetzes.

Abb. 36: Nahwarmenetz

Die Leitungen fir Zu- und Ricklauf kdnnen bis auf wenige Ausnahmen in den ausgewiesenen Stra-
Benverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und o&ffentlichen Grinflachen
verlegt werden. Innerhalb des historischen Bereiches kénnen auch abweichende Linienfihrungen
erforderlich werden. Hier erfolgt im Zuge der ErschlieBung eine dingliche Sicherung. Besondere

33 Die EnEV enthielt energetische Anforderungen an den Warmeschutz und die Anlagentechnik von Gebau-
den. Sie wurde im November 2020 vom Gebaudeenergiegesetz (GEG) abgeldst. Das GEG wurde zum
01.01.2023 erstmals novelliert. Der zuléssige Jahresprimarenergiebedarf im Neubau wurde hierbei auf 55%
des Referenzgebaudes abgesenkt. Im Zuge der 2. Novelle wurde zudem der Einsatz erneuerbarer Energien
beim Einbau neuer Heizungen verbindlich geregelt. Aktuell giiltig ist die Fassung vom 16.10.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 280).

34 Der Landkreis Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom 07.07.2020 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes darauf hin, dass sich das Vorhaben in einem wasserwirtschaftlich unzulassigen Bereich fir die
Nutzung von Erdwarme mittels Erdwarmesonden oder geothermischen Brunnenanlagen befindet.

Dies stellt vorliegend keine Einschréankung dar, da Einzelanlagen aufgrund der Nahwarmeversorgung nicht
erforderlich sind.

% Da der Bebauungsplan die Gewinnung von Solarstrom nicht ausschlieft, wird auf Empfehlung des Land-
kreises Darmstadt-Dieburg vom 07.07.2020 darauf hingewiesen, dass vor dem Einbau Sonnenlichtreflekti-
onen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanla-
gen) deren Blendwirkung auf schiitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -raume nach der ,Richtlinie zur
Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI) zu
Uberpriifen sind. Ergibt die Priifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beflirchten
sind, soll auf den Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen verzichtet werden.
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Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich, da ein Bebauungsplan eine Baulast oder
einen Grundbucheintrag nicht ersetzen kann.

18 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes zu
wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und Malinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdg-
lich vermieden werden. Mit diesem Trennungsgrundsatz vereinbar sind das Nebeneinander von All-
gemeinem Wohngebiet und Urbanem Gebiet, Urbanem Gebiet und Gewerbegebiet, Urbanem Ge-
biet und Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO. Der ndheren Betrachtung bedirfen die Nahe der
Baugebiete, innerhalb deren Wohnen allgemein zuldssig ist, zur B26 und zur Bahn sowie die an
eines der Allgemeinen Wohngebiete angrenzenden und zumindest potenziell emittierenden Nut-
zungsarten Gewerbe, Nahversorgung, Sport- und Freizeit. Um eine Abwagung zwischen den be-
ruhrten Belangen vornehmen zu kénnen wurden drei Gutachten erstellt, deren Ergebnisse in den
folgenden Kapiteln wiedergegeben werden.

18.1 Schalltechnische Untersuchung fiir die Nutzungen innerhalb der Kaserne

Die schalltechnische Untersuchung (Anlage 3) ermittelt und beurteilt die Larmeinwirkungen durch
Stral’en- und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitanlagen auf das Plangebiet. Soweit
erforderlich, werden geeignete Larmschutzmaf®nahmen angegeben. Fir das geplante Gewerbege-
biet wird eine Gerauschkontingentierung vorgeschlagen. Auf der Grundlage der Gerauschkontingen-
tierung kénnen bei der Errichtung oder der Anderung von Betrieben und Anlagen geeignete Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Schallimmissionskonflikten im Hinblick auf die Nachbarschaft ermittelt
werden. Fur den im Sondergebiet ,Nahversorgung“ vorgesehenen Lebensmittelmarkt und den ge-
wiinschten Drogeriemarkt werden vorhabenbezogene Immissionsprognosen durchgefiihrt und die
erforderlichen Larmschutzmalinahmen angegeben.

Die Ergebnisse der Untersuchung werden in den Kapiteln 18.1.1 bis 18.1.9 wiedergegeben, wobei
Textpassagen teilweise unverandert tbernommen worden sind.

18.1.1 StraBen- und Schienenverkehr

Grundlage bildet die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, die fur die verschiedenen typisierenden
Baugebiete nach BauNVO nach Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) und Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)
differenzierte Orientierungswerte benennt. Diese Orientierungswerte stellen eine sachverstandige
Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau dar. Die Orientierungswerte
sind als Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung zu verstehen, von ihnen darf abgewichen werden.
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Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch mit dem Gebot eines gerechten Abwagungs-
gebotes des § 1 Abs. 7 BauGB vereinbar ist. So kann eine Uberschreitung der Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein. 3¢

Bezogen auf die Emittenten Stral3en- und Schienenverkehr fallen zunachst die B26 sowie die Bahn-
strecken 3557 (Mainz-Darmstadt-Aschaffenburg) und 4113 (Erbach-Hanau) ins Auge. Bei den
Schallausbreitungsrechnungen wurden die bestehenden und geplanten Geb&ude entlang der Bun-
desstralie als Schutzgegenstand und als stadtebaulicher Schallschutz fiir die von der B26 aus ge-
sehen hinterliegende Bebauung berlcksichtigt. Berticksichtigt wurde auch die entlang des 6stlichen
Allgemeinen Wohngebietes festgesetzte Larmschutzeinrichtung mit einer Héhe von 2,5 m Uber Fahr-
bahnoberkante.

Gebietsintern sind mit den beiden von der B 26 abzweigenden HaupterschlieRungsstraflen und der

Zufahrt zu dem Gewerbegebiet ebenfalls Emittenten vorhanden, die mit in die Untersuchung einbe-
zogen werden mussten.

Die Untersuchung kommt bezogen auf die Verkehrstrager Strale und Schiene zu folgender Bewer-
tung:

Tageszeit

Wahrend der Tageszeit wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) in Erdgeschosshéhe
im Uberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete eingehalten. Lediglich entlang der Aschaffen-
burger Strale und der geplanten Erschliefungsstrallen kommt es innerhalb der tGiberbaubaren Fla-
chen und der AuBenwohnbereiche (Terrassen, Garten) zu Uberschreitungen. Diese liegen mit einer
GréRenordnung von rd. 5 dB(A) noch in einem der Abwagung zugéanglichen Bereich.

In dem Urbanen Gebiet wird der Tag-Orientierungswert von 63 dB(A) lediglich unmittelbar entlang
der Aschaffenburger Strae tberschritten. Die Uberschreitungen betragen hier bis zu rd. 7 dB(A).

In dem Gewerbegebiet wird der Tag-Orientierungswert von 65 dB(A) eingehalten.

Nachtzeit

In der Nachtzeit wird lediglich in den Erdgeschossen der abgeschirmten Bereiche der Allgemeinen
Wohngebiete der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) eingehalten. Zur Aschaffenburger
Strake kommt es zu Uberschreitungen um bis zu rd. 13 dB(A).

In dem Urbanen Gebiet wird der Nacht-Orientierungswert von 50 dB(A) ebenfalls nur in abgeschirm-
ten Bereichen eingehalten. Entlang der Aschaffenburger StralRe kommt es zu Orientierungswert-
Uberschreitungen um bis zu rd. 12 dB(A).

In dem zur Ausweisung gelangenden Gewerbegebiet wird der Nacht-Orientierungswert von 55 dB(A)
eingehalten.

Die Beurteilungspegel nehmen vom EG zum 2. OG hin tags und nachts um bis zu rd. 5 dB(A) zu.

3 Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88)
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In der Untersuchung werden sodann die zur Konfliktbewaltigung grundsatzlich zur Verfligung ste-
henden Instrumente diskutiert:

MaBnahmen an der Quelle

Die Reduzierung des Zugaufkommens und/oder der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der
Bahnstrecke sind im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben erfahrungsgeman bei der DB AG
nicht umzusetzen.

Die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf den StraRen um 20 km/h wiirde rechne-
risch zu einer Pegelminderung der Strallenverkehrslarmeinwirkungen um ca. 2,5 dB(A) fuhren. Auf-
grund der Uberlagerung von StraBen- und Schienenverkehrslarm sowie der Dominanz des Schie-
nenverkehrslarms insbesondere im Nachtzeitraum ist die Minderung des Gesamtverkehrslarms bei
Absenkung lediglich des Beitrags durch den Stral3enverkehr jedoch deutlich geringer.

Der Einsatz von ,Flisterasphalt fihrt i.d.R. erst bei Geschwindigkeiten tber 50 km/h zu deutlich
wahrnehmbaren Pegelminderungen des Stralenverkehrslarms um bis zu ca. 3 dB(A). Hinsichtlich
des Einflusses auf den Gesamtverkehrslarm aus Straf3en- und Schienenverkehr gilt das gleiche wie
oben.

Einhalten von Mindestabstinden

Der Tag-Orientierungswert fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) ist bei freier Schal-
lausbreitung in einem Abstand von rd. 250 m zur Aschaffenburger Stralle eingehalten, der Tag-
Orientierungswert fur ein Urbanes Gebiet (MU) von 63 dB(A) in einem Abstand von ca. 50 m zur
Aschaffenburger Stral’e. Die WA- und MU-Nacht-Orientierungswerte von 45/50 dB(A) sind bei freier
Schallausbreitung im gesamten Plangebiet tberschritten.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Durch die Ausweisung z.B. eines immissionsunempfindlicheren Urbanen Gebietes (MU) oder eines
Gewerbegebietes (GE) entlang der gesamten Aschaffenburger Strafle kann auf die Verkehrs-
larmeinwirkungen reagiert werden. Allerdings widersprechen diese Arten der baulichen Nutzung
dem Planungsziel ,Wohnen".

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzanlagen)

Zur Einhaltung der Tag- und Nacht-Orientierungswerte ware eine U-formige Larmschutzanlage am
westlichen, nérdlichen und dstlichen Rand mit einer Lange von rd. 1.500 m erforderlich, die voraus-
sichtlich mindestens eine Hohe entsprechend der Gebaudehdhe aufweisen misste und kostenma-
Rig mit rd. 7,5 Mio. Euro zu veranschlagen ware.

Mit der Larmschutzanlage entlang der Aschaffenburger Strafle mit einer Héhe von 2,5 m tber Fahr-
bahnoberkante kann zumindest in Erdgeschosshdhe im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet die
Uberschreitung des Tag-Orientierungswertes innerhalb des Abwagungsspielraumes auf rd. 5 dB(A)
begrenzt und so ein ausreichender Schutz der AuRenwohnbereiche (Terrassen, Garten) gewahrleis-
tet werden. Die Larmschutzanlagen entlang der Aschaffenburger Strale sind genehmigt und gebaut.
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Gebaudestellung

Durch eine riegelférmige Anordnung der Gebaude parallel zu den schalltechnisch relevanten Ver-
kehrswegen kénnen auf den von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten larmgeschiitzte
Bereiche geschaffen werden.

Die mit ihrer schmalen Seite senkrecht zur Aschaffenburger Stralle stehenden Mehrfamilienhauser
kdnnen diese Schutzfunktion im Vergleich zu Baukdrpern, die mit ihrer langen Seite abschirmend
wirken, nur bedingt Ubernehmen.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche (Garten, Terrassen, Balkone, Loggien) kdnnen auf den von den relevanten
Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden.

SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden

AuBenwohnbereiche: AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) an Fassaden mit Orien-
tierungswertliberschreitungen konnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt wer-
den. Dachterrassen kdnnen mit mindestens 2 m hohen (verglasten) Bristungen geschitzt werden.

Grundrissorientierung: Schutzbedirftige Aufenthaltsraume kénnen auf die von den schalltechnisch
relevanten Verkehrswegen abgewandten Gebdudeseiten hin orientiert werden. Dies ist bei den
Mehrfamilienhdusern entlang der Aschaffenburger Strale durch die gegebene Innenaufteilung aber
nicht moglich.

Verglasung: Vor Fassaden mit Orientierungswertiberschreitungen kénnen vorgehangte hinterliftete
Glasfassaden montiert werden. Alternativ kdnnen 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Aufenthalts-
raume an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen durch au3en im Abstand von weniger
als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben geschitzt werden. Alternativ bzw.
erganzend zu den Prallscheiben kénnen Fenster mit schallabsorbierenden Verkleidungen an Sturz
und Laibung eingesetzt werden. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller
angegebenen erhdhten Auflenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen Innenpegels
gewabhrleistet werden.

Koénnen AuRenwohnbereiche (z.B. Garten, Terrassen, Balkone, Loggien) im Tagzeitraum ausrei-
chend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschitzt werden und sind keine ergédnzenden aktiven Schall-
schutzmalnahmen realisierbar, kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden
Orientierungswertlberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel ,Schutz der Aufienwohn-
bereiche® auf das Ziel ,Schutz der Aufenthaltsrdume*® hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Ge-
bauden kénnen wirksam durch passive Mainahmen geschutzt werden.

Die ausfuhrliche Erdrterung in der ,Schalltechnischen Untersuchung“ bietet wertvolle Hinweise fur
die Abwagung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Da die innerhalb des Urbanen Gebietes an der Aschaffenburger Straflte stehenden Gebaude ebenso
wie die die historische Kaserne gegenuber der Stralle abgrenzende Mauer unter Denkmalschutz
stehen, scheiden in diesem Anschnitt MaRnahmen des aktiven Schallschutzes aus. Zu den Aul3en-
wohnbereichen ist anzumerken, dass auf der Siidseite der Gebaude jeweils Freiflachen vorhanden
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sind, die durch die Gebaude selbst abgeschirmt werden und die daher auch fiir z.B. die Anlage einer
Terrasse geeignet sind.

Sechs-der-bestehendenMehrfamilienhduser Zwolf von ehem. dreizehn Mehrfamilienhausern in dem
dstlichen anschlieBenden Allgemeinen Wohngebiet entlang der B26 sollen aufgrund ihrer werthalti-
gen Bausubstanz einer Folgenutzung zugefiihrt werden.3” Hinzu kommen nur ein neues Mehrfami-
lienhaus westlich und einige Reihenhauser 6stlich der Bestandsbebauung. Fir dieses Allgemeine
Wohngebiet wird entlang der B26 eine Schallschutzeinrichtung zur Abschirmung der AuRenwohnbe-
reiche festgesetzt. Im Ubrigen muss der Bebauungsplan hier auf seinen Vollzug und die dort anzu-
wendende DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ verweisen. Die mafRgeblichen Auflenldrmpegel
bzw. Larmpegelbereiche sind in die Festsetzungen eingeflossen.

Bei der Bebauung entlang der Haupterschliefungsstralen und der Zufahrt zu dem Gewerbegebiet
ergeben sich keine Uberschreitungen, die besonderen Festsetzungsbedarf begriinden. Die Wand
entlang der Zufahrt zu dem Gewerbegebiet, angrenzend an das nérdlich anschlieRende Allgemeine
Wohngebiet, dient ausschlieRlich dem Sichtschutz.

18.1.2 Sportanlagen / Freibad

Das stadtische Freibad ist derzeit noch durch einen rd. 7 bis 8 m hohen Schallschutz von dem ge-
planten Allgemeinen Wohngebiet im Siidwesten der ehem. Kaserne getrennt. Die Wand sollte den
Larm von der Panzerwasch- und Wartungsanlage abschirmen. Infolge der Umnutzung dreht sich
das Schutzbedurfnis um. Nunmehr ist zu prifen, inwieweit die geplante Wohnnutzung von dem Frei-
zeitlarm des Schwimmbades abgeschirmt werden muss. Der Wirdigung bedirfen hierbei die ver-
schiedenen Becken und die Liegewiese. Auch der westlich angrenzende Sportplatz wird in die Be-
trachtung einbezogen.

Abb. 37: Lage der Emittenten
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87 Daher wurden zu den bisherigen Bauantragen Stellungnahmen des Schallgutachters eingeholt, um den
Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse auch fiir die abschliefende Genehmigungsebene zu flihren.
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Abb. 38: Wirkpegel EG, tags (bei 3 m hoher Wand)
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Die Schalltechnische Untersuchung kommt auch fir den ungiinstigsten Lastfall einer gleichzeitigen

ununterbrochenen Nutzung der genannten Anlagen und einer La&rmschutzanlage mit einer Héhe von
3,0 m Uber der angrenzenden Liegewiese zu dem Ergebnis, dass der Wirkpegel in Erdgeschosshéhe
unter 60 dB(A) liegt. Eine weitergehende Analyse der Ergebnisse flihrt zu dem Ergebnis, dass auf-
grund des grofRen Abstandes der Sportanlage zum Plangebiet die Gerdusche aus dem Freibad den

Wirkpegel bestimmen.

Nach der Rechtsprechung sind bei Gemengelagen von Wohnen und einer mischgebietstypischen

Freibadnutzung regelmaRig die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
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BImSchV) fir ein Mischgebiet heranzuziehen, wenn die Wohnnutzung zu einem spéateren Zeitpunkt
an die bestandsgeschutzte Freibadnutzung herangertckt ist und den Bewohnern des Wohngebiets
diese Vorbelastung von Anfang an bekannt war. Die Offnungszeiten des Freibades liegen auerhalb
der morgendlichen Ruhezeiten, so dass im Plangebiet in Erdgeschosshohe der flir Mischgebiete
geltende Immissionsrichtwert von 60 dB(A) fiir den Gbrigen Tagzeitraum eingehalten ist. Ab dem 1.
OG ist im Plangebiet auf Teilen der angrenzenden Uberbaubaren Flachen der Immissionsrichtwert
von 60 dB(A) um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Abb. 38 zeigt den Wirkpegel fiir das am starksten von
den Gerauschen aus dem Freibad beaufschlagte 2. OG. Dass das Freibad nur saisonal betrieben
wird, ich hier nicht von Bedeutung.

Richtwertlberschreitungen durch Sportlarm dirfen nicht mit konventionellen passiven Schallschutz-
maflnahmen kompensiert werden, da der mal3gebliche Immissionsort 0,5 m auRerhalb vor der Mitte
des geodffneten, vom Gerausch am starksten betroffenen Fensters eines Aufenthaltsraumes liegt.

Zur Konfliktbewaltigung konnte die Bebauung bis hinter die 60 dB(A)-Isophone verschoben werden.
Hierdurch wirde allerdings das stadtebauliche Konzept beschadigt.

Maoglich ware auch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes statt eines Allgemeinen Wohngebietes,
da der Immissionsrichtwert hier 8 dB(A) héher ist. Dieser Richtwert wiirde auf den geplanten, dem
Freibad benachbarten Uberbaubaren Grundsticksflachen nur um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Da
die fur ein Urbanes Gebiet notwendige Nutzungsmischung an dieser Stelle nicht gewollt ist, scheidet
die Umwidmung aus.

Erst bei einer mind. 150 m langen und 9 m hohen Larmschutzanlage entlang der Grenze zum
Schwimmbad wirden die Richtwerte fiir Allgemeines Wohngebiet bis einschl. dem 2. OG eingehal-
ten. Der Erhalt der bestehenden und ggf. zu erhéhenden Wand in ihrer jetzigen Hohe wirde aber zu
einer deutlichen Abwertung des Wohnwertes flhren, da sie, im Westen der geplanten Wohnhauser
stehend, auch die fiir die Besonnung slidwestorientierter Terrassen in den Nachmittagsstunden
wichtige Himmelrichtung abschirmen wurde. Es bleibt daher bei einer Hohenreduzierung der beste-
henden Wand auf 3 m oder dem Neubau einer 3 m hohen Wand zur Abschirmung der Auf3enwohn-
bereiche und des EG.

Fir das 1. OG und das 2. OG/DG ist sicherzustellen, dass auf der dem Schall zugewandten westli-
chen Seite der Wohngebdude kein mafRgeblicher Immissionsort entsteht. Der Gutachter diskutiert
die Alternativen:

Grundrissorientierung/Raumorganisation

Die Grundrisse sind so zu orientieren, dass westlich der in Abb. 38 und Abb. 39 rechts dargestellten
60-dB(A)-Isophone ab dem 1. OG an den Nord-, West und Sudfassaden keine drehbar 6éffenbaren
Fenster vorhanden sind.

Vorgehangte hinterliiftete Glasfassaden / Prallscheiben

Denkbar sind auch hinterliftete Glasfassaden westlich der 60-dB(A)-Isophone ab dem 1. OG an den
Nord-, West und Stidfassaden, falls dort schutzbedurftige Aufenthaltsrdume drehbar 6ffenbare Fens-
ter besitzen. Alternativ kénnen diese Fenster durch auf’en im Abstand von weniger als 0,5 m mon-
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tierte feststehende Glasscheiben geschiitzt werden. Alternativ kbnnen auch Fenster eingebaut wer-
den, die Uber eine Kippbegrenzung verfligen, schallabsorbierende Laibungen und Sturz haben und
nicht drehbar sind.

Wintergarten

An Stelle von Vorhangfassaden kdnnen auch belliftete Wintergarten gebaut werden. Hierbei muss
z.B. durch eine elektronische Verriegelung sichergestellt werden, dass einem Schleusenprinzip fol-
gend die Wintergarten- und die Wohnungsfenster/-fenstertiren nicht gleichzeitig gedffnet werden
kénnen.

Dachterrassen

Ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen missen Zugangstiren aus einem schutzbedirftigen
Aufenthaltsraum zu Dachterrassen 6stlich der 60-dB(A)-Isophone angeordnet werden, d.h. es sind
keine Dachterrassen an den der Nachmittagssonne zugewandten Gebaudeseiten zulassig.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung waren Anlass, die gesamte Konzeption des
sudwestlichen Wohnquartieres zu Gberdenken. Den Abbildungen 37 und 38 liegen bereits die neuen
Entwirfe zugrunde. Die Bauzeilen sind so gedreht worden, dass alle Wohnhauser eine klare Sid-
orientierung erfahren. Hierdurch wird das einheitliche Bild gewahrt. Gleichzeitig werden die Méglich-
keiten der Reaktion auf die Beaufschlagung auch innerhalb der 60-dB(A)-Isophone erweitert. Bei-
spielsweise kann auf der Schwimmbadseite auf Aufenthaltsraume bzw. Fenster von Aufenthaltsrau-
men verzichtet werden. Die Verlangerung der westlichen GebaudeauRenwand Uber die gesamte
Gebaudehohe schafft eine zusatzliche Abschirmung, so dass auch 0,5 m vor dem Fenster gemessen
werden kann. Damit kdnnen auch im 1. OG und dem DG Aufenthaltsrdume angeordnet werden, die
durch das nicht 6ffenbare Fenster von Westen belichtet werden. Die Belliftung erfolgt durch Fenster
auf der larmabgewandten Gebaudeseite.

Ebenerdige Terrassen werden durch die Schallschutzwand zwischen dem Schwimmbad und dem
Allgemeinen Wohngebiet ausreichend geschutzt.

Wie die Uberlagerung des stadtebaulichen Entwurfes durch die Larmkarten zeigt, betreffen die er-
héhten Anforderungen (60 dB-Isophone) voraussichtlich nur rd. 10 der in diesem Teil des Allgemei-
nen Wohngebietes geplanten 84 Wohnhauser.
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Abb. 40: Plankartenuberlagerung Wirkpegel ,Sport* tags

sionshohe

18.1.3 Skate- und Dirtpark

Far groRe Skateanlagen sind bei Ganztagsnutzung ab einem Abstand von 210 m zu einem Allge-
meinen Wohngebiet die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz eingehalten. Der Abstand
ist zwischen dem im Sidwesten des Plangebietes gelegenen Skatepark und dem nachstliegend
geplanten Allgemeinen Wohngebiet eingehalten. Beim Befahren der Sandhiigel des nérdlich des
Skateparks gelegenen Dirtparks mit Fahrradern entstehen keine relevanten Gerduschemissionen,
so dass durch diese Anlage ebenfalls kein Immissionskonflikt zu erwarten ist.

18.1.4 SchieBanlage der Schiitzengesellschaft Babenhausen 1454 e.V.

Der zulassige Emissionsgrad fiir die Schielanlage der Schiitzengesellschaft Babenhausen 1454
e.V., Aschaffenburger Stral’e 116, ergibt sich aus der Lage des Wohnhauses Aschaffenburger
Stral’e 110A, das nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Babenhausen in einer Gemischten Bau-
flache (M) steht. Der Betrieb der SchieRanlage muss die Richtwerte fur Mischgebiete einhalten. So-
mit ist sichergestellt, dass in dem rd. 260 m entfernt beginnenden Plangebiet durch den SchielRbe-
trieb die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten sind, die ledig-
lich um 5 dB(A) unter denen fur Mischgebiete liegen. Damit wird die SchieRanlage der Schitzenge-
sellschaft Babenhausen 1454 e.V. durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes auch nicht tiber das bereits heute erforderliche Maf} hinaus eingeschrankt.
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18.1.5 Gewerbe auBerhalb des Plangebietes

Da das Nebeneinander von Allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet mit dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG nur nach einer Einzelfallpriifung vereinbar ist, sind auch die an das
Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiete zu betrachten. Die schalltechnische Untersuchung
kommt hierbei zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebietes die Anforderungen der TA-Larm
fur die unterschiedlichen Gebietsnutzungen tags und nachts eingehalten werden. Grenzubergrei-
fende Auswirkungen sind zu nicht befiirchten. Damit ergeben sich aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes keine Einschrankungen bestehender oder zukiinftiger Betriebe auflierhalb des Plangebie-
tes durch das geplante Vorhaben Uber das bereits heute erforderliche Mal hinaus.

18.1.6 Gewerbe innerhalb des Plangebietes

Die nahezu vollstandig versiegelten und gewerblich genutzten Flachen im Sidwesten des Plange-
bietes wurden bereits von den US-Streitkraften in einer Form genutzt, die einem Gewerbegebiet i.S.
der BauNVO gleichkommt. Da die bestehenden Gebaude folgegenutzt sind, perspektivisch aber
auch Ersatzneubauten nicht ausgeschlossen werden sollen, bedarf es hier einer Emissionskontin-
gentierung, die gewabhrleistet, dass eine Intensivierung der Nutzung zu keinen Einschrankungen bei
den auRerhalb des Plangebietes ansassigen Betrieben fiihrt. Zugleich sind die Emissionen so zu
begrenzen, dass bei dem angrenzend geplanten Allgemeinen Wohngebiet die Richtwerte der TA-
Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Abb. 41: Teilflachen und Emissionskontingente
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Die Emissionskontingente beziehen sich auf maflgebliche Immissionsorte in den Allgemeinen Wohn-
gebieten ,WA 4.1 und 4.2 sowie auf die Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule (Teilbaugebiet Nr. 16). Fur die Gbrigen mafRgeblichen Immissionsorte in den Urbanen Gebie-
ten ,MU 18/19/22" sowie im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 10“ kénnen die Emissionskontingente der
Gewerbegebiete TF1 bis TF7 tags und nachts um Zusatzkontingente Lek.zus erhoht werden. Die Ein-
zelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage 3 zu dieser Begrindung zu ent-
nehmen.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilfldchen zuzuordnen sind, erfolgt die
Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder Teilen davon
in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente o&ffentlich-
rechtlich auszuschlief3en. Die Feststellung obliegt dem jeweiligen Baugenehmigungsverfahren. Hier
wird zu jedem Bauantrag ein ergdnzendes Schallgutachten notwendig, um nachzuweisen, dass das
der jeweiligen Flache zugestandene Emissionskontingent auch eingehalten wird. Die
Baulasteintragung bzw. vertragliche Sicherung obliegt dem Baugenehmigungsverfahren.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn
der Beurteilungspegel Lrjden Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immissionsorten um min-
destens 15 dB(A) unterschreitet. Es handelt sich hierbei um das sog. Irrelevanzkriterium, bei dem
die Werte so niedrig sind, dass sie bei der logarithmischen Pegeladdition auch in der Summe auf
jeden Fall unterhalb dem der Teilflache zugestandenen Emissionskontingent bleiben.

Fir Immissionsorte in dem Gewerbegebiet sind die Emissionskontingente nicht anzuwenden,; hier
gelten die Anforderungen der TA-Larm. Die Immissionsrichtwerte nachts sind hier aber nur zu be-
achten, wenn Schlaf- oder Kinderzimmer in Wohnungen oder Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstatten als mafRgebliche Immissionsorte zu bericksichtigen sind. Wohnungen schlielt der Be-
bauungsplan im Gewerbegebiet aus. Die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben ist im Gewerbe-
gebiet nicht vorgesehen, da der Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH hierfiir in dem
Urbanen Gebiet umfangreiche Flachenpotenziale zur Verflgung stehen.

18.1.7 FFH-Gebiet ,,In den Rédern bei Babenhausen*®

Die in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan durchgefuhrte Gerduschkontingen-
tierung der maximal zulassigen Gerauschemissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet stellt si-
cher, dass am Rande dieses Gewerbegebietes die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz
fur Mischgebiete eingehalten sind. Da in Mischgebieten gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt
sind, sind auch in dem angrenzenden FFH-Gebiet mit vergleichbarer Schutzbeddrftigkeit keine er-
heblich stérenden Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten.
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18.1.8 Sondergebiet ,,Nahversorgung“

Der zur Versorgung der Bewohner des Plangebietes, aber auch der angrenzenden Stral3en geplante
Nahversorgungsstandort-mit-einem-Lebensmittelmarkt-und-einem-Drogeriefachmarkttritt aus Sicht
des Immissionsschutzes auch als Emittent auf. Anzusprechen sind der Parkierungsverkehr und der
Andienverkehr, die Be- und Entladung sowie technische Anlagen wie Kihlaggregate und Schne-
ckenverdichter.38

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung sind das westlich angrenzend geplante
Allgemeine Wohngebiet und das 6stlich angrenzend geplante Urbane Gebiet betroffen. Da die Im-
missionsrichtwerte fir eine Urbanes Gebiet mit 63 dB(A) allerdings 8 dB(A) iber den Immissions-
richtwerten fur ein Allgemeines Wohngebiet mit 55 dB(A) liegen, bedarf nur das Allgemeine Wohn-
gebiet der ndheren Betrachtung.

Abb. 42: Beurteilungspegel Einzelhandel tags
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Richtwertliberschreitungen diirfen nicht mit passiven SchallschutzmaRnahmen kompensiert werden,
da nach der TA-Larm der mal3gebliche Immissionsort 0,5 m aul3erhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbedurftigen Raumes liegt. Zur Einhal-
tung der Richtwerte an den betroffenen Fassaden der Mehrfamilienhduser spricht die schalltechni-
sche Untersuchung mehrere grundsatzliche Méglichkeiten an:

38 Die schalltechnische Untersuchung spricht fir den nordlichen Teil des Sondergebietes noch von einem Dro-
geriefachmarkt. Auf einen solchen wird aber verzichtet. Stattdessen gelangt ein Café mit Backwarenverkauf
zur Ansiedlung. Dessen Andienung erfolgt im Unterschied zu einem Drogeriefachmarkt nahezu ausschliel3-
lich mit Lieferfahrzeugen. Daher werden die zu erwartenden Emissionen geringer, es bedarf keiner Uberar-
beitung der schalltechnischen Untersuchung.
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Einhaltung von Mindestabstanden

Ohne zusatzliche LarmschutzmalRnahmen waren Uberbaubare Flachen im Allgemeinen Wohngebiet
erst westlich der in Abb. 41 dargestellten 55 dB(A)-Isophone zulassig. Aus stadtebaulicher Sicht
scheidet eine Zuricknahme der Wohnbebauung aber aus, da es sich hier um den stadtbildpragen-
den Eingangsbereich in das Kreativquartier handelt, der auch baulich akzentuiert werden soll.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

In einem Urbanen Gebiet ware der Immissionsrichtwert der TA-Larm von 63 dB(A) zwar eingehalten,
allerdings widersprache diese Art der baulichen Nutzung dem Planungsziel ,Wohnen*.

Larmschutzanlage

Durch die Einhausung des Kundenparkplatzes und-des-Anlieferbereiches-desnérdlich-ehemals-ge-
planten-Drogeriefachmarktes konnten die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz fir Allge-

meine Wohngebiete eingehalten werden (,Vollschutz®). Die Einhausung des gesamten Kundenpark-
platzes ist technisch zwar méglich. Sie ware aber nicht angemessen, da auch Alternativen zu Verfi-
gung stehen, wie die folgenden Ausfiihrungen zeigen.

Grundrissorientierung/Raumorganisation

Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass 6stlich der 55-dB(A)-Isophone an den Ost-
und Sudfassaden keine schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume mit drehbar 6ffenbaren Fenstern ange-
ordnet werden.

Vorgehangte hinterliiftete Glasfassaden / Prallscheiben

Vor Fassaden mit Orientierungswertliberschreitungen kénnen vorgehangte hinterliftete Glasfassa-
den montiert werden. Alternativ kdnnen drehbar 6ffenbare Fenster schutzbedurftiger Aufenthalts-
rdume an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen durch au3en im Abstand von weniger
als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben geschiitzt werden. Die sogenann-
ten ,Hafen-City-Fenster” sind als Schallschutz gegeniiber Gewerbelarm nicht zulassig.

Wintergarten

An Stelle von Vorhangfassaden kénnen auch bellftete Wintergarten gebaut werden. Hierbei muss
z.B. durch eine elektronische Verriegelung sichergestellt werden, dass einem Schleusenprinzip fol-
gend die Wintergarten- und die Wohnungsfenster/-fenstertiiren nicht gleichzeitig geoffnet werden
kénnen.

Dachterrassen

Ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen missen Zugangstiren aus einem schutzbedurftigen
Aufenthaltsraum zu Dachterrassen westlich der 55-dB(A)-Isophone angeordnet werden.
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18.1.9 Schallschutz im Hochbau

Im Zusammenhang mit passiven Schallschutzmaf3nahmen wurde bereits auf die DIN 4109:2018,
Schallschutz im Hochbau, hingewiesen. Details fir die Berechnung der passiven Schallschutzmal}-
nahmen enthalt die schalltechnische Untersuchung (Anlage 3). Eine Wiedergabe an dieser Stelle ist
nicht erforderlich, da sich die DIN 4109:2018 an die Ebene der Baugenehmigung richtet.

18.2 Schalltechnische Untersuchung zu den VerkehrsstralBen Verkehrswegen aufRerhalb
des Plangebiets

Die ,Verkehrsuntersuchung zu geplanten Entwicklungen im Bereich der ehemaligen US-Kasernen
in Babenhausen® 12/2018 mit Erganzungen 10/2020 und 10/2023 (Anlagen 2, 2a und 2b) hat ge-
zeigt, dass durch die Wiedernutzbarmachung der ehem. Kaserne Verkehre erzeugt werden, die sich
auch auf das Geschehen im weiteren Verlauf der B26 und der L 3116 / L 3065 auswirken.

Das planinduzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen ist abwagungsbeachtlich. Dies betrifft sowohl
die Leistungsfahigkeit betroffener Strallen als auch die Belange des Verkehrslarmschutzes.3® Die
Stadte und Gemeinden missen fur den Larmschutz sorgen, wenn sie schutzbedurftige Gebiete, wie
zum Beispiel Wohngebiete, im Einflussbereich von Larmemittenten ausweisen. Die Stralenbaulast-
trager sind dagegen flr ausreichenden Larmschutz verantwortlich, wenn StralRenbauvorhaben an
schutzbedirftige Gebiete heranriicken.*° Liegen die berechneten Larmimmissionen Uber den fir
BundesstraRen bzw. fir Landesstralen geltenden Auslésewerten fir die stralenbauliche Larmsa-
nierung,

.besteht die Moglichkeit der freiwilligen Larmsanierung durch den StralRenbaulasttrager im Rahmen
der hierfur zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel. Bauliche MalRnahmen kdénnen beispielsweise
Larmschutzwalle / -wande, Untertunnelung/Einhausung, larmarme Asphaltbelage, Strallenraumge-
staltungen, aber auch passive SchallschutzmalRnahmen (Zuschisse zu Schallschutzfenstern und
BelUftungseinrichtungen) sein. Die Entscheidung und Finanzierung liegt beim jeweiligen Stralen-
baulasttrager.“4!

Die Stadt Babenhausen hat auf Anregung von Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement,
Darmstadt, die in Plankarte 3 als Stralenverkehrsflache festgesetzten Abschnitte der B 26 (Aschaf-
fenburger Strae und Darmstadter Stral3e) bzw. L 3116 / L 3065 (Hindenburgstrale und Schaafhei-
mer Straf3e) in den normativen Teil des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ aufgenommen, um der
Offentlichkeit sowie den in ihren Belangen betroffenen Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gegenliber zu verdeutlichen, welche Knotenpunkte fiir die Erschlielung der ,Kaisergarten®
ausgebaut bzw. umgestaltet werden mussen.

39 Nach § 214 Abs. 3 BauGB ist fiir die Abwagung die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung Uber die Satzung maRgeblich. Fir den am 08.03.2021 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan
“Kaisergarten“ war daher der Larmaktionsplan Hessen (3. Runde) vom 04.05.2020 einschlagig. Fur das
vorliegende Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB ist auf den Larmaktionsplan Hessen (4. Runde) vom
08.10.2024 Bezug zu nehmen.

40 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde), Teilplan Regierungsbezirk Darmstadt Landkreise, Seite 35

41 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde), Teilplan Regierungsbezirk Darmstadt Landkreise, Seite 27
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Bezogen auf die Bericksichtigung der Belange des Immissionsschutzes unterscheiden sich die
Plankarten 1 und 3 dadurch, dass die in Plankarte 1 zur Ausweisung gelangenden Baugebiete ,all-
gemeines Wohngebiet“ und ,urbanes Gebiet* an zwei Larmemittenten, die B 26 (Aschaffenburger
Stral’e) und die DB-Strecken 3557 (Darmstadt - Aschaffenburg) und 4113 (Eberbach — Hanau) her-
anrtcken. Der Bebauungsplan ,Kaisergarten® setzt entlang der Aschaffenburger Stralle einen Larm-
schutzwall und am norddstlichen Gebietsrand eine Larmschutzwand als MalRnahme des aktiven
Schallschutzes fest. Schutzgegenstand sind das Erdgeschoss und die Wohnauflienbereiche des
sudlich bzw. siidwestlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes. Der Larmschutzwall ist gebaut.
Fir die seinerzeit von der US-Armee errichteten Mehrfamilienhauser entlang der Aschaffenburger
Stralle wurde auf Baugenehmigungsebene jeweils eine zusatzliche schalltechnische Stellungnahme
erarbeitet, um den Nachweis zu fihren, dass die MalRgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“ eingehalten werden.#? Auch das urbane Gebiet grenzt unmittelbar an die Aschaffenburger
StralRe an. Da auch die Mauer, die den historischen Teil der Kaserne von der Bundesstralle trennt,
unter Denkmalschutz steht, scheiden hier aktive Schallschutzmal3nahmen aus.

Bei den StralRenverkehrsflachen Plankarte 3 handelt es sich um klassifizierte Stralen, die Zustan-
digkeit fur den Verkehrslarmschutz liegt grundsatzlich bei dem jeweiligen Stralenbaulasttrager. Das
Land Hessen hat fur die Larmaktionsplanung Auslésewerte von 65 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts
festgelegt. Diese entsprechen den vom Umweltbundesamt 2015 empfohlenen Werten zur Vermei-
dung von Gesundheitsgefahren, welche unterschritten werden sollten.*® Nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts wird die grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle fir Wohngebiete
grundséatzlich erst bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
angenommen. Unabhangig von der Frage, ob zum Beispiel die Wohnhauser an der Darmstadter
Stralle zwischen Schaafheimer Strale und Sudring oder in der Schaafheimer Strale zu einem fak-
tischen allgemeinen Wohngebiet oder einem faktischen Mischgebiet gehoéren, ist zunachst zu klaren,
wie hoch die aktuelle Beaufschlagung ist und wie sie sich in den kommenden Jahren ohne die Ent-
wicklung der ,Kaisergarten® und mit Entwicklung der ,Kaisergarten® verandern wird.

18.2.1 Schalltechnische Untersuchung TUV 2020

Um die Auswirkungen der Entwicklung der ,Kaisergarten® auf das klassifizierte Stralennetz quanti-
fizieren zu kénnen, wurde 2020 eine weitere schalltechnische Untersuchung beauftragt (Anlage 2
4).44 Die schalltechnische Untersuchung baut auf einem digitalen Gelandemodell und eingangs-ge-
nannten der Erganzung der Verkehrsuntersuchung sowie den hieraus entwickelten durchschnittli-
chen taglichen Verkehrsmengen DTV auf. Die Berechnungen erfolgen auf der Grundlage der Richt-
linie fir den Larmschutz an Stralen RLS-90 fiur eine Immissionshéhe von 4 m.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass fur das Zieljahr 2030 sowohl im Prognosefall ohne Kaserne als
auch im Prognosefall mit Kaserne an den vordersten Hausfassaden vereinzelt Werte von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts Uiberschritten werden. Nach den Differenzplanen stellen sich die durch die

42 Die Schutzmafnahmen sind in Kapitel 18.1.1 beschrieben.

43 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde), Teilplan Regierungsbezirk Darmstadt Landkreise, Seite 23

44 Schalltechnische Stellungnahme fiir das Bebauungsplanverfahren ,Kaisergarten“ in Babenhausen, Stand
24.11.2020 (TUV SUD Industrie Service GmbH, Filderstadt)
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Wiedernutzbarmachung der ehem. Kaserne bedingten zusatzlichen Schallimmissionen fir die ein-
zelnen Stralenabschnitte wie folgt dar:

Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

- B 26 Aschaffenburger Stral’e Hohe Anschlussknoten dstliches Wohngebiet (KP8)  >0-2 dB(A)
- B 26 Aschaffenburger Stral’e Anschlussknoten dstliches Wohngebiet (KP8) bis
Friedrich-Ebert-Stralie (KP7) >0-2 dB(A)
- B 26 Knotenpunkt Aschaffenburger Stral3e /Friedrich-Ebert-Stralte (KP7) >2-3 dB(A)
- B 26 Friedrich-Ebert-StralRe (KP7) bis HindenburgstralRe/L3116 Nord (KP4) >0-2 dB(A)
- B 26 HindenburgstralRe (KP4) bis Schaafheimer Stral3e (KP1) >0-2 dB(A)
- B 26 Schaafheimer Strale (KP1) bis Ortsausgang i.R. Darmstadt >..-0 dB(A)
Nahe KP1 >0-2 dB(A)
- B 26 Schaafheimer StralRe (KP1) bis Abzweig Edmund-Lang-StralRe (KP2) >0-2 dB(A)
- L3116 /L 3065 Bismarckplatz (KP6) >0-2 dB(A)
Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
- B 26 Aschaffenburger Stralte Anschlussknoten ostliches Wohngebiet (KP8)
und weiter i.R. Aschaffenburg >0-1 dB(A)
- B 26 Aschaffenburger Stral’e Anschlussknoten 6stliches Wohngebiet (KP8) bis
Friedrich-Ebert-Stralle (KP7) >_.-0 dB(A)
- B 26 Knotenpunkt Aschaffenburger StralRe/Friedrich-Ebert-Stralle (KP7) bis
VW-Qualifizierungszentrum >0-1 dB(A)
- B 26 VW-Qualifizierungszentrum bis Hindenburgstrae/L3116 Nord (KP4) >1-2 dB(A)
- B 26 HindenburgstralRe (KP4) bis Schaafheimer Strale (KP1) >0-1 dB(A)
- B 26 Schaafheimer StraRe (KP1) bis Ortsausgang i.R. Darmstadt >0-1 dB(A)
- B 26 Schaafheimer Stralle (KP1) bis Abzweig Siemensstralle >1-2 dB(A)
- L3116 /L 3065 Bismarckplatz (KP6) >1-2 dB(A)

Einzelheiten kdnnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden; sie ist Bestandteil
dieser Begrundung (Anlage 4).

In der Untersuchung wird die 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (16. BImSchV) angesprochen. Diese Verkehrslarmschutzverordnung bestimmt ihren Anwen-
dungsbereich selbststandig: Sie gilt u.a. fir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen
StraRen. Eine Anderung ist wesentlich, wenn eine StraRe um einen oder mehrere durchgehende
Fahrstreifen fur den Kraftfahrzeugverkehr baulich erweitert wird oder durch einen erheblichen bauli-
chen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Ver-
kehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder mindestens 60
dB(A) in der Nacht erhéht wird. Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des
von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms von mindestens 70 dB(A) am
Tage oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen erheblichen baulichen Eingriff erhéht wird; dies gilt
nicht in Gewerbegebieten.
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Eine unmittelbare Anwendung der 16. BImSchV auf Bestandsstraften ist aufgrund des auf den Bau
oder eine wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraRen beschrankten Anwendungsbereichs nicht
moglich.

Der Bebauungsplan bereitet aber Anderungen vor. Die Anderungen sind in Kapitel 14 aufgelistet.
Die dortige Auflistung zeigt, dass es sich zwar um ein umfangreiches Mallnahmenpaket handelt, das
sich im Wesentlichen aber auf Ummarkierungen und Veranderungen an Lichtsignalanlagen und bau-
liche AnpassungsmafRnahmen innerhalb der Stralenverkehrsflachen beschrankt. Als bauliche Mal3-
nahme, wie sie die 16. BImSchV fordert, ist allenfalls die Verlangerung des Rechtsabbiegestreifens
von der Aschaffenburger Stralle in die Hindenburgstrafle um rd. 120 m und die hierdurch bedingte
Verlegung des straRenbegleitenden Gehweges zu qualifizieren. Eine ,wesentliche“ Anderung oder
ein ,erheblicher baulicher Eingriff ist nicht vorgesehen. Damit findet die 16. BImSchV keine Anwen-
dung.

Vereinzelt werden zwar die Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tberschritten. Die Uber-
schreitung ist aber weitgehend unabhéangig von der Entwicklung der ehem. Kaserne, wie die Berech-
nungsergebnisse fiir den Prognosefall (ohne Kaserne) zeigen. Auch der Verzicht auf die Entwicklung
der Kaserne ware nicht geeignet, das Problem zu bewaltigen.

Der Grad der Betroffenheit ist abhangig von der Schutzwiirdigkeit der Strallenrandbebauung. Ent-
lang der Ortsdurchfahrt im Zuge der B 26 weisen die Bebauungsplane ,Am Felsenkeller® zwischen
der Aral-Tankstelle und dem VW-Qualifizierungszentrum und ,Im Bruchborn® sidlich der Aschaffen-
burger Stralie einen kleinen Teilabschnitt als Allgemeines Wohngebiet aus.

Die Abfolge der einzelnen Nutzungen zwischen dem Anschlussknoten fir das dstliche Wohngebiet
auf dem Gelande der ehem. Kaserne in der Aschaffenburger Stral3e (KP8) und dem Bahnibergang
in der Darmstadter StralRe stellt sich wie folgt dar.

Nérdlich der B 26: - Landwirtschaftlich genutzte Flache
- Vereinzelte Wohngebaude
- Gewidmetes und faktisches Gewerbegebiet
- Vor Unterfihrung Hindenburgstralle: P&R-Parkplatz
- Nach Unterfiihrung: Esso-Tankstelle, Autohandel/-reparatur und
Bauzentrum

Sudlich der B 26: - Entwicklungsgebiet ehem. Kaserne,

- Westlich des Anschlussknotens Friedrich-Ebert Stralle der Freundschaft
(KP7): Freiflache, gewidmet als Allgemeines Wohn- und Mischgebiet

- VW Qualifizierungszentrum,

- Zwischen VW Qualifizierungszentrum und Aral-Tankstelle:
Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe, gewidmet als Allgemeines
Wohngebiet

- Aral-Tankstelle bis Ostheimer Weg (KP3): Gemengelage aus Wohnen und
Gewerbe (Waschstralte, Spielhalle, Autohandel/-reparatur)

- Ostheimer Weg (KP3) bis Schaafheimer Stralle (KP1): gro3flachiger
Gewerbebetrieb

- Schaafheimer StralRe (KP1) bis Stdring in Héhe des Bauzentrums: Ge-
mengelage aus Wohnen und Gewerbe (Kraftfutterhersteller und Backerei-
ausstatter),
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- Westlich Sidring: Gewerbebetrieb (Autowerkstatt).

Als faktisches Allgemeines Wohngebiet angesprochen werden kénnte die Bauzeile zwischen
Schaafheimer Stral3e und Sidring bis in Hohe des Bauzentrums. Hiergegen spricht allerdings die in
dem StralRenumgriff von Darmstadter Stral3e / Schaafheimer Strale / Edmund-Lang-Strafte / Sid-
ring vorhandene gewerbliche Nutzung.

Betroffen sind vor allem Nutzungen, die fiir sich den Schutzstatus eines Gewerbegebietes, eines
Mischgebetes und kleinteilig eines Allgemeinen Wohngebietes beanspruchen kénnen. In Abwagung
mit den Geboten der Wiedernutzbarmachung baulich bereits Gberformter Flachen und der Nachver-
dichtung, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung, der Bereitstellung von Bauland flr
kostensparendes Bauen und den erhéhten Anforderungen bei der Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen fur eine Bebauung wird an der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaisergar-
ten“ festgehalten.

Die berechtigten Interessen der Anwohner entlang der klassifizierten Straften (B 26, L 3063 / L3116)
werden aber nicht verkannt. Der Bau von Larmschutzwénden unmittelbar entlang des Stral3enran-
des ware, unberihrt von der erdriickenden Wirkung solcher Anlagen, nicht geeignet, effektiven
Schallschutz zu gewahrleisten, da die Wand bei jeder Grundstiickszufahrt wieder unterbrochen wer-
den misste. Abhilfe schaffen aber die von der Verkehrsuntersuchung vorgeschlagenen Mal3nah-
men, fUr die der Bebauungsplan das Baurecht schafft. Denn diese Mallnhahmen dienen gerade auch
dazu, den Verkehr zu verflissigen und damit auch die Larmentwicklung zu reduzieren.

Da es sich sowohl bei der B 26 als auch der L 3116 bzw. L 3065 um klassifizierte Strallen handelt,
ist der Handlungsspielraum der Stadt Babenhausen begrenzt. Sie kann nur durch die Einbeziehung
der MalRnahmenflachen in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ihren Beitrag
dazu leisten, dass die MaRnahmen auch zeitgleich mit der Entwicklung der ehem. Kaserne umge-
setzt werden.

Uber die Anordnung weitergehender MaRnahmen wie z.B. Verkehrsbeschrankungen (abschnitts-
weise Einfiihrung von Tempo-30 oder Nachtfahrverbot flir LKW) entscheidet die Stral’enverkehrs-
behorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg bzw. der Stralenbaulasttrager, vertreten durch Hes-
sen Mobil, Straflen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt.

Langfristig ware ggf. Uber eine Ortsumfahrung Abhilfe zu schaffen. Im Zuge eines gesamtstadti-
schen Mobilitdtskonzepts sollen auch mégliche Ortsumfahrungen gepruft werden.

Die StralRenverkehrsbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg hat fir den hier in Rede stehen-
den Abschnitt der B 26, d.h. von der Einmindung Sudring bis Abzweig ,Im Bruchborn® (Darmstadter
StralRe 40 - Aschaffenburger StralRe 15) im Jahr 2021 fur die Nachtstunden Tempo-30 angeordnet
und 2025 auf die gesamte Lange der Ortsdurchfahrt der Bundesstralie ohne zeitliche Einschrankung
ausgeweitet.

Zudem hat die Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH auf Anregung der Stadt Baben-
hausen den Hauseigentimern entlang der klassifizierten Stralen einschlie3lich der betroffenen
Wohnhauser einmiindender Strallen angeboten, die individuelle Betroffenheit durch einen Schall-
gutachter der TUV Siid Industrie Service GmbH und einen vereidigten Bausachverstandigen priifen
zu lassen und im Bedarfsfall die Kosten fir passive SchallschutzmalRnahmen zu Gbernehmen.
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18.2.2 Schalltechnische Untersuchungen TUV 2024

Im Zuge der zweiten Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung 2024 wurde auch die Berechnung
der Verkehrserzeugung aktualisiert und der Prognosehorizont auf das Jahr 2035 fortgeschrieben.
Es war daher nahe liegend, auch die schalltechnische Untersuchung des TUV 2020 fortzuschreiben,
deren Prognosehorizont noch das Jahr 2030 war.

Wie vom Hessischen Verwaltungsgerichtshof in den Urteilen vom 21.01.2025 verlangt, betrachtet
die schalltechnische Untersuchung des TUV auch die Auswirkungen des Eisenbahnverkehrs auf die
Bestandsbebauung, angrenzend an die in Plankarte 3 ausgewiesenen StralRenverkehrsflachen.

Der Berechnung der Schallemissionen fur den Stralenverkehr zu Grunde liegt der durchschnittliche
Tagesverkehr gemaR der 2. Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung fiir das Prognosejahr 2035.
Den Schallimmissionen fiir den Schienenverkehr zu Grunde liegt die Zugzahlenprognose 2030 fir
die Bahnstrecken 4113 und 3557 im Deutschlandtakt. Untersucht wurden die Varianten

- Nullfall: Prognosefall Stral’e ohne Kaserne und mit Schienenverkehr
- Planfall: Prognosefall Stral’e mit Kaserne und mit Schienenverkehr

- Nullfall StraRe: Prognosefall ohne Kaserne mit alleiniger Betrachtung der durch den Stra-
enverkehr erzeugten Schallemissionen

- Planfall Stral3e: Prognosefall mit Kaserne und alleiniger Betrachtung der durch den Stral3en-
verkehr erzeugten Schallemissionen

jeweils fir Immissionshéhen von 2,8 m, 5,6 m und 8,4 m tags und nachts. Einen Uberblick tiber die
Pegelzunahme des Gesamtlarms fur den Prognosefall Strale mit Kaserne und mit Schienenverkehr
geben die im Erlauterungsbericht abgedruckten Differenzplane. Fir die im raumlichen Geltungsbe-
reich von Plankarte 3 liegenden Netzabschnitte weisen, tags wie nachts, die B 26 zwischen der
HindenburgstralRe und der Stral3e der Freundschaft sowie die Schaafheimer Stralle bis zur Einmun-
dung der Stralle ,Am Trompeterwaldchen® die starksten Pegelanstiege auf. Dies ist nicht verwun-
derlich, da die ,Kaisergarten“ Uber diese Straflenabschnitte erschlossen werden. Die Differenzen
liegen bei:

- tags >0,5- 1,0 dB(A) in der Schaafheimer Stralte
>1,0 - 1,5 dB(A) in der Aschaffenburger Stralle
- nachts >0,5 - 1,0 dB(A) in der Schaafheimer Stralie

>0,5 - 1,0 dB(A) bzw. auf zwei kurzen Streckenabschnitten >1,0-1,5 dB(A)
in der Aschaffenburger Stral3e.

Bei allen Gibrigen StraRen im raumlichen Geltungsbereich von Plankarte 3 liegen die Differenzen tags
wie nachts zwischen >0,0 - 0,5 dB(A).

Die Differenzkarten zeigen, dass die aus dem Vollzug des Bebauungsplanes ,Kaisergarten® resul-
tierenden Pegelanstiege in einem Bereich liegen, der kaum wahrnehmbar ist. Deutlich wahrnehmbar
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ist erst eine Pegelsteigerung von 3 dB(A). Eine Pegelsteigerung von 3 dB(A) entspricht einer Ver-
doppelung der Verkehrsmenge.45

Die hohe Larmbelastung im klassifizierten Netz und hier insbesondere im Bereich der Darmstadter
Stral’e wird nicht durch den Bebauungsplan ,Kaisergarten“ verursacht.

Da die errechneten Werte sowohl im Prognosefall ohne ,Kaisergarten® als auch im Prognosefall mit
.Kaisergarten® teilweise tber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht liegen, listet die schall-
technische Untersuchung die Uber dieser Zumutbarkeitsschwelle liegenden Wohngebaude nicht nur
auf, sondern enthalt in der Anlage auch ausfihrliche Schallemissionsplane, jeweils differenziert nach
Tag und Nacht und Hohen, die drei Geschossen entsprechen. Da es sich um Gber 70 Schallemissi-
onsplane handelt, wird an dieser Stelle auf eine Einzelansprache verzichtet. Wesentlich ist aber fest-
zuhalten, dass die Zumutbarkeitsschwellen vielfach tberschritten und MalRnahmen zum Schall-
schutz bzw. zur Larmsanierung daher dringend geboten sind.

18.3 Bahnlarm

Die Deutsche Bahn AG hat ein Gesamtkonzept flir die Larmsanierung der ca. 6500 Kilometer ihres
Streckennetzes mit nachtlichen Emissionspegeln von > 54 dB(A) erarbeitet. Drei der Sanierungsab-
schnitte an der Bahnstrecke 3557 betreffen auch die Stadt Babenhausen und ihre Stadtteile Her-
gershausen und Sickenhofen. Hier sollen Larmschutzwande neu gebaut bzw. bestehende Larm-
schutzanlagen“® verlangert werden:

e Babenhausen: Nordlich der Gleisanlagen Lange 935 m, Hohe 3,0 m
e Sudlich der Gleisanlagen Lange 1.279 m, Héhe 3,0 m
e Hergershausen: Lange 904 m, Hohe 3,0 m

e Sickenhofen: Lange 434 m, Hohe 2,0 m

Fir den Abwagungsprozess im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaisergarten® ist
der Neubau der Larmschutzwand unmittelbar stidlich der Gleisanlagen von Bedeutung. Die geplante
Larmschutzwand reicht vom Abzweig der Odenwaldbahn im Westen bis zu dem Beginn der ,Kaiser-
garten® im Osten. Die mittlere Pegelreduzierung wird von der DB InfraGO AG mit 5,30 dB(A) ange-
geben. Durch den Bau der Larmschutzwande wird die Anzahl der betroffenen Wohneinheiten in der
Kernstadt von 300 auf 98 reduziert.

Erganzend besteht die Mdglichkeit der Férderung passiver Maflnahmen bei schutzbedurftigen Rau-
men.4” Schutzbedrftig sind Rdume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, wie zum Beispiel Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer und Gastezimmer.

45 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde), Teilplan Regierungsbezirk Darmstadt Landkreise, Seite 37

46 Die bestehenden Larmschutzanlagen wurden nicht von der Bahn gebaut.

47 Von dem Angebot passiver SchallschutzmalRnahmen sind Wohnungen in Babenhausen, Hergershausen,
Sickenhofen und Harreshausen beglinstigt.
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Nicht schutzbedirftig sind Raume, die nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, wie zum Beispiel Treppenhauser, Flure, Bader, Toiletten, Gartenhauser und gewerblich
genutzte Raume.

Die DB InfraGO AG hat das Larmsanierungsprogramm am 25.06.2024 im Ausschuss fur Stadtent-
wicklung, Bau und Verkehr, Klima und Umweltschutz der Stadt Babenhausen vorgestellt. Die nach-
folgende Abbildung zeigt, wie sich die Vorgehensweise bei den passiven Schallschutzmallnahmen
darstellt.48

Abb. 43: Férderung passiver Schallschutzmafinahmen an der Bahnstrecke 3557 (Quelle: DB InfraGo AG)

Passive MaBnahmen

Eigentlimer:innen forderfahiger Gebaude werden kontaktiert

Gebaude werden begutachtet

Kosten werden ermittelt, Maknahmen festgelegt

B Bundesmittel

Eigenanteil

MaRnahmen werden durch die Eigentlimer:innen beauftragt!

Die Stadtverordnetenversammlung hat dem Larmsanierungsprogramm der DB Netz AG, I.II-W-L-K
am 12.09.2024 vollumfénglich zugestimmt.

Die DB InfraGO AG hat mit Schreiben vom 10.03.2025 zum Zeitablauf Folgendes mitgeteilt: Mit den
Planungen zu den Larmschutzwéanden werde begonnen. Der Vorentwurf solle bis Ende des Jahres
vorliegen. Wenn sich im Zuge der Planung keine grof3eren Schwierigkeiten ergaben, sei vorgesehen,
Ende 2026 mit dem Genehmigungsverfahren zu starten. Abhangig von den Sperrpausen kénne vo-
raussichtlich 2028 mit dem Bau begonnen werden.

18.4 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde)

Der Larmaktionsplan Hessen (4. Runde) identifiziert in Babenhausen zwei Larmkonflikte. Unter der
Uberschrift ,Bislang umgesetzte/abschlieend gepriifte LarmminderungsmalRnahmen“ werden die L
3065 / L 3116 Bouxwiller StralRe / HindenburgstralRe und unter der Uberschrift ,MaRnahmen in Pri-
fung oder Planung zur Minderung von Strallenverkehrslarm® die B 26 / Aschaffenburger Stralie /
Darmstadter StraRe angesprochen.

48 Die vollstandige Prasentation befindet sich in Anlage 5.

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten® im ergdnzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB 124/142

Im Bereich der Bouxwiller StraRe / HindenburgstralRe seien gemall dem schalltechnischen Gutach-
ten von Hessen Mobil in der 3. Runde der Larmaktionsplanung an nahezu allen Gebauden die Larm-
sanierungswerte Uberschritten. Haus- und Wohnungseigentimerinnen und -eigentimer kénnten bei
Hessen Mobil Antrage auf Uberpriifung der Anspruchsvoraussetzungen fiir die finanzielle Erstattung
von Aufwendungen flir passive SchallschutzmaRnahmen (in der Regel Schallschutzfenster und Be-
lGftungseinrichtungen) stellen. Da der Schwerverkehrsanteil am durchschnittlichen taglichen Ge-
samtverkehr 2021 im Vergleich zu 2015 gesunken sei, sei nicht von einer erhdhten Larmbelastung
auszugehen. Eine erneute schalltechnische Uberpriifung werde daher nicht als erforderlich angese-
hen.49

Die B 26 stelle eine wichtige Uberregionale Verkehrsverbindung zwischen den westlich von Baben-
hausen gelegenen Kommunen und der Anbindung an die BAB 3 im &stlich von Babenhausen gele-
genen Bayern dar. Sie bilde eine wichtige Verbindungsachse zwischen Dieburg im Stdwesten und
Aschaffenburg im Osten und diene gleichermalfien der Anbindung des Odenwaldkreises an das Au-
tobahnnetz dstlich von Babenhausen und dem innerértlichen Verkehr. Im nordwestlichen Bereich
begleite die Bahnlinie grofitenteils den Verlauf der B 26. Am Ortsausgang Richtung Aschaffenburg
sei ein groRes ehemaliges Kasernengeldnde, das aktuell fur eine Wohn- und Gewerbenutzung
umgebaut werde.

Im Zuge der Beteiligung sei die Einfiihrung von Tempo-30 ganztags, ein Lkw-Durchfahrtsverbot (Um-
leitung Uber die B 45/ A 3 / B 469) und die Umsetzung einer Sidumgehung gefordert. Stationare
Geschwindigkeitsliberwachungen sollten auf beiden Seiten installiert werden.

Zum bisherigen Sachstand wird ausgefihrt, dass am 14.04.2021 zwischen der Darmstadter Stralle
40 und der Aschaffenburger Straf3e 15 eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h flr die Zeit
von 22 bis 6 Uhr angeordnet und umgesetzt worden sei.>° Da zudem die Larmsanierungswerte tiber-
schritten werden kdnnten, kdnnten Haus- und Wohnungseigentimerinnen und -eigentimer bei Hes-
sen Mobil Antrage auf Uberpriifung der Anspruchsvoraussetzungen fiir die finanzielle Erstattung von
Aufwendungen fur passive Schallschutzmaflinahmen stellen. Die Anordnung von Tempo-30 kdénne
erst dann wieder aufgehoben werden, wenn die Voraussetzungen fir die Geschwindigkeitsbegren-
zung fur diese Strafl’e nicht mehr vorlagen.

Die Ortsdurchfahrt im Zuge der B 26 werde seit 2023 als GemeinschaftsmaRnahme von Hessen
Mobil und der Stadt Babenhausen umgebaut. Es handele sich hierbei um eine Erneuerung der Fahr-
bahndecke zwischen dem westlichen Stadteingang bis zur Einmindung der Stral3e ,In den Kaiser-
garten®.

Die Forderung nach einer Ortsumgehung sei an das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr, Wohnen und landlichen Raum weitergeleitet. Die Sidumgehung im Zuge der B 26 sei im
aktuellen Bundesverkehrswegeplan bereits in der Rubrik ,Weiterer Bedarf* enthalten. 5"

Die ausfihrliche Wiedergabe der die Stadt Babenhausen betreffenden Inhalte des Larmaktionspla-
nes Hessen (4. Runde) verdeutlicht insbesondere die fehlenden oder doch sehr stark eingeschrank-
ten Moglichkeiten der Stadt Babenhausen, aktiv an der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse entlang der Stral3en des klassifizierten Netzes mitzuwirken.

49 Larmaktionsplan Hessen (4. Runde), Teilplan Regierungsbezirk Darmstadt Landkreise, Seite 210

5 In der Gegenrichtung beginnt die Geschwindigkeitsbegrenzung nach der Bahnunterfiihrung Hindenburg-
stral’e und endet 240 m vor dem Bahnibergang in der Darmstadter Strale.

51 Projektinformationen: https://www.bvwp-projekte.de/strasse/B26-G10-HE/B26-G10-HE.html
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18.5 MaBnahmen zur Reduzierung der Immissionsbelastung

Durch die enge Zusammenarbeit der Stadt Babenhausen mit Hessen Mobil und der Stralenver-
kehrsbehoérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg konnten bereits folgende Mallhahmen zur Redu-
zierung der Larmimmissionen durchgefiihrt werden:

1. Im Zuge der Umbaumalnahmen an den Knotenpunkten B26/ L3116 Schaafheimer Stralle,
B26 / Ostheimer Weg und B26/ L3116 Hindenburgstralle wurden Fahrbahnerneuerungen
und Deckensanierungen vorgenommen, um die Abrollgerausche zu reduzieren.

2. Fur die Nachtstunden ist auf der B26 zwischen der Einmindung Sidring und dem Abzweig
Im Bruchborn nur wenige Monate nach dem Satzungsbeschluss Tempo-30 angeordnet wor-
den.

3. Die Verkehrsbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg hat 2025 auch die Anordnung
von Tempo-30 ohne zeitliche Beschrankung fur die gesamte Ortsdurchfahrt der B26 ge-
prift52 und der Stadt Babenhausen mit Schreiben vom 08.05.2025 mitgeteilt, dass die Stra-
Renmeisterei GroR-Umstadt die notwendigen Verkehrszeichen und Aufstellvorrichtungen
bestellt hat und eine Fertigstellung noch im Mai 2025 angestrebt werde. Die Schilder wurden
wie angekundigt aufgestellt.

4. Die Geschwindigkeitsmessanlage in Fahrtrichtung Osten, die an der StralRenkreuzung
Ostheimer Allee und B 26 installiert wurde, ist seit August 2025 ganztags in Betrieb. Einfa-
cher ausgedruckt: Dort wird jetzt 24h geblitzt.

Dariuiber hinaus gibt es weitere Vorhaben:

4. Gepruft wird derzeit ein Lkw-Fahrverbot nachts. Einbezogen sind hier neben dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt auch das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr,
Wohnen und landlichen Raum.

5. Die Verkehrsbehdrde der Stadt Babenhausen wird Hessen Mobil um Priifung bitten, ob auch
auf den Landesstral’en eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit mdglich ist
und diese bei Vorliegen der Voraussetzungen anordnen.

6. Die Hessische Hochschule fir 6ffentliches Management und Sicherheit hat die Mdglichkeit
ortsfester Geschwindigkeitsmessanlagen gepruft. Die Hochschule hat der Stadt Babenhau-
sen am 15.10.2024 mitgeteilt, dass die Einsatzdrtlichkeit Darmstadter Stralie Héhe Haus Nr.
12 in Fahrtrichtung Aschaffenburg positiv beschieden worden sei. Hier sei der Betrieb einer
ortsfesten Geschwindigkeitsmessanlage erlasskonform.

SchlieRlich sind zwei weitere Mallnahmen anzusprechen:53

52 Zu den Geschwindigkeitsbeschrankungen ist anzumerken, dass die StVO deren Anordnung nur dann er-
laubt, wenn das Verkehrsaufkommen nach der Verkehrsmengenkarte des Landes Hessen, die im fiinfjahri-
gen Turnus fortgeschrieben wird, und den hierauf aufbauenden Larmberechnungen von Hessen Mobil fir
z.B. Tempo-30 sprechen. Eine vorsorgliche Anordnung z.B. im Hinblick auf die Verkehrszunahme im Vollzug
des Bebauungsplanes ,Kaisergarten® ist nicht zulassig. Mit anderen Worten: Die Anordnung von Tempo-30
zum jetzigen Zeitpunkt griindet auf der Verkehrslarmsituation ohne die ,Kaisergarten®.

53 Die MaRnahmen wurden an anderer Stelle der Begriindung schon erwahnt. Sie werden hier nochmals wie-
dergegeben, um in der summarischen Betrachtung einen vollstandigen Mallhahmenkatalog darzustellen.
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7. Die DB InfraGo AG hat den Bau von 3 m hohen Larmschutzwanden vom Abzweig der Oden-
waldbahn bis zum Beginn der ,Kaisergarten“ angekiindigt. Die Stadtverordnetenversamm-
lung hat dem Larmsanierungsprogramm der DB Netz AG, I.1I-W-L-K am 12.09.2024 vollum-
fanglich zugestimmt. Der Bau soll 2028 erfolgen.

8. Die Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH hat den Hauseigentimern entlang
der klassifizierten Stral’en einschlie3lich der betroffenen Wohnhauser einmindender Stra-
Ren angeboten, die individuelle Betroffenheit durch einen Schallgutachter der TUV Sid In-
dustrie Service GmbH und einen vereidigten Bausachverstandigen prifen zu lassen und im
Bedarfsfall die Kosten fiir passive Schallschutzmallnahmen vollumfanglich zu ibernehmen.
Die Vorgehensweise entspricht dem Vorgehen der DB InfraGO AG (vgl. Abb. 43). Der Un-
terschied zu dem Angebot der Baulasttrager von Strale und Schiene liegt aber darin, dass
die Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH die Kosten nicht nur anteilig, son-
dern vollumfénglich zu Ubernehmen angeboten hat. Bisher erfolgten 2 Begehungen: am
19./20.08.2020 und am 14.04.2021. Bewertet wurden insgesamt 19 Objekte. Das Angebot
wurde zwar nicht von allen Hauseigentimern angenommen, besteht aber weiterhin. Der
Kontakt erfolgt Uber die Stadtverwaltung, Fachbereich V Hochbau + Stadtplanung.

Durch die vorgenannten MafRnahmen kénnen deutliche Reduzierungen bei den Emissions- und Im-
missionspegeln erzielt werden. Deren Wirkung hat der TUV 2025 untersucht.

18.6 Schalltechnische Untersuchung TUV 2025

Im Oktober 2024 hat der TUV ein Schallgutachten zum Einfluss des aus den ,Kaisergarten“ gene-
rierten Verkehrs auf den Gesamtverkehrslarm erstellt. In Erweiterung dieses Gutachtens wurden
2025 mogliche Minderungsmaflnahmen bewertet (Anlage 4b).

Zusatzlich zum Verkehrslarm wurde der durch angrenzend vorhandene Gewerbebetriebe erzeugte
Larm betrachtet.

Es wurden zwei Varianten untersucht:

e Nullfall: Prognosefall StralRe ohne Kaserne sowie Schienenverkehr und Gewerbeflachen.

e Planfall: Prognosefall Stral’e mit Kaserne sowie Schienenverkehr und Gewerbeflachen. In
dieser Variante werden auch die Schallschutzwande entlang der Bahnstrecke und die zu-
satzliche Geschwindigkeitsbeschrankung im Tageszeitraum auf der B 26 beriicksichtigt.

Insgesamt wurden 157 Immissionspunkte gesetzt. Die Ergebnisse kénnen fir jedes Objekt getrennt
nach Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss Anlage 3 des Gutachtens entnommen
werden. Die Objekte, die unter Berticksichtigung des durch die Kaserne verursachten Verkehrs und
der geplanten SchallminderungsmaRnahmen (Geschwindigkeitsreduzierung und Larmschutz-
wande) noch Anspruch auf zusatzlichen Schallschutz haben, sind in den Tabellen farbig unterlegt.
Es handelt sich um die Objekte:

o Darmstadter Stral’e 55, 57 und 59 (diese liegen in einem Gewerbegebiet, hier empfehlen
sich passive SchallschutzmaflRnahmen)
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e Aschaffenburger StralRe 13, 22, 26, 28, 30 und 32 (diese liegen in dem inzwischen verlan-
gerten Tempo-30-Abschnitt)

e Schaafheimer Stral’e 6, 12, 14 und 16
e Sldring 15 und

e Am Bahnhof 11 (aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage empfehlen sich fir den repra-
sentativen Altbau passive Schallschutzmaflinahmen)

Die Untersuchung zeigt, dass die Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im
Verlauf der B 26 — Aschaffenburger Stralle und Darmstadter Stral’e — nahezu durchgehend unter-
schritten wird. Maf3geblichen Anteil an der Reduzierung hat der Bau der Larmschutzwand entlang
der Bahnstrecke 3557.

Die durch die beschriebenen MalBnahmen begriindete Reduzierung der Beurteilungspegel Uber-
steigt die durch den Vollzug des Bebauungsplanes ,Kaisergarten“ verursachte Zunahme deutlich.
Somit ist ,unter dem Strich“ keine Verschlechterung, sondern eine Verbesserung gegentber dem
Zustand vor Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erwarten.

18.7 Schadstoffimmissionen durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden StraBen

Neben Larmimmissionen verursachen Kraftfahrzeuge mit Verbrennungsmotor auch Schad-
stoffimmissionen. Diese wurden fir die Ortsdurchfahrt im Zuge der B 26 und der L 3116 / L 3065
ebenfalls untersucht (Anlage 5 6).

Zur lufthygienischen Begutachtung wurde das Umfeld von folgenden Netzabschnitten geprift:

- B 26 Darmstadter Stral3e zwischen Siidring und Schaafheimer Strale (KP1)

- B 26 Darmstadter Strale zwischen Ostheimer Weg (KP3) und HindenburgstralRe (KP4)
- B 26 Aschaffenburger StralRe zwischen Hindenburgstrae (KP4) und ,Im Bruchborn®

- B 26 Aschaffenburger StralRe nordlich der ehemaligen Kaserne (KP7 / KP8)

- L 3116 Schaafheimer Stral’e zwischen Darmstadter Stral’e (KP1) und Siidring

- L 3116 Bereich im Bismarckplatz (KP6) / Hermann-Stotz-Strale

Untersucht wurde das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen im Ist-Zustand 2018 und der
Prognosefall mit Kaserne 2030. Es wurden die Schadstoffe Partikel (PM1o und PMz2;5) und Stickstoff-
dioxid (NOz2) betrachtet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass

- der Jahresmittelwert fir NO2 den Grenzwert der Verordnung uber Luftqualitdtsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. BImSchV) an keinem Beurteilungspunkt Uberschreitet und der
Grenzwert fur den Stundenmittelwert an Stickstoffdioxid nicht 6fter als 18mal liberschritten wird.

- die Grenzwerte fur den Jahresmittelwert fir Partikel (PM10 und PM25) eingehalten und der Grenz-
wert fur den PM1o-Tagesmittelwert nicht ofter als an 35 Tagen uberschritten wird.
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Damit werden die Grenzwerte der ,Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchst-
mengen* (39. BImSchV) auch nach der Entwicklung der ehem. Kaserne eingehalten. Das Gutachten
ist Bestandteil dieser Begrindung.

Eine Fortschreibung der Untersuchung ist nicht erforderlich, da die prognostizierten DTV-Werte 2035
unter den prognostizierten DTV-Werten 2030 liegen. So wurden beispielweise zwischen den Kno-
tenpunkten 3 und 4 fir den Planfall mit den ,Kaisergarten® im Zieljahr 2030 29.240 Kfz/24h ange-
nommen. Nach der 2. Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung werden fiir das Zieljahr 2035 nur
27.754 Kfz/24h erwartet.

19 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriick-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

19.1 Wasserversorgung

Das Kasernenareal ist durch seine frilhere Nutzung an das vorhandene Wasserversorgungsnetz der
Stadt Babenhausen angebunden. Das vorhandene Gesamtsystem der Wasserversorgung ist so
ausgelegt, dass hieriber sowohl das Trink-, als auch das Brauch- und Léschwasser (bis zu einem
Léschwasserbedarf von 96 I/s) zu beziehen ist. Die durch das stadtebauliche Konzept zu erneuern-
den Leitungen der inneren ErschlieBung werden entsprechend der Netzhydraulik wieder in das zu-
sammenhangende Netz integriert.

Aufgrund der Lage sowie des Alters der bestehenden Leitungen ist eine komplette Erneuerung des
Wasserleitungsnetzes innerhalb des Gebiets erforderlich.

Die Anbindung an das vorhandene Netz erfolgt gemaR dem aktuellem Trassenkonzept des Zweck-
verbands Gruppenwasserwerk Dieburg an die Leitungen in der Aschaffenburger Stral3e sowie in der
Ostheimer Allee.

Trinkwasserbedarf

Der Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg hat am 10.10.2019 mitgeteilt, dass der Verbrauch
pro Kopfim Verbandsgebiet bei durchschnittlich 120 I/d liegt. Wenn dieser Wert fir die ,Kaisergarten®
zugrunde gelegt wird, errechnet sich bei einer zu erwartenden Einwohnerzahl von bis zu 3.150 Per-
sonen ein Bedarf in Hohe von

3.150 x 120 = 378.000 I/d =378 m¥d und
3.150 x 120 x 365 =137.970.000 l/a = 137.970 m¥a.

Das Wasser wird fUr unterschiedliche Nutzungen verwendet (%-Angaben It. Statistischem Bundes-
amt: Daten zur Umwelt 2015, Abruf 18.10.2019):

Verwendungszweck % I/d
Essen und Trinken 4 4.8
Korperpflege (Baden/Duschen) 36 43,2
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Toilettenspulung 27 32,4
Waschewaschen 12 14,4
Geschirrspllen 6 7,2
Raumreinigung, Auto, Garten 6 7,2
Anteil Kleingewerbe 9 10,8
Summe 100 120

Einsparméglichkeiten bestehen im Umfang von zusammen rd. 30 % im Falle einer Substitution von
Trinkwasser durch Regenwasser bei der Toilettensplilung und der Gartenbewasserung. Die Ver-
pflichtung zur Regenwassernutzung ergibt sich bereits aus dem Wasserhaushaltsgesetz und dem
Hessischen Wassergesetz:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Der Begriff ,soll* ist so zu verstehen, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h.
bei atypischen Sonderféllen wie z.B. Kindergarten und Wohneinrichtungen fir Demenzkranke, von
dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Bei einem Einsatz im Haushalt kommt hygienischen Belangen eine besondere Bedeutung zu. Die
Qualitat des Regenwassers stellt i.d.R. nur ein geringes Problem dar. Die urspriingliche Regenwas-
serqualitat geht durch den Kontakt mit den als Auffangflachen genutzten Dachflachen aber verloren.
Im ,Dachablaufwasser” kbnnen neben chemischen Eintrdgen auch mikrobiologische Verunreinigun-
gen beispielsweise durch Tierexkremente (z.B. Vogelkot) vorkommen. Deshalb kann die Verwen-
dung von Dachablaufwasser zu Zwecken der Korperhygiene und zum Waschewaschen nicht emp-
fohlen werden. Die Verwendung von Dachablaufwasser fur die Toilettenspilung und die Gartenbe-
wasserung ist im Allgemeinen unkritisch. Bei einer gesetzeskonformen Anwendung der genannten
Fundstellen konnten damit pro Kopf rd. 36 I/d eingespart werden. Es verbliebe ein Restbedarf in
Hohe von

3.150 x 84 =264.600 I/d = 264,6 m3/d und
3.150 x 84 x 365 =96.579.000 l/a = 96.579,0 m3¥a.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt in dem genannten Umfang durch den ZVG Dieburg.

Loschwasserbedarf

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB 130/142

Der Léschwasserbedarf wird nach dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung-Brandschutz des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW), differenziert nach Art und Mal} der
zulassigen Nutzung, ermittelt. Je nach der Gefahr einer Brandausbreitung betragt der Léschwasser-
bedarf zwischen 48 und 192 m?h lGber mindestens 2 Stunden:

Bauliche Nutzung nach Allgemeine Wohngebiete, Gewerbegebiete, Kernge- Industriege-

§ 17 BauNVO Mischgebiete biete biete
Zahl der Vollgeschosse <3 >3 1 >1 -
Geschossflachenzahl 0,3-<0,7 0,7-<1,2 <1,0 1-<24
Baumassenzahl - - - - <9
Léschwasserbedarf bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung in m%h
a) klein 48 96 96 96 96
b) mittel 96 96 96 192 192
c) groB3 96 192 192 192 192

Es bedeuten:
a) Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen, harte Bedachungen
b) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche Bedachungen

¢) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche Bedachungen, Umfassun-
gen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behinderte Zuganglichkeit, Haufung von Feuerbricken
usw.

Das 2017 als neuer Mischgebietstyp eingeflihrte und in der Baunutzungsverordnung unter § 6a ent-
haltene ,Urbane Gebiet“ wird im Hinblick auf den Léschwasserbedarf wir ein Mischgebiet behandelt.

Die Festlegung des Léschwasserbedarfs erfolgt fir jedes Bauvorhaben im Einzelfall auf Ebene der
Baugenehmigungsverfahren. Aus dem Leitungsnetz werden flachendeckend 96 m3/h zur Verfigung
gestellt.>* Sofern der Léschwasserbedarf nicht aus dem Leitungsnetz gedeckt werden kann, sind
Léschwasserzisternen oder andere Arten der Bevorratung erforderlich und bauseits nachzuwei-
sen.5. 56 Da vor allem bei einem Brand im Gewerbegebiet kontaminiertes Léschwasser anfallen
kann, ist jeweils auch ein Léschwasserriickhaltekonzept seitens des Bauantragstellers zu entwi-
ckeln.

5 Einzige Ausnahme ist eine kleine Flache im Sidwesten des Gewerbegebietes. Hier wird bauseits ggf. eine
Léschwasserzisterne erforderlich.

%  Der Landkreis Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom 07.07.2020 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes darauf hin, dass je nach Geschossflachenzahl in den allgemeinen Wohngebieten und den Ur-
banen Gebieten ein zusatzlicher Léschwasserbedarf erforderlich wird. Um die Vielzahl der Einzelzisternen
zu vermeiden, sollte ein Gesamtkonzept erarbeitet werden.

5% Bei Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen z.B. Eigenbetriebstankstelle, Gefahrstofflager
sind die Anforderungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AwSV) vom 18.04.2017 (BGBI. | Nr. 22 S. 905) zu beachten.
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19.2 Entwasserung / Satzung nach § 37 Abs. 4 HWG

Das Kasernenareal ist durch seine friihere Nutzung an das vorhandene Abwassernetz der Stadt
Babenhausen angebunden.

Bestand

Im Bestand entwassert die ehem. Kaserne weitestgehend im Mischsystem und ist Gber zwei zentrale
Rickhalteanlagen an das Mischsystem der Stadt Babenhausen angeschlossen. Der Anschluss er-
folgt in Norden an den Mischwasserkanal entlang der Aschaffenburger Stral3e.

Die bestehenden Kanale innerhalb des Plangebietes sind komplett zuriickzubauen, mit Ausnahme
von einzelnen Teilabschnitten, welche aufgrund der passenden Lage weiter verwendet werden kon-
nen. Hierbei handelt es sich hauptsachlich um die Entwasserungsanlagen des Gewerbegebiets, so-
wie des Sammlers DN 1400, welcher vom Gewerbegebiet in Richtung Norden zu den Regenruck-
haltebecken fiihrt.

Planung

Bei der geplanten Entwasserung werden die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes beriicksichtigt
und das auf privaten Wohngrundstiicken anfallende Niederschlagswasser dem natirlichen Kreislauf
wieder zugefiihrt. Die Verbindlichkeit ergibt sich auch aus der Aufnahme des Bebauungsplanes ,Kai-
sergarten in die ,Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser® (NWS) der Stadt
Babenhausen. Die Satzung regelt die Bewirtschaftung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser auf privaten Grundstliicken. Die Satzung sieht grundsatzlich den Verbleib des Nie-
derschlagswassers auf den Grundstiicken vor. Die Stadt Babenhausen kann fiir die Grundstiicksent-
wasserungsanlagen die Einrichtung von Notiberlaufen in begriindeten Einzelfallen zulassen. Not-
wendig wird fur jedes Grundstlck ein Versickerungsgutachten. Fir die Versickerung bedarf es der
Erlaubnis durch die Untere Wasserbehoérde beim Landkreis Darmstadt Dieburg.

Das Abwassernetz ist so geplant, dass lediglich das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet wird.

Im Weiteren erfolgt durch Entsiegelung und Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Re-
genwasser (Private Wohngrundstiicke und Anliegerstral’en) eine deutliche Entlastung des Kanal-
netzes der Stadt Babenhausen und gleichzeitig eine Verbesserung flir den Grundwasserhaushalt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Entwasserungsmalfinahmen derart abge-
stimmt, dass ausreichend Flachen, sowohl fir die offene Ableitung des Oberflachenwassers, als
auch fur die notwendigen zentralen Versickerungsanlagen vorhanden sind. Die zentralen Versicke-
rungsanlagen werden in die Freiflachenplanung integriert. Abbildung 42 44 aus der Vorplanung der
ErschlieBungsanlagen zeigt beispielhaft den Verlauf der geplanten Entwasserungsanlagen mit in die
Verkehrsflachen integrierten Graben und in die Griinflachen integrierten Versickerungsbecken.5”

57 |B Scheuermann und Martin, Eltville, Stand 10/2019
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Abb. 44: Entwasserungskonzept (Vorplanung, Ausschnitt)
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Grundlage flr die geplanten Versickerungsanlagen ist die Gutachterliche Stellungnahme des Insti-
tuts fur industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH, Wetzlar, vom 30.04.2019 (Anlage
10).%8 IGU hat insgesamt 13 Rammkernsondierungen bis in eine Teufe von 2,0 m unter Geléande-
oberkante (GOK) niedergebracht und mit Ausnahme einer Sondierung, die auf einer Betonflache
aufstand, zu temporaren Versickerungspegeln ausgebaut. AnschlieRend wurden an den Pegeln Ver-
sickerungsversuche zur Ermittlung der Untergrunddurchlassigkeit durchgeftihrt. Der ortliche Grund-
wasserstand wurde an der Messstelle GWM 148 im Zentralbereich des Gelandes mit 7,91 m unter
GOK festgestellt. Die am Projekistandort abgeteuften Rammkernsondierungen stief3en unter ober-
flachennah angetroffenen Mutterbdden und / oder gemischtkérnigen Auffullungen zwischen 0,15 und
0,6 m unter GOK auf hellbraune bis und ockerfarbene schwach schluffige Fein- bis Mittelsande,
ortlich auf Mittel- bis Grobsande. Nur bei einer Sondierung wurde zwischen 0,95 und 1,9 m unter
GOK ein feinsandiger Schiuff angetroffen. Grundwasser wurde bis zu den Endteufen in keiner der
Sondierungen angetroffen. Fir die erkundeten Sande, die i.d.R. zwischen 0,15 und 0,6 m unter GOK
anstehen, wurden Durchlassigkeiten festgestellt, die im Bereich der Anforderungen des Arbeitsblatts
ATV-DVWK-A 138 fiir Versickerungsanlagen liegen. Die Voraussetzungen fiir die Versickerung von
Oberflachenwasser sind gegeben. Im Rahmen der weiteren Planung ist zu gewahrleisten, dass die
Méachtigkeit des Sickerraumes zwischen Unterkante der Versickerungsanlage und dem Grundwas-
ser mindestens 1 m betragt.

5 Weitere Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit Objektplanungen durchgefiihrt, so z.B. fiir die
Mehrfamilienhauser in der Jane-Addams-Strafle (2021), den Larmschutzwall an der Aschaffenburger Stralle
(2021) und das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” (2023). Die Voraussetzungen fir die Versicke-
rung von Oberflachenwasser waren jeweils gegeben.

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB 133/142

Trinkwasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das westliche allgemeine Wohngebiet liegt in der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes flr den
.Brunnen Harreshausen“ des ZVG Dieburg. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom
30.01.1970, StAnz. 18/1970 S. 908, sind zu beachten.

Verboten sind insbesondere:

a)
b)

c)

d)

e)

0)
p)
q)

Abwasserberegnung und Abwasserlandbehandlung;
Errichten von geschlossenen Wohnsiedlungen und gewerblichen Anlagen ohne Kanalisation;

1. das unterirdische Lagern von wassergefahrdenden Flissigkeiten im Sinne des § 2 der Ver-
ordnung Uber das Lagern wassergefahrdender Flissigkeiten - VLwWF - vom 7.9.1967 (GVBI. S.
155) in Behaltern von mehr als 40 m? Inhalt. Sofern keine Leckanzeigegerate (Kontrollgerate),
die die Undichtheiten selbstandig optisch und akustisch anzeigen, keine Auffangraume, die dem
Rauminhalt der in ihnen lagernden Behalter entsprechen, vorhanden sind oder vorhandene Auf-
fangraume Ablaufe besitzen, dirfen die wassergefahrdenden Flissigkeiten auch in diesen bis
zu 40 m? Inhalt fassenden Behalter nicht gelagert werden. Bei doppelwandigen Behéltern ist ein
Auffangraum nicht erforderlich. Die Prifung der Behalter und deren Zubehdr ist mindestens alle
2 Jahre vornehmen zu lassen.

2. Das oberirdische Lagern von wassergefahrdenden Flussigkeiten im Sinne des § 2 VLwF in
Behaltern mit mehr als 100 m? Inhalt. Sofern keine Auffangraume, die mindestens dem Raumin-
halt der in lhnen lagernden Behalter entsprechen, vorhanden sind oder vorhandene Auf-
fangrdume Ablaufe besitzen, dirfen die wassergefahrdenden Flissigkeiten auch in diesen bis
zu 100 m?® fassenden Behéltern nicht gelagert werden. Bei doppelwandigen Behaltern ist ein
Auffangraum nicht erforderlich; diese missen jedoch mit einem Leckanzeiger ausgestattet sein,
der Undichtheiten selbsttatig mindestens optisch anzeigt.

Rohdl- und Treibstoffleitungen;

Ablagern und Abfiillen von Ol oder Treibstoffen ohne zusatzliche Sicherungsmafnahmen gegen
Versickern in den Untergrund;

Ablagern von Ol, Teer, Phenolen und sonstigen Olriickstanden sowie von Giften, Schadlingsbe-
kampfungsmitteln in offene und nicht sorgfaltig gedichtete Gruben;

Errichten von Flugplatzen, militarischen Anlagen und Ubungsplatzen;

Errichten von Anlagen, zur Gewinnung radioaktiven Materials und zur Gewinnung von Kernener-
gie;

Errichten von Klaranlagen (mit Ausnahme genehmigter Hausklargruben);

Anlegen von Millkippen und Halden mit auslaugbaren Bestandteilen;

Anlegen von Sickergruben

Neuanlage von Friedhoéfen;

Anlegen von kiinstlichen Wasserflachen und Gewassern (Ruckhaltebecken, Teiche, Gerinnen
u.a.);

Entleeren von Wagen der Fakalienabfuhr;

Versenken von Kiihlwasser in groRerer Menge;

gréRere Erdaufschlisse ohne ausreichende Sicherungen;
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s)

Errichten von abwassergefahrlichen Betrieben, wenn das Abwasser nicht vollstandig und sicher
aus dem Wasserschutzgebiet hinausgeleitet oder ausreichend aufbereitet wird. Als abwasser-
gefahrliche Betriebe sind diejenigen anzusehen, die unter Ziffer 5.4.4 im DVGW-Arbeitsblatt W
101 vom November 1961 aufgefiihrt sind;

Anlegen von Sand-. Kies- oder Tongruben ohne besondere Genehmigung durch die zustandige
Wasserbehorde.

Der weitere rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der weiteren Schutzzone IIl A
des im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebietes ID 432-097 fir die Brunnen XIV
— XIX des Zweckverbandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Bis zum Erlass einer Schutzgebietsver-
ordnung gilt die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung aus dem Jahr 1996 (StAnz. Nr. 13 1996,
S. 991 ff.). Hiernach gelten fur die weitere Schutzzone folgende Verbote:

§4

Verbote in der Zone Il B

In der Zone Il B sind verboten:

1.

das Versenken von Abwasser einschlie3lich des auf Stral’en und sonstigen befestigten Flachen
anfallenden Niederschlagswassers;

das Versickern von Abwasser einschlief3lich des auf Stra3en und sonstigen befestigten Flachen
anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswassers mit Ausnahme der breit-
flachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone bei glinstigen Standortbedingungen. Glins-
tige Standortbedingungen liegen vor, wenn es sich um nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser handelt und/oder die Untergrundverhaltnisse gewahrleisten, dass vor dem Eintritt
in das Grundwasser mitgeflihrte Schadstoffe abgebaut werden oder dass ein Eintritt in das
Grundwasser nicht zu erwarten ist. Als nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser gilt
Niederschlagswasser von Feld- und Forstwegen sowie von Dach-, Terrassen- und Hofflachen
von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken. Dieses Verbot gilt nicht, wenn fir das Versickern
eine Erlaubnis nach § 7 des Wasserhaushaltsgesetzes erteilt ist;

MaRnahmen, die im Widerspruch zur jeweils glltigen Fassung der Verordnung tUber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung-
VAwS) stehen;

das Ablagern von radioaktiven oder wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in den
Untergrund;

das Errichten und Betreiben von gewerblichen, industriellen und der Forschung dienenden Be-
trieben und Anlagen, in denen als Reststoffe radioaktive Stoffe, wassergefahrdende Stoffe oder
Betriebsabwasser, ausgenommen Kihlwasser, anfallen, wenn diese Stoffe nicht vollstandig und
sicher aus dem Schutzgebiet hinausgeleitet, hinausgebracht, ausreichend behandelt oder zulas-
sigerweise in eine 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden;

das Errichten und Betreiben von Rohrleitungen fiir wassergefahrdende Stoffe auRerhalb eines
Werksgelandes;

Anlagen zur Entsorgung von Abfallen und Reststoffen mit Ausnahme von Zwischenlagern fir
Erdaushub, Bauschutt, Stralenaufbruch soweit sie unbelastet sind sowie mit Ausnahme von
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10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

Kompostierungsanlagen, sofern keine Verunreinigung des Grundwassers oder keine nachteilige
Veranderung seiner Eigenschaften zu besorgen ist;

Umschlaganlagen fir Hausmiill, Anlagen zur ortlichen Bodenbehandlung bei Sanierungsvorha-
ben, Recyclinghdfe, Schrottplatze, Autowrackplatze und Sortieranlagen fir Haus-, Gewerbe- und
Sperrmiill

die Verwendung von auswaschungsgeféhrdeten oder auslaugbaren wassergefahrdenden Mate-
rialien bei Baumalnahmen im Freien;

der Wiedereinbau von Bodenmaterial aus dem Bereich einer Altlast oder eines Schadensfalles
am Ort der Entnahme, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nach-
teilige Veranderung seiner Eigenschaften zu besorgen ist;

die Anwendung von Pflanzenschutz- und Schadlingsbekampfungsmitteln mit W-Auflage und
Pflanzenschutzmitteln, die aus einem Wirkstoff bestehen oder einen Wirkstoff enthalten, fur den
in der jeweils geltenden Fassung der ,Verordnung iber Anwendungsverbote fur Pflanzenschutz-
mittel” fir Wasserschutzgebiete oder allgemein ein Anwendungsverbot besteht;

das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln mit Luftfahrzeugen;

die Lagerung von organischen Diingern und Silagen, sofern Sickersafte anfallen und diese nicht
schadlos aufgefangen, verwertet oder ordnungsgemaf beseitigt werden;

das Zwischenlagern von Festmist auf unbefestigten Flachen, wenn das Entstehen von Sickersaft
und dessen Eindringen in das Grundwasser zu besorgen ist; der Standort ist jahrlich zu wechseln
und nach der Raumung gezielt zu begriinen;

Manéver und Ubungen der Streitkrafte und anderer Organisationen, soweit sie nicht den zwi-
schen dem Bundesministerium der Verteidigung und der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) abgestimmten Vorgaben fir die Schutzzone 11l B entsprechen;

Militarische Anlagen, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachtei-
lige Veranderung seiner Eigenschaften zu besorgen ist.

§5
Verbote in der Zone Il bzw. Il A

In der Zone 1l bzw. IIl A gelten die Verbote fiir die Zone Il B, dartber hinaus sind verboten:

das Errichten und Betreiben von gewerblichen, industriellen und der Forschung dienenden Be-
trieben und Betriebsteilen, in welchen mit radioaktiven oder wassergefahrdenden Stoffen im
Sinne von § 19 g WHG zum unmittelbaren Betriebszweck umgegangen wird; .

das Betreiben von unterirdischen Anlagen zum Sammeln, Beférdern, Lagern und Abftllen von
organischen DlUngern und Silagesickersaften mit Ausnahme von solchen Anlagen, bei welchen
der bestmdgliche Schutz des Grundwassers vor Verunreinigung oder sonstiger nachteiliger Ver-
anderung seiner Eigenschaften erreicht wird; dies ist in der Regel der Fall, wenn der Nachweis
der Dichtigkeit durch ein Leckerkennungsdrédn mit Kontrollméglichkeit (bei Neuanlagen) oder
durch Dichtigkeitsprifungen (bei Altanlagen) gewahrleistet ist; Die Dichtigkeitsprifung hat un-
mittelbar nach Inkrafttreten der Verordnung und anschlieend im Abstand von x Jahren (wird
von der zusténdigen Wasserbehdrde vorgegeben) durch Eigenkontrolle zu erfolgen und ist zu
dokumentieren;
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11.

12.
13.
14.
15.
16.

das Versenken und Versickern von Kuhlwasser;

Wohnsiedlungen, Krankenhduser, Heilstatten und Betriebe, wenn das Abwasser nicht vollstan-
dig und sicher aus dem Schutzgebiet hinausgeleitet wird (§ 4 Nr. 2 bleibt unberihrt);

samtlicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Beférderung in Rohrleitungen
innerhalb eines Werksgelandes, es sei denn, eine Verunreinigung oder eine sonstige nachteilige
Veranderung der Eigenschaften des Grundwassers ist nicht zu besorgen. Unterfallt der Umgang
den Regeln der Anlagenverordnung (VAwS), besteht eine Besorgnis nicht, wenn die jeweils gel-
tenden Vorschriften der Anlagenverordnung fir Wasserschutzgebiete eingehalten werden;

das Lagern, Abfillen und Umschlagen radioaktiver Stoffe;

das Errichten von Klaranlagen (mit Ausnahme zugelassener Kleinklaranlagen) und das Errichten
und Betreiben von Abwassergruben;

das Lagern und Ablagern von Abfall und von zur Wiederverwertung vorgesehenen wasserge-
fahrdenden Materialien;

Start-, Lande- und Sicherheitsflachen des Luftverkehrs;

. Manéver und Ubungen der Streitkrafte oder anderer Organisationen, soweit sie nicht den zwi-

schen dem Bundesministerium der Verteidigung und der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) abgestimmten Vorgaben fiir die Schutzzone 111/11l A entsprechen;

Bohrungen, Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der Grund-
wasseriberdeckung, sofern nicht fachbehérdlich festgestellt worden ist, dass eine Verunreini-
gung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften nicht
zu besorgen ist;

das Neuanlegen und Erweitern von Friedhdéfen;
Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen;
Flachen fur Motorsport;

das Neuanlegen von Kleingartenanlagen;

das Anlegen oder Erweitern von Dranungen und Vorflutgraben.

Die nachrichtliche Wiedergabe von Ausziigen aus der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung
zeigt, dass das geplante Wasserschutzgebiet dem Vollzug des Bebauungsplanes nicht grundsétzlich
entgegensteht.

Oberirdische Gewasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keine oberirdischen Gewasser.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.
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20 Altablagerungen und Altlasten

Das Hessische Baumanagement, Regionalniederlassung Siid hat bereits im Jahr 2008 eine histori-
sche Erfassung und Erstbewertung der ehemaligen US-Liegenschaften in Babenhausen beauf-
tragt.5® Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Es fand eine systematische Erfassung und Bewertung aller umweltrelevanten Nutzungen und Vor-
gange auf der Liegenschaft im Hinblick auf deren Umweltgefahrdungspotenzial bezogen auf den
Wirkungsgrad Boden-Grundwasser und sofern relevant auf den Wirkungsgrad Boden-Mensch statt.
Die Liegenschaft wurde von 1901 bis 2007 tberwiegend militarisch genutzt. Bereits ab 1901 waren
Feldartillerieregimenter stationiert. Es folgten unter anderem Nutzungen durch die Hessische Sicher-
heitspolizei, als SA-Sportschule sowie als Einsatzhafen der deutschen Luftwaffe und militarischer
Feldflugplatz. Nachdem die Kaserne ab 1945 zunachst als Kriegsgefangenenlager der US-Armee
und UN-Fluchtlingslager diente, erfolgte 1951 die Einrichtung einer US-Garnison fur Artillerieeinhei-
ten. Das Areal wurde seitdem insbesondere im technischen Bereich (Instandhaltung) sukzessive
aus- und umgebaut. Seit Anfang der 1960er Jahren waren auf3erhalb des Plangebietes Flugabwehr-
raketen stationiert. Das Gelande wurde schlieRlich am 29.06.2007 an die Bundesanstalt fir Immobi-
lienangelegenheiten Ubergeben.

Die Untersuchungen erstreckten sich auf die Gesamtflache von rd. 144 ha, von denen auf die Ein-
richtungen der Kaserne mit Wohnsiedlung rd. 60 ha und auf den im Siden angrenzenden Standort-
Ubungsplatz mit Raketenstellungen rd. 84 ha entfallen. Insgesamt wurden bei den Untersuchungen
40 Kontaminationsverdachtsflachen ausgewiesen.

Aus der Zeit der US-Nutzung registriert wurden Instandsetzungshallen, Wartungsgruben, Ab-
schmierrampen, Unterflurtanks fir Altol, Kiihimittel und Lésemittel, Befllleinrichtung mit Leitungen,
Batterieladestation, Leichtflissigkeitsabscheider im Bereich der Motorpools sowie die Panzerwasch-
anlage, bestehende und ehemalige Tankstellen und die Bereiche ehemaliger Autowrackplatze.
Hinzu kommen die Flugplatzanlagen, die Einrichtung fir Raketenstellungen, Teilbereiche des
Standortibungsplatzes. In der Gefahrdungsabschatzung der Kontaminationsverdachtsflachen wird
Uberwiegend von einem geringen bis mittleren und einem mittleren Geféahrdungspotenzial ausge-
gangen.

Vor 1945 anzusprechen sind Feuerléschbecken, Schmiede, Lazarett mit Wascherei und Flug-
feldtankanlage. Fir die Flugfeldtankanlage wird ein mittleres bis hohes Gefahrdungspotenzial ange-
nommen. Im Ubrigen besteht nur ein geringes bis allenfalls mittleres Gefahrdungspotenzial.

Fir 36 der Kontaminationsverdachtsflachen wurden weitergehende Untersuchungen empfohlen.
Die Gutachter schlieRen mit der Feststellung, dass vor dem Hintergrund der jahrzehntelangen mili-
tarischen Nutzung, deren Art, Umfang und Vorkommnisse nicht vollstandig rekonstruierbar sind,
Schadstoffeintrage in variierenden Ausmafen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

59 Institut fiir industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH: Historische Erfassung und Erstbewertung
fur Liegenschaften, Phase1, Wetzlar, 11/2008
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Daraufhin wurden in den Jahren 2014/2015 drei kontaminationsverdachtigte Flachen naher unter-
sucht.® Ziel der Detailuntersuchungen war eine abschlieRende Gefahrdungsabschatzung und Be-
wertung der Schutzgtter, Schadstoffquellen und Wirkungspfade fir die kontaminationsverdachtigen
Flachen

- der ehemaligen Tankstelle (KVF 1, die Flache liegt dstlich des Planstandortes fir den Lebens-
mittelmarkt)

- des ehemaligen Motorpools 2 (KVF 3, die Flache liegt innerhalb des dstlichen Allgemeinen Wohn-
gebietes) sowie

- des ehemaligen Flugplatzes (KVF 14, die Flache liegt im dstlichen Teil des Gewerbegebietes).

Die Kontaminationsverdachtsflachen KVF 1 und KVF 3 ordnet die Untersuchung der Flachenkate-
gorie B der Arbeitshilfe ,Boden- und Grundwasserschutz - Planung und Ausflihrung der Sanierung
von schadlichen Bodenveranderungen und Grundwasserverunreinigungen“®! zu, die KVF 14 der
Flachenkategorie A.

- Kategorie A bedeutet, dass sich ein Kontaminationsverdacht nicht bestatigt hat bzw. dass eine
Sanierung durchgefiihrt wurde. Aul3er einer Dokumentation besteht kein weiterer Handlungsbe-
darf. Eine uneingeschrankte Nutzung ist moglich.

- Kategorie B bedeutet, dass die festgestellte oder nach einer Sanierung verbliebene Kontamina-
tion zum gegenwartigen Zeitpunkt und fiir die gegenwartige Nutzung keine Gefahrdung darstellt.
Sie ist zu dokumentieren, damit bei einer Nutzungsénderung oder bei InfrastrukturmalRnahmen
eine Neubewertung durchgefuhrt werden kann.

Bei der Kontaminationsverdachtsflache KVF 14 besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu den Verdachtsflachen KVF 1 und KVF 3 fihren die Gutachter aus, 2

»,dass sich nach dem vorliegenden Kenntnisstand aus unserer Sicht weder fiir die Verdachtsflache
KVF 1 "Ehemalige Tankstelle - Gebdude 4517", noch fiir die Verdachtsflache KVF 3 "Alter Motorpool
2 (ehern. Kfz-Werkstatt) Geb. 4562 und ehern. Tankstelle" bei Beibehaltung der derzeitigen Grund-
stiicksnutzung ein Handlungsbedarf fiir weitere Erkundungen oder gar Sanierungsmallnahmen
ergibt. Sollte das Areal, wie beabsichtigt, allerdings einer hbherwertigen Nutzung (Wohnbebauung)
zugefiihrt werden und in diesem Zusammenhang in den o.9. Bereichen kein baubedingter Abtrag

60 Dr. Hug Geoconsult GmbH: Umwelttechnische Detailuntersuchung der Phase IIb KVF 1, KVF 3 und KVF
14, Oberursel 02/2015

61 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Bundesministerium der Verteidigung: Arbeits-
hilfen Boden- und Grundwasserschutz - Planung und Ausfliihrung der Sanierung von schadlichen Boden-
veranderungen und Grundwasserverunreinigungen (Arbeitshilfen Boden- und Grundwasserschutz - AH
BoGwsS), Juni 2010.

62 Dr. Hug Geoconsult GmbH: Umwelttechnische Detailuntersuchung der Phase IIb KVF 1, KVF 3 und KVF
14, Oberursel 02/2015, S. 46
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oder eine nachhaltige Versiegelung/Abdeckung der geringfiigig mit MKW (Mineralblkohlenwasser-
stoffen) beaufschlagten Bodenschichten erfolgen, raten wir eine Neubewertung der Bereiche unter
Grundlage des konkreten Nutzungskonzeptes an.“

Der Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner Stellungnahme vom 05.11.2018 zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes dann auch mit, dass nach den orientierenden Untersuchungen fir alle Kon-
taminationsverdachtsflachen der Altlastenverdacht aufgehoben werden konnte und nur im Falle ei-
ner Umnutzung der Flachen eine gutachterliche Begleitung erforderlich ist.

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist in seiner Stellungnahme vom
07.07.2020 zum Entwurf des Bebauungsplanes erganzend darauf hin, dass im Vorfeld einer Umnut-
zung mit der Unteren Wasser und Bodenschutzbehdrde abzustimmen ist, fir welche Bereiche je-
weils ein reprasentatives Bodengutachten zu fertigen ist, welches Aussagen zum mittleren héchsten
Grundwasserstand MHGW, zum Durchlassigkeitsbeiwert Kf-Wert des Bodens und zu einer mogli-
chen Belastung des Untergrunds enthalt. Die an das Gutachten gestellten Mindestanforderungen
(z.B. Anzahl der Beprobungen, Untersuchungsspektrum auf mégliche Vorbelastungen) sind eben-
falls im Vorfeld abzustimmen. Und weiter:

»Sind Anhaltspunkte einer schédlichen Bodenverdnderung bekannt oder ergeben sie sich im Zuge
von BaumalBnahmen, ist die Bodenschutzbehérde unverziiglich zu unterrichten. Die Bauarbeiten
sind einzustellen.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien von iiber 600 m? auf oder in den Boden
eingebracht werden. Das entsprechende Formular steht zur Verfiigung unter https://umweltministe-
rium.hessen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/auf-und-einbringen-von-materia-
lien

Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Boden-
material aulRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer natlirli-
chen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier gelten die
technischen Regeln der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), sie liefern Werte hinsichtlich Ver-
wertung und Entsorgung von Bodenmaterial.“

Diese Vorgaben betreffen ausschliellich den Vollzug des Bebauungsplanes und sind dort zu be-
riicksichtigen.?

21 Kampfmittel

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen teilt in seiner Stellungnahme vom 18.10.2018 zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit, dass die dort vorliegenden Kriegsluftbilder ausgewertet wor-
den sind. Die Auswertung hat ergeben, dass sich der Planstandort in einem Bombenabwurfgebiet

63 Auf dem ehem. Kasernengelande befanden sich sechs Grundwassermessstellen. Vier dieser Messstellen
konnten 2021 zurlckgebaut werden. Der Ruckbau wurde am 01.04.2021 durch das Regierungsprasidium
Darmstadt (Az.: RPDA — Dez. IV/D 41.1-79 e 06.03/221-2020/3) bestatigt. Die Riickbaudokumentation er-
folgte durch das Institut fir Industriellen und Geotechnischen Umweltschutz GmbH, Wetzlar.

Entwurf - 09/2025



Babenhausen: Begriindung zum Bebauungsplan ,Kaisergarten* im erganzenden Verfahren gem. § 214(4) BauGB 140/142

und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf
solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung, d.h.
ein Sondieren auf Kampfmittel ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
Mafnahmen stattfinden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moglicher-
weise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenmaRig er-
fasst und sind in Abbildung 43 rot gekennzeichnet.

Abb. 45: Anlage zur Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes
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Vor bodeneingreifenden MaRnahmen ist eine Uberpriifung der Verdachtspunkte erforderlich. Sofern
das Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen magnetischen Stérungen wie
Auffiillung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrun-
gen erforderlich.
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Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachtspunkte
aufderhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein
Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht einge-
halten werden kann.

Die Sondierungen sind von dem Grundstlckseigentimer bzw. der Bauherrschaft bei einer Fachfirma
in Auftrag zu geben. Abtransport, Entscharfung und Vernichtung gefundener Kampfmittel ibernimmt
der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen. Alle MalRnahmen sind friihzeitig mit dem beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt angesiedelten Kampfmittelrdumdienst abzustimmen.

Sondierungsarbeiten sind 2023 durchgefihrt worden. Das Untersuchungsgebiet ist in der nachfol-
genden Abbildung zu entnehmen. Das Gewerbegebiet wurde noch wahrend der Zeit militarischer
Nutzung vollstandig betoniert, um die Flachen auch mit schwerem militdrischem Gerat befahren zu
kénnen. Bodeneingreifende MaRnahmen sind hier keine vorgesehen.

Abb. 46: Untersuchungsflachen Kampfmittelsondierung
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Quelle: Kampfmittelerkundung Burkhard Kehring, genordet, ohne Malstab

Das mit der Sondierung beauftragte Unternehmen® bestatigt mit Datum vom 06.12.2023 die Kampf-
mittelfreiheit der untersuchten Flachen nach ATV DIN 18299 Abschnitt 0.1.17 VOB/C. Hinweise auf

64 Kampfmittelerkundung Burkhard Kehring, 36269 Phillipsthal (Werra)
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Kampfmittel lagen bis auf Hoéhe von Versorgungsleitungen (Heiztrassen, Leitungen, Kabelstrange,
Loschwasserleitung, unterirdische Bauwerke u.a.) nicht vor.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass trotz fachgerechter Untersuchung und Beraumung nach dem
aktuellen Stand der Technik und den gesetzlichen Vorgaben nicht auszuschliel3en sei, dass sich auf
den untersuchten Grundstlcken mdglicherweise noch Kampfmittel befinden. Bei jeglichem Verdacht
des Antreffens von Kampfmitteln sei deshalb die zustéandige Polizeibehdrde zu benachrichtigen und
die Bauarbeiten in diesem Bereich sofort einzustellen.

22 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. § 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

23 Kosten

Der Stadt Babenhausen entstehen aus dem Bebauungsplan voraussichtlich keine Kosten. Die Kos-
tentragung einschlieRlich Folgekosten ist im Ubrigen Gegenstand des Kooperationsvertrages zwi-
schen der Stadt Babenhausen und der Konversionsgesellschaft Kaserne-Babenhausen mbH.

Anlagen
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