Niederschrift

Uber die Burgerversammlung am 30.11.2016, 19:30 Uhr
im Rathaus — Bilrgersaal —

Tagesordnung:

Punkt 1: Eroffnung und Begrif3ung

Punkt 2: Vorstellung der Planung zur Bebauung der ,Neuen Mitte®
Punkt 3: Birgeranfragen

Anwesende: s. Anwesenheitsliste + ca. 100 Blrgerinnen und Burger

Punkt 1: Er6ffnung und BegrifRung

Der Vorsitzende Markus Hennemann ergffnet diese 2. Burgerversammlung zum
Thema ,Neue Mitte” um 19:30 Uhr und begrifdt alle anwesenden Birgerinnen und
Birger sowie den Birgermeister, die Mitglieder des Gemeindevorstands und der
Gemeindevertretung. Ebenso begruf3t er die Vertreter des Planungsbiros fir
Stadtebau sowie die Vorhabentrager und die Vertreterin der Presse.

Punkt 2: Vorstellung der Planung zur Bebauung der ,Neuen Mitte“

Der Vorsitzende nimmt Bezug auf die vorausgegangene Burgerversammliung vom
13.10.2016. Aufgrund der Bedenken und Anregungen der Blrgerinnen und Burger, die
hier vorgetragen wurden, wurde die Planung nochmals Uberarbeitet und in der
vergangenen Woche in einer gemeinsamen Sitzung Gemeindevorstand und
Planungs-, Landwirtschafts- und Umweltausschuss vorgestellt. Diese neue Planung
soll nun heute den Birgerinnen und Blrgern vorgestellt werden. Zum Verfahren stellt
er fest, dass von den Fraktionen der Wunsch geauf3ert wurde, zu diesem Vorhaben
eine zweite Blrgerversammlung durchzufiihren, bevor letztlich in den gemeindlichen
Gremien die Entscheidung getroffen wird. Die Terminplanung sieht vor, dass am
Freitag die Uberarbeiteten Unterlagen den Fraktionen Ubersandt und diese dann in der
kommenden Woche (am 6.12.) in einer offentlichen Sitzung des PLU-Ausschusses
beraten werden. Die Beschlussfassung in der Gemeindevertretung ist dann fur den
15.12.2016 vorgesehen.

AnschlieBend Ubertragt er das Wort an Blrgermeister Martini. Dieser begrifdt
ebenfalls alle Anwesenden und schliel3t sich den Worten seines Vorredners an. Die
letzte Bilrgerversammlung sei eine gute und konstruktive Versammlung mit vielen
Anregungen und Bedenken gewesen. Diese wurden zusammengefasst und
weitestgehend bei der heute vorzustellende Planung berlicksichtigt. Festzustellen ist,
dass aufgrund der in der gemeinsamen Sitzung von Gemeindevorstand und PLU-
Ausschuss erarbeiteten Planungséanderungen jetzt die neu Uberarbeitete Planung
vorliegt, die heute vorgestellt werden soll. Diese ist bisher noch nicht in den
gemeindlichen Gremien beraten worden.



Sodann erteilt der Vorsitzende dem Architekten Dipl.-Ing. Oezen das Wort. Dieser
erlautert die Planungen anhand eines sogenannten ,Schwarzplanes®. Dieser Plan
beinhaltet eine Ubersicht der vorhandenen Bebauung in der Flache und die
anschlieende Darstellung, wie sich die geplante Bebauung stadtebaulich in die
Flache in die Umgebung einfligt. Er beschreibt die vorgesehenen unterschiedlichen
baulichen Nutzungen. Wie bekannt, sehen die Planungen entlang der B 3
Einzelhandel, Biroflachen und Wohnen vor; es sind dreigeschossige Gebaude plus
Staffelgeschosse vorgesehen. Auf die geplanten Arkaden und die Kurzzeitparkplatze
sowie die geplante Tiefgarage wurde hingewiesen. Im riickwartigen Bereich sehen die
Planungen  Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen vor. Es werden
Schnittzeichnungen (3-D-Animation), Hohenprofile und eine Schattensimulation, die
verschiedene Jahres- und Uhrzeiten beriicksichtigt, gezeigt und erlautert.

Im weiteren Verlauf stellt Frau Dr. Wettstein die Freiflachengestaltung vor. Sie erlautert
die geplanten Bereichseinteilungen, die Freirdume und auch die privaten
Nutzungsmoglichkeiten. Die Planungen sehen eine aufgelockerte Bepflanzung unter
Berlcksichtigung der eingeschrankten Mdglichkeiten durch die geplante Tiefgarage
vor. Kleinere Baume sind dennoch mdglich. Die Uberdeckung der Tiefgarage wird
zwischen 60 — 80 cm liegen und es wird ein besonderes Substrat verwendet, so dass
die Vegetation gesichert ist. Die Auswahl der Pflanzen soll die jahreszeitlich bedingten
Besonderheiten in der Vegetation beriicksichtigen. Die Grunordnungsplanung wird
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Im Anschluss an die Erlauterungen von Frau Dr. Wettstein prasentiert Herr Oezen
verschiedene Schnittzeichnung zur Hohenentwicklung der geplanten Gebaude und zu
den Abstanden der Bebauung zu den bestehenden Wohnhdusern im rickwartigen
Bereich der Bachgasse.

Herr Hennemann bedankt sich bei Frau Dr. Wettstein und Herrn Oezen fur die
ausfuhrliche Darstellung der Planung und bittet dann Herrn Mayer (Ing.-Blro
Habermann & Follmann) die durchgefiihrte Untersuchung der Verkehrsentwicklung
vorzustellen.

Herr Mayer erlautert die voraussichtliche Entwicklung des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens. Anhand von Bestandsaufnahmen (Darmstadter Stral3e Bereich
Einmindung zur August-Bebel-Stralle 13.500 Fahrzeuge / 24 Stunden mit einem
Schwerlastverkehrsanteil von 1,3 %) und Modellrechnungen wurde der zusatzlich zu
erwartende Verkehr ermittelt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich die
Verkehrsbeziehungen und Verkehrsbelastungen kaum verandern werden, was anhand
von Zahlen dokumentiert wird. Fur den aus der Tiefgarage ausfahrenden
linksabbiegenden Verkehr wirde in der Verkehrsspitzenzeit (16.00 — 18.00 Uhr) eine
maximale Wartezeit von 20 Sekunden ermittelt. Das Verkehrsgutachten wird Bestand
der Begriindung zum Bebauungsplan.

Herr Hennemann bedankt sich bei Herrn Mayer fir die ausfuhrliche Prasentation und
stellt fest, dass damit die Vorstellung der Planung beendet ist und er6ffnet die
Fragerunde:

Sieglinde Hennemann stellt in Frage, dass die geplante Baumpflanzung auf der
Tiefgarage moglich ist.
Frau Dr. Wettstein stellt fest, dass dies nachweislich mdglich ist.

Herr Leichtfried fragt an, wie denn das Dach der Tiefgarage gegen den Wurzelwuchs
geschitzt werden kann.

Frau Dr. Wettstein erlautert, dass die Garagendecke mit einer besonderen
Bitumenmasse verbunden wird, die dann als Wurzelschutz dient.



Herr Preusser stellt fest, dass er sich eine Integration des Vorhabens bzw. die
Anbindung an das bestehende denkmalgeschiitzte Gebaude Darmstadter StraRe 14
nicht vorstellen kann und fragt an, ob es hierzu eine Animation gibt.

Herr Oezen stellt fest, dass hier keine Animation erstellt wurde; es wurde lediglich ein
Teil dieser Bebauung perspektivisch dargestellt.

Herr Strauch erganzt, dass hier ein Ortstermin mit der Denkmalbehérde stattgefunden
hat, bei der der Ubergang abgestimmt wurde. Detailfragen werden dann im Bauantrag
geregelt. Vorgesehen ist, dass das denkmalgeschiitzte Gebdude angemessen
freigestellt sein soll.

Herr Erzgraber-Lamm nimmt ausfuhrlich Bezug auf die vorgestellte Prasentation und
stellt fest, dass es seiner Auffassung nach hier nicht um eine kleinteilige Bauweise
geht, sondern dieses durchaus als grof3stadtische Bauweise eingestuft werden muss,
die nicht dem dorflichen Charakter der Gbrigen Bebauung entspricht. Er fragt nach, ob
der Architekt hier mit der Baunutzungsverordnung im Zusammenhang mit dem Bau
der Tiefgarage befasst hat. Er mdchte wissen, ob die Baunutzungsverordnung
konform mit dem Bauvorhaben gehe. Im Ubrigen sei nicht erwahnt worden, wieviel
Stellplatze in der Tiefgarage nachgewiesen werden sollen.

Burgermeister Martini erklart zu den Ausfliihrungen von Herrn Erzgraber-Lamm, dass
man bezlglich der stadtebaulichen Entwicklung durchaus unterschiedlicher Meinung
sein kann. Zur Feststellung der Definition ,dorflicher Charakter® ist aber auch die
vorhandene Bebauung mit Wohn- und Geschaftshausern an der B3 zu sehen, die
seiner Auffassung nach auch nicht dem , klassischen dérflichen Charakter®
entsprechen. Die Gemeinde habe jetzt die Mdoglichkeit, der Ortsmitte mit der
vorliegenden Planung einen gewissen urbanen Charakter zu geben.

In der Tiefgarage sollen ca. 150 Stellplatze nachgewiesen werden. Er sieht in der
vorliegenden Planung fur Bickenbach eine groRe Chance. Zudem kénne man nicht
aufBer Acht lassen, dass es sich hier nicht um ein 6ffentliches Bauvorhaben handelt,
sondern um ein rein privates Bauvorhaben, zu dem das Einvernehmen der Gemeinde
herzustellen ist.

Herr Bauer jun. vom Planungsbiro fir Stadtebau erlautert die Aufstellung des
projektbezogenen Bebauungsplanes anhand der vorliegenden Plane.

Erganzend weist Herr Goéringer auf den Regionalen Raumordnungsplan hin, in dem
Bickenbach in einem Verdichtungsgebiet liege. Die geplanten Wohneinheiten
entsprechen durchaus den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes.

Zu der Begrifflichkeit der Baunutzungsverordnung erlautert Herr Strauch, dass diese
eine wesentliche Rechtsgrundlage bietet, in der geregelt ist, wie und unter welchen
Bedingungen Bauvorhaben mdglich sind. Diese Baunutzungsverordnung ist Grundlage
fur den heute vorgestellten Planentwurf.

Herr Axel Wiegand fragt an, ob bei Erstellung des Verkehrskonzeptes auch die aus
seiner Sicht bedenkliche Situation an der Ausfahrt des Rathaus-Parkplatzes
beriicksichtigt wurde.

Burgermeister Martini weist darauf hin, dass It. Verkehrsgutachten es nur Engpasse zu
Spitzenzeiten geben kann. Hinsichtlich der Ausfahrt vom Rathaus-Parkplatz gdbe es
derzeit nur Probleme beim Linksabbiegen in Hauptsto3zeiten.

Herr Maier ergénzt, dass die Verkehrssituation Ausfahrt aus der Tiefgarage durchaus
vergleichbar mit der Parkplatzausfahrt am Rathaus ist. Festgestellt werden kann aber,
dass ausreichend Sichtkontakt fur die aus der Tiefgarage ausfahrenden Fahrzeuge zu
dem Verkehr auf der Straf’e gegeben ist. Im Einmindungsbereich der Garagenein-
und -ausfahrt soll die Rampensituation so gelést werden, dass die Fahrzeuge
niveaugleich zur Straf3e stehen.

Herr Wiegand betont, dass er die Kreuzungssituation Ausfahrt Rathaus-Parkplatz und
geplante Ausfahrt Tiefgarage sehr kritisch sieht.



Frau Herta Schmitt sieht die Planung sehr positiv und hofft, dass auch Betreiber fr
die geplanten Einzelhandelsgeschafte gefunden werden; seither seien entlang der
Darmstadter StraRe doch viele Einzelhandelsgeschéfte geschlossen worden.

Herr Petersmann erlautert, dass bereits in der Angebotsphase der Handel (Metzgerei,
Backerei u. a.) angesprochen wird.

Burgermeister Martini ist zuversichtlich, dass durch die neue Bebauung bei den
Einzelhandlern wieder Interesse geweckt wird und sich dies auch positiv auf die bereits
in der Darmstadter StralRe ansassigen Geschafte auswirkt.

Herr Lauterbach fragt ab, ob in diesem Bereich eine Ful3ganger-Ampelanlage geplant
ist.

Der Bulrgermeister erklart, dass mit Hessen-Mobil und anderen Ubergeordneten
Behdrden wegen einer FuRgangerquerung verhandelt wird.

Herr Erzgréber-Lamm fragt an, inwieweit der Bebauungsplan regelkonform mit der
Baunutzungsverordnung ist, wenn nahezu das gesamte Areal zu 100 % unterbaut
wird.

Herr Bauer vom Planungsburo erlautert, dass ein grof3er Bereich des Areals mit einer
Tiefgarage unterbaut wird. Es werden ca. 150 Stellplatze entstehen. Im
Bebauungsplan sei derzeit eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 1,0
bertcksichtigt.

Herr Meyer erganzt, dass bei 150 Stellplatzen und einer Grundstiicksgrof3e von 6.000
gm ein Flachenbedarf von 20 bis 25 gm pro Stellplatz gerechnet wird.

Frau Andrea Thiemann fragt an, ob die geplanten Kurzzeitparkzonen zu Lasten der
Fahrbahnbreite gehen.

Blrgermeister Martini verneint dies.

Frau Thiemann fragt weiter, welche 0&kologischen Grundséatze bei der Planung
bertcksichtigt wurden.

Blurgermeister Martini erlautert, dass in Anlehnung an die Diskussion der
vorausgehenden Blrgerversammlung verschiedene Varianten von den Investoren
gepruft werden. Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist dies jedoch nicht
relevant..

Herr Strauch erganzt, dass diese Frage erst abschlieRend geklart werden kann, wenn
es um die Gebéaudeplanung geht. Man wird sich hier an den einschlagigen
Energiesparverordnungen orientieren.

Herr Christopher Schuldes begrifit die Planung und fragt an, mit welcher Bauzeit ab
Genehmigung des Bebauungsplanes zu rechnen ist.

Herr Strauch erklart, dass zunachst das Baurecht zu schaffen ist. Nach Einleitung des
Baugenehmigungsverfahrens wird damit zu rechnen sein, dass etwa ab Frihjahr 2017
in verschiedenen Bauabschnitten begonnen werden konnte. Die Gesamt-Bauzeit wird
etwa 2 Jahre dauern.

Herr Lyachenko bedankt sich zunachst, dass sich Gemeinde und Planer die Mihe
gemacht haben, die Bedenken und Anregungen aus der vorausgegangenen
Burgerversammlung aufzugreifen, hat aber die allgemeine Bitte, hier nichts zu
Uberstirzen, sondern alles genau zu uberdenken. Er und andere Anlieger der
Bachgasse tragen Bedenken hinsichtlich der verdichteten Bebauung vor und regt an,
diese etwas zuruick zu nehmen. Er stellt bzgl. der vorgestellten Schattensimulation
fest, dass hier nicht alle Monate und Tageszeiten bertcksichtigt sind. Tatsachlich
wirde eine Schattenbeeintréchtigung seines Anwesens zu anderen Zeiten stattfinden.
Seine konkrete Bitte ist, dass man ernsthaft alle Monate und Tageszeiten bei der
Simulation bertcksichtigt, um hier tatsachliche Ergebnisse zu erhalten. Aul3erdem
fragt er bezgl. der Gebdudehdhe nach, welche Mdoglichkeiten es gibt, die eine
Entscharfung der Situation in Bezug auf sein Reihenhaus bringt.



Blrgermeister Martini erlautert, dass das Thema ,Verschattung“ auch in der Sitzung
des Gemeindevorstands und PLU-Ausschusses kritisch gesehen wurde, weshalb man
auch jetzt im B-Planentwurf vorgeschrieben werden soll, mit dem Staffelgeschoss
mindestens 1 m Richtung Stiden zu gehen.

Herr Leichtfried fragt an, ob hier ein Kinderspielplatz geplant sei.

Frau Dr. Wettstein verweist auf ihre anfangs vorgestellte Planung. Hier sei ein
Spielbereich als Begegnungsstéatte fir Jung und Alt und eine Spielflache
bertcksichtigt. Dies sei auch gesetzlich geregelt.

Frau Sieglinde Hennemann weist darauf hin, dass das im derzeit gultigen B-Plan
dargestellte Baufenster im Entwurf der 1. Anderung nicht mehr vorhanden sei.
Herr Bauer und Herr Géringer vom Planungsbiiro werden diesen Hinweis prifen.

Der Vorsitzende der Gemeindevertretung stellt fest, dass bis zur nachsten Sitzung der
Gemeindevertretung das Ergebnis der Prifung bzgl. des Baufensters und eine
umfangreichere Schattenwurfsimulation vorgelegt werden sollen.

Herr Lankenau fragt unter Hinweis auf das vorgestellte Konzept der
Freiflachengestaltung an, ob hier die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr
bertcksichtigt seien.

Herr Strauch erlautert, dass das Freiflachenkonzept mit der Brandschutzabteilung des
Kreises abgestimmt sei.

Frau Correll fragt an, ob es tatséachlich so ist, dass das Staffelgeschoss um 1 m
zurlick versetzt wird. Auch sie beanstandet, dass die Schattenwurfsimulation nur einen
bestimmten Zeitrahmen umfasst. Sie bittet darum, dass hier alle Zeiten beriicksichtigt
werden. Darlber hinaus regt sie an, den Mindestabstand der geplanten Gebaude zu
den bestehenden Wohnh&usern zu erhdhen.

Burgermeister Martini erklart, dass die Anregung bzgl. der Ausweitung der
Schattensimulation aufgegriffen wird. Architekt Oezen wird gebeten, hier eine ergénzte
Darstellung vorzulegen. Bzgl. des Mindestabstands stellt er fest, dass nach
Hessischem Baurecht die Planung zulassig sei.

Frau Correll bittet darum, dass die von der Bdrgerinitiative Ubersandten
Anderungsvorschlage diskutiert und nach Moglichkeit bei der Planung beriicksichtigt
werden.
Der Vorsitzende Hennemann stellt hierzu fest, dass die eingegangenen Bedenken und
Anregungen im Fachausschuss und auch in den Fraktionen eingehend beraten
werden.

Herr Lyachenko regt an, die Abstandsflachen zu Uberpriifen unter Beriicksichtigung
eines fiktiven Baukorpers.

Herr Erzgraber-Lamm fragt an, ob im B-Plan eine Obergrenze (Hohenbegrenzung)
fur Vollgeschosse geplant ist.

Herr Goringer erklart, dass die Zahl der Vollgeschosse festgelegt ist.

Herr Erzgraber-Lamm stellt fest, dass fur ihn nicht klar erkennbar ist, in wessen
Auftrag die Anderung des B-Planes entwickelt wurde.

Burgermeister Martini erklart, dass die Gemeinde die Planungshoheit hat.

Herr Goringer erlautert ausfuhrlich die Klassifizierung von Bebauungsplanen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um einen Vorhaben bezogenen Bebauungsplan.

Herr Lyachenko weist darauf hin, dass wohl wahrend der langen Bauzeit erhebliche
Einschrankungen auf die Anlieger zukommen werden, u. a. auch Erschiitterungen.



Herr Flath steht dem Vorhaben positiv gegeniber und stellt die Frage an die Kritiker
dieser Planung, welche Alternative denn bestehen wirde, aul3er dass der Ist-Zustand
unverandert bleibt.

Nachdem sich keine weiteren Wortmeldungen ergeben, weist der Vorsitzende Markus
Hennemann nochmals auf die 6ffentliche Sitzung des Planungs-, Landwirtschafts- und
Umweltausschusses am 6.12., 19.30 Uhr und die Sitzung der Gemeindevertretung am
15.12.2016, 19.30 Uhr, jeweils im Rathaus-Sitzungssaal hin und ladt alle Anwesenden
hierzu ein. Er bedankt sich bei den Besuchern fur die vorgetragenen Bedenken und
Anregungen sowie bei den Planern flr die Prasentation des Projektes.

Punkt 3: Burgeranfragen

Es wurden keine Anfragen eingereicht bzw. gestellt.

Sitzungsende: 21.50 Uhr

Ute Schmidkunz Markus Hennemann
Schriftfihrerin Vorsitzender der Gemeindevertretung
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