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Gemeindevorstand der Gemeinde Bickenbach

Darmstadter Stralte 7

64404 Bickenbach

1. Anderung des Bebauungsplans 'Nérdlich der Darmstidter StraBe’

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplans 'Nérdlich der Darmstadter Strale' wenden
wir uns aufgrund schwerster Bedenken ob der Notwendigkeit, Sinnhaftigkeit und RechtmaRigkeit des
geplanten Projektes ,Neue Ortsmitte“ der Investorengemeinschaft ,Schlossallee Bickenbach®.

1. Ortsentwicklung

1.1 Auf ca. 6.000 m? wird mit 50 Wohneinheiten ein enormer Grad an Verdichtung erreicht. Dieser
Verdichtungsgrad fligt sich in Verbindung mit dem geplanten viergeschossigen Ausbau auf einer
geschlossenen Gebaudefront von 70 m entlang der Darmstéadter Strale in seiner architektonischen
Ausgestaltung (u. a. Fassadengestaltung und Dachform) nicht in die gewachsene Ortsmitte der
landlich gepragten Bickenbacher Gemeinde ein.

1.2 Die Vermarktung der vorgesehen Laden- und Birofidchen ist angesichts des Leerstandes an
vergleichbaren Flachen mehr als ungesichert. Eine Umwandlung dieser Flachen in weitere
Wohneinheiten ist daher absehbar.

1.3 Es ist weder bezahlbaren Wohnraum fiir Menschen mit geringem oder mittlerem Einkommen
(»Stichwort: Sozialen Wohnungsbau*), noch Wohnraum fiir Mehrkind- / GroRfamilien vorgesehen.

2. Infrastruktur

2.1 Eine geregelte Abwasserbehandlung durch die Klaranlage ist nicht gesichert.

2.2 Mit Schreiben vom 25.07.2016 (s. Anlage) teilt die Gemeinde Bickenbach mit, dass die bestehende
Kinderbetreuungseinrichtung in Bickenbach ,quasi ausgebucht sei“. Durch das bereits im Bau
befindliche Gebiet ,Westlich Hartenauer Feld ,entstiinde ein zuséatzlicher Bedarf fiir diese soziale
Einrichtung, der kaum noch gedeckt werden kénne“.

2.3 Das Investorenprojekt liegt in unmittelbarer Néhe der innerorts kiinstlich hergestellten
Landbachrinne. Angesichts von Wasserschadensereignissen in der Vergangenheit muss von einem
Geféahrdeten Gebiet ausgegangen werden. In rdumlicher Nahe zu einer groRvolumigen Tiefgarage
(geschétzte Bautiefe 8 Meter) stellt sich die Frage nach ausreichendem Wasserschutz.

2.4 Die zusatzliche Belastung fir den Verkehr vor allem in Zeiten des Berufsverkehrs durch die
Tiefgarage mit einer ErschlieBung ausschlieBlich liber die Darmstadter Stralke bereitet Sorgen. Auf
der Darmstadter Strafe ist schon jetzt zu manchen Tageszeiten und bei seitlich parkenden Autos
kein Durchkommen mehr. Die hohe Anzahl der Tiefgaragenplétze, nach bekannter Planung verfiigt
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die Garage mit 150 Platzen Uiber mehr Stellpldtze als der Rathausplatz, verscharft die Situation
enorm. Noch dazu, da die Einfahrten und die Ausfahrt zum Rathausplatz in unmittelbarer Nahe
liegen. Zudem sind die geplanten Kurzzeitparkpléatze entlang der Darmstéadter Stralle so angeordnet,
dass die Tiren beim Aussteigen direkt in den Verkehrsraum der Darmstédter StraRe hinein 6éffnen.
Hier sind geféhrliche Begegnungen vorprogrammiert. Von dieser risikoreichen Verkehrssituation
sind neben dem motorisierten Verkehr vor allem Radfahrer und FuRgénger betroffen. Die vorgelegte
Planung enthélt kein Konzept zur gefahrlosen Fiihrung der verschiedenen Verkehrsteilnehmer.

3. Umwelt-, Natur- und Denkmalschutz

3.1 Der historisch gewachsene Griinzug im Ortszentrum in Form der jahrhundertelang zur gértnerischen
Bewirtschaftung genutzten Flachen wird génzlich zerstort. Die Ersatzbegriinung auf dem Betontrog
uber der geplanten Tiefgarage stellt hier keinen akzeptablen Ausgleich dar, eine Ausgleichsplanung
existiert nicht, auch keine fachliche Untersuchung der Folgen.

3.2 Nahezu die gesamte Grundflache des Projekts von liber 6.000 m? wird durch eine Tiefgarage
versiegelt. Gewachsene Natur wird durch Pflanzen im Betontrog ersetzt.

3.3 Das anfallende Niederschlags- bzw. Oberflaichenwasser soll durch unterirdische Pufferspeicher
versickert werden, die als Baukérper im notwendigen Volumen neben der Tiefgarage auf dem
Geléande selbst kaum herstellbar sind.

3.4 Das seit 160 Jahren als ,Gasthaus zur Rose" fungierende Gebaude soll niedergelegt werden, ohne
dessen Schutzwirdigkeit zu Gberprifen.

3.5 Das Haus Burger in der Steingasse mit seiner bereits unter Denkmalschutz stehenden Scheune ist
durch die Bauarbeiten flr die Tiefgarage in unmittelbarer Nahe in ihrem Bestand akut geféhrdet.

4. Bewertung

Zu 1.) Der seit 1993 geltende B-Plan ,Nordlich der Darmstadter Strale® soll fiir eine Teilfliche im
Ortskern alternativios einzig zugunsten des Projekts einer Investorengemeinschaft in eine Richtung
veréndert werden, die die Zielsetzung des bestehenden B-Plans hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse,
der ausschlieBlich gartnerisch zu nutzenden Flachen, des Anteils der nicht Giberbaubaren Flachen und
der Dachgestaltung nahezu in ihr Gegenteil verkehrt. Dies steht den in den 1980er Jahren von den
gemeindlichen Gremien diskutierten und beschlossenen Entwicklungszielen flr eine Dorferneuerung
diametral entgegen. Zusétzlich soll die Anderung im Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, ohne
ausreichende Planungsgrundlagen zur Beurteilung, ohne Alternativen und fachlicher Bewertung und
ohne Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung (iber die Ziele der Entwicklung fiir die Gemeinde zu einer
Unzeit (Offenlage Uber die Ferienzeit) durchgebracht werden. Es stellt sich an dieser Stelle die Frage,
welche Zielgruppe das Projekt erreichen soll (1 bis 3 Personen Haushalte der oberen
Einkommensschichten?) und ob fiir diese Zielgruppe ausgerechnet in Bickenbach ein Bedarf fiir 50 (und
letztlich mehr) Wohneinheiten besteht.

Zu 2.) Die Realisierung des Projektes 'Neue Mitte' der Schlossallee-Investorengemeinschaft birgt
erheblich Risiken fir die Infrastruktur vor allem hinsichtlich der Abwasserbehandlung, dem
Kinderbetreuungsbedarf, der Vorbeugung gegen Hochwasser und der Verkehrsbelastung.

Das seit mehreren Jahren in Planung befindliche Baugebiet Bachgewann kann nicht weiterentwickelt
werden, weil die Kapazitaten der Klaranlage dafiir nicht ausreichen und hier erst Abhilfe geschaffen
werden muss. Der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen kann erst ab Mitte 2017 evaluiert und auch erst
dann Uber den Fortgang des Bauleitverfahrens Bachgewann | entschieden werden. Diese
Unterbrechung im Bauleitverfahren fihrt fir viele Menschen (uns eingeschlossen), die sich ein
Eigenheim bauen wollen (oder miussen), zu einer schmerzhaften bis unertréglichen Verschiebung ihrer
Pléne. Fir die Investorengemeinschaft, die in erster Linie Renditeziele verfolgt, gelten fir eine
vergleichbare Anzahl von Wohneinheiten und zusétzlichen Biro- und Gewerbeflachen dagegen die
vorgenannten Einschrdnkungen scheinbar nicht. Dies ist weder nachvollziehbar noch hinnehmbar. Der
hier von der Verwaltung ausgelibte Ermessensspielraum ist u. E. rechtsmissbrauchlich und greift
unzuldssig in die Entscheidungskompetenz des Gemeindeparlaments ein.
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Zu 3.) Der Bebauungsplan soll entsprechend den Regelungen des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt werden. Das beschleunigte Verfahren ist aber
ausgeschlossen in Féllen, bei denen durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Da
eine Umsetzung des Investorenprojekts erhebliche Folgen fir Fauna und Flora im Innenbereich des
Planungsgebietes ,Nordlich der Darmstadter Strafle* besitzt und Objekte aus der historischen
Ortsentwicklung akut bedroht beziehungsweise im Bestand gefahrdet, scheint es fraglich ob tatséchlich
auf die Umweltpriifung verzichtet werden kann.

Wir fordern Sie daher* r Beschlussfassung und Weiterfithrung des Projektes ,,Neue Mitte:
- Eine offentliche Auseinandersetzung iiber die Entwicklungsziele der Gemeinde und die
Vorlage alternativer stadtebaulicher Planungen fiir die Ortsmitte
- Eine detaillierte Uberpriifung der Folgen des Projekts fiir die gemeindliche Infrastruktur

- Fortgang und Abschluss des Bauleitverfahrens Bachgewann |
- Eine detaillierte Uberpriifung der Folgen beziiglich Umwelt-, Natur- und Denkmalschutz.

Mit freundlichen GriiRen

Martina Stroh * VAlexander Stroh

Anlage: lhr Schreiben vom 25.07.2016

Seite 3/3



Gemeinde

Bickenbach

Der Gemeindevorstand

- Gemeinde Bickenbach Darmstédter Strale 7 64404 Bickenbach
Darmstédter Stralle 7

Familie _ 64404 Bickenbach
Martina Stroh Tel +49 (0) 6257 9330 0
Alexander Stroh Fax +49 (0) 6257 9330 18

www bickenbach-bergstrasse.de

25. Juli 2016

Unser Zejchen Sachbearbeiter eMail Tel direkt
+49 (0) 6257 9330

Betr.: Bebauungsplan ,Bachgewann I
Bezug: Ihr Schreiben vom 14. 7. 2016

Sehr geehrte Frau Stroh,
sehr geehrter Herr Schéfer,

wie Sie wissen, hat die Gemeinde das bereits begonnene Bauleitplanverfahren ,Bachgewann |
vorlaufig unterbrochen. Begriindet wurde die Entscheidung damit, dass zunéchst die bauliche
Entwicklung des Baugebietes ,Westlich Hartenauer Feld* (ehemaliges Geldnde der Firma
Delfa) und der damit zu erwartende zusétzliche Bedarf fir die Kinderbetreuung abgewartet
werden soll.

Die bestehende Kinderbetreuungseinrichtung in Bickenbach ist quasi ausgebucht, durch das
jetzt im Bau befindliche Gebiet entsteht zusatzlicher Bedarf fir diese soziale Einrichtung, der
derzeit kaum noch gedeckt werden kann.

Die Ausweisung eines neuen Baugebietes bzw. die Fortfilhrung des Bauleitplanverfahrens
.Bachgewann | wiirde die Situation noch verscharfen. Andererseits ist die Gemeinde aber
verpflichtet, den Kinderbetreuungsbedarf abzudecken.

Aufgrund dieser Situation soll erst Mitte des Jahres 2017 {ber den Fortgang des
Bauleitplanverfahrens ,Bachgewann I“ entschieden werden.

Fur lhre persénliche Situation haben wir durchaus Verstandnis, kénnen aber derzeit keine
Abhilfe schaffen.

Wir bitten um lhr Verstandnis und zeichnen

mit fr*aungilicherﬁ Griufen

ImAdftrag =" " YV VYR

Uberweisungen an Gemeinschaftskasse Darmstadt — IBAN: DE86 5085 0150 0000 5482 00 / BIC: HELADEF1DAS — Sparkasse Darmstacit



