Marc & Ingrid Lyachenko
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Gemeindeverwaltung Bickenbach
Darmstadter Str. 7
64404 Bickenbach

Bickenbach, den 23.1.2017

Bebauungsplanentwurf ,,Nérdlich der Darmstidter StraBe” 1. Anderung, Stand 7.12.2016

Einwendungen und Bedenken

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf die Offenlegung zu o.a. Bebauungsplanentwurf machen wir hiermit von unserem Recht
Gebrauch, hierzu unsere Einwendungen und Bedenken vorzubringen.

Der Bebauungsplanentwurf ist unzureichend und falsch und beriicksichtigt weder die Belange der
Gemeinde und somit Biirger von Bickenbach noch die Belange der direkt betroffenen Anlieger.

Einziges und alleiniges Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist die Ermoéglichung der Bebauung des
infrage kommenden Areals durch einen privaten Vorhabentrager mit einer absolut ortsuntypischen
Bebauung und unzuldssigen Bebauungsdichte. Offensichtlich negative Folgen fiir die Gemeinde und
direkte Anlieger wurden weder abgewogen noch bericksichtig, obwohl Bedenken im Rahmen von
Blrgerversammlungen bereits gedulRert wurden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1993 soll in seinen Grundziigen geandert und somit der
Lebensraum von vielen Blrgern im Bereich der Ortsmitte dauerhaft negativ beeinflusst werden.
Ebenso wird der fiir Bickenbach so wichtige da einzig verbleibende historische Ortskern entlang der
Stein- und Bachgasse dauerhaft durch eine sehr dichte und hohe Bebauung von der eigentlichen
Ortsmitte abgetrennt.

Im Bebauungsplan von 1993 festgesetzte und bereits damals als wichtig erkannte Griinflaichen
werden dauerhaft und unwiederbringlich vernichtet; damals als schitzenwert eingeordneter
Baumbestand der Rodung durch den Vorhabentrager freigegeben.

Die durch die Gemeinde vorgebrachte Argumentation, hier eine einmalige Chance fiir eine Bebauung
durch einen Vorhabentrager zu haben, ist falsch. Diese Argumentation dafiir zu nutzen, dem
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Vorhabentrager nahezu freie Hand zu lassen, ist ebenso falsch. Dass eine ortstypische und
vertragliche Bebauung im Innenbereich mit gleichzeitiger Renditemdoglichkeit fur Privatinvestoren
moglich ist, hat die Entwicklung der riickwertigen Areals in der Bachgasse 15 gezeigt. Ein solches
Konzept kann mit entsprechenden Anpassungen fiir den Bereich entlang der Darmstadter Stral3e
auch fir das infrage kommende Areal umgesetzt werden. Eine solche Alternative wurde jedoch nicht
gepruift.

In Summe erachten wir den nun offen gelegten Bebauungsplan als fehlerhaft und unzulassig und
fordern daher, dass dieser zuriickgezogen und gedandert wird.

Folgende Einwendungen werden hiermit zusatzlich zu etwaigen unterstitzen Sammeleinwendungen
vorgebracht:

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Bestandsgebdude der Anwesen Bachgasse 15
inklusive der riickwartigen Bebauung 15a-c im Gebiet 1.1. Die Einbeziehung dieser und ggf. weiterer
Grundsticke entlang der Bachgasse in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht
nachvollziehbar und fiir die Entwicklung des neu zu bebauenden Areals nicht notwendig, da
insbesondere auf den Anwesen der Bachgasse 15 sowie 15a-d eine weitere Bebauung
ausgeschlossen ist.

Das Einbeziehen dieser Grundstiicke fiihrt aufgrund deren GroRRe und geringeren Dichte in Relation
zur Planung des Vorhabentragers zu einer Verwasserung der Bebauungsdichte im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Wir fordern entsprechend, das Gebiet 1.1 ganzlich, zumindest aber die Grundstiicke und
Grundsticksanteile mit Bestandsbebauung, aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herauszunehmen und die Bebauungsplananderung auf die geplante Bebauung des Vorhabentragers
zu beschranken. Alternativ ware die Bebauungsplananderung auf die urspriinglichen Grenzen des
Bebauungsplans von 1993 auszudehnen.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass die Planung des Vorhabentrigers mit bis zu 55
Wohneinheiten auf 6.000m? einer Dichte von >90 WE/ha entspricht und somit weit (iber das MaR
einer zuldssigen Dichte hinausgeht.

Einwendung:

e Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
o Beschrankung auf Neubau des Vorhabentragers
o Alternativ: Ausweitung auf Grenzen Bebauungsplan von 1993
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2. Ausweisung Mischgebiet fiir Gebiet 1.1

Im Bebauungsplan wird das Gebiet 1.1 als Mischgebiet ausgewiesen. In der Begriindung zum
Bebauungsplan werden dariber hinaus explizit die Anwesen der Bachgasse 15 in diesem
Zusammenhang erwdhnt. Derzeit sind diese als Dorfgebiet ausgewiesen.

Als Begriindung wird angefiihrt, dass in diesem Bereich keine landwirtschaftliche Nutzung mehr
stattfindet. Dies ist als Begriindung unzureichend und die Ausweisung dieser Anwesen als
Mischgebiet nicht nachvollziehbar.

Dorfgebiete sind nach Wertung der BauNVO nicht zum Zwecke von Land- und Forstwirtschaft
sondern malgeblich oder zumindest ebenbiirtig fliir Wohnzwecke auszuweisen. Neben der Nutzung,
welche in den beiden genannten Anwesen die rein wohnliche Nutzung ist, hat die Ausweisung als
Mischgebiet insbesondere Auswirkungen auf den Immissionsschutz. Der Immissionsschutz fiir das
Gebiet 1.1 muss erhalten bleiben, da entsprechend dorflicher Charakter und reiner Wohnraum von
Familien. Es gibt dort kein Gewerbe.

Einwendung:

e Belassung der Ausweisung der Grundstiicke im Gebiet 1.1 als Dorfgebiet.

3. Beschleunigte Verfahren

Fiir den Bebauungsplan soll das beschleunigte Verfahren im Sinne der Regelungen des § 13a BauGB
sowie auf Grundlage des § 19 Abs. 2 BauNVO angewandt werden.

Im Gebiet des Bebauungsplans gibt es jedoch Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Fauna
und Flora sowie Belange des Vogelschutzes, sollte die Bebauung wie geplant stattfinden.
Entsprechend muss die Naturschutzbehérde eingebunden werden um eine Uberpriifung des in Frage
kommenden Areals durchzufiihren und diesen Aspekt abschlieRend zu bewerten.

Wir weisen darauf hin, dass die Gemeinde bei Unterlassung einer Umweltschutzpriifung ggf. auf
Gelder fir AusgleichsmaRnahmen nach §§ 135 a, b, c BauGB verzichtet, zum Vorteil des
Privatinvestors und zum Nachteil der Gemeinde und Birger.

Dariiber hinaus weisen wir darauf hin, dass die Anderungen gegeniiber des seit 1993 rechtskréftigen
und geltenden Bebauungsplanes in einer Weise erfolgen sollen, die die Grundziige des aktuellen
Bebauungsplans vollstindig dndern, dies vor allem hinsichtlich von Anderungen fiir Giberbaubare
Flachen sowie Geschossanzahl. Wir erachten dies als eine im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
als nicht zuléssige Anderung.

Einwendung:

e Das gewidhlte Verfahren (beschleunigtes Verfahren) ist falsch und unzulassig

e Eine Neuaufstellung des Bebauungsplans nach & 2 BauGB unter Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 BauGB ist erforderlich

e Eine Untersuchung des Areals auf schiitzenswerte Flora und Fauna und Stellungnahme der
Naturschutzbehorden ist erforderlich
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e Abwagung hinsichtlich Gelder fiir AusgleichsmaBnahmen nach §§ 135 a, b, c BauGB miissen
erfolgen

4. Bebauungsdichte; Kategorisierung von Bickenbach im Regionalplan Siidhessen 2010

Bickenbach ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Kleinzentrum ausgewiesen. Entsprechende
Regelungen zur Bebauungsdichte gelten. Fir Bickenbach gilt demnach eine maximal
Bebauungsdichte von 25-40 Wohneinheiten je Hektar; Bickenbach ist als landlicher Siedlungstyp
einzuordnen.

Der Bebauungsplan sieht eine deutlich hohere Bebauungsdichte fiir den Geltungsbereich vor. Durch
den Kunstgriff der nicht nachvollziehbaren Festlegung des Geltungsbereiches wird von der extrem
hohen Bebauungsdichte von > 90 WE/ha im eigentlich zu bebauenden Areal abgelenkt. Eine
Ausweitung der Bebauungsplandanderung auf den Geltungsbereich von 1993, was grundsatzlich
nachvollziehbar und sinnvoll wéare, wirde aufgrund der zu erwartenden Flache jedoch nicht mehrim
Geltungsbereich fir ein beschleunigtes Verfahren.

Aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 geht weiterhin hervor, dass Landschaftsbestandteile
entwickelt, gepflegt und erhalten werden sollen, die eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild,
Gliederung von Siedlungsflachen sowie die Wohnumfeldqualitat haben. Ortsbild,
Landschaftshaushalt und Landschaftsbild sollen keine vermeidbaren Veranderungen erfahren!

Entsprechend verstoRt der Bebauungsplan gegen mehrere Vorgaben des Regionalplan Siidhessen
2010.

Einwendung:

e Der Bebauungsplan wie derzeit offengelegt verstoRt gegen Regionalplan Stidhessen 2010
hinsichtlich geplanter Bebauungsdichte

e Forderungen hinsichtlich Erhalt von Ortsbild, Landschaftshaushalt und Landschaftsbild wird
nicht entsprochen

5. Ortstypische Gestaltung

Gemal} § 9 der HBO sind Bauliche Anlagen mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass sie
das StraRen-, Orts oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht
stéren.

Dies ist mit der im vorliegen Bebauungsplan nicht in Einklang zu bringen. Die geplante stadtische
Quartiersbebauung steht im krassen Widerspruch zur teils denkmalgeschiitzen Bebauung der
angrenzenden Grundstlicke der Stein- und Bachgasse. Ausmal und Stil der geplanten Bebauung
entspricht nicht dem vorherrschenden Dorfcharakter.

Es ist weiterhin nicht nachvollziehbar, dass fiir unmittelbar angrenzende Grundstiicke der Bachgasse,
Steingasse sowie August-Bebel-StralRe in nur wenigen Metern Entfernung sehr strenge Regelungen
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hinsichtlich der Gestaltung gelten, fir die geplante Neubebauung jedoch ohne Zwang annahrend
keinerlei Vorgaben gemacht werden.

Einwendung:

e Die vorgesehene Art der Bebauung ist absolut ortsuntypisch, insbesondere in Anbetracht der
N&dhe zum historischen Ortskern, und widerspricht dem Dorfcharakter

o Die nahezu freie Gestaltungsmaoglichkeit fiir den Vorhabentrager steht im krassen
Widerspruch zu den strengen Regelungen fiir die angrenzenden Gebiete. Hier sehen wir auch
Grundsatze der Gleichstellung verletzt.

e Die geplante Bebauung ist entsprechend an die Umgebung anzupassen und entsprechende
detaillierte Vorgaben sind zu machen und im Bebauungsplan festzusetzen

6. Bedarf an Einzelhandel-, Gewerbe- und Biiroflache

Der Bedarf an Einzelhandels-, Gewerbe- und Biroflache wurde nicht analysiert und nachgewiesen,
was in Anbetracht der Neuentwicklung einer Ortsmitte im Rahmen der Abwéagung fiir oder wider
eines solches Projektes unabdingbar ist, vor allem in Anbetracht des bereits jetzt schon existierenden
Leerstandes solcher Flachen in diesem Bereich.

Wir sehen hier die groRe Gefahr, eines weiteren Leerstandes von neugeschaffenen Gewerbeflachen
oder aber schlicht eine Umsiedlung des direkt umliegenden Gewerbes in neue Gewerbeflachen mit
daraus resultierendem Leerstand in Bestandsflachen.

Es besteht die Gefahr, dass ggf. fiir eine Ortsmitte unattraktives Gewerbe angezogen wird oder aber
ein dauerhafter Leerstand von Gewerbeflachen erzeugt wird. Mit diesem Problem miissten sich im
weiteren Verlauf dann die Gemeinde und Biirger, nicht jedoch der Vorhabentrager befassen.

Wir weisen an dieser Stelle auf die Gefahr hin, dass Bestandsgewerbe gegeniiber dem zu
bebauenden Areal wahrend der Bauzeit in einem Male belastet (eingeschrankte Erreichbarkeit,
Larm, Attraktivitat) werden kénnte, dass weitere GeschéaftsschlieBungen nicht auszuschliefen sind.

Einwendung:

e Der Bedarf an Gewerbeflachen und insbesondere an Einzelhandelsflachen ist fraglich und
muss Uberprift werden

e Auswirkungen auf Bestandsgewerbe sind unklar und missen ebenfalls, ggf. unter
Einbeziehung 6rtlicher Gewerbevereine, analysiert werden.
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7. Denkmalschutz ,,Gasthaus Rose”

Das ,Gasthaus Rose” wird in der Begriindung zum Bebauungsplan im Abschnitt ,Bestandsbebauung”
sowie im Abschnitt ,,Denkmalschutz” nicht erwahnt bzw. im Abschnitt ,Bestandbebauung” lediglich
mit Verweis auf dessen Hausnummer ohne weitere Bemerkung.

Es handelt sich hierbei um ein ortstypisches und ortsbildpragendes Gebdude mit einer
entsprechenden Historie von weit tiber 100 Jahren. Obgleich das optische Erscheinungsbild
verbesserungswiirdig ist, so scheint der Zustand der Bausubstanz mehr als erhaltenswert.

Der Denkmalschutz ist fiir eine Bewertung des Gebadudes einzubinden.

Einwendung:

e Einbindung des Denkmalschutzes zur Bewertung und Stellungnahme des Gasthauses Rose
hinsichtlich Erhalt

8. Wasserwirtschaftlich Belange

Mit Schreiben vom 30.7.2014 hat das Hessische Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz einen Erlass mit Arbeitshilfe zu wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung herausgegeben. Darin wird ausdriicklich geschrieben, dass Bauleitplane Belange der
Wasserwirtschaft bericksichtigen missen.

Die Einschatzung ,einer geringfligigen Siedlungsflichenerweiterung” in der Begriindung des
Bebauungsplans ist hierbei im Kontext der signifikanten Neugestaltung des Ortskerns mindestens
irrefihrend und unabhangig davon irrelevant. Die Wasserbehorden sind einzubinden!

Folgende Punkte werden hierbei im Einzelnen hervorgehoben:

Versickerung

Bezliglich der Versickerung von Niederschlagswasser verweisen wir auf Abschnitt 2.2.7 der
Arbeitshilfe.

Die wasserrechtliche Stellungnahme des IB Quintel ist nicht ausreichend, insbesondere in Bezug auf
die Thematik der Versickerung. Durch den hohen Grad der Versiegelung sowie Bebauung in
Verbindung der der groRflachigen Unterbauung des Areals mit einer Tiefgarage sind mogliche
Flachen fir eine Versickerung begrenzt.

Diese Flachen werden zudem in der Versickerungskapazitat aufgrund der Bodenbeschaffenheit
(Bodengutachten Stand 2014 liegt vor) und der angrenzenden TiefgaragenauRenwéande
beeintrachtigt. Die Volumenangabe fiir ein Rigolensystem des IB Quintel ist hier nicht anwendbar. Ein
hydrologisches Gutachten gemal der Arbeitshilfe Abschnitt 2.2.7 ist nachzuweisen.

Wir weisen weiterhin darauf hin, dass bei der Versickerung von Niederschlagswasser von derart
grolRen versiegelter Flachen die Gefahr besteht, dass Niederschlagswasser auch oberflachlich ablauft
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und dem Geldandegefalle folgen in angrenzende Grundstiicke flieRt. Durch die geringe
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens besteht zudem die Gefahr einer Vernassung von
angrenzenden Grundstlicken, da die Versickerungsfahigkeit in dem gesamten Areal negativ
beeinflusst wird und die derzeit vorhandenen Griinflachen mit oberflachlich lockeren Béden nicht
mehr als Retentionsraum genutzt werden kénnen.

Grundwasser

Ein Bodengutachten aus dem Jahr 2014 fiir einen Teilbereich des offenliegenden Bebauungsplans
liegt vor. Aus diesem Gutachten geht ein maximaler Grundwasserstand von 96,5m+NN vor. Nach den
aus dem Bebauungsplan hervorgehenden Griindungstiefen der Tiefgarage, kann mittelfristig der
Grundwasserleiter betroffen sein. Dies muss durch ein neuerliches Bodengutachten gepriift und mit
der Unteren Wasserbehorde abgestimmt werden.

Neben wasserwirtschaftlichen Belangen betrifft dies unter anderem auch die Machbarkeit bzw.
Komplexitat der Tiefgarage an sich hinsichtlich bautechnischer MaRnahmen, Wasserhaltung,
Setzungen etc. Sofern eine Baugrubensicherung mittels Spundwanden und/oder Bohrpfahlwanden
zum Einsatz kommen soll, wirden diese sicherlich den Grundwasserbereich betreffen.

Wir verweisen unter andrem auf den Grundwasserhochstand im Jahr 2001 auf der Gemarkung
Bickenbach. Neuerliche Ereignisse dieser Art kdnnten zu massiven Problemen in Zusammenhang mit
der geplanten Tiefgarage fihren.

Bodenschutz in der Bauleitplanung

Die zuvor genannte Arbeitshilfe verweist auf die Bodenschutzklausel § 1a BauGB, in welcher der
sparsame Umgang mit Grund und Boden eine besondere Bedeutung erféhrt.

In Anbetracht des geplanten massiven Eingriffs durch die grof3flachige Versiegelung und den Bau der
Tiefgarage Uber weite Teile des Areals sind die Belange des Bodenschutzes durch die entsprechende
Behorde zu priifen.

Uberschwemmungsgefiahrdete Gebiete

Nordlich des durch den B-Plan geplanten Areals befindet sich der Landbach. Fiir diesen sind nach
unserem Kenntnisstand im Bereich der Bachgasse Uberschwemmungsgebiete (HQ100) ausgewiesen.

Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete sind gesondert zu betrachten und die Untere Wasserbehérde
ist zu konsultieren. Dies insbesondere aufgrund jlingerer Hochwasserereignisse im Jahre 2016,
welche maRgeblich durch Starkregenereignisse ausgelost wurden. Wir verweisen diesbeziiglich auf
die besondere Gefdahrdung des geplanten Vorhabens aufgrund der vorgesehenen Tiefgarage hin.

Hochwassertechnische Anlagen missen hinsichtlich des Gefahrdungspotentials bei deren Versagen
beriicksichtigt werden. Die entsprechenden Anlagen inklusive Hochwasserriickhaltebecken in
umliegenden Gemeinden im Oberlauf der Landbachs sind der Gemeinde bekannt.
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Einwendung:

e  Wasserwirtschaftliche Belange wurden in keiner Weise berlicksichtigt. Die untere
Wasserbehorde bzw. der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg Fachbereich
Natur-, Gewasser- und Bodenschutz, Landschaftspflege sowie ggf. weitere Trager 6ffentlicher
Belange sind hinzuzuziehen hinsichtlich der oben dargelegten Punkte.

9. Topographie, Gelandegefille

Das fiir die Bebauung vorgesehen Areal weilst ein abfallendes Gefalle von Siid nach Nord auf, wobei
auf Hohe der Darmstadter StraRRe eine Gelandeoberkannte von ca. 106,00m+NN angegeben ist und
auf Hohe der Bachgasse mit etwa 104-105m+NN zu rechnen ist. Ebenso besteht ein Gefalle in Ost-
West Richtung.

Die Gebdudehdhen im Bebauungsplan sind jeweils auf das ,,natirliche Gelande” bezogen, wobei der
Bezugspunkt vollig offen gelassen wird. Entsprechend gehen wir davon aus, dass die niedrigste Hohe
des natirlichen Gelandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Bezugspunkt gilt. Dies vor
allem mit Bezug auf einen moglichen Einfluss der resultierenden (wirkenden) Gebdudehéhen und
somit Abstandsflachen zu anliegen Grundstiicken sowie der Gefahr einer zusatzlichen Verschattung
von Anliegergrundstiicken.

Inwieweit die Tiefgarage in dieses Gefille eingegliedert werden soll bzw. ein einheitliches
Gelandeniveau im spateren Verlauf geschaffen werden soll, ist mehr als fraglich. Wir gehen davon
aus, dass eine Gelandestufe direkt an den anliegenden Grundstiicken seitens der Gemeinde nicht
gewollt ist!

Wir weisen vorsorglich aufgrund des Gefalles auf die Gefahr von oberflachlich ablaufendem
Niederschlagswasser in Richtung der Anliegergrundstiicke hin.

Einwendung:

e Topografische Gegebenheiten wurden bisher offensichtlich nicht bericksichtigt und missen
auf Ihre Auswirkungen hinsichtlich der weiteren Planung geprift werden.

e Der Ist-Zustand ist seitens der Gemeinde zu sichern und zu vermessen, insbesondere
Hohenkoten entlang der nachbarschaftlichen Grenzen.
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10. Verkehrskonzept

Das der Begriindung zum Bebauungsplan beigefligte Verkehrsgutachten ist unzureichend fiir eine
gesamte verkehrstechnische Bewertung. Es bericksichtigt lediglich den Ein- und Abbiegeverkehr der
Tiefgarage im Kontext zur allgemeinen Kapazitat der Darmstadter StralRe (B3).

Nicht bericksichtig werden bereits jetzt vorhandene Kapazitatsengstellen durch parkende Autos,
Busse, Schwerverkehr, Fullgdangersignalanlagen, etc., die die Kapazitat der B3 deutlich negativ
beeinflussen und im Alltag, gerade zu StoRzeiten, von jedermann beobachtet werden kénnen.

Ebenso wenig wird bericksichtigt, dass die geplanten Kurzzeitparkplatze einen negativen Einfluss auf
die Kapazitat haben werden, verursacht durch Ein- und Ausparkmandver sowie das Ein- und
Aussteigen aus bzw. in parkende Fahrzeuge.

Zu erwartender Zulieferverkehr fiir die geplanten Gewerbeflachen sowie Verkehr von Ver- und
Entsorgungsbetrieben wurde nicht beriicksichtigt.

Es muss untersucht werden, ob ggf. eine weitere FuRgangersignalanlage auf Hohe des Rathauses
notwendig wird, um eine gefahrlose Fahrbahniiberquerung fiir ,Jung und Alt“ in diesem dann
nunmehr hochverdichtetem Gebiet zu ermoglichen.

Wir weisen hierbei auch auf den recht haufigen Umstand der Nutzung der B3 als Ausweichstrecke bei
Verkehrsereignissen auf der Bundesautobahn A5 hin.

Einwendung:

e Das existierende Verkehrsgutachten ist unzureichend fiir eine verkehrstechnische
Bewertung. Eine genaue Verkehrssimulation muss durchgefiihrt werden und entsprechende
verkehrstechnische Behorden sind einzubinden.

11. Parkplitze Kurzzeitparker/Behindertengerechte Parkplitze

Im Rahmen der 6ffentlichen Biirgerversammlungen wurde von ca. 11 Kurzzeitparkplatzen
gesprochen. In der Begriindung des Bebauungsplans sind 130m? als Fliche fir Kurzzeitparker
vorgesehen.

Bei 11 Parklatzen ergibt sich eine erforderliche Gesamtlange der Parkflache von ca. 60-65m. Es ist
fraglich, ob diese Lange zu Verfligung steht, beriicksichtigt man Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt sowie
Sperrflachen fir Feuerwehrzufahrt etc.

Die Problematik moglicher Verkehrsbehinderungen durch Kurzzeitparker wurde bereits angemerkt.

Der Bedarf an behindertengerechten Parkplatzen, gerade mit Hinblick auf den Wunsch der
Ansiedlung von Arztpraxen, muss geklart werden. Diese Flachen werden ggf. ebenfalls nicht als
Kurzzeitparkplatze zur Verfligung stehen. Ob behindertengerechte Parkpldtze zudem parallel zu einer
vielbefahrenen Bundestralle geplant werden kénnen, ist aufgrund der Gefahren beim Ein- und
Aussteigen fragwirdig. Es ist weiterhin fraglich, ob Behindertenparkplatze in einer Tiefgarage
angenommen werden (Komplexitadt Ein- und Ausfahrt, enge Parkverhaltnisse).
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Einwendung:

e Das Parkkonzept , Kurzzeitparker” ist unausgereift und nicht durchdacht bzw. fehlerhaft. Die
Verfiigbarkeit solcher Parkflachen wurde durch den Vorhabentrager irrefiihrend prasentiert
und von der Gemeinde {ibernommen. Eine Uberarbeitung unter Hinzuziehung eines
spezialisierten Planungsbiros ist notwendig.

e Die Thematik von behindertengerechten Parkplatzen ist nicht diskutiert. In Anbetracht
geplanter Arztpraxen sowie einer barrierefreien Bebauung fiir ,,Jungs und Alt“ ist dies
bedenklich.

12. Arkadenplatz / Feuerwehrzufahrt

Als ein wesentliches fiir die Offentlichkeit dargestelltes Element wurde die offene Gestaltung des
Arkadenplatzes (siehe auch Punkt 6.1 des Textbegriindung des Bebauungsplans) angefiihrt (Zentraler
Begegnungspunkt).

Durch die nunmehr geplante Nutzung dieses Platzes als Rettungsweg und Feuerwehrzufahrt sowie
genereller Andienung durch Kraftfahrzeuge, kann der selbige nicht mehr in der vorgesehenen Weise
genutzt werden, da Feuerwehrzufahrten dauerhaft freigehalten werden miissen (siehe unter
anderem § 5 HBO).

Wir weisen darliber hinaus darauf hin, dass Feuerwehrzufahrten GemaR § 5 HBO geradlinig, sprich,
leicht zu erreichen und zu durchfahren sein missen. Es ist fraglich, ob diese Forderung mit der
Durchfahrt iber den Arkadenplatz bzw. (iber die zusatzliche Durchfahrt im Bereich der
Tiefgarageneinfahrt erfillt ist. Hier waren nahere Untersuchungen durch ein verkehrstechnisches
Blro mit entsprechenden Schleppkurven notwendig.

Dadurch ergibt sich eine teilweise Hinfalligkeit des durch den Vorhabentrager beworbenen
Konzeptes. Dieses Konzept (Jung und Alt, Begegnung etc.) war mit Grundlage fir die geplante
Anderung des Bebauungsplanes!

Entsprechende Visualisierungen des Vorhabentragers sind entsprechend irrefiihrend und haben
Bilrger sowie Entscheidungstrager ggf. falschlicherweise beeinflusst.

Einwendung:

o Die Darstellung des Arkadenplatzes ist in der derzeitigen Begriindung irrefiihrend und falsch,
da in Wirklichkeit Rettungsweg und Durchfahrt fiir Feuerwehr. Entsprechende Darstellungen
und Begriindungen sind zu korrigieren.

e Esistin Frage gestellt, ob die derzeit vorgesehenen Durchfahrten ausreichend fiir die
entsprechenden Rettungsfahrzuge sind.
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13. Innengestaltung und Freiflaichenkonzept

Der Bebauungsplan sieht lediglich eine ,,wesentliche” Befreiung des Innenbereiches von Kfz vor,
bleibt aber unklar iber das AusmaR. Unabhangig davon beschrankt die erforderliche Zuganglichkeit
des Innenbereiches fiir Rettungsfahrzeuge ein angedachtes Freiflaichenkonzept malRgeblich ein, so
dass zu befiirchten ist, dass ein solches, anders als vom Vorhabentrager behauptet, kaum oder nur in
sehr begrenztem Malie umsetzbar ist.

Die Freiraumplanung ist unschlissig hinsichtlich der Bepflanzung mit Einzelbdumen. Es ist nicht klar,
ob je angefangene zusammenhangende Grinfliche (200m?) ein Baum zu pflanzen ist oder die Anzahl
der Baume auf die gesamte Griinflache umzulegen ist.

Ferner lasst der Bebauungsplan Riickschlisse zu, dass Standorte fiir Einzelbdume kaum oder nicht
vorhanden sind. Dies ergibt sich aus der Notwendigkeit der Befahrbarkeit flir Rettungsfahrzeuge in
wesentlichen Teilen der Innenflachen sowie auch der Tatsache, dass bisher undefinierte Flachen als
private Garten vorgesehen sind. Abstandsregelungen zu Nachbargrundstiicken und Einschrankungen
zur Pflanzung zwischen Gebauden sind weiterhin zu bertcksichtigen. Ebenso zu beriicksichtigen sind
Einschrankungen hinsichtlich Baumpflanzungen im Bereich von geplanten Rigolen. In Summe sind die
moglichen Standorte flir Baumpflanzungen in Frage gestellt.

Es ist nach wie vor in Frage gestellt, ob eine nachhaltige Pflanzung von Baumen auf einer Tiefgarage
machbar bzw. sinnvoll ist.

Seitens des Vorhabentragers wurden offene, durch Mauern und Verspriinge aufgelockerte
Innenbereiche inklusive eines Spielplatzes sowie intensive Begriinung und Bepflanzung in den
Blrgerversammlungen dargestellt und ein besonders nachhaltiges Freiflachenkonzept versprochen.
In welchem Mal’ und vor allem wo dieses unter den gegebenen Umstanden realisiert werden soll ist
vollig offen.

Einwendung:

e Das Freiflachenkonzept als malRgebliches Gestaltungselement ist vollig offen und undefiniert
und muss somit in Frage gestellt werden.

e Eine detaillierte Ausarbeitung eines Freiflichenkonzeptes muss unter Bericksichtigung aller
Aspekte ausgearbeitet und integraler Bestandteil des Bebauungsplans werden.
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14. Verschattung von Anliegergrundstiicken; Eingriff in Privatsphare und Nachbarschaftsfriede

Durch die geplante Bebauung insbesondere im Nordwestlichen Teil des Gebietes 2 sowie den
durchgehenden Gebauderiegel entlang der Darmstadter StraRe mit Gebdaudehdhen von 13,5m
entlang der Darmstadter StralRe respektive 9,5m im hinteren Bereich der Punkthauser, jeweils mit
der gegebenen Moglichkeit von Dachaufbauten, werden die Anwesen der Bachgasse 15a-d und
insbesondere die Garten in Sidausrichtung unzumutbar verschattet. Darliber hinaus findet ein
wesentlicher Eingriff in die Privatsphare und somit in den nachbarschaftlichen Frieden statt.

Die Verschattung wurde in mehreren Gesprachen mit der Gemeinde dargestellt und mit einer eigens
durch die Anlieger erstellten Schattensimulation nachgewiesen, jedoch bei der Aufstellung des
Bebauungsplans weder entsprechend abgewogen noch berticksichtigt. Die Abstandsflachen bzw. der
Mindestabstand wurde trotz dieser vorgebrachten Bedenken und trotz des Nachweises per
Simulation seitens der Gemeinde auf den Mindestabstand gemal HBO von 3m festgelegt - zum
Vorteil des Vorhabentragers und zum Nachteil der Anlieger. Weder die Aufstellung des
Bebauungsplans an sich noch die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens sind durch die Festlegung
groRerer Abstandsflachen gefahrdet, weshalb das Vorgehen der Gemeinde in diesem Punkt nicht
nachvollziehbar ist.

In den Monaten November bis Februar findet eine nahezu vollstiandige und vollflachige Verschattung
der Garten inklusive Terrassen und in Teilen der siidlichen Fassaden statt. Durch die Siidausrichtung
und Art der Geb&dude auf den genannten Anwesen mindert dies neben den Auswirkungen auf die
Garten an sich (Vegetation, Vernassung etc.) den Lichteinfall in die Gebadude gerade in den Herbst-
und Wintermonaten signifikant und stellt dadurch einen massiven und unzumutbaren Eingriff dar.

Durch die Nord-Stid-Ausrichtung der Gebaude ist auch der nérdlich gelegene Hof dauerhaft im
Schatten und kann somit nicht als ,Ausgleich” herangezogen werden. Somit findet gerade in den
lichtkritischen Monaten eine nahezu vollstandige Rundumverschattung der Doppelhaushalften statt.

Der Bau der Anwesen in der Bachgasse 15a-d fand 2014/2015 fand auf Basis des nach wie vor
glltigen Bebauungsplans von 1993 statt, der die siidlich angrenzenden Grundstiicke als nicht
Uberbaubare Grinflachen ausweiRt. Der Umstand einer Verschattung, wie sie jetzt droht, war fiir die
Kaufer der genannten Anwesen nicht erkennbar; seitens der Gemeinde wurde nicht auf die geplante
Anderung des Bebauungsplans hingewiesen.

Eine seitens des Vorhabentragers erstellte Schattensimulation wurde im Rahmen der
Blrgerversammlungen vorgestellt und allgemein als nicht ausreichend sowie irrefiihrend bewertet,
da diese bei der ersten Prasentation absichtlich Monate und Uhrzeiten darstellte, an denen
Schattenwurf aufgrund des Sonnenstandes ohnehin keine Rolle spielt.

Eine nach Aufforderung durch die Gemeinde erneute Schattensimulation des Vorhabentragers war
unzureichend, da

e Schattenwurf aufgrund der absichtlich schlecht gewahlten Bildqualitat nahezu nicht
erkennbar war,

e der Einfluss des Gebduderiegels entlang der Darmstadter StraRe nicht beriicksichtigt wurde,

e das rickwartige Baufenster auf dem Grundstiick Hennemann nicht beriicksichtigt wurde,

e geplante Baume zwischen den Punkthadusern nicht berlcksichtigt wurden
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e und letztendlich der Zeitpunkt der dargestellten Schattenbilder so gewahlt wurde, dass die
jeweils extrem kurzen Zeitrdume, in denen die Moglichkeit einer Sonneneinstrahlung auf die
Garten theoretisch besteht, dargestellt wurde.

Obwohl dies offensichtlich war, hat es die Gemeinde unterlassen, erneute Prifungen vorzunehmen
um festzustellen, dass die besonders zu beachtenden Belange von direkten Nachbarn betroffen
seien. Insofern sehen wir das Riicksichtnahmegebot verletzt.

Auf Kompromissvorschlage der Anlieger wurde nicht eingegangen und Interessen und Auswirkungen
nicht abgewogen. Den Interessen des Vorhabentragers wurde seitens der Gemeinde hier ohne
Zwang Vorrang gegeben. Die Ausweisung von um 1m riickversetzte Staffelgeschosse zur Nordseite
fiir die direkt angrenzenden Punkthaduser entscharft weder die dargelegte Situation, noch stellt diese
einen Kompromiss dar. Die in Bezug auf Schatten wirkende Gebaudehoéhe ist zudem ungeklart in
bezliglich des undefinierten Referenzpunktes ,natiirliches Gelandeniveau” sowie die durch den
Bebauungsplan gegebene Moglichkeit von weiteren Dachaufbauten.

Neben der dargelegten Problematik der Verschattung und der damit einhergehenden generellen
Auswirkungen auf das Klima und Beliftung in diesem Bereich, bestehen nachhaltige Risiken
hinsichtlich des nachbarschaftlichen Friedens entlang dieser Grenze. Dies lasst sich mit der 3-
geschossigen Bebauung begriinden (2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss), welche die Privatsphare
hinsichtlich Einsehbarkeit von Garten und vor allem der Wohnrdume massiv negativ beeinflusst. Ein
Schutz durch Bepflanzung ist aufgrund der engen Grenzen und kleinen Garten sowie
Verschattungsproblematik nicht moglich. Somit sitzen die Anwohner der Bachgasse 15a-d sowie
Bewohner der neuen Hauser gleichermaBen auf dem Prasentierteller.

Die geplante massive Bebauung mit der oben dargelegten Wirkung auf die Anwesen der Bachgasse
15a-d erachten wir als nicht abgewogen und unzumutbar.

Einwendung:

e Die geplante Bebauung des Areals flihrt zu einer unzumutbaren Verschattung sowie
unzumutbarem Eingriff in die Privatsphare (nachbarschaftlicher Friede) fir die Anwohner, in
diesem Fall junge Familien mit Kindern, der Bachgasse 15a-d.

e Eine Wertminderung der Immobilien sowie Einschrankung zukiinftiger Vermietbarkeit gehen
damit einher.

e Gebdude im Gebiet 2 und insbesondere im nordwestlichen Teil des Gebietes 2 sind in deren
Ausdehnung und Hohe so zuplanen, dass eine Verschattung der angrenzenden Anwesen der
Bachgasse 15a-d minimiert wird.

e Abstandsflachen und Gebaudehohe zu den Anwesen der Bachgasse 15a-d sind so zu wahlen,
dass eine Verschattung minimiert wird. Hier ist eine Einzelfallpriifung abweichend von der
Mindestabstandregelung der HBO notwendig. Ein Mindestabstand der Gebaude an der
engsten Stelle (Bachgasse 15b) von 7m wird gefordert.

e Dachaufbauten, insbesondere aufgestdnderte Solaranlagen, sind in diesem Bereich
entsprechend einzugrenzen.

e Die Gelandeh6hen an den Grenzen aller anliegenden Grundstlicke sind seitens der Gemeinde
zu ermitteln und zu sichern.
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15. Baugrenze Tiefgarage

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir die geplante Tiefgarage ausgewiesen. Diese Baugrenzen der
Tiefgarage fihren bis unmittelbar an die umliegenden Nachbargrundstiicke heran, was aufgrund der
geplanten Tiefe der Tiefgarage mehr als bedenklich erscheint.

Im Bereich der angrenzenden, denkmalgeschiitzen Gebaude der Steingasse besteht die Gefahr, dass
bei einer zu nahen Tiefgarage dieser Gebdaude dauerhaft und unwiederbringlich beschadigt oder
zerstort werden.

Durch die Tiefe der Baugrube und Nahe zu den anliegenden Grundstiicken besteht grundsatzlich die
Gefahr des Abrutschens von Geldande und Gebduden in die Baugrube. Durch die Baugrube an sich
sowie notwendige WasserhaltungsmalRnahmen kdnnen massive Setzungen an Bestandsgebauden
kénnen auftreten.

Einwendung:

e Flachen und Baugrenzen fir die Tiefgarage sind zu priifen und ggf. neu auszuweisen mit
Hinblick auf die Sicherung der angrenzenden Grundstiicke

16. Baustelle und Immission; Auswirkungen

Aufgrund der GroRRe des Bauvorhabens ist mit extremen Belastungen hinsichtlich Larm,
Erschiitterungen sowie Schmutz fiir die direkten Anlieger des Areals zu rechnen. Dariiber hinaus ist
mit einer starken Beeintrachtigung der Anlieger und Geschafte auf beiden Seiten der Darmstadter
StraRe zu rechnen. Schaden sowohl an Privateigentum sowie auch an Eigentum der Allgemeinheit
sind zu erwarten. Dies kann, mit Verweis auf die Tiefe der Griindung und vermutliche Notwendigkeit
von Spundwadnden bzw. Bohrpfahlwanden etc., vor allem auch denkmalgeschitzte Gebaude in der
Steingasse, entlang der Darmstadter StralRe aber auch das Rathaus betreffen.

Insbesondere bei GroRvorhaben einschlieflich lang andauernder Abbrucharbeiten in der
Nachbarschaft sensibler Bereiche, welche hier definitiv vorliegen, ist es geboten, dass die Entstehung
und Vermeidung von Baularm spezifisch geplant und der Bauaufsichtsbehérde ein gesondertes
Baustellenlarmkonzept vorlegt, in dem alle LarmminderungsmalRnahmen dargestellt sind. Welche
Immissionsrichtwerte in den einzelnen Gebietstypen zu beachten sind, ergibt sich aus der die
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz vor Bauldrm -Gerduschimmissionen (AVV Bauldrm).
Diesbeziiglich wird auch auf § 10 HBO und insbesondere HEBO zu § 10 HBO verwiesen.

Wir sind der Meinung, dass derlei Betrachtungen bisher in kleinster Weise erfolgt sind.

Verkehrsbelastung durch Bauzeit

Aufgrund von einer anzunehmen straken Beeintrachtigung der Verkehrskapazitat der B3 wahrend
der gesamten Bauzeit (Baustellenverkehr, Baustelleinrichtung ec.), ist mit starkem Ausweichverkehr
auf NebenstraBen zu rechnen, die ggf. nicht fiir derlei Belastungen ausgelegt sind; weder hinsichtlich
Kapazitat noch Breite oder gar Belastbarkeit des StraRenbelages. Die Kapazitat der B3 fir
Schwerverkehr sowie OPNV kénnte teilweise aufgrund der Verkehrsbelastung sowie Engstellen durch
die Baustelle komplett einbrechen.
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Der zu erwartende Baustellenschwerverkehr wird die B3 stark belasten und vermutlich Schaden am
StraRenbelag bis hin zu Schaden an Leitungen im Stralenraum verursachen. Starke Erschitterungen
kénnen Schaden an Gebauden verursachen. Eine gesonderte Baugrubensicherung entlang der B3
muss geprift werden.

Einwendung:

e Mogliche Auswirkungen der Bebauungsplanung und des daraus resultierenden
Bauvorhabens wurden nicht oder nur sehr unzureichend beriicksichtigt und miissen im
Rahmen der Bauleitplanung erneut tberpriift werden.

Zur Erlauterung der Einwendungen stehen wir der Gemeinde jederzeit gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRRen,

Marc-Andre Lyachenko Ingrid Lyachenko
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Marc & Ingrid Lyachenko
Bachgasse 15c¢
64404 Bickenbach

Gemeindeverwaltung Bickenbach
Darmstadter Str. 7
64404 Bickenbach

Bickenbach, den 27.1.2017

Bebauungsplanentwurf ,,Nérdlich der Darmstidter StraBe” 1. Anderung, Stand 7.12.2016

Einwendungen und Bedenken — Nachtrag 27.1.2017

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf unsere bereits Gberreichten Einwendungen vom 23.1.2017, mochten wir
nachfolgende zusatzliche und ergéanzende Bedenken und Einwendungen hiermit nachreichen und
bitten entsprechend um Beachtung.

Uberflutungsnachweis fiir Ortszentren gemiR DWA-A118

Wie bereits in unsere Stellungnahme vom 23.1.2017 dargelegt, wird die geplante enge Bebauung der
Ortsmitte (,,Neue Mitte”) und die groRRflachige Versiegelung die Gefahr fiir urbane Sturzfluten
aufgrund Starkniederschlagsereignisse in diesem Bereich deutlich erhéhen. Hierbei ist zu beachten,
dass eine Einleitung des Niederschlagswassers in das Kanalnetz aufgrund der aktuellen Auslastung
des Bickenbacher Kanalnetzes (insbesondere der Mischwasserbehandlungsanlagen) nicht zulassig ist!

Eine Versickerungsanlage wird gemaR DWA-A138 auf einen Bemessungsniederschlag ausgelegt, der
einmal in zehn Jahren erreicht oder lberschritten wird. Gemall DWA-A118 ist ein
Uberflutungsnachweis fiir Ortszentren mit einem Bemessungsniederschlag zu fiihren, der einmal in
dreiBig Jahren erreicht oder liberschritten wird. Dieser Nachweis ist seitens des Vorhabentragers zu
erbringen!

Einwendung:

e Uberflutungsnachweis fiir Ortszentren gemaR DWA-A118 ist zu erbringen
e ObjektschutzmalRnahmen fiir die Tiefgarage hinsichtlich Uberflutungssicherheit bei urbanen
Sturzfluten sind vom Vorhabentrager einzufordern
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BaugrubensicherungsmaBnahmen

Wie bereits dargelegt, ist fir die geplante Tiefgarage davon auszugehen, dass zur
Baugrubensicherung Spund- bzw. Tragerbohlenwande eingebracht werden sollen. Im Bereich der
vorliegenden Bdden ist das Einvibrieren von Spund- oder Tragerbohlenwanden aufgrund der hohen
Mantelreibung nur mit relativ schwerem Gerat moglich, so dass erhebliche Erschiitterungen in der
Umgebung auftreten werden.

Des weiteren sind starke Hebungen- und Setzungen durch die Aushubentlastung, Verformung des
Baugrubenverbaus und ggf. Grundwasserabsenkung bei einer solchen Tiefe zu erwarten. Es ist mit
entsprechenden Problemen und Schaden an umliegenden Geb&duden oder auch ggf. 6ffentlicher
Infrastruktur zu rechnen.

Es muss dariber hinaus davon ausgegangen werden, dass der Baugrubenverbau bei der geplanten
Tiefe mindestens einlagig riickverankert werden muss. Bei den derzeit geplanten Baugrenzen fiir die
Tiefgarage muss davon ausgegangen werden, dass diese Verankerung bis in die Anliegergrundstiicke
reichen wird und nach Abschluss der Bauarbeiten Ankerlitzen im Boden verbleiben, die ggf. spatere
Baumalinahmen in diesen Bereichen behindern. Ebenso kann es durch das Einbringen von Ankern zu
Schaden an Fremdgrundstiicken kommen.

Einwendung:

e Dem Vorhabentragers ist ein umfassendes Beweissicherungsverfahren zwingend
vorzuschreiben, welches sich auf alle anliegende Grundstiicke erstreckt.

e Waihrend der Bauarbeiten sollen seitens des Vorhabentragers flaichendeckend und dariiber
hinaus insbesondere im Bereich von denkmalgeschatzten Gebduden kontinuierliche
Messungen hinsichtlich Erschiitterungen und Bodenverformungen erfolgen. Dies ist
verbindlich vorzuschreiben.

e Dem Einbringen von Ankerlitzen unterhalb unseres Grundstiickes (Bachgasse 15c)
wiedersprechen wir hiermit ausdricklich.

e Grundsatzlich soll die Verwendung von wiedergewinnbaren Ankerlitzen verbindlich
vorgeschrieben werden.

e Fir die Baugrubensicherung soll verbindlich die Verwendung eines verformungsarmen
Baugrubenverbaus vorgeschrieben werden (Bohrpfahlwand oder Schlitzwand).

Mit freundlichen GriRRen,

Marc-Andre Lyachenko
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