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Bauleitplanung der Gemeinde Bickenbach im Landkreis Darmstadt - Dieburg
Bebauungsplan ,Nérdlich der Darmstéddter Strae, 1. Anderung®
hier: Ihre Stellungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Herr Koch,

im Auftrag der Gemeinde Bickenbach teilen wir lhnen die Beschlisse mit, die die Gemeinde-
vertretung in ihrer Sitzung am 09.03.2017 beziglich lhrer 0. g. Stellungnahme gefasst hat.

Mit freundlichen Griif3en

i. A

Lusert

Anlage
Auszug aus den Beschlissen der Gemeindevertretung vom 09.03.2017
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Auszug der Beschlisse aus der Gemeindevertretersitzung vom 09.03.2017

{iber die Stellungnahmen der Blirger aus der ¢ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017

,Die Auffassung, wonach die Planaufstellung ohne ausreichende Planungsgrundlagen zur
Beurteilung, ohne Alternativen und fachliche Bewertung und ohne eine &ffentliche Ausei-
nandersetzung Uber die Ziele der Entwicklung fiir Bickenbach, insbesondere im Ortskern
erfolge, ist nicht nachvoliziehbar. So schreiben die entsprechenden Bestimmungen des
Baugesetzbuches nicht zwingend die Vorlage von Alternativen fir eine stadtebauliche
Planung vor.

Zudem werden die dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden stadtebaulichen Pla-
nungen zur Anordnung der einzelnen Baukodrper auf den Baugrundstiicken sowie zur Di-
mensionierung und zur Fassadengestaltung fir ausreichend erachtet, um als Beurtei-
lungsgrundlage herangezogen werden zu kénnen. Da zudem in mehreren &ffentlichen
Versammlungen den Blrgern Gelegenheit gegeben wurde, auch ber die Entwicklung
des Ortszentrums zu diskutieren, wird den entsprechenden Vorschriften des Baugesetz-
buches zur Offentlichkeitsbeteiligung in ausreichendem Umfang Rechnung getragen.”

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Bebauung
einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe, wird nicht geteilt. So soll in
diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemaRen Architektur mit den
dafir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie Flachdach oder Staffelge-
schoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gastronomiebetriebe, Ladden sowie
von Praxen und Biros zu einer langfristigen Starkung und Weiterentwicklung des Bicken-
bacher Ortskerns beitragen kann. Zudem kénnen durch die geplanten Bauformen Grund-
risse erstellt werden, die dem heutigen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschéat-
zung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass die Untere Denkmalbehérde keine Bedenken
hinsichtlich der zukinftigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschitzten Berei-
chen und den geplanten Geb&dudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begriifit
ausdriicklich die geplante Bebauung einer innerdrtlichen Flache, da durch diese Maf-
nahme AuRenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschiitzt werden kdnnen.*

,Die Beflirchtung, dass es zu einem vermehrten Leerstand an Ladengeschéften komme,
wird nicht geteilt. So kénnen die geplante Gehwegverbreiterung und das Angebot an ge-
schéftsnahen oberirdischen und Tiefgaragenstellpldtzen gegeniiber den derzeitigen Ge-
schaftslagen im Innerort zu einer wesentlichen Qualitdtsverbesserung sowie zu einer Ver-
besserung der Aufenthaltsfunktionen beitragen. Da zudem durch die bauplanungsrecht-
lich erwlinschte Nachverdichtung im Sinne des Baugesetzbuches im riickwartigen Bereich
der Grundstiicke an der Darmstadter Strafle zusétzliche Kunden generiert werden kon-
nen, die in dann auch fuBlaufig erreichbaren Geschaften ihren Bedarf an Gitern des tagli-
chen Bedarfs decken kénnen, ist nicht mit einem Geschéftsleerstand im Bereich des
Plangebietes zu rechnen.”

,Der Anregung, durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen, kann nicht gefolgt werden, da es keine Rechtsgrundlage
gibt, wonach Bauherren bauplanungsrechtlich gezwungen werden kénnen, mietgiinstige
Wohnungen zu errichten. Allerdings stehen im Bereich des als Flache fir den Gemeinbe-
darf festgesetzten Grundstiicks Flachen fir die Errichtung von sozial geforderten Woh-
nungen zur Verfligung, weshalb die Gberbaubare Grundsticksflache in diesem Bereich
entsprechend groR dimensioniert ist. Zudem gibt es einen politischen Grundsatzbe-
schluss, wonach in zukiinftigen Baugebieten auch Fldchen fir die Errichtung von Wohn-
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gebauden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, auszuwei-
sen sind."

,2Hinsichtlich der Auffassung, wonach die Kapazitaten der Kléranlage nicht ausreichen
wirden, wird auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme des Abwasserver-
bandes Bickenbach, Seeheim-Jugenheim verwiesen.”

Dieser Beschluss lautet wie folgt:

-Der Hinweis des Abwasserverbandes Bickenbach, Seeheim-Jugenheim, wonach
es ohne eine Ertlichtigung der Kldranlage zu Uberschreitungen der Grenzwerte
kommen kdnne, wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings bis zur Fertigstellung
der im Plangeltungsbereich zuldssigen Gebdude auch die erweiterte und ertiichtig-
te Klaranlage in Betrieb gehen soll, ergeben sich keine Konsequenzen fiir die Pla-
nung."

,Hinsichtlich der Bedenken, dass es bei Hochwasserereignissen zu Uberschwemmungen
im Plangebiet kommen kénne, wird auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnah-
me des Regierungsprésidiums Darmstadt verwiesen.”

Dieser Beschluss lautet wie folgt:

-Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt, wonach es bei Extremnieder-
schldgen zu Uberschwemmungen im Bereich des Plangebietes kommen kénne,
wird nicht geteilt. So sind innerhalb des Plangebietes — welches gemaR der Uber-
schwemmungsgebietsverordnung des Landbaches lediglich am Nordrand an die-
ses angrenzt — bisher keine Uberflutungen aufgrund von  Extremniederschlidgen
bekannt. Der Hinweis, wonach die geordnete Ableitung von anfallendem Nieder-
schlagswasser nachzuweisen sei, wird flr die nachfolgenden Bauantragsverfahren
zur Kenntnis genommen. Zudem wird auf Pkt. 3.4 verwiesen (Hinweis: Antrag der
SPD-Fraktion).

Dieser Beschiuss lautet wie folgt:

»Auf der Grundlage der Ergebnisse aus Pkt. 1 sollen die Niederschlagswas-
serentwasserungsanlagen durch die Vorhabentrager bis zur Entwurfspla-
nungsphase ausgearbeitet werden. Die Leistungsfahigkeit der Versicke-
rungsanlage soll dabei auf Grundlage einer geotechnischen Untersuchung
mit Infiltrationsmessung nachgewiesen werden.

Auf der Grundlage der Ergebnisse aus den Punkten 1 und 2 soll durch den
Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss eine Uberflutungspriifung ge-
méafR DWA-A 118 fiir das Plangebiet und die angrenzenden bebauten Gebie-
te im Nachweisverfahren durchgefiihrt werden. Hierbei sind insbesondere
die oberirdischen FlieRwege bei Uberflutung der Entwisserungsanlagen
festzustellen und die méglichen Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und
offentliche Flachen zu betrachten. Eventuell auftretende Konfliktpunkte in-
nerhalb des Plangebietes und im Bereich der angrenzenden Grundstiicke
sind aufzuzeigen, notwendige Objektschutzaufnahmen sind zu benennen.”

.Die Bedenken hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen durch die geplante Tiefgarage
flhren nicht zu einer Anderung der Planung. So hat ein im Vorfeld des Bebauungsplan-
verfahrens erstelites Verkehrsgutachten ergeben, dass es nicht zu einer wesentlichen
Zunahme der derzeitigen Verkehrsmengen im Bereich des betroffenen StraRenabschnitts
der Darmstédter Strale kommen wird. Zudem werden die Wartezeiten von Linksabbie-
gern in die Tiefgarage kaum spiirbar, auch ist der Anschluss der Tiefgaragenzu- und -



ausfahrt an die B 3 rechnerisch leistungsfahig. AufRerdem obliegt das verkehrssichere
Verhalten, ochne sonstige Verkehrsteilnehmer zu gefidhrden, ohnehin im Rahmen der all-
gemeinen Sorgfaltspflicht. Auch kann die sichere Fiihrung von FuRgangern durch die Er-
richtung der geplanten Arkaden mit einem verbreiterten Gehweg gegeniber der heutigen
Situation im Bereich des Plangebietes wesentlich verbessert werden.”

LDer Forderung zum Bau eines Modells wird nicht gefolgt. So werden die in den Blrger-
versammiungen vorgesteliten Visualisierungen und Verschattungssimulationen fiir ausrei-
chend angesehen, um beurteilen zu kénnen, inwieweit sich das Vorhaben hinsichtlich
seiner entstehenden Baumassen und der Absténde in den Bestand einftigt.”

,Die Bedenken, wonach der historisch gewachsene Griinzug im Ortszentrum ganzlich
zerstort werde und die geplanten Ersatzbegriinungen keinen akzeptablen Ausgleich dar-
stellen wirden, fiihren nicht zu einer Anderung der Planung. So wird im Rahmen der Ab-
wagung der Schaffung zuséatzlicher Bebauungsméglichkeiten im Innenbereich, wodurch
dem Grundgedanken des Baugesetzbuches, mit Grund und Boden schonend und spar-
sam umzugehen und der politisch propagierten verstérkten Innenentwicklung der Vorrang
eingeraumt vor der Alternative, bauliche Erweiterungen der Ortslage auf Aulenbereichs-
flachen vorzunehmen, um bisher gértnerisch genutzte Flachen auch weiterhin zu erhal-
ten.”

,Die Kritik, dass keine Ausgleichsplanung existiere, fihrt nicht zu einer Anderung der Pla-
nung. So wird das Planverfahren, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung handelt, im Sinne des § 13a BauGB durchgefiihrt. Damit gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Vor diesem Hintergrund wird kein
Erfordernis gesehen, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erstellen oder weitere Fla-
chen fiir ausgleichende MaRnahmen festzusetzen.*

,Die Auffassung, wonach die Baukdrper zur Versickerung von anfallendem Nieder-
schlags- bzw. Oberflaichenwasser kaum auf dem Gelénde selbst herstellbar seien, fuhrt
nicht zu einer Anderung der Planung. So ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch
ingenieurtechnische Planungen sicherzustellen, dass in ausreichendem Umfang Einrich-
tungen vorgesehen werden, die eine ordnungsgemaie Abfiihrung der im Bereich des
Plangebietes anfallenden Abwasser gewahrleisten. Zudem wird auf Pkt. 3.4 verwiesen.”

Dieser Beschluss lautet wie folgt:

+Auf der Grundlage der Ergebnisse aus Pkt. 1 sollen die Niederschlagswasserent-
wiasserungsanlagen durch die Vorhabentrédger bis zur Entwurfsplanungsphase
ausgearbeitet werden. Die Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlage soll dabei
auf Grundlage einer geotechnischen Untersuchung mit Infiltrationsmessung nach-
gewiesen werden.

Auf der Grundlage der Ergebnisse aus den Punkten 1 und 2 soll durch den Vorha-
bentrager vor dem Satzungsbeschluss eine Uberflutungspriifung gemall DWA-
A 118 fiir das Plangebiet und die angrenzenden bebauten Gebiete im Nachweis-
verfahren durchgefiihrt werden. Hierbei sind insbesondere die oberirdischen
FlieBwege bei Uberflutung der Entwasserungsanlagen festzustellen und die mégli-
chen Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und offentliche Flachen zu betrach-
ten. Eventuell auftretende Konfliktpunkte innerhalb des Plangebietes und im Be-
reich der angrenzenden Grundstiicke sind aufzuzeigen, notwendige Objektschutz-
aufnahmen sind zu benennen.”



,Die Forderung, die Schutzwiirdigkeit des Gasthauses ‘Zur Rose’ zu Uberprifen, wird
nicht fur notwendig erachtet. So hat weder die Untere Denkmalschutzbehorde noch das
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen diesbeziiglich Bedenken hinsichtlich der Planung
vorgebracht. Da dieses Gebaude zudem gemal der Hessischen Denkmaltopographie
nicht dem Denkmalschutz unterliegt, ist somit auch nicht zu erwarten, dass aufgrund der
Ausgestaltung dieses Gebaudes dieses zum jetzigen Zeitpunkt aus fachbehdrdlicher Sicht
dem Denkmalschutz zu unterstellen ist.“

,Hinsichtlich der Auffassung, wonach das Haus ‘Burger’ in der Steingasse durch Bauar-
beiten fir die Tiefgarage in ihrem Bestand akut gefahrdet sei, wird auf den Beschlussvor-
schlag zur entsprechenden Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises
Darmstadt-Dieburg verwiesen."

Dieser Beschluss lautet wie folgt:

,Die Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehérde hinsichtlich méglicher Gefahr-
dungen der Anwesen Steingasse Nr. 2 und 4 bzw. Darmstadter Strale Nr.14
werden dahingehend beriicksichtigt, dass die im Bebauungsplan ausgewiesene
Flache fur Tiefgaragen — mit Ausnahme des Anwesens Darmstédter Stral’e Nr. 2
bzw. des sudlichen Grenzabschnitts des Anwesens Darmstéadter Stralte Nr. 14 -
um 3 m zuriickgenommen wird . Zudem erfolgt die Baustellensicherung unter der
Aufsicht eines Fachingenieurs, sodass keine Bauschdden zu erwarten sind. Au-
Rerdem darf ohnehin gemal § 11 HBO durch die Errichtung baulicher Anlagen die
Standsicherheit anderer baulicher Anlagen und die Tragfahigkeit des Baugrunds
von Nachbargrundstiicken nicht gefdhrdet werden. Da zudem gemafR § 10 des
Hessischen Nachbarrechts der Erbauer eines an der gemeinsamen Grenze zu er-
richtenden Bauwerks eine solche Griindung vorzunehmen hat, dass der Eigenti-
mer des Nachbargrundstlicks keine zusétzliche Baumalnahmen zum Schutz sei-
nes Gebdudes durchfihren muss, kann sichergestellt werden, dass durch den
Tiefgaragenneubau keine Beeintrichtigungen der benachbarten Anwesen eintre-
ten.”



