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1. Ziel und Zweck der Planung

Durch diesen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafiir geschaffen werden, um im riickwartigen Bereich des Grundstticks Flur 1
Nr. 64/3, welches zwischen dem Anwesen Darmstadter Stral3e Nr. 2 im Westen
und dem Anwesen Darmstadter Straf3e Nr. 14 im Osten liegt, eine mehrgeschos-
sige Wohnbebauung (zwei Geschosse und Staffelgeschoss) zu ermdglichen.
Entlang der Darmstadter Stral3e sollen dagegen Gebaude zugelassen werden, in
denen in mehreren Etagen (drei Geschosse und Staffelgeschoss) verschiedene
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen) untergebracht werden sollen.
Der erforderliche Stellplatzbedarf wird in einer Tiefgarage nachgewiesen, die im

Bereich dieser Gebaude errichtet wird.

Abb. 1. Kataster mit Geltungsbereich

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation
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2. Bisheriges Verfahren

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 08.09.2016 die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017. Da danach Plananderungen erfolgten, wurde
eine erneute 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 20.11.2017 bis 20.12.2017
durchgefihrt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bickenbach hat dann in ihrer Sitzung
vom 25.01.2018 den Bebauungsplan ,Nordlich der Darmstadter Stralle,
1. Anderung* als Satzung verabschiedet. Mit der Veroffentlichung des Satzungs-

beschlusses ist der Bebauungsplan dann am 23.02.2018 in Kraft getreten.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde beim Hessischen Verwaltungs-
gerichtshof (VGH) in Kassel ein Normenkontrollantrag mit dem Ziel der Uberpru-
fung des Bebauungsplanes gestellt. Dabei wurde vonseiten des VGH der Be-

bauungsplan fir unwirksam erklart.

Aus dem o. g. Urteil vom 09.05.2019 ergibt sich somit das Erfordernis zur Ande-
rung bzw. Erganzung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nérdlich
der Darmstadter StraRe, 1. Anderung“. Daher beabsichtigt die Gemeinde Bicken-
bach, ein erganzendes Verfahren gemai § 214 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.
Dazu bedarf es u. a. auch eines Beschlusses der Gemeindevertretung, den ge-

anderten Entwurf des Bebauungsplans nochmals 6ffentlich auszulegen.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben in
Kraft. Danach kdnnen Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung die-
nen und eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als

20.000 m2 aufweisen, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Es liegt weiterhin keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach anderen Gesetzen vor. Ebenso sind keine Anhaltspunkte fiir Beein-
trachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter oder Begrenzun-
gen der Auswirkungen von schweren Unféllen erkennbar.

Da diese Bedingungen firr den vorliegenden 1. Anderungsplan zutreffen, werden
fur dieses Bauleitplanverfahren die entsprechenden Regelungen des § 13a

BauGB angewendet.

4. Ubergeordnete Planungen, Fachplanungen

4.1 Regionalplan Sidhessen 2010

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010

O Lage des Plangebietes

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt
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Der Regionalplan Sudhessen 2010 weist den gesamten Ortskernbereich von
Bickenbach und damit auch das in Rede stehende Plangebiet als ,Vorranggebiet

Siedlung — Bestand“ aus.

Gemal dem Textteil zum Regionalplan Stidhessen 2010 gehdért die Gemeinde
Bickenbach zum Verdichtungsraum Rhein-Main/Rhein-Neckar, dessen Stéarken,
wie eine hohe Wirtschaftskraft, ein vielféltiger Arbeitsmarkt oder auch ein breites
Infrastruktur- und Freizeitangebot erhalten bleiben sollen. Dazu ist u. a. ein aus-
reichendes Wohnungsangebot durch die Ausweisung von Wohngebieten, vor-
rangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten, insbesondere des schie-
nengebundenen OPNV vorzusehen.

Zudem liegt die Gemeinde Bickenbach an der Regionalachse Frankfurt-Darm-
stadt-Bensheim-Heppenheim-(Heidelberg/Mannheim).

Gemald Kapitel Z3.4.1-9 des Textteils des Regionalplanes Sidhessen 2010 sind
im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen Dichtevor-
gaben, bezogen auf das jeweilige Bruttowohnland, einzuhalten. Aufgrund der
vorgenannten Aspekte (Lage im Verdichtungsraum und an einer Regionalachse)
sind somit fUr die Gemeinde Bickenbach 45 - 60 Wohneinheiten je Hektar anzu-
setzen (Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahnhaltepunkte

(schienengebundener OPNV)).

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Noérdlich der Darmstadter Stralle,

1. Anderung“ umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha. Nach dem Nutzungskonzept,

welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sind in den Gebauden entlang der
Darmstéadter Stral3e im Erdgeschoss ausschlieRlich Flachen fur Einzelhandels-

und Gastronomiebetriebe und in den oberen Geschossen (ab 1. OG) Wohnun-

gen vorgesehen. Im rickwartigen Bereich des Grundstiicks Flur 1 Nr. 64/3 sind

dagegen ausschlie3lich Wohngebaude geplant.

Dabei sollen gesamtheitlich im Neubauteil an der Darmstadter Stral3e (Flur-

Stk. 64/3) ca. 76 Wohneinheiten entstehen. Fir die Ermittlung der regionalplane-
risch vorgegebenen Dichtewerte kann allerdings nicht nur diese Neubebauung
herangezogen werden. Auch eine Begrenzung auf den Geltungsbereich des

1. Anderungsplanes allein ist nicht sachgerecht. Vielmehr ist das gesamte Quar-

tier zwischen Bachgasse, August-Bebel-Stral3e, Steingasse und Darmstadter
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Stral3e mit einem Flachenumfang von ca. 2,2 ha fiir diese Berechnung maf3ge-
bend (siehe Abb. Nr. 4). Aufgrund der Baustrukturen in diesem Bereich, aber
auch wegen der im fur diesen Bereich geltenden Bebauungsplan ,Nordlich der
Darmstadter Stralle” enthaltenen Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung
(Bebauung an der Bachgasse: Grundflachenzahl (GRZ): 0,7; Geschossflachen-
zahl(GFZ2): 1,4, maximal 2 Vollgeschosse; Bebauung an der August-Bebel-
StralRe: GRZ: 0,4; GFZ: 0,8; maximal 2 Vollgeschosse) kdnnen theoretisch im
Bereich dieser Bestandsbebauung 88 Wohneinheiten errichtet werden. Zusam-
men mit den 0. g. 76 Wohneinheiten kénnen somit im Gesamtquartier 164
Wohneinheiten entstehen. Bei dessen Grundflache von 2,2 ha ergibt sich somit
ein Dichtewert von 75 Wohneinheiten pro Hektar. Da dieser Wert somit Uber dem
vom Regionalplan Siidhessen 2010 fiir die Gemeinde Bickenbach maximal zuge-
lassenen Dichtewert von 60 Wohneinheiten pro Hektar liegt, wurde deshalb von
der Gemeinde beim Regierungsprasidium Darmstadt ein Antrag auf Prifung ge-
stellt, ob die Einleitung zur Durchflihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom
ROP 2010 erforderlich ist.

4.2 Flachennutzungsplan

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan und Abgrenzung
des Plangebietes
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Quelle: Gemeinde Bickenbach

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Bickenbach stellt
das Quartier zwischen Darmstadter Stral3e, August-Bebel-Stral3e, Bachgasse
und Steingasse als ,Gemischte Bauflache® dar. Da die Ausweisung eines ,Urba-
nen Gebietes” i. S. d. § 6a BauNVO aus der Darstellung ,Gemischte Bauflache*
entwickelt ist, werden somit die Vorgaben des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB eingehal-

ten.

4.3 Denkmalschutz

In der Denkmaltopographie, Kulturdenkmaler in Hessen, Landkreis Darmstadt-
Dieburg ist das im Geltungsbereich liegende Anwesen Steingasse Nr. 2 als Kul-
turdenkmal aufgenommen. Grund dafir ist, dass dieses zweigeschossige Fach-
werkhaus mit Krippelwalmdach das ehemalige Wohnhaus einer Hofreite des
18. Jahrhunderts darstellt. Um 1750 wurde es zu einem Schulhaus umgenutzt,
1902 erhielt es seine heutige Gestalt. Aus dieser Zeit stammen die geschlitzten
Zierleisten mit Schwelle und Traufe sowie den profilierten Fensterverkleidungen.
Die raumpragende Wirkung im Straf3enbild verstéarkt den Denkmalwert dieses fir
die Ortsgeschichte wichtigen Gebaudes.

Die Anwesen Darmstadter StrafRe Nr. 14 sowie Steingasse Nr. 2 und 4 liegen
entsprechend der seit 2009 durchgefihrten Uberarbeitung und Erganzung der
Denkmaltopographie des Landkreises Darmstadt-Dieburg im Bereich einer
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage nach § 2 Abs. 3 HDSchG. Zudem gilt auch

das Anwesen Steingasse Nr. 4 mittlerweile als Kulturdenkmal.
Hinsichtlich der Beriicksichtigung der denkmalschitzerischen Aspekte bei der

Entwicklung der Neubebauung an der Darmstadter Stral3e wird auf die entspre-

chenden Ausfuhrungen im Kap. 7.1 (Planung) verwiesen.
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Begriindung

Gemeinde Bickenbach )
Bebauungsplan ,Nérdlich der Darmstadter Stral3e, 1. Anderung®

Bestehendes Baurecht

Abb. 4: Auszug aus dem Bebauung§plan ,»NOrdlich der Darmstadter StralBe“
mit Geltungsbereich des 1. Anderungsplanes
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Quelle: Gemeinde Bickenbach

Das Plangebiet gehdrt zum Bebauungsplan mit Landschaftsplan ,Nordlich der
Darmstadter Stralte®, welcher im Jahr 1993 rechtskraftig wurde. Sein Geltungs-
bereich umfasst die Grundstiicke, die im Stden von der Darmstadter Stralle, im

Westen von der August-Bebel-StralRe, im Norden vom Landbach bzw. von der

Bachgasse und im Osten von der Steingasse begrenzt werden.

Seite 10 von 37
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Das innerhalb des Plandnderungsbereiches liegende Grundstiick Flur 1 Nr. 64/3,
welches unmittelbar an die Darmstadter Stral3e angrenzt, ist — mit Ausnahme der
Anwesen Darmstadter Stral3e Nr. 14 bzw. Steingasse Nr. 2 — als ,Mischgebiet*
ausgewiesen, wobei Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten
nicht zulassig sind. Die uberbaubaren Grundstuicksflachen sind, unter Bertck-
sichtigung des Gebaudebestandes, flachig festgesetzt. Diese sind dabei durch
Baugrenzen bzw. entlang der Stralenbegrenzungslinie zur Darmstadter Stral3e
durch Baulinien bestimmt. Innerhalb dieser Flachen dirfen, unter Einhaltung ei-
ner Grundflachenzahl von 0,7 und einer Geschossflachenzahl von 1,4 Geb&ude
mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden. In den straf3ennahen Berei-
chen sind die dort vorhandenen Hofflachen als nicht tberbaubare Grundstiicks-

flachen ausgewiesen.

Die Anwesen Darmstadter StraRe Nr. 14 sowie Steingasse Nr. 2 und Nr. 4 sind
gesamtheitlich als ,Flache fir den Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Auch in diesem Bereich sind flachig
Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen, die entlang der jeweiligen Stra-
3enbegrenzungslinien durch Baulinien, ansonsten durch Baugrenzen naher be-
stimmt werden. Teile der Grundstticksfreiflachen, insbesondere im stra3ennahen
Bereich, werden als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen, wobei
sie auf den jeweiligen Grundstiicken von den vorgenannten tiberbaubaren
Grundstucksflachen umgrenzt werden. In diesem Teilbereich setzt der Bebau-
ungsplan eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2

fest, wobei Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden dirfen.

Die rtickwartigen Bereiche des vorgenannten Grundstlicks Flur 1 Nr. 64/3, das
nordlich an das Anwesen Steingasse Nr. 4 angrenzende Grundstiick Flur 1

Nr. 88/2 sowie die riickwartigen Grundstiicksteile der Anwesen Bachgasse Nr. 23
und August-Bebel-Stral3e Nr. 8, 10,14 und 16 sind zusammenhangend als ,,Pri-

vate Grunflache — Garten® festgesetzt.

Die Anwesen Bachgasse Nr. 13 und Nr. 15, 15 A bis D sowie die stral3ennahen
Bereiche des zwischen den Anwesen Bachgasse Nr. 9 und Nr. 13 gelegenen
Grundstucks Flur 1 Nr. 85/6 (ehem. 85/2) sind im Bebauungsplan ,Nordlich der
Darmstadter StraRe” aufgrund der zum damaligen Zeitpunkt dort vorhandenen

landwirtschaftlichen Nutzung als ,Dorfgebiet” im Sinne des § 5 BauNVO ausge-
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wiesen. Dabei sind in diesem Bereich Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie

Vergnugungsstatten nicht zulassig. Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind,

unter Bertcksichtigung des Geb&audebestandes, grol3flachig ausgewiesen, wobei
diese entlang der Bachgasse durch Baulinien, ansonsten durch Baugrenzen be-

stimmt sind. Innerhalb dieser dirfen Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen

errichtet werden, wobei eine Grundflachenzahl von 0,7 und eine Geschossfla-

chenzahl von 1,4 einzuhalten sind.

Neben den o. g. verschiedenen bauplanungsrechtlichen Regelungen enthalt der
bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan zudem fir die einzelnen Teilgebiete
umfassende gestalterische Festsetzungen im Sinne des damals geltenden § 118
HBO. So werden Regelungen zu Dachform und Dachneigung, zu Dachfarbe und
-material, zur Ausgestaltung von Dachliberstanden, von Dachéffnungen und

Dachaufbauten, der Fassaden und der Fenster sowie zu Einfriedungen getroffen.

6. Bestandsbeschreibung

6.1 Lage

Das Plangebiet liegt in der bebauten Ortslage von Bickenbach und ist Teil des
Ortskernbereiches. Die zukiinftigen Baugebietsflachen Grundstiick Flur 1

Nr. 64/3) erstrecken sich zwischen den Anwesen Steingasse Nr. 2 und 4 bzw.
Darmstadter Straf3e Nr. 14 im Osten und dem Anwesen Darmstadter Stral3e
Nr. 2 sowie den Anwesen August-Bebel-Strale Nr. 10, 14 und 16 im Westen.

6.2 Historie

Der stralBennahe Bereich des Grundsticks Flur 1 Nr. 64/3 (dieses bestand ur-
spriinglich aus mehreren Einzelparzellen) war ehemals zumeist mit Gebauden
bebaut, die als StralRenrandbebauung errichtet waren. Dabei standen die Wohn-
gebaude zumeist in der ortstypischen ,Haus-Hof-Bauweise“, wobei das einge-
schossige Hauptgebaude, oftmals mit ausgebautem Dachgeschoss unmittelbar
an der Stral3enbegrenzungslinie stehend, zu Wohnzwecken genutzt wurde. Als

Grenzbau umschloss dieses - zusammen mit verschiedenen Nebengebauden
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und einer im riickwartigen Bereich stehenden Scheune - die ebenfalls als Grenz-
bauten errichtet waren, einen Innenhof. Neben Wohngebauden befanden sich
auf zwei Grundstiicken zudem Einzelhandelsgeschéafte und ein Gastronomiebe-
trieb. Die rickwartigen Grundsticksbereiche wurden als gro3flachige Hausgarten
genutzt, innerhalb derer verschiedene Laub- und Nadelgeholze bzw. Obstbaume
standen.

Um nun diesen innerodrtlichen Kernbereich stadtebaulich aufzuwerten, insbeson-
dere um neben der Schaffung von umfassendem Wohnraum auch Flachen fir
Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe anbieten zu kdnnen, ist eine vollstandi-
ge Umstrukturierung dieses Bereichs geplant. So sollen im Bereich der zukiinfti-
gen Wohnbebauung Grundrisse erstellt werden, die dem heutigen Bedarf und
Wohnstandard gerecht werden. Dabei zeichnet sich dieser Standort durch seine
glnstige verkehrliche Lage unmittelbar an der Darmstadter Stral3e aus, Uber die
u. a. auch die Bundesautobahn A 5 (Anschlussstelle Seeheim-Jugenheim / Bi-
ckenbach) erreicht werden kann. Zudem befinden sich in fuBlaufig zumutbarer
Entfernung an der August-Bebel-Stralie zwei RMV-Bushaltestellen. In ca. 900 m
liegt der Bickenbacher Bahnhof (Bahnlinie Frankfurt-Mannheim).

6.3 Beschreibung des Bestandes

Die nachfolgenden Angaben zur Bestandsbeschreibung im Bereich des Plange-
bietes ergeben sich aus einer ersten Bestandsaufnahme, die zu Beginn des

Planverfahrens im Oktober 2016 durchgefihrt wurde.

Die Grundsticke entlang der Darmstadter Stral3e gehéren zum Ortskern von
Bickenbach mit den beiderseits an der Darmstadter Stral3e bzw. an den sudli-
chen Abschnitten der August-Bebel-Stral3e gelegenen Geschaften und Dienst-
leistungsbetrieben. So waren die Anwesen Darmstadter Straf3e Nr. 6, 10 und 12
(diese lagen im stralennahen Bereich des mittlerweile neu gebildeten ,Gesamt-
grundsticks® Flur 1 Nr. 64/3) mit ein- und zweigeschossigen Geb&auden bebaut,
wobei teilweise auch das Dachgeschoss genutzt wurde. In diesen waren eine
Metzgerei bzw. ein Gastronomiebetrieb untergebracht. Diese wurden, ebenso
wie das auf dem urspriinglichen Grundsttick Flur 1 Nr. 64 (dieses lag zwischen

den Anwesen Darmstéadter Straf3e Nr. 6 und Nr. 10) vorhandene Gebaude zwi-
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schenzeitlich niedergelegt. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche stellten sich im
Oktober 2016 als Hausgarten mit Baumbestand dar, deren Nutzung aber eben-
falls bereits aufgegeben war. Wie der als Anlage beigefligten Bestandskarte vom
Mai 2020 zu entnehmen ist, wurde die gesamte Flache des Flurstlicks Nr. 64/3
zwischenzeitlich gerdumt und stellt sich als Gberwiegend baum- und strauchlose
Flache mit einer Ruderalbesiedlung und z. T. offenen Bodenpartien dar. Lediglich
im nordwestlichen Eckbereich bestehen einige erhaltenswerte Gehdlz- und

Baumbestande.

In den beiden Anwesen Darmstadter Straf3e Nr. 14 bzw. Steingasse Nr. 2, die
sich als ein- und zweigeschossige Gebaude mit zum Teil ausgebautem Dachge-
schoss darstellen, sind verschiedene 6ffentliche Einrichtungen untergebracht, so
Z. B. eine Kinderkrippe, der Schachclub Bickenbach, das SKG Akkordeon Or-
chester, der Partnerschaftsverein Bickenbach sowie der Verein fur Frauen. Die
Grundstucksfreiflachen unterliegen z. T. einer Nutzung als Kinderspielplatz; sie

sind allerdings tUberwiegend als befestigte Flache zu beschreiben.

Unmittelbar angrenzend an die Steingasse bestehen 3 markante Einzelbdume,
wobei es sich um 2 Linden und 1 Birke handelt.

Das Anwesen Steingasse Nr. 4 ist als kleineres zweigeschossiges Wohngebau-
de, welches giebelstandig zur Stral’e und unmittelbar an der Stral3enbegren-
zungslinie errichtet wurde, zu beschreiben. Im rickwartigen Grundstiicksbereich
steht — quer zum Hauptgeb&ude — eine Scheune. Die zwischen diesen Gebau-

den und der Steingasse gelegenen Hofflachen sind Gberwiegend befestigt.

Auf den beiden im Geltungsbereich liegenden Anwesen Bachgasse Nr. 13 und
Nr. 15 stehen in den stralienrandnahen Bereichen zwei eigenstandige zweige-
schossige Wohngebéude, wobei diese giebelstandig zur Bachgasse hin errichtet
wurden. In den riickwartigen Grundstiicksbereichen des Anwesens Bachgasse
Nr. 13 befinden sich einzelne eingeschossige Nebengebaude sowie eine grol3-
flachige Scheune. Im riickwéartigen Bereich dieser Scheune besteht ein markan-
ter Nussbaum sowie weitere Baum- und Gehdlzbestande.

Das ehemals im riickwértigen Bereich des Anwesens Bachgasse Nr. 15 stehen-

de Gebaude wurde vor einigen Jahren niedergelegt. Die Flache wurde neu par-
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zelliert, sodass in diesen Bereichen zwei Doppelh&user errichtet wurden (Anwe-
sen Bachgasse Nr. 15 A - D), die uber eine eigenstandige Wegeparzelle (Grund-
stiick Flur 1 Nr. 84/7) an die Bachgasse angebunden sind.

Die Grundstiicke Flur 1 Nr. 85/4 und 85/6 (ehem. 85/2) werden gartnerisch ge-
nutzt, wobei sie sich weitgehend als Rasenflachen darstellen.

Auch die sonstigen Grundstilicke dieses Quartiers werden baulich genutzt, wobei
insbesondere diejenigen entlang der Bachgasse, an der Steingasse sowie an der
August-Bebel-Stral3e mit Wohngebauden bebaut sind. Sie stellen sich als ein-
und zweigeschossige Gebaude dar, die z. T. direkt an der jeweiligen Straf3enbe-
grenzungslinie errichtet wurden. In den riickwartigen Grundstticksbereichen ste-
hen teilweise verschiedene Nebengebaude, die entweder als Schuppen oder als
Garagen genutzt werden. Die sonstigen Grundstiicksfreiflachen dienen, insbe-
sondere in den strallennahen Bereichen, als Stellplatze, wahrend sich die rick-
wartigen Teilflachen als Nutz- oder Ziergarten mit z. T. altem Baumbestand dar-

stellen.

Auf dem Anwesen Darmstadter Stral3e Nr. 2, welches unmittelbar westlich an
den Geltungsbereich dieses 1. Anderungsplanes angrenzt, steht im straRenna-
hen Bereich ein zweigeschossiges Gebaude, wobei sich in Teilen des Erdge-
schosses eine gastronomische Einrichtung befindet. Im Obergeschoss sind
Wohnungen untergebracht. Auf dem Grundsttick stehen insbesondere in den
rickwartigen Bereichen diverse Nebengebaude.

Die sudlich der Darmstadter StralRe gelegene Bebauung weist eine Mischnutzung
auf. So sind in den z. T. zwei-, z. T. auch dreigeschossigen Gebauden in den
Erdgeschossen jeweils Laden oder auch Dienstleistungsbetriebe (z. B. Apotheke,
Frisor, Lottoannahmestelle, Fahrschule) untergebracht. In den Obergeschossen
und den weitgehend ausgebauten Dachgeschossen befinden sich dagegen
Wohnungen. Im Gebaude Darmstadter Stral3e Nr. 7, welches studwestlich des
Plandnderungsbereiches liegt, befindet sich das Rathaus der Gemeinde Bicken-
bach.
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Die unmittelbar ostlich der Steingasse gelegenen Grundstiicke sind durchweg mit
zweigeschossigen Wohngebauden bebaut, wobei zumeist auch das Dachge-
schoss zu Wohnzwecken genutzt wird. Die Gebaude wurden entweder unmittel-
bar an der StraRenbegrenzungslinie oder aber freistehend auf den jeweiligen
Grundstucken errichtet. Die Freiflachen stellen sich entweder als befestigte Hof-
flachen oder als Garten dar. Auch auf den beiderseits der Bachgasse gelegenen
Grundstiicken stehen zumeist zweigeschossige Wohngeb&aude. In den riuckwarti-
gen Bereichen einzelner Grundstlicke befinden sich verschiedene Nebengebau-
de, die entweder als Schuppen, als Garagen oder als Scheunen genutzt werden.
Zwischen der Bachgasse und der sidlich angrenzenden Bebauung verlauft in ei-
nem offenen Gerinne der Landbach, wobei, unmittelbar an die vorgenannte Be-
bauung angrenzend, ein Ful3-/Radweg gefiihrt wird. Diese Grundstiicke werden

jeweils individuell Gber kleinere Briicken erschlossen, die den Landbach queren.

Auch bei der westlich der August-Bebel-StralRe gelegenen Bebauung Uberwiegt
die Wohnnutzung. So handelt es sich in diesem Bereich um ein- und zweige-
schossige Gebaude, die uberwiegend unmittelbar an der Stral3enbegrenzungsli-
nie errichtet wurden. In den rickwartigen Bereichen stehen z. T. Schuppen und
Garagen. Die gebaudenahen Freiflachen werden entweder als Kfz-Abstellplatze
oder als Zufahrten zu den Garagen genutzt. Die rickwartigen Grundstiicksberei-
che stellen sich dagegen als Hausgarten dar, innerhalb derer z. T. altere Baume

stehen.

7. Planung

7.1 Art und Umfang der baulichen Nutzung

Gebiet1(1.1,1.2,1.3und 1.4)

Die zukunftigen Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden gesamtheitlich

als ,Urbanes Gebiet"i. S. d. § 6a BauGB ausgewiesen (weitergehende diesbe-
zugliche Erlauterungen zum Teilgebiet 1.4 siehe auf Seite 19/20). So wurde die-
ser neue Baugebietstyp mit der am 13.05.2017 in Kraft getretenen Novellierung
des Baugesetzbuches in die Baunutzungsverordnung aufgenommen. Dabei
zeichnet sich diese Gebietsart durch die Ansiedlung von Wohnen und von nicht

wesentlich stérendem Gewerbe aus, erganzt durch soziale, kulturelle und andere
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Einrichtungen, wobei auch diese die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren dir-
fen. ,Zur Wahrung des Gebietscharakters missen....“ gemal der einschlagigen
Kommentierung (vgl. Kommentar BauGB, Bd. VI, Ernst, Zinkahn, Bielenberg,
fortgesetzt durch Krauzberger, 8§ 6a BauNVO, Rd.-Nr. 14 ff) ,....beide Haupt-
nutzungsarten das Gebiet pragen....“ (Wohnen, nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe). ,Daraus folgt zunachst, dass keine der beiden Hauptnutzungsarten voéllig
verdrangt werden darf. Gleichzeitig bestimmt § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO jedoch,
dass die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein muss. Dies markiert einen
wesentlichen Unterschied zum ,Mischgebiet®, in dem eine quantitative und quali-
tative Durchmischung gefordert wird. So ist der Gebietscharakter des ,Urbanen
Gebietes* demgegeniiber auch bei Uberwiegen einer der beiden Hauptnut-
zungsarten noch gewahrt, wenn die andere Hauptnutzung noch eine das Gebiet
stadtebaulich mitpragende Funktion hat. Dies bedeutet, dass der gemischte Cha-
rakter des Gebietes insgesamt erhalten bleiben muss. Dabei ist im ,Urbanen Ge-
biet“ eine Uberwiegende Wohnnutzung ebenso wenig schadlich wie eine tber-
wiegende gewerbliche Nutzung, erganzt durch kulturelle, soziale und andere Ein-

richtungen.”

Vor diesem Hintergrund werden deshalb neben Wohngeb&uden, Geschéfts- und
Birogeb&auden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, auch sonstige Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen. Dadurch kann dieses Gebiet sowohl der Forde-
rung gerecht werden, dass in einem ,Urbanen Gebiet" i. S. d. § 6a BauNVO
Wohnnutzungen sowie diese nicht wesentlich storenden Gewerbebetriebe vorzu-
sehen sind, aber auch, da innerhalb der Anwesen Darmstadter StralRe Nr. 14 /
Steingasse Nr. 2 verschiedene sozialen, kulturellen sowie gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Einrichtungen untergebracht sind, die die fiir diesen Baugebiets-

typ geforderte Nutzungsmischung gewahrleisten.

In dem Gebaude, welches unmittelbar entlang der Darmstadter StralRe errichtet
werden soll, ist geplant, auch mietpreisreduzierte Wohneinheiten unterzubringen
(geplant sind 10 Wohneinheiten im 1. Obergeschoss). Dies wird im stadtebauli-

chen Vertrag mit der Bauwilligen verbindlich geregelt.
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Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung innerhalb dieses Quartiers werden
allerdings, um auch zukunftig ein moglichst stérungsfreies Wohnen in diesen Be-
reichen gewdhrleisten zu kénnen, die Nutzungsarten, mit denen hohe Fahrzeug-
frequenzen bzw. hohe Kfz-Fluktuationsraten aufgrund haufig wechselnder Kun-
den verbunden sind, ausgeschlossen. So wirden insbesondere Vergniigungs-
statten aufgrund ihrer oftmals betriebsbedingten Ausgestaltung zu Negativwir-
kungen im Ortsbild flhren. Gleichzeitig wirde der aus deren Betrieb resultieren-
de An- und Abfahrtsverkehr von motorisierten Besuchern, der sich tberwiegend
auf die Abend- und Nachtstunden beschrankt, zu wesentlichen Larmbeeintrachti-
gungen fir die in diesem Bereich Wohnenden fihren. Diese Emissionen wirden
namlich in einer Zeit auftreten, in der die Gerausche, die durch die in einem ,Ur-
banen Gebiet* ansonsten zulassigen Nutzungen hervorgerufen werden, bereits
erheblich zurlickgegangen sind.

Auch durch Tankstellen wirde vermehrt Verkehr in diesen Bereich gezogen.
Deren Unzulassigkeit ist letztendlich aber auch dadurch begriindet, da auch die
betriebsbedingte Ausgestaltung derartiger Anlagen (Tankstellentiberdachungen,
Zapfsaulen, oft grelle und grof3flachige Werbeanlagen) das Ortshild negativ be-
einflussen wirde. Andererseits sind derartige Nutzungen aber auch aufgrund ih-
res Verkehrsaufkommens nicht mit der bestehenden Wohnbebauung in diesem

Quartier vertraglich.

Im Teilgebiet 1.1 werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen streifenférmig
ausgewiesen, wobei diese durch Baugrenzen bzw. durch Baulinien naher be-
stimmt sind. Diese Baugrenzen bzw. Baulinien werden, insbesondere entlang der
Darmstadter Stral3e, fur die einzelnen Vollgeschosse spezifisch definiert. Grund
hierflr ist insbesondere, dass entlang der Darmstadter Strafl3e in der Erdge-
schosszone zurlickgesetzte Gebéaudeteile entstehen sollen, die dem FulRganger
eine vom offentlichen Strallenraum abgesetzte sichere FuRBwegefiihrung eroff-
nen. Zudem wird die Moglichkeit geschaffen, an der Stidwestecke des Planande-
rungsbereiches einen aufgestéanderten Geb&udeteil zu errichten, um so einen
Uberdachten Platzbereich schaffen zu konnen. Dieser kann dabei, in unmittelba-
rer Nachbarschaft (Sichtbeziehung) zum historischen Rathaus, zu einer wesentli-
chen Aufbesserung der baulich-rAumlichen Situation in diesem Bereich beitra-

gen.
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Innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen der Gebiete 1.1, 1.2 und 1.3
dirfen Gebaude eine Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
von 2,0 nicht Gberschreiten. Somit wird die Planung dem Grundgedanken des

8§ 6a BauNVO, Quartiere mit einer relativ hohen Baudichte entwickeln zu kénnen,
gerecht. Dabei orientiert sich die festgesetzte GRZ an den Héchstwerten des

8§ 17 BauNVO fur ,Urbane Gebiete®. Die ausgewiesene GFZ bleibt dagegen hin-
ter den entsprechenden Hochstwerten fir den Gebietstyp des § 6a BauNVO zu-
rick, da aufgrund der festgesetzten maximal zulassigen drei Vollgeschosse im
stralRennahen Bereich der Darmstadter Stral3e (Gebiet 1.1) und der maximal
zwei Vollgeschosse in den sonstigen Teilflachen (Gebiete 1.2, 1.3 und 1.4) die

vorgenommene Begrenzung auf eine GFZ von 2,0 ausreichend ist.

Das diesem 1. Anderungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht
vor, dass die stralRenrandnahe Bebauung entlang der Darmstadter Strafl3e im
Osten unmittelbar an das dort bereits vorhandene Gebaude Darmstadter Stral3e
Nr. 14 angebaut werden soll. Dementsprechend weist der Bebauungsplan in die-
sem Bereich eine Baulinie aus, die jedoch lediglich fiir die Obergeschosse gilt. Im
Erdgeschoss tritt das Gebaude an dieser Stelle jedoch gegenlber der Nachbar-
grenze zurlck, da in den Grenzabstandsflachen die Tiefgaragenzu-/-abfahrt vor-
gesehen ist (der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich fir das Erdgeschoss ei-
ne Baugrenze fest). Um einen aus stadtebaulicher und denkmalschitzerischer
Sicht vertraglichen Ubergang zwischen Neu- und Altbebauung zu schaffen, sol-
len — als Ergebnis einer Ortsbegehung mit einer Vertreterin der Unteren Denk-
malschutzbehorde — geeignete architektonische Konstruktionselemente in die-
sem Bereich der Neubebauung eingesetzt werden. Auch durch eine entspre-
chende Materialwahl und Kubatur dieses Neubaus soll gewahrleistet werden,
dass das Gebaude Darmstadter StralRe Nr. 14 auch weiterhin im Straf3enbild
dominant bleibt. Zur Realisierung einer daran westlich anschlielenden Bebau-
ung, die in ihrem Verlauf entlang der Darmstadter Stral3e ein harmonisches Stra-
Renbild gewahrleistet, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die es ge-
stattet, entlang der Darmstadter Stral3e Gebaude zu errichten, deren Lange mehr

als 50 Meter betragt.

Durch die detaillierten Regelungen i. S. d. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

insbesondere zur Ausgestaltung der Siudfassaden dieser Gebaude wird ein
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Rahmen vorgegeben, der dazu beitragt, dass diese Gebaudeteile durch die Ver-
wendung bestimmter Materialien aufgelockert und strukturiert werden. Neben
dieser Funktion sorgen diese Elemente dafir, dass die Fassade differenziert
wahrgenommen wird. Im Zusammenhang mit den vorzunehmenden Ruickspriin-
gen in diesen Fassadenteilen tragen diese Gestaltungselemente — zusammen
mit den Wando6ffnungen, dem Sockel, den Staffelgeschossen und den Loggien
gesamtheitlich zur Gliederung der Gebaude bei.

Innerhalb des Gebietes 1.2 werden einzelne flachig ausgewiesene Uberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt, die durch Baugrenzen néher bestimmt sind. Im
mittleren Bereich des Grundstiicks Flur 1 Nr. 64/3 sollen durch die Anordnung
der dortigen ,Baufenster” die Baukorper so angeordnet werden, dass sie eine
kleine zusammenhangende Freiflache umschliel3en. Auf dieser soll dann, insbe-
sondere zur Erh6hung der Wohnqualitaten, eine zusammenhangende Grinfla-

che mit einem Kinderspielplatz angelegt werden.

Der Bebauungsplan begrenzt, wie bereits erwahnt, die Zahl der Vollgeschosse im
Gebiet 1.1 auf maximal drei und im Teilgebiet 1.2 auf maximal zwei. Da deren
absolute Hohe aber bauordnungsrechtlich nicht geregelt ist und um gleichzeitig
das Entstehen Gberhoher Gebaude, z. B. durch die maximale Ausnutzung von
Dach- und Kellergeschoss als ,Nicht-Vollgeschoss® zu unterbinden, wird im Be-
reich der geplanten Neubebauung die absolute Hohe baulicher Anlagen festge-
setzt, bezogen auf Meter Giber Normalhéhennull (m. . NHN). In Bezug auf das
StralR3enniveau der Darmstadter Stral3e (im Planbild ist die Hohe eines Kanalde-
ckels im Nahbereich des Gebietes 1.1 angegeben) kdnnen somit im Teilgebiet
1.1 Gebaudehdhen von ca. 13,5 m und im Teilgebiet 1.2 von ca. 8,85 m uber
dem StralRenniveau der Darmstadter Stral3e entstehen. Darlber hinaus dirfen
Dachaufbauten diese Hohe um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Zu diesen z&ahlen
z.B. Anlagen zur Warmeerzeugung, zur Be- und Entliftung, Sammelanlagen fur
den Satellitenempfang, Photovoltaikanlagen, Anlagen fir Solartechnik sowie

Kamine und Aufzugseinrichtungen.
Im Bereich der Teilgebiete 1.3 und 1.4 werden derartige Hohenbegrenzungen

nicht fiir notwendig erachtet. So handelt es sich bei den Anwesen Darmstadter

StralRe Nr. 14 sowie Steingasse Nr. 2 und 4 um Einzeldenkmaler, sodass eine
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Ubermagige Ausnutzung der einzelnen Geschosse ohnehin aufgrund der der
denkmalschutzrechtlichen Belange nicht zu erwarten ist. Auch bei der Bebauung
im Teilgebiet 1.4 werden aufgrund der Grundstiickszuschnitte, der benachbarten
Bebauung an der Bachgasse sowie der bisher in diesem Bereich vorherrschen-
den Baustrukturen (weitgehend Ein- und Zweifamilienhduser) derartige Restrikti-
onen aus stadtebaulicher Sicht nicht fir notwendig erachtet.

Da das Anwesen Steingasse Nr. 4, anders als die geplante Bebauung innerhalb
des Blockinnenbereichs, hinsichtlich seiner Ausgestaltung eindeutig zur sonsti-
gen Bebauung beiderseits der Steingasse zahlt, werden fur dieses Anwesen, wie
auch fir die sudlich angrenzende Bebauung (Steingasse Nr. 2, Darmstadter
Stral3e Nr. 14) die verschiedenen gestalterischen Festsetzungen, wie sie auch fur
das Gebiet 1.4 gelten, aus dem ,Ursprungsbebauungsplan® idbernommen. Im Be-
reich der Teilgebiete 1.1 und 1.2 wird dagegen von diesen Regelungen abgese-
hen. So sollen in diesen Bereichen namlich Gebaude und Geb&audeteile errichtet

werden, die mit zeitgemalen Gestaltungselementen ausgestattet werden sollen.

Gebiet 1.4

Im ,Ursprungsbebauungsplan® sind die Anwesen Bachgasse Nr. 13 und Nr. 15
aufgrund der ehemals vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen als ,Dorfge-
biet“i. S. d. § 5 BauNVO ausgewiesen. Diese Nutzung wurde zwischenzeitlich
aufgegeben und soll auch langfristig nicht mehr aufgenommen werden. Dies
zeigt sich allein schon dadurch, dass die ehemals im riickwartigen Bereich des
Anwesens Bachgasse Nr. 15 stehende Scheune zwischenzeitlich niedergelegt
wurde und an dieser Stelle zwei Doppelhauser errichtet wurden (Anwesen Bach-
gasse Nr. 15A bis 15D). Um auch auf Ebene der Bauleitplanung diesen Sachver-
halt klarzustellen, aber auch auf diesen Grundstticken die gleichen Nutzungs-
mdoglichkeiten wie im sonstigen Plangebiet zu er6ffnen, werden deshalb auch
diese Bereiche an der Bachgasse als ,Urbanes Gebiet”i. S. d. § 6a BauNVO
ausgewiesen. Zwar sind im Bebauungsplan ,Noérdlich der Darmstadter Straf3e”
die westlich und 6stlich davon gelegenen Grundstticke als ,Mischgebiet” festge-
setzt. Allerdings ist es Ziel der gemeindlichen Planung, auch zur Starkung dieses
ebenfalls zum Ortskernbereich von Bickenbach zahlenden Quatrtierteils, den Ei-
gentimern die Mdglichkeit zu erdffnen, ihre Grundstiicke wahlweise weitgehend

flexibel wohnbaulich oder gewerblich nutzen zu kénnen (ein ,Mischgebiet® zeich-
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net sich dagegen durch eine gleichgewichtige Nutzungsmischung aus). Beziig-
lich des Ausschlusses verschiedener Nutzungen, wie z. B. von Vergniigungsstat-
ten und Tankstellen, wird auf die entsprechenden vorangegangenen Ausfuhrun-

gen verwiesen.

Im ,Ursprungsbebauungsplan® sind fiir das Teilgebiet 1.4 eine Grundflachenzahl
von 0,7 und eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Da den Eigentimern
dieser Grundstiicke auch weiterhin diese bisher bestehenden Nutzungsmaoglich-
keiten erhalten bleiben sollen, werden diese Maf3zahlen aus dem o.g. Bebau-
ungsplan dbernommen. Da in diesem Bereich aber bei der Festsetzung dieser
Maf3zahlen bzw. aufgrund der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie der Grundstlickszuschnitte Gebaude erstellt werden kénnen, die Uber
o6konomisch sinnvoll nutzbare Grundrissgestaltungen verfligen, wird die Reduzie-
rung von Grund- und Geschossflachenzahl gegenliber den sonstigen Teilgebie-
ten des Plangebietes (GRZ: 0.8; GFZ: 2,0) aus stadtebaulicher Sicht fur gerecht-
fertigt angesehen. Somit kann auch dem Grundsatz des BauGB, schonend und
sparsam mit Grund und Boden umzugehen, Rechnung tragen. Diese Mal3nahme
erscheint aber auch deshalb sinnvoll, da auch fur die benachbarten Grundstiicke
in der Bachgasse der Bebauungsplan ,Noérdlich der Darmstadter Strale” — diese
sind dort als ,Mischgebiet” festgesetzt - eine Grundflachenzahl von 0,7 und eine
Geschossflachenzahl von 1,4 (bei maximal zwei Vollgeschossen) festgesetzt

sind.

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in diesem Teilbereich flachig ausge-
wiesen, wobei sie durch Baugrenzen bzw. entlang der StralRenbegrenzungslinie

durch Baulinien naher bestimmt sind.

Da sich dieser Teilbereich auch weiterhin bauplanungsrechtlich an die sonstige
Bebauung beiderseits der Bachgasse anpassen soll, werden fiur diese Teilfl&-
chen die detaillierten Regelungen des ,Ursprungsbebauungsplanes® zu Dach-
form, Dachneigung, Dachfarbe und -material, zu Dachiiberstanden und Dachoff-
nungen sowie zu Dachaufbauten, zur Fassaden- und Fenstergestaltung sowie zu

Einfriedungen in diesen Anderungsplan tibernommen.
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7.2 Freiraumplanung

Insbesondere flr den Bereich der geplanten Neubebauung wurde ein Freifla-
chenkonzept erarbeitet, wobei diese Bereiche so ausgestaltet werden sollen,
dass die im Untergeschoss vorgesehene Tiefgarage (vgl. hierzu auch Kapitel 6.3)
optisch nicht in Erscheinung tritt. So sollen neben allgemein zugénglichen Freibe-
reichen (u. a. Schaffung von Sitzgelegenheiten, Kinderspielplatz) auch woh-
nungsnahe private Freiflachen (Garten), die von den Erdgeschosswohnungen
aus direkt begehbar sind, vorgesehen werden.

Vor diesem Hintergrund enthalt der Bebauungsplanentwurf eine Regelung, wo-
nach die Flachenanteile, die nicht mit Gebauden oder Nebenanlagen tberbaut
sind, zu mindestens 60 % als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten sind.
Zudem ist ein Mindestprozentanteil von 25 % mit Geholzen zu bepflanzen, die
speziell fur einen Standort auf einer Tiefgarage geeignet sind. Dabei sieht der
Bebauungsplan auch mdgliche Standorte fir Einzelbaume vor. Von einer fest
verorteten Festsetzung der Baumpflanzungen wird allerdings abgesehen, da es
der nachfolgenden Objektplanung der Tiefgarage, in enger Abstimmung mit der
Freiflachenplanung, tberlassen bleiben soll, an welchen Standorten, konstrukti-
onsbedingt, Ba&ume mdglich sind oder nicht. Grundsatzlich wird jedoch festge-
setzt, dass mindestens 40 Einzelbaume anzupflanzen und im Bestand zu unter-
halten sind. Somit kann durch diese MaBhahmen zum einen ein umfassender
Grunflachenanteil in diesem Quartier gewahrleistet werden, gleichzeitig kann
aber auch die Aufenthaltsqualitat erhéht werden. Die Festsetzungen sind dabei
hinreichend flexibel, um auf konstruktionsbedingte Gegebenheiten reagieren zu

kdnnen.

Neben den o. g. Regelungen zur Freiflachengestaltung enthalt der Anderungs-
plan zudem eine Festsetzung, wonach Flachdéacher extensiv zu begrinen sind.
So kann durch diese MalRnahme auch das lokale Kleinklima positiv beeinflusst
werden. Auch tragen diese BegriinungsmalRnahmen wesentlich zur Staubbin-
dung, zur Luftbefeuchtung und zur Kaltluftentstehung und damit zur F6rderung
der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens bei. Gleichzeitig kdnnen
sie das auf den begrinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser puffern

und damit zeitversetzt zum Regenereignis abgeben.
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Zur Schonung des Bodens und zur Entlastung der Abwasserkanéle soll Nieder-
schlagswasser der begrinten Dachflachen, der Erschlie3ungsflachen und sons-
tiger befestigter Grundsticksfreiflachen mdglichst versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Belange entgegenste-
hen. Hierzu sind zwei Speicherblockrigolen im Nordwesten des Neubaugrundstu-
ckes 64/3 vorgesehen und dieser Bereich entsprechend festgesetzt.

7.3 VerkehrserschlieBung / Ruhender Verkehr

Die bestehenden Gebaude Steingasse Nr. 2 und Nr. 4 bzw. Darmstadter Stral3e
Nr. 14 kénnen, wie bisher, auch zukinftig von der Steingasse aus angedient
werden. Gleiches gilt auch fur die Anwesen Bachgasse Nr. 13 bzw. Nr. 15, wobei
diese von der Bachgasse aus erschlossen sind. Die Anwesen Bachgasse Nr.
15A bis 15D sind auch weiterhin tber die Wegeparzelle Flur 1 Nr. 84/7 an die

Bachgasse angebunden.

Die unmittelbar an der Darmstadter Stral3e gelegene Neubebauung kann direkt
von dieser Stral3e aus erschlossen werden. Zudem kénnen die im rickwartigen
Bereich geplanten Gebaude Uber eine entsprechende Durchfahrt, die am West-
rand der geplanten StraRenrandbebauung vorgesehen ist, mit dem Kfz angedient
werden. Dabei ist allerdings geplant, dass nicht samtliche rickwartigen Gebaude
direkt mit dem Auto angefahren werden kdnnen, sodass der wesentliche Teil die-
ses ,Innenbereichs” Kfz-frei bleibt. Gleichzeitig sollen die stdlichen Freibereiche
des Teilgebietes 1.2 auch fir die Offentlichkeit zugéanglich sein. Deshalb sieht der
Bebauungsplan fir diese Bereiche eine ,Flache fir Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit® vor. So soll dadurch zudem die Mdéglichkeit geschaffen werden, dass
- zumindest langfristig - Uber diese Flachen auch die gemeindeeigenen Anwesen
Darmstadter Straf3e Nr. 14 / Steingasse Nr. 2 (in diesen sind verschiedene kultu-
rellen, gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienende Einrichtungen unterge-

bracht) sowie ein Spielplatz im Innenbereich erreicht werden kdénnen.

Um die aufgrund des geplanten Nutzungskonzeptes bendétigten Kfz-Stellplatze in
diesem Bereich unterbringen zu kdnnen, ist eine Tiefgarage unter den Teilgebie-
ten Nr. 1.1 und 1.2 vorgesehen. Der Flachenbedarf resultiert dabei aus den ge-

planten Nutzungen und ergibt sich dann aus den Vorgaben der gemeindlichen
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Stellplatzsatzung (die genaue Dimensionierung dieser Anlage wird im Rahmen
der nachfolgenden Objektplanung ermittelt). Eine Unterbauung offentlicher Fla-
chen ist nicht vorgesehen. Gemal Garagenverordnung werden 5 % der geplan-
ten Tiefgaragenstellplatze mit Elektroladestationen ausgestattet.

An der Darmstadter Stral3e sind ergadnzend 6ffentliche Parkplatze fur Kurzzeit-
parker vorgesehen und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Um dabei diese bauliche Malinahme im Hinblick auf die entsprechenden Best-
immungen des 8§ 19 BauNVO errichten zu kdnnen, enthalt der Bebauungsplan
eine Regelung, wonach die festgesetzte Grundflache mit baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis

zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden darf.

In Anlehnung an die entsprechenden Bestimmungen des § 17 Abs. 2 BauNVO
sind verschiedene, im Bebauungsplan getroffene bauplanungsrechtliche Festset-

zungeni. S. d. § 9 Abs. 1 BauGB als ,ausgleichende Malinahmen* getroffen:

- Ein Mindestprozentsatz der Grundsticksfreiflachen ist als Grunflache anzule-
gen und zu unterhalten, wobei anteilsmaRig in diesen Bereichen Gehdlze an-
zupflanzen sind, die zur Bepflanzung eines Tiefgaragendaches geeignet sind.
Daruiber hinaus missen mindestens 40 Einzelb&ume, die ebenfalls fiir diese
besonderen Standortbedingungen geeignet sind, verwendet werden.

- Flachdacher sind, mit Ausnahme von Dachterrassen extensiv zu begrinen.

Diese MalRnahmen kénnen gesamtheitlich dazu beitragen, die Aufenthaltsqualité-
ten im Bereich der Freiflachen der Neubebauung zu verbessern und zur Steige-
rung der des Wohnwertes beizutragen. Darliber hinaus kann, durch die ,Verban-
nung“ der Kfz von Bewohnern, Gastronomiegasten und Kunden der Einzelhan-
delsbetriebe in die Tiefgarage somit der tiberwiegende Teil der Freiflachen von
Kfz-Verkehr freigehalten werden. Damit kdnnen autofreie, ful3ganerfreundliche
Freiflachen gewonnen werden, die somit sowohl den Bewohnern als auch der
Allgemeinheit (Ausweisung einer ,Flache fur Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit“) als uneingeschrankt begehbare Zonen zur Verfiigung stehen. Das gleiche
Ziel kann mit der Ausweisung eines Offentlich zugénglichen Freibereichs, auf

dem zudem ein Kinderspielplatz vorgesehen ist, erreicht werden.
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Da die zukinftigen Zu-/Ausfahrten der Tiefgarage unmittelbar auf die Darmstad-
ter Stral3e (B 3) und damit auf eine klassifizierte Stra3e miinden, wurde im Rah-
men dieses Planverfahrens eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, um
nachzuweisen, dass der daraus resultierende Kfz-Verkehr nicht zu Beeintrachti-
gungen des Verkehrsflusses im Bereich der Darmstadter Stral3e fiihrt.

Die verkehrstechnische Untersuchung des Biros Habermehl & Follmann mit
Stand vom 29.11.2016, aktualisiert 2019, zeigt folgende Ergebnisse:

o Das werktagliche Neuverkehrsaufkommen der geplanten Entwicklungs-

mafinahme betragt gemaf Schriftreihe Heft 42 der Hessischen Stral3en-
und Verkehrsverwaltung ca. 845 Kfz/24h.

¢ In der maRgebenden Spitzenstunde (Abendspitze) ist ein Neuverkehrs-

aufkommen von 57 Pkw-E/h im Zielverkehr und von 52 Pkw-E/h im Quell-

verkehr zu erwarten.

e Die Dimensionierungsbelastungen fur den Prognosehorizont 2030 be-
ricksichtigen neben dem Neuverkehrsautkommen auch einen allgemei-
nen Prognosezuschlag im klassifizierten StraRennetz von 5 %.

o Der vorfahrtsgeregelte Anschluss der Tiefgarage an die B3 ist leistungs-
fahig. Im Zuge der Hauptrichtung (B3) ist eine sehr gute Qualitatsstufe
des Verkehrsablaufs (QSV = A) zu erwarten. Fir die Ausfahrt der Tiefga-
rage ist eine befriedigende Verkehrsqualitat (QSV = B) zu erwarten.

¢ Die Einrichtung zusatzlicher Abbiegespuren im Zuge der B3 ist aufgrund
des geringen Neuverkehrsaufkommens nicht erforderlich.

o Der Nachweis der verkehrlichen ErschlieBung der geplanten Ent-

wicklungen an die B3 ist gewahrleistet.

Die Verkehrstechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage bei.
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8. Umweltbericht

Wie bereits in Kap. 2 erlautert, regelt § 13a BauGB, dass Bebauungspléne, die
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung oder fir
andere Malinahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden, in einem be-
schleunigten und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefuihrt
werden kénnen. So unterliegen solche Bebauungsplane, deren Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 umfasst, keiner férmlichen

Umweltprifung.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb gemaf § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem 1.
Anderungsplan von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
vorliegen sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung geman
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

9. Eingriff und Ausgleich

GemaR § la Abs. 2 BauGB ist bei der Anderung eines Bebauungsplanes hin-
sichtlich der bauleitplanerischen Abwé&gung in der Regel u.a. auch die Vermei-
dung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bertcksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage der Pla-

nung erméglichten Eingriffe ausgeglichen werden kénnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 und Pkt. 6 dieser Begriindung dargelegt, erfolgt dieses
Aufstellungsverfahren nach den Vorgaben des § 13a BauGB. So gelten nach

§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschatft, die aufgrund der
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit ei-
ner Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von unter 20.000 m? zulassig
sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Hieraus ergibt sich,
dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich als auch

eine Ausgleichsverpflichtung entfallt.
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Da dieser Anderungsplan die 0.g. Voraussetzungen erfullt, wird dieses Planver-
fahren deshalb gemal} § 13a BauGB ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
durchgefihrt.

10. Artenschutz

Aufgrund der Vegetationsausstattung, die weite Teile des Plangebietes zu Be-
ginn des Planverfahrens (2016) aufwiesen, wurde durch das Biiro Okoplanung,
Dr. Fritz, Darmstadt zwischen Januar 2017 und August 2017 ein Fachbeitrag ,Ar-
tenschutz® erstellt. Im Rahmen der Erhebungen wurde dabei das Vorkommen
verschiedener Vogelarten ermittelt, die im Plangebiet briteten oder die es zur
Nahrungssuche nutzten. Dabei wurden einzelne Vogelarten festgestellt, deren
Erhaltungszustand unzureichend oder sogar schlecht ist, wie z. B. der Gartenrot-
schwanz. Zudem wurden verschiedene Fledermausarten ermittelt. Im Bereich ei-

nes ehemaligen Schwimmbeckens wurden zwei Wasserfrosche kartiert.

Zur Schaffung eines ausreichenden artenschutzrechtlichen Ausgleichs wird die
.Dreiecksflache” am Nordwestrand der zukunftigen Bauflachen (diese grenzen an
die sudlichen Grundstucksgrenzen der Anwesen Bachgasse Nr. 15 A - D und Nr.
19 an) als ,Flache fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern® festgesetzt. Dabei sind abgangige Geholze durch einheimische und
standortgerechte Gehdlze zu ersetzen. Ansonsten ist die gesamte Flache - so-
weit nicht bereits vorhanden - vollstandig mit Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen (Erlauterung: selbstverstandlich unter Einhaltung des pflanzenékolo-
gisch gebotenen Mindestpflanzabstandes). Jegliche Eingriffe sowie die Nutzung
der Flachen als Lager- und Baustelleneinrichtungsbereich sind unzulassig. Zu-
satzlich zum Bestand sind in diesem Bereich zwei dltere Baume (Mindeststamm-
umfang 50 cm) anzupflanzen, da altere und gréRere Baume eine wesentlich bes-
sere Aneignungsfahigkeit fir Vogel bieten als Jungpflanzungen.

Fur die Bereiche, die mit der Tiefgarage unterbaut werden sollen, wird eine Aus-
wahlliste mit flr einen solchen Standort geeigneten Baum- und Straucharten,
Pflanzen fir Hecken sowie geeignete Stauden in den Plan aufgenommen. Zu-
gleich wird eine Mindestanzahl an anzupflanzenden Einzelbdumen vorgeschrie-

ben. Dartber hinaus enthalt der Bebauungsplan eine Regelung, wonach ein Ge-
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baudeabriss ausschlief3lich im Oktober und November erfolgen darf, da dann
auch die Jungflederméuse ihre Quartiere verlassen haben. Ist ein Abriss aul3er-
halb dieser Zeit geplant, darf dieser lediglich unter der Aufsicht einer Umweltbau-
betreuung erfolgen.

Als weitere Mal3nahmen sind u.a. festgesetzt:

— Vorhandene Einzelbdume sind wahrend der Bauphase durch geeignete

Maflnahmen geman DIN 18920 zu schitzen.

— An den zu erhaltenden Einzelbdumen sind mindestens drei Nisthilfen fir den

Gartenrotschwanz anzubringen und zu unterhalten.

— Je Gebaude ist mindestens ein Quartierstein fur Fledermause in die Haus-
wand oder ein Quartier-Dachziegel anzubringen. Je Gebaude ist mindestens
ein Niststein fir Vogel in die Hauswand oder ein Niststein-Dachziegel anzu-
bringen.

— Die Rodung von Baumen und Strauchern sowie Mal3hahmen zur Baufeldfrei-
raumung und -vorbereitung dirfen nur zwischen 01. Oktober und

28./29. Februar erfolgen.

— Am Grenzverlauf des Teilgebietes 1.2 ist um die gerodete Flache eine mind.
300 m2 grol3e berankte Zaunanlage zur Wahrung artenschutzrechtlicher Be-
lange (als Ersatz fir die urspriinglich vorgesehene Fassadenbegriinung an
der Bestandsbebauung des Gebietes 1.3) anzulegen, bei welcher die nach-

barschaftsrechtliche Ortstblichkeit eingehalten wird.

— Anlage einer Anpflanzflache an der Grenze zum Flurstiick Nr. 86/2 mit He-
ckenrosen (Rosa canina). Zusatzlich ist auf der Flache eine hochstdmmige
Wildbirne (Pyrus pyraster - Holzbirne) anzupflanzen und im Bestand dauerhaft

zu unterhalten.

— Fir die AuRenbeleuchtung dirfen ausschliefilich insektenfreundliche Lampen

und Leuchtmittel verwendet werden.
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Aufgrund der derzeitigen Nutzung sind nach den Erkenntnissen des Arten-
schutzgutachters keine weiteren ergédnzenden MalRnahmen zum Artenschutz

notwendig.

11. Schalltechnische Untersuchung

Zur Ermittlung, inwieweit aufgrund der Immissionssituation durch Verkehrslarm
(Darmstadter Straf3e) schallschitzende MalRnahmen innerhalb des Plangebietes
erforderlich sind, wurde im Mai 2020 durch das Biiro KREBS+KIEFER FRITZ
AG, Darmstadt eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurden
auch die Verkehrszahlen aus dem ,Nachweis der verkehrlichen ErschlieRung*
(vgl. hierzu auch Kap. 7.3) des Buros Habermehl+Follmann Ingenieurgesellschaft
mbH, Rodgau herangezogen.

Resultierend aus den Verkehrsbelastungen der Darmstadter StralRe werden die
Orientierungswerte der DIN 18 005 fur Urbane Gebiete um bis zu 5 dB(A) am
Tag und bis zu 8 dB(A) wahrend des Nachtzeitraums tberschritten. Somit kon-
nen tags Werte von bis zu 65 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A) erreicht werden.
Da diese Werte deutlich unterhalb der gemafll Umweltbundesamt als gesund-
heitsgefahrdend eingestuften Larmpegel von 70 dB(A) liegen, insbesondere in
den Nachtstunden, werden die nachfolgend aufgeflihrten passiven Schall-
schutzmaflnahmen flr ausreichend erachtet, um im Bereich des Plangebietes
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. So wird zwar das Pla-
nungsziel so ausgerichtet, dass im Bereich der Gebaude die Orientierungswerte
der DIN 18 005 fur Mischgebiete durch die geplanten passiven Schallschutz-
mafnahmen eingehalten werden kénnen. Gleichzeitig werden im Rahmen der
Abwagung, in diesen Bereichen auch Wohnnutzungen zuzulassen, auch die
Grenzwerte der 16. BImSchVO einbezogen. Diese liegen dabei fur Mischgebiete
bei 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) nachts. Dies bedeutet hinsichtlich dieser
Grenzwerte eine gutachterlich ermittelte Uberschreitung von 1 dB(A) am Tag und
von 4 dB(A) bei Nacht. Vor diesem Hintergrund werden die ermittelten Uber-
schreitungen hingenommen, insbesondere aufgrund der erheblichen Nachfrage
nach neuen Wohnbauflachen im Rhein-Main-Gebiet und damit auch in Bicken-

bach. So kann als stadtebaulicher Grund zudem angefihrt werden, dass durch
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diese bauliche MalRnahme eine innerdrtliche zentral gelegene und gut durch den
OPNV angebundene Brachflache reaktiviert werden kann, wobei zudem die Mog-
lichkeit, Einzelhandels- und Gastronomiebetreibe anzusiedeln, zur Erreichung
des gemeindlichen Ziels beitragen kann, den Ortskernbereich von Bickenbach
langfristig zu starken. Auch stellt das Interesse der Gemeinde, diese Grundstu-
cke; die sowohl im Flachennutzungsplan als auch im Regionalplan 2010 als Sied-
lungsflache ausgewiesen sind, einen wesentlichen stéadtebaulichen Belang dar,
um in diesem Bereich , bei Durchfiihrung der gutachterlich vorgeschlagenen
Schallschutzmaflnahmen, ausreichende Wohnverhéaltnisse schaffen zu konnen.
(die jeweiligen Beurteilungspegel in den einzelnen Geschossen , insbesondere
im Bereich der Bebauung unmittelbar an der Darmstadter Strafl3e, kdnnen den
Anlagen 3.x.1 bzw. 3.x.2 der schalltechnischen Untersuchung entnommen wer-
den).

Aktive Schallschutzmaflinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind aufgrund der

Innerortslage stadtebaulich nicht denkbar.

Im Ergebnis ist durch die Verwendung geeigneter Aul3enbauteile (AuRenwéande,
Fenster und Turen, Rollladenkasten und sonstige Einrichtungen) sicherzustellen,
dass das jeweils erforderliche resultierende Schallddmm-Maf des Aul3enbauteils
eingehalten wird. Dadurch kdnnen bei geschlossenem Fenster der Nutzung ent-
sprechende Innenschallpegel erzielt werden. Da der Schallschutz bei gedffnetem
Fenster weitestgehend verlorengeht, ist in den regular ausschlie3lich am Tag ge-
nutzten schutzbedirftigen Raumen dieser Sachverhalt unproblematisch, da ein
StoRluften jederzeit moglich ist. Zum Schutz des Nachtschlafs ist im Nachtzeit-
raum allerdings durch den Einsatz schallgedammter Liftungseinrichtungen in
Schlafraumen sicherzustellen, dass eine ausreichende Frischluftzufuhr ermég-
licht wird. Diese MalRnahmen sind dabei innerhalb der stidlichen Teilbereiche des
Plangebietes notwendig (vgl. hierzu die entsprechenden Festsetzungen ,Mal}-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche -
Aufenbauteile®). Im nordlichen Teil des Plangebietes ist eine Stof3luftung ausrei-
chend, sodass hier zusatzliche Liftungseinrichtungen nicht zwingend erforderlich

sind.
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Zudem sind in einem entsprechend dimensionierten Grundstuicksstreifen entlang
der Darmstéadter Stral3e Malinahmen zum Schutz der Aul3enwohnbereiche vor
Verkehrslarm erforderlich. So ist in diesem Bereich die Anordnung von Aul3en-
wohnbereichen (Balkone, offene Loggien u. &.) an den zur Darmstadter Stral3e
hin orientierten Fassenden im 1. und 2. Obergeschoss nicht zuléssig. Die Errich-
tung von entsprechend gegen den Verkehrslarm abgeschirmten Gebaudeteilen,
wie z.B. ein verglaster Wintergarten, ist ebenso wie eine mit einer massiven

Bristung abgeschirmte Dachterrasse dagegen durchaus mdglich.

Der Bebauungsplan enthalt diesbeziiglich die in der Untersuchung vorgeschla-
genen MaRnahmen zum Schallschutz als entsprechende Festsetzungen i. S. d.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Die genauen Bearbeitungsgrundlagen, Arbeitsgrundsatze und die Vorgehens-
weise sowie letztendlich die Untersuchungsergebnisse kdnnen dabei der Schall-
technischen Untersuchung entnommen werden, die der Begriindung als Anlage

beiliegt.

Um auch fir die im riickwartigen Bereich des Grundstticks Flur 1 Nr. 64/3 (Gebiet
1.2) zulassigen Gebaude einen umfassenden Schallschutz gegeniiber der
Darmstadter Stral3e gewahrleisten zu kdnnen, enthalt der Bebauungsplan eine
Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 BauGB, wonach diese Gebaude erst dann bezo-
gen werden dirfen, wenn das Gebaude innerhalb der strallennahen Bereiche
(Gebiet 1.1.) auf seiner gesamten Lange als mit Fenstern geschlossener Baukor-
per in der notwendigen Hohe errichtet wurde. Somit kann unterbunden werden,
dass die Gebaude im Teilgebiet 1.2 — ohne den stral3ennahen Geb&uderiegel —
dann weitgehend ungeschitzt dem von der Darmstadter Stral3e ausgehenden

Verkehrslarm ausgesetzt waren.

12. Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet befindet sich in fulaufig zumutbarer Entfernung zu den beiden

RMV-Bushaltestellen ,,August-Bebel-Stralle” (diese liegen auf Héhe des Anwe-

sens August-Bebel-Stral3e Nr. 16). Sie werden von der Buslinie BE2 (Hahnlein /
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13.

13.1

13.2

Bickenbach-Bahnhof) angedient. Zudem verkehrt in diesem Bereich - allerdings
lediglich am Samstag - die Buslinie 8N (Hahnlein Neue Schule / Jugenheim).

Ver- und Entsorgung

Elektrizitat

Die bereits bebauten Grundstiicke sind an die in der Darmstadter Straf3e, in der
Steingasse bzw. in der Bachgasse verlegten Versorgungsleitungen angeschlos-
sen. Auch die Neubebauung kann durch eine entsprechende Erweiterung des
Versorgungsnetzes ausreichend mit elektrischer Energie versorgt werden. Ver-
sorgungstrager ist das Gruppen- Gas und Elektrizititswerk Bergstralle AG
(GGEW) in Bensheim, das auch die Planung tGbernimmt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plandnderungsbereiches erfolgt, wie bereits derzeit,
durch das Gruppen-Gas- und Elektrizitatswerk Bergstral3e AG (GGEW) in Bens-

heim.

In der Darmstadter Stral3e, in der Steingasse und in der Bachgasse sind entspre-
chend dimensionierte Leitungen verlegt, die die dort vorhandene Bebauung mit
Trink-, Brauch- und Loschwasser versorgen. Auch die zuséatzlich ermdglichte Be-
bauung im ,Innenbereich* des Plandnderungsgebietes kann an die vorgenannte
Leitung in der Darmstadter StrafRe angeschlossen werden.

Da die durch diesen Anderungsplan im Bereich des Grundstiicks Flur 1 Nr. 64/3
zulassigen Gebéaude lediglich eine ,geringfigige Siedlungsflachenerweiterung*
im Sinne der ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in
der Bauleitplanung® darstellen, wird auf die Erstellung weiterer wasserwirtschaft-
licher Nachweise im Rahmen dieses Anderungsverfahrens verzichtet. Diese Ein-
schatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, da die benachbarten Grundstiicke
bzw. die innerhalb des Plananderungsbereiches gelegenen Geb&ude bereits an
die in den o.g. Stral3en verlegten Wasserleitungen angeschlossen sind und tber

diese ausreichend mit Trink-, Brauch- und Loschwasser versorgt werden kénnen.
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13.3 Entwasserung

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind bereits an die in der Darmstadter
Stral3e, in der Bachgasse und in der Steingasse verlaufenden Abwasserkanéle
angeschlossen.

Zwischenzeitlich liegt fur den Bereich der Neubebauung ein Niederschlagswas-
ser-Beseitigungskonzept vor, erstellt durch das Biro Brandt-Gerdes-Sitzmann,
Darmstadt. Dabei wurde untersucht, inwieweit eine Versickerung von anfallen-
dem Niederschlagswasser im Plangebiet mdglich ist. Ein Nachweis, dass der
Boden zumindest in Teilbereichen von seiner Beschaffenheit her versickerungs-
fahig ist, wurde im Rahmen von Probebohrungen als Bestandteil der geotechni-

schen Untersuchungen erbracht.

Das Konzept sieht vor, 2 Versickerungsanlagen mit ausreichendem Abstand zur
Bausubstanz anzuordnen, um so eine potentielle Gefahrdung der Bausubstanz
von vornherein zu vermeiden. In Frage kommen hierfiir nur die spater in Privat-

besitz befindlichen Gartenflichen des Neubaugebietes 1.2.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Wasserschutzgebiet Il ist vor ei-
ner Versickerung eine entsprechende Behandlung des Niederschlagswassers er-

forderlich.

Die Niederschlagsentwadsserung des Plangebietes bei einem Starkregenereignis

lasst sich gemanR der geltenden Vorschriften sicherstellen.

Geplant ist das Niederschlagswasser der begrinten Dachflachen, Balko-
nen/Terrassen sowie der Wege und Grinanlagen uber der Tiefgarage bis zu ei-
nem rechnerischen 30-jahrlichen Niederschlagsereignis zu fassen und Uber
Rohrleitungen einer Vorreinigung zu zufuhren. In dieser Vorreinigung wird das
Niederschlagswasser Uber Sedimentationsvorgange vor gereinigt und anschlie-
Rend rohrgebunden in eine unterirdische Versickerungsanlage geleitet. Mit dieser
Vorreinigung werden die Grenzwerte fir das Einleiten von Niederschlagswasser

ins Grundwasser einer Trinkwasserschutzzone 1lIB eingehalten. Die Versicke-
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rungsanlagen inklusive des Retentionsraumes auf den begriinten Dachern besit-
zen ein ausreichendes Volumen, um ein rechnerisch 30-jahrliches Nieder-
schlagsereignis zu fassen.

Damit wird das Niederschlagswasser zeitweise zwischengespeichert und versi-
ckert anschlielend Richtung Grundwasser.

Die beiden Versickerungsflachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Gemalf der Stellungnahme des Abwasserverbandes Bickenbach, Seeheim-
Jugenheim kann es ohne eine Ertlchtigung der Verbandsklaranlage bei Realisie-
rung der BaumaRnahme zu Uberschreitungen der Grenzwerte kommen. Aller-
dings ist geplant, eine 4. Reinigungsstufe zu errichten. Die Genehmigung fir die-
sen Ausbauabschnitt, der sich ausschlie3lich auf das bisherige Klaranlagenge-

lande beschrankt, wird kurzfristig erteilt werden.

14. Kennzeichnung

Gemal eines Auszugs aus dem ,Abschlussprogramm Kommunale Altlastenbe-
seitigung - Ortsbesichtigung Altstandorte” des Da-Di-Werkes, welcher der Stel-
lungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg beiliegt,
handelt es sich bei dem folgenden, im Plangebiet liegenden Anwesen um einen
Altstandort:

— Bachgasse Nr. 15:
Gebaudereinigung (Abmeldung: Marz 2008), (Anmerkung: der rlickwartige
Grundstticksbereich wurde vor einigen Jahren mit zwei Doppelhaushalften
bebaut.)

15. Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Vorschriften

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Hessenwasser
GmbH & Co. KG. Vor diesem Hintergrund tibernimmt der Bebauungsplan die La-

ge des Schutzgebietes.
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16.

17.

18.

Daneben wird die Lage einzelner Kulturdenkméler und eine Gesamtanlage an

der Steingasse nachrichtlich Gbernommen.

Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages

Mit dem Projekttrager wird ein ergénzender stadtebaulicher Vertrag abgeschlos-
sen, in dem MalRnahmen zur Realisierung des Vorhabens verbindlich geregelt
sind. Insbesondere folgende Regelungen werden getroffen:

- Schaffung von 10 mietpreisreduzierten Wohnungen
- Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflache - Kurzzeitparker

- Herstellung und allgemeine Zuganglichkeit des Kinderspielplatzes

Hinweise

In den Bebauungsplan sind Hinweise aufgenommen worden, um planungsrele-
vante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfi-

gung zu stellen.

Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 11.317 m?

davon:

Urbanes Gebiet ca. 11.100 m?
Gebiete 1.1., 1.2 und 1.3: ca. 7.405 m?
Gebiet 1.4: ca. 3.705 m?
Verkehrsflache/Parkplatze ca. 207 m?
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19. Kosten und Finanzierung

Die Gemeinde ist nicht Kostentrager dieses Planungsvorhabens. Die Gemeinde
hat zur Kostentragung eine entsprechende Vereinbarung mit dem Projekttrager,
der ,Schlossallee Bickenbach Verwaltungs GmbH & Co. KG* mit Sitz in Bens-
heim geschlossen.

20. Bodenordnung

Es soll ein Bodenordnungsverfahren in Form einer vereinfachten Umlegung
durchgefuhrt werden.

Anlagen:

Bestandskarte

Fachbeitrag Artenschutz
Aktualisierung des Fachbeitrages Artenschutz

Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung
1. Anderung zum Konzept zur Niederschlagswasser

Nachweis der verkehrlichen Erschlie3ung

Schalltechnische Untersuchung
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