Gemeinde Bickenbach .
Bebauungsplan ,Nordlich der Darmstadter Strale, 1. Anderung* Begrindung

Strale mit einem Flachenumfang von ca. 2,2 ha fir diese Berechnung maf3ge-
bend (siehe Abb. Nr. 4). Aufgrund der Baustrukturen in diesem Bereich, aber
auch wegen der im fiir diesen Bereich geltenden Bebauungsplan ,Nérdlich der
Darmstédter Strale" enthaltenen Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung
(Bebauung an der Bachgasse: Grundflachenzahl (GRZ): 0,7; Geschossflachen-
zahl{GFZ). 1,4; maximal 2 Voligeschosse; Bebauung an der August-Bebel-
StraRe: GRZ: 0,4; GFZ: 0,8; maximal 2 Vollgeschosse) kdnnen theoretisch im
Bereich dieser Bestandsbebauung 88 Wohneinheiten errichtet werden. Zusam-
men mit den o. g. 76 Wohneinheiten kénnen somit im Gesamtquartier 164
Wohneinheiten entstehen. Bei dessen Grundfiache von 2,2 ha ergibt sich somit
ein Dichtewert von 76 Wohneinheiten pro Hektar. Da dieser Wert somit Gber dem
vom Regionalplan Stidhessen 2010 fiir die Gemeinde Bickenbach maximal zuge-
lassenen Dichtewert von 60 Wohneinheiten pro Hektar liegt, wurde deshalb von
der Gemeinde beim Regierungsprésidium Darmstadt ein Antrag auf Priifung ge-
stellt, ob die Einleitung zur Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom
ROP 2010 erforderlich ist.

Mit Schreiben vom 03.06.2020 ( Az.: RPDA - Dez. Il 31.2-93 d 52.06/1-2020/1,
Dok.-Nr.: 2020/467837) hat das Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt, dass
kein Abweichungsverfahren durchgefihrt wird, da die beabsichtigte Planung kei-
nen Verstoll gegen das Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplanes Stdhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 darstelit.

Allerdings ist es Aufgabe der Gemeinde, abzuwégen, inwieweit die (theoretisch)
mégliche Nachverdichtung mit den schutzwirdigen Interessen der Eigentimer
vereinbar ist. Dies ist insbesondere im Hinblick auf das stddtebauliche Konzept,
welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, gegeben. So werden durch den
entlang der Darmstéadter StraRe geplanten Gebdudekomplex die nérdlichen Teil-
flachen des Plangebietes von dem von der Darmstédter Stralle ausgehenden
Verkehrsldrm umfassend abgeschirmt und somit weitgehend ungestérte Innenbe-
reiche geschaffen. Diese kénnen aufgrund der notwendigen BegrinungsmaR-
nahmen mit an diesen speziellen Standort (Tiefgaragendach) angepassten Ge-
hélzen dazu beitragen, die Aufenthaltsqualitét zu verbessern und den Wohnwert
zu steigern. Dies ist allerdings auch in den der Darmstédter Stralle zugewandten

Teilbereichen des 0. g. stralennahen Gebéudes aufgrund der umfassenden
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schallschitzenden Malinahmen gegebeen. Zudem kénnen die Uiberwiegenden
Freiflichenanteile des Innenbereichs vom Kfz-Verkehr freigehalten werden. So-
mit werden autofreie, fuBgangerfreundliche Freiflachen gewonnen, die sowohl
den Bewohnern als auch - in Teilbereichen - der Allgemeinheit als uneinge-
schrankt begehbare Zonen zur Verfugung stehen. Auch die Méglichkeit, durch
die entsprechende Ausweisung Uberbaubarer Grundsticksflacheni. V. m. den
Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung ermdglicht die Entwicklung moder-
ner Grundrissgestaltungen, die dem heutzutage gewlinschten Wohnstandard ge-
recht werden. So kénnen auch bei Errichtung Uberwiegend kleinerer Wohneinhei-
ten - die letztendlich die vorgenannten Dichtewerte bedingen — durch den einzel-
nen Wohnungen direkt zugeordnete Freibereiche (kleinere Garten im EG, Loggi-
en und Balkone mit angrenzenden begriinten Flachdachzonen in den OGs) woh-
nungsnahe Bereiche zum Aufenthalt im Freien geschaffen werden., die letztend-
lich ebenfalls die hohe Dichte der Wohneinheiten rechtfertigen und ,ausgleichen”.
Gleichzeitig ist in die Abwagung einzustellen, dass diese Mafinahme dazu bei-
tragen kann, die erhebliche Nachirage nach neuem Wohnraum auch im Rhein-
Main-Gebiet und damit auch in Bickenbach zu decken. Zudem kann angefiihrt
werden, dass durch diese Manahme mdglichst vielen Bewohnern die Méglich-
keit gegeben werden soll, diese innerdrtliche, zentral gelegene und gut durch den
OPNV angebundene Wohnlage nutzen zu kénnen
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Einrichtungen, wobei auch diese die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren diir-
fen. ,Zur Wahrung des Gebietscharakters massen...." geméaf der einschlagigen
Kommentierung (vgl. Kommentar BauGB, Bd. VI, Ernst, Zinkahn, Bielenberg,
fortgesetzt durch Krauzberger, § 6a BauNVO, Rd.-Nr. 14 ff} ... .beide Haupt-
nutzungsarten das Gebiet pragen...." (Wohnen, nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe). ,Daraus folgt zunéchst, dass keine der beiden Hauptnutzungsarten véllig
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
stédtebaulich mitpragende Funktion hat. Dies bedeutet, dass der gemischte Cha-
rakter des Gebietes insgesamt erhalten bleiben muss. Dabei ist im ,Urbanen Ge-
biet" eine (iberwiegende Wohnnutzung ebenso wenig schédlich wie eine Uber-
wiegende gewerbliche Nutzung, ergénzt durch kulturelle, soziale und andere Ein-

richtungen.”

Vor diesem Hintergrund werden deshalb neben Wohngebduden, Geschéfts- und
Burogebé&uden, 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. Im Erdgeschoss an der Darmstédter Stral3e ist
zur Sicherung der Lebensmittelversorgung fur den Ortskern ein kieinflachiger
Nahversorgungsmarkt vorgesehen. Dadurch kann dieses Gebiet sowohl der For-
derung gerecht werden, dass in einem ,Urbanen Gebiet" i. S. d. § 6a BauNVO
Wohnnutzungen sowie diese nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe vorzu-
sehen sind, aber auch, da innerhalb der Anwesen Darmstadter Strale Nr, 14/
Steingasse Nr. 2 verschiedene sozialen, kulturellen sowie gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Einrichtungen untergebracht sind, die die fur diesen Baugebiets-

typ geforderte Nutzungsmischung gewdbhrleisten.

In dem Gebéaude, welches unmittelbar entlang der Darmstédter Straf’e errichtet
werden soll, ist geplant, auch mietpreisreduzierte Wohneinheiten unterzubringen
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der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens bei. Gleichzeitig konnen
sie das auf den begranten Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser puffern

und damit zeitversetzt zum Regenereignis abgeben.

Zur Schonung des Bodens und zur Entlastung der Abwasserkanale soll Nieder-
schlagswasser der begriinten Dachfidchen, der ErschlieBungsfiachen und sons-
tiger befestigter Grundstucksfreiflachen moglichst versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Belange entgegenste-
hen. Hierzu sind zwei Speicherblockrigolen im Nordwesten des Neubaugrundstii-
ckes 64/3 vorgesehen und dieser Bereich entsprechend festgesetzt.

7.3 VerkehrserschlieRung / Ruhender Verkehr

Die bestehenden Gebaude Steingasse Nr. 2 und Nr. 4 bzw. Darmstédter Strae
Nr. 14 kénnen, wie bisher, auch zukiinftig 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 iber die Wegeparzelle Flur 1 Nr. 84/7 an die

Bachgasse angebunden.

Die unmittelbar an der Darmstadter Stralle gelegene Neubebauung kann direkt
von dieser StraRe aus erschlossen werden. Zudem kdnnen die im rickwartigen
Bereich geplanten Gebadude iber eine entsprechende Durchfahrt, die am West-
rand der geplanten StraRenrandbebauung vorgesehen ist, mit dem Kfz angedient
werden. Dabei ist allerdings geplant, dass nicht samtliche rickwértigen Gebaude
direkt mit dem Auto angefahren werden kdnnen, sodass der wesentliche Teil die-
ses ,Innenbereichs® Kfz-frei bleibt. Gleichzeitig sollen die siidwestlichen Freibe-
reiche des Teilgebietes 1.2 auch fir die Offentlichkeit zugénglich sein. Deshalb
sieht der Bebauungsplan fur diese Bereiche eine Flache fur Gehrecht zugunsten
der Aligemeinheit” vor, tiber die eine kleinere Grunfiache sowie ein sowie ein

Spielplatz erreicht werden kénnen. i e 1 G

Um die aufgrund des geplanten Nutzungskonzeptes benétigten Kfz-Stellplatze in
diesem Bereich unterbringen zu kénnen, ist eine Tiefgarage unter den Teilgebie-
ten Nr. 1.1 und 1.2 vorgesehen. Der Flachenbedarf resultiert dabei aus den ge-
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planten Nutzungen und ergibt sich dann aus den Vorgaben der gemeindlichen
Steliplatzsatzung (die genaue Dimensionierung dieser Anlage wird im Rahmen
der nachfolgenden Objektplanung ermittelt). Eine Unterbauung &ffentlicher Fla-
chen ist nicht vorgesehen. GemaR Garagenverordnung werden 5 % der geplan-
ten Tiefgaragenstellplatze mit Elektroladestationen ausgestattet (insgesamt

9 Stiick; Moglichkeit fiir Nachriistung ist gegeben).

An der Darmstéadter Strafle sind erganzend ca. 8 neue offentiiche Parkplétze fur
Kurzzeitparker vorgesehen und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Die Andienung des Nahversorgers ist von der Darmstédter Stralle aus vorgese-
hen, unmittelbar westlich der Tiefgaragenzufahrt. Hierauf wird im Bebauungsplan

hingewiesen,

Um dabei diese bauliche MalRnahme im Hinblick auf die entsprechenden Best-
immungen des § 19 BauNVO errichten zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan
eine Regelung, wonach die festgesetzte Grundfldche mit baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberfiiche, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis
zu einer Grundfiachenzahl von 0,9 berschritten werden darf.

In Anlehnung an die entsprechenden Bestimmungen des § 17 Abs. 2 BauNVO
sind verschiedene, im Bebauungsplan getroffene bauplanungsrechtliche Festset-
zungen i. S. d. § 9 Abs. 1 BauGB als ,ausgleichende Mafnahmen" getroffen:

- Ein Mindestprozentsatz der Grundsticksfreiflachen ist als Grinflache anzule-
gen und zu unterhalten, wobei anteilsmé&Rig in diesen Bereichen Gehdlze an-
zupflanzen sind, die zur Bepflanzung eines Tiefgaragendaches geeignet sind.
Dariiber hinaus mussen mindestens 40 Einzelbdume, die ebenfalls fur diese
besonderen Standortbedingungen geeignet sind, verwendet werden.

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

Diese MafRinahmen kénnen gesamtheitlich dazu beitragen, die Aufenthaltsqualita-
ten im Bereich der Freiflichen der Neubebauung zu verbessern und zur Steige-
rung der des Wohnwertes beizutragen. Dariiber hinaus kann, durch die ,Verban-
nung" der Kfz von Bewohnern, Gastronomiegasten und Kunden der Einzelhan-
delsbetriebe in die Tiefgarage somit der iberwiegende Teil der Freiflichen von
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Kfz-Verkehr freigehalten werden. Damit kénnen autofreie, fuRgéngerfreundiiche
Freiflachen gewonnen werden, die somit sowohl den Bewohnern als auch — auf
Teilbereichen - der Allgemeinheit (Ausweisung einer ,Flache fir Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit") als uneingeschrankt begehbare Zonen zur Verfu-
gung stehen. Das gleiche Ziel kann mit der Ausweisung eines 6ffentlich zugangli-
chen Freibereichs, auf dem zudem ein Kinderspielplatz vorgesehen ist, erreicht

werden.

Fir die Neubebauung sind zentrale Fahrradabstellflachen vor jedem Hausein-

gang und im Untergeschoss vorgesehen.

Da die zukiinftigen Zu-/Ausfahrten der Tiefgarage unmittelbar auf die Darmstad-
ter StraRe (B 3) und damit auf eine klassifizierte Strale 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 Strafe fuhrt.

Die verkehrstechnische Untersuchung des Buros Habermehl & Follmann mit
Stand vom 29.11.20186, aktualisiert 2019, zeigt folgende Ergebnisse:

» Das werktagliche Neuverkehrsaufkommen der geplanten Entwicklungs-
mafRnahme betrégt gemal Schriftreihe Heft 42 der Hessischen Stralien-
und Verkehrsverwaltung ca. 845 Kfz/24h.

« In der magebenden Spitzenstunde (Abendspitze) ist ein Neuverkehrs-
aufkommen von 57 Pkw-E/h im Zielverkehr und von 52 Pkw-E/h im Quell-

verkehr zu erwarten.

+ Die Dimensionierungsbelastungen fur den Prognosehorizont 2030 be-
ricksichtigen neben dem Neuverkehrsaufkommen auch einen allgemei-
nen Prognosezuschlag im klassifizierten StraBennetz von § %.

» 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. Fur die Ausfahrt der Tiefga-
rage ist eine befriedigende Verkehrsqualitdt (QSV = B) zu erwarten.
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