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Bebauungsplan ,,Nérdlich der Darmstadter StraRe, 1. Anderung*

Behandlung der Anregungen aus der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 4a Abs. 3
BauGB vom 20.11.2017 bis 20.12.2017

A Die nachfolgend aufgefiihrten Trager o6ffentlicher Belange haben keine Stel-
lungnahme abgegeben:

1. Wasserverband Hessisches Ried, Biebesheim
2. Hessenwasser GmbH & Co. KG, Gro3-Gerau
3. Landesjagdverband Hessen e.V., Bad Nauheim
4. Verband Hessischer Fischer e.V., Wiesbaden
B Die nachfolgend aufgefuhrten Trager 6ffentlicher Belange haben keine Anre-

gungen zu der Planung vorgebracht:

1. Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation (DADINA)
(Schreiben vom 30.11.2017)
2. Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH (RMV), Hofheim am Taunus
(Schreiben vom 22.11.2017)
3. E-Netz Sudhessen GmbH & Co. KG, Darmstadt (Schreiben vom 07.12.2017)
4. GGEW AG, Bensheim (Schreiben vom 13.12.2017)

C Die nachfolgend aufgefuhrten Trager 6ffentlicher Belange haben Anregun-
gen zu der Planung vorgebracht.

1 Schreiben von Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt
vom 20.12.2017

1.1 Hessen Mobil weist darauf hin, dass gegen den StralRenbaulasttrager keine An-
spriche auf die Durchfiihrung von Schutzmafnahmen aufgrund des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes bestehen wirden.

Erlauterung:

Eine gleichlautende Anregung wurde bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbeziglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

,0er Hinweis von Hessen Mobil, wonach keine Anspriiche auf die Durchfiihrung

von Schutzmalinahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen
wurden, wird zur Kenntnis genommen.*
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1.2

2.1

Beschlussvorschlag:

Da sich der Sachverhalt bzgl. der Anregung, wonach keine Anspriiche auf
die Durchfiihrung von Schutzmaflinahmen aufgrund des Bundesimmissions-
schutzgesetzes bestehen wirden, seit der 6ffentlichen Auslegung vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht gedndert hat, wird Hessen Mobil auf den ent-
sprechenden Beschluss verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer Sit-
zung vom 09.03.2017 diesbezlglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Das freizuhaltende Lichtraumprofil fir die B 3 betrage in den einschlagigen Richtli-
nien 4,50 m und sei einzuhalten.

Erlauterung:

Eine gleichlautende Anregung wurde bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht.

Durch die geplanten Gebaude wird die Fahrbahn der B 3 (Darmstadter Stral3e)
nicht Uberbaut.

Beziiglich dieses Sachverhalts hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 folgenden Beschluss gefasst:

,Der Hinweis von Hessen Mobil, wonach das freizuhaltende Lichtraumprofil fiir die
B 3 einzuhalten sei, wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings die Fahrbahn der
B 3 nicht mit den geplanten Gebauden lberbaut wird, ergeben sich keine Konse-
quenzen fur die Planung.”

Beschlussvorschlag:

Da sich der Sachverhalt bezlglich des Hinweises, wonach das Lichtraum-
profil fiir die B 3 einzuhalten sei, seit der 6ffentlichen Auslegung vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht geandert hat, wird Hessen Mobil auf den ent-
sprechenden Beschluss verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer Sit-
zung vom 09.03.2017 diesbezlglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Schreiben der Deutschen Telekom Technik GmbH, Bad Kreuznach
vom 11.12.2017

Die Deutsche Telekom Technik GmbH verweist auf die Stellungnahme, die man
bereits im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017
abgegeben habe.
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Erlauterung:

In dem damaligen Schreiben hatte die Deutsche Telekom Technik GmbH darauf
hingewiesen, dass im Plangebiet Leitungen der Telekom verlaufen wiirden. Zudem
musste bei geplanten Baumpflanzungen das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ beachtet werden.

Die Telekomleitungen liegen ausschlieZlich innerhalb der Darmstadter Stral3e, der
Steingasse sowie der Bachgasse. Von diesen zweigen dann die entsprechenden
Hausanschlussleitungen auf die einzelnen Grundstiicke ab.

In den stralenrandnahen Bereichen setzt der Bebauungsplan keine Baumpflan-
zungen fest.

Hinsichtlich der vorgenannten Anregungen hat die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung vom 09.03.2017 folgende Beschliisse gefasst:

,Der Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH, wonach sich im Plangebiet
Telekommunikationslinien der Telekom befinden wiirden, wird zur Kenntnis ge-
nommen. Da auf den Grundstiicken, auf denen eine Neubebauung vorgesehen ist,
die entsprechenden Hausanschlussleitungen mit der Durchfiihrung der Baumaf3-
nahme zuriickgebaut bzw. fiir die geplanten Neubauten nach deren Fertigstellung
entsprechende Hausanschlussleitungen neu verlegt werden, ergeben sich keine
Konsequenzen fur die Planung.”

,Der Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH, wonach bei geplanten
Baumpflanzungen das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® zu beachten sei, wird zur Kenntnis genommen. Da der Be-
bauungsplanentwurf aber in den straBenrandnahen Bereichen keine anzupflan-
zenden Baume festsetzt, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.*

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich von im Plangebiet verlaufenden Leitungen
seit der 6ffentlichen Auslegung vom 27.012.2016 bis 27.01.2017 nicht gean-
dert hat, wird die Deutsche Telekom Technik GmbH auf die entsprechenden
Beschllisse verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 diesbeziglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

3 Schreiben des Kreisausschusseses des Landkreises Darmstadt-Dieburg
vom 13.12.2017

3.1 Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist darauf hin, dass fir
die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken und/oder die
Einleitung des Niederschlagswassers in den Landbach bei der zustéandigen Obe-
ren Wasserbehorde entsprechende Erlaubnisse zu beantragen seien.
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3.2
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Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonhach fiur die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstu-
cken und/oder die Einleitung des Niederschlagswassers in den Landbach
entsprechende Erlaubnisse bei der zustandigen Oberen Wasserbehdrde zu
beantragen seien, wird fur die nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis ge-
nommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Ansonsten verweist der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg hin-
sichtlich des Aspektes ,Gewasser und Bodenschutz” auf die Stellungnahme, die
man bereits im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 27.12.2016 bis
27.01.2017 abgegeben habe.

Erlauterung:

Zum damaligen Zeitpunkt wurde darauf hingewiesen, dass das Plangebiet inner-
halb der Zone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes zum Schutz des ,Wasserwer-
kes Allmendfeld“ der Hessenwasser GmbH & Co. KG liege. Aulzerdem missten
aufgrund der Lage des Plangebietes an einem Gewasser Anlagen an einem Ge-
wasser so unterhalten und betrieben werden, dass Gewasserunterhaltungsarbei-
ten oder gefahrenabwehrende Mal3nahmen nicht erschwert werden.

Zudem wurde darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im raumlichen Geltungs-
beriech des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried” liegt.

Zudem musse eine ausreichende Loschwasserversorgung nachtgewiesen werden.

Hinsichtlich der vorgenannten Anregungen wurden folgende Beschliisse durch die
Gemeindevertretung in der Sitzung vom 09.03.2017 gefasst:

,Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg, wonach
das Plangebiet innerhalb der Zone IIl B des Trinkwasserschutzgebietes zum
Schutz des ,Wasserwerkes Allmendfeld“ der Hessenwasser GmbH & Co. KG lie-
ge, wird zur Kenntnis genommen. Da die geplante Bebauung aber gemaf der ent-
sprechenden Schutzgebietsverordnung zuléssig ist, ergeben sich keine Konse-
quenzen fur die Planung.”

,Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg, wonach
Anlagen an Gewassern so zu unterhalten und zu betreiben seien, dass Gewas-
serunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende Maflinahmen nicht erschwert
werden, wird zur Kenntnis genommen. Da aber die gewassernahen Bereiche bei-
derseits des Wasserlaufs in der Bachgasse (Landbach) nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegen und somit auch weiterhin ein freier Zugang von der
Bachgasse aus maoglich ist, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.”

,In den Bebauungsplanentwurf wird ein Hinweis aufgenommen, wonach das Vor-
haben im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” liegt, weshalb im Hinblick auf die Vermeidung von Gebaude-
schaden bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grundwas-
serbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschich-
ten mit setzungsempfindlichen und organischen Bestandteilen oder Vernassungen
durch zu hohe Grundwasserstande zu berlcksichtigen sind.*
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,Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt Dieburg, dass ei-
ne ausreichende Léschwasserversorgung gewahrleistet sein misse, wird zur
Kenntnis genommen. Da allerdings nach Auskunft des Gruppen Gas und Elektrizi-
tatswerks Bensheim eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Losch-
wasser gegeben ist, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung. Da zudem
bereits im Vorfeld der Planung Lage und Dimensionierung der Rettungswege mit
der Abteilung Brandschutz des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-
Dieburg abgestimmt wurden, ergeben sich auch diesbeziglich keine Konsequen-
zen fur die Planung.”

Beschlussvorschlag:

Da sich der Sachverhalt bezlglich der sonstigen Anregungen im Hinblick auf
den Aspekt ,,Gewasser- und Bodenschutz” seit der 6ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht geandert hat, wird der Kreisausschuss
des Landkreises Darmstadt-Dieburg auf die entsprechenden Beschliisse
verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 dies-
beziglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

3.3 Da geplant sei, anfallendes Niederschlagswasser mittels Rigolen zu versickern,
musse gepruft werden, ob eine Versickerung auf den Grundstticken mdglich ist.

Erlauterung:

Im Oktober 2017 wurde vom Biro BGS Wasser, Darmstadt ein Konzept zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung vorgelegt (dieses wurde den Tréagern offentlicher
Belange im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung zugesandt). Danach ist
die Wasserdurchlassigkeit der angetroffenen Sande fiir eine gezielte Versickerung
von Niederschlagwasser als potentiell geeignet zu beurteilen. Als grundsatzliche
Mdglichkeiten zur Beseitigung des im Vorhabenbereich anfallenden Nieder-
schlagswassers sind eine Versickerung im Untergrund sowie eine Einleitung in ein
Gewasser mdglich. Nach dem o.g. Konzept kann in Teilen des Plangebietes auf-
grund der dort anstehenden Sande anfallendes Niederschlagswasser versickert
werden. Da das Plangebiet in der Schutzzone 1l B eines Trinkwasserschutzgebie-
tes liegt, ist vor einer Versickerung das anfallende Niederschlagswasser entspre-
chend aufzubereiten. Zudem wurde neben einer Versickerung auch die Moglich-
keit gepruft, dass das anfallende Niederschlagswasser tber ein Rohrsystem in den
Landbach abgeleitet werden kann. Aus Sicht der Unteren bzw. der Oberen Was-
serbehorde sind beide Alternativen genehmigungsfahig.
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3.4

3.5
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Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonach aufgrund der geplanten Niederschlagswasserversickerung gepruft
werden misse, ob eine Versickerung auf den Grundsticken moglich sei,
wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings bereits im Rahmen des Planver-
fahrens eine ingenieurtechnische Berechnung hinsichtlich der méglichen
Versickerung von Niederschlagswasser ergeben hat, dass dies im Bereich
des Plangebietes mdglich ist, und da dieses Gutachten im Rahmen der er-
neuten 6ffentlichen Auslegung auch den zustandigen Behdrden vorgelegen
hat, ergeben sich keine Konsequenzen fur die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die Untere Denkmalschutzbehorde weist darauf hin, dass Teilbereiche des Plan-
gebietes Bestandteil einer denkmalgeschiitzten Gesamtanlage gemaR des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes seien. Das Vorderhaus, Steingasse 2 sei dartber
hinaus ein Kulturdenkmal geméaf3 Hessischem Denkmalschutzgesetz. Diese Erfas-
sung misse textlich und zeichnerisch aufgenommen werden.

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-
Dieburg werden die Teilbereiche des Plangebietes, die Bestandteil einer
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage bzw. als Kulturdenkmal im Sinne des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes eingestuft werden, gemafl § 9 Abs. 6
BauGB nachrechtlich in den Bebauungsplan iGbernommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist darauf hin, dass
die geplante Tiefgarageneinfahrt auf der Westseite des Anwesens Darmstadter
Stral3e 14 / Steingasse 2 als auch die geplante Tiefgarage selbst in direktem An-
schluss an das Scheunengebdude des Anwesens Steingasse 4 sehr kritisch ge-
sehen werde, da hier die bestehenden Gebaude bei der Bauausfuhrung durch den
dafiir notwendigen Aushub und die erforderliche Baugrube in ihrem Bestand ge-
fahrdet seien. Auch wirde die Tiefgaragenplanung die denkmalgeschuitzte Ge-
samtanlage in nachhaltiger und nicht hinnehmbarer Weise beeintrachtigen und
storen. Gegen die geplante Neubebauung entlang der Darmstadter StralRe und die
Bebauung in den griinen Blockinnenbereichen wiirden dagegen denkmalschutz-
rechtliche Bedenken zuriickgestellt.

Erlauterung:
Ahnlich lautende Bedenken wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbezlglich fasste die Gemeinde-
vertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:
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,Die Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehdrde hinsichtlich méglicher Gefahr-
dungen der Anwesen Steingasse Nr. 2und 4 bzw. Darmstadter Stra3e Nr. 14 wer-
den dahingehend bericksichtigt, dass die im Bebauungsplan ausgewiesene Fla-
che fur Tiefgaragen - mit Ausnahme des Anwesens Darmstadter Strafl3e Nr. 2 bzw.
des sudlichen Grenzabschnittes des Anwesens Darmstadter Strafe Nr. 14 - um

3 m zurlckgenommen wird. Zudem erfolgt die Baustellensicherung unter der Auf-
sicht eines Fachingenieurs, sodass keine Bauschaden zu erwarten sind. Aul3er-
dem darf ohnehin gemaf3 § 14 HBO durch die Errichtung baulicher Anlagen die Er-
richtung baulicher Anlagen die Standsicherheit anderer baulicher Anlagen und die
Tragfahigkeit des Baugrunds vom Nachbargrundstuick gefahrdet werden. Da zu-
dem gemal 8§ 10 des Hessischen Nachbarrechts der Erbauer eines an der ge-
meinsamen Grenze zu errichtenden Bauwerks eine solche Griindung vorzuneh-
men hat, dass der Eigentimer des Nachbargrundstiicks keine zuséatzlichen Bau-
mafnahmen zum Schutz seines Gebaudes durchfihren muss, kann sichergestellt
werden, dass durch den Tiefgaragenneubau keine Beeintrachtigungen der be-
nachbarten Anwesen eintreten.”

Beschlussvorschlag:

Da sich der Sachverhalt hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Neu-
bebauung und der Tiefgarage auf die denkmalgeschiitzten Gebaude im Be-
reich des Plangebietes seit der offentlichen Auslegung vom 27.12.2016 bis
27.01.2017 nicht geandert hat, wird der Kreisausschuss des Landkreises
Darmstadt-Dieburg auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme
verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017
diesbeziiglich gefasst hat.

Da zudem im Rahmen der Bauausfiihrung ein Baustellenbeweis Sicherungs-
verfahren durchgefiuhrt, und zudem die einschlagigen Vorschriften zur Absi-
cherung der Baustelle gegenliber Nachbargebaude eingehalten werden, er-
geben sich keine Konsequenzen fur die Planung. Auch ist nicht erkennbar,
dass eine unterhalb der Gelandeoberflache gefiihrte Tiefgaragenzufahrt zu in
nachhaltiger und nicht hinnehmbarer Weise die denkmalgeschitzte Gesamt-
anlage beeintrachtigt, weshalb kein Erfordernis gesehen wird, die Planung
zu andern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

3.6  Aus Sicht des Fachgebietes ,Landlicher Raum“ werden keine grundséatzlichen Be-
denken hinsichtlich der Planung vorgebracht. Sollte sich allerdings die Notwendig-
keit naturschutzrechtlicher KompensationsmalRnahmen ergeben, so misse ge-
wahrleistet werden, dass diese mit dem d&rtlichen Vertreter der Landwirtschaft
(Ortslandwirt) und den Bewirtschaftern der Flachen abgestimmt werden.

Erlauterung:
Das Planverfahren wird gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-

lung) durchgefiuhrt. Dabei werden gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 durch derartige Be-
bauungsplane keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
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3.7

3.8
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Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonhach sich bei der Notwendigkeit naturschutzrechtlicher Kompensations-
maflnahmen der Ortslandwirt und die Bewirtschafter der Flachen zu benach-
richtigen seien, wird zur Kenntnis genommen. Da das Planverfahren aller-
dings gemalf § 13a BauGB durchgefihrt wird, wobei gemar § 13a Abs. 2

Nr. 4 durch derartige Bebauungspléane keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet werden, ergeben sich diesbeziliglich keine Anderungen fir
die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestiinden keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die Planung. Bei den Kurzzeitparkplatzen entlang der Darmstédter Strafl3e missten
diese in einem ausreichenden Abstand zur Fahrbahn angelegt werden, damit bei
offenen Fahrzeugtiiren keine Gefahrdungen des flieBenden Verkehrs entstehen.
Deshalb mussten die Stellflachen mindestens 2 m breit sein. Zudem sollte zwi-
schen den Kurzzeitparkern und der Fahrbahn der Darmstadter Stral3e ein Min-
destabstand von 1 m eingehalten werden.

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf setzt entlang der Darmstadter Stralle einenca. 1 m
breiten Streifen als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Kurzzeitparker fest. Die Stral3enparzelle der Darmstédter Stral3e weist in diesem
Bereich eine Breite zwischen 8 und 10 m auf.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonach die Kurzzeitparker in einer Breite ausgewiesen werden mussten,
dass keine Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs zu erwarten seien,
wird fur die nachfolgende Ausbauplanung zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Aufgrund des Verkehrsaufkommens und der Gegenlage der Tiefgaragenausfahrt
zur Bushaltestelle sollte die Ausfahrt aus der Tiefgarage nur in Fahrtrichtung
rechts durch entsprechende bauliche Malinahmen zugelassen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonach die Ausfahrt aus der Tiefgarage nur in Fahrtrichtung rechts durch
entsprechende bauliche Malinahmen zugelassen werden durfe, wird fir die
nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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3.9

3.10

3.11
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Die Abteilung ,Schulservice® weist darauf hin, dass die Grundschule raumlich er-
weitert werden musse.

Erlauterung:

Der Bebauungsplan lasst durch die Ausweisung eines Mischgebietes bzw. eines
allgemeinen Wohngebietes Uberwiegend die Errichtung von Wohnungen zu. Die
Altersstruktur der zukinftigen Wohnbevolkerung kann dabei allerdings nicht prog-
nostiziert werden.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
wonach die Grundschule raumlich erweitert werden misse, wird zur Kennt-
nis genommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Altlasteneintrége vorlagen.
Erlauterung:

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt enthélt einen Hinweis,
dass sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt
und Geologie keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen im Bereich
des Plangeltungsbereiches ergében.

Der Stellungnahme des Kreisausschusses ist eine Auflistung beigefuigt, nach der
die Anwesen Bachgasse 15 (Gebaudereinigung, Abmeldung Marz 2008) und
Darmstéadter Straf3e 2 (Trockenbau, Abmeldung Juni 2009) als Altstandorte gelten.

Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-
Dieburg werden die Anwesen Bachgasse 15 und Darmstadter StralRe 2 als
Altstandorte gekennzeichnet.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg weist darauf hin, dass
der Erhalt des markanten und gebietspragenden Nussbaumes besonders heraus-
zustellen sei. Allerdings sei im Planentwurf die eingetragene Grenze fir die Tiefga-
rage bis weit in den Traufbereich des Nussbaumes hinein festgelegt. Deshalb sei
zu befiirchten, dass es dadurch im Zuge des Baus der Tiefgarage zu so starken
Eingriffen in den Wurzelbereich des Baumes kommen werde, dass dieser dann
nicht mehr standsicher sei. Dies sei unbedingt zu vermeiden. Die Baugrenze fir
die Tiefgarage sollte daher aus Sicht des Arten- und Naturschutzes zurtickgesetzt
werden. Wahrend der Baumalnahme sei unbedingt darauf zu achten, dass der
Nussbaum durch die im Gutachten formulierten Schutzmaf3nahmen (Errichtung ei-
nes Schutzzaunes) vor Beschadigungen geschutzt werde. Gleiches gelte fir die
zwei zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen.
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Erlauterung:

Die mittlerweile vorgelegte Tiefgaragenplanung ist so konzipiert, dass die Aul3en-
wande nicht in den Traufbereich des zu erhaltenden Nussbaumes hineinragen.
Auch zu den Flachen, die als Flache fir die Erhaltung und das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ausgewiesen sind, werden entsprechende Abstande ein-
gehalten.

Beschlussvorschlag:

Die Befurchtung des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
dass es durch den Bau der Tiefgarage zu Eingriffen in den Wurzelbereich
des zu erhaltenden Nussbaumes bzw. zu Schadigungen von Gehdlzen in-
nerhalb der Flache fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern kommen kénne, wird nicht geteilt. So sieht die zwischenzeitlich
vorgelegte Objektplanung der Tiefgarage ausreichende Abstande zu den zu
erhaltenden Gehdlzbestanden vor. Vor diesem Hintergrund, aber auch im
Hinblick darauf, dass der Bebauungsplan eine Festsetzung enthélt, wonach
diese Flachen wahrend der gesamten Bauphase durch einen mindestens 2 m
hohen blickdichten Zaun zu schitzen sind und jegliche Eingriffe sowie die
Nutzung der Flachen als Lager- und Baustelleneinrichtungsbereich unzulés-
sig ist, gleichzeitig vorhandene Einzelbdume wahrend der Bauphase durch
geeignete Malinahmen gemaf den Bestimmungen der DIN 18920 zu schut-
zen sind, wird kein Erfordernis gesehen, die im Bebauungsplan ausgewiese-
ne Flache fur Tiefgaragen zu reduzieren.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

3.12 Zudem sei die 6kologische Baubegleitung bei Abrissarbeiten sicherzustellen, um
zu vermeiden, dass artenschutzrechtliche VerstoRRe stattfinden. Es sei bereits Kon-
takt mit dem Ersteller des Artenschutzberichts aufgenommen worden, wobei die-
ser bestatigt habe, dass bei bereits durchgeflihrten Abrissarbeiten diese fachgut-
achterlich begleitet worden seien. Daher bestlinden vonseiten der Unteren Natur-
schutzbehdorde keine Bedenken gegen die Uberschreitung der im Bebauungsplan-
entwurf festgesetzten Frist (Ende November) fiir den Abschluss der Abrissarbei-
ten.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

4 Schreiben des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen
vom 12.12.2017

Das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen erhebt keine grundsatzlichen Beden-
ken oder Anderungswiinsche hinsichtlich der Planung. Es sollte allerdings ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bo-
dendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande entdeckt werden kénnten, die gemaR des Hessischen Denkmalschutzge-
setzes unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, HessenARCHAOLOGIE
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden seien und dass Funde und
Fundstellen in unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen seien.
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Beschlussvorschlag:

Gemal der Anregung des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen wird ein
Hinweis auf die entsprechenden Bestimmungen des 8§ 21 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 24.01.2017

Aus regionalplanerischer Sicht bestiinden keine Bedenken hinsichtlich der Pla-
nung, da diese an die Ziele der Raumordnung angepasst sei. Sie widerspreche
insbesondere nicht den im Erlauterungsbericht des Regionalplanes Stidhessen
2010 festgelegten Dichtevorgaben. Zudem sei die im Bebauungsplan erfolgte
Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Dichtewerten stadtebaulich
nachvollziehbar.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

Vonseiten der Oberen Naturschutzbehdrde wird mitgeteilt, dass hinsichtlich der
Belange des Naturschutz und der Landschaftspflege auf die Stellungnahmen der
Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg verwiesen wer-
de.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird
das Regierungsprasidium Darmstadt auf die Beschllisse zu den entspre-
chenden Stellungnahmen des Kreisausschusses des Landkreises Darm-
stadt-Dieburg verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist darauf hin, dass im Norden der Gel-
tungsbereich an den Landbach angrenze. Das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet des Landbaches gehe bis zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze. Man
weist darauf hin, dass bei grol3eren Niederschlagsereignissen es zu Ausuferungen
bis in den sudlichen Bereich kommen kénne. Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet des Landbaches miisse im Bebauungsplan dargestellt werden.
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Beschlussvorschlag:

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt, wonach es bei Extrem-
niederschlagen zu Uberschwemmungen im Bereich des Plangebietes kom-
men kénne, wird nicht geteilt. So sind innerhalb des Plangebietes - welches
gemaR der Uberschwemmungsgebietsverordnung des Landbaches lediglich
am Nordrand an dieses angrenze, bisher keine Uberflutungen aufgrund von
Extremniederschlagen bekannt. Die Grenze des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes des Landbaches wird nachrichtlich gemaf § 9 Abs. 6a
BauGB in den Bebauungsplan ibernommen.

54 Das Regierungsprasidium Darmstadt weist darauf hin, dass sich nach der Altfla-
chendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie fur den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Alt-
standorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveréanderungen und/oder Grund-
wasserschaden ergeben wirden. Es sollte allerdings ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden, wonach bei Erdarbeiten entdeckte organolepti-
sche Auffalligkeiten umgehend dem Regierungsprasidium Darmstadt mitzuteilen
seien und dass ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen sei.

Erlauterung:
Der bisherige Bebauungsplanentwurf enthélt einen Hinweis, wonach bei Erdarbei-
ten entdeckte organoleptische Auffalligkeiten dem Regierungsprasidium Darmstadt

zu melden sind.

Beschlussvorschlag:

Der im bisherigen Bebauungsplanentwurf enthaltene Hinweis zum nachsor-
genden Bodenschutz wird dahingehend erganzt, dass bei einem Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen ist.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

5.5  Aus Sicht des Immissionsschutzes wirden keine grundsétzlichen Bedenken be-
stehen. Aufgrund der Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr auf der B 3 wird aller-
dings eine Untersuchung fir sinnvoll angesehen.

Erlauterung:

Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbeziglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

,Ein Erfordernis, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische
Untersuchung durchzufiihren, wird nicht gesehen. So handelt es sich bei dieser
Innerortslage um eine bereits derzeit larmvorbelastete Situation, wobei allerdings
seit Jahren fur den Schwerlastverkehr ein Durchfahrtsverbot besteht. Auch gilt in
diesem StralRenabschnitt der B 3 eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h, sodass
auch vor diesem Hintergrund nicht mit Immissionswerten zu rechnen ist, die zu
unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fuhren wirden.
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Deshalb wird schon allein aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse von der Ausweisung
aktiver SchallschutzmafRnahmen abgesehen. Es wird allerdings ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen, wonach der Einbau von Schallschutzfenstern emp-
fohlen wird.“

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der zuktnftigen Immissionssituation im
Bereich des Plangebietes seit der 6ffentlichen Auslegung vom 27.12.2016 bis
27.01.2017 nicht geandert hat, wird das Regierungsprasidium Darmstadt auf
den Beschluss verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 diesbeziiglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

6 Schreiben des Abwasserverbandes Bickenbach, Seeheim-Jugenheim
vom 20.11.2017

Der Abwasserverband Bickenbach, Seeheim-Jugenheim erhebt keine grundsatzli-
chen Bedenken zu der Planung. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die
Bemessungswerte bzw. Bemessungsfrachten bereits erreicht seien, sodass eine
weitere Steigerung der Anschlussfrachten, ohne eine Ertlichtigung der Klaranlage,
eine Grenzwertlberschreitung des Parameters CSB nach sich ziehen kbénne.

Erlauterung:

Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbezuglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

,Der Hinweis des Abwasserverbandes Bickenbach, Seeheim-Jugenheim, wonach
es ohne eine Ertuichtigung der Klaranlage zu Uberschreitungen der Grenzwerte
kommen kdnne, wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings bis zur Fertigstellung
der im Plangeltungsbereich zulassigen Gebaude auch die erweiterte und ertlichtig-
te Klaranlage in Betrieb gehen soll, ergeben sich keine Konsequenzen fur die Pla-
nung.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der bei Realisierung der Planung notwen-
digen Ertichtigung der Klaranlage seit der 6ffentlichen Auslegung vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht gedndert hat, wird der Abwasserverband Bi-
ckenbach, Seeheim-Jugenheim auf den Beschluss verwiesen, den die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 diesbeziglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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7 Schreiben der Manuela Deckert i.A. der Naturschutzvereinigungen
vom 20.12.2017

7.1 Die Naturschutzvereinigungen weisen darauf hin, dass das Fazit des Artenschutz-
berichts den Erwartungen der Naturschutzverbande entsprechen wirde und dieser
Sachverhalt im Bebauungsplan ausreichend bericksichtigt sei. Diese MalRhahmen
sollten allerdings auch in die Begriindung aufgenommen werden, so z.B. Aussa-
gen zu Rodungszeiten, zur artenschutzrechtlichen Begleitung der Baufeldfreirau-
mung oder auch bauzeitliche Schutzmaflinahmen gegentber den Erhaltungs- und
Randflachen zur Vermeidung erheblicher Stérungen.

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf enthélt verschiedene Festsetzungen, die die im Arten-
schutzbericht vorgesehenen MalRnahmen berticksichtigen. So sind verschiedene
Einzelbaume oder auch flachige Geholzbereiche zu erhalten und wahrend der ge-
samten Bauphase durch Zaune zu schiitzen. Zudem sind an den zu erhaltenden
Einzelbaumen mindestens drei Nisthéhlen fir den Gartenrotschwanz anzubringen
und zu unterhalten. Der Kellerraum der Scheune des Anwesens Steingasse 4 ist
als Fledermausquartier bereitzustellen. Dabei sind Einschlupfmdglichkeiten zu
schaffen. Je Gebéaude ist mindestens ein Quartierstein fir Flederméuse in die
Hauswand oder ein Quartierstein und Dachziegel anzubringen. Je Gebaude ist
mindestens ein Niststein fur Vogel in die Hauswand oder ein Niststein-Dachziegel
einzubringen. Der Abriss von Gebauden ist aus Grinden des Artenschutzes nur im
Oktober/November zulassig. Die Rodung von Baumen und Strauchern und Mal3-
nahmen zur Baufeldfreirdumung und -vorbereitung dirfen nur zwischen dem

1. Oktober und 28./29. Februar durchgefihrt werden. Die gesamten Arbeiten zum
Abriss der Gebaude, zur Rodung von Baumen und Strauchern sowie der Baufeld-
freirdumung sind unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten durch fachlich ge-
eignetes Personal im Rahmen der Umweltbaubegleitung durchzufiihren. Beim Auf-
treten geschutzter Arten wahrend der Abriss-, Rodungs- und Baufeldfreima-
chungsarbeiten sind die Arbeiten zum Schutz der Tiere im betroffenen Bereich
einzustellen und die Tiere durch eine fachlich geeignete Person an sichere Stand-
orte umzusetzen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung der Naturschutzvereinigungen, die im Bebauungsplan enthal-
tenen artenschutzrechtlichen Festsetzungen auch in die Begriindung aufzu-
nehmen, wird entsprochen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
D Vonseiten der Burger wurden folgende Anregungen vorgebracht
1 Schreiben der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg,

August-Bebel-StralRe 14
vom 20.12.2017

1.1 Man befirchte, dass bei Umsetzung des Entwasserungskonzeptes fiir die geplan-

te Bebauung bei extremen Regenereignissen der Garten ihres Anwesens tberflu-
tet werde oder sich Wasser in den Garten driicke
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Darlber hinaus beflirchte man einen Anstieg des Grundwassers, das sich dann in
den Keller ihres Hauses driicken werde.

Erlauterung:

Gemal dem im Rahmen dieses Planverfahrens erstellten Konzept zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung kann aufgrund der im Plangebiet angetroffenen Sande
eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser als potentiell geeignet beur-
teilt werden. Dabei wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass das Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzept eine Losung aufzeigt, die eine schadfreie Ab-
leitung des im Vorhabenbereich anfallenden Niederschlagswassers bietet. Zudem
sehen sowohl Untere als auch Obere Wasserbehorde die vorgeschlagenen Mal3-
nahmen zur Niederschlagswasserversickerung als genehmigungsfahig an.

Beschlussvorschlag:

Die Befluirchtungen der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, wonach es bei
extremen Regenereignissen zu Uberflutungen ihres Gartens bzw. zu Vernas-
sungsschéden des Gebaudes kommen kdnne, werden nicht geteilt. So wird
in dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung gutachterlich darauf
hingewiesen und durch eine Baugrunduntersuchung belegt, dass eine
schadfreie Ableitung des im Vorhabenbereich anfallenden Niederschlags-
wassers durch die gutachterlich erarbeiteten Lésungen gewahrleistet wer-
den kann. Da diese zudem von der Unteren als auch von der Oberen Was-
serbeho6rde als genehmigungsfahig angesehen werden kann, wird kein Er-
fordernis gesehen, die Planung zu andern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

1.2 Man befirchte, dass sich bei der Umsetzung des Entwésserungskonzeptes durch
offene Wasserbehalter groRe Stechmiickenpopulationen entwickeln kénnten, die
die Wohnqualitat und den Aufenthalt im Freien beeintrachtigen kénnten.
Erlauterung:

Gemal dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung werden die erforderli-
chen Versickerungsanlagen unterirdisch errichtet. Dabei handelt es sich um ge-

schlossene Systeme.

Beschlussvorschlag:

Die Befiirchtung, dass es sich durch offene Wasserbehalter grof3e Stechmi-
ckenpopulationen entwickeln kénnten, wird nicht geteilt. So sind gemal dem
Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung ausschliel3lich unterirdische
und geschlossene Versickerungsanlagen vorgesehen, die somit nicht zu den
von den Eheleuten Gerlinde und Burkhard Merg beflirchteten Beeintrachti-
gungen der Wohnqualitéat fihren.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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Man befirchte, dass durch die an ihr Grundstiick angrenzende dichte Bebauung
der Erholungswert ihres Gartens beeintrachtigt werde.

Beschlussvorschlag:

Die Beflirchtung, dass durch die dichte Bebauung der Erholungswert ihres Gar-
tens beeintrachtigt werde, fuihrt nicht zu einer Anderung der Planung. So halten
die zukinftigen Geb&aude den bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzab-
stand ein, welcher vom Gesetzgeber so vorgegeben ist, dass eine ausreichende
Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstiicke gewahrleistet ist, gleichzei-
tig aber auch bei Einhaltung dieser Abstande gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse vorherrschen. Daher wird kein Erfordernis gesehen, die Abstande zu
den Nachbargrundstiicken hin zu vergréR3ern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Man befirchte, dass durch die geplante Bebauung der Wert ihrer Immobilie verrin-
gern werde.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach der Bebauungsplanentwurf zu einer Wertminderung ih-
rer Immobilie fihre, fihrt nicht zu einer Aufgabe der Planung. So besteht kein
Rechtsanspruch auf die unbefristete Freihaltung bisher unbebauter Griinberei-
che. Daher wird im Rahmen der Abwagung der Mdglichkeit, zuséatzliche innerort-
liche Flachen fur die Errichtung von Wohngeb&uden zu schaffen bzw. zur Auf-
wertung des Ortskernbereiches von Bickenbach die Ansiedlung von Gastrono-
mie- und Einzelhandelsbetrieben sowie von Biiros und Praxen zu ermdéglichen,
der Vorrang eingerdumt vor der weiteren Freihaltung eines innerortlichen Griin-
bereiches von baulichen Nutzungen. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hin-
blick darauf, da es das Regierungsprasidium Darmstadt ausdrtcklich begruft,
dass mit dieser MaBnahme weitere Flachen im Auf3enbereich vor einer Bebau-
ung geschiutzt werden.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die an ihrer Grundstiicksgrenze wachsenden hohen Fichten dienten im Herbst und
im Fruhjahr als Rast- und Sammelpunkt fir Scharen von Zugvdgeln. Bei Entfer-
nung der Baume befiirchte man negative Auswirkungen auf die Artenvielfalt der
regelmafig vorkommenden Vogel.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, wonach die Entfer-
nung von im Plangebiet vorhandener Gehdlze zu negativen Auswirkungen auf
die Artenvielfalt der regelmaRig vorkommenden Voégel fihre, wird nicht geteilt.
So hat ein im Rahmen dieses Planverfahrens erstellter Artenschutzbericht erge-
ben, dass die Aufnahme entsprechender artenschutzrechtlich bedingter Festset-
zungen im Bebauungsplan als Vorkehrungen zur Vermeidung von den Verbots-
tatbestanden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (Toétung, Verletzung, erhebliche
Stdrung sowie Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten) ausreichen. Vor
diesem Hintergrund ergeben sich keine Konsequenzen fur die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Seite 16 von 62



1.6

1.7

1.8

Man befirchte, dass sich durch die geplante Dichte und geschlossene Bebauung
die Larmentwicklung auf ihrem Grundstiick durch Schallreflexe erhdhe.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, wonach sich
durch die geplante Dichte und geschlossene Bebauung die Larmentwicklung
auf ihrem Grundstiick durch Schallreflektion deutlich erhéhe, fihrt nicht zu
einer Anderung der Planung. So hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
fir den Immissionsschutzaspekt zustandige Fachbehérden in seinen Stel-
lungnahmen explizit darauf hingewiesen, dass aus Sicht des Immissions-
schutzes keine grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich der Planung beste-
hen. Vor diesem Hintergrund wird deshalb kein Erfordernis gesehen, die
Planung zu é&ndern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man befirchte, dass durch die geplante Dichte und geschlossene Bebauung der
Luftaustausch in West-Ostrichtung unterbrochen werde. Bei sommerlichen Hitze-
perioden beflirchte man eine Aufheizung der direkt angrenzenden Grundstiicke
durch den mangelnden Luftaustausch und die grof3en Baukdrper.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, dass die geplante
Bebauung zu Negativwirkungen des lokalen Kleinklimas fiihren kénne, wird
nicht geteilt. So ist mit der geplanten Bebauung zwar der Verlust eines bis-
herigen innerdrtlichen Grinbereichs verbunden. Da diese Flache aber ge-
samtheitlich von bereits derzeit durch einen hohen Versiegelungsgrad cha-
rakterisierten Grundstlicken umgeben ist und diese Flache zudem aufgrund
der gesamtheitlichen Baustruktur des Ortskernbereiches von Bickenbach
keine wesentlichen Austauschfunktionen zum Auf3enbereich besitzt, ist nicht
Zu erwarten, dass die geplante Bebauung zukinftig zu wesentlichen Beein-
trachtigungen des lokalen Kleinklimas fihrt.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Das Konzept der Niederschlagswasserbeseitigung sehe die Errichtung von Hoch-
borden entlang der Grenze zu den Nachbargrundstiicken vor. Eine durchgehend
ausgebildete Mauer entlang ihrer Grundstiicksgrenze wirke wie ein Fremdkorper
und entwerte optisch ihr Grundstick.

Erlauterung:

Gemalf der einschlagigen Fachliteratur ist ein Hochbord ein Bauelement, das eine
Breite zwischen 15 und 18 cm und eine H6he von 25 - 30 cm aufweist.
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Beschlussvorschlag:

Die Beflirchtung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, dass es durch
den im Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung enthaltenen Hinweis,
an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken Hochborde einzubauen, um
ein AbflieRen von im Plangebiet anfallenden Wasser auf die Nachbargrund-
stiicke zu unterbinden, ihr Grundstick optisch entwerte, wird nicht geteilt.
So weisen gemal der einschlagigen Fachliteratur derartige Bauelemente ei-
ne Hohe zwischen 25 und 30 cm auf, sodass das Entstehen optischer Nega-
tivwirkungen fiir die angrenzenden Grundstiicke nicht erkennbar ist. Vor
diesem Hintergrund wird deshalb an der Méglichkeit, durch solche bauliche
Maflnahmen die an das Plangebiet angrenzenden Nachbargrundstiicke vor
dem bei Starkregenereignissen ggf. aus dem Plangebiet abflieenden Nie-
derschlagswasser schiitzen zu kénnen, auch weiterhin festgehalten.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man weist darauf hin, dass die bereits im Rahmen der 1. Offenlegung des Plan-
entwurfes eingereichten Einwande in vollem Umfang aufrechterhalten werden.

Erlauterung:
Zum damaligen Zeitpunkt wurden u.a. folgende Anregungen vorgebracht:

Der Bebauungsplan gehe nur oder nur unzureichend auf Belange des Umwelt-
und des Artenschutzes ein. Die vorgesehene Méglichkeit einer kompletten Unter-
bauung der Gebiete 1 und 2 mit einer Tiefgarage sei vollig offen. Die im Bebau-
ungsplan durchgefiihrte Ermittlung der regionalplanerisch vorgegebenen Dichte-
werte sei falsch. Die Plangebiete 2 und 2.1 mussten, da lediglich Wohnungen ge-
plant seien, als ,Reines Wohngebiet“ ausgewiesen werden. Die vorgesehene Frei-
raumplanung sei unverbindlich und unzureichend. Die Wiirdigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege finde nicht statt. Die ge-
plante Bebauung stelle eine Uberformung des landlich gepragten Charakters von
Bickenbach dar, insbesondere entlang der B 3. Es fehle einer Alternativplanung.

Hinsichtlich der vorgebrachten Belange fasst die Gemeindevertretung in ihrer Sit-
zung vom 09.03.2017 folgende Beschlisse:

,Die Auffassung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, wonach im Bebau-
ungsplan nicht oder nur unzureichend auf die Belange des Umweltschutzes einge-
gangen worden sei, wird nicht geteilt. So werden im Hinblick darauf, dass es sich
um eine innerortliche und bereits weitgehend bebaute Flache handelt, die in der
Begrindung getroffenen umweltbezogenen Aussagen sowie die im Bebauungs-
plan enthaltenen Festsetzungen fir ausreichend angesehen, um die Umweltbe-
lange umfassend zu wirdigen. Die Durchfihrung einer Umweltprifung ist nicht er-
forderlich, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB handelt.”

,Gemaf der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wird fir den Bereich des
Plangebietes ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.“ (Hinweis: Im Rahmen
des Planverfahrens wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, wobei die dort vorge-
sehenen artenschutzrechtlich bedingten Malinahmen als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen wurden).
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,Die Auffassung, wonach eine 100 %ige Unterbauung des Plangebietes unzulas-
sig sei, wird nicht geteilt. So enthdlt explizit 8§ 19 Abs. 4 eine Regelung, wonach im
Bebauungsplan fiir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie fiir unterirdische
Gebaudeteile durchaus derartige Bestimmungen getroffen werden konnen.
Gleichzeitig wird die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Flache fur Tiefgara-
gen - mit Ausnahme zu den Grenzen des Anwesens Darmstéadter Strafl3e bzw. zu
dem sudlichen Grenzabschnitt des Anwesens Darmstadter Stra3e Nr. 14 - um 3 m
zurtickgenommen.*

,Die Auffassung des Herrn Rechtsanwalt Weiser, wonach im Plangebiet lediglich
35 bis maximal 50 Wohneinheiten pro ha zulassig seien, wird nicht geteilt. Auf-
grund der Lage des Plangebietes im Verdichtungsraum Rhein-Main / Rhein-
Neckar, wonach gemal dem Textteil des Regionalplanes Stidhessen 2010 ein
ausreichendes Wohnungsangebot durch die Ausweisung von Wohngebieten, vor-
rangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten des schienengebundenen
OPNV vorzusehen sind sowie aufgrund der Lage der Gemeinde Bickenbach an
der Regionalachse Frankfurt - Darmstadt - Bensheim - Heppenheim wird auch wei-
terhin an den bisherigen Dichtewerten festgehalten. Diese Einschatzung erfolgt
auch im Hinblick darauf, dass das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stel-
lungnahme darauf hingewiesen hat, dass die Planung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung angepasst sei."

,Die Forderung der Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg, wonach die Plangebie-
te 2 und 2.1 als ,Reines Wohngebiet* festgesetzt werden missten, fihrt nicht zu
einer Anderung der Planung. So soll in diesem Bereich auch weiterhin die M6g-
lichkeit bestehen, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe errichten zu kénnen. Zur Klarstellung des Sachver-
halts wird die Begriindung entsprechend erganzt.”

,Die Forderung, ein Freiflachenkonzept zu erstellen und dieses in den Bebau-
ungsplan zu integrieren, wird nicht gefolgt. So werden die verschiedenen griinord-
nerischen Regelungen zur Ausgestaltung der Grundstlcksfreiflachen im Bebau-
ungsplan fiir ausreichend angesehen, um eine umfassende Durchgriinung des
Plangebietes gewahrleisten zu kénnen. Diese Einschétzung erfolgt auch im Hin-
blick darauf, dass im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung eine Freiflachen-
gestaltung vorgesehen ist, die zur Attraktivierung und Erhéhung der Wohnqualitét,
insbesondere im Teilgebiet 2 beitragt. Da zudem vonseiten des Investors allein
schon aus Vermarktungsgrinden ein hohes Interesse an einer hochwertigen FIla-
chengestaltung besteht, wird kein Erfordernis gesehen, die Planung zu andern.*

,Die Bedenken ... hinsichtlich mdglicher Gefahrdungen der Anwesen Steingasse
Nr. 2 und 4 bzw. Darmstadter StralRe Nr. 14 werden dahingehend beriicksichtigt,
dass die im Bebauungsplan ausgewiesene Flache fur Tiefgaragen - mit Ausnahme
des Anwesens Darmstadter Stral3e Nr. 2 bzw. des sudlichen Grenzabschnitts des
Anwesens Darmstadter Straf3e Nr. 14 - um 3 m zurickgenommen wird. Zudem er-
folgt die Baustellensicherung unter der Aufsicht eines Fachingenieurs, sodass kei-
ne Bauschaden zu erwarten sind. Aul3erdem darf ohnehin gemaR § 11 HBO durch
die Errichtung baulicher Anlagen die Standsicherheit anderer baulicher Anlagen
und die Tragféahigkeit des Baugrunds von Nachbargrundstiicken nicht gefahrdet
werden. Da zudem gemalf § 10 des Hessischen Nachbarrechts der Erbauer eines
an der gemeinsamen Grenze zu errichtenden Bauwerks eine solche Griindung
vorzunehmen hat, dass der Eigentimer des Nachbargrundstiicks keine zuséatzli-
chen BaumafRnahmen zum Schutz seines Geb&udes durchfiihren muss, kann si-
chergestellt werden, dass durch den Tiefgaragenneubau keine Beeintrachtigungen
der benachbarten Anwesen eintreten.”
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,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den dafiir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, Laden sowie von Praxen und BUros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehdrde keine Bedenken hinsichtlich der zukunf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschutzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begrif3t ausdriick-
lich die geplante Bebauung einer innerértlichen Flache, da durch diese Malinahme
Aulenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschutzt werden kdnnen.*

,Die Forderung, die Schutzwirdigkeit des Gasthauses ,Zur Rose“ zu Uberprifen,
wird nicht fir notwendig erachtet. So hat weder die Untere Denkmalschutzbehdrde
noch das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen diesbeziiglich Bedenken hinsicht-
lich der Planung vorgebracht. Da dieses Gebaude zudem der Hessischen Denk-
maltopographie nicht dem Denkmalschutz unterliegt, ist somit auch nicht zu erwar-
ten, dass aufgrund der Ausgestaltung dieses Gebaudes dieses zum jetzigen Zeit-
punkt aus fachbehordlicher Sicht dem Denkmalschutz zu unterstellen ist.*

,Die Auffassung des ..., wonach der Ubergang zwischen der Neubebauung und
dem denkmalgeschiitzten gemeindlichen Anwesen nicht gelungen sei, wird nicht
geteilt. So wird im Hinblick darauf, dass die fur diesen Sachverhalt zustandige Un-
tere Denkmalschutzbehorde diesbezliglich keine Anregungen vorgebracht, auch
bisher weiterhin an der bisherigen Planung festgehalten.”

,Der Forderung, zunéchst einen Architektenwettbewerb fur die Ortsmitte durchzu-
fuhren, wird nicht gefolgt. So wird aus stadtebaulicher Sicht das dem Bebauungs-
planentwurf zugrundeliegende Konzept, welches neben der Schaffung von zusatz-
lichem Wohnraum auch die Errichtung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrie-
ben sowie von Biro- und Praxisraumen in der Ortsmitte erméglicht, fir ausrei-
chend erachtet, um zu einer Attraktivierung des Ortskernbereiches beiderseits der
Darmstadter Stral3e zu fihren.”

,Die Auffassung des Herrn Gerd Helmut Erzgraber-Lamm, dass der Bebauungs-
plan ausschlieRlich eine Investorenplanung zulasse, welche sich nur an gesetzli-
chen Vorgaben orientiere, fuihrt nicht zu einer Anderung der Planung. So stellt die-
ser Bebauungsplan lediglich eine Angebotsplanung dar, wobei aufgrund seiner
verschiedenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die
selbstverstandlich das dem Planentwurf zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
ermdglichen, durchaus auch anders gestaltete Bauvorhaben erméglichen.”
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Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der wahrend der Offenlage vom 27.12.2016
bis 27.01.2017 vorgebrachten Anregungen nicht geandert hat, werden die
Eheleute Gerlinde und Burkhard Merg auf die entsprechenden Beschlisse
verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 dies-
bezilglich gefasst hat.

Da zudem die im zwischenzeitlich vorliegenden Artenschutzgutachten, wel-
ches im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowohl den Fachbehérden als
auch den Burgern zur Einsichtnahme vorgelegen hat, und die darin vorgese-
henen artenschutzrechtlichen Malinahmen als entsprechende Festsetzungen
in den Bebauungsplan, der erneut 6ffentlich ausgelegt wurde, aufgenommen
wurden, ergeben sich auch diesbeziglich keine Konsequenzen fir die Pla-

nung.
Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
2 Schreiben der Familien Gerd Helmut Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm,

Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immaculada Clasen
vom 19.12.2017

2.1 Man halte die Einwendungen aus der 1. Offenlage, festgehalten mit Schreiben
vom 25.01.2017, in vollem Umfang aufrecht.

Erlauterung:
In dem o.g. Schreiben wurden folgende Anregungen vorgebracht:

Auch in einem Bauleitplanverfahren missten die unterschiedlichen gemeindlichen
und nachbarlichen Interessen gegeneinander abgewogen werden.

Die Wirkung auf die vorhandene Siedlungsstruktur und das Ortsbild blieben durch
den Planentwurf vollig unbertcksichtigt.

Eine Prifung unter Umwelt- und Artenschutzgesichtspunkten habe nicht stattge-
funden. Auch werde den Anforderungen an das Klima- und Grundwasser ebenso
wenig Rechnung getragen wie dem des Larmschutzes.

Mit der geplanten Tiefgarage werde die Parkplatzsituation auf dem Rathausplatz
nicht entlastet.

Durch die Planung werde die Ortsmitte nicht aufgewertet, sondern ihrer Seele be-
raubt.

Der Bebauungsplanentwurf sei nicht 6ffentlich vorgestellt worden.

Die geplanten Arkaden seien weder ortstypisch noch geeignet, die formulierten
gemeindlichen Zielsetzungen zu verwirklichen.

Im Bebauungsplan wirden keinerlei gestalterische Vorgaben gemacht. Zudem
musse eine ortsvertragliche Bebauung geschaffen werden.
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Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl sei nur dann zuldssig, wenn stadtebau-
liche Grinde es rechtfertigen wirden.

In der Flachennutzungsplanung sei eine Umweltprifung durchzufihren. Die Ermitt-
lung der mdglichen Siedlungsdichte sei nicht sachgerecht erfolgt.

Der Bebauungsplan benachteilige die Eigentumer des aktuell gultigen Bebau-
ungsplanes und die Anderung des Bebauungsplanes stelle die Grundziige des ge-
samten Planinhaltes in Frage.

Im Teilgebiet 1 sei eine Grundflache von 1.500 m? und eine Geschossflache von
4.500 m2 vorgesehen. Es gabe keine stadtebaulichen Griinde fur diese Auswei-
sung. Die im Teilgebiet 1.1 vorgesehene Festsetzung einer GFZ von 1,4 sei unzu-
lassig.

Fur das Teilgebiet 2.1 wiirden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
getroffen, die Uber die vorhandene Bebauung hinausgehen wirden. Dies sei unzu-
lassig sei.

Die fir das Teilgebiet 1 zugelassene abweichende Bauweise sei unzulassig, da
sich ein solcher Baukdrper nicht ins Ortsbild einflige.

Eine Unterbauung des Plangebietes von bis zu 100 % sei unzuldssig.
Die Richtigkeit der angegebenen Anzahl der Stellplatze werde angezweifelt.

Es wird Einspruch hinsichtlich der im Bereich des Anwesens Steingasse Nr. 4 ge-
troffenen Festsetzung einer Baulinie erhoben.

Die Dimension der Tiefgarage, da sie an die historische, unter Denkmalschutz ste-
hende Scheune heranfiihre, sei unzuléssig.

Die Erhaltung des Gebaudes ,Zur Rose” sei aufgrund seiner Historie nicht in Be-
tracht gezogen worden.

Die Gebaudehohe lieR3e weitere Gebaudeerhthungen zu.

Bestehende artenschutzrechtliche Belange seien bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht beachtet worden.

Das Plangebiet liege im Vorbehaltsgebiet ,Klima“ und im Vorbehaltsgebiet
,Grundwasser“. Es missten detailliertere grinordnerische Festsetzungen getroffen
werden.

Es musse nachgewiesen werden, dass das anfallende Schmutz- und Oberfl&-
chenwasser abgeleitet werden kénne. Die Abstande nach der Hessischen Bau-
ordnung mussten eingehalten werden.

Es mussten detailliertere Regelungen zum Staffelgeschoss getroffen werden.

Es sollte eine Regelung zur Materialangabe fur die Verkleidung von Fassaden und
Dachaufbauten getroffen werden.

Hinsichtlich der vorgebrachten Anregungen wurden folgende Beschliisse gefasst:
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,Die Auffassung, wonach dieser Bebauungsplan das Abwagungsgebot verletze, ist
nicht nachvollziehbar. So wurden die im Bebauungsplanentwurf getroffenen ver-
schiedenen stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen gesamtheitlich
unter Bertcksichtigung der verschiedenen Belange des 8 1 Abs. 6 BauGB erstellt
sowie die offentlichen und privaten Belange untereinander gerecht abgewogen.*

,Die Auffassung, wonach das angewendete beschleunigte Verfahren unzulassig
sei, wird nicht geteilt. So dient der vorliegende Bebauungsplan durchaus der in-
nerdrtlichen Nachverdichtung und erfiillt somit die gesetzlichen Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Da das Plangebiet zudem eine Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? umfasst und innerhalb
des Plangebietes auch keine Vorhaben zuléssig sind, die die Durchflihrung einer
Umweltprifung erfordern, wird auch weiterhin das Verfahren gemaf § 13a BauGB
angewandt.”

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den dafiir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, Laden sowie von Praxen und Buros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehorde keine Bedenken hinsichtlich der zukiinf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschiitzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begrif3t ausdriick-
lich die geplante Bebauung einer innerértlichen Flache, da durch diese Malinahme
AuBenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschuitzt werden kénnen.*

.Der Auffassung, wonach den Artenschutzgesichtspunkten nicht Rechnung getra-
gen werde, wird nicht gefolgt. So wird im Rahmen dieses Planverfahrens ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, in dem ggf. erforderliche Ersatzmafinah-
men vorzunehmen sind. Ein Erfordernis, weitergehende Untersuchungen hinsicht-
lich des Klima- und Grundwasserschutzes zu treffen, wird nicht gesehen. So wird
durch die geplante Bebauung weder eine Kaltluftproduktionsflache tiberbaut, noch
werden in die bebaute Ortslage fiihrende Kaltluftstrome behindert oder beeintrach-
tigt. Dem Grundwasserschutz wird durch die geplante Versickerung des im Plan-
gebiet anfallenden Niederschlags- und Oberflachenwassers ausreichend Rech-
nung getragen.®

,Ein Erfordernis, im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens eine schalltechni-
sche Untersuchung durchzufiihren, wird nicht gesehen. So handelt es sich bei die-
ser Innerortslage um eine bereits derzeit larmvorbelastete Situation, wobei aller-
dings bereits seit Jahren fur den Schwerlastverkehr ein Durchfahrtsverbot besteht.
Auch gilt in diesem Stral3enabschnitt der B 3 eine Héchstgeschwindigkeit von 30
km/h, sodass auch vor diesem Hintergrund nicht mit Immissionswerten zu rechnen
ist, die zu unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fiihren wirden. Deshalb
wird allein schon aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse von der Ausweisung aktiver
SchallschutzmalRBnahmen abgesehen. Es wird allerdings ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach der Einbau von Schallschutzfenstern emp-
fohlen wird.”

,Die Auffassung, wonach durch die geplante Tiefgarage die Parkplatzsituation auf
dem Rathausplatz entlastet werden musse, wird nicht geteilt.
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So sind innerhalb der Tiefgarage ausschlief3lich die durch die Neubebauung ge-
maf der gemeindlichen Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze nachzuweisen
und vorzuhalten. Die Schaffung von 6ffentlichen Parkplatzen ist dagegen nicht
Gegenstand der Planung.”

,Die Auffassung, wonach auch der Bebauungsplanentwurf hatte offentlich vorge-
stellt werden musse, wird nicht geteilt. So bedarf es einerseits gemaf § 13a Abs. 2
BauGB nicht zwingend einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, gleichzeitig
kann aber auch geman 8§ 3 Abs. 1 BauGB von der eigentlichen Vorstellung eines
Bebauungsplanentwurfes abgesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrte-
rung einer Planung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist. Deshalb wird,
da die Hochbauplanung bereits in zwei Blrgerversammlungen vorgestellt und er-
Ortert wurde, kein Rechtsverstol? fiir dieses Bebauungsplanverfahren hinsichtlich
der Offentlichkeitsbeteiligung gesehen.

,Die Auffassung, wonach Arkaden nicht ortstypisch seien und die Starkung einer
Einzelhandelsnutzung verhindern wirden, wird nicht geteilt. So besteht durch die
Errichtung von Arkaden — in Verbindung mit der beabsichtigten Gehwegverbreite-
rung - die Moglichkeit, gerade fir den Kunden von Einzelhandelsnutzungen wet-
terunabhangig die Geschaftsauslagen zu sichten, welches durchaus zu einer At-
traktivitatssteigerung der Einzelhandelsnutzung beitrégt. Auch wenn Arkaden in
Bickenbach ortsuntypisch sind, wird im Rahmen der Abwagung den Vorteilen, die
diese baulichen Anlagen bieten, der Vorrang eingeraumt.”

,Die Auffassung, wonach sich die zukiinftigen Gebaude aufgrund der geplanten
Fassadengestaltung nicht in das Ortsbild einfligen wirden, wird nicht geteilt. So
wird im Hinblick darauf, dass aus stadtebaulicher Sicht kein Erfordernis gesehen
wird, insbesondere aufgrund der unterschiedlichsten Farb- und Formengebung der
einzelnen Gebaude beiderseits der Darmstadter Strale, fur die geplante Stral3en-
randbebauung umfassende bauordnungsrechtliche Vorschriften in den Bebau-
ungsplanentwurf aufzunehmen. Vor diesem Hintergrund soll es deshalb vielmehr
den Bauherren Uberlassen bleiben, Uber die detaillierte AuRengestaltung der Ge-
baude frei entscheiden zu kénnen. So werden die im bisherigen Bebauungsplan-
entwurf flr die Neubebauung getroffenen gestalterischen Festsetzungen zu Staf-
felgeschossen, zu Grundstiicksfreiflachen sowie zu Dachbegriinungen und der
Ausgestaltung von Werbeanlagen fir ausreichend erachtet, um Gebaude entste-
hen zu lassen, die gemal? § 9 HBO nach Form, Mal3stab, Verhéaltnis der Baumas-
sen und Bauteile, Werkstoff und Farbe so gestaltet werden, dass sie weder verun-
staltend wirken noch das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild negativ beeintrach-
tigen oder stdren.”

,Die Auflistung verschiedener Regelungsinhalte des BauGB und der BauNVO be-
dingen keine Anderung der Planung. So werden die zitierten Vorschriften, soweit
sie fUr das Bauleitplanverfahren dieses Bebauungsplanentwurfes zutreffen, einge-
halten, sodass sich keine Konsequenzen fur die Planung ergeben.*

Die Auffassung, wonach eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgesetzten
Obergrenzen nur zulassig ist, wenn stadtebauliche Griinde das rechtfertigen, wer-
den geteilt. So sind die im Bereich der Anwesen Steingasse Nr. 4 bzw. Bachgasse
Nr. 13 und 15 sowie 15a bis 15d ausgewiesenen Grundflachenzahlen aufgrund
der vorhandenen Bestandsbebauung, die auch bei Niederlegung der Anwesen
bzw. bei Neuerrichtung von Gebauden ausgenutzt werden soll, stadtebaulich ge-
geben. Zur Klarstellung dieses Sachverhaltes werden in der Begrindung fur das
Anwesen Steingasse Nr. 4 entsprechende Ausfiihrungen gemacht. Fir die Anwe-
sen in der Bachgasse ist dies nicht erforderlich, da die Begriindung bereits diesbe-
zugliche Ausfihrungen enthalt.”
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,Der Hinweis, wonach in der Flachennutzungsplanung eine Umweltpriifung durch-
zufuihren sei, wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings das Planverfahren ge-
mafR § 13a BauGB durchgefuhrt wird, kann ein solcher Bebauungsplan gemani

§ 13a Nr. 2 BauGB auch dann aufgestellt werden, wenn er von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht. Vor diesem Hintergrund wird deshalb kein
Erfordernis gesehen, eine Umweltprifung auf Ebene des Flachennutzungsplanes
durchzufihren.”

,Die aufgefuhrten Zielformulierungen des Regionalplanes Stidhessen, Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 bedirfen keine Anderung der Planung. So dient die
Ausweisung des Plangebietes mit einer Gré3enordnung von ca. 0,6 ha fir eine
Neubebauung, von der lediglich ein Flachenanteil von ca. 2.000 m? bisher unbe-
baut war, durchaus der gemeindlichen Eigenentwicklung. Diese Einschétzung er-
folgt auch im Hinblick darauf, dass die Gemeinde Bickenbach zum Verdichtungs-
raum Rhein-Main / Rhein-Neckar gehort, dessen Starken neben einer hohen Wirt-
schaftskraft und einem vielfaltigen Arbeitsmarkt auch ein breites Infrastruktur- und
Freizeitangebot umfasst, wozu auch ein ausreichendes Wohnungsangebot durch
die Ausweisung von Wohngebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den
Haltepunkten, insbesondere des schienengebundenen OPNV, vorzusehen ist. Da
die Gemeinde zudem zur Regionalachse Frankfurt-Darmstadt-Bensheim-
Heppenheim gehdrt und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nachweise zur
Einhaltung der regionalplanerisch vorgegebenen Dichtewerte durchgefuhrt wur-
den, hélt die Planung somit durchaus die vorgegebenen regionalplanerischen Ziel-
vorgaben ein. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass das fir die
regionalplanerischen Belange zustandige Regierungsprasidium Darmstadt in sei-
ner Stellungnahme darauf hingewiesen hat, dass hinsichtlich der Planung aus re-
gionalplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen.*

,»Die Auffassung, wonach der Bebauungsplanentwurf die benachbarten Eigentu-
mer wesentlich benachteilige, fuhrt nicht zu einer Aufgabe der Planung. So besteht
kein Rechtsanspruch auf die unbefristete Freihaltung bisher unbebauter Griinbe-
reiche. Da zudem die Gemeinden gemaf § 1 Abs. 3 BauGB Bebauungsplane auf-
zustellen haben, soweit und sobald es fir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, wird auch weiterhin an der Planung festgehalten. So wird
im Rahmen der Abwéagung der Mdglichkeit, zusatzliche Flachen fir die Errichtung
von Wohngebauden zu schaffen bzw. zur Aufwertung des Ortskernbereiches von
Bickenbach die Ansiedlung von Gastronomie- und Einzelhandelsbetrieben sowie
von Biros und Praxen zu ermdglichen, der Vorrang eingerdumt vor der weiteren
Freihaltung eines innerortlichen Griinbereiches von baulichen Nutzungen. Diese
Einschatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, da das Regierungsprasidium Darm-
stadt ausdricklich begruf3t, dass mit dieser MalRnahme weitere Flachen im Au-
Renbereich vor einer Bebauung geschutzt werden.*

,Die Anregung, einen Bebauungsplan fur den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Nérdlich der Darmstadter StraRe“ aufzustellen, wird nicht aufge-
griffen So wird diesbezlglich kein stadtebauliches Erfordernis gesehen, die bauli-
chen Nutzungsmoglichen im Bereich der sonstigen Grundstiicke des Geltungsbe-
reiches gegeniber der derzeitigen Rechtssituation zu andern oder neu zu ordnen.
Da zudem ein Bebauungsplan auch in Teilbereichen dahingehend geandert wer-
den kann, dass die Grundzlge des ,Ursprungsbebauungsplanes” geandert wer-
den, weshalb auch das Verfahren zu diesem 1. Anderungsplan gemaR § 13a
BauGB und nicht gem&nR § 13 BauGB durchgefiihrt wird, werden somit die rechtli-
chen Vorschriften des Baugesetzbuches durchaus eingehalten. Daher wird kein
Erfordernis gesehen, die Planung zu andern.”
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,Die Auffassung, wonach die Festsetzung der Grundflache und der Geschossfla-
che in dem vorgesehenen Umfang nicht zulédssig sei, wird nicht geteilt. So gelten
die Obergrenzen des § 17 BauNVO ausschlief3lich fur die Festsetzung von Grund-
flachen- bzw. von Geschossflachenzahlen. Deshalb wird im Hinblick darauf, um
auch bei einer Grundstiucksaufteilung das geplante Bauvolumen realisieren zu
kénnen, auch weiterhin an der Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache
| Geschossflache festgehalten. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick da-
rauf, dass die zustandigen Fachbehdrden im Rahmen dieses Planverfahrens keine
Bedenken hinsichtlich dieser bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorgebracht
haben.*

,Die Auffassung, wonach die festgesetzte Geschossflachenzahl im Teilgebiet 1.1
unbegriindet und unzul&ssig sei, wird nicht geteilt. So wird in der Begriindung dar-
gelegt, dass diese Festsetzung, insbesondere in Bezug auf die bauplanungsrecht-
liche Absicherung des vorhandenen Gebaudebestandes, gerechtfertigt ist. Des-
halb wird auch weiterhin an dieser Regelung festgehalten.*

,Die Auffassung, wonach die getroffenen Festsetzungen zum Malf} der baulichen
Nutzung im Teilgebiet 2.1 unzulassig seien, wird nicht geteilt. So wird, da der vor-
handene Gebaudestand bauplanungsrechtlich abgesichert werden soll, um gleich-
zeitig aber auch eine Neubebauung mit einer heutigen Wohnqualitaten gentigen-
den Grundrissgestaltung realisieren zu kénnen, auch weiterhin an den entspre-
chenden Festsetzungen festgehalten. Zur Klarstellung des Sachverhaltes wird die
Begriindung entsprechend erganzt.”

,Die Auffassung, wonach die zugelassene abweichende Bauweise unzulassig sei,
wird nicht geteilt. So ist es Ziel der gemeindlichen Planung, im stralRennahen Be-
reich der Darmstadter Stral3e, auch zur Aufwertung des Ortskernbereiches, einen
ca. 70 m langen Baukorper errichten zu kénnen, insbesondere im Hinblick darauf,
dass die in den Erdgeschossen zulassigen Einzelhandelsbetriebe oder Gastrono-
miebetriebe von dem jeweiligen Kunden tber einen durchlaufenden Arkadengang
witterungsunabhangig erreicht werden kdénnen. Vor diesem Hintergrund wird des-
halb auch weiterhin an dieser Bauform festgehalten. Hinsichtlich der Auffassung,
wonach sich der Baukdrper nicht in das Ortsbild einfiige, werden die Eheleute
Wiltrud Lamm und Gerd Helmut Erzgraber-Lamm auf den Beschluss zur entspre-
chenden Stellungnahme des Serienbriefes verwiesen.*

,Die Auffassung, wonach die Anzahl der ermittelten zulassigen Wohneinheiten
falsch sei, wird nicht geteilt. So wurde die Anzahl nach den Vorgaben zur ,Ermitt-
lung der Dichtevorgaben der Regionalplanung in Bebauungsplanen® des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt ermittelt.

Da zudem das fiir die Uberprifung der Einhaltung von regionalplanerischen Ziel-
vorgaben zustandige Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stellungnahme da-
rauf hingewiesen hat, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken bezlig-
lich der Planung bestehen, wird kein Erfordernis gesehen, die Berechnung zu an-
dern.”

,Die Auffassung, wonach eine 100 %ige zulassige Unterbauung des Plangebietes
unzulassig sei, wird nicht geteilt. So enthalt explizit § 19 Abs. 4 BauNVO eine Re-
gelung, wonach im Bebauungsplan fir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie
fur unterirdische Gebaudeteile durchaus derartige Bestimmungen getroffen wer-
den kdnnen. Gleichzeitig wird die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Flache
fur Tiefgaragen — mit Ausnahme zu den Grenzen des Anwesens Darmstadter
StralRe Nr. 2 bzw. zu dem sudlichen Grenzabschnitt des Anwesens Darmstadter
StralRe Nr. 14 —um 3 m zurickgenommen.®
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,Die Auffassung, wonach die Ermittlung der Anzahl der notwendigen Stellplatze
bestritten werde, wird nicht geteilt. So wurden bereits im Vorfeld der Planung die
aufgrund der zulassigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze, die gemaf der Sat-
zung der Gemeinde Bickenbach nachzuweisen sind sowie der dafir erforderliche
Flachenbedarf ermittelt. Inwieweit sich im Rahmen der detaillierten Objektplanung
aufgrund der dann exakt festgesetzten Nutzungen innerhalb der Teilgebiete 1 und
2 gof. eine Reduzierung der notwendigen Stellplatze und damit auch eine fla-
chenmafiige Reduzierung der Tiefgarage ergibt, ist dann im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens zu ermitteln.”

,Die Auffassung, wonach die am Nordrand des Grundstlcks Steingasse Nr. 4
festgesetzte Baulinie die Interessen der benachbarten Grundstiickseigentimer un-
verhéltnismafig beeintrachtige, wird dahingehend bertcksichtigt, dass die ausge-
wiesene Baulinie im Bereich der riickwartigen Scheune durch eine Baugrenze er-
setzt wird. Andererseits wird an der sonstig festgesetzten Baulinie weiterhin fest-
gehalten, da zum einen aus Denkmalschutzgrinden, aber auch aus stadtgestalte-
rischen und stadtebaulichen Grunden auch bei der Errichtung eines Neubaus die-
ser, in Anpassung an den derzeitigen Gebaudebestand, als Grenzbau errichtet
werden muss. So weisen die unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstiicksteile
des Grundstiicks Flur 1 Nr. 88/2 lediglich eine Breite von 3 m auf und sind somit
ohnehin nicht fur eine bauliche Nutzung geeignet.

Gleichzeitig halten die Anwesen Steingasse Nr. 8A/8B einen Abstand von etwa 15
m zum Anwesen Steingasse Nr. 4 ein, der aufgrund der entsprechenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Nordlich der Darmstadter Strale auch nicht un-
terschritten werden darf, weshalb die vorgebrachten Bedenken nicht nachvollzieh-
bar sind. Auch der Forderung zur Festlegung einer TraufauRenwandhohe wird
nicht gefolgt. So enthélt der Bebauungsplanentwurf bereits derzeit eine Regelung
zur maximal zulédssigen Hohe baulicher Anlagen. In Verbindung mit der gestalteri-
schen Festsetzung zur maximal zulassigen Dachneigung ist ein ausreichendes
Regulativ gegeben, um die maximal zulassige Hohe traufseitiger AuRenwéande zu
regeln.”

,Die Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehédrde 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 Darmstadter Stral3e Nr. 2
bzw. des sudlichen Grenzabschnitts des Anwesens Darmstadter Stral3e Nr. 14 —
um 3 m zuriickgenommen wird . Zudem erfolgt die Baustellensicherung unter der
Aufsicht eines Fachingenieurs, sodass keine Bauschaden zu erwarten sind. Au-
Rerdem darf ohnehin gemaf § 11 HBO durch die Errichtung baulicher Anlagen die
Standsicherheit anderer baulicher Anlagen und die Tragféhigkeit des Baugrunds
von Nachbargrundstiicken nicht gefahrdet werden. Da zudem gemalf? § 10 des
Hessischen Nachbarrechts der Erbauer eines an der gemeinsamen Grenze zu er-
richtenden Bauwerks eine solche Griindung vorzunehmen hat, dass der Eigentu-
mer des Nachbargrundstiicks keine zusatzliche BaumalRhahmen zum Schutz sei-
nes Gebaudes durchfihren muss, kann sichergestellt werden, dass durch den
Tiefgaragenneubau keine Beeintrachtigungen der benachbarten Anwesen eintre-
ten.”

,Die Forderung, die Schutzwiirdigkeit des Gasthauses ,Zur Rose* zu Uberprtfen,
wird nicht fir notwendig erachtet. So hat weder die Untere Denkmalschutzbehorde
noch das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen diesbeziglich Bedenken hinsicht-
lich der Planung vorgebracht.
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Da dieses Gebaude zudem gemalf der Hessischen Denkmaltopographie nicht
dem Denkmalschutz unterliegt, ist somit auch nicht zu erwarten, dass aufgrund der
Ausgestaltung dieses Gebaudes dieses zum jetzigen Zeitpunkt aus fachbehdordli-
cher Sicht dem Denkmalschutz zu unterstellen ist.*

,ES wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach die Hohe
baulicher Anlagen nicht durch technische Dachaufbauten Gberschritten werden
darf. Ausgenommen von dieser Regelung sind Sammelanlagen fiir den Satteliten-
empfang, Photovoltaikanlagen, Anlagen der Solartechnik sowie Kamine und Auf-
zugseinrichtungen.”

,Geman der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wird fir den Bereich des
Plangebietes ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Zudem wird zur
Kenntnis genommen, dass vor der Rodung von Gehdélzen eine naturschutzrechtli-
che Eingriffsgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde erteilt werden
muss.“

,Die Auffassung, wonach das Plangebiet nach dem Regionalplan Sidhessen 2010
in einem ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen® liege, wird nicht geteilt.
So weist dieser das Plangebiet ausschlie3lich als ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand“ aus. Da der Regionalplan Studhessen 2010 lediglich fur die Aul3enbereichs-
flachen im Gemeindegebiet von Bickenbach die Signatur ,Vorbehaltsgebiet flr be-
sondere Klimafunktionen® darstellt, ergeben sich diesbeziiglich keine Konsequen-
zen fur die Planung.”

,Da das Plangebiet im Regionalplan Stidhessen 2010 ausschliellich als ,Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt ist, ergeben sich hinsichtlich der Einhaltung
des Grundwasserschutzziele der ,Vorbehaltsgebiete flir den Grundwasserschutz*
keine Konsequenzen.®

,Der Anregung, fur die Plangebiete 1 und 2, analog zu den Plangebieten 1.1 und
2.1, umfangreiche gestalterische Festsetzungen zu treffen, wird nicht gefolgt.

So wird im Hinblick darauf, dass die in den Gebieten 1 und 2 geplanten Gebaude
mit modernen gestalterischen Mitteln erstellt werden sollen, kein Erfordernis gese-
hen, analog zu den Gebieten 1.1 und 2.1 detaillierte gestalterische Regelungen zu
treffen.”

.Der Forderung, in den Teilplangebieten 1 und 2 pro 100 m2 Griinflache einen Ein-
zelbaum zu pflanzen, wird nicht gefolgt. So ist auch durch die bisherige Regelung

gewabhrleistet, dass eine umfassende Durchgriinung dieser Teilbereiche des Plan-
gebietes gewahrleistet werden kann.

Der Anregung, Vorgaben zum Stammdurchmesser zum Zeitpunkt der Bepflanzung
zu machen, wird aufgegriffen. Durch die Regelung, wonach ausschlief3lich solche
Geholze verwendet werden durfen, die zur Pflanzung auf einem Tiefgaragendach
geeignet sind. wird kein Erfordernis gesehen, eine Regelung in den Bebauungs-
plan aufzunehmen, wonach durch nachweislich geeignete MalRnhahmen sicherzu-
stellen ist, dass die geplanten Einzelbaume gedeihen kénnen.®

,Die Anregung, Nachweise vorzulegen, dass das anfallendes Schmutz- und Ober-
flachenwasser aus dem Plangebiet abgeleitet werden kann, wird fur die nachfol-
gende Objektplanung zur Kenntnis genommen. Zudem wird auf Pkt. 3.4 verwie-
sen.”
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,Die Auffassung, wonach die Zulassigkeit von Rampen, Stitz- und AuRenwénden
von Tiefgaragen innerhalb der Abstandsflachen nicht zulassig sein sollte, wird,
wird nicht geteilt. So sind gemaf § 23 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14
auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Zudem durfen
Tiefgaragenzufahrten geman der Regelung des § 6 Abs. 10 HBO auch ohne Ab-
standsflachen errichtet werden. Vor diesem Hintergrund wird deshalb an der ent-
sprechenden klarstellenden Regelung weiterhin festgehalten.”

,Gemaf der Anregung der Eheleute Wiltrud Lamm und Gerd Helmut Erzgraber-
Lamm wird eine Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach alle
nach Norden orientierten Staffelgeschosse zwingend um 1 m zur ndrdlichen Au-
Renwand zurlickzusetzen sind. Der Anregung, diesen Ricksprung grundsatzlich
auf 2 m zu erweitern, wird nicht gefolgt, um auch weiterhin eine moglichst umfas-
sende Nutzung der Staffelgeschosse zu ermoglichen.”

,Gemaf der Anregung der Eheleute Wiltrud Lamm und Gerd Helmut Erzgraber-
Lamm wird in den Teilgebieten 1.1, 2.1 und in der Flache fir den Gemeinbedarf fiir
die Verkleidung von Fassaden, Dachaufbauten und Kaminen Naturschiefer als
Material festgesetzt.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebrachten Anregungen seither nicht ge-
andert hat, werden die Eheleute Helmut Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm,
Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immaculada Clasen auf die
entsprechenden Beschllisse verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung vom 09.03.2017 gefasst hat.

Da zudem im Rahmen des Planverfahrens sowohl ein Artenschutzgutachten
erstellt wurde, wobei die darin getroffenen MaRhahmen als artenschutzrecht-
liche Festsetzungen in den erneut 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan-
entwurf aufgenommen wurden und zudem ein Konzept zur Niederschlags-
wasserbeseitigung erstellt wurde, welches ebenfalls im Rahmen dieser er-
neuten 6ffentlichen Auslegung den Fachbehérden und den Birgern zur Ein-
sichtnahme vorgelegen hat, ergeben sich auch diesbezlglich keine Konse-
guenzen fir die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
2.2 Man kritisiert, dass Abbrucharbeiten aul3erhalb des Zeitraums durchgefuhrt wur-
den, der im Artenschutzgutachten vorgesehen sei. Auch habe eine Baubetreuung

bei Abrissarbeiten auRerhalb dieses Zeitraums durch einen Fachgutachter nicht
stattgefunden.
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2.3

2.4

2.5
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Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach Abbrucharbeiten, die auRerhalb der im Arten-
schutzbericht vorgegebenen Zeitraume durchgefiihrt worden seien, nicht un-
ter der Aufsicht eines Fachgutachters erfolgt seien, wird nicht geteilt. So
werden diese Vorwurfe im Hinblick darauf, dass die Abbruchmafinahmen
gemdR dem ,,Fachbeitrag Artenschutz“ durchgehend begleitet wurden und
somit widerrechtliches Handeln ausgeschlossen werden kann, zurtickgewie-
sen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Es wird angeregt, einen weiteren gro3en Nussbaum, der sich am westlichen Rand
des Plangebietes befindet, zum Erhalt festzusetzen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, einen weiteren grof3en Nussbaum, der sich am westlichen
Rand des Plangebietes befinde, zum Erhalt festzusetzen, wird nicht gefolgt.
So wird im Rahmen der Abwagung der Mdglichkeit, durch die im Bebau-
ungsplanentwurf vorgenommene Ausweisung tberbaubarer Grundstiicks-
flachen die stadtebauliche Konzeptplanung realisieren und damit durch die
Errichtung einer zeitgemalen Architektur mit der Unterbringungsmaoglichkeit
von Wohnungen, Gastronomiebetrieben, Laden sowie Praxen und Buros zu
einer langfristigen Starkung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Orts-
kerns beitragen zu kénnen, héher gewichtet als die Erhaltung eines Einzel-
baums.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Im Bericht zum Artenschutz wiirden die im Bebauungsplan enthaltenen 40 Baume
als Ausgleich fir den Artenschutz herangezogen. Diese seien, da sie auf einer

Tiefgaragendecke stehen wiirden, nicht daflir geeignet.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen 40 B&au-
me nicht als AusgleichsmalRnahme herangezogen werden kénnten, da sie
auf einer Tiefgarage stehen wiirden, wird nicht geteilt. So sind die in der im
Bebauungsplanentwurf aufgefiihrten Auswahlliste enthaltenen Baumarten
aus gartenarchitektonischer Sicht durchaus geeignet, um auch auf einer
Tiefgarage dauerhaft eine natirliche Entwicklung gewahrleisten zu kénnen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Durch die geplante Fassadenbegriinung der zum Teil aus Fachwerk bestehenden
Scheune in der Steingasse Nr. 4 werde der Geb&udebestand gefahrdet. Auch die
geplante Nutzung des Kellerraums der Scheune des Anwesens Steingasse 4 als
Fledermauswinterquartier dirfe nicht umgesetzt werden, da dies zu einer Ein-
schrankung der Nutzung des gemeindlichen Gebaudes fihre.

Seite 30 von 62



2.6

2.7
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Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach die im Bericht zum Artenschutz vorgesehenen Fas-
sadenbegrinungen ungeeignet seien bzw. die Nutzung des Kellerraumes der
Scheune des Anwesens Steingasse Nr. 4 als Fledermausquartier zu einer
volligen Nutzungseinschrankung des gemeindlichen Geb&udes fuhre, wird
nicht geteilt. So sind diese MalRBhahmen aus fachgutachterlicher Sicht durch-
aus geeignet, um den Artenschutzbelangen im Bereich des Plangebietes ge-
recht werden zu kdnnen. Da zudem weder die fir den Naturschutz zustandi-
gen Naturschutzbehdrden noch die Naturschutzvereinigungen Bedenken
hinsichtlich dieser Malinahmen vorgebracht haben, wird auch weiterhin an
der Planung festgehalten. Dass sich durch die Nutzung des Kellerraumes als
Fledermausquartier zumindest zeitlich begrenzte Nutzungseinschrankungen
ergeben kénnen, wird dabei im Rahmen der Abwagung hingenommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf sei erwahnt, dass die vorgesehen
Planungsfestsetzungen auch dazu dienen kénnten, dass ,nach Niederlegung des
Anwesens Steingasse 4 Gebaude errichtet werden konnen®. Dies sei unzulassig,

da das Gebaude unter Denkmal- und Ensembleschutz stehe.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach die Planungsfestsetzungen fir das Gebaude Stein-
gasse Nr. 4 nicht fir eine Neubebauung gelten dirften, wird nicht geteilt. So
wird an den entsprechenden bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen auch weiterhin festgehalten, da auch nach einem Feuerereig-
nis, welches eine Gebaudesanierung ausschlieBen kann, muss auch weiter-
hin der Gemeinde die Mdglichkeit gegeben werden, eine an die Umge-
bungsbebauung angepassten Neubebauung auf diesem Grundstiick realisie-
ren zu kénnen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Im Bebauungsplanentwurf sei entlang der Grundstiicksgrenze zwischen Steingas-
se 4 und 8A/8B eine Baulinie vorgesehen. Diese sei nicht zulassig.

Erlauterung:

Eine gleichlautende Anregung wurde bereits im Rahmen der offentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbezuglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

,Die Auffassung, wonach die am Nordrand des Grundstlicks Steingasse Nr. 4
festgesetzte Baulinie die Interessen der benachbarten Grundstiickseigentimer un-
verhaltnismalRig beeintrachtige, wird dahingehend beriicksichtigt, dass die im Be-
reich der riickwartigen Scheune ausgewiesene Baulinie durch eine Baugrenze er-
setzt wird. Ansonsten wird an der festgesetzten Baulinie festgehalten, da zum ei-
nen aus Denkmalschutzgriinden, aber auch stadtgestalterischen und stadtebauli-
chen Griinden auch bei der Errichtung eines Neubaus dieser, in Anpassung an
den derzeitigen Gebaudebestand als Grenzbau errichtet werden muss.
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So weisen die unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstlicksteile des Grund-
stiicks Flur 1 Nr. 88/2 lediglich eine Breite von 3 m auf und sind somit ohnehin
nicht fur eine bauliche Nutzung geeignet. Gleichzeitig halten die Anwesen Stein-
gasse Nr. 8A/8B einen Abstand von etwa 15 m zum Anwesen Steingasse Nr. 4
ein, der aufgrund der entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
,NoOrdlich der Darmstadter StraRe“ auch nicht unterschritten werden darf, weshalb
die vorgebrachten Bedenken nicht nachvollziehbar sind.”

Beschlussvorschlag:

Da sich der Sachverhalt hinsichtlich der Auffassung, wonach die am Nor-
drand des Grundstiicks Steingasse Nr. 4 festgesetzte Baulinie die Interessen
der benachbarten Grundstiickseigentimer unverhaltnismanig beeintrachti-
ge, seither nicht gedndert hat, werden die Familien Helmut Erzgraber-Lamm
und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immacula
Clasen auf den Beschluss verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung am 09.03.2017 diesbezlglich gefasst hat

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.8 Man héalt die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen, insbesondere
zur maximal zulassigen Gebaudeho6he nicht fir geeignet, um die in der Begrin-
dung getroffene Erklarung, wonach die Kubatur und Materialwahl des denkmalge-
schitzten Geb&udes Darmstéadter Stral3e weiterhin im Stadtbild dominant bleibe.
So kdnne aufgrund der getroffenen Hohenfestsetzungen das zukiinftige Gebaude
das Anwesen Darmstadter Stral3e 14 tGiberragen. Auch sollten die vorhandenen
Baufluchten aufgenommen werden, da zumeist giebelstandig direkt an der Grund-
stlicksgrenze am Blrgersteig angeordnete Gebaude im Ortskern typisch und cha-
rakteristisch flir Bickenbach seien.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung, die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen Festsetzungen,
insbesondere zur zuldssigen Gebaudehdhe zu reduzieren bzw. die vorhan-
denen Baufluchten zu berlcksichtigen, um insbesondere die ,,Dominanz*
des Anwesens Darmstadter StrafRe 14 aufrecht erhalten zu konnen, fuhrt
nicht zu einer Anderung der Planung. So ist es Ziel der gemeindlichen Pla-
nung, dass das diesem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept mit den darin vorgesehenen Gebaudehdhen realisiert werden kann,
um durch die Moglichkeit der Ansiedlung von Wohnungen sowie Einzelhan-
delsnutzungen, Biros und Praxen zu einer Attraktivitatssteigerung des Orts-
kernbereichs beitragen kann. Dabei kann durch die zulassige Gebaudekuba-
tur durchaus die stadtebauliche ,,Dominanz®“ des Anwesens Darmstadter
StralRe 14 weiterhin aufrecht erhalten werden, da diese im Wesentlichen aus
der Gestaltung und Ausformung der straf3enseitigen Fassade dieses Anwe-
sens resultiert, welche durch die geplante Neubebauung weder beeintrach-
tigt noch eingeschrankt wird.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Es wird Einspruch gegen die Materialfestsetzungen auf lediglich die Stdfassaden
erhoben. Es sei sicherzustellen, dass auch die West-, Nord- und Ostfassaden im
Teilgebiet 1 einbezogen werden. Auch sollten detaillierte gestalterische Festset-
zungen fur das Gebiet 2 getroffen werden.

Erlauterung:

Aus ortsbildgestalterischen Gruinden sind lediglich die zur Darmstadter Stral3e hin
orientierten Gebaudefronten und Fassaden von Belang. Vor diesem Hintergrund
fasste die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 den Beschluss,
verschiedene gestalterische Regelungen, wie z.B. die Verwendung von Klappla-
den oder Schiebeladen, die Errichtung von Balkonen, Bristungen und Erkern oder
auch die Materialwahl fiir die Verblendung von Auf3enwandflachen auf die Sudfas-
saden des Teilgebietes 1 zu begrenzen.

Beschlussvorschlag:

Der Forderung, Regelungen und Materialien der AuRenwandflachen fir alle
Fronten des Teilgebietes 1 und detaillierte gestalterische Festsetzungen
auch fir das Gebiet 2 vorzusehen, wird nicht gefolgt. So tragen aus ortsbild-
gestalterischer Sicht lediglich die unmittelbar zur Darmstadter Straf3e hin
orientierten Fassadenteile wesentlich zur Ortsbildgestaltung bei. Daher wer-
den auch weiterhin die im Bebauungsplanentwurf getroffenen. Regelungen
zur Fenster- und Fassadengestaltung lediglich auf die Stidfassaden der im
Teilgebiet 1 zulassigen Gebaude beschrankt.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Es sollte eine Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden, wonach
auch die Dacher der Treppenhauser aus Glas hergestellt werden sollten. Dies gin-
ge aus den bisher vorgelegten Planen der Schlossallee GmbH nicht hervor. So
kénne eine aufgeldste Struktur nur erreicht werden, wenn auch die Dacher der
Treppenhauser aus Glas ausgefuhrt wirden.

Erlauterung:

Der bisherige Bebauungsplanentwurf enthélt eine Regelung, wonach Treppenhau-
ser in den an die Darmstadter Stral3e angrenzenden Fassaden ausschlie3lich aus
durchgehend transparenten und durchsichtigen Materialien auszufiihren sind. Im
rickwartigen Bereich durfen gegenuberliegende Aul3enwéande der Treppenhauser
ausschlie3lich mit transparenten Materialien errichtet werden. Ausgenommen hier-
von sind konstruktive Bauteile von Treppenlauf, Aufzugsanlagen und Decken inkl.
technischer Ausristungen.

Beschlussvorschlag:

Fur die Anregung, explizit eine Regelung in den Bebauungsplan aufzuneh-
men, wonach auch die Dacher von Treppenhausern aus Glas herzustellen
sind, wird kein stadtebauliches Erfordernis gesehen. So kann auch durch die
im bisherigen Bebauungsplanentwurf enthaltene Regelung zur Ausgestal-
tung von Treppenhdausern die damit verfolgte Entstehung einer aufgeldsten
Baustruktur erreicht werden. Vor diesem Hintergrund wird kein Erfordernis
gesehen, die Planung zu andern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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2.11 Im Bebauungsplanentwurf werde zugunsten eines Platzes im Innenhofbereich ein
Baufenster erheblich vergrofiert. In der Begriindung fehle dazu jeglicher Hinweis.
So konnte ein L-formiger sehr grol3er Baukorper entstehen, der eine Gesamtlange
von 67 m aufweise. Eine wichtige Schneise fir die Frischluft werde damit durch die
vorgenommene Anderung geschlossen. Dies sei nachteilig fiir die Bewohner.

Erlauterung:

Hinsichtlich der riickwartigen Bebauung enthélt die Begriindung u.a. folgende
Aussagen:

,Im rackwartigen Bereich des Anwesens Darmstadter Stral3e Nr. 6 bzw. des
Grundstiicks Flur 1 Nr. 64 wird das dortige ,Baufenster” entsprechend reduziert.
So sollen die Baukoérper in diesem Bereich so angeordnet werden, dass sie eine
kleinere zusammenhangende Freiflache umschlieRen. Auf dieser kann dann, ins-
besondere zur Erh6hung der Wohnumfeldqualitaten, entweder eine zusammen-
hangende Griinflache oder ein Kinderspielplatz angelegt werden.*

Die ,Baufenster” in diesem Bereich sind so ausgewiesen, dass — unter Einhaltung
eines gegenseitigen Abstandes von mindestens 5 m - neben einem ca. 15 m x 15
m grof3en Einzelhaus ein weiteres Gebaude mit einer Lange von bis zu 30 m ent-
stehen kann.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach zu der rickwartigen Bebauung, insbhesondere im
Bereich des Anwesens Darmstadter StrafRe Nr. 6 bzw. des Grundsticks
Flur 1 Nr. 64 in der Begrindung keine Aussagen enthalten seien, wird nicht
geteilt. So enthéalt die Begriindung durchaus verschiedene Aussagen zur
Ausgestaltung der in diesem Bereich geplanten Bebauung.

Die Befiirchtung, dass es durch die Bebauung im Bereich des Innenhofes zu
Veranderungen der kleinklimatischen Situation kommen kdnne, wird nicht
geteilt. So werden diese Gebaude, die — unter Einhaltung eines gegenseiti-
gen Mindestabstandes von 5 m - lediglich innerhalb von zwei jeweils eigen-
standig festgesetzten ,,Baufenstern®“ moglich sind, nicht zu Beeintrachtigun-
gen der Frischluftzufuhr fihren.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.12 Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Baukorper fir das Gebiet 2 wirden
zeigen, dass ein Uberwiegender Teil im Innenhof keine bzw. sehr wenig Sonne be-
kommen werde. Es missten die Abstande der Hessischen Bauordnung eingehal-
ten werden, insbesondere im Hinblick auf die Vorschriften fur Belichtung und Be-
sonnung. Auch der in diesem Bereich geplante Spielplatz werde kaum Sonne be-
kommen. Die Gemeinde misse daher Festsetzungen vornehmen, die sicherstel-
len, dass ein Kinderspielplatz funktioniere.
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Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach weite Teile des Innenhofes verschattet seien, wird
nicht geteilt. So halten die Gebaude die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Grenzabstande ein, welche vom Gesetzgeber so vorgegeben sind, dass eine
ausreichende Belichtung und Besonnung sowohl der Geb&ude und Freifla-
chen im Plangebiet als auch im Bereich der Nachbargrundstiicke gewahrleis-
tet ist. Da gleichzeitig aber auch bei Einhaltung dieser Abstédnde gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorherrschen, wird kein Erfordernis gesehen,
die Planung zu &ndern. Dass es aufgrund der geplanten Bauformen und Ge-
baudehohen zu jahreszeiten- und tageszeitenabhangigen Verschattungen
einzelner Teilbereiche des Plangebietes kommen kann, wird im Rahmen der
Abwéagung hingenommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.13 Der Hohenbezugspunkt ,A“ mit 105,07 m U.NN fuhre zu einem Gelandeversatz zu
den Nachbargrundsticken. Das natirliche Gelande zum heutigen Zeitpunkt liege
tiefer. Es musse sichergestellt werden, dass die Tiefgarage so tief angeordnet
werde, dass eine komplette Uberdeckung sichergestellt sei und keine Béschungen
zu den angrenzenden Grundstiicken entstehen.

Erlauterung:

Gemalf einer vermessungstechnischen Héhenaufnahme stellt der 0.g. Hohenbe-
zugspunkt (dieser liegt im Nahbereich der stdlichen Grundsticksgrenzen der An-
wesen Bachgasse Nr. 15C und 15d). Er stellt das dortige natirliche Gelande dar.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach das natirliche Gelande zum heutigen Zeitpunkt tie-
fer liege als der im Bebauungsplanentwurf ausgewiesene Hohenbezugs-
punkt ,,A“, wird nicht geteilt. So wurde dieser Bezugspunkt gemalf einer
vermessungstechnischen Hohenaufnahme des Gelédndes als das derzeitige
Hoéhenniveau im Nahbereich der Grundstiicksgrenze der Anwesen Bachgas-
se Nr. 15C und 15d ermittelt. Da zudem der Bebauungsplanentwurf eine Re-
gelung enthélt, wonach die Deckenoberkante der Tiefgarage den Hohenbe-
zugspunkt ,A“ nicht liberschreiten darf, kann gewahrleistet werden, dass die
TiefgaragenauRenwande nicht Gber das derzeitige Gelandeniveau hinausra-
gen werden.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.14 Man ist der Auffassung, dass in der vorgestellten 3-dimensionalen Darstellung der
zukunftigen Gebaude falsche Gelénde- und Gebaudehthen ausgewiesen seien.
Man fordere daher nach wie vor die Vorlage eines mal3stabgerechten Massenmo-
dells.

Erlauterung:
Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-

gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbeziglich fasste die Ge-
meindevertretung folgenden Beschluss:
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,Der Forderung zum Bau eines Modells wird nicht gefolgt. So werden die in den
Birgerversammlungen vorgestellten Visualisierungen und Verschattungssimulati-
onen fur ausreichend angesehen, um beurteilen zu kdnnen, inwieweit sich das
Vorhaben hinsichtlich seiner entstehenden Baumassen und der Abstande in den
Bestand einflgt.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der Forderung, ein mafistabsgerechtes
Massenmodell zu erstellen, seit der 6ffentlichen Auslegung vom 27.12.2016
bis 27.01.2017 nicht geé&ndert hat, werden die Eheleute Helmut Erzgréber-
Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Im-
maculada Clasen auf den entsprechenden Beschluss verwiesen, den die
Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 diesbeziglich gefasst
hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.15 Es wird angeregt, Doppelparker zuzulassen, da dadurch die Grol3e der Tiefgarage
reduziert werden kénnte. Zudem sollte die Vorgabe zur Stellplatzbreite zurlickge-
nommen werden, da Untersuchungen gezeigt hatten, dass heutzutage ein eindeu-
tiger Trend zu kleineren und weniger Fahrzeugen bestehe.

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf enthélt eine Regelung, wonach Doppelparker unzulas-
sig sind. Zwischenzeitlich liegt eine Planung vor, die die Errichtung einer Tiefgara-
ge in zwei Ebenen vorsieht, wobei ausschlieBlich ,klassische” Stellplatze errichtet
werden.

Beschlussvorschlag:

Der Forderung, Doppelparker zuzulassen und die Stellplatzbreite zu reduzie-
ren, wird nicht gefolgt. So wird im Rahmen der Abwagung der Mdglichkeit,
durch die Anordnung , klassischer” Stellpldtze mit einer Mindestbreite von
2,50 m die Nutzungsqualitat der Tiefgarage verbessern zu kdnnen, héher
gewichtet als der damit verbundene groRere Flachenverbrauch gegentber
der Errichtung von Doppelparkern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.16 Durch eine entsprechende Festsetzung kénnten 100 % der Grundflache unterbaut
werden, etwa mit einer Tiefgarage.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan, die das einschréanken kénnten, stiinden
dazu im Widerspruch. Zudem kénnte auch das Gebiet 2.1 mit einer Tiefgarage bis
zu 100 % unterbaut werden, obwohl dieses Grundstiick unter Denkmal- und En-
sembleschutz stehe.
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Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf enthélt eine Festsetzung, wonach in den Gebieten 1
und 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 z.B. durch Tiefgaragen mit ihren
Rampen und Zufahrten unterbaut werden.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach die erméglichte Unterbauung der Grundflache zu
100 % durch Festsetzungen im Bebauungsplan eingeschrankt wirde, ist
nicht nachvollziehbar. So enthalt der Bebauungsplanentwurf mit der Fest-
setzung, wonach die festgesetzte Grundflache durch die Grundflache von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick Uberbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschrit-
ten werden darf, eine eindeutige Regelung zum Flachenumfang der zulassi-
gen Tiefgarage. Zur Klarstellung, dass das Gebiet 2.1 nicht zu 100 % durch
Tiefgaragen unterbaut werden darf, wird eine entsprechende Regelung in
den Planentwurf aufgenommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.17 Mit der geplanten Bebauung werde massiv in den vorhandenen Griinzug eingegrif-
fen und das Kleinklima im Ortskern negativ beeinflusst. Zudem sei die Bebauung
zu dicht, zu hoch, zu voluminds und wiirde sich in keiner Weise einfligen.

Erlauterung:

Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbezuglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgende Beschlisse:

,Die Bedenken, wonach der historisch gewachsene Griinzug im Ortszentrum zer-
stort werde und die geplanten Ersatzbegriinungen keinen akzeptablen Ausgleich
darstellen wiirden, fiihren nicht zu einer Anderung der Planung. So wird im Rah-
men der Abwéagung der Schaffung zuséatzlicher Bebauungsmaoglichkeiten im In-
nenbereich, wodurch dem Grundgedanken des Baugesetzbuches, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen, und der politisch propagierten ver-
starkten Innenentwicklung der Vorrang eingeraumt vor der Alternative, bauliche
Erweiterungen der Ortslage auf AulRenbereichsflachen vorzunehmen, um bisher
gartnerisch genutzte Flachen auch weiterhin zu erhalten.”

,Die Auffassung, wonach sich die zukinftigen Gebaude aufgrund der geplanten
Fassadengestaltung nicht in das Ortsbild einfiigen wirden, wird nicht geteilt. So
wird im Hinblick darauf, dass aus stadtebaulicher Sicht kein Erfordernis gesehen
wird, insbesondere aufgrund der unterschiedlichsten Farb- und Formengebung der
einzelnen Gebaude beiderseits der Darmstéadter Strafl3e, fur die geplante StralRen-
randbebauung umfassende bauordnungsrechtliche Vorschriften in den Bebau-
ungsplanentwurf aufzunehmen. Vor diesem Hintergrund soll es deshalb vielmehr
den Bauherren Uberlassen bleiben, Uber die detaillierte AuRengestaltung der Ge-
baude frei entscheiden zu kénnen.
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So werden die im bisherigen Bebauungsplanentwurf fir die Neubebauung ge-
troffenen gestalterischen Festsetzungen zu Staffelgeschossen, zu Grundstticks-
freiflachen sowie zu Dachbegriinungen und der Ausgestaltung von Werbeanlagen
fur ausreichend erachtet, um Gebaude entstehen zu lassen, die gemalR § 9 HBO
nach Form, Maf3stab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile, Werkstoff und Far-
be so gestaltet werden, dass sie weder verunstaltend wirken noch das Straf3en-,
Orts- oder Landschaftsbild negativ beeintrachtigen oder stéren.”

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den daftr charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, LaAden sowie von Praxen und Buiros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehorde keine Bedenken hinsichtlich der zukiinf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschiitzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begrif3t ausdriick-
lich die geplante Bebauung einer innerértlichen Flache, da durch diese Malinahme
Aulenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschutzt werden kénnen.*

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der Auffassung, wonach die geplante Be-
bauung massiv in den Griinzug eingreife, das Kleinklima im Ortskern negativ
beeinflusst werde und zudem die Bebauung zu dicht, zu hoch und zu volu-
mingds fur den Ort sei und sich in keiner Weise einflige, seit der 6ffentlichen
Auslegung von 27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht geéandert hat, werden die Ehe-
leute Helmut Erzgraber-Lamm und Frau Wiltrud Lamm, Heiko und Martina
Reinecker sowie Jens und Immaculada Clasen auf die entsprechenden Be-
schlisse verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 diesbeziiglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.18 Die zu erhaltenden Freiflachen seien willkirlich festgelegt worden. Daher seien zu
erhaltende Flachen in einer Breite von mindestens 5 m entlang der Flurstiicke
86/1, 86/2, 88/2 und 89/1 und Teile des Flurstucks 61 auszuweisen.

Erlauterung:

Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbezlglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

.Der Forderung, einen Grinstreifen zwischen den bestehenden Grundstiicken und
allen Grenzen des Projektes ,Neue Mitte“ zu wahren, um die dort angesiedelte
Flora und Fauna zu erhalten, wird nicht gefolgt. So wird dem Aspekt, in einem
maglichst umfassenden Rahmen eine Neubebauung einschlie3lich der neu anzu-
legenden Grinbereiche und damit der Freiflachengestaltung zu ermdglichen, der
Vorrang eingeraumt vor dem Erhalt vorhandener Vegetationsbestande.*
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Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der Forderung, in einer Tiefe von mindes-
tens 5 m entlang der Flurstiicke 86/1, 86/2, 88/2, 89/1 und Teilen des Flur-
stucks 61 Griinbereiche auszuweisen, seit der 6ffentlichen Auslegung vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht geandert hat, werden die Eheleute Helmut
Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie
Jens und Immaculada Clasen auf den Beschluss verwiesen, den die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 diesbezuglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.19 Es wird Kritik an der vorgelegten Entwasserungsplanung geduf3ert. So werde an-
gezweifelt, dass die im Gutachten vorgeschlagenen MaRnhahmen, wie Rigolen o-
der auch die Einleitung von Niederschlagswasser in den Landbach unsachgerecht

bzw. nicht machbar seien.

Beschlussvorschlag:

Die Kritik an dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung wird zu-
rickgewiesen. So wurde dieses nach allgemein anerkannten Berechnungs-
methoden erstellt. Zudem sind MaBnahmen vorgesehen, die dem aktuellen
Stand der Technik entsprechen. Da dieses Niederschlagswasserbeseiti-
gungskonzept zudem von der Unteren und der Oberen Naturschutzbehdrde
fur genehmigungsfahig eingestuft wird, wird kein Erfordernis gesehen, das
Gutachten zu andern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

2.20 Man ist der Auffassung, dass entgegen der Aussage von Hessen Mobil, entlang
der Darmstadter Straf3e durchaus Schragparker angeordnet werden kdnnten.
Durch Schragparker kdnnten ausreichend Stellplatze geschaffen werden, da die
Tiefgarage nicht 6ffentlich sei und damit fur die private Nutzung und nicht fir Kun-
den der Geschafte vorgesehen sei.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung, wonach durchaus Schragparker entlang der Darmstéadter
StralRe zugelassen werden kénnten, wird nicht geteilt. So wird, da die fur
diesen Sachverhalt zustandige Fachbehorde, Hessen Mobil, Stral3en- und
Verkehrsmanagement, darauf hingewiesen hat, dass entlang der Darmstad-
ter StralRe aus Verkehrssicherheitsgriinden Schréagparker nicht zugelassen
werden, aber auch im Hinblick darauf, dass mit der Errichtung von Schrag-
parkern das Entstehen von Unféallen mit dem flieBenden Verkehr wesentlich
héher eingestuft wird als bei der Anordnung von Langsparkern, an der bis-
herigen Planung auch weiterhin festgehalten.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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3 Schreiben der Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll
vom 20.12.2017

3.1 Man weist darauf hin, dass die Einwendungen, die man bereits im Rahmen der
ersten Offenlegung vorgebracht habe, in vollem Umfang aufrechterhalten werden.

Erlauterung:

Die Eheleute Correll hatten im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 u.a. ein Exemplar des verfassten Serienbriefes einge-
reicht. Darin wurde Kritisiert, dass keine Alternativen vorgelegt werden, dass die
Bebauung zu dicht sei, dass kein bezahlbarer Wohnraum geschaffen werde, dass
die geregelte Abwasserbehandlung nicht geklart sei, dass es bei Hochwasserer-
eignissen zu Uberflutungen kommen kénne, dass es zu zuséatzlichen Belastungen
fur den Verkehr komme, dass der historisch gewachsene Griinzug zerstért werde,
dass eine Ausgleichsplanung nicht existiere, dass das anfallende Niederschlags-
bzw. Oberflachenwasser nicht ordnungsgemar abgeleitet werden kdnne, zudem
sollte das Gasthaus ,Zur Rose* hinsichtlich seiner Denkmalwirdigkeit gepruft wer-
den, das Haus ,Burger® kdnnte aufgrund von Bauarbeiten im Bestand geféhrdet
sein. Hinsichtlich dieser Anregungen fasste die Gemeindevertretung in ihrer Sit-
zung vom 09.03.2017 folgende Beschliisse:

,Die Auffassung, wonach die Planaufstellung ohne ausreichende Planungsgrund-
lagen zur Beurteilung, ohne Alternativen und fachliche Bewertung und ohne eine
offentliche Auseinandersetzung Uber die Ziele der Entwicklung fir Bickenbach,
insbesondere im Ortskern erfolge, ist nicht nachvollziehbar. So schreiben die ent-
sprechenden Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht zwingend die Vorlage
von Alternativen fir eine stadtebauliche Planung vor.

Zudem werden die dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Planungen zur Anordnung der einzelnen Baukoérper auf den Baugrundst-
cken sowie zur Dimensionierung und zur Fassadengestaltung fir ausreichend er-
achtet, um als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden zu kénnen. Da zu-
dem in mehreren 6ffentlichen Versammlungen den Biirgern Gelegenheit gegeben
wurde, auch Uber die Entwicklung des Ortszentrums zu diskutieren, wird den ent-
sprechenden Vorschriften des Baugesetzbuches zur Offentlichkeitsbeteiligung in
ausreichendem Umfang Rechnung getragen.”

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den dafuir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, Laden sowie von Praxen und Blros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehdrde keine Bedenken hinsichtlich der zukiinf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschutzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begrif3t ausdriick-
lich die geplante Bebauung einer innerdrtlichen Flache, da durch diese Malinahme
AufRenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschutzt werden kénnen.*
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,Die Beflirchtung, dass es zu einem vermehrten Leerstand an Ladengeschaften
komme, wird nicht geteilt. So kénnen die geplante Gehwegverbreiterung und das
Angebot an geschaftsnahen oberirdischen und Tiefgaragenstellplatzen gegentber
den derzeitigen Geschaftslagen im Innerort zu einer wesentlichen Qualitatsver-
besserung sowie zu einer Verbesserung der Aufenthaltsfunktionen beitragen. Da
zudem durch die bauplanungsrechtlich erwiinschte Nachverdichtung im Sinne des
Baugesetzbuches im riickwartigen Bereich der Grundstiicke an der Darmstadter
Stral3e zuséatzliche Kunden generiert werden kénnen, die in dann auch ful3laufig
erreichbaren Geschaften ihren Bedarf an Gltern des taglichen Bedarfs decken
kénnen, ist nicht mit einem Geschaftsleerstand im Bereich des Plangebietes zu
rechnen.*

.Der Anregung, durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, kann nicht gefolgt werden, da es keine
Rechtsgrundlage gibt, wonach Bauherren bauplanungsrechtlich gezwungen wer-
den kénnen, mietglnstige Wohnungen zu errichten. Allerdings stehen im Bereich
des als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzten Grundstiicks Flachen fir die
Errichtung von sozial geférderten Wohnungen zur Verfligung, weshalb die Gber-
baubare Grundstiicksflache in diesem Bereich entsprechend grof3 dimensioniert
ist.

Zudem gibt es einen politischen Grundsatzbeschluss, wonach in zuklnftigen Bau-
gebieten auch Flachen fur die Errichtung von Wohngebauden, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, auszuweisen sind.”

Der Hinweis des Abwasserverbandes Bickenbach, Seeheim-Jugenheim, wonach
es ohne eine Ertiichtigung der Klaranlage zu Uberschreitungen der Grenzwerte
kommen kdnne, wird zur Kenntnis genommen. Da allerdings bis zur Fertigstellung
der im Plangeltungsbereich zulassigen Gebaude auch die erweiterte und ertlichtig-
te Klaranlage in Betrieb gehen soll, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Pla-
nung.”

,Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt, wonach es bei Extremnieder-
schlagen zu Uberschwemmungen im Bereich des Plangebietes kommen konne,
wird nicht geteilt. So sind innerhalb des Plangebietes — welches gemanR der Uber-
schwemmungsgebietsverordnung des Landbaches lediglich am Nordrand an die-
ses angrenzt — bisher keine Uberflutungen aufgrund von  Extremniederschlagen
bekannt. Der Hinweis, wonach die geordnete Ableitung von anfallendem Nieder-
schlagswasser nachzuweisen sei, wird fur die nachfolgenden Bauantragsverfahren
zur Kenntnis genommen. Zudem wird auf Pkt. 3.4 verwiesen.”

,Die Bedenken hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen durch die geplante
Tiefgarage fuihren nicht zu einer Anderung der Planung. So hat ein im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens erstelltes Verkehrsgutachten ergeben, dass es nicht zu
einer wesentlichen Zunahme der derzeitigen Verkehrsmengen im Bereich des be-
troffenen Stral3enabschnitts der Darmstadter StralRe kommen wird. Zudem werden
die Wartezeiten von Linksabbiegern in die Tiefgarage kaum spurbar, auch ist der
Anschluss der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt an die B 3 rechnerisch leistungsfahig.
AulRerdem obliegt das verkehrssichere Verhalten, ohne sonstige Verkehrsteilneh-
mer zu gefahrden, ohnehin im Rahmen der allgemeinen Sorgfaltspflicht. Auch
kann die sichere Fihrung von Fu3gangern durch die Errichtung der geplanten Ar-
kaden mit einem verbreiterten Gehweg gegentber der heutigen Situation im Be-
reich des Plangebietes wesentlich verbessert werden.*
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,Die Bedenken, wonach der historisch gewachsene Griinzug im Ortszentrum
ganzlich zerstort werde und die geplanten Ersatzbegriinungen keinen akzeptablen
Ausgleich darstellen wiirden, fuhren nicht zu einer Anderung der Planung. So wird
im Rahmen der Abwéagung der Schaffung zuséatzlicher Bebauungsmaglichkeiten im
Innenbereich, wodurch dem Grundgedanken des Baugesetzbuches, mit Grund
und Boden schonend und sparsam umzugehen und der politisch propagierten ver-
starkten Innenentwicklung der Vorrang eingeraumt vor der Alternative, bauliche
Erweiterungen der Ortslage auf AulRenbereichsflachen vorzunehmen, um bisher
gartnerisch genutzte Flachen auch weiterhin zu erhalten.”

,Die Kritik, dass keine Ausgleichsplanung existiere, fihrt nicht zu einer Anderung
der Planung. So wird das Planverfahren, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, im Sinne des § 13a BauGB durchgefiihrt. Damit gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Vor
diesem Hintergrund wird kein Erfordernis gesehen, eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zu erstellen oder weitere Flachen fur ausgleichende Mal3-
nahmen festzusetzen.”

,Die Auffassung, wonach die Baukdrper zur Versickerung von anfallendem Nie-
derschlags- bzw. Oberflachenwasser kaum auf dem Gelande selbst herstellbar
seien, fihrt nicht zu einer Anderung der Planung. So ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens durch ingenieurtechnische Planungen sicherzustellen, dass in
ausreichendem Umfang Einrichtungen vorgesehen werden, die eine ordnungsge-
mafe Abfiihrung der im Bereich des Plangebietes anfallenden Abwasser gewahr-
leisten.”

,Die Forderung, die Schutzwirdigkeit des Gasthauses ,Zur Rose” zu Uberprtfen,
wird nicht flr notwendig erachtet. So hat weder die Untere Denkmalschutzbehdrde
noch das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen diesbeziglich Bedenken hinsicht-
lich der Planung vorgebracht. Da dieses Geb&aude 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 fachbehérdlicher Sicht dem Denkmalschutz zu unterstellen ist.”

»Hinsichtlich der Auffassung, wonach das Haus ,Burger” in der Steingasse durch
Bauarbeiten fiir die Tiefgarage in ihrem Bestand akut gefahrdet sei, wird auf den
Beschlussvorschlag zur entsprechenden Stellungnahme des Kreisausschusses

des Landkreises Darmstadt-Dieburg verwiesen.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebrachten Anregungen seither nicht ge-
andert hat, werden die Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll auf die Be-
schlisse verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 diesbeziiglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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3.2

3.3
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Man erwarte, dass alle Naturschutzvorgaben im Bebauungsplan umgesetzt und
beachtet werden.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung, wonach die Naturschutzvorgaben im Bebauungsplan zu be-
achten seien, wird geteilt. Da die entsprechenden Festsetzungen durch die
jeweils betroffenen Grundstiickseigentiimer eingehalten werden miissen,
wobei dies von den jeweils zustdndigen Fachbehdrden zu Gberprifen ist, er-
geben sich keine Konsequenzen fur die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man erhebt Bedenken gegen die im Bebauungsplanentwurf getroffenen zulassigen
Gebaudehthen, da man davon ausgegangen sei, dass das allgemeine Gelandeni-
veau zumindest im nordlichen Teil des zu bebauenden Areals auf dem gleichen
Level wie das Niveau des Hausgartens der Eheleute Correll liege.

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf, der in der Zeit vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 6ffent-
lich ausgelesen hatte, enthielt eine Festsetzung, wonach die Hohe baulicher Anla-
gen maximal 13,5 m betréagt - bezogen auf das naturliche Gelande. Im Gebiet 2
betragt die H6he baulicher Anlagen maximal 9,5 m.

In dem nunmehr vorliegenden Bebauungsplan wurde der Hohenbezugspunkt tiber
NN festgelegt, wobei die H6he baulicher Anlagen im Gebiet 1i 119,5 m .NN be-
tragt, in Gebiet 2i 114,70 m U.NN. Der angesprochene Héhenbezugspunkt, der
sich im Nahbereich der sidlichen Grundstiicksgrenze der Anwesen Bachgasse
Nr. 15C und 15d befindet, liegt auf 105,07 m 0.NN. Dies bedeutet, dass im Gebiet
2 Gebaudehdhen von maximal 9,60 m und an der Stral3e (diese liegt auf 105,86 m
U.NN) Gebaudehthen von 13,60 m entstehen kénnen.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll, wonach im nun-
mehr vorgelegten Bebauungsplanentwurf wesentlich gréRere Gebéaudeho-
hen erreicht werden kénnten als in dem Planentwurf, der in der Zeit vom
27.12.2016 bis 27.01.2017 6ffentlich ausgelegen hat, ist nicht nachvollzieh-
bar. So kénnen durch die eindeutige Festlegung von Hohenbezugspunkten
U.NN nahezu gleichhohe Geb&dudehdhen erreicht werden wie in dem Plan-
entwurf, der vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 6ffentlich ausgelegen hat. Da
durch die Festsetzung von H6henbezugspunkten entgegen der Begrifflich-
keit ,,Natiirliches Geldande“ eindeutige Bezugspunkte im Bebauungsplan
festgelegt sind, wird kein Erfordernis gesehen, diese Regelungen zu andern.
Da die dabei zuldssigen Geb&dudehdhen aufgrund der daraus resultierenden
Abstandsflachen gemaf Hessischer Bauordnung so vorzunehmen sind,
dass auch weiterhin eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargrundsticke bzw. gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in/auf
den dort vorhandenen Gebauden und Freiflachen gewahrleistet werden
kann, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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3.4

3.5
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Um eine korrekte Darstellung der zukiinftigen Gebaude im Hinblick auf die Nah-
barbebauung besser beurteilen zu kénnen, werde nach wie vor ein Massenmodell
gefordert.

Erlauterung:

Gleichlautende Anregungen wurden bereits im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebracht. Diesbeziglich fasste die Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden Beschluss:

,Der Forderung zum Bau eines Modells wird nicht gefolgt. So werden die in den
Birgerversammlungen vorgestellten Visualisierungen und Verschattungssimulati-
onen fur ausreichend angesehen, um beurteilen zu kdnnen, inwieweit sich das
Vorhaben hinsichtlich seiner entstehenden Baumassen und der Abstande in den
Bestand einfligt.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der Forderung, ein Massenmodell zu er-
stellen, seit der o6ffentlichen Auslegung vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 nicht
geandert hat, werden die Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll auf den Be-
schluss verwiesen, den die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 diesbeziiglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man erwarte eine genaue Priifung, ob dem Ortskern Bickenbach die aus dem Be-
bauungsplan resultierende Verkehrsfiihrung zumutbar, da man befirchtet, ansons-
ten unzumutbaren Belastungen ausgesetzt zu sein. Dabei erwarte man eine Zu-
ricksetzung der geplanten Hauserfront an der Darmstadter Strafl3e, um diese Be-
lastung zu reduzieren. Zudem sei nicht nur das aktuelle, sondern auch ein alteres
Verkehrsgutachten in die Planung einzubeziehen.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung der Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll, die genaue Ver-
kehrslage in der Darmstadter Strafl3e zu Uberprifen bzw. die Gebaudefront
zuriickzuversetzen, fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. So wird das
im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens erstellte Verkehrsgutachten, wo-
nach die Leistungsfahigkeit der Darmstadter Stral3e auch nach Inbetrieb-
nahme der Tiefgarage ausreichend ist, fir ausreichend angesehen, um als
Abwé&gungsgrundlage fir diesen Bebauungsplan herangezogen werden zu
kdénnen. Diese Einschéatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass die fur
verkehrliche Aspekte zustandige Fachbehtrde, Hessen Mobil, in seinen Stel-
lungnahmen darauf hingewiesen hat, dass die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes unter den getroffenen Annahmen des vorgelegten Verkehrs-
gutachtens als gesichert angesehen wird.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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4.1
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Die geplante Entwasserung des zu bebauenden Areals Uber den Landbach werde
kritisch hinterfragt. Man befirchtet, dass durch die zusétzliche geplante Einleitung
des Oberflachenwassers des zu bebauenden Areals in den Landbach dieser Uber
die Ufer trete und Schaden an ihrem Geb&ude durch Hochwasser entstinden.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Befiirchtung, dass die geplante Einleitung des Oberflachen-
wassers in den Landbach zu Hochwasser und Schaden an ihrem Gebaude
fihren kénne, werden die Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll auf den Be-
schluss zur entsprechenden Stellungnahme der Eheleute Helmut Erzgraber-
Lamm und Frau Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und
Immaculada Clasen verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Schreiben der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko
vom 19.12.2017

Man weist darauf hin, dass die Einwendungen aus der ersten offentlichen Ausle-
gung auch weiterhin gelten wirden.

Erlauterung:

Zum damaligen Zeitpunkt hatten die Eheleute Lyachenko u.a. Bedenken hinsicht-
lich der Versiegelung des Gelandes sowie aufgrund bauarbeitsbedingter Schaden
vorgebracht. Diesbezliglich fasste die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom
09.03.2017 folgende Beschlisse:

,Die Forderung, Uberflutungsnachweise fiir die ,Neue Mitte“ vorzulegen, wird flr
die nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis genommen. Zudem wird auf Pkt. 3.4
verwiesen.”

,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 Darmstadter Straf3e Nr. 2
bzw. des sudlichen Grenzabschnitts des Anwesens Darmstadter Straf3e Nr. 14 —
um 3 m zuriickgenommen wird . Zudem erfolgt die Baustellensicherung unter der
Aufsicht eines Fachingenieurs, sodass keine Bauschaden zu erwarten sind. Au-
Rerdem darf ohnehin gemaf § 11 HBO durch die Errichtung baulicher Anlagen die
Standsicherheit anderer baulicher Anlagen und die Tragfahigkeit des Baugrunds
von Nachbargrundstiicken nicht gefahrdet werden. Da zudem gemalR § 10 des
Hessischen Nachbarrechts der Erbauer eines an der gemeinsamen Grenze zu er-
richtenden Bauwerks eine solche Griindung vorzunehmen hat, dass der Eigentu-
mer des Nachbargrundstiicks keine zusatzliche BaumalRhahmen zum Schutz sei-
nes Gebaudes durchfihren muss, kann sichergestellt werden, dass durch den
Tiefgaragenneubau keine Beeintrachtigungen der benachbarten Anwesen eintre-
ten.”

,Die Forderung, dass dem Vorhabentrager ein umfassendes Beweissicherungs-
verfahren zwingend vorzuschreiben sei, welches sich auf die anliegenden Grund-
stuicke erstrecke, wird fur die nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis genom-

men.
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,Die Forderung, wahrend der Bauarbeiten seitens des Vorhabentragers flachende-
ckend und dartiber hinaus insbesondere im Bereich von denkmalgeschitzten Ge-
bauden kontinuierliche Messungen hinsichtlich Erschitterungen und Bodenver-
formungen vorzuschreiben, wird fir die hachfolgende Objektplanung zur Kenntnis
genommen.”

,Die Forderung, die Verwendung wiederverwendbarer Ankerlitzen bzw. die Ver-
wendung eines verformungsarmen Baugrubenverbaus vorzuschreiben, wird fur die
nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis genommen. Entsprechende Festset-
zungen konnen in den Bebauungsplan nicht aufgenommen werden, da der Fest-
setzungskatalog des 8§ 9 Abs. 1 BauGB diesbezuglich keine Rechtsgrundlage bie-
tet.”

In einem weiteren gemeinsamen Schreiben hatte man darauf hingewiesen, dass
eine wichtige Grunflache vernichtet werde, dass die Einbeziehung der Anwesen
Bachgasse Nr. 15A bis 15d nicht nachvollziehbar sei, das Planverfahren nicht
nach 8§ 13 BauGB durchgefihrt werden dirfe, dass der Bebauungsplanentwurf
gegen die Vorgaben des Regionalplanes Stidhessen 2010 verstoRe, dass es zu
Schéadigungen des Orts- und Landschaftsbildes komme, dass sich die Gebaude
nicht in die Umgebung einfigten, dass der Denkmalschutz gewahrt bleiben misse,
dass die wasserwirtschaftlichen Belange nicht berlicksichtigt worden seien, dass
die topographischen Verhdltnisse nicht berlcksichtigt seien, dass das Verkehrs-
gutachten unzureichend sei, dass Befurchtungen hinsichtlich Verkehrsbehinderun-
gen und Parkplatzbedarf. Diesbezliglich fasste die Gemeindevertretung in der o.g.
Sitzung folgende Beschlisse:

,Die Auffassung, wonach dieser Bebauungsplan das Abwagungsgebot verletze, ist
nicht nachvollziehbar. So wurden die im Bebauungsplanentwurf getroffenen ver-
schiedenen stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen gesamtheitlich
unter Berucksichtigung der verschiedenen Belange des § 1 Abs. 6 BauGB erstellt
sowie die 6ffentlichen und privaten Belange untereinander gerecht abgewogen.*

,Die Bedenken, wonach der historisch gewachsene Griinzug im Ortszentrum
ganzlich zerstort werde und die geplanten Ersatzbegriinungen keinen akzeptablen
Ausgleich darstellen wiirden, fiihren nicht zu einer Anderung der Planung. So wird
im Rahmen der Abwéagung der Schaffung zuséatzlicher Bebauungsmaglichkeiten im
Innenbereich, wodurch dem Grundgedanken des Baugesetzbuches, mit Grund
und Boden schonend und sparsam umzugehen, und der politisch propagierten
verstarkten Innenentwicklung der Vorrang eingeraumt vor der Alternative, bauliche
Erweiterungen der Ortslage auf AulRenbereichsflachen vorzunehmen, um bisher
gartnerisch genutzte Flachen weiterhin zu erhalten.”

.Der Anregung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, das Teilgebiet 1.1 aus
der dem Geltungsbereich herauszunehmen, wird nicht gefolgt. So kdnnte namlich,
wenn auch nur theoretisch, bei Beibehaltung der im Bebauungsplan ,Nérdlich der
Darmstadter StrralRe” festgesetzten Gebietsausweisung als ,Dorfgebiet® die Wie-
deransiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebes in diesem Bereich zu Immissi-
onskonflikten mit der benachbarten Wohnbebauung fuhren. Ein stadtebauliches
Erfordernis, die baulichen Nutzungsmaglichkeiten im Bereich der sonstigen
Grundstiicke des Bebauungsplanes ,Nordlich der Darmstadter StralRe” zum jetzi-
gen Zeitpunkt zu andern, wird nicht gesehen, weshalb von der Aufnahme dieser
Flachen in den 1. Anderungsplan abgesehen wird.“
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,Gemaf der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wird fir den Bereich des
Plangebietes ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Zudem wird zur
Kenntnis genommen, dass vor der Rodung von Geholzen eine naturschutzrechtli-
che Eingriffsgenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erteilt werden
muss.“

,Die Auffassung, wonach das angewendete beschleunigte Verfahren unzulassig
sei, wird nicht geteilt. So dient der vorliegende Bebauungsplan durchaus der in-
nerdrtlichen Nachverdichtung und erfiillt somit die gesetzlichen Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Da das Plangebiet zudem eine Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? umfasst und innerhalb
des Plangebietes auch keine Vorhaben zuléssig sind, die die Durchflihrung einer
Umweltprifung erfordern, wird auch weiterhin das Verfahren gemaf § 13a BauGB
angewandt.”

,Die aufgefuhrten Zielformulierungen des Regionalplanes Siidhessen, Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 bedirfen keine Anderung der Planung. So dient die
Ausweisung des Plangebietes mit einer Gré3enordnung von ca. 0,6 ha fir eine
Neubebauung, von der lediglich ein Flachenanteil von ca. 2.000 m2 bisher unbe-
baut war, durchaus der gemeindlichen Eigenentwicklung. Diese Einschatzung er-
folgt auch im Hinblick darauf, dass die Gemeinde Bickenbach zum Verdichtungs-
raum Rhein-Main / Rhein-Neckar gehort, dessen Starken neben einer hohen Wirt-
schaftskraft und einem vielfaltigen Arbeitsmarkt auch ein breites Infrastruktur- und
Freizeitangebot umfasst, wozu auch ein ausreichendes Wohnungsangebot durch
die Ausweisung von Wohngebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den
Haltepunkten, insbesondere des schienengebundenen OPNV, vorzusehen ist. Da
die Gemeinde zudem zur Regionalachse Frankfurt-Darmstadt-Bensheim-
Heppenheim gehdrt und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nachweise zur
Einhaltung der regionalplanerisch vorgegebenen Dichtewerte durchgefuhrt wur-
den, hélt die Planung somit durchaus die vorgegebenen regionalplanerischen Ziel-
vorgaben ein. Diese Einschétzung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass das fur die
regionalplanerischen Belange zustandige Regierungsprasidium Darmstadt in sei-
ner Stellungnahme darauf hingewiesen hat, dass hinsichtlich der Planung aus re-
gionalplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen.*

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den dafuir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, Laden sowie von Praxen und Blros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehdrde keine Bedenken hinsichtlich der zukinf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschiitzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begruf3t ausdrick-
lich die geplante Bebauung einer innerértlichen Flache, da durch diese Malinahme
AufRlenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschutzt werden kénnen.*

,Die Auffassung des Herrn Gerd Helmut Erzgraber-Lamm, dass der Bebauungs-

plan ausschlieRlich eine Investorenplanung zulasse, welche sich nur an gesetzli-
chen Vorgaben orientiere, fuhrt nicht zu einer Anderung der Planung.
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So stellt dieser Bebauungsplan lediglich eine Angebotsplanung dar, wobei auf-
grund seiner verschiedenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen, die selbstverstandlich das dem Planentwurf zugrundeliegende stadtebau-
liche Konzept ermoglichen, durchaus auch anders gestaltete Bauvorhaben ermog-
lichen. Deshalb wird kein Erfordernis gesehen, die Planung zu andern. Dass sich
das stadtebauliche Konzept dabei an die verschiedenen gesetzlichen Vorgaben
und Verordnungen halt, ist dabei legitim.*

,Die Beflirchtung, dass es zu einem vermehrten Leerstand an Ladengeschaften
komme, wird nicht geteilt. So kénnen die geplante Gehwegverbreiterung und das
Angebot an geschaftsnahen oberirdischen und Tiefgaragenstellplatzen gegeniber
den derzeitigen Geschéftslagen im Innerort zu einer wesentlichen Qualitatsver-
besserung sowie zu einer Verbesserung der Aufenthaltsfunktionen beitragen. Da
zudem durch die bauplanungsrechtlich erwiinschte Nachverdichtung im Sinne des
Baugesetzbuches im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke an der Darmstadter
Stral3e zuséatzliche Kunden generiert werden kénnen, die in dann auch ful3laufig
erreichbaren Geschaften ihren Bedarf an Gitern des taglichen Bedarfs decken
kénnen, ist nicht mit einem Geschaftsleerstand im Bereich des Plangebietes zu
rechnen.”

.Der Auffassung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, wonach im Rahmen
dieses Bauleitplanverfahrens die Auswirkungen auf das Bestandsgewerbe analy-
siert werden musse, wird nicht gefolgt. So kann ein Bebauungsplan ausschlief3lich
die stadtebaulichen Vorgaben fir die Ansiedlung bestimmter Nutzungen enthalten.
Lenkende Funktionen, die die wirtschaftliche und insbesondere die gewerbliche
Entwicklung einer Gemeinde steuern, kann ein Bebauungsplan dagegen nicht
Ubernehmen, da die entsprechenden Rechtsgrundlagen durch das Baugesetzbuch
nicht gegeben sind.®

,Die Forderung, die Schutzwirdigkeit des Gasthauses ,Zur Rose” zu Uberprtfen,
wird nicht fir notwendig erachtet. So hat weder die Untere Denkmalschutzbehorde
noch das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen diesbeziliglich Bedenken hinsicht-
lich der Planung vorgebracht. Da dieses Gebaude zudem gemalf der Hessischen
Denkmaltopographie nicht dem Denkmalschutz unterliegt, ist somit auch nicht zu
erwarten, dass aufgrund der Ausgestaltung dieses Gebaudes dieses zum jetzigen
Zeitpunkt aus fachbehordlicher Sicht dem Denkmalschutz zu unterstellen ist.”

,Die Auffassung der Eheleute Ingrid und Marc Andre Lyachenko, wonach die was-
serwirtschaftlichen Belange in keiner Weise beriicksichtigt wurden, fuhrt nicht zu
einer Anderung der Planung. So haben entsprechende Erhebungen im Vorfeld der
Planung ergeben, dass grundsatzlich sowohl eine Versorgung des Plangebietes
mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sowie eine entsprechende Ableitung des in-
nerhalb des Plangebietes anfallenden Niederschlags- und Brauchwassers moglich
ist. Im Hinblick auf die geringe GrolRe des Plangebietes und da relativ zeitnah auf
Ebene der nachfolgenden Objektplanung eine genaue Bedarfsermittlung im Rah-
men des jeweiligen Bauantragsverfahrens durchgefiihrt wird, wird keine Notwen-
digkeit gesehen, entsprechende wasserwirtschaftliche Nachweise im Rahmen die-
ses Bebauungsplanverfahrens durchzufihren. Da zudem der Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg sowie das Regierungsprasidium Darmstadt im
Rahmen der Anhorung der Trager offentlicher Belange gehdrt wurden, wobei ins-
besondere die Untere Wasserbehotrde auf die verschiedenen Bestimmungen des
Hessischen Wassergesetzes verwiesen hat, ergeben sich keine Konsequenzen fir
die Planung.”
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,Gemaf der Anregung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko wird eine topo-
graphische Héhenaufnahme durchgefiihrt, um eindeutige Bezugspunkte zur Fest-
setzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen zu erhalten. Zudem wird eine Re-
gelung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach die Deckenoberkante der
Tiefgarage nicht oberhalb der Gelandeoberkante liegen darf.*

,Die Auffassung des Herrn Marc Lyachenko, wonach das Verkehrsgutachten feh-
lerhaft sei, wird nicht geteilt. So hat die flr diesen Sachverhalt zustéandige Fachbe-
horde, Hessen Mobil, Stra3en- und Verkehrsmanagement, Darmstadt in ihrer Stel-
lungnahme darauf hingewiesen, dass die zukuinftige verkehrliche Erschliel3ung des
Plangebietes unter den getroffenen Annahmen des vorgelegten Verkehrsgutach-
tens als gesichert angesehen werde. Vor diesem Hintergrund wird keine Notwen-
digkeit gesehen, dieses Gutachten zu Gberarbeiten.”

,Die Bedenken der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, dass die fir die zugesag-
ten 11 Kurzzeitparkplatzen erforderliche Gesamtlange der Parkflache nicht zur
Verfugung stehe, wird nicht geteilt. So stehen entlang der Darmstadter Stral3e Fla-
chen in einer Gesamtlange von ca. 75 bis 80 m fiir die Errichtung von Kurzzeit-
parkplatzen zur Verfligung, sodass die geplante Stellplatzanzahl in diesem Bereich
errichtet werden kann.*

,Die Beflirchtung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, dass es durch Kurz-
zeitparker zu Verkehrsbehinderungen in der Darmstadter StralRe kommen kénne,
wird zur Kenntnis genommen. Entsprechende verkehrslenkende MaZnahmen
kénnen diesbezuglich allerdings lediglich durch entsprechende verkehrliche Ord-
nungsmaflnahmen getroffen werden und gehdren nicht zum Regelungsumfang ei-
nes Bebauungsplanes. Zudem wird auf den Beschluss zur entsprechenden Stel-
lungnahme der Eheleute Wiltrud Lamm und Gerd Helmut Erzgraber-Lamm verwie-
sen.”

.Der Hinweis der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, wonach der Bedarf an be-
hindertengerechten Parkplatzen geklart werden musse, wird zur Kenntnis genom-
men. So ist im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens ohnehin gemaf der
entsprechenden Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung nachzuweisen,
dass eine ausreichende Anzahl an behindertengerechten Stellplatzen auf dem je-
weiligen Grundstiick errichtet werden kann. Ein Regelungsbedarf auf Ebene die-
ses Anderungsplanes wird dagegen nicht gesehen.”

,Der Forderung, ein Freiflachenkonzept zu erstellen und dieses in den Bebau-
ungsplan zu integrieren, wird nicht gefolgt. So werden die verschiedenen griinord-
nerischen Regelungen zur Ausgestaltung der Grundstucksfreiflachen im Bebau-
ungsplan fir ausreichend angesehen, um eine umfassende Durchgrinung des
Plangebietes gewahrleisten zu kénnen. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hin-
blick darauf, dass im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung eine Freiflachen-
gestaltung vorgesehen ist, die zur Attraktivierung und Erhéhung der Wohnqualitat,
insbesondere im Teilgebiet 2 beitragt. Da zudem vonseiten des Investors allein
schon aus Vermarktungsgrinden ein hohes Interesse an einer hochwertigen Frei-
flachengestaltung besteht, wird kein Erfordernis gesehen, die Planung zu &ndern.”

,Die Auffassung des Herrn Gerd Helmut Erzgraber-Lamm, wonach der ,Tisch® le-
diglich als Durchfahrtsmdglichkeit dienen solle, wird nicht geteilt. So ist geplant,
dass diese uberdachte Freiflache insbesondere dem Schutz der Gaste der in die-
sem Bereich des geplanten Geb&udes vorgesehenen Gastronomieeinrichtung die-
nen soll. Dass er dabei so dimensioniert ist, dass er ggf. auch als Zufahrt fir Ret-
tungsfahrzeuge dienen kann, wird dabei durchaus gesehen.”
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»Zudem wurden bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens mit der zustéan-
digen Fachabteilung des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg

die erforderlichen Durchfahrtsbreiten fiir Rettungsfahrzeuge bzw. die Anordnung

der jeweiligen Rettungswege festgelegt und die im Bebauungsplanentwurf dafir

vorgesehenen Durchfahrten entsprechend dimensioniert.*

,Die Kritik der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko zu der vorgestellten Schatten-
simulation wird zur Kenntnis genommen. Da diese aber lediglich zur Visualisierung
der Planung beigetragen hat und nicht Bestandteil des Bebauungsplanentwurfs ist,
ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.*

,Der Forderung der Familie Lodhe, die Maximalangaben zu den Geb&udegrolien
zu reduzieren, wird nicht gefolgt. So wird im Rahmen der Abwéagung an der bishe-
rigen Ausweisung der uberbaubaren Grundstiicksflachen, den Angaben zum Maf3
der baulichen Nutzung sowie zu Gebaudehthen festgehalten. Die damit zulassige
Gebaudedimensionierung wird durchaus fiir vertretbar erachtet, um zum einen ei-
ne Bebauung zu ermdglichen, die aus stadtebaulicher Sicht am vorgesehenen
Standort mit der Umgebungsbebauung vertraglich ist, zum andern aber auch den
Bauherren einen gewissen Spielraum hinsichtlich Anordnung und Dimensionierung
der baulichen Anlagen erméglicht.”

,Die Auffassung, wonach sich die geplante Bebauung nicht in die vorhandene Be-
bauung einflige und der Dorferneuerung diametral entgegenstehe , wird nicht ge-
teilt. So soll in diesem Bereich von Bickenbach die Errichtung einer zeitgemalien
Architektur mit den dafiir charakteristischen modernen Gestaltungselementen, wie
Flachdach oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden, die durch Wohnungen, Gast-
ronomiebetriebe, Laden sowie von Praxen und Buros zu einer langfristigen Star-
kung und Weiterentwicklung des Bickenbacher Ortskerns beitragen kann. Zudem
kénnen durch die geplanten Bauformen Grundrisse erstellt werden, die dem heuti-
gen Wohnstandard gerecht werden. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick
darauf, dass die Untere Denkmalbehdrde keine Bedenken hinsichtlich der zukunf-
tigen unmittelbaren Nachbarschaft von denkmalgeschiitzten Bereichen und den
geplanten Gebaudeformen hat. Auch das Regierungsprasidium begrif3t ausdriick-
lich die geplante Bebauung einer innerértlichen Flache, da durch diese Malinahme
AulBenbereichsflachen vor einer baulichen Nutzung geschutzt werden kénnen.2

,Die Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehorde hinsichtlich méglicher Geféahr-
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 Darmstadter Stral3e Nr. 2
bzw. des sudlichen Grenzabschnitts des Anwesens Darmstadter Straf3e Nr. 14 —
um 3 m zuriickgenommen wird . Zudem erfolgt die Baustellensicherung unter der
Aufsicht eines Fachingenieurs, sodass keine Bausch&den zu erwarten sind. Au-
Rerdem darf ohnehin gemaR § 11 HBO durch die Errichtung baulicher Anlagen die
Standsicherheit anderer baulicher Anlagen und die Tragféhigkeit des Baugrunds
von Nachbargrundstiicken nicht gefahrdet werden. Da zudem gemaR § 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 Nachbargrundsticks keine zusétzliche Baumalinahmen zum Schutz sei-
nes Gebaudes durchfihren muss, kann sichergestellt werden, dass durch den
Tiefgaragenneubau keine Beeintrachtigungen der benachbarten Anwesen eintre-
ten.2
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4.2

4.3
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»Hinsichtlich der Forderung, die Verkehrsbelastungen wahrend der Bauzeit bzw.
maogliche Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke bei Tiefbauarbeiten zu Uberpri-
fen, werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Beschluss zu der
entsprechenden Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Darm-
stadt-Dieburg verwiesen. Die Beflirchtungen, wonach man Einschrankungen durch
Larm, Verschmutzungen oder Erschutterungen wahrend der Bauphase ausgesetzt
sei, werden zur Kenntnis genommen. Grundsatzlich sind aber unvermeidbare Be-
lastungen durch Neubautatigkeiten bei jeder ErschlieBung eines Neubaugebietes
hinzunehmen. Da allerdings die Baustelle lediglich so betrieben werden darf, dass
die sogenannte Zumutbarkeitsgrenze nicht Uberschritten wird, ergeben sich keine
Konsequenzen fur die Planung.”

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebrachten Anregungen seither nicht ge-
andert hat, werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf die entspre-
chenden Beschlisse verwiesen, die die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung
vom 09.03.2017 diesbezlglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die Eheleute Lyachenko fordern, auch in den Gebieten 1.1 und 2.1 die maximal
zulassige Festlegung von Wohneinheiten vorzusehen. Im Ubrigen wird darauf hin-
gewiesen, dass die regionalplanerischen Dichtewerte im Gebiet 2 mit 91

Wohneinheiten pro Hektar weit tberschritten wirden.

Beschlussvorschlag:

Der Forderung, auch in den Gebieten 1.! und 2.1 Wohneinheiten festzuset-
zen, wird nicht gefolgt, da fur eine derartige Regelung auch weiterhin kein
stadtebauliches Erfordernis gesehen wird. So kann in diesen Bereichen auf-
grund der ausgewiesenen Grundflachenzahlen sowie der Giberbaubaren
Grundstiucksflachen eine bermafige bauliche Verdichtung unterbunden
werden.

Anderungen hinsichtlich der Ermittlung der Dichtewerte sind nicht notwen-

dig. So hat das Regierungsprasidium Darmstadt als die fir die regionalpla-

nerischen Aspekte zustadndige Fachbehotrde in seiner Stellungnahme darauf
hingewiesen, dass die im Bebauungsplan erfolgte Auseinandersetzung mit

den regionalplanerischen Dichtewerten nachvollziehbar ist.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die Eheleute Lyachenko weisen darauf hin, dass das Baufenster, angrenzend an
die Grundstiicke der Bachgasse 15b und 15c gegeniber dem urspringlichen Be-
bauungsplanentwurf vergréf3ert worden sei. Dies sollte zurickgenommen werden.
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Erlauterung:

Die Uiberbaubare Grundstticksflache im nordwestlichen Teilbereich des Gebietes 2
wurde aufgrund des artenschutzrechtlichen Gutachtens, das in diesem Bereich ei-
ne Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern vorsieht, gegentiber dem
urspruinglichen Bebauungsplanentwurf um 2 m in sidlicher Richtung zurlickge-
nommen.

Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, wonach das nord-
westliche ,,Baufenster” des Teilgebietes 2 auf seine urspriingliche GroRe re-
duziert werden sollte, fithrt nicht zu einer Anderung der Planung. So wurde
gegeniliber dem Bebauungsplanentwurf, der in der Zeit vom 27.12.2016 bis
27.01.2017 offentlich ausgelegen hatte, das maBRgebende ,,Baufenster” ge-
gentber den nordlich angrenzenden Grundstiicken um etwa 2 m reduziert,
um in diesem Bereich eine aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderliche
Flache fiir die Erhaltung von Badumen und Strauchern ausweisen zu kénnen.
Vor diesem Hintergrund wird deshalb kein Erfordernis gesehen, die Planung
zu andern.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die geplante Neuanpflanzung von mindestens 40 Einzelbaumen sei nicht reali-
sierbar, weshalb die ausgleichenden MalRBhahmen des Artenschutzes nicht einge-
halten werden kdnnten. So sollten die Standorte fir die Neupflanzung in einem
Detailplan gezeigt werden, um den Nachweis zu erbringen, dass eine Anpflanzung
von 40 Baumen realisierbar ist. Die Festsetzung diesbeziiglich sollte zudem bin-
dend sein, ohne flexible Regelungen.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auffassung, wonach die 40 Einzelbdume auf der geplanten
Tiefgarage nicht realisierbar seien, werden die Eheleute Ingrid und Marc Ly-
achenko auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme der Familien
Helmut Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker
sowie Jens und Immaculada Clasen verwiesen. Auch sind die entsprechen-
den Festsetzungen ausreichend satzungsgemal bestimmt, um die geplanten
grinordnerischen MalRnahmen in dem geplanten Umfang realisieren zu kdn-
nen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man weist darauf hin, dass fur die zu erhaltende Dreiecksflache eine Unterbauung
mit einer Tiefgarage gesehen sei. Dies stehe im Konflikt mit dem Erhalt und Ein-
griffsverbot in diese Flachen.

Erlauterung:
Die nunmehr vorliegende Detailplanung zur Tiefgarage reicht nicht, auch wenn im

Bebauungsplanentwurf in diesem Bereich eine Flache fur Tiefgaragen ausgewie-
sen ist, in den zu erhaltenden Gehélzbestand hinein.
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Beschlussvorschlag:

Die Auffassung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, wonach in der zu
erhaltenden ,,Dreiecksflache* eine Tiefgarage vorgesehen sei, fuhrt nicht zu
einer Anderung der Planung. So ist gemaR der mittlerweile vorliegenden Ob-
jektplanung die Tiefgarage in diesem Bereich so vorgesehen, dass, die in-
nerhalb dieser Flachen stehenden und erhaltenswerten Gehdolze weder ge-
fahrdet noch beeintrachtigt werden.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die GebadudemalRe wiirden mit dem zu erhaltenden grof3en Nussbaum kollidieren.
Da zudem fir die zu erhaltenden Flachen ein Eingriff in jeglicher Form unzulassig
sei und dieser Bereich mit einem Bauzaun geschitzt werden musse, sollten ent-
sprechende Abstandsflachen festgesetzt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung, Abstandsflachen zu den zu erhaltenden Gehd6lzbestanden hin
einzuhalten, fuhrt nicht zu einer Anderung der Planung. So kann im Hinblick
darauf, dass der Bebauungsplan eine Festsetzung enthalt, wonach die ge-
samten Arbeiten zum Abriss der Gebaude, zur Rodung von Baumen und
Strauchern sowie der Baufeldfreihaltung unter artenschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten durch fachlich geeignetes Personal im Rahmen der Umwelt-
baubegleitung durchzufihren sind, gleichzeitig aber auch vorhandene Ge-
h6lze wahrend der Bauphase durch geeignete MaRnahmen zu schiitzen sind,
ein ausreichender Schutz der zu erhaltenden Geho6lzbestande gewahrleistet
werden. Zudem wird auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme
des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Man erhebt Bedenken hinsichtlich des Versickerungskonzeptes, da derartige An-
lagen entlang ihrer Grundstiicksgrenze zu Vernassungen bzw. zu einer mdglichen

Havarie fihren kdnnten.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Bedenken zur Errichtung von Versickerungsanlagen werden
die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Beschluss zur entspre-
chenden Stellungnahme der Eheleute Helmut Erzgraber-Lamm und Wiltrud
Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immaculada Clasen
verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Man erhebt Bedenken hinsichtlich der geplanten Einleitung des Regenwassers in
den Landbach, da die dazu notwendigen Anlagen nicht sicher hergestellt werden
kénnten. Man befiirchte insbesondere ein mogliches Uberlaufen des Landbaches
im Bereich der Bachgasse.
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Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Bedenken zur Einleitung von Niederschlagswasser in den
Landbach werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Be-
schluss zur entsprechenden Stellungnahme der Familien Helmut Erzgréber-
Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Im-
maculada Clasen verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Man fordert ein umfassendes Verkehrsgutachten, in dem Kapazitaten, Gefahren
usw. untersucht werden.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Forderung nach einem erneuten Verkehrsgutachten werden
die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Beschluss zur entspre-
chenden Stellungnahme der Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll verwie-
sen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Man fordert zu Uberprufen, inwieweit Schragparker als Alternatividsung zu Paral-
lelparkern moglich seien.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Forderung, die Alternative von Schragparkern zu Uberprifen
werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Beschluss zur ent-
sprechenden Stellungnahme der Eheleute Helmut Erzgréber-Lamm und
Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immaculada
Clasen verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Die Ausfiihrungen der Begriindung zum Schallschutz seien unzureichend.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auffassung, wonach die Ausfithrungen zum Schallschutz
unzureichend seien, werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den
Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme der Familien Helmut Erzgra-
ber-Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und
Immaculada Clasen verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Die in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf beschriebenen Ausgleichsfla-

chen mussten im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden. So sollten sie
im Bebauungsplan mit Flachenangaben versehen und vermalit werden.
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Beschlussvorschlag:

Der Forderung der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, die im Bebauungs-
planentwurf ausgewiesenen Flachen fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern zu vermalfien und mit Flachenangaben zu versehen, wird der
nicht gefolgt. So kbnnen diese Flachenanteile aufgrund ihrer Lage und mali3-
stablichen Darstellung auch ohne entsprechende BemaRungen in der Ort-
lichkeit festgelegt werden.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

4.12 Die Einleitungssituation in den Landbach sei vollig ungeklart, so kénnten hier még-
liche Sicherheitsrisiken im Zusammenhang mit dem Einlauf in das offene Gerinne
nicht ausgeschlossen werden, da dieser Bereich frei zuganglich sei und vor allem
Kindern die Mdglichkeiten des Landbaches zum Spielen nutzen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko, dass mit dem geplan-
ten Einlaufbauwerk in den Landbach mdégliche Sicherheitsrisiken verbunden
seien, wird fur die nachfolgende Objektplanung zur Kenntnis genommen. Da
das Einlaufbauwerk allerdings gemalf der allgemein anerkannten Richtlinien
und Vorschriften bzw. gemaf dem aktuellen Stand der Technik zu erstellen
ist und die Planung zudem ein wasserrechtliches Verfahren durchlauft, in
dem von den zustédndigen Fachbehdérden auch dieser Sachverhalt gepruft
wird, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

4.13 Hochborde oder sonstige RiickhaltemaRnahmen dirfen die zu erhaltenden Grin-
flachen nicht mit einschlieRen. Einerseits, um die Flachen vor baulichen Mafl3nah-
men zu schiitzen, andererseits, um zu vermeiden, dass im Falle von Regenwas-
serriickhalt Uber Gelandeoberkante kein Druckwasser durch unversiegelte Flachen
auf Nachbargrundstiicke gelangen kénne. Auch kénne eine Gelandemodellierung
am noérdlichen Rand des Gebietes 2 nicht erfolgen, da auf den dortigen Flachen
kein Eingriff erfolgen dirfe. Eine sinnvolle Gelandemodellierung sei ohnehin kaum
maoglich, da der Gelandeunterschied zur Darmstadter StralRe Uber 1 m betrage.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken hinsichtlich geplanter Hochborde und Gelandemodellierungen
filhren nicht zu einer Anderung der Planung. So hat das im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens erstellte Konzept zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung, welches durch die Untere und Obere Wasserbehorde durch als ge-
nehmigungsfahig eingestuft wird, fachgutachterlich ergeben, dass die ge-
planten wasserbautechnischen Mal3hahmen innerhalb des Plangebietes
moglich sind. Wie diese letztendlich in der Ortlichkeit realisiert werden kon-
nen, muss dagegen der nachfolgenden Objektplanung tberlassen bleiben.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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4.14 Die nunmehr festgelegten Gelandehohen fir die maximale Gebaudehdhe sei ho-
her als die zuvor diskutierte und einvernehmlich festgesetzte absolute Gebaude-
hohe.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Bedenken zu den zulédssigen Geb&dudehéhen werden die
Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko auf den Beschluss zur entsprechenden
Stellungnahme der Eheleute Birgit und Dr. Sascha Correll verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

4.15 Die im Bebauungsplan festgesetzte Fassadengestaltung fur die siidliche Seite
entlang der Darmstadter StraRe miisse gleichermal3en fiir alle Bereiche gelten.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Forderung, wonach die festgesetzte Fassadengestaltung fur
alle Bereiche gelten sollte, werden die Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko
auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme der Eheleute Helmut
Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm, Heiko und Martina Reinecker sowie
Jens und Immaculada Clasen verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

4.16 Hinsichtlich der geanderten Baufenster bzw. Geb&udehohen sollte erneut eine
Schattensimulation erstellt werden, die samtliche von Schattenwurf betroffenen
Grundstiicke betrachte.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung, eine weitere Schattensimulation zu erstellen, wird nicht auf-
gegriffen. So halten die Gebaude die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Grenzabstande ein, welche vom Gesetzgeber so vorgegeben sind, dass eine
ausreichende Belichtung und Besonnung sowohl der Geb&ude und Freifla-
chen im Plangebiet als auch im Bereich der Nachbargrundstiicke gewéhrleis-
tet ist. Gleichzeitig herrschen bei Einhaltung dieser Abstandsflachen gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, weshalb auch vor diesem Hintergrund
von der Erstellung einer Schattensimulation abgesehen wird. Dass es auf-
grund der geplanten Bauformen und Bauhdhen zu jahreszeiten- und tages-
zeitenabhangigen Verschattungen einzelner Teilbereiche des Plangebietes
und der Nachbargrundstiicke kommt, wird im Rahmen der Abwagung hinge-
nommen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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5 Schreiben der Eheleute Laia und Arne Lankenau
vom 14.12.2017

5.1 Die Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
mussten vermasst und konkrete Flachenangaben gemacht werden.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Forderung, die festgesetzten Flachen fur die Erhaltung und
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern zu bemalfen, werden die Ehe-
leute Laia und Arne Lankenau auf den Beschluss zur entsprechenden Stel-
lungnahme der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
5.2 Der zu erhaltende Nussbaum kollidiere mit mehreren Baugrenzen und der Flache
fur Tiefgaragen.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auffassung, wonach der zu erhaltende Nussbaum mit meh-
reren Baugrenzen und der Flache fur Tiefgarage kollidiere, werden die Ehe-
leute Laia und Arne Lankenau auf die Beschliisse zu den entsprechenden
Stellungnahmen der Familien Helmut Erzgraber-Lamm und Wiltrud Lamm,
Heiko und Martina Reinecker sowie Jens und Immaculada Clasen bzw. des
Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
5.3 Die Flache fur Tiefgaragen kollidiere im nérdlichen Bereich des Gebietes 2 mit der
Flache fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auffassung, wonach die Flache fur Tiefgaragen im nérdli-

chen Bereich des Gebietes 2 mit der Flache fir die Erhaltung und das An-

pflanzen von Baumen und Strduchern kollidiere, werden die Eheleute Laia

und Arne Lankenau auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme
der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

5.4 Die in der Entwasserungskonzeption enthaltene Variante fir Versickerungsanla-
gen kollidiere mit den dortigen Erhaltungsflachen. Die Wahrnehmung dieser Ent-
wasserungsvariante sollte mit der Auflage verbunden werden, dass weder ober-
noch unterirdisch in die Erhaltungsflachen eingegriffen werde.
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5.5

5.6
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Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auffassung, wonach die Variante fiir Versickerungsanlage
im nordlichen Rand des Plangebietes mit den dortigen Erhaltungsflachen
kollidieren, werden die Eheleute Laia und Arne Lankenau auf den Beschluss
zur entsprechenden Stellungnahme der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko
verwiesen. Da der Bebauungsplan bereits derzeit eine Regelung enthalt, wo-
nach innerhalb der Flache fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern jegliche Eingriffe unzul&ssig sind, sind entsprechende
Regelungen, wonach weder ober- noch unterirdisch innerhalb dieser Fla-
chen gebaut werden durfe, nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
Die im Entwasserungsgutachten angedachten Hochborde oder sonstige Ober-
flachenwasseraufhalteeinrichtungen dirften am nérdlichen Rand des Plangebietes

nur an die sudliche Grenze der Erhaltungsflache grenzen.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Forderung, wonach die Hochborde oder sonstige Oberfla-
chenwasseraufhalteeinrichtungen am ndérdlichen Rand des Plangebietes nur
an die stdliche Grenze des Erhaltungsflache grenzen dirften, werden die
Eheleute Laia und Arne Lankenau auf den Beschluss zur entsprechenden
Stellungnahme der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

Sammelanlagen fur Satelitenempfang, Photovoltaikanlagen, Anlagen fir Solar-
techniken u.a. dirften eine Gesamthdhe von 0,5 m nicht Uberschreiten, um den
Schattenwurf auf die nordlich liegenden Grundstiicke so gering wie mdglich zu hal-
ten.

Erlauterung:

Der bisherige Bebauungsplanentwurf enthélt eine Regelung, wonach Sammelan-

lagen fur den Sattelitenempfang, Photovoltaikanlagen, Anlagen fir Solartechniken
sowie Kamine und Aufzugseinrichtungen von der Festsetzung zur maximal zul&s-
sigen Hohe baulicher Anlagen ausgenommen sind.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung, eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen, wo-
nach die Gesamthdhe fur Sammelanlagen fir den Sattelitenempfang, Photo-
voltaikanlagen, Anlagen fir Solartechniken um maximal 0,50 m tGberschritten
werden darf, wird nicht aufgegriffen. So werden die im bisherigen Bebau-
ungsplan diesbeziiglich enthaltenen Regelungen fir ausreichend angese-
hen, um unverhaltnismalige Verschattungen von Nachbargrundstiicken
durch derartige Einrichtungen zu unterbinden.
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5.7 Die Formulierung ,Die Deckenoberkante der Tiefgarage darf den Ho6henbezugs-
punkt‘ A (Gelandeoberkante) nicht Gberschreiten misste korrekt lauten: ,Die De-
ckenoberkante der Tiefgarage darf baulich nicht héher als der Hohenbezugspunkt
,A“ (Gelandeoberkante) Uber NN liegen. Andernfalls bestiinde aufgrund einer un-
prazisen Formulierung die bauliche Mdglichkeit, die Deckenoberkante héher als
den Bezugspunkt bauen.

Beschlussvorschlag:

Der Forderung, die Formulierung zur Lage der Deckenoberkante der Tiefga-
rage zu andern, wird nicht gefolgt. So ist die im bisherigen Bebauungsplan-
entwurf enthaltene textliche Festsetzung ausreichend satzungsgemal be-
stimmt, um die Lage der Deckenoberkante der Tiefgarage ermitteln zu
kdnnen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

5.8 Man weist darauf hin, dass man an den sonstigen Einwendungen aus der ersten
Offenlage weiterhin festhalte.

Erlauterung:

Zum damaligen Zeitpunkt hatte man durch einen Rechtsanwalt darauf hingewie-
sen, dass die Vorgaben des Regionalplanes Siidhessen sowie die gemani der
Hessischen Bauordnung vorgeschriebenen Grenzabstande eingehalten werden
mussen. Diesbeziiglich fasste die Gemeindevertretersitzung vom 09.03.2017 fol-
gende Beschlisse:

Die aufgefiihrten Zielformulierungen des Regionalplanes Siidhessen, Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 bediirfen keine Anderung der Planung. So dient die
Ausweisung des Plangebietes mit einer Grél3enordnung von 0,6 ha fir eine Neu-
bebauung, von der lediglich ein Flachenanteil von ca. 2.000 m2 bisher unbebaut
war, durchaus der gemeindlichen Eigenentwicklung. Diese Einschatzung erfolgt
auch im Hinblick darauf , dass die Gemeinde Bickenbach zum Verdichtungsraum
Rhein-Main/Rhein-Neckar gehdrt, dessen Starken neben einer hohen Wirtschafts-
kraft und einem vielféltigen Arbeitsmarkt auch ein breites Infrastruktur- und Frei-
zeitangebot umfasst, wozu auch ein ausreichendes Wohnungsangebot durch die
Ausweisung von Wohngebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den Halte-
punkten, insbesondere des schienengebundene OPNV, vorzusehen ist. Da die
Gemeinde zudem zur Regionalachse Frankfurt-Darmstadt-Bensheim-Heppenheim
gehort und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nachweise zur Einhaltung der
regionalplanerisch vorgegeben Dichtewerte durchgefuhrt wurden, halt die Planung
somit durchaus die vorgegebenen regionalplanerischen Zielvorgaben ein. Diese
Einschatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass das fiir die regionalplaneri-
schen Belange zustandige Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stellung-
nahme darauf hingewiesen hat, dass hinsichtlich der Planung aus regionalplaneri-
scher Sicht keine Bedenken bestehen.”

,Die Bedenken des Herrn Rechtsanwalts Weiser, wonach das Plangebiet nicht der

Eigenentwicklung der Gemeinde Bickenbach diene und deshalb unzul&ssig sei,
wird nicht geteilt.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 59 von 62



So ist gemaR des Textteils zum Regionalplan Stdhessen 2010 die Gemeinde Bi-
ckenbach zwar als Kleinzentrum eingestuft, sie gehért zudem aber zum Verdich-
tungsraum Rhein-Main / Rhein-Neckar, dessen Stérken, wie eine hohe Wirt-
schaftskraft, ein vielfaltiger Arbeitsmarkt oder auch ein breites Infrastruktur- und
Freizeitangebot erhalten bleiben sollen. Dazu ist u.a. ein ausreichendes Woh-
nungsangebot durch die Ausweisung von Wohngebieten, vorrangig in zentralen
Lagen sowie an den Haltepunkten, insbesondere des schienengebundenen OPNV
vorzusehen. Somit erflillt die vorliegende Planung durchaus die Zielvorgaben des
Regionalplanes Sudhessen 2010. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick da-
rauf, dass das fur diesen Sachverhalt zustandige Regierungsprasidium Darmstadt
in seiner Stellungnahme darauf hinweist, dass die Planung an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung angepasst ist.”

,Die Auffassung des Herrn Rechtsanwalt Weiser, wonach im Plangebiet lediglich
35 bis maximal 50 Wohneinheiten pro ha zulassig seien, wird nicht geteilt. Auf-
grund der Lage des Plangebietes im Verdichtungsraum Rhein-Main / Rhein-
Neckar, wonach gemal dem Textteil des Regionalplanes Stidhessen 2010 ein
ausreichendes Wohnungsangebot durch die Ausweisung von Wohngebieten, vor-
rangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten des schienengebundenen
OPNV vorzusehen sind sowie aufgrund der Lage der Gemeinde Bickenbach an
der Regionalachse Frankfurt - Darmstadt - Bensheim - Heppenheim wird auch wei-
terhin an den bisherigen Dichtewerten festgehalten. Diese Einschatzung erfolgt
auch im Hinblick darauf, dass das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stel-
lungnahme darauf hingewiesen hat, dass die Planung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung angepasst sei.”

,Die Auffassung des Herrn Rechtsanwalts Weiser, wonach gemaf der vorliegen-
den Bauleitplanung die Vorgaben der Hessischen Bauordnung beziglich der ein-
zuhaltenden Grenzabstande nicht eingehalten werden kdénnten, wird nicht geteilt.
So mussen die einzelnen Bauvorhaben innerhalb der jeweils ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstucksflachen, die lediglich eine mdgliche Vorgabe zur An-
ordnung und Stellung der baulichen Anlagen durch die Ausweisung von Baugren-
zen im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO darstellen, selbstverstandlich geman der
entsprechenden Vorgaben der Hessischen Bauordnung so errichtet werden, dass
die sich aus der jeweils geplanten Gebaudehdhe im Sinne des § 6 HBO ergeben-
den Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken hin eingehalten werden. Vor
diesem Hintergrund wird deshalb kein Erfordernis gesehen, die Planung zu an-
dern.”

,Die Auffassung, wonach die Belange der Nachbarschaft insbesondere hinsichtlich
der zukiinftigen Verschattung nicht ausreichend gepruft worden sei, wird Herr
Rechtsanwalt Weiser auf die Beschliisse zu den entsprechenden Stellungnahmen
des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg sowie der Familie
Lohde verwiesen.”

,2Hinsichtlich der Auffassung, wonach sich durch die geplante Bebauung eine volli-
ge Veranderung des Ortskerns ergebe, wird Herr Rechtsanwalt Weiser auf den
Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme des Serienbriefes verwiesen.*

Zudem wies man darauf hin (gemeinsames Schreiben der Familien Lankenau, Ly-
anchenko und Correll), dass man einen massiven Schattenwurf befirchte. Diesbe-
zuglich fasste die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 folgenden
Beschluss:
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»Hinsichtlich der Beflirchtungen, dass man durch die heranriickende Bebauung
eingeschrankt werde bzw. ein zusammenhangender Griinbereich mit seiner Flora
und Fauna verlorengehe, werden die Eheleute Lodhe, Lankenau, Lyachenko und
Correll auf die Beschlisse zu den entsprechenden Stellungnahmen der Eheleute
Wiltrud Lamm und Gerd Helmut Erzgraber-Lamm sowie der Familie Lohde verwie-
sen. Hinsichtlich der Befirchtungen, wonach man Einschrankungen durch Larm,
Verschmutzung und Erschitterungen wéhrend der Bauphase ausgesetzt sei, wer-
den die Eheleute Lodhe. Lankenau, Lyachenko und Corell auf den Beschluss zur
entsprechenden Stellungnahme der Eheleute Ingrid und Marc Lyachenko verwie-

sen.

Beschlussvorschlag:

Da sich die Sachlage hinsichtlich der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
vom 27.12.2016 bis 27.01.2017 vorgebrachten Anregungen seither nicht ge-
andert hat, werden die Eheleute Laia und Arne Lankenau auf die Beschliisse
zu den entsprechenden Stellungnahmen verwiesen, die die Gemeindevertre-
tung in ihrer Sitzung vom 09.03.2017 diesbezuiglich gefasst hat.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

7 Schreiben der Eheleute Sieglinde und Robert Hennemann
vom 30.11.2017

7.1 Man meldet Bedenken hinsichtlich der Standfestigkeit und Unversehrtheit des Na-
turdenkmales und der TiefgaragengréfR3e bzw. die Nahe zu dem grof3en Nussbaum
im Grenzbereich an.

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Bedenken zur Standfestigkeit und Unversehrtheit des Na-
turdenkmals und der TiefgaragengrdfZe bzw. der Nahe zu dem grofRen Nuss-
baum im Grenzbereich werden die Eheleute Sieglinde und Robert Henne-
mann auf den Beschluss zur entsprechenden Stellungnahme des Kreisaus-
schusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg verwiesen.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:

7.2 Die Eheleute Hennemann weisen darauf hin, dass noch verschiedene Regelungen
in den Vertrag aufgenommen werden mussten, der zwischen den Eheleuten Hen-
nemann und der Schlossallee Bickenbach GmbH & Co. KG zu schlief3en sei (u.a.
Nachweis der Beweissicherung vor Abriss der Geb&ude, schriftliche Beschreibung
der Wasserhaltung wéhrend und nach der Bauzeit, Grindungsart und Baugruben-
sicherung).

Erlauterung:

Die vorgenannten Anregungen und Hinweise betreffen nicht den eigentlichen Be-
bauungsplanentwurf.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.
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7.3
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Man geht davon aus, dass aufgrund, der festgesetzten Grund- und Geschossfla-
chenzahl mindestens 12 Wohneinheiten auf ihren Grundstiicken errichtet werden
kénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis, wonach auf ihren Grundstiicken 12 Wohneinheiten zulassig
sein sollten, wird zur Kenntnis genommen. Da aufgrund der entsprechenden
Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Regelungen
zum Malf der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken der Eheleute Sieglin-
de und Robert Hennemann, unter Einhaltung der gemeindlichen Stellplatz-
satzung, durchaus die gewlnschten 12 Wohneinheiten errichtet werden
kdénnen, ergeben sich keine Konsequenzen fir die Planung.

Abstimmungsergebnis: JA: NEIN: ENTH.:
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