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Regierungsprasidium Darmstadt

Abteilung 3 - Regionalpl., Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr
Dezernat Il 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung
Herrn Markus Langsdorf

WilhelminenstraBe 1-3

64283 Darmstadt

Bebauungsplanverfahren Bickenbach -Nérdlich
der Darmstadter StraB3e, 1. Anderung

Werter Herr Langsdorf,

verbunden mit der Hoffnung, dass es lhnen gut geht und Sie gut und ge-
sund durch die Covid-Pandemie kommen, wenden wir uns heute in der
Angelegenheit Bebauungsplan Ortsmitte Bickenbach erneut an Sie.

Der vorgenannte Bebauungsplan in der Ortsmitte von Bickenbach wurde
mit Bekanntmachung vom 7. April 2021 erneut fir den Zeitraum vom 16.
April 2021 bis zum 17. Mai 2021 offengelegt. Wir gehen davon aus, dass
lhr Haus im Verfahren als Trager 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme
aufgefordert wurde.

Als Fraktion KOMM,A sind wir im Bickenbacher Gemeindeparlament mit 7
von 25 Sitzen vertreten und werden uns im weiteren Verlauf mit dem Be-
bauungsplan befassen mussen. Im Zuge vergangener der Beratungen in der
Gemeindevertretung wurde uns mitgeteilt, dass kein Zielabweichungsver-
fahren zum Regionalplan notwendig ist, da die Anzahl der geplanten 74
Wohnungen in den Teilgebieten 1.1 und 1.2 (0,6 Hektar) trotz der daraus
resultierenden Bebauungsdichte von 123 Wohneinheiten pro Hektar nicht
gegen Ziele des Regionalplanes verstoBe. In der Begriindung zu dem Be-
bauungsplan wird auf ein Schreiben lhres Hauses vom 3. Juni 2020 verwie-
sen (Aktenzeichen RPDA -Dez. lll 31.2-93 d 52.06/-2020/1). Dieses Schrei-
ben wurde dem Gemeindeparlament trotz mehrfacher Nachfragen bis heu-
te nicht vorgelegt.

In der Begriindung zu dem Bebauungsplan erldutert der Stadtplaner, dass in
dem angrenzenden Gebiet auBerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans
(welches zusammen mit dem jetzt Uberplanten Gebiet quasi ein Quartier
darstellt) theoretisch 88 Wohneinheiten errichtet werden kdnnten. Zusam-
men mit den im Plangebiet vorgesehenen 74 Wohneinheiten seien dies in
Summe 162 Wohneinheiten. Dies Ergabe gemaR den Ausfihrungen des
Stadtplaners bezogen auf die gesamte Flache von ca. 2,2 Hektar eine ge-
mittelte Bebauungsdichte von "ca. 75 Einheiten pro Hektar”. Auch dieser
Wert ldge im Ubrigen hoher als der maximal fiir die Gemeinde Bickenbach
vorgesehene Dichtewert von 60 Wohneinheiten pro Hektar.
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Die Berechnung des Stadtplaners unter Einbeziehung von Gebieten aul3er-
halb des Plangebietes und theoretisch méglichen Wohneinheiten soll auch
dazu dienen, zu begrtinden, dass sich das Bauvorhaben im Plangebiet an
der Umgebungsbebauung orientiere.

Es ist jedoch festzustellen, dass in dem Gebiet auBerhalb des Plangebiets die
ermittelte Anzahl von 88 theoretisch mdglichen Wohneinheiten nicht reali-
sierbar ist, da es sich um eine gewachsene Bestandsbebauung handelt, teils
bestehend aus denkmalgeschitzter Bausubstanz. Geschatzt befinden sich in
diesem Gebiet auf ca. 1,5 Hektar ca. 40 Wohneinheiten im Bestand. Wei-
terhin sind die Flachen im Gebiet auBerhalb des Plangebiets als Mischgebiet
ausgewiesen. Der Anteil gewerblicher Flachen ist jedoch sehr gering und
damit das geforderte ausgewogene Verhaltnis zwischen Wohnen und Ge-
werbe nicht gegeben. Selbst bei signifikanten Umgestaltungen des Bestan-
des, misste demnach erheblicher Anteil an Gewerbe geschaffen werden.

Unter Zugrundelegung der auf aus unserer Sicht fragwdrdig ermittelten
~Mittleren Bebauungsdichte” im Quartier von 75 Wohneinheiten pro Hekt-
ar, kénnte es dazu kommen, dass in dem Plangebiet des Bebauungsplans in
den Teilgebieten 1.1 und 1.2 sogar mehr Wohneinheiten realisiert werden
kdnnten, ohne den erwdhnten Wert von 75 Wohneinheiten pro Hektar im
Quartier zu Uberschreiten.

Wir haben diese Beflirchtung, da weder im Bebauungsplan noch im Stadte-
baulichen Vertrag Regelungen zur Begrenzung der Anzahl der Wohneinhei-
ten getroffen wurden. Im 1. Entwurf zu dem Bebauungsplan ging es noch
um 55 Wohneinheiten fir die Teilgebiete 1.1 und 1.2, nun bereits um 74
Wohneinheiten. Unsere Beflirchtung ist auch deshalb vorhanden, da die fr
GroBstadte entwickelten Baukonzepte des Mikrowohnen in Kombination
mit der Ausweisung von Urbanen Gebieten auch in peripheren Lagen um
sich greifen. Auch in dem Investorenkonzept fir die Teilgebiete 1.1 und 1.2
des Bebauungsplans sind bereits Mikrowohnungen vorgesehen.

Wir bitten Sie daher bei lhrer Stellungnahme zu dem Bebauungsplan um
entsprechende Hinweise an die Gemeinde und ggf. um Hilfestellung, wie
eine maBvolle Entwicklung im Sinne des Gesetzgebers erreicht und eine
Verscharfung der Situation vermieden werden kann.

Als Fraktion im Gemeindeparlament sind wir ohnehin schon erstaunt, dass
solch selbst fur stadtische Verhaltnisse hohe Dichtewerte im historischen
Zentrum eines BergstraBendorfes offensichtlich méglich sind.

FUr lhre MUhen bedanken wir uns.

Ich grtiBe Sie.

MQ&Q@%

Michael Weisbarth



