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Betreff: Bebauungsplan Wx 15 - BrucknerstraBBe / VerdistraBBe (Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung)

Vorlage vom: 11.08.2025

Beschlussvorschlag:

1. Dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Wx 15 - Brucknerstra3e / VerdistraB3e (Anlage 1)
sowie den dazugehérigen textlichen Festsetzungen (Anlage 2) wird zugestimmt.

2. Den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung (Anlage 3) zum Bebauungsplan Wx 15
wird zugestimmt.

3. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die
Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB, durch Einstellung der unter Punkt 1 und 2 genannten Planunterlagen in
das Internet und deren zusatzliche 6ffentliche Auslegung beim Stadtplanungsamt, wird
beschlossen.
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Anlagen: Anlage 1 Bebauungsplanvorentwurf (nur digital, wird zu den Sitzungen
aufgehangt)
Anlage 2 Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
Anlage 3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Anlage 4 Stadtebauliches Konzept (rein informatorisch, wird nicht beschlossen
und nicht dffentlich ausgelegt)

| Datenschutzrelevante Anlage: [ |

| Folgekosten: |[] Ja X] Nein

Zusatzlich fiir alle Vorlagen aus dem Bereich des Hochbaus anzugeben:

Klimarelevanz des Vorhabens:

Auswirkungen auf Stadtklima: [1ja [ ] nein
Auswirkungen auf THG-Emissionen: [ ] gering® [] mittel/groB?
Beteiligung Amt f. Klimaschutz & Klimaanpassung: []ja [ nein

Zusétzlich bei Beschlissen zur Baufreigabe:
Wurden Optimierungspotentiale ausgeschopft? [1ija ] nein

Falls nein, KompensationsmaBnahmen festgelegt? []ja [ nein

1) bis 10 Tonnen Kohlendioxid-Aquivalente (CO2¢) pro Jahr, 2) iiber 10 Tonnen COze pro Jahr.

Beschluss des Magistrats vom




-3-
Begriindung zur Magistratsvorlage 2025/0215 vom 11.08.2025:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Wx 15 — BrucknerstraBe / VerdistraBe — befindet sich im
Stadtteil Darmstadt-Wixhausen. Der Stadtteil ist durch die in Nord-Std-Richtung verlaufende
Bahnlinie sowie die BundesstraBe B 3 in drei Teilbereiche gegliedert. Das Plangebiet
befindet sich im mittleren Teil zwischen Bahnlinie und B 3 und liegt rund 400 Meter vom S-
Bahnhaltepunkt Wixhausen entfernt. Es wird begrenzt durch die BrucknerstraBe im Norden,
die VerdistraBBe im Stden sowie die SchonbergstraBe im Osten. In ca. 75 m Entfernung
befindet sich der bestehende Standort des derzeitigen Nahversorgerzentrums mit mehreren
Ladeneinheiten und gastronomischem Angebot.

Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Da sich die geplanten Neunutzungen nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen, entsteht ein Planungserfordernis fur die Stadt. Die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplans ist erforderlich, um die angestrebte stéadtebauliche
Entwicklung planungsrechtlich abzusichern. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte im November
2024 (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 12.11.2024 zur MV 2024/0286).

Die ausreichende wohnortnahe Grundversorgung durch entsprechende Einzelhandelsflachen
in Wixhausen ist von zentraler Bedeutung fiir die Bewohnerinnen und Bewohner des
Stadtteils und wird daher vom Magistrat unterstitzt. Derzeit ist diese Versorgung jedoch —
bezogen auf die Gesamtstadt — unterdurchschnittlich. Da das bestehende
Nahversorgungszentrum nicht mehr den heutigen und zukiinftigen Anforderungen gentgt, ist
es Ziel des Bebauungsplans Wx 15, eine ,Neue Mitte“ flir Wixhausen zu schaffen. Durch
einen neuen Lebensmittelmarkt mit ca. 1.500 m? Geschossflache soll die Grundversorgung
des Stadtteils nachhaltig verbessert werden. Der gewahlte Standort des geplanten
Lebensmittelmarktes befindet sich in stéadtebaulich integrierter Lage und ist fur weite Teile
der Bevdélkerung gut fuBlaufig erreichbar.

Mit inbegriffen in der ,Neuen Mitte® sind daruber hinaus Flachen zur Erweiterung der
bestehenden Kita ,Villa Kunterbunt® mit Verlagerung der Familienbildungsstatte (MV
2024/0305 ,Umbau des Bestandsgebaudes BrucknerstraBe 29 zur Erweiterung der
stadtischen Kita Villa Kunterbunt und der Integration der Au3enstelle des
Familienzentrums*®) sowie Flachen fur zuséatzliche Laden und Wohnnutzung. Der
Bebauungsplan Wx 15 verfolgt damit ein integriertes stadtebauliches Konzept, das
Versorgung, Bildung, Wohnen und soziale Infrastruktur in einem Quartierszentrum verbindet.

Ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts (s. Anlage 4) ist der Neubau
eines Wohngeschéftshauses mit Supermarkt im Erdgeschoss sowie zwei darlUberliegenden
Geschossen fir unterschiedliche Wohnnutzungen (Mietwohnungsbau tlw. mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung, altengerechte Wohnformen, gewerbliche kurz- bis mittelfristige
Beherbergung, etc.). Ergéanzt wird die ,Neue Mitte® durch ein weiteres dreigeschossiges
Wohngeschéaftshaus mit Ladenflachen im Erdgeschoss. Die Baukorper werden stadtebaulich
so angeordnet, dass ein zentraler, verkehrsberuhigter Quartiersplatz mit hoher
Aufenthaltsqualitat entsteht. AuBerdem wird ein Bankomat (Volksbank/Sparkasse) den
Nutzungsmix erganzen. Die geplanten Gebaudehohen mit gestaffelter Geschossigkeit (max.
drei Geschosse) orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Dach- und
Fassadenbegrinungen sowie grof3zligige Freiraumstrukturen sorgen flr eine harmonische
Einbindung in das vorhandene Ortsbild.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die BrucknerstraBBe im Norden und die Verdistral3e
im Sidden. Der zentrale Platzbereich wird fuBlaufig von drei Seiten erschlossen und bleibt
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Kfz-frei. Die Anbindung an den OPNV ist durch die Nahe zur S-Bahn und die vorhandene
Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Quartiersplatzes gewéahrleistet. Der ruhende
Verkehr wird durch ein differenziertes Stellplatzkonzept fir Anwohner, Kundschaft und
Beschaftigte aufgefangen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,,Vorranggebiets Siedlung” gemaf Regionalplan
Sudhessen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache derzeit als ,Wohnbauflache“
dar. Da die geplante Entwicklung eines Urbanen Gebiets hiervon abweicht, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss fur die 22.
Anderung des Flachennutzungsplans — BrucknerstraBe / VerdistraBe — wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am 12.11.2024 im Rahmen der MV 2024/0286 gefasst.
Parallel zu dieser Vorlage befindet sich die Magistratsvorlage 2025/0216 ,,22. Anderung des
Flachennutzungsplans — Brucknerstra3e / VerdistraBe — (Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung)“ im Geschaftsgang. Die friihzeitige Beteiligung an der Bauleitplanung beider
Verfahren wird somit koordiniert vorbereitet.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen u.a. die Aspekte des Klima- und Bodenschutzes, der
Biodiversitat, des Artenschutzes sowie der Regenwasserbewirtschaftung berlcksichtigt
werden. Die im jetzigen Vorentwurf des Bebauungsplanes vorgesehenen MafBnahmen wie
Dach- und Fassadenbegrinung, der méglichst umfangreiche Erhalt pragender Baume, eine
versickerungsfahige Oberflachengestaltung und der sparsame Umgang mit Grund und Boden
leisten hierzu einen wichtigen Beitrag und dienen der nachhaltigen Stadtentwicklung.

Zul. und2.:

Zur frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Tréger offentlicher Belange sind der
Vorentwurf des Bebauungsplans (Anlage 1), die dazugehdorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen (Anlage 2) sowie die Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (Anlage 3),
als Grundlage dieses Verfahrensschrittes, erstellt worden.

Zu 3.:

Nach Beschluss des Magistrats erfolgt die Bekanntmachung im Darmstadter Echo und die
Einstellung der o.g. Planunterlagen flr die Dauer eines Monats in das Internet. Im gleichen
Zeitraum werden zusatzlich im Stadtplanungsamt die Planunterlagen o6ffentlich ausgelegt.
Wahrend dieser Zeit wird der Offentlichkeit die Moglichkeit gegeben sich zur Planung zu
auBBern.

Parallel zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit werden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafB3 § 4 Abs. 1 BauGB per E-Mail Uber die Planung und die
Bereitstellung der Planunterlagen im Internet informiert sowie zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit findet am Dienstag, den 09.
September 2025 um 18:30 Uhr im Birgermeister-Pohl-Haus in Wixhausen eine 6ffentliche
Informationsveranstaltung statt. An dem Abend laden Oberblrgermeister Hanno Benz und
Planungsdezernent Michael Kolmer die Blrgerinnen und Burger ein, sich zu dem Projekt zu
informieren, Fragen zu stellen und ins Gesprach zu kommen. Au3erdem wird das
Architekturburo ruby?® das Bebauungskonzept und das Planungsbiro Planquadrat den
Vorentwurf des Bebauungsplans vorstellen.



Dezernat Il

Michael Kolmer
Stadtrat



