Gemeinde Erzhausen
Eingegangen

llhan Temdr 22. Juli 2019
Sudliche RingstraBe 10
64390 Erzhausen

84390 Erzhausen, Rodenseestrafe 3

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Erzhausen
Rodenseestralle 3

64390 Erzhausen

18.07.2019

Antrag auf Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB fiir den Bereich ,,Bahnstrae
85A“

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantrage ich die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr das im folgenden aufgefiihrte Vorhaben mit den erforderlichen Erschlie-
Rungsmalnahmen.

1. Vorhaben

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um einen Neubau eines unterkeller-
ten Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage in der hinteren Reihe der Bahnstrae 85 in

Erzhausen.

Geplant ist ein massiv errichtetes Wohnhaus der Gebaudeklasse 3 mit insgesamt 5
Wohneinheiten. Das Erd- und 1. Obergeschoss werden mit je zwei Wohneinheiten
ausgestattet. Im Staffelgeschoss ist eine Wohneinheit geplant.

Das geplante Gebaude misst ca. 12,85 m x 25 m. Die Breite des Gebasudes von
12,85m ergibt sich durch die Breite des Grundstiicks, wenn man die erforderlichen
Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken einhélt. Die Gebaudelange von 25m ist
hierbei variabel, wurde jedoch angenommen, um eine optimale Ausnutzung des
Grundsticks zu erreichen. Das Baugrundstiick hat eine GréRe von 809m? (s. Eigen-
tumernachweis). Laut BauNVO ist eine Grundfléchenzahl (iberbaubare Flache) von
0,4 in Wohngebieten zulassig. Mit dem geplanten Bauvorhaben ergibt sich somit eine
GRZ von 0,4.

Die Trauf- und Firsthohe, sowie die Geschossigkeit orientieren sich an der umliegen-
den Bebauung. Das Gelénde ist eben und weist kaum Versatze in der Geldndeober-
flache auf. Das Geb&ude wird mit zwei Vollgeschossen (Erd- und Obergeschoss),
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einem Staffelgeschoss und einem Kellergeschoss geplant. Zentral im Eingangsbe-
reich, wird ein Treppenhaus angeordnet, worin sich ein Aufzug befindet, der einen
barrierefreien Zugang in alle Bereiche sichert.

Das Kellergeschoss beinhaltet z. T. die Tiefgarage mit allen erforderlichen Stellplatzen
(8 Stellplatze insgesamt), den Hausanschlussraum und Abstellrdume fur jede Wohn-
einheit, sowie einen Fahrradabstellraum.

Das Dach ist als begriintes Flachdach geplant. Die AuRenwznde im Keller sind in WU-
Stahlbeton angedacht. Die Wande der oberirdischen Geschosse sind mit Warme-
dammsteinen geplant. Die Griindung (Bodenplatte und Fundamente) und die Ge-
schossdecken sind mit massivem Stahlbeton geplant.

Das anfallende Regenwasser wird in eine Zisterne abgefihrt und soll weiterverwendet
werden, z.B. zur Gartenbewé&sserung, WC-Spuilung oder zur Nutzung der Waschma-
schinen. Eine Vorabstimmung mit dem zustandigen Abwasserverband hat stattgefun-
den und ein Anschluss an den vorhandenen Abwasserkanal ist fiir die Anzahl der
Wohneinheiten unproblematisch.

Die Tiefgarageneinfahrt soll tber das vordere Grundstiick, Bahnstralke 85 (Flur 2,
Flurstiick 57/1) erfolgen. Die Eigentumsverhaltnisse beider Grundstiicke erlauben hier
eine Grunddienstbarkeit, wie die des Wegerechts herzustellen. Eine vorhandene Ga-
rage auf dem vorderen Grundsttck (Flur 2, Flurstiick 57/1) soll hierfur abgebrochen
werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze werden hierdurch nicht veréndert.
Sie sind auf dem eigenen Grundstiick gesichert.

Eine Zuwegung fir FuRganger und Fahrrader erfolgt (zusatzlich) tber die Annastrale.
Hierfur existiert bereits ein Wegerecht auf dem Nachbargrundstiick (Flur 2, Flurstiick
58).

Eigentumsverhiltnisse

Grundstiickseigentumer sind zu einem %2 Anteil Herr llhan Temiir und zu einem %
Anteil Herr Jurgen Gunter Péthig.

2. Geltungsbereich
Gemarkung Erzhausen, Flur 2, Flurstiick 57/2.

3. Antragsgriinde

Fir das geplante Vorhaben wurde mit Schreiben vom 18.03.2019 eine Bauvoranfrage
bei der Bauaufsicht des Landkreises Darmstadt-Dieburg gestelit.

Diese wurde mit Schreiben vom 01.04.2019 mit folgender Begriindung abgewiesen:

,Die Uberpriifung Ihrer Unterlagen ergab, dass zur gestellten Bauvoranfrage ein Ab-
lehnungsbescheid erteilt werden miisste, weil folgende 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten, die in einem Baugenehmigungsverfahren zu priifen sind, dem Vorhaben entge-
genstehen:

Das-o.a. Grundsttick liegt im unbeplanten Innenbereich und ist daher nach § 34
BauGB -Baugesetzbuch- zu beurteilen. Nach Abs.| dieser Vorschrift ist ein Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die iiber-
baut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einftigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderung an gesunde Wohn-, und Arbeitsverhéltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Die geplante bauliche Anlage ist unzuléssig, weil sie sich nicht in die Eigenart der n&-
heren Umgebung einfiigt. Hierbei kommt es insbesondere an auf Art und MaR3 der
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baulichen Nutzung, Bauweise und zu tiberbauende Grundstiicksflzchen in Abwégung
zu den Eigenarten der umliegenden Bebauung.

Die Verletzung dieses Einfiigungsgebotes ergibt sich aus folgenden Umsténden:

Geplant ist ein Wohngebéude in 2. Reihe mit einer Fldche von ca. 320m?2 Die néhere
Umgebung weist erst in einem erheblichen Abstand (ca. 60 m) eine Bebauung mit
Wohngebéuden bis zu ca. 230m? auf. Das Einfiigen der AuRenwand- und Geb&ude-
héhen in 2. Reihe wurde im Antrag nicht nachgewiesen.

Das geplante Wohngebéude fiigt sich nicht ein, weil eine Bebauung in 2. Reihe in
diesem Bereich nicht vorhanden ist. Bis zur néchsten Bebauung in 2. Reihe ist eine
groBe zusammenhéngende Gartenfldche vorhanden. Vgl, hierzu auch Urteil von 2010
Verwaltungsgericht Darmstadt AZ 9K 1052/08.DA (3).

(..)°

Zur Umsetzung des Vorhabens wurde dem Bauherrn durch die Bauaufsicht des Land-
kreises Darmstadt-Dieburg empfohlen einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB durch die Gemeinde Erzhausen
aufstellen zu lassen.

4. Verpflichtungen des Antragstellers:
Der Antragsteller ist bereit:

e Uber das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmaRnahmen einen mit
der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan auf eigene Kosten auszuarbeiten,

e den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit den durch die Planung beriihrten Behérden und Tragern 6ffentli-
cher Belange abzustimmen,

» erforderliche Gutachten auf eigene Kosten in Auftrag zu geben und diese der
Stadt kostenlos zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur
Verfugung zu stellen,

e sich zur Planung und Durchfiihrung der ErschlieBungsmaRnahmen und zur Reali-
sierung des Bauvorhabens innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist sowie zur
Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten in einem Durchfuhrungsvertrag
zu verpflichten.

e samtliche Kosten fir die Aufstellung und Umsetzung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu bernehmen.

Dem Antragsteller ist bekannt,

— dass die Gemeindevertretung den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht als
Satzung beschlieRen kann, falls im weiteren Planverfahren schwerwiegende Prob-
leme auftreten sollten, die nicht in der Abwagung aller privaten und 6ffentlichen
Belange gegeneinander und untereinander zu bewaltigen sind. Schadensanspri-
che gegen die Gemeinde Erzhausen kénnen in diesem Fall nicht geltend gemacht
werden.

— dass die Gemeinde gem. § 12 Abs. 6 BauGB das Recht hat, den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan aufzuheben, wenn
der Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarten Frist durchgefuhrt wird.

Die Kosten des Aufhebungsverfahrens (Personal- und Sachkosten) tragt in diesem
Fall der Vorhabentrager. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche gegen die Ge-
meinde Erzhausen nicht geltend gemacht werden.
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Aus der Aufhebung des Bebauungsplanes mit VVorhaben- und ErschlieBungsplan
kénnen Anspriiche gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden.

Dem Antragsteller ist weiterhin bekannt, dass

— ein Wechsel des Vorhabentragers gem. § 12 Abs. 5 BauGB der Zustimmung der
Stadt bedarf und

— die Zustimmung nur verweigert werden darf, wenn Tatsachen die Annahme recht-
fertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes inner-
halb der vereinbarten Frist gefahrdet ist.

Vorhabentrager: llhan Temur

Anlagen:

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Liegenschaftsplan), Vorabzug Stand
18.07.2019

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan), Vorabzug Stand 18.07.2019
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Schnitt A-A), Vorabzug Stand 18.07.2019

Eigentimerverzeichnis
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HESSEN Auszug aus dem
- Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Llegenschaftskataster
o m  Odenwaldstralle 6 .
e\ = 64646 Heppenheim (Bergstralie) Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Seia e b Hessen mit Bodenschétzung

Antrag: 200392837-1

Erstellt am 10.07.2019

Flurstiick 57/2, Flur 2, Gemarkung Erzhausen

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gemeinde Erzhausen
Kreis Darmstadt-Dieburg
Regierungsbezirk Darmstadt

Bahnstralle 85

809 m?

809 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentumer:

Aufgeteiltes Grundstick WEG

Amtsgericht (Grundbuchamt) Darmstadt
Grundbuchbezirk Erzhausen
Grundbuchblatt 5369

Laufende Nummer 1

350/1000 Miteigentumsanteil am Grundsttck
verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1 laut Aufteilungsplan

1.1 Temdr, llhan
*20.01.1973
Sudliche Ringstr. 10
64390 Erzhausen
1/2 Anteil

1.2 Pathig, Jurgen Glnter
*19.06.1964
Bahnstr. 1 A
64390 Erzhausen
1/2 Anteil

Seite 1 von 2



HESSEN Auszug aus dem
i Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Llegenschafts kataster
1 mm  Odenwaldstralle 6 .
i\ /M 54646 Heppenheim (Bergstrafie) Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
S Hessen mit Bodenschiatzung

Antrag: 200392837-1

Erstellt am 10.07.2019

Flurstiick 571, Flur 2, Gemarkung Erzhausen

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsé&chliche Nutzung:

Gemeinde Erzhausen
Kreis Darmstadt-Dieburg
Regierungsbezirk Darmstadt

Bahnstralle 85

502 m?

502 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentumer:

Aufgeteiltes Grundstick WEG

Amtsgericht (Grundbuchamt) Darmstadt
Grundbuchbezirk Erzhausen
Grundbuchblatt 5369

Laufende Nummer 1

350/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick
verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1 laut Aufteilungsplan

1.1 Temdr, Ilhan
*20.01.1973
Sudliche Ringstr. 10
64390 Erzhausen
1/2 Anteil

1.2 Péthig, Jurgen Glinter
*19.06.1964
Bahnstr. 1 A
64390 Erzhausen
1/2 Anteil

Seite 1 von 2



Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim
Odenwaldstrale 6

64646 Heppenheim (BergstraRe) Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
Erstellt am 03.12.2018
Flurstiick:  57/2 Gemeinde: Erzhausen Antrag: 2002437191
Flur: 2 Kreis: Darmstadt-Dieburg AZ: GB
Gemarkung: Erzhausen Regierungsbezirk: Darmstadt )
5533331
]
S
]
g
i gy 12(
5533221 N,
0 5 10 15 18.0‘1 .20'3
Mafstab 1:500 o o — Meter

Vervielféltigung nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungsstiicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgaben dienen.
§18 Abs. 2 des Hessischen Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes vom 6. September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert durch
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