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DIE GEMEINDE ERZHAUSEN

© Wetropolregion
FrankfurtRtheinMain

Reglerungsbazirk
EI Darmstadt {Sidhessen)

Mannheim

Quelle: regionalverband.de

Erzhausen ist eine dorfliche Gemeinde im  Durch die unmittelbare Nahe der Stadte

stdhessischen Landkreis Darmstadt-Die-
burg mit rund 8.000 Einwohnern. Seit
2011 erfuhr die Gemeinde einen kontinu-
ierlich leichten Bevolkerungsanstieg um
insgesamt 1,1 % (Hessisches Statisti-
sches Landesamt 2021). Es wird eine
Fortsetzung der positiven Bevdlkerungs-
entwicklung in den kommenden 15 Jah-
ren prognostiziert (auf 8.700 Einwohner
2035).

Frankfurt am Main und Darmstadt sowie
des Frankfurter Flughafens ist die Ge-
meinde verkehrlich und funktionsrdumlich
gut eingebunden und stellt ein attraktives
Wohnumfeld dar.

Die Gemeinde Erzhausen ist Mitglied im
Grofden Frankfurter Bogen des Landes
Hessen.

. s
FrankfurtRheinMain
(Ballungsraum)

Quelle: openstreetmap.org/ eigene Darstellung

In einer Entfernung von jeweils 15 Fahr-
minuten befinden sich in nérdlicher und
stdlicher Richtung Auffahrten der Ab.
Uber die AB61 bzw. B3 bestehen zudem
direkte Verbindungen nach Frankfurt (ca.
30 Minuten zur Innenstadt) und Darm-
stadt (ca. 25 Minuten zur Innenstadt).

Die S-Bahnlinie 6 sorgt in einer halbstin-
digen Taktung fur eine SPNV-Anbindung
Erzhausens. Die Hauptbahnhofe Darm-
stadts und Frankfurts sind dadurch in 9

bzw. 30 Fahrminuten erreichbar. Die S-
Bahnhaltestelle , Erzhausen” ist mit einer
Park+Ride- sowie einer Bike+Ride-Anlage
mit 170 Fahrrad-Stellplatzen ausgestattet.
An der angebundenen Bushaltestelle ver-
kehrt zudem die Buslinie WE1 stlndlich
nach Weiterstadt bzw. zur TU Darmstadt
(Campus Lichtwiese).

Erzhausen ist gepragt von freistehenden
Ein- bis Zweifamilienhausern. Im Stden
der Gemeinde befindet sich ein kleines

O Plangebiet

Gewerbegebiet. Im Westen werden gro-
e Flachen landwirtschaftlich genutzt, an
die sich Waldgebiete anschliefsen, die von
der Trasse der Bundesautobahn 5 durch-
zogen sind. Ostlich der Bahntrasse, die
durch Erzhausen verlauft, befindet sich
mit dem Faulbruch ein weiteres \Waldge-
biet.




" ] Lessingschule

Luftbild Erzhausen (Quelle: google earth, eigene Darstellung)

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen
Ortsrand von Erzhausen. Die Flache wur-
de bislang intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Im Norden wird das Plangebiet durch ei-
nen Landwirtschaftsweg begrenzt, an den
sich eine Obstbaumwiese, eine Kleingar-
tenanlage sowie weitere Ackerflachen an-
schlief3en. Stdlich und westlich des Plan-
gebietes befindet sich Wohnbebauung,
Uberwiegend in Form von Einfamilienh&u-

sern. Im Osten verlauft unmittelbar an-
grenzend die Bahntrasse Frankfurt-Darm-
stadt.

Das Zentrum des Plangebiets liegt ca.
500 m von der S-Bahn-Station entfernt.
Die nachstgelegene Einkaufsmaglichkeit
flr den taglichen Bedarf ist der Nahkauf
in der Bahnstrafse. Dieser befindet sich
mit ca. 850 m Entfernung zum Baugebiet
.Die vier Morgen” noch im fulaufig gut
zu erreichenden Umfeld. Weitere Super-

S-Bahnhof

markte (Rewe) und Discounter (netto und
Aldi) befinden sich im Stden der Gemein-
de Erzhausen in einer Entfernung von ca.
1,8 km.

Die Lessingschule (Grundschule der Ge-
meinde Erzhausen) befindet sich in ca.
1,5 km Entfernung westlich des Plange-
bietes. Die Gesamtschule (Hessenwald-
schule) befindet sich stdlich der Ort-
schaft - ca. 2,7 km vom Plangebiet ent-
fernt.
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Luftbild Erzhausen (Quelle: google maps 05/2026, eigene Darstellung

Drei Baufelder am nordlichen und dstli-
chen Rand der bereits erschlossenen Fla-
che haben zusammen eine Gesamtflache
von ca. 9.600 m?, die zwei weiteren Bau-
felder in zentraler Lage haben zusammen
ca. 5.400 mz2,

)

Geltungsbereich B-Plan ,Vier Morgen’,
Stand Endfassung 2019

Verfahrensgrundsticke
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BAUFELDER BAUFELDER

Der Ausschreibungsgegenstand umfasst
finf Baufelder, die im Bebauungsplan mit
der Kennziffer 1, 2 und 3 (siehe Anlage B-
Plan) aufgefihrt sind.

I Verfahrensgrundstiicke

Die drei Baufelder mit der Kennziffer 1
und 2 sowie das sUdwestliche Baufeld
mit der Kennziffer 3 haben zusammen
eine Grundstlcksgrofie von ca. 9.600 m2.

Die GroRe des nordwestlichen Baufelds
mit der Kennziffer 2 betragt ca. 2.700 m?,
des norddstlichen Baufelds mit der Kenn-
ziffer 1 betragt ca. 2.200 m2 und des sid-
lichen Baufelds mit der Kennziffer 1 und 3
ca. 4.700 m2.

Die beiden zentralen Baufelder mit der
Kennziffer 3, die an den Quartierspark an-
grenzen, haben zusammen eine Grund-
stlicksgrofie von ca. 5.400 m2.

Davon entfallen auf das westliche Baufeld
ca. 3.600 m2 und auf das 6stliche Baufeld
ca. 1.800 m2.

chgang im 1. Voligeschoss
ung von Lage des
inges zulassig)
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Stadtebauliches Konzept, Planungsgruppe Darmstadt (Quelle: Begriindung mit Umweltbericht zum B-Plan ,, Die vier Morgen’ S. 32)
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STADTEBAULICHES KONZEPT

Durch das geplante Wohngebiet kann die
Wohnbauentwicklung im Nord-Osten der
Gemeinde Erzhausen abschlieRend er-
génzt und der Ortsrand abgerundet wer-
den. Aufgrund der verkehrsglnstigen
Lage in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn-
Station Erzhausen bietet sich hier bezahl-
barer Geschosswohnungsbau besonders
an. Unter Bericksichtigung der dorflichen
und stark durch Ein- bis Zweifamilienhau-
ser gepragten Siedlungsstruktur der Ge-
meinde Erzhausen sind neben Geschoss-
wohnungsbau auch kleinere Familien-
hauser in Form von Einzel- und Doppel-
hausern sowie Reihenhdusern vorgese-
hen.

Das stadtebauliche Konzept wird stark
durch die mittig liegende Grlnanlage ge-
pragt, um die sich die verschiedenen ge-
planten Wohntypologien orientieren. Die
im Osten als Verlangerung der Ostend-
strale beginnende HaupterschlieBungs-
strafRe knickt mittig des Plangebietes
rechtwinklig nach Westen ab, um dann
ebenfalls ringférmig um die ,, grinen Mit-
te" zu flhren. Von der Haupterschlies-
sungsstralRe gehen mittig des Gebietes
kleine Stichwege ab, um kleinere, der
Kommunikation dienende Nachbarschaf-
ten von Doppel- und Reihenhausern zu
erschliefsen. Von der Grliinanlage sowie
der HaupterschlieRungsstralle fihren
Wegeverbindungen durch das Gebiet
nach auf3en.

Aufgrund der hdheren Larmbelastungen
durch die im Osten befindlichen Bahn-
trasse wird das Plangebiet in seiner Bau-
weise grob in zwei Bereiche aufgeteilt.

Im Osten ist zwei- bis drei-geschossiger
Geschosswohnungsbau in geschlossener
Bauweise vorgesehen, um die im Westen
liegenden Wohnbauflachen weitestge-
hend vor Larm zu schiitzen. Der westli-
che Bereich wird durch zweigeschossige
Familienhduser gepragt. Bei den Famili-
enhausern gibt es ein ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen Einfamilien- und Doppel-
hausern sowie Reihenhausern.

Im Plangebiet ist auch eine neue Kinder-
tagesstatte vorgesehen. Diese wird ne-
ben dem Bedarf an Kinderbetreuung des
neuen Wohngebietes auch den weiteren
Bedarf der Gesamtgemeinde abdecken.
Aufgrund des damit verbundenen Hol-
und Bringverkehrs ist der Standort der
Kindertagesstéatte im dstlichen Bereich
unmittelbar angrenzend zur Parkanlage
vorgesehen. Durch die geplante Wende-
anlage vor der Kindertagesstatte wird der
durch die Kindertagesstatte entstehende
Verkehr nicht zu weit in das Wohngebiet
geflhrt.

Zur Schaffung eines lebendigen und at-
traktiven Wohngebietes sind entlang der
OstendstraRe und in den Bereichen des
Geschosswohnungsbaus zentrale Funkti-
onen wie Nahversorgung, Blronutzun-
gen, Dienstleistungen oder Cafés, aber
auch Sonderformen des \Wohnens, wie
gemeinschaftliches Wohnen oder Mehr-
generationenwohnen realisierbar.

Aufgrund des hohen Bedarfs an geférder-
ten Wohnungen sollen mindestens 52 ge-
forderte Wohnungen hergestellt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die
Schaffung von ca. 310 neuen Wohneinhei-
ten vor. Bei einer angenommenen durch-
schnittlichen HaushaltsgroRRe von 2,3 Ein-
wohner wirden ca. 710 Einwohner
innerhalb des neuen Wohngebietes woh-
nen kénnen.
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Bauordnungssrecht

Es gelten die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ,, Die vier Morgen’, der am
16.09.2019 von der Gemeindevertretung
beschlossen wurde (vgl. Anlage 4).

Hinweis:

Gegen den rechtskraftigen Bebauungs-
plan wurde beim Hessischen Verwal-
tungsgerichtshof ein Normenkontrollan-
trag eingereicht. Weitere Informationen
sind bei der Gemeinde Erzhausen einzu-
sehen.

-
_1 Verfahrensgrundstlicke

Flachen zum Anpflanzen einer

CER)
o o

[3)
008 Heckenpflanzung (s. Textliche
Festsetzungen)
Anpflanzen von Bdumen

(s. 22.15 Textl. Festsetzungen)

Abgrenzung unterschiedlicher

Festsetzungen und der Nutzung

' TG! Flachen fr Tiefgaragen

Ausschnitt Bebauungsplan ,, Die vier Morgen’, Gemeinde Erzhausen

Nutzungstabelle
Héhen
Baufeldkennzahl |Art der baulichen GRz GFZ |Bauweise |Vollgeschosse |Dachform |[AWHmax | GHmax
Nutzung
1 WA1 0,40 a an FD 9,50 13,00
2 WA1 0,40 a -1 FD 9,50 13,00
3 WA1 0,40 A O} FD 6,50 10,00
4 WA2 0,40 & I FD 6,50 10,00
5 WA2 0,40 @ Il FD 6,50 10,00
6 WA2 0,40 A Il FD 6,50 10,00
7 WA2 0,40 A Il FD 6,50 10,00
Gemeinbedarfsflache FD/SD/PD
8 "Kita" o Il max 20° 6,50 10,00

MafR der baulichen Nutzung

auRere Baufelder:

Die duReren Baufelder beinhalten im Os-
ten eine larmabschirmende Bebauung
von zwingend vorgeschriebenen drei Voll-
geschossen plus Staffelgeschoss (Bau-
feldkennziffer 1). Die notwendige ge-
schlossene Bauweise soll die weiter
westlich liegenden Wohnbauflachen vor
der Larmbeeintrachtigung der Bahntrasse
schitzen.

Das unmittelbar an die Larmschutzbebau-
ung im Stdwesten angrenzende Baufeld
(Baufeldkennziffer 3) beschrankt eine Be-
bauung auf Einzelhauser (Solitére), die
zwingend zweigeschossig sein missen
(ggf. mit Staffelgeschoss).

Die nordliche Bebauung im Baufeld mit
der Kennziffer 2 sieht eine zwei- bis drei-
geschossige geschlossene Bauweise
plus Staffelgeschoss vor, um Larmeinwir-
kungen von dem nahe gelegenen Flug-
platz Egelsbach zu reduzieren.

Die festgesetzte Grundflachenzahl be-
tragt 0,4; die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl betragt 1,2.

Bei maximaler Ausnutzung der Vorgaben
im Bebauungsplan kénnen in den drei au-
Reren Baufeldern ca. 13.700 m2 BGF rea-
lisiert werden.

MafR der baulichen Nutzung

Innere Baufelder:

Die inneren Baufelder beinhaltet den Ge-
schosswohnungsbau in Einzelbauweise
(Solitére) mit einer zwingend vorgeschrie-
benen Geschossigkeit von 2 Vollgeschos-
sen und ggf. einem Staffelgeschoss.

Die festgesetzte Grundflachenzahl be-
tragt 0,4; die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl betragt 1,2.

Bei maximaler Ausnutzung der Vorgaben
im Bebauungsplan lassen sich hier ca.
5.900 m2 BGF realisieren.

AuBBRenwand- und Gebaudehohen

Die maximal zulassige Aufsenwandhdhe
betragt bei zwei zulassigen Vollgeschos-
sen 6,50 m, bei drei zulassigen Vollge-
schossen 9,50 m.

Flr die maximale Gebaudehohe sind bei
zwei zuldssigen Vollgeschossen 10,0 m
zulassig, bei drei zuldassigen Vollgeschos-
sen werden 13,0 m festgesetzt.

13
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Planungsaufgabe

Eine besondere Rolle bei der Gestaltung
des Gebietes , Die vier Morgen” féllt den
Investoren flr die Entwicklung des Ge-
schosswohnungsbaus zu. Durch die Um-
setzung der besten Nutzungskonzepte
soll ein belebter und zukunftsgerichteter
Quartierscharakter im Wohngebiet ,, Die
vier Morgen” erzeugt werden. Dies bein-
haltet neben o6kologischen und wohnty-
pologischen Anforderungen auch Grund-
risstypologien fir Gewerbeflachen, die
auf zuklnftige Rahmenbedingungen flexi-
bel reagieren konnen.

Aufgabe im Verfahren ist die Erarbeitung
eines stadtebaulich, funktional, wirt-
schaftlich und architektonisch Uberzeu-
genden Konzeptes fir die Neubebauung
der zur Verfligung stehenden Baufelder.
Insgesamt sollen ca. 200 Wohneinheiten
entstehen. Die Strukturen des stadtebau-
lichen Konzeptes sollen dabei in ihren
Grundzlgen nicht in Frage gestellt wer-
den (siehe S. 10 f.).

Ziel der Gemeinde Erzhausen ist die
Schaffung von bezahlbarem und geforder-
tem Wohnraum, insbesondere fir Famili-
en und einkommensschwache Personen.
Es soll ein attraktives WWohngebiet entste-
hen mit einem breiten Angebot unter-
schiedlicher Wohnformen.

14

Die Gemeinde wiinscht sich, dass im
Rahmen des Geschosswohnungsbaus
auch eine gemeinschaftliche, generations-
Ubergreifende Wohn- und Lebensform
entwickelt wird, bei der Selbstbestim-
mung und Gemeinschaft im Vordergrund
stehen.

Ziel ist ein soziales, gleichberechtigtes
Miteinander der Bewohner mit gegensei-
tiger Nachbarschaftshilfe und Ubernahme
von Gemeinschaftsaufgaben.

Zielgruppe sind gleichermalen Einzelper-
sonen, Lebensgemeinschaften sowie Fa-
milien, die die Zielsetzungen von gemein-
schaftlichem Wohnen unterstitzen und
sich dementsprechend einbringen.

Kindertagesstatte

Im Zentrum des Quartiers entsteht eine
Kindertagesstatte. Beim Konzept fir das
westlich angrenzende GrundstUlck ist eine
geeignete stadtebauliche Losung in direk-
ter Nachbarschaft zur Kindertagesstatte
zu gewahrleisten. Dies betrifft insbeson-
dere den Umgang mit den Freianlagen.

PKW und Fahrrad-Stellplatze

Es ist die Stellplatzsatzung in der jeweils
glltigen Fassung der Gemeinde Erzhau-
sen zu berUcksichtigen (vgl. Anlage).

Kaufpreis
Der Mindestkaufpreise betragt 650 €/m?

Mietpreise
Die Obergrenze flr Netto-Kaltmieten be-
trédgt 14,00 €/m2.

Nutzungen

Es ist ein hoher Anteil an Mietwohnun-
gen gewdinscht, aber auch Eigentums-
wohnungen sind maglich; Ziel ist eine
hohe Anzahl an bezahlbaren \Wohnungen,
konzeptabhangig konnen anteilig hoch-
wertigere und somit teurere Wohnungen
angeboten werden. Darlber hinaus sol-
len mindestens 52 Sozialwohnungen ent-
stehen. Winschenswert ist zudem ein
Angebot flr gemeinschaftliches Wohnen.

Gewerbliche Nutzungsmaoglichkeiten, wie
z.B. Kiosk, medizinische Angebote (Arzt-
praxen, Physiotherapie), Café, Co-Wor-
king, Backer, Zeitungsladen etc., sind
konzeptabhangig und grundsétzlich még-
lich.

Das Vermarktungskonzept der Investoren
soll Angaben Uber die geplanten Mietprei-
se der unterschiedlichen Wohnungstypen
und Gewerbefldchen enthalten. Eine
schllssige Herleitung fir die gewerbli-
chen Nutzungen ist darzulegen.

Eine Verortung der Gewerbeflachen
wird von der Gemeinde vorzugsweise
im Sldosten des Quartiers ge-
wilinscht, moglichst nicht in den zen-
tralen Baufeldern. Der Umfang der
Gewerbeflachen sollte zwischen 1.000
mZ2 und 2.000 m2 BGF liegen.

Es sind mind. 52 Wohneinheiten fir
geforderten, sozialen VWohnraum im
Sinne des Hessischen Wohnraumfor-
dergesetzes herzustellen. Der dabei
zu bericksichtigende Verteilungs-
schllssel der WohnungsgroRen ist der
Begriindung des B-Plans auf den Sei-
ten 65 und 66 zu entnehmen.

Es soll ein hoher Anteil der BGF an
bezahlbarem Wohnraum mit einem
breiten Mix unterschiedlicher Woh-
nungsgrofen zur Verfigung gestellt
werden. Die Netto-Kaltmiete sollte
zwischen 8,50 € und 10,50 € je m? lie-

gen.

Fir das Gemeinschaftliche Wohnen
ist ein Umfang von 10 - 20 Wohnein-
heiten mit Gemeinschaftsraumen vor-
stellbar; als Mietwohnungen und vor-
zugsweise auf den zentralen,
nordwestlichen Baufeldern.

Die Umsetzung eines derartigen
Wohnprojektes ist allerdings keine
verpflichtende Vorgabe.

Energiekonzept

Das Neubaugebiet ,, Die vier Morgen” soll
im Plus-Energie-Standard umgesetzt wer-
den. Die Wahl der Energieversorgung soll
den Bauherren und Eigentimern der
Grundstucke in diesem Neubaugebiet im
Rahmen der im Energiekonzept der Firma
.energielenker projects GmbH" aufge-
fihrten Varianten, soweit sie zum Errei-
chen des Plus-Energie-Standards geeig-
net sind, freigestellt werden (vgl. Anlage).
Darlber hinaus kann der Bauherr vom
Energiekonzept abweichen, wenn ein
Nachweis Uber den Plus-Energie-Stan-
dard des Gebéaudes erreicht wird.

Flr die Gebaude, in denen die sozialge-
bundenen Wohneinheiten realisiert wer-
den sollen, ist eine Abweichung maglich,
sofern hier unter Einhaltung eines Plus-
Energie-Standards keine wirtschaftlich
tragfahige Losung gefunden werden
kann und in der Gesamtbilanz aller verfah-
rensgegenstandlichen Baufelder insge-
samt der Plus-Energie-Standard dennoch
erreicht wird. Dies ware vom Investor in
geeigneter Weise nachzuweisen.
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