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Urspringliche Zielstellung

Innenentwicklung durch Nachverdichtung (Wohnungsbedarf):

- Ermdglichung einer Wohnbebauung auf jedem Grundstiick
sudlich der Stralle ,Am Lutherpfad”

- Ermdglichung einer ausreichenden Gebaudetiefe: 15 m
(Beispiel: 12 m Gebaude + 3 m Anbau/Wintergarten)

Vertragliche Nachverdichtung:

- Ausreichend Abstand zwischen Gebaude im Norden und Stden

- Verschattung der Grundstiicke durch Gebaude im Stden weitgehend minimieren
- Schaffung einer Griinzone — durchgehender Gartenbereich

- Bessere Durchliftung des Gebietes

- Bebaubarkeit der Gartenbereiche einschranken
(Keine Stellplatzflachen im Gartenbereich)
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Modellhafte Nachverdichtung
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Modellhafte Nachverdichtung
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Beschluss der Gemeindevertretung

Prifungsauftrag gem. Beschluss vom 20.09.2021.:

= Ho6he der baulichen Anlagen

= Bauweise (keine Mehrfamilienhauser)
» Grundflachenzahl (GRZ)

» Geschossflachenzahl (GFZ2)

= Uberbaubare Grundstticksflachen

= Anzahl und Lage der Stellplatze
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Einwande Burgerinnen (Anwohnerinnen)

Einwande Blrgerinnen (Anwohnerinnen)

=  Wohnqualitat:

keine Mehrfamilienhduser (Bauweise)
Anzahl der Wohneinheiten

Stellplatze

keine gefangenen Stellplatze

Baufenster anpassen

Zeitfenster fur Bebauung

Offentliche Stellplatze

Verschattung der Gebaude 6, 8, 8a und 8b

= Anderung des B-Plans nérdlich Am Lutherpfad
= Neuer B-Plan ,Unterdorf

17.01.2022
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Einwande und Abwagung

Hohe der baulichen Anlagen

B-Plan ,,Nordliche HauptstraRe*
Textliche Festsetzungen

4.0 Hihe der baulichen Anlagen:
4.1  Dhe Aufienwandhéhe betrigt max 7 gym; bet Garagen und Carports betragt sie max.
3.00 m.

B-Plan ,,Nordlich HauptstraBe - 6. Anderung*
Textliche Festsetzungen

3.1 Hdhe der baulichen Anlagen (§16 und 18 BauNVO)

3.1.1 Maximal zuldssige Aulenwandhohen
Die maximal zulassige Aulenwandhéhe (AWHmax) betragt?, 00 m.
Bei Garagen und Carports betrdgt die zulassige Aulkenwandhdhe (AWHma) 3,00 m.

Abwagung

Aufgrund der Erganzung des best. Bebauungsplans sollten die Gebaudehdhen weiterhin Gbereinstimmend festgesetzt
werden.
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Einwande und Abwagung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

B-Plan ,,Nordliche HauptstraBe“ B-Plan ,,Nordlich HauptstraBe - 6. Anderung*
Textliche Festsetzungen Textliche Festsetzungen

31 Zulissige Grundflichenzahl:
Die Grundflichenzahl wird mit max. 0.4 bestimmt.

3.2 Zuliissige GeschoBfliichenzahl:
Die Gescholiflachenzahl wird nut max. 1.0 bestimmt.

Abwagung

Aufgrund einer Erganzung des best.
Bebauungsplans sollte die GRZ und
GFZ Ubereinstimmend festgesetzt
werden.

Entscheidender sind die
Festsetzungen zu Bauweise,
Baufenster und Wohneinheiten
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Einwande und Abwagung

Uberbaubare Grundstiicksflachen
B-Plan ,Nordlich Hauptstral3e II*
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Einwande und Abwagung

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster)

Bestehende Baufenster 17 m tief

Orientierung der Baugrenzen nicht an Bestandsbebauung
sondern am bestehenden Baurecht.

Geplante Baufenster 15 tief

Abwagung

Bei einem Abstand von 5 m zur StralRe Am Lutherpfad

wuirden die Baufenster auf 13 m Tiefe verringert werden.
Eine Baufenstertiefe von 15 m sollte beibehalten werden,
insbesondere im Hinblick auf sehr schmale Grundstticke.
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Einwande und Abwagung

Anzahl und Lage der Stellplatze

{25034  Anzahl der Wohnungen / Plw-Stellplitze:

Pro Wohngebinde sind max. 3 Wohnemnheiten (WE) zuldssiz. Pro Wolneinheit ist

| mindestens 1 Stellplatz vorzusehen.

s _s" 6.0 Zulédssigkeit von Garagen und Stellplatzen:
| Garagen und Stellplédtze mit ihren Zufahrten im Sinne des § 14 BauNVO sind

B-Plan ,Nérdliche Hauptstralte®

B-Plan ,Nérdliche Hauptstrae® 1. Anderung

,-":A_ nur auf den dafir vorgesehenen Grundstiicksflachen zulassig.

"] Nicht Goerbabere Crundstiicksfiche

Nicht iberboubare Gruadsticksfiche
caports oder Goragen nuddssig

Nicht iberboubare Grundstiicksflgche

_-r-—.

Plangebiet

Steliiize nd Lufahrten 2yassiy

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVOQ)

! zulassig.

zulassig.

i Nicht Giberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in- | |
i nerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen -

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit ihren Zufahrten sind ausschliellich inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, in den mit ,Ga/Cp” gekennzeichneten Flachen [~

Zunéachst gilt die
Stellplatzsatzung der
Gemeinde Erzhausen

17.01.2022

Abwagung

Stellplatze sollten nur innerhalb der
Baufenster und in den seitlichen
Bereichen aufRerhalb der Baufenster
zulassig sein.

Nicht zulassig in den ruckwartigen
Bereichen.

Gdf. bis zu 50 % des ,Vorgartens®
Ggf. Anzahl beschrénken

Gdf. keine gefangenen Stellplatze
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Einwande und Abwagung

Wohnqualitat — Bauweise / keine Mehrfamilienhauser

B-Plan ,,Nordliche HauptstraRe*
Textliche Festsetzungen

2.0 Bauwe . .
Auf die Fests tzmgd Bauweise wird verzichtet. Die Anordnung der Baukdrper auf dem Abweichend Bauweise
Gﬂmdt k ddur h Bat hru n und Baugrenzen bes tunmt § 22 Abs. 4 BauNVvVO

1 - i 50T fuser) bis ' dnge von

Offene Bauweise
— Gebaude mit seitlichem Grenzabstand

1| — Die Abstandsflache bemisst sich nach
Landesrecht (HBO) a = h x 0,4 (mind. aber
3,0m)

— Gebéaudelange von héchstens 50 m

Einzelhaus Doppelhduser Hausgruppen
zuldssig zuldssig zulassig
(Mind. 3 Reihenhauser)
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Einwande und Abwagung

Wohnqualitat — Bauweise / keine Mehrfamilienhauser

B-Plan ,,Nérdlich HauptstraBe - 6. Anderung*

2. Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Die abweichende Bauweise (a) ist wie folgt festgesetzt:

Es gilt die offene Bauweise. Davon abweichend dirfen Gebaude unmittelbar auf die dstliche
Grundsticksgrenze errichtet werden.

Abwéagung

Durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird die Gebaudelange (bezogen auf die Erschlielungsstral3e) auf
10 bis 15 m begrenzt.

17.01.2022 PLANUNGSGRUPPE (0 DARMSTADT 15



Einwande und Abwagung

Wohnqualitat - Anzahl der Wohneinheiten

B-Plan ,,Nordliche HauptstraRe*
Textliche Festsetzungen

3.4  Anzahl der Wohnungen / Pkw-Stellplitze:
Pro Wohngebinde sind max. 3 Wohneinheiten (WE) zuldssig. Pro Wohneinheit ist
mindestens 1 Stellplatz vorzusehen.

B-Plan ,,Nordlich HauptstraBe - 6. Anderung*

Keine Regelung

Abwéagung

Reduzierung der Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten, um Einliegerwohnungen zu erméglichen.
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Einwande und Abwagung

Wohnqualitat — Zeitliche Frist fir Bebauung

Abwéagung

Die Bebauung innerhalb einer zeitlichen Frist kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Dies kann nur in einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.
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Einwande und Abwagung

Wohnqualitat — Offentliche Stellplatze

B-Plan ,,Nordliche HauptstraRe*

Keine Regelung

KoK PR e | FRKESL
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B-Plan ,,N6rdlich HauptstraBBe - 6. Anderung“ B s

Keine Regelung

1 phanzende Baume i offentichen: StroBenroum

Abwagung
Nicht Teil des Bebauungsplanverfahren.
Innerhalb der schmalen Stralde ,Am Lutherpfad® ist das 6ffentliche Parken sehr begrenzt bzw. nicht moglich.

Beachtung der Baumstandorte fur Neuanpflanzungen. Ggf. Festsetzung aufheben?

17.01.2022 PLANUNGS GRUFPE DARMSTADT

18



Einwande und Abwagung

Wohnqualitat — Verschattung der Gebaude 6, 8, 8a und 8b
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Abwéagung

Bereiche sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens der 6. Anderung.

Veraltete Katastergrundlage
im Bereich Flst. Nr. 181/1
- Eigenstandige
Bearbeitung des amtlichen
Katasters darf nicht
erfolgen.

Allgemeine Rechtsprechung: Die Abstandsflachenbestimmungen der Landesbauordnungen dienen u.a. einer
ausreichenden Belichtung und Besonnung (Kleinklima) —auch dem sogenannten Wohnfrieden.

Abstandsflachen sind regelmalig - in vollem Umfang - nachbarschitzend.

17.01.2022
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Einwande und Abwagung

Anderung des B-Plans nordlich am Lutherpfad + Neuer B-Plan ,,Unterdorf*

Abwéagung

Eine Anderung / Erweiterung des Geltungsbereichs ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens der
6. Anderung. Hierzu misste der Geltungsbereich erweitert werden.

Anderung des B-Plans nordlich am Lutherpfad Neuer B-Plan ,,Unterdorf*

Aufnahme der nordlichen Reihenhauszeile Erweiterung des Geltungsbereichs
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Beschluss der Gemeindevertretung

Prifungsauftrag gem. Beschluss vom 20.09.2021.:

= Ho6he der baulichen Anlagen
=  Abwagung: Festsetzung beibehalten
= Bauweise (keine Mehrfamilienhauser)
= Abwagung: Gebaudebreite der Gebaude festsetzen und Wohneinheiten begrenzen
» Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GF2)
= Abwagung: Festsetzung beibehalten
= Uberbaubare Grundstticksflachen (Baufenster)
» Abwagung: Festsetzung beibehalten - 15 m Tiefe
= Anzahl und Lage der Stellplatze

» Abwéagung: Lage auf den vorderen Grundstlicksbereich begrenzen; Anzahl regelt
die Stellplatzsatzung bzw. eine Ausnahmeregelung im B-Plan
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Einwande Burgerinnen (Anwohnerinnen)

Einwande Blrgerinnen (Anwohnerinnen)

=  Wohnqualitat:

17.01.2022

keine Mehrfamilienh&duser (Bauweise) und Anzahl der Wohneinheiten

- Abwagung: Gebaudebreite der Gebaude festsetzen und Wohneinheiten
begrenzen

Stellplatze / keine gefangenen Stellplatze

- Abwagung: Lage auf den vorderen Grundstticksbereich begrenzen; ggf.
auch bei Ein- oder Zweifamilienhausern keine gefangenen Stpl.
zulassen.

Baufenster anpassen

- Abwagung: Festsetzung beibehalten — 15 m Tiefe
Zeitfenster fur Bebauung

- Abwagung: Ggf. Regelung im stadtebaulichen Vertrag
offentliche Stellplatze

- Abwagung: Nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens
Verschattung der Gebaude 6, 8, 8a und 8b

- Abwagung: Nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens
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Einwande Burgerinnen (Anwohnerinnen)

Einwande Blrgerinnen (Anwohnerinnen)

= Anderung des B-Plans nérdlich Am Lutherpfad

= Abwagung: Nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens - Geltungsbereich

vergrof3ern
= Neuer B-Plan ,Unterdorf*

=  Abwagung: Nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens - Geltungsbereich

vergrof3ern
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Gemeinde Erzhausen

Nachverdichtung
Bauausschuss 17.01.2022

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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Bestehendes Planungsrecht
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