3 Wlsse nSCh aftsstadt Da rm Stadt 7. Mindestmal fiir die GréRe und Breite von Baugrundsticken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB) 15.1.5 Dacher bei Doppelhdusern
3 E : Gemarkung Eberstadt Flur 17.21.22.29 MaRstab 1:2000 7.1 Mindestmal fur die GréRRe von Baugrundstiicken Bei Doppelhausern sind Satteldécher mit einer Dachneigung von zwingend 35° vorge-
© o schrieben. Hiervon sind als Ausnahmen auch abweichende Dachneigungen und Dach-
§ Als MindestmaR fur die GroRe von Baugrundstiicken wird 1.000 m? festgesetzt. formen zuldssig, wenn fir ein Doppelhaus eine einheitliche Dachform mit einheitlicher
= Der Pelz E 2 2 2 Dachneigung errichtet wird; die Sicherung durch Baulast kann hierbei gefordert werden.
L:_S \ : e a u u n g s p a n n Als Ausnahme sind auch Baugrundstiicke mit einer Mindestgrée von 500 m? zuldssig,
wenn auf dem Baugrundstiick nur ein Wohngebaude mit bis zu zwei Wohnungen errichtet 15.2 Dachaufbauten und -einschnitte, Dachgauben
: : wird. .
_ ‘5@9’6 V|__Ilenkolon|e Eberstad! Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem jeweiligen Dachende
=13 Goo\)e zur Anderung der Bebauungsplane E 22 und E 22.1 Auf die Festsetzung Nr. 11 zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen wird hingewiesen. (Ortgang, First, Traufe, Grat) sowie zwischen den einzelnen Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitten muss ein Mindestabstand von 1,20 m eingehalten werden.
== mit Satzung lber die Gestaltung baulicher Anlagen 7.2 MindestmaR fur die Breite von Baugrundstiicken Als Ausnahme ist bei Walmdéchern ein Mindestabstand zum Dachgrat von 0,60 m
: : zulassig. \
£ fur das Gebiet zwischen Nordgrenze der Gemarkung Eberstadt, Westgrenzen der Grund- Fur Einzelhduser werden als MindestmaR fur die Breite von Baugrundstiucken 16,00 m
E \”l stiicke (Gst.) Heidelberger LandstralRe 1 - 67 (ungerade Hausnummern), Edisonstralie, festgesetzt. Fur den Mindestabstand maRgeblich ist die engste Stelle, jeweils gemessen in
W J © Friedrich-Naumann-StralRe, Heinrich-Delp-StralBe, Stidgrenze des Gst. Heinrich-Delp-Strafie der Dachflache.
/ D7) 3 & 221, einer Linie in 50 m Abstand 6stlich der Ostgrenze der Heinrich-Delp-StraRe, Ostgrenze Es ist jeweils die Grundstiicksbreite an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze
/ E CooperstraRe & der Gst. Heinrich-Delp-Stralle 229, 231 A und 233, Sudgrenze des Gst. der Petrus-Canisius- maBgeblich. Als Ausnahme ist die Grundstiicksbreite im Verlauf der ruckwartigen Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen sind die einzelnen Dachaufbauten bzw.
Fre N\ = ; 3 Q\,Oﬁ Kirche, Heinrich-Delp-Strale, Nordgrenze des Gst. Heinrich-Delp-Strafie 241 und 241 A, Grenze des an der Stral3e gelegenen Nachbargrundstiicks maRgeblich, wenn das Dacheinschnitte nur jeweils bis zu einer maximalen Breite von 6,00 m zulassig.
) n»,.,,,,,,mg ' o F|.58 Q Ostgrenze des Gst. Heinrich-Delp-Strae 243 - 295 (ungerade Hausnummern). Grundstiick nur durch ein schmales Zufahrtsgrundstiick an die ErschlieBungs-
F= WBe | : . / strale angebunden ist (sog. "Hammergrundstiick"). Die Dachaufbauten sind als Giebel- oder Schieppgauben auszubilden und wie die
; : =L tbrige Dachflache oder mit Kupfer- oder Zinkblech einzudecken. Die Seitenwande
/" : i Hinweis: Fur Baugrundstiicke, die mit Doppelhausern bebaut sind oder bebaut werden, kénnen wie die Fassade ausgefiihrt oder mit Holz oder Naturschiefer bzw.
: Unter dem Der Pely L Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind keine Mindestmale festgesetzt. Kupfer oder Zinkblech verkleidet werden.
i Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI. 8 Offentliche Verkehrsfiéichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) _
1998 | S. 137) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom . 15.3 Dacheindeckungen
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 8.1  StraBenverkehrsfiachen o . o _ _ _
(BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt: Bei geneigten Dachern der Hauptgeb&ude mit einer Dachneigung von 30° bis 45° sind
) ) 9. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB) nur rote, rotbraune, braune, graue bis schwarze Dacheindeckungen aus Tonziegeln oder
1. Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches g — . Dachsteinen zuléssig._ Als Ausnahmgn sind bei Baumf\f&r.mahmen an bestehenden Dach-
9.1 Aligemeine Anforderungen ern auch davon abweichende Dacheindeckungen zuldssig, wenn die vorhandene
: Dacheindeckung dies vorgibt.
2. Art der baulichen Nutzun 9 (1) Nr. 1 BauGB
g(§9(1) ) Zusammenhédngende Garagenfronten Gber 10 m Lange sind nicht zulassig.
21  Fir das gesamte Plangebiet: o ) . i _ Bei Pultdachern und flach geneigten Dachern sind Blechdécher zuléssig.
Offene, nicht GUberdachte Stellplatze sind vor Garagen, Carports und Stellplatzen in deren
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) WR Zufahrtsflache zulassig. Unzulassig sind Dacheindeckungen mit Wellplatten oder Kunststoffplatten. Untergeord-
nete Bauteile (z.B. Erker) kénnen mit Blechabdeckungen versehen werden.
3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) Doppelstock-Parkierungsanlagen dirfen nur in Form von geschlossenen Garagen aus-
gefuhrt werden. Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen Dachern zulassig,
34  Zahl der Voligeschosse _ . . . ) wenn sie sich in die Dachflache einfagen.
________ Bei Anlagen mit mehr als 5 Einstellplatzen wird empfohlen, Stellplatze und Garagen
""" Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze (§ 17 Abs. 4 BauNVO): Zwei Voligeschosse. weitgehend in abgesenkten Anlagen unterzubringen und die Garagenvorflachen massiv 15.4 Dachiiberstinde
, oder mit umwachsenen Pergolakonstruktionen zu Giberdecken.
Fur Gebaude und Gebsudeteile. die mehr als 16 m hinter der vorderen Dachiiberstande bei Satteldachern durfen sowohl am Ortgang als auch an der Traufe
Baugrenze liegen: ’ Ein Vollgeschoss. 9.2 Stellplatze und Garagen in den Vorgartenzonen 0,50 m nicht Uiberschreiten. Als Ausnahme sind bei BaumaRnahmen an bestehenden
Dachern gréRere Dachiberstande zulassig, wenn das vorhandene Dach dies vorgibt.
3.2 GroRe der Grundfliche (§ 19 BauNVO) In den Vorgartenzonen sind Garagen und Carports erst in einem Abstand von 5,00 m,
gemessen von der straBenseitigen Grundstiicksgrenze, zuldssig. Offene, nicht tiber- Bei Walmdachern darf der Dachiiberstand an der Traufe 1,00 m nicht tiberschreiten.
Bei Einzelhausern ist die GréRe der Grundflache fur die Summe aller baulicher Anlagen dachte Stellplatze sind in der gesamten Vorgartenzone zulassig. Als Vorgartenzone wird
; - 2 die Flache zwischen straBenseitiger Baugrenze und straRenseitiger Grundstiicksgrenze 15.5 Eingangsiiberdachungen
(nach § 16 BauNVO) auf einem Baugrundstiick auf 220 m? begrenzt.
an der ErschlieBungsstra3e definiert.
Bei Doppelhiusern ist die Grée der Grundfléche fiir die Summe aller baulicher Anlagen o _ ) ) Eingangsuberdachungen und Windschutzkonstruktionen aus Kunststoff oder Faserze-
(nach 16 BauNVO) auf einem Baugrundstiick auf 110 m? begrenzt. Auf Festsetzung Nr. 14.3 wird hingewiesen: Danach dirfen Stellplatze, Garagen, ment sind an Hauseingangen unzulassig.
Carports und deren Zufahrten hdchstens 25 % der Vorgartenzone belegen.
3.3 GroRe der Geschossflache (§ 20 BauNVO) 16. Fassaden (§ 81 (1) Nr. 1 HBO)
9.3 Stellplatze und Garagen an Nachbargrenzen.
Die GroRe der Geschossfléache auf einem Baugrundstick ist auf 400 m? begrenzt. i ) ) 16.1 Gestaltung von bestehenden Gebéduden
'''''' Garagen und Carports sind ohne Abstandsflache nur an einer Nachbargrenze zulassig.
3.4 Hobhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) o . . Die Gebaudefassaden sind in ihrer charakteristischen Wirkung so zu erhalten bzw. neu
Im Gbrigen ist bei Stellplatzen und Garagen an Nachbargrenzen § 6 Abs. 10 HBO anzu- zu gestalten, dass sie sich in MaRstablichkeit und Material dem Baustil des Gebaudes
3.41 Maximal zuldssige AuBenwandhdhen wenc:]en: Ohne Abstandsﬂ:::iche sind unter anderem Garage_n einschlief3lich Abstellraum und des StraRenbildes anpassen.
an einer Nachbargrenze bis 9,00 m Lange, Stellplatze an einer Nachbargrenze
Fur Einzelhduser gelten folgende Héhenbeschrankungen: bis zu insgesamt 8,00 m Lange zulassig. Die Lange der Grenzbebauung (Garage, 16.2 Gestaltung von Neubauten
Abstellraum, tiberdachte Zufahrt zur Tiefgarage, Stellplatz, Nebengebaude) darf hierbei
Ein Vollgeschoss zulassig: max. zuldssige AuRenwandhéhe AWHmax= 4,00m insgesamt 12,00 m nicht Uberschreiten. Gebaudefassaden sind als flichige Lochfassaden auszubilden, d.h. der geschlossene
. . Wandanteil muss gréBer als der Anteil der Offnungen (Fenster und Tiren) sein; der An-
2 Zwei Vollgeschosse zuldssig:  max. zuldssige Aulenwandhdhe AWHmax= 650m 94 Oberflachen von Stellplatzen teil der Offnungen darf 40 % der einzelnen Fassadenseiten nicht ibersteigen.
Bei Doppelhdusern ist eine AuenwandhGhe von 6,50 m zwingend vorgegeben. Hiervon Befestigte, nicht uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stelplétze sind, Balkone, Loggien, verglaste An- und Vorbauten und Wintergérten sind an den vom &f-
sind als Ausnahmen auch geringere Aulenwandhdhen zuldssig, wenn fur ein Doppel- so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchiassig aus- fentlichen StraBenraum einsehbaren Geb&udefassaden nur als Ausnahme zuléssig,
haus eine einheitliche AuBenwandhéhe errichtet wird; die Sicherung durch Baulast kann zufuhren; als wasserdurchidssige Beldge gelten u.a. wassgrdurchlassgeoPﬁastersysteme, wenn diese Bauteile als filigrane Bauteile durch Materialwechsel von der Fassade deut-
hierbei gefordert werden. Innerhalb eines Doppelhauses sind profilgleiche Auenwand- Porenpflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und lich abgesetzt sind. Hiervon ausgenommen sind Loggien, verglaste An- und Vorbauten
hohen einzuhaiten. Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken. und Wintergarten im Erdgeschoss. An den Gebaudefassaden, welche direkt zum &ffent-
) e . . N . L lichen Stra3enraum hin orientiert sind, sind Balkone, Loggien, verglaste An- und Vor-
Als zulassige AuRenwandhéhe gilt das MaRR vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie Bei mehr al§ drei in einer Reihe zusammenhéngenden Stellplatzen sind nach jeweils bauten und Wintergérten jeweils nur bis zu einer Breite von 6,00 m zuldssig.
der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flach geneigten Déachern mit zwei Stellplatzen begriinte Gliederungsstreifen von mindestens 0,30 m vorzusehen.
Dachaufkantung (Attika) bis zum oberen Abschluss der Auenwand; offene Stabgelan- . Ausnahmen zu Satz 1 und 2 sind auf Geb&auderiickseiten zuldssig, sofern sie vom
der bleiben hierbei unberiicksichtigt. 10.  Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO) sffentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind
Bei Einzel- und Doppelhdusern, die mit Pultdach oder flach geneigtem Dach errichtet Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.8.d. § 14 (1) 16.3 Materialien
werden, kann an der straRenseitigen Baugrenze als Ausnahme eine AuRenwandhéhe von BauNVO nur eingeschrénkt zulassig:
maximal 8,50 m zugelassen werden, wenn das oberste Geschoss als Staffelgeschoss . . . o Als Fassadenmaterialien sind ausschlieBlich helle Putzflichen und helle Holzflachen
ausgebildet ist und die traufseitige AuBenwand des Staffelgeschosses um mindestens Zulassig sind Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie Freifiachenge- zulassig.
1,20 m gegenuber der AuBenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt ist. staltung z.B. Pergolen, Lauben, Geréteschuppen, Gewéchshauser, Pavillons, Kellerer-
Die ausnahmsweise zulédssige Aulenwandhéhe von 8,50 m gilt nur fur die zurlickgesetzte satzraume sowie Anlagen zur Klelntlerhal}ung sowie S:andplatgg fur Abfgllbehal:er. Die Unzuldssig sind Sichtmauerwerkfassaden aus Backstein, Klinker, Kalksandstein, Beton-
.................... AuBenwand des Staffelgeschosses. GroBe dieser Anlagen ist pro Baugrundstiick auf 15 m* Grundfléche sowie 45 m*® umbau- stein. Unzuléssig sind ferner Verkleidungen mit Metall, Glas, Kunststoff, geschliffenen
S ten Raum begrenzt. oder polierten Natursteinen, Keramikplatten oder Materialimitationen sowie glanzende
182 § » Auf Festsetzung Nr. 15.1.3 wird hingewiesen: Danach sind Pultdacher nur als Ausnahme ) i . o Anstriche.
2 - \ zuléssig, wenn das oberste Geschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebildet wird Aufenthaltsrdume in den Nebenanlagen sind unzulassig.
78 und das Pultdach so angeordnet ist, dass First- und Trauflinie parallel zur ErschlieRungs- ) L . . 17.  Einfriedungen (§ 81 (1) Nr. 3 HBO)
[ﬁj A P straRe verlaufen und die niedrige Traufseite zur straRenseitigen Baugrenze ausgerichtet ist. 1. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
i 17.1 Herstellungspflicht
ﬂ L D li 3.4.2 Maximal zuldssige Gebaudehdhe In Wohngebauden ist nicht mehr als eine Wohnung zulassig. erstefiungspii
5
* . . . . . . Grundstucke sind zur StraRe hin einzufrieden.
Tanne 274[__:_—]1 |;|§'hl\b|:§\\\@[L Es gelten folgende Hohenbeschrankungen: Ausnahmsvzense §|nd bl§ Zu zwei Wohnlingen je Wohn.gebaude. zulas§|g, wenn c!as
- ) m raseiber — Baugrundstiick mit nur einem Wohngeb&ude bebaut wird und eine GréRe von mindestens An notwendigen Grundstiickszugéngen, Garagen- und Stellplatzzufahrten sind Tore her-
% HEHCH Ein Voligeschoss zuléissig: ~ max. zulissige Gebaudehthe GHmax = 8,50 m 500 m* aufweist. zustellen, die dem Gestaltprinzip der tibrigen Grundstiicks-Einfriedung entsprechen.
3 314 - - - - - - °e -
g s M I Y Zwei Vollgeschosse zuldssig:  max. zuldssige Gebaudehohe GHmax = 11,50 m Ausnahmsweise sind bis zu drei Wohnungen je Wohngebaude zulassig, wenn das 17.2 Gestaltung
4 " Baugrundstiick mit nur einem Wohngebaude bebaut wird und eine GréRe von mindestens
8 l % . DQ E i Als Zla"éSSige Gebdudehbdhe gilt das MaRl vom Hﬁhenbezugspunkt bis zum héchsten 1.000 m* aufwesist. Es sind die fo]genden Typen’ jewe“s in Verbindung mit Hecken, zulassig:
3148' B > Punkt der Dachhaut (bei Satteldachern am First, bei Pultdachern oder flach geneigten ) ) o o
14 a28 " Dachern gemessen am Hochpunkt). Als Ausnahme ist pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache je eine Wohnung zulassig, Zaun auf Mauersockel mit Mauerpfosten
319'-—‘ | = wenn die Wohnungen in einem bei Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes bestehenden
] S\l Ey, e 2 Technische Aufbauten wie Schomnsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsanlagen Wohngebaude liegen und dieses Wohngebaude umgebaut oder erweitert wird. Zsune sind in Holz oder mit Metallstaben jeweils mit senkrechter Gliederung zu errichten.
268 bleiben unberucksichtigt. . fr vV | 9(1 1 GB Mauersockel und -pfosten sind zu verputzen oder aus Natur- oder Bruchsteinen herzu-
E.g_—_l 12. Flachen far Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB) stellen. Bestehende Natursteinmauern mit aufgesetzten Zaunen sind zu erhalten, sofern
%0 Innerhalb eines Doppelhauses sind profilgleiche Gebaudehohen einzuhalten. ) sie den gebietstypischen Einfriedungen entsprechen.
YEUZ = = 12.1 Trafostationen
""" . ‘ﬂ 2 4 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB) Zaun
T 353 13.  Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB
I Petrus GanisuKdrene 7 Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Zaune sind in Holz oder mit Metallstében jeweils mit senkrechter Gliederung zu errichten.
¥ T RohfuBboden des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss). 14.  Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
- . Mauern
Der Héhenbezugspunkt darf maximal 0,80 m tber der Oberkante des naturlichen Gelan- 14.1  Erhaltung von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)
P des liegen, gemessen an der am tiefsten gelegenen Schnittlinie der AuRenwand mit dem ) ) . Mauern ohne aufgesetzte Zaune sind nur als notwendige Stitzmauern bis zu einer Héhe
F1.21 natiirlichen Gelande. Bestehende Laubbaume mit mehr als 60 cm Stammumfang sowie bestehende Nadel- von 1,20 m zuldssig; hiervon sind Ausnahmen zuléssig, wenn die vorhandene Topogra-
. baume mit mehr als 90 cm Stammumfang, jeweils gemessen in 1,00 m Héhe, sind zwin- fie groRere Hohen bedingt.
5. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB) gend zu "erhalt"en. Dies betrifft auch Baume innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten
Am steinernen Grundstucksflachen. Mauern sind zu verputzen oder aus Natur- oder Bruchsteinen herzustellen. Verkleidun-
5.1 Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO) ] ) ] ) gen mit geschnittenen Natursteinplatten sind nicht zuldssig. Bestehende Natursteinmau-
Auf die Festsetzungen Nr. 5.1.2 sowie 6.2 wird hingewiesen. ern sind zu erhalten.
reuze 5.1.1 Hausformen (§ 22 (2) BauNVO)
Abgangige Baume sind durch grof3kronige, heimische Laubbdume zu ersetzen. 17.3 Héhe der Einfriedungen
Zulassig sind nur Einzelhauser und Doppelhauser. )
14.2 Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) Die Mindesthohe der Einfriedigungen betragt 1,00 m, die Maximalhshe 1,50 m, jeweils
5.1.2 Abstéande zur seitlichen Nachbargrenze L i ) . gemessen von der Gehwegoberkante an der Grundstiicksgrenze.
Pro angefangene 500 m? Grundstucksflache ist mindestens ein grokroniger, heimischer
Die Abstande zu den Nachbargrenzen sind nach § 6 HBO zu ermitteln. Laubbaum zu pflanzen; bei Grundstiicken mit einer GréR3e von bis zu 500 m? kénnen an- 17.4 Sichtschutzwinde
stelle eines grofRkronigen Laubbaumes 2 kleinkronige Laubbdume gepflanzt werden.
Dabei haben die Geb&ude folgenden Mindestabstand zu den seitlichen Nachbargrenzen ) S An den Nachbargrenzen sind Sichtschutzzdune und Sichtschutzwénde bis 2,00 m Héhe
einzuhalten: Bestehende Baume sind hierbei jeweils anzurechnen. und 5,00 m Lange im unmittelbaren Bereich von Terrassen und Freisitzen zuldssig,
) sofern die Terrassen und Freisitze direkt an den Wohnh&dusern angeordnet sind.
3,00 m bei Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite weniger als 20,00 m betragt, 14.3 Vorgarten
) ) o ) 18.  Gestaltung von Grundsticksfreiflichen (§ 81 (1) Nr. 5 HBO)
5,00 m bei Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite mehr als 20,00 m betragt. Vorgérten sind angemessen zu bepflanzen; pro Vorgarten ist mindestens 1 Kleinbaum
bzw. 2 Gro3strducher zu pflanzen. 18.1 Abgrabungen, Aufschiittungen
Der Mindestabstand zu den seitlichen Nachbargrenzen von jeweils 5,00 m ist auch bei ) ) )
Baugrundstiicken einzuhalten, deren Grundstuicksbreite weniger als 20,00 m betragt, Stellplatze, Garagen und Carports und Zufahrten durfen hochstens 25 % der Vorgarten- AuRerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen sind Abgrabun-
wenn ein Doppelhaus errichtet wird oder wenn das Baugrundstiick mit einem Kultur- zone zwischen strallenseitiger Baugrenze und stra3enseitiger Grundstiicksgrenze an gen und Aufschiittungen nur eingeschrankt zuléssig:
denkmal bebaut ist oder innerhalb einer Gesamtanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. der 6ffentlichen Verkehrsflache belegen.
Denkmalschutzgesetz) liegt oder an ein Baugrundstiick angrenzt, welches mit einem o _ ) ) Gelandemodellierungen, Geléandeaufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal
Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) bebaut ist. Auf Festsetzung Nr. 9.2 wird hingewiesen: Danach sind Garagen und Carports in den 0,50 m, bezogen auf das natirliche Gelénde, zuldssig; Abgrabungen sind bis zu einer
Auf den nachrichtlichen Hinweis (Nr. 20) wird verwiesen. Vorgartenzonen nur in einem Abstand von 5,00 m, gemessen von der stral3enseitigen maximalen Breite von 3,00 m pro Geb&udeseite zulissig. Gelindeaufschittungen
Grundsticksgrenze, zuldssig. Offene, nicht tiberdachte Stellplatze sind in der gesamten und Abgrabungen sind hier als weich ausgezogene Béschungen zu gestalten.
Als Ausnahme ist bei Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite mehr als 20,00 m Vorgartenzone zuléssig.
betragt, ein Mindestabstand von 3,00 m zulassig, wenn der gemaR Festsetzung Nr. 14.1 19. Antennen
zwingend vorgeschriebene Erhalt eines Baumes innerhalb der als iberbaubar festge- ) ) _
setzten Grundstiicksflache die Errichtung eines Bauvorhabens ausschlieRen wiirde; Il.  Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen Je Gebaude ist nur eine Rundfunk-Femsehantenne zulassig.
____ diese Ausnahme ist bei Baugrundstiicken, die mit einem Kulturdenkmal bebaut sind oder _ )
die innerhalb einer Gesamtanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) liegen Aufgrund § 81 Abs. 1 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 Parabolantennen und Funkantennen sind so anzubringen, dass sie von den angrenzen-
oder an ein Baugrundstiick angrenzen, welches mit einem Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1 Hess. (GVBL. | S. 274) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt: den éffentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.
Denkmalschutzgesetz) bebaut ist, nicht anzuwenden. ]
Auf den nachrichtlichen Hinweis (Nr. 20) wird verwiesen. 15.  Gestaltung der Dacher (§ 81 (1) Nr. 1 HBO) . Hinweise
Es ist jeweils die Grundstiicksbreite im Verlauf der straBenseitig festgesetzten Baugrenze 156.1  Dachformen und -neigungen 1. Nachrichtlicher Hinweis zu Kulturdenkmalen und Gesamtanlagen
bzw. deren lineare Verlangerung mafR3geblich. )
763\ 761 15.1.1 BaumaRnahmen an bestehenden Déachern Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zu dem Bebauungsplan sind folgende Ge-
Als seitliche Nachbargrenze ist die Nachbargrenze zum seitlichen Nachbarn definiert, ) ) o o ) baude als Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) ausgewiesen:
welche meist senkrecht zur 6ffentlichen ErschlieBungsstrale verlauft. Bei Baumafinahmen an bestehenden Déchern ist die fiir den jeweiligen Gebéudetyp
charakteristische Dachform zu erhalten und ggf. wiederherzustellen. Am Elfengrund 38, 41, 49, 50, 54, 56, 60, 65, 71, 77
(o Bei Eckgrundstiicken sind die erforderlichen Absténde jeweils getrennt fir jede Stra3en- ) o ) Friedrich-Ebert-StraRe 7,9
= seite zu ermitteln. Innerhalb eines bestehenden Doppelhauses sind die Dachformen profilgleich herzu Heidelberger Landstrake 2,12, 16, 18, 26, 28, 40, 42, 58, 61, 62, 69, 73, 75, 89
& stellen. Auf die Festsetzungen 3.4.1 und 3.4.2 wird hingewiesen. Heinrich-Delp-Strae 201, 226
a2 § 6 Abs. 10 Hessische Bauordnung bleibt unberihrt. ) Leo-Tolstoi-Stralle 7,8,9
5 5.1.3 Absténde zur riickwartigen Nachbargrenze Schillerstrale 13
£ Bei Neubauten sind nur Sattel- und Walmdé&cher zulassig; hierbei sind die Dachneigun-
© T An Nachbargrenzen zu ruckwartig gelegenen Grundstiicken, die meist parallel zur 6ffent- gen der Hauptbaukdrper symmetrisch auszubilden. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zu dem Bebauungsplan sind folgende Gebaude
b w2 y lichen ErschlieBungsstra3e verlaufen, haben Gebdude einen Mindestabstand von 5,00 m als Teil der "Gesamtanlage Villenkolonie Eberstadt" nach § 2 Abs.2 Nr. 1 Hess.
& einzuhalten. Als Dachneigungen sind mindestens 30° und héchstens 45° zuldssig. Als Ausnahmen Denkmalschutzgesetz) ausgewiesen:
E sind bei BaumaRnahmen an bestehenden Dachern auch davon abweichende Dachnei-
8 Bei Eckgrundstiicken ist ausschlieRlich Festsetzung 5.1.2 anzuwenden. gungen zulassig, wenn die vorhandene Dachneigung dies vorgibt. Heidelberger LandstraRe 2-28 (grd.), 36-42 (grd.), 48-64 (grd.), 69-75 (ungrd.)
g . Am Elfengrund 32-84 (grd.), 31-51 (ungrd.), 55-77 (ungrd.
S Zwischen Heter /| 6. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen Bei Anbauten an bestehende Geb&ude kdnnen als Abschluss des ersten Voligeschos- Leo-ToIst%i-StraBe 4-9 fore) {unard) (unard)
1 347 - .
el T (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) ses auch flacher geneigte Dacher zugelassen werden. Friedrich-Ebert-StraRe 2,4,6,7,9, 11, 11A
S d . SchillerstraBe 1-7
6.1 Baugrenzen — - e o - —_— 15.1.3 Pultdécher
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1. EINLEITUNG

1.1 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Die Villenkolonie Eberstadt ist ein bevorzugter Wohnstandort mit besonders hohen Wohn-
qualitdten, die durch intensive Begriinung, dichten alten Baumbestand, grofle Bauwerks-
abstédnde und eine Vielzah! erhaltenswerter Bauten, die aber nicht alle unter Denkmal-
schutz stehen, bestimmt werden.

ks ist oberstes stadtebauliches Ziel, den vorhandenen Charakter der Villenkolonie zu er-

halten. ,

- Fir die Villenkolonie besteht der rechtskraftige Bebauungsplan E 22 ,Villenkolonie
Eberstadt”, rechtsverbindlich seit dem 17. August 1976,

Da die Gefahr besteht, dass durch Abrisse vorhandener Bausubstanz, durch das Fillen
von Baumen, die nicht durch die Baumschutzsatzung und den Bebauungsplan geschiitzt
sind, durch Verdichtungen auf den bisher sehr locker bebauten Grundstiicken dieser Cha-
rakter veréndert wird, soll der Bebauungsplan entsprechend geéndert werden.

1.2 Lage und Abgrenzung dés Plangebietes
Das Plangebiet liegt am Nordrand des Stadtteils Eberstadt.

Die Grenzen des Plangebietes sind (entgegen dem Urzeigersinn):
- imNorden:  die Nordgrenze der Gemarkung Eberstadt,

- im Westen:  Die Westgrenzen der Grundstiicke Heidelberger Landstralle 1-67 (un-
gerade Hausnummern) sowie die Ostgrenze der Edisonstrale.

- im Slden: Die Stidgrenze der Edisonstrake und die Nordgrenze der Friedrich-
Naumann-Stralie
- imOsten: . Die Ostgrenzen der Heinrich-Delp-Straie, die Stidgrenze des

Grundstlicks 221, eine Linie in 50 m Abstand &stlich der Ostgrenze
der Heinrich-Delp-Stralle, die Ostgrenzen der Grundstiicke Heinrich-
Delp-Strae 229, 231A und 233, die Slidgrenze des Grundstiicks der
Petrus-Canisius-Kirche, die Ostgrenze der Heinrich-Delp-Strate, die
Nordgrenzen der Grundstlicke Heinrich-Delp-Strale 241 und 241 A,
die Ostgrenzen der Grundstiicke Heinrich-Delp-Strafie 243 A - 295
(ungerade Hausnummern).

Die Gréfke des Planbereichs betragt 44 ha.
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2, RECHTSGRUNDLAGEN UND RECHTLICHE BINDUNGEN
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2.4 .Rechtsgrundlagen

Baugesefzbuch (BauGR)i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141 BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli
2002 (BGBI. I 8. 2850)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 119890, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466) '

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG)i. d. F. vom 25. Marz 2002 (BGBI. 12002, S. 1193), zuletzt geédndert durch
V vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2304)

Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Juni 2002 (BGBI. | S. 1914)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVB!. S. 274)

Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) i. d. F. vom
16.04.1996 (GVBL. 1 148), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2002 (GVBL. 1614)

Hessisches Wassergesetz (HWG)i. d. F. vom 18.Dezember 2002 (GVBI. 12003
S. 10)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (DSchG), in der Fassung vom
5. September 1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt geandert durch Artikel 24 des Geset-
zes vom 31. Oktober 2001 (GVBI. | S. 434)



2.2
2.2.1

222

22,3

2.2.4

2.3

Rechtliche Bindungen
Regionalpian

Im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) vom 22.12.2000, bekannt gemacht am
05.02.2001 (St. Anz. 06/2001) ist das Plangebiet als Siedlungsflache-Bestand dargestelit.

Flachennutzungsplan

Der Anderung des Bebauungsplanes E 22 / E 22.1 liegen die Vorschriften des Baugesetz-
buches (BauGB) und die hierzu ergangenen Rechtsverordnungen zugrunde.

Die Anderung des Bebauungsplanes beruht auf § 8 Abs. 3 BauGB vor Abschluss der in
Arbeit befindlichen Aufsteliung eines neuen Flachennutzungsplanes fiir die Stadt Darm-
stadt, weil nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungs-
plan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird. Die
Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes E 22/ E 22,1 als vorzeitiger Bebauungs-
plan i.8. von § 8 Abs. 4 BauGB ist dringlich, um den stidtebaulichen Charakter der Villen-
kolonie Eberstadt zu sichern.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan E 22 ,Villenkolonie
Eberstadt®, rechtsverbindlich seit dem 17. August 1978.

Die textliche Festsetzung zu den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen parallel zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen und die Festsetzung zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Baumen wurde durch den Bebauungsplan E 22.1 gedndert. Ferner wurden Festsetzungen
zur Traufhéhe aufgenommen sowie symmetrische Satteldécher festgesetzt. Die Anderun-
gen sind seit dem 15. Juli 1994 rechtsverbindiich.

Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 17.05.2001 fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes E 22 eine Satzung Uber eine Veranderungssperre beschlossen,.die am
23.06.2001 in Kraft getreten ist.

Schutzausweisungen

Als Kuilturdenkmal nach § 2 (1) Hessischem Denkmalschutzgesetz sind folgende Gebiude
ausgewiesen:

Am Elfengrund 38, 41, 49, 50, 54, 56, 60, 65, 71, 77; _
Heidelberger Landstrale 2,12, 16, 18, 26, 28, 40, 42, 58, 61, 62, 69,73, 75, 89;
Friedrich-Ebert-Strale 7,9

Friedrich Naumann-Strafte 8,

Heinrich-Delp-Stralle 201, 226;
Leo-Tolstoi-Stralke 7,8, 9
Schillerstrale 13.

Im Plangebiet sind folgende Bereiche als Gesamtanlage nach § 2 (2) Hessischem Denk-
malschutzgesetz ausgewiesen:

Am Elfengrund 32~84 (gerade), 31~51 (ungerade), 55~77 {ungerade);

Heidelberger Landstralle 2~28 {gerade), 36-42 (gerade), 48-64 (gerade), 69-75
(ungerade); :

Friedrich-Ebert-Strafte 2,4,6,7,9 11, 11A;

Leo-Tolstoi-Stralle 4-9;
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_ Schillerstrale =7,

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht und Forstrecht sind im Piangebiet nicht
gegeben. : :

Umweltpriifung

Bei der Anderung des Bebauungsplanes E 22 , Villenkolonie Eberstadt’ handeilt es sich

. gemaR dem Geseiz Uber die Umweitvertréiglichkeitsprﬂfung (UVPG) Anlage 1 Nr. 18.8 um

ein ,Stédtebauprojekt fir sonstige bauliche Anlagen in einem sonstigen Gebiet". Damit
sind Gebiete gemeint, die nicht im AuBenbereich nach § 35 BauGB gelegen sind. Dem-

“nach ist gemal § 3c Abs. 1iV.m. Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG eine allgemeine Vorprii-

fung des Einzelfalls erforderlich, so weit der Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVvO von mindestens 20.000 m? festsetzt, '

Im bisherigen Bebauungsplan E 22 von 1976 war bei eingeschossigen Gebiuden eine

GRZ = 0,4 zulgssig, bei zweigeschossigen Gebauden eine GRZ = 0,2, Der Geltungsbe-
reich hat eine Gesamtfidche von ca, 44 ha. Flr das Plangebiet kann daher von ca. 38 ha
Nettobauland ausgegangen werden, Damit waren nach bisherigem Planungsrecht zwi-
schen 76.000 m? (bei einer GRZ von 0,2) und 152.000 m2 (bei einer GRZ von 0,4) ber-
baubare Fliche zuldssig. Da 70 % der Gebiude zweligeschossig sind, ist davon auszuge-
hen, dass nach bisherigem Recht maximal 100.000 m? Uberbaubare Grundfliche Zul&ssig
waren.

Im Plangebiet bestehen rund 380 Baugrundstiicke. Auf Grundlage der Festsetzungen der
Bebauungsplanénderung ist pro Baugrundstiick eine Grundfldche von maximal 220 m? zu-

1assig. Damit kann sich die Gesamtsumme an {iberbaubarer Grundflache nach § 19 Abs. 2
- BauGB auf ca. 84.000 m2 belaufen. Durch die Bebauungsplanénderung wird daher die zu-
- lassige bebaubare Fliche gegentiber dem bisherigen Rechtszustand nicht veréndert, son-

dern eher reduziert.

- Auf Grundlage der Bebauungsplandnderung wird der obere Schwellenwert von 100.000 m?

Uberbaubarer Grundflache, der eine obligatorische. UVP-Pflicht fiir Stédtebauprojekte nach

~ Nr. 18.8 Anlage 1 UVPG auslost, nicht erreicht. Auch der Schwellenwert fir die Vorpriifung

nach § 3c UVPG {Screeningverfahren) von 20.000 m? wird nicht erreicht, da durch die

: Bebauungsplanénderung gegentber dem bisherigen Rechtszustand keine zusatzliche -

berbaubare Grundflache zuldssig wird.

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihfung einer Umweltpriifung bzw. einer Vorpriifung zur
Feststellung der UVP-Pflicht ergibt sich daher nicht. '
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3. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Wissenschaftsstadt Darmstadt hat am 17.05.2001
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes E 22
«Villenkolonie Eberstadt” beschlossen.

in einer Bijrgerinformationsveranstaitung am 08.05.2003 wurden die Ziele und Zwecke der
Planung, insbesondere das stadtebauliche Konzept zur weiteren baulichen Emwicklung,
“dargelegt und ertriert.

Die frilhzeitigen Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer &ffentfi-
chen Auslegung des Vorentwurfs vom 12. Juni 2003 bis 27. Juni 2003 statt.
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4.1.1

- 11

BESTANDSANALYSE DER VILLENKOLONIE EBERSTADT

Baugeschichte / Gebiudeformen
Das Plangebiet ist durch mehrere Bauepochen geprégt,

Grinderzeitliche Vilien

Die Bebauung der Flachen zwischen dem damals noch selbststandigen Ebersfadt und der
Stadt Darmstadt setzte erst um 1900 ein. Das erste Geb&ude wurde am Nordrand von
Eberstadt errichtet: 1898 entstand die Hotelpension ,Villa Waldfriede".

“Inder Folge wurden bis zum 1. Weltkrieg 20 bis 30 Wohngebéude errichtet, meist als re-

prasentative Viilen im Stile des Historismus. Die Bebauung dieser Epoche erfolgte entlang
der Heidelberger Landstrale und im Bereich Leo-Tolstoi-StraRe. Die meisten dieser Ge-
baude sind heute als Kulturdenkmal eingetragen. Im Plangebiet sind bei Einleitung des
Anderungsverfahrens 24 Kulturdenkmaile eingetragen.

&

Bild 1: Griinderzeitliche Villa — Heidelberger Landstrale 26

Die Flurkarte aus dem Jahr 1912 stellt die damalige Bebauung dar (siehe nachfolgende
Seite).

Die Uberbaute Grundfidche dieses Villentyps betrigt durchschnittlich 160 m?, die Gebdude
sind zwei- bis dreigeschossig. Das Gebiudevolumen umfasst bis zu 2.000 m?, im Durch-
schnitt ca. 1.300 m2. : :

In Abbildung 1 (Seite 17) ist das typisierte Gebaudevolumen aus dieser Bauepoche dar-
gestelit. '
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Wohnhéuser der 1920er und 30er Jahre
Die nédchste Bauperiode folgte nach dem 1. Weltkrieg in den 20er und 30er Jahren.

Die Stadtkarte von 1936 (Seite 1 1) zeigt, dass vor allem entlang der Strale Am Elfengrund
(damals Kaiser-Wilhelm-StraRe) zwischen Schillerstraie und Leo-Toistoi-Strale (damals
Moltke-Stralie) eine Reihe von Einzeihdusern errichtet wurden,

Aus dieser Bauepoche sind lediglich vier Gebéude als Kulturdenkmal erfasst:

Heinrich-Delp-Strafie 226, Architekt Jan Hubert Pinand, 1939
Schillerstralle 13, Architekt Jan Hubert Pinand

Am Elfengrund 38,

Am Elfengrund 41, Architekt Jan Hubert Pinand.

Typisch firr diese Bauepoche sind zwei Gebéaudeformen:
- . die zweigeschossigen Wohnhauser mit Walmdach.

Bild 2. Zweigeschossiges Wohnhaus mit Walmdach 1920/30er Jahre ~
Am Elfengrund 38 .

Die Uberbaute Grundfiiche dieses Gebaudetyps betrégt durchschnittlich 140 m?, die Ge-
béude sind zweigeschossig. Das Gebiudevolumen umfasst bis zu 1.700 m?®, im Durch-

schnitt ca, 1.200 m?.

In Abbildung 1 (Seite 17) ist das typisierte Gebaudevolumen eines zweigeschossigen
Walmdachhauses dargestelit. ‘
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—  die eingeschossigen Wohnhauser mit Satteldach

Die Gberbaute Grundflache betragt hier durchschnittlich 120 m?. Das Gebaudevolumen
umfasst ca. 700 m*, L :

216

Bild 4: Doppelhausgruppe der 1920/30er Jahre ~ Heinrich-Delp-Strafe

3112_2017.doc
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4.1.3 _Die_Beba_uung der frithen Nachkriegsjahre

Die Bebauung der friihen Nachkriegsjahre 1950 / 1960 ist vor aliem durch eingeschossige
Satteldachhduser geprégt.

Diese Bauform konzentriert sich besonders entlang der Heinrich-Delp-StraRe. Die Archi-
tekiur dieser Zeit orientiert sich noch stark an der Landhausarchitektur der 30er Jahre. Da-
her ist mitunter die Einstufung des Baualters schwierig, da dieser Gebaudetyp in beiden
Bauepochen errichtet wurde. . o . -

B R 4 S

Bild 5: Bebauung der frithen Nachkriegsjahre - Heinrich-Delp-Strafle 268

Die liberbaute Grundfiéche betragt hier durchschnittlich 100 m? Das Gebdudevolumen
umfasst ca. 500 m3.

In Abbildung 1 (Seite 17) ist das typisierte Gebaudevolumen eines S0er-Jahre Wohnge-
bdudes dargestelit.
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_ LAbbildung 1 Typisierte Gebiudevolumen der unterschiedlichen Bauepochen
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Stadtebauliche Einheitlichkeit
Bis in die 1960erJahre entstand so ein Wohngebiet mit hohen Wohnqualitéten,

_ Zwar sind die Architekiurelemente der Gebaude und auch die Gebzudeformen sehr vielfal-

tig und keineswegs einheitlich, da die verschiedenen Bauepochen unterschiedliche Ge-
baudeformen hinterlieRen.

in der Karte 1 »Gebdudetypologie® ist die Vielfalt der Geb&udetypen wiedergegeben,

Aber das Gebiet wird trotz dieser Vielfait durch pragende Gemeinsamkeiten verbunden,
die die Villenkolonie Eberstadt als einheitliches Gestaitgeflige erscheinen lassen:

- Prégend’fUr das Gebiet ist das Bebauungsprinzip des freistehenden ein- oder zZweige-
schossigen Wohngebégudes.

— Aus den anfénglich groRziigigen Villen der Griinderzsit wurden in den nachfolgenden
Perioden sowohl in Bezug zur GréRe als auch zur Qualitat der Architektur kleinere
bzw. einfachere Gebsude.

~  Prégend ist das meist anspruchsvoll gestaltete Solitdr-Gebaude, errichtet auf dem
stralBenseitigen Drittel eines relativ grofien Grundstlicks von 1.000 mz und mehr.

~  Prégend ist auch, dass sich in den Gebsuden meist nur eine oder zwei Wohnungen
befinden.

Bebauung nach 1970
Erst durch die Bebauung ab 1970 wurden diese Grundprinzipien teilweise durchbrochen.

In der Karte 2 »Bautétigkeit seit 1970* sind die Neu- und Anbauten seit den 1970er Jah-
ren dargesteilt.

- Die Einheitlichkeit bei den Gebaudetypen wurde teilweise aufgegeben, z.B. durch den
Bau von z.T. groRvolumigen Geschosswohnungsbauten als Zweispanner
oder Mehrfamilienh&user (mit mehr als 6 Wohnungen).

~  Vereinzelt wurden auch Doppethduser und Reihenhausgruppen errichtet. Doppelhiu-
ser sind aber schon vereinzelt in allen Bauepochen errichtet worden.
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.Bild 6: Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1987 — Heidelberger Landstrae 65

— Entlang der Heidelberger Stralie entstanden auf mehreren Grundstlicken Reihen-
hausgru_ppen, '
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- Vereinzelt wurden auch in den rickwértigen Gartenbereichen Wohnhéuser errichtet,
Es enistanden hier meist eingeschossige Flachdach-Wohngebéude.
Das Bauen in der zweiten Reihe ist aber auf 13 Falle beschrénki.
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4.21.

Gebéudegestalt

-21-

Im folgenden sollen die wesentlichen Gestaltelemente der Gebéude betrachtet werden.

- Gebdudevolumen

Pragend fir das Gebiet ist das Bebauun
schossigen Wohngebéudes als Solitér-
nach Bauepoche, sehr unterschiedlich.

gig die durchschnittiichen Gebadudegrofiien der Bebauung

r Jahre ermittelt. Auf Grundlage der Katasterunteriagen

n Querschnitt der wichtigsten Gebdaudetypen jeweils die (-

it einer grob geschatzten mittleren Hahe die ungefihre Ge-

Im folgenden werden {iberschla
der Griinderzeit bis zu den 60e
- wurde fiir einen reprisentative
berbaute Flache erfasst und m

b&udekubatur ermitteli:

Villen der Griinderzeit:

gsprinzip des freistehenden ein- oder Zweige-
Gebaude. Die Gebéudevolumen sind jedoch, je

Adresse Breite | [Tiefe . “[Uberbaute Flachei [HBhe ™ | [Valumen
- [Reidelberger Landstrake 172 12:m 158im 1807m* 11im
Heidelberger Landstralle 481 10im 12'm S 120m? Sm
12im 14im 168{m? 10im
Heidelbérger Landstralie 98 m ; 120im? 9m
Heidelberger Landsiralie 40 m [ 169 m? Mim|
SR M I gl
T169'm? 8m
180 m? gm|
“ragimE g
2107 m? 10O m|
~ |Leo-Tolstoi-Str. 8 120im*’ 10'm’
T it T o |
Durchschnitt 158 m? 9m
i P

Walmdachhduser vorwiegend der 20er und 30er Jahre:

Am Effengrind 34

Adresse Breite Tiefe Uberbaute Flache Hohe — | [Volumen |
Heidelberger Landstralle 33 10m T 18m 180im? 9m | 1.6820
Heidelberger Landstraite 93 M'm 15§m 165'm? Om | 1485w
Héidelberger Landsiraie 74119 13m 156 m#y 9im
Heidalbargar Landsirana 641 101 B P S B T
|Am Elfengrind 13 ’ OmTTHY W 108 m? m
Am Effengrund 24 10im Tim 0 m? m
= i ot
ol
oo

Am Elfengrind 38~ 13'm
Am Elfengrund 437 0m
Am Elfengrund 44" “10m
Am Elfengrund 50 T3m
N T e
Durchschnitt T1im
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Zweigeschossige Satteldachhiuser vorwiegend der 50er und 60er Jahre:

Adresse Breite Tiefe Uberbaute Flache Hohe Volumen

Heidelberger Landstraite 8a 10m 13 m 130 m? . 8ml 1170 mB
Heidelberger Landstralle 17 10 m 10 m 100 m? 9m 900 m?
Heidelberger Landstraiie 21 10 m 10 m 100 m? 9m 800 m®
Heidelberger Landstralte 25 10 m 10m 100 m? 9m 900 md
Heidefberger Landstrale 51 8m 10m 80 m? Om 720 m?
Am Elfengrund 26 M m 11 m 121 m? 9mj 1088 ms
Am Elfengrund 31 9m 11 m 89 m? 9m 891 me
Am Elfengrund 72 9m M m 99 m? Sm 891 ms
Buchenhorst 2 8'm 11T m 88 m? 9m 792 m?
Durchschnitt ' 9m 11m 102 m? 9m 917 m®

- Eingeschossige Satteldachhiuser vorwiegend der 50er und 60er Jahre:

Adresse Breite 7 TTielé” | [Uberbalite Flache! THShe | Volimen
Am Elfengrund i 10im - 80im* 6,5/m 8520
Am Elfengrund 16 10m ~B80mE T m

Am Elfehgrind 18" T T 5l

Am Elfengriind 68" ' 130/m? 6,5:m
Heinrich-Deip-Stralle 204 - 80m e Em
Heinrich-Delp-Stralte 226 | 7w s m
Heinnch-Dalp-strate 2281~ fgim - B 0] s o
Heinrich-Ugip-Strafe - R 80m*|{ T 65m
Heinrich-Deip-Straiie 276~ 100im* |6 Bm
Heinrich-Delp-Stral{e 27| 00 ImE T e W
Durchschnitt 100:m* 6,9m

Die Bandbreite der (iberbauten Grundfidchen der einzelnen Gebdudetypen sowie die
Bandbreite der Gebaudevolumen ist betrachtlich.

Die Villen der Griinderzeit haben eine durchschnittliche Grundfléche von ca. 160 mz. Bei
mehr als der Hélfte dieses Gebéaudetyps liegt die Grundfliche um 180 m2 Das Spektrum
reicht von 120 m? bis zu 210 m? (Bandbreite von 75 %).

Ebenso wenig einheitlich sind die Geb&udegréfen bei den zweigeschossigen Walmdach-
hdusern. Die bebaute Grundflache reicht von 100 m? bis 220 m2 (Bandbreite von 120 %).

Relativ einheitlich sind die GebaudegroRen bei den ein- und zwelgeschossigen Sattsi-
dachhdusern. Die bebaute Grundfldche reicht von 80 m? bis 130 m? (Bandbreite von
60 %). Die DurchschnittsgréRe lieg bei ca. 100 m=

Neubauten nach 1970

Ein grofler Teil der Neubauten nach 1970 nimmt deutlich meﬁr Grundfldche in Anspruch.
Es lassen sich zwei Gruppen unterscheiden:

Neubauten mit einer Grundfliache von ca. 200 m?

ing Sh-Delp-Siane 285 |4 e T

Adresse . |BreiteT Thefe | [Uberbaute Flache| Volumen
Heinrich-Delp-Stralte 226A 12:m 16:m ' _ 192§m2 o 9m ‘3728 m?
Fiinrich-Delp-Strate 277 . B ) 0% P O S

Durchschit 2m [ T8]m 2027 3375 m
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Wie sich die Gebaude in die umgebende Bebauung einfiigen, wird dabei ausschlieRlich

durch die Gebdudehdhen bestimmt. Bei sehr grofien Hohen wie bei dem Haus Heinrich

Delp-Straie 285 entstehen untypisch groRRe Bauvolumen trotz der iiberbauten Grundfia-
che von ca. 190 m2,

Bei Haus Heinrich-Delp-StraRe 226A betrégt die Uberbaute Grundfldche ebenfalls ca. 190
m=. Die Gebaudehdhe entspricht den im Umfeld vorhandenen zZweigeschossigen Gebéy-
den. Das dadurch bedingte Gebaudevolumen von ca. 1.700 m® entspricht den grofivolu-
migen Villen bzw. Walmdachhausern im Plangebiet.

Neubauten mit 400 m? Grundfliche und mehr

Ein Teil der neuen Wohngebaude fiir Geschosswohnungen wurde als Gebdude errichtet,
deren Uberbaute Grundfidche 400 m? Uberschritt. Damit sind sie mehr als doppelt so groR
wie die grofivolumigen historischen Villen oder die Walmdachgebdude bzw. vier bis finf
mal so groB wie die Satteldachgebiude der 50er Jahre:

Neubauten vorwiegend der 80er und 90er Jahre

Adresse Breife Tiefe Uberbaute Flache Hdhe Volumen
Heidelberger Landstrae 39 16 m 33 m 528 m* 9m;i 4752
Heidelberger Landstraie 65 13 m 33 m 429 m? S 10m | 4290
Friedrich-Ebert-Strafte 1 12 m 31 m S 372 m? 8m| 2876
Heidelberger Landstrake 38 17 m 28m 442 m? 9m | 3.978
Heidelberger Landstrafle 44 17 m 21 m 367 m? 10mi 3570
Am Elfengrund 45 18 m 33 m 594 m? 6mi| 3.564
Am Elfengrund 53 14 m 1 m 434 m? t1Tml| 4774
Heinrich-Delp-Strale 196 17 m 29 m 493 m? 8m| 3944
Durchschnitt 16 m 30}m 456 m? 9m| 3.981

Manche dieser Gebsude nehmen durch Fassadenbreite und —gestaltung den Mafistab der
Umgebung auf. Das Mehrfamilienhaus Heidelberger Landstrale 38 nimmt mit seiner Fas-
sadenbreite und Gebaudehhe den MaRstab der grof3en Villen auf. Wegen der groen
Gebaudetiefe entsteht aber ein Geb&udevolumen, welches die Kubatur der umgebenden
alten Villen um das dreifache Ubersteigt,

Andere Geb&ude pragen mit ihrer Langsseite die StraRenansicht. Das Mehrfamilienhaus
Heinrich-Delp-Strafle 196/198 nimmt mit seiner Fassadenbreite wenig Bezug zur umge-
benden Bebauung. Abgemildert wird die Abweichung durch die Aufnahme der Gebiude-
hthe und der Fassadengestalt der umgebenden Bebauung.

in der Karte 12 »Abweichungen von der Bebauungsstruktur® sind die Abweichungen
vom stadtebaulichen Grundprinzip in Bezug auf die Bebauungsformen dargestellt.

Lediglich 9 Einzelgebaude, das sind 3 % von 340 Gebauden, haben eine fiir das Gebiet
untypische zu grofie Kubatur.
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Neubauten mit einer Grundflache von ca, 200 m?,

Bild 9: Wohngebaude mit siner Grundfische von ca. 190 m?, aber untypischer Ge-
b&udehdhe und Geb&udevolumen - Heinrich—Deip-Straf}e 285

Biid 10: Wohngeb3ude mit einer Uberbauten Grundfldche von ca. 190 m2,

aber mit einer gebietstypischen Gebéudehdhe und Gebaudekubatur
Heinrich-Delp-Stralte 226A
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| Neubauten mit 400 m? Grundfliche und mehr

Bild 11: Heidelberger Landstrake 38

Das Mehrfamilienhaus nimmt mit seiner Fassadenbreite und Gebaude-
h&he den Mafistab der groRen Villen auf.

Bild 12: Heinrich-Delp-Strafie 196/198

‘ Das Mehrfamilienhaus nimmt mit seiner Fassadenbreite wenig Bezug zur umgébenden
Bebauung. Abgemildert wird die Abweichung durch die Aufnahme der Gebéaudehdhe und
der Fassadengestalt der umgebenden Bebauung.
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Bild 14: Heinrich-Delp-Strake 277 mit funf Nutzungsebenen

4.2.3 Dachformen
Inder Karte 4, Dachformen* ist die Dachlandschaft des Plangebietes dargestellt,

Die Verteilung der Dachformen stellt sich wie folgt dar;

—
Satteldach | 184 |54% ' 1
Mansard-Satteldach 7 2%

Satteldach mit Kriippelwalm 8 2% 58 %

Walmdach 87 26 %

Zeltdach bzw. ein Mansard-Zeltdach 16 5 % 31 %

Pultdach 7 2 % 2 %

Tonnendach 1

Flachdach 30 9% 9 %
340 1100% | 100 %

Mehr als die Halfte der Gebaude ist mit einem Satteldach versehen, ca. 1/3 mit einem
Walm- oder Zeltdach, Einige der Villen sind mit einem Mansard-Satteldach ausgestattet.

Die Sattel- und Walmdicher sind fast ausschiieflich mit rotbraunen bis dunkelbraunen Zie-
geln gedeckt.
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Ais besondere

Dachform wurde vereinzeit ein Mansard-Walmdach oder ein Zeltdach er-
richtet, |

Bild 16: Haus mit einem Mansard-Zeltdach - Heidelberger Landstrafie 75
Das als Kulturdenkmal eingestufte Landhaus wurde 1913/14 erbaut,
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~Bild 17: Haus mit sinem Zeltdach - Heidelberger Landstrafie 61
Die neoklassizistische Villa ist ebenfalls als Kulturdenkmai erfasst,

4.2.4  Dachaufbauten .

Die Dachgauben der meisten Gebéude ordnen sich im Form und Ausmal deutlich den
‘Dachflachen unter. Von den Dachréindern werden im Allgemeinen deutliche Absténde ein-
‘gehaiten. Die Gauben nehmen selten mehr als ein Drittel der Traufténge in Anspruch,

EX)

Bild 18: Typisches 50er-Jahre Satteldach-Wohngebaude mit kleiner Schiepp-
gaube, Am Eifengrund 16 S :
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4.2.2 ~ Geschossigkeit
Die Eberstédter Villenkolonie ist von ein- und zweigeschossigen Wohngebauden geprégt.
In der Karte 3 ,,Anzahl der Vollgeschosse® ist die Geschossigkeit im Plangebiet kartiertf
Von den ca. 340 Wohngeb&uden sind:

gingeschossig | 100 30 %
zweigeschossig 235 69 %
dréigeschossig 2 1%
dreigeschossig wirkend 3

340 100 %

Lediglich zwei Gebaude im Plangebiei kdnnen als dreigeschossig eingestuft werden.

Zwei der historischen Villen sind nach der Definition der Hessischen Bauordnung (HBO)
als dreigeschossig zu bewerten: Nach § 2 Abs. 4 HBO ist ein Dachgeschoss (ein Ge-
schoss mit mindestens einer geneigten Dachflache) dann ein Vollgeschoss, wenn es eine

- Hbhe von 2,30 m Uber mehr als drej Viertel der Bruttogeschossfliache des darunter liegen-
den Geschosses hat. Durch die Ausbildung des obersten Dachgeschosses als Mansard-
dach bleibt aber bei den historischen Villen die Wirkung eines zweigeschossigen Gebau-
des erhalten. '

~ Bild 13: Haus Waldfriede, Friedrich Naumann-Strafe 8, wirkt wie ein zweige-
schossiges Geb&ude, ist aber nach den Kriterien der HBO dreige-
schossig. ‘

In der Heinrich-DeprStra&e wurden drei Neubauten errichtet, die nach der Definition der
HBO zweigeschossig sind, aber dreigeschossig wirken.
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Bild 19: Walmdach mit sehr zurlickhaltender Gaube {ca. 1/10 der Traufldnge).

Am E!fengr_und 36

Bild 20: Walmdach mit mittelgroRer Gaube, die ca. e
- einnimmt - Heidelberger Landstrale 24

n Drittel der Trauflinge
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Fassadengestaltung

Trotz der verschiedenen Bauepochen lassen sich in der Eberstadter Villenkolonie Ge-
meinsamkeiten bei der Fassadengestaltung feststellen:

| Prégend durch alle Bauepochen sind flachige gegliederte Lochfassaden und helle Putzfls-

chen.

Bild 21: Leo-Toistoi—StraBe 13

Die hell verputzte geschlossene Wandfldche, nur durch relativ wenige Fenster- und Tir-

Offnungen gegliedert, ist das pragende Gestaltungsprinzip der Fassaden. Dies wird am
Beispiel des Wohnhauses Leo-Tolstoi-Straite 13 besonders pragnant demonstriert. Der
Anteil der geschlossener Wandfliche im Verhéltnis zu den Fassadendfinungen betrégt ca.

80 % zu 20 %.

Vor allem bei den frithen Villen aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg wurden Teile der
Fassaden durch Zierfachwerk gegliedert oder die Giebelfelder mit Schindeln oder Holzver-
kleidungen gestaitet. Die hell verputzten Wandfléchen (iberwiegen jedoch auch bei diesen
Gebéuden, '
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Bild 22: Fassadengliederung durch Zierfachwerk oder Schindel- bzw. Holzverklei-
dung im Giebelfelder - Am Elfengrund 49

Das Gestaltungsprinzip der hell verputzten geschlossenen Wandfl&che, nur durch relativ

wenige Fenster und Tlréffnungen gegliedert, wurde auch in den 50er und 60er Jahren bei-
behalten. : _ - ‘
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Auch in den 80er und 90er Jahren wurden das Prinzip der hell vérputzten geschlossenen
Wandflache teilweise beibehaiten. Dadurch wurden die Abweichungen von anderen Re-
bauungsprinzipien wie hier das untypische Gebdudevolumen abgemildert.

Bild 24: Neubau der 90er Jahre mit hell verputzter Lochfassade
Heidelberger LandstraRe 44

Abweichungen von den Gestaltungsprinzipien

Die Abweichungen von den quartierspragenden Gestaltungsprinzipien der Fassaden treten
nur in geringer Zahi auf:

Fassade aus Kalksandstein, Klinker oder Sichtmauerwerk
Dunkle Holz- oder Schindelverkleidung dominiert
Flachige Eternitverkleidung 3 120 6 %

| Aufgabe des Prinzips der flichigen Lochfassade 8 2% |

Bei wenigen Gebauden der 70er bis 90er Jahre wurde das einheitliche Gestaltungsprinzip
der hellen Putzfassaden aufgegeben. Statt dessen wurden Wande aus Kiinker oder Sicht-
mauerwerk errichtet oder groRflachige Verkleidungen aus dunkel angelegten Holz- oder
Schindelverkleidungen angebracht. -

Bei Beibehaltung des Prinzips der Lochfassade fallen die Abweichungen bei den Fassa-
denmaterialien wenig auf, solange helle Farben verwendet werden.

Das Prinzip der flachigen Lochfassade blieb nur bei 8 Gebduden unbeachtet.
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- Bild 25: Die dunkle Schindelﬂé’_che dominiert vor der hellen Putzfliche
' Am Elfengrund 78 o ' '

Bild 26: Aufgabe des Gestaltun
Am Elfengrund 53

gsprinzips der geschlossenen Lochfassade
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4.3 Nutzungsstruktur
4.3.1  Art der Nutzung
Bis auf wenige Ausnahmen werden die Gebaude ausschlieRlich zum Wohnen genuizt.
In der Karte 5 »Nutzungen® sind die Nutzungen im Piangebiet kartiert.
- Von den ca. 340 Gebauden sind in 17 Gebauden freie Berufe tatig.

In 7 Gebauden sind neben Wohnnutzungen Dienstleistungsunternehmungen und in 8 Ge-
bauden sonstige Nutzungen untergebracht. Damit sind mit den freien Berufen in ca. 10 %
der Gebaude auch Nichtwohnnutzungen. 90 % der Gebéude sind somit reine Wohnge-
béude. : -

4.3.2  Zahider Wohnungen pro Gebiude
Pragender Teil der Nutzungsstruktur ist auch die Zahl der Wohnungen pro Gebdude.
~In der Karte 6 ,,Wohneinheiten je Wohngebiude* ist die Zahi der Wohnungen erfasst.

Zahl der Gebaude | in % Zahl der Wohnungen | Summe | in %
174 51 % 1 WE : 174 WE | 26 %
88 26 % 2 WE 176 WE | 27 %
50 15 % - 3WE 1S0WE | 22% | 75 %
28 8 % Ca. 6 WE 170 WE | 259%
340 100 % | 1,97 WE/ Gebaude | 670 WE | 100 %

In77 % der Geb&ude sind nur ein oder zwei Wohnungen. Lediglich in 8 % der Gebiude
sind 6 und mehr Wohnungen untergebracht.

75 % der Wohnungen liegen in Gebauden mit ein bis drei Wohnungen. 25 % der Wohnun-
gen sind in Mehrfamilienhausern mit mehr als sechs Wohnungen untergebracht.

Im Gesamtdurchschnitt ist jedes Wohngebiude mit zwei Wohnungen ausgestattet,

‘Das gesamie Plangebiet umfasst 43,8 ha. Damit betragt die Wohndichte 15,3 WE/ha (670
Wohnungen / 43,8 ha = 15,3 Wk/ha). : '
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 Emissionen - Immissionen
Das Plangebiet ist durch Stralenverkehrsgerdusche der Heidelberger LandstraRe be-

lastet. Weiterhin wirken auf das Plangebiet Larmimmissionen durch die Strallenbahnlinie

-ein.

| Die Ermittlung der Gerduschseinwirkungen durch den StraRenverkehr erfolgt Uberschlégig
anhand eines vereinfachten Ermittlungsverfahrens nach DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau). ' :

- Untersuchungsergebnisse

Grundiage der Berechnung der immissionspegel des Straflenverkehrs, sind die von der
Stadt zur Verfiigung gesteliten Verkehrsdaten.

Die Verkehrsbelastung der Heidelberger Strale liegt bei einer durchschnittlichen taglichen
Verkehrsmenge (DTV) von 17.000 KFZ/24h. Da die Heidelberger Strafe eine innerdrtiiche
Strafe ist, kann gewshrleistet werden, dass Geschwindigkeiten von ca. 50 km/h erzielt -
werden. Somit wird von dieser Geschwindigkeit ausgegangen. :

- Damit ergeben-sich nach tberschldgiger Ermittlung aufgrund der Eingangsdaten

* Schwerverkehrsanteil tags 10-% und nachts 3 % ' _
* Zuldssige Héchstgeschwindigkeit = 50 km/h (ergibt eine Korrektur von — 1 dB(A))
* Strallenoberfliache nicht geriffelter Gussasphalt

. Freie‘Schallausbreitung

- * Langsneigung der Strake maximal 5%

e Entfernung zur nichsten LSA-geregelten Einmiindung oder Kreuzung gréfer als 100 m

folgende Mittelungspegel je nach Entfernung

- Stralte. Die Werte wurden hierbei leicht gerundet.

Abstinde zur Strafe Mittelungspegel tags Mittelung_spg_sﬁei nachts
40 m Abstan-d 63,56 dB (A) 53 dB (A)
150 m Abstand 62 dB (A) 51,5 dB (A)
70 m Abstand 60 dB (A) 49,5 dB (A)
100 m Abstand 58 dB (A) 47 dB (A)
150 m Abstand 55,5 dB (A) 44,5 di3 (A)
200 m Abstand 53 dB (A) 42,5 dB (A)

von der Straflenachse der Heidelberger

Unter Berlicksichtigung der schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Reine
Wohngebiete von ' o

50 dB(A) und
nachts _ 40 dB(A) _
ergeben sich fir das Plangebiet Uberschreitungen von maximal 13 dB(A) tagsiiber und

tagsiiber

13 dB(A) nachts.

Hierbel wird von ungehinderter Schallausbreitung ausgegangen. Durch die massiven Ein-
-friedungsmauern unmittelbar entlang der Heidelberger Strake diirften die Larm- :
Immissionen etwas geringer sein, - ~
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Da es sich bei der DIN 18005 um Orientierungswerte handelt, die gegenuber den verbing-
lichen Grenzwerten der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) um 5 dB()A niedri-
ger liegen, wird dieser Differenzwert von 5 dB(A) in der Praxis als Abwagungsspielraum
gesehen. Das heif}t, unter Ber{icksichtigung dieses Abwagungsspielraumes ergabe sich
tagsiiber und nachts Uberschreitungen des Orientierungswertes um 8 dB(A). Dieser Ab-
wagungsspielraum befreit jedoch nicht davon, verschiedene Larmschutzmallnahmen zu

prufen und soweit méglich und sinnvoll, diese auch festzusetzen.

Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens wurde u.A. auch wegen der Larmbelastung erwo-
gen, die Grundstiicke beiderseits der Heidelberger Landstrafie als Allgemeines Wohnge-
biet WA festzusetzen. In der Diskussion mit den Birgern wurde jedoch diese Variante ve-
hement abgelehnt, da befiirchtet wurde, dass dadurch eine Verénderung der Nutzungs-
struktur ausgelSst werden wiirde. Daher wurde der Gebietsteil an der Heidelberger Land-
sfrafle wie das gesamte Plangebiet als Reines Wohngebiet ausgewiesen,

Schalischutzmafinahmen

Da im Plangebiet aufgrund der bestehenden Strukturen keine aktiven Larmschutzmaf-
nahmen mdglich sind, milssen passive Larmschutzmalinahmen ergriffen werden. Im we-
sentlichen handelt es sich hierbei um die Ausriistung der Gebdude mit Larmschutzfens-
tern, Schallddmmung von Roflladenkasten efc.. Gegebenenfalls sind auch MaRnahmen an
den Hausfassaden oder im'Bereich der Dicher vorzusehen,

Daher wird auf die DIN 4109 ais Grundlage fiir die Dimensionierung der passiven Schail-
schutzmafinahmen verwiesen, die u.a. die Schallddmm-Male fiir Fenster und AuRenwan-

~de angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten ,maf-

geblichen AuRenidrmpegel Schallddmm-MaRe fir Fenster und AuRenwénde flr Aufent-
haltsrdume in Wohnungen, {Jbemachtungsréume u.a. sowie Birordume, Ausschlagge-
bend fiir die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflidchen. Da die DIN 4109 ein
allgemein gliltiges Regelwerk darstellt, braucht sie nicht im Wortlaut als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen zu werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebdude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen

“oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebsuden vorgenommen werden, dem

Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaR DIN 4109
hinsichtiich des Aufenlsrms zu fiihren, '
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Griin- und Freifldchenstruktur

Die Villenkolonie wird neben den baulichen Anlagen in einem hohen MaRe durch die priva-
ten Griinflédchen geprégt. Durch das Vorhandensein von grof3zlgigen Freiflichen mit ej-
nem dichten, alten Baumbestand erhilt das architektonisch sehr unterschiediich ausge-
pragte Viertel einen einheitlichen Charakter.

Private Freiflichen

Prégend sind vor allem die parkéhnlich gestalteten Villengrundstiicke, die durch GroR-
baumbestand, Rasen, Rosen- und Staudenbeete sowie wassergebundene Wegedecken
gekennzeichnet sind. Teilweise finden sich in den parkahnlichen Gérten Gartenpavillons,
Remisen und kleine Tempelchen. Villengérten liegen vor allem auf der Ostseite der Hei-
delberger Landstrafie und im Bereich der Leo-Tolstoi-StraRe.,

Zwei Gartenanlagen sind als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Neben den Villengérten gibt es eine hohe Anzahl neuzeitlicher Gartenanlagen, die sich
durch eine deutliche Trennung von Vorgarten und Hauptgarten auszeichnen. Dem Vorgar-
ten ist eine reine Reprasentationsfunktion zuzuschreiben, wéhrend dem hinter dem Haus
gelegenen Hauptgarten eine Nutzfunktion zukommt. Als Sonderform finden sich an der
nordiichen Leo-Tolstoi-Strale und an der &stlichen Heinrich-Delp-Strafle Grundstiicke, de-
ren Hauptgarten zur StralRe hin orientiert ist. Durch die daraus resultierende Stid- bzw.
Westexposition der Garten kénnen diese besser genutzt werden. Die neuzeitlichen Gar-
tenanlagen zeichnen sich durch einen hohen Koniferenanteil, intensiv gepflegte Rasenfla-
chen und Zierbeete aus. Diese Gartenanlagen finden sich verstarkt im éstlichen und slidli-
chen Teil der Villenkolonie.

Ein weiterer Freiflédchentyp sind Freifldchen an Wohnanlagen, die verstreut Gber das ge-
samte Gebiet der Villenkolonie zu finden sind. Diese sind gepragt durch eine zweckmaRige
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Gestaltung mit Bodendeckern und Rasen sowie Flichen fiir Stellplétze und Tiefgaragenzu- -
fahrten. ' . e T k

Als eine stérende Fehlentwicklung in der Freiflachenauspragung ist die in Ansétzen vor-
handene Tendenz anzusehen, Vorgartenbereiche zu versiegeln und als Pwa_Ste!_ipiéitze
- zu nuizen. ' . B : R o

Die untersc_hiedlichen Freifldchentypen sind in der Karte 7 oFreifidachen” ;dargestelli.

452  Baume

'Charakteris_ﬁsch fir die Villenkolonie ist der dichte, alte Baumbestand auf den Privat-
grundstiicken. Auffallig sind vor allem die zahlreichen alten Buchen, die zur Entstehungs-
. zelt auf den Grundsticken angepflanzt wurden. Neben den Buchen finden sich als typi-
sche Baumarten Eiche und Kiefer. Im sudlichen Teil der Villenkolonie, etwa ab Héhe der
- Schillerstrale, dominieren Nadelbiume im Erscheinungsbild. Darin spiegeln sich die in
diesem Bereich uberwiegend vorherrschende spétere Bauzeit der Hiuser und der zu die-
ser Zeit dominierende Geschmack in der Gartengestaltung wieder. . '

o, S

Bild 28: Luftbild — im Vordergrund die Heidelberger Landstrafe.

Die Bdume Uberragen inzwischen die MHauser und haben einen entscheidenden Anteil an
dem einheitlichen Charakter der Villenkolonie als intensiv durchgriintes Wohnviertel,
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Bild 29: Alter Baumbestand auf einem P

Die Standorte der Bdume kénnen der Karte 8
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»Baumbestand” entnommen werden.
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4.6 Einfriedungen

Zum Erscheinungsbild der Villenkolonie gehodren neben den Gebduden und Gartenanlagen
mit charakteristischem Grolbaumbestand auch die Grundstiickseinfriedungen, die das
Strallenbild pragen. Die Einfriedungen sind vielgestaltig ausgeprigt, kennzeichnend ist je-
doch, dass es sich Uiberwiegend um Mauern mit aufgesetzten Zdunen handelt. Die Z3une
sind hauptséchlich senkrecht gegliedert, vorherrschende Materialien sind Metall und Holz.

in der Karte 9 »Einfriedungen” sind die unterschiedlichen Formen dargestellt.

Die erhaltenen historischen Einfriedungen weisen teiiweise besondere Schmuckformen
auf. Einfriedungen mit hoher Gestaltquaiitét finden sich vor allem entlang der Heidelberger

‘Landstraf3e und entlang der Leo-Tolstoi-Strafe.

Bild 30: Historische Einfriedung mit zusatzlichen Schmuckformen —
Heidelberger Landstralte 4

Bei der Einfriedungsform Mauer mit aufgesetztem Zaun kann man zwei verschiedene Ty-
pen unterscheiden. Zum einen gibt es Formen, die durch zusétzliche Mauerpfosten ge-
gliedert werden. Weiterhin finden sich Einfriedungen, bei denen die Mauerpfosten fehlen
bzw. nur in den Eingangs- und Einfahrtsbereichen vorhanden sind. :

3112_2017.doc



Bild 31: Mauer mit aufgesetztem Zaun und Mauerpfosten —
Leo-Tolstoi-Straie 7

EDTL e

Bild 32: Mauer mit aufgesetztem Zaun ohne Mauerpfosten —
Heidelberger Landstrae 29

Einen schlichtere Art der Einfriedung bilden Zaune ohne Mauern.
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Bild _33: ‘Schiichte Einfriedung, Zaun ohne Mauer — Heinrich-Delp-Straie 200
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4.7 Bewertung der Gebéudegestalt
4,71  Gestaltqualititen einzelner Gebaude

Wie die vorangegangenen Darstellungen zeigen, ist die Stadtgestalt der Villenkolonie E-
berstadt keineswegs einheitlich: Es gibt eine Vielzahi von Gebaudetypen, die sich in Gri-
Re, Dachform, Geschossigkeit und gestalterischer Ausformung unterscheiden.

90 % der Gebdude entsprechen jedoch der definierten gebietstypischen Bebauungsstruk-
tur. Die stadtebauliche Einheitlichkeit wird vor allem durch die Bebauungsstruktur — d.h.
‘Solitérgebaude in ,offener Bauweise* auf grofdziigig durchgriinten Grundstiicken — herge-
stellt, ‘

Diese stédtebauliéh_e Struktur ist durch den Bebauungsplan zu schiitzen und durch bau-
planungsrechtfiche Festsetzungen zu erhalten.

Ebenso pragend fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild des Viertels sind die z.T. hohen
Gestaltqualitéten der einzelnen Gebdude. Je reicher die gestalterische Ausformung eines
Gebaudes, um so-pragender ist das Geb&ude fiir das Viertel,

Es lassen sich drei Kategorien feststelien:

1. Geb&ude mit sehr hohen Gestaltdua!itéten

Diese Gebaude erfiillen folgende Kriterien: _

- Erfillung des rdumlichen Grundmusters des Solitdrs auf groRem Grundstiick
- stimmige Fassadengestaliung als flachige Lochfassade

- zusatzliche Gestaliqualitdten wie Sprossénfenster,'Zferformen, plastische Fassaden-
gliederung durch Gesimse und Gewinde :

- reiche Schmuckformen wie Zierfachwerk, Ornamente usw, — von kinstlerischer Be-
deutung. :

Dies sind vor allem die Villen aus der Zeit vor dem 1. Weiltkrieg und einige Villen der Zwi-
schenkriegszeit. Sie sind im Allgemeinen als Kuiturdenkmal erfasst. Gebaude sind dann
denkmalgeschiitzt, wenn an ihrer Erhaltung aus kiinstlerischen, wissenschaftlichen, tech-

“.nischen, geschichtlichen oder stadtebaulichen Griinden ein &ffentliches Interesse besteht
(nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz).

2. Gebdude mit hohen Gestaltqualititen
Diese Gebaude sind durch folgende Merkmale gekennzeichnet:
- Erfullung des rdumlichen Grundmusters des Solitdrs auf groRem Grundstiick

- stimmige Fassadengestaltung als fléachige Lochfassade

- zusitzliche Gestaltqualitaten wie Sprossenfenster, Zierformen, plastischer Fassaden-
~ gliederung sowie Schmuckformen.

Darunter fallen Geb&ude, die nicht als Kulturdenkmal bewertet wurden, aber durch ihre
stimmige und differenzierte Gestaltung das Ortsbild der Villenkolonie pragen. Diese Ge-
baude sind aus stidtebaulicher Sicht besonders erhaltenswert. Die meisten dieser Ge-
béude liegen innerhalb einer Gesamtanlage nach § 2 (2) Hessischem Denkmalschutzge-
setz und sind dadurch ausreichend geschuitzt.

In der Karte 10 »Bewertung der Gebiudegestalt* sind die Geb&dude mit sehr hohen und
mit hohen Gestaltqualititen dargestellt.
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'_Gebéiq_c_i_é nd_ité_ehr_ hohen Gestaltq'u_alitéit_en, al_s_-Kuiturde_n_kma_i gésch_ﬁtzt

Bild 34; Gebadude mit sehr hoher Gestaltqualitét, als Kulturdenkm

mai unter Schutz
gestellt — Villa Alice—-_He__idelberger-Land_straf&e 12 .- o

- Bild 35: Gebaude mit sehr hoher Gestaltqualitat, als Kulturdenkmal unter Schutz
gestellt — Leo-Tolstoi-Strake 9 R
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Gebdude mit hohen Gestaltqualitdten als Teil einer Gesamtanlage -

s :

= I ™

Bild 37: Typisches Walmdachgebaude der Zwischenkriegszeit mit hohen
Gestaltqualitdten - Am Eifengrund 43
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3. Gebdude mit gebietstypischen Gestaltmerkmalen
-Diese Gebiude erfiillen folgende Kriterien:
- Erflillung des rdumlichen Grundmusters des Solitdrs auf groflem Grundstiick

- stimmige Fassadengestaltung als fléchige Lochfassade

- verputzte Wandflachen ohne plastische Fassadengliede_rung und ohne Schmuckfor-
men

_-' evil. Loggia oder Balkon, Fligelfenster.

Ein Grofiteil der {ibrigen Gebsude in der Villenkolonie, mit Ausnahme der im nachfolgen-

~den Kapitel geschilderten Hauser, sind dieser Kategorie zuzuordnen.

Bild 38: Einfaches Wohngeb&ude mit gebietstypischen Gestaltmerkmalen
Heidelberger Landstrale 74 -

Stédtebauliche Ensembles

Ensembles entstehen aus der raumlichen Konzentration von jeweils in Gebaudetyp und
Gestaitqualitat vergleichbaren Gebé&uden. Im Grunde ist daher die gesamte Eberstadier
Villenkolonie als Ensemble zu begreifen.

Innerhalb der Villenkolonie gibt es jedoch qualitativ unterschiedliche Ensembies, je nach
H&ufung gleicher Geb&udetypen und deren Gestaltqualitéten.

Hdher bewertete Ensembles sind empfindlicher gegentiber Verénderungen und steflen hg-
here Anforderungen an das Einflgen von baulichen Verénderungen oder Neubauten,
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Gestal_t_en.sembie hoher Qualitit / Gesamtanlagen nach Denkmalrecht

Die qualititsvollsten Ensembles werden gebildet durch die Uberiagerung von identischen
- Gebaudetypen mit jeweils sehr hohen Gestaltqualitdten. Die Gebéude in diesem Ensemble
. sind groftenteils von hohem kiinstlerischen und geschichtlichen Interesse, da sie die Ori-
- ginalgestalt des Viertels widerspiegein. Ensembles dieser Kategorie sind identisch mit den
ausgewiesenen Gesamtanlagen nach Denkmalrecht.

Diese qualitativ hochwertigen Ensembies sind besonders empfindlich gegenlber Verinde-
rungen und stellen hohe Anforderungen an das Einfligen von baulichen Verénderungen

- oder Neubauten. Neubauten oder Anderungen sind so zu gestalten, dass sie sich durch
eine qualititsvolle Architektur in die bestehende Bebauung einfliigen bzw. unterordnen,

Dies ist durch das Denkmalschutzge_setz gewéhrleis_’tet.

: Gesta!t-Ensemble

" Diese Ensembles werden gebildet durch die Haufung von &hnlichen Gebaudetypen mit
stimmiger, jedoch einfacherer Gestaltung ohne Schmuckformen an den Gebauden. Diese
Ensembles priagen ebenfalls den Charakter des Plangebietes in erheblichen Mafe.

Hierunter fallen jene Bereiche die z.B. durch eine Anhéufung des gleichen Gebdudetyps
gebildet werden. In der Karte 10 nBewertung der Gebiudegestalt* sind die einfacheren
aber die Villenkolonie besonders pragenden Ensembles, die durch die Gruppierung von
zweigeschossigen Walmdachhiusern entstehen, dargestelit.

" Auch diese Ensembies sind empfindlich gegeniiber Verdnderungen und stellen hohe An-
forderungen an das Einflgen von baulichen Verénderungen oder Neubauten,

Auch diese einfachen Ensembles verdienen Beachtung und soliten erhalten werden,

- Bild 38: Einfaches Gestaltensemble, gebildet aus einer Gruppe Walmdachhsuser
~ Am Elfengrund 13 bis 19 o
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Abweichungen vom stéidte'baufichen Grundprinzip

In Kapite! 4.1.4 wurde beschrieben, dass erst durch die Bebauung ab den 1970er Jahren
die bis dahin einheitliche Bebauungsstruktur in Teilen aufgegeben wurde. In Kapitel 4.2

wurden die Gestaltung der Gebaude und die gelegentlichen Abweichungen von den Ges-
taltprinzipien beschrieben. ' '

Im folgenden wird das AusmaR der Abweichungen von den stadtebaulichen Grundprinzi-
pien zusammenfassend analysiert: :

- Abweichungen von der Grundstlicksstruktur

In der Karte 11 »Abweichungen von der Grundstiicksstruktur® sind die Abweichungen
vom stidtebaulichen Grundprinzip in Bezug auf die Grundstiicksstruktur dargestellt.

Prégend fir das Gebiet sind relativ groflie Grundstiicke, welche mit freistehenden ein- oder
zweigeschossigen Wohngeb&uden meist auf dem strallenseitigen Drittel des Grundstlicks -
bebaut sind. '

Von diesem Prinzip wurde nur vereinzelt abgewichen:
Im Plangebiet befinden sich ca. 360 Parzellen. Davon sind:
- 15 Reihenhausparzellen

- 18 Grundstiicke in der zweiten Reihe.

Damit weichen lediglich ca. 9 % der Grundstiicke von der pragenden Grundstiicksstrukiur
ab.

Im Plangebiet befinden sich auch 16 Doppelhausparzellen

Ein Doppelhaus wurde schon in der Griinderzeit errichtet, zwei Doppelhduser in den 20er
bzw. 30er Jahren, sodass Doppelhduser als durchaus gebietstypisch betrachtet werden
kdnnen,

Abweichungen von der Bebauungsstruktur

In der Karte 12 ,,Abweibhungen von der Bebauungsstruktur sind die Abweichungen
vom stadtebaulichen Grundprinzip in Bezug auf die Bebauungsformen dargesteilt.

Prégend flir das Gebiet ist das Bebauungsprinzip des freistehenden ein- oder zweige-

- schossigen Wohngebiudes als Solitér-Gebaude mit einer durchschnittlichen Obergrenze

der {iberbauten Flache von 180 m? (13 mx 14 m).

Auch von diesem Prinzip wurde nur vereinzeilt abgewichen:
Im Plangebiet befinden sich ca. 340 Gebaude. Davon haben:
-9 Gebaude eine fiir das Gebiet zu grofie Kubatur

- 5 Gebdude die gebietsuntypische Gebdudeform des eingeschossigen Flachdach-
Bungalows.

- 5 Geb3ude sind dreigeschossig oder wirken wie dreigeschossige Gebiude

- 15 Geb&ude sind zweigeschossige Reihenhiuser,
Damit weichen lediglich ca. 9 % der Geb&ude von der pragenden Bebauungsstruktur ab.

Ferner kénnen zwei weitere Abweichungen vom gebietstypischen Charakter definiert wer-
den. : E
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In 12 Gebduden, dies sind ca. 4 %, sind mit 6 und mehr Wohnungen deutlich mehr Woh-
~.hungen untergebracht als in der durch ein bis drei Wohnungen geprégten Mehrheit der
© Gebiude, E R SRR R
Bei.28 Grundstiicken fehit der Vorgarten mit der gebietstypischen Einfriedung. Statt des-.
'sen sind hier zur Strafke hin offene Stellplatzanlagen angelegt. Damit fehit bei ca. -
7 % der Grundstlicke der Vorgarten mit der gebietstypischen Einfriedung.

Fazit _ .
- Die Betrachtungen der Veranderungen der Villenkolonie Eberstadt und der damit teilweise
einhergehenden Abweichungen von den pragenden Strukturen zeigen, dass im Durch-
" schnitt nicht mehr als 10 % der Gebéaude bzw. der Grundstiicke von den das Gebiet sonst
- pragenden Merkmalen abweichen, : S B} ) '

 Die Villenkolonie Eberstadt kann also trotz einiger eingetretenen Verédnderungen noch als

‘sehr geschlossenes.stédtebauii_ches Ensemble betrachtet werden.
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KONZEPT ZUR WEITEREN BAULiCHEN ENTWICKLUNG

Verdnderungstendenzen

‘Bei der Analyse des aktuellen Baugeschehens wird erkennbar, dass das Plangebiet zu-

nehmend einem Verdnderungs- und Verdichtungsdruck ausgesetzt sein wird.

Dies hat verschiedene Ursachen.

~~  Das Plangebiet ist ein Wohnstandort mit hoher Attraktivitdt, zumal im Stadtgebiet von

Darmstadt nur wenige Wohngebiete mit diesen Qualitéten ausgestattet sind.

— . Ein Grofteil der Wohngebaude wurde in den 1950er und 1960er Jahren errichtet,
Mit dem anstehenden bzw. schon laufenden Generationenwechsel ist auch héufig ein
Eigentimerwechsel verbunden, wenn die Erben das Haus nicht selbst bewohnen wol-
len oder wegen der Erbauseinandersetzungen das Haus verdufiert werden soll. Die
neuen Eigentlimer fiihlen sich aber aufgrund der Grundstiickspreise zu einer hdheren
wirtschattlicheren Ausnutzung gezwungen,

—  Die zum Tell sehr kieinen Wohngebsude der Zwischenkriegszeit und der frithen
Nachkriegsjahre (1950/1960) bieten nicht mehr das Wohnfldchenangebot und den
Wohnstandard, der heutigen Anspriichen geniigt. .

Verdnderungen und Verdichtung bei Wahrung des Gebietscharakters

Die stadtebauliche Aufgabenstellung besteht darin, den Veranderungs- und Verdichtungs-

tendenzen in geméRigtem Umfang Raum zu geben, aber den Gebietscharakter so weit
maoglich zu bewahren,

Die wesentlichen Elemente des Gebietscharakters wurden in Kapitel 4 beschrieben.

MaRgeblich fiir die Ersteliung eines Konzeptes fir die weitere bauliche Entwickiung der Vil-

lenkolonie Eberstadt sind folgende vier Aspekte:

—  Einheitliche Bebauungsstruktur

Prégend fiir das Plangebiet ist die einheitliche Bebauungsstruktur: Auf den ca. 340
- Grundstlicksparzellen ist das vorherrschende Bebauungsprinzip das freistehende ein-
oder zweigeschossige Wohngebaude.

Dies hat zunéchst historische Ursachen, da das Gebiet mit Beginn der Bebauung um
1900 als Villenkolonie konzipiert war. Auch die Bebauung der Zwischenkriegszeit und
Nachkriegszeit libernahm dieses Grundprinzip. Der Bebauungsplan von 1976 fixierte
dieses Bebauungsprinzip auch planungsrechtlich.

Lediglich auf ca. 9 % der Parzellen wurden abweichende Wohnformen, wie Reihen-
héuser oder Geschosswohnungsbau (mit mehr als'6 Wohnungen) errichtet.

- Freiflachenprinzip -
Analog zum Bebauungsprinzip ist auch das Freifidchenprinzip der Grundstiicke:

Die freistehenden Hauser stehen meist im strallenseitigen Drittel des Grundstiickes,
mit grofziigigen Gebiudeabstinden zu den seitlichen Nachbargrenzen und einem
durchschnittlich 8 m tiefen Vorgarten. Die riickwértigen Gérten sind mindestens 20 m
tief.

Auch dieses Freiflachenprinzip war durch den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Durch die Festsetzung der {iberbaubaren Flachen wurden vorrangig die innenliegen-
den Gartenzonen von Bebauung freigehaiten. Durch die textlichen Regelungen zu den
nicht liberbaubaren Flachen entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen wurden die
groRzigigen Gebdudeabstinde gesichert, ' '
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Gebidudevolumen

Weiterer pragender Faktor sind die Geb&udekubaturen.

Die Gebéude der Zwischen- und Nachkriegszeit, weiche den Grofteil des Gebéude-
bestandes ausmachen, Ubersteigen selten eine Grundfidche von ca. 140 m=,

Bel zwel Vollgeschossen und steilem Sattel- oder Walmdach ergeben sich meist nicht
mehr als 1.200 m*® Geb&audevolumen,

Ein- oder Zweifamilienhduser
Der GroBteil der Wohngebéduden ist als Ein- oder Zweifamilienhaus errichtet, d.h. ca.
75 % der Wohngebéude sind nur mit ein- bis zwei Wohnungen ausgestattet.

Bezogen auf alle 340 Wohngebaude, kann eine durchschnittliche Wohnungsausstat-
tung von 2 WE pro Gebadude bzw. Wohngrundstiick festgestelit werden.

53 Stadtebauliches Konzept
5.3.1 Aligemeine Ziele
Mit dem angestrebten stadtebaulichen Entwmkiungskonzept werden foigende Ziele ver-

folgt:

Vergréllern des Wohnfléchenangebots pro Wohnung,

' Die Wohnungen, insbesondere der Gebdude aus den 50er Jahren, entsprechen meist

nicht mehr heutigen Wohnanspriichen.

ErhShung der Zahl der Wohnungen pro Grundstiick, jedoch mit einer Begrenzung der
Zahl der Wohnungen

Durchschnittiich ist jedes Grundstuck im Plangebiet mit zwei Wohnungen ausgestattet.

- Beim Kauf und einer Neubebauung besteht das Bedurfnis zu htheren Ausnutzungen.

Beibehalten der das Villengebiet prégenden Bebauungs- und Freiflachenstruktur

Die aufgrund der Wiinsche nach zusatzlichen Wohnfldchen und nach weiteren Woh-
nungen erforderlichen grélleren Baukdrper bzw. Neubauten sollen aber die MaRstib-
lichkeit der gebietsprégenden Bebauung aufnehmen.

Wohnflachenerweiterung

Die Vergréfterung des Wohnflachenangebotes ist meist durch Anbauten an die beétehen-
- den Wohngeb&ude problemlos zu realisieren. Hierzu gibt es im Plangebiet gute Beispiele.
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Bild 39: Beispiel einer architektonisch gelungenen Wohnflachenerweiterung
Heinrich-Delp-Strafle 289 ' S

Erh6hung der Zahl der Wohnungen |

“Um die Zahl der Wohnungen im Gebiet zu erhbhen, bestehen grundsétzlich folgende al-
ternative Mdglichkeiten: ‘

Expansion in die Fidche
Bau eines zweiten separaten Wohngeb&udes auf dem Grundstiick

verdichtete Wohnformen
Errichtung von verdichteten Wohnformen, wie Reihenhduser und Doppelhduser bei

Teilung der Grundstlicke in kieinere Grundstiicks-Einheiten.

Expansion des Gebaude-Volumens
VergréRern des bestehenden Wohngebaudes oder Neubau mit einem weit gréfderen

Gebé&udevolumen als jetzt vorhanden, um Geschosswohnungen zu erhalten.

Ziel der stadtebaulichen Uberlegungen ist es, Verdichtungen in geméRigtem Umfang zu er-
moglichen, aber den Gebietscharakter und insbesondere die Gebietsqualitat zu wahren. Vor
dieser Fragestellung sind die drei 0.g. Modelle zu bewerten: :

312_2017.doc

Der Bau von separaten Wohngebéuden auf dem rilckwartigen Grundstiicksteilen wur-
de teilweise in Einzelféllen realisiert. '

Beispiel: Am Elfengrund 74 A

Es ist offensichtlich, dass dadurch ein Grundprinzip der Bebauungsstruktur im Plan-
gebiet durchbrochen werden wiirde: Die zusammenhéngende innere Gartenzone stellt
eine der wesentlichen Qualitaten des Wohngebietes dar. Daher soll dieser Weg nicht

verfolgt werden, '



CB4.

- Der Bau von verdichteten Wohnformen, wie z.B. Reihenhduser, wurde entlang der
 Westseite der Heidelberger Landstrale praktiziert.
- Auch hier ist offensichtlich, dass eine allgemeine Zuldssigkeit dieser Bauform das
Wohngebiet ,Villenkolonie Eberstadt® génziich verandern wiirde, da es dem Bebau-
ungsprinzip und dem Freiflachenprinzip widerspricht.

Doppelhduser sind jedoch mit der Gebietscharakteristik vertraglich. Zum einen wurden
Doppelhauser im Plangebiet schon mit der Erstbebauung (Beispiel: Am Elfengrund

82 /84) und auch in der Zwischenkriegszeit errichtet. Zum anderen ergeben zwei Doppel-
haushaéliften zusammen eine Gebaude-Kubatur, die einem Einzelhaus vergleichbar ist,

'5.3.2  Konzept ,Villen-Kubatur

- Als addquate Form bleibt daher die VergroBerung des zuldssigen Gebdudevolumens, al-
lerdings nur in einem Umfang, der mit dem Gebietscharakter vertraglich ist.

Zur Ermittiung einer vertraglichen Gebaude-Kubatur wird von folgender Uberiegung aus-*
. gegangen:.

Die Analyse der Geb&udevolumen in Kapitel 4.2.1 hat die Bandbreite der im Plangebiet
vorhandenen Gebéude—Kubaturen aufgezeigt. :

Wahrend die DurchschnittsgréRen der griinderzeitlichen Villen bei 160 m2 Grundfléche lag
bzw. bei 1.300 m* Geb&udevolumen, war die DurchschnittsgréRe der Gebéude der Zwi- -
schenkriegszeit 140 m2 bzw. 1.200 m®. Die Bebauung der 1950er und 1960er Jahre war

~ bedeutend kleiner und lag bei 100 m? bis 120 m? Uberbauter Fliche und 700 m?® bis 900 m?
Gebé&udevolumen. '

Die Geb&udegréfien der 1950er und 1960er Jahre sind sicherlich hicht mehr zeitgeman,
Der Umbau- und Anbaubedarf resuitiert vor allem aus der geringen Wohnfldchenausstat-
- tung dieser Gebdude. Auch die DurchschnittsgréRen der Gebzude der Zwischenkriegszeit
~werden nur bedingt heutigen Anforderungen gerecht.

Bei der Suche nach einer fiir die Villenkolonie Eberstadt vertraglichen Gebaudegréie wi-
ren die hier bestehenden groRvolumigen Villen ein akzeptabler MaRstab. Die groRen Ge-
béude aus der Griinderzeit und der Zwischenkriegszeit umfassen eine liberbaute Fliche
zwischen 180 m? und 220 m? bzw. eine Gebaude-Kubatur von max.

- 2.100 m>. *
Diese groflvolumigen Gebaude sind zwar mitunter doppelt so grof wie die Hauser der
d0er Jahre, flgen sich aber insgesamt in die Gesamtstruktur ein, ohne als unangemessen
grold herauszufallen. Es wird daher vorgeschlagen, bei den weiteren Uberlegungen von ei-
ner Geb&udegréRe mit einer (iberbaubaren Grundflédche von 180 m? bis 220 m? bzw. einer
Gebaude-Kubatur von ca. 1.800 m? als Obergrenze auszugehen.

Auch die vereinzelten Neubauten dieser GréRenordnung belegen, dass diese Gebaudevo-
lumen mit der Gebietscharakteristik vertrégiich sind, sofern weitere Aspekte wie Gebiude-
héhen und Zah! der Gescho_sse der Umgebung angepasst sind. :
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n _Vgrtr_éig_iii:hé._Sé__b_auung_fiir das Re.ge!grunql_s_ti_ick.-_ R | R
-Geht man von den einzelnen GrundstiicksgraRen als Mahstab fir eine vertragliche Be-

‘bauung aus, $0 kann man zu einem vergleichbaren Ergebnis kommen:

‘Das ty;')is_'c'hé Grdndstﬁck im_Pla_ngebi'at:'i_st ca. 50 m tief und ca. 20 m .brei_t. Die Gesamtfla-
che betrégt damit ca. 1.000 m?, Nur-wenige Grundstiicke unterschreiten diese Mafle we-

sentlich. . . S , S :
‘Bei Einhaltung der nach HBO_'é'rford_erlichen_Absténde zu den seitlichen Grundstiicksgren-
~Zen von jeweils 3 m ergibt sich eine maximale Gebaudebreite von 14 m. SR
Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind groftenteils tiberbaubare Flschen mit einer Tiefe -
. “Ausgehend von diesen Malen, ergibt sich eine maximal mogliche Uberbaubare Fliche von
- 14 mx 16 m = 224 m2 Die vorgeschlagene MaximalgroRe der tiberbaubaren Grund-

- stticksflache ware also auf den Regel-Grundstiicken realisierbar. In vielen Fallen wird aber -
- die durch die festgesetzten Baugrenzen verfligbare Uberbaubare Flache geringer sein. _

' --.Konzépt; 400 m? Geschossfliche bei zwei Voligeschossen . |
- Als Ergebnis der Uberlegungen zu einer flr die Villenkolonie Eberstadt vertréglichen Ge-
béudegrﬁf&e wird vorgeschlagen: ' S S R

e als Prototyp fir die Geb&udeflachen wird 200 m? Geschossflache pro Geschoss vor-
~ geschlagen, bei zwei Voligeschossen somit insgesamt 400 m?2 Geschossfldche.

» Da die Wohngebéude oft mit Loggien, Vorbauten, Terrassen u. A. in der Erdge-
- .-schosszone versehen sind, wird fir die (berbaubare Fiache des Erdgeschosses ein
“Zuschiag von 10 % vorgeschlagen, somit also eine Uberbaubare Grundflache von 220
» Ferner wird vorgeschlagen, von zwei Vollgeschossen als Regelfall auszugehen mit ei-
nem ausbaubaren Dachgesohoss'als Nicht-Voligeschoss. o

Ausgehend von den so entwickelten Kubaturen sind folgende Wohnflachen mégiich:

EG 220 m? Geschossfliche d.h. ca, 170 m? Wohnflache
OG 200 m? Geschossflache d.h. ca. 160 m? Wohnflache
. DG200m*x75% =150 m*dh. ca. 120 m? Wohnflache

_ ca. 450 m? Wohnfiache
- Innerhalb des so definierten Geb&udevolumens sind drei bis vier grofzligige Wohnungen
- moglich. o B '
. Es wird davon ausgegangen, dass diese Gebdude-Kubaturen mit dem Gebietscharakter

vertraglich sind. Voraussetzung ist, dass die Gbrigen Grundcharakteristika des Quartiers
beibe_halten werden:

- Beibehalten des Bebauungsprinzips des freistehenden Einzelgeb&udes bzw. der Dop-
 pelhausgruppe. '

—~  Beibehalten des Freiflachenprinzips d.h. Freihalten der inneren durchgéngigen Gar-
* fenzone und einer groRziigigen Vorgartenzone. o

- Beibehalten der Gebédudehdhen und der Gestaltungsprinzipien
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Bei einer maximal zuldssigen Uberbaubaren Flache von 200 m? Uber zwei Voligeschosse

“(ohne Anbauten im Erdgeschoss) sind iberbaubare Flachen von ca. 14 m X 14 m oder

12,50 x 16 m zul&ssig.
Bei einer zuldssigen Aulenwandhdhe (Traufhthe) von 6,50 m und einer maximalen Ge-

- baudehdhe (Firsththe) von 11,50 m sind folgende Gebadude-Kubaturen méglich:

6,50 m (AuRenwandhéhe bei 2 Voligeschossen) x 200 mz'(Grundﬂéche) = 1,300 m®
2,50 m (mittlere Dachgeschoss-Héhe) X 200 m? (Grundflache) = 500 m®

Gebéaudekubatur (Baumasse) _ - 1.800 m®

in der Abbildung 2 (Seite 57) ist das GebéudeVoiumen, wie es vorgeschlagen wird, im

- Vergleich zu den im Plangebiet typischen Gebaude-Kubaturen dargestellt.
~ Damit sind Geb&udevolumen zulassig, die den grofivolumigen Villen der ersten Bauphase

vor dem 1. Weitkrieg entsprechen, Die zulassigen Gebdudevolumen sind aber kleiner als

- die schon entstandenen (strittigen) Wohngeb&ude mit Geschosswohnungen aus neuester

Zeit, wie sie in Kapitel 4.2.1 beschrieben wurden.

Von den in neuerer Zeit entstandenen Wohngeb&uden ist das Wohngebiude Heinrich-
Delp-Straite 226 A mit der nun vorgeschlagenen Gebaudedimensionierung am ehesten
vergleichbar: '

Das Wohngebé&ude hat eine (iberbaute Grundfléche von ca. 190 m2. Die Gebdudehthe
entspricht den im Umfeld vorhandenen zweigeschossigen Gebauden. Das dadurch be-
dingte Gebaudevolumen betragt ca. 1.700 m2,

Zahl der Wohneinheiten

Ein weiteres Charakteristikum der Vilienkolonie ist die Zahl der Wohnungen pro Gebaude.

Prégend sind jetzt durchschnittlich 2 Wohnungen pro Gebaude.

Durch die Diskussionen um die Neubebauung Elfengrund 53 ist deutlich geworden, dass
die dort errichtete hdhere Zahl an Wohnungen (11 Wohnungen auf einem Grundstiick) als
nicht gebietstypisch empfunden wird.

‘s wird daher vorgeschlagen, im Regeifall von 3 Wohnungen pro Wohngebéude auszuge-

hen. Dies wiirde im Durchschnitt einer Steigerung um 50 % gleichkommen. Dies macht ei-
ne Einschrénkung der Zahl der Wohneinheiten durch eine Bebauungsplan-Festsetzung er-
forderlich.

Eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen ist auch wegen der Stellplatzproblematik gebo-
ten:

Innerhalb der angestrebten Gebaude-Kubaturen wire durchaus eine groflere Anzahl von
kleineren Wohnungen reaiisierbar. Die Auswertung ergab, dass in Gebalden dieser Grole
durchaus bis zu 8 Wohnungen méglich sind. Dies 16st jedoch erhebliche Steliplatzproble-
me aus, da z.B. bei 8 Wohnungen 12 Steliplatze unterzubringen waren. Dies wiirde be-
deuten, dass ein erheblicher Teil des Grundstiicks durch Stellplatze in Anspruch genom-
men werden miisste: bei 12 Stellplatzen besteht ein Flachenbedarf von bis zu 300 m=. Al-
ternativ musste die Unterbringung der Stellplatze in Form von Tiefgaragen erfolgan.

Auch auf Grund der Stellplatzproblematik wird daher die Begrenzung der Zahl der zulassi-

gen Wohneinheiten erforderlich.
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6.1

. nicht gedndert,

: ,. PLANUNGSRECHTLICHE UMSETZUNG DES STADTEBAULICHEN KONZEPTES /

BEGRﬁNDUNG_DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

o Zur Umsetzung des beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes wird der b_esteh_end_e o
- techiskraftige Bebauungsplan in Teilen geéndert. ' o

Die zeichnerischen Festsetzungen bleiben dabei unverindert. Die textlichen Festsetzun-
gen werden z.T. umfassend geandert, Soweit die Festsetzungen aus dem bisherigen Be-
bauungsplan mit dem angestrebten stidiebaulichen Konzept vereinbar sind, WBrden_ _diese

_.Grundsétzlic_he Anderung: Anwendung der BauNVO 1990

Fir das Plangebiet existiert der rechtskréitige Bebauungsplan E 22 ,Villenkolonie Eber-
stadt”, rechtsverbindlich seit dem 17. August 1978, Einige textliche Festsetzungen wurden

- “durch den Bebauungsplan E 22.1 geandert bzw. ergénzt. Diese geénderten bzw. ergénz-
‘ten Festsetzungen sind rechtsverbindlich seit dem 15.07.1994.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes E 22 war die Baunutzungsverordnung'

- (BauNVO) 1968 anzuwenden. Die BauNVO wurde in der Zwischenzeit zweimal novelliert: -

1977 und 1990. Zum Zeitpunkt der Anderung E 22.1 galt die BauNVQ von 1990.

- Unter anderem unterscheiden sich die unterschiedlichen Fassdngen in der Regelung, wie

die Geschossfléche nach § 20 BauNVO zu ermitteln ist. In den BauNVO's aus den Jahren

- 1968 und 1977 war die Geschossflache nach den AuflenmaRen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln und zusatziich die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen

Geschossen (Kellergeschoss, Dachgeschoss) einschiieRlich der zu Ihnen gehérenden

Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen. Nach der BauN-

VO 1990 ist die Geschossflache allein nach den Aulenmafien der Gebaude nur in allen

~Vollgeschossen zu ermitteln, wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird nun verbindlich geregelt, dass fiir die weitere .

bauliche Entwicklung allein die BauNVO 1990 anzuwenden ist. Zum einen dient dies der

Rechtsklarheit, da inzwischen unterschiedliche Rechtsmeinungen darlbar bestanden, wel-
che BauNVO fiir das Plangebiet anzuwenden sei. Zum andern haben sich die Regelungen
der BauNVO 1990 bewahrt, da sie eindeutig und nachvoliziehbar regeln, welche Flachen
anzurechnen sind. Auch kann davon ausgegangen werden, dass in Kombination mit den
weiteren mit der Planénderung getroffenen Festsetzungen wie z.B. der Begrenzung der
Gebéudehthen die bauliche Entwicklung ausreichend bestimmt werden kann.

Die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, den Verdnderungs- und Verdich-
fungstendenzen in gemaRigtem Umfang Raum zu geben, aber den Gebietscharakter so

- weit mdglich zu bewahren. Ein wesentliches Steuerungsinstrument hierfiir ist, die Gebau-

- degrdflen entsprechend der Gebietscharakteristik auf ein vertrégliches Maf einzuschran-

‘ken. Daher wird unter anderem angestrebt, das Maf der baulichen Nutzung nicht als Ver-
‘haltniszahl in Form einer GRZ oder GFZ festzusetzen, sondern als absolutes Flachenmaf.

Daher ist es erforderlich, die nun seit 1990 allgemein vertraute BauNvO anzuwenden, um
eindeutige Berechnungsregeln anwenden zu kénnen. '

- Ein weiterer Grund, der fiir die Anwendung der BauNVO 1990 spricht, besteht darin, dass

mit der BauNVO 1990 durch § 19 Abs. 4 BauNVO eine praktikable Regelung entwickeit
wurde, die Versiegelung der Freifldachen einzuschrinken. Da die grofien Garten zur Ge-
bietscharakteristik des Plangebietes gehdren, kann durch die Anwendung dieser planungs-

rechtlichen Regelung ein wirksamer Schutz der Freiflichen bewirkt werden,

-Zur Verdeutlichung, dass die BauNVO 1990 die Rechtsgrundlage fiir die Anderung des

Bebauungsplanes ist, wird einteitend folgende Festsetzung getroffen:
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| FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGE)

6.2

6.3
6.3.1

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI

19981, S. 137} in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauN VO) vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI, 1991 |
S. 68) werden festgesetzt: :

]

- Art der baulichen Nutzung (Festsetzung Nr, 2)

Das gesamte Plangebiet ist im gegenwértig rechtsgliltigen Bebauungsplan als Reines
Wohngebiet (WR) ausgewiesen. ‘

Diese Festsetzung wird beibehalten, da bis auf einige Nutzungen direkt an der Heidelber-
ger Landstrale die Nutzungsstruktur des Gebietes der Gebietskategorie Reines Wohnge-
biet (WR) entspricht. ' '
MaR der baulichen Nutzung

. Zahl der Vollgeschosse (Festsetzung Nr. 3.1)

Im Bebauungsplan E 22 von 1976 waren als Mochstgrenze 2 Voilgeschosse festgesetzt,
Bei Gebéuden, die mehr als 15,00 m hinter der vorderen Baugrenze liegen, war nur ein
Voligeschoss zulgssig.
Beide Festsetzungen werden im Prinzip beibehalten.
Mit dem Verdichtungskonzept wird eine zweigeschossige Bebauung ausschliellich im

: stra!&enseitigen Grundstlcksteil vorgesehen. Bei manchen Grundstiicken sind aber tiefe
uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen. Das Konzept des bestehenden Bebay-

-ungsplanes, in diesen hinteren Grundstiicksteilen, wenn diese bebaubar sind, nur einge-
schossige Gebéude bzw. Gebitdsteile zuzulassen, wurde beibehalten.

Die Festsetzung lautet:
Festsetzung Nr. 3
MaB der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB iV.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Festsetzung Nr. 3.1
Zah! der Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse als Héehstgrenze (§ 17 (4) BauNVO): Zwei Vollgeschosse.
Fiir Gebdude und Gebéudeteile, die mehr als 16,00 m hinter der vorderen Baugrenze fie-
gen: Ein Vollgeschoss.
)

Da die iberbaubare Flache im Allgemeinen eine Tiefe von 16,00 m hat, wurde die bisheri-
ge Festsetzung dahingehend modifiziert, dass die Zone der Eingeschossigkeit erst nach
16 m hinter der vorderen Baugrenze beginnt. Damit soll im stralenseitigen Baufeld eine
durchgéngige zwelgeschossige Bebauung ermoglicht werden.
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632 -__G__run_c_'i_'fl_féc_:he_h'zahf_.('Fe'st_set'zhng Nr 3.2) _ S : Lo
' - Im Bebauungsplan E 22 von 1976 waren folgende GRZ-Werte fesigesetzt: -

- GRZ = 0,4 bei eingeschossiger Bebauung, . - -
GRZ = 0,2 bei zweigesqho_ss_i_g_er ;Be_b_a_uung._- S

‘Die Regeldngen zum Mafd der 'bauiich_en Nutzung werden kdm_piett neu formuliert: Im Un- _

- terschied zum bisherigen Bebauungsplan wird die Festsetzung einer konkreten Fidchen-
- -angabe vorgesehen. Eine GRZ-Festsetzung ist als Verhéltniszahl konzipiert, d.h. je groRer
+ .das Grundstiick ist, umso grofer darf die iiberbaubare Flache sein. Mit dem Konzept, die _
. GroRke der zuldssigen Grundfliche als absolutes Flachenmaf festzulegen, wird ange-
- strebt, auf den einzelnen Grundstiicken jeweils die gleichen Gebaudetypen bzw. ‘Gebau-
devolumen zuzulassen, unabhingig von der oft zufalligen Grofe des Grundstiickes, zumal
~ sich die unterschiedlichen GrundstiicksgroRen z.T. durch unterschiedliche Grundstiickstie- -

“fen ergeben. Dabei ist natiirlich sicherzustellen, dass die Hochstwerte der BauNVO nicht

uberschritten werden. Fiir ein Reines und ein Allgemeines Wohngebiet ist in § 17 BauNvO . -

- eine GRZ von 0,4 als hochstzuldssiges Mal festgelegt. Durch die festgesetzte Mindest- -

~groe der Grundstlicke von 500 m? st aber gesichert, dass das Hochstmaf nicht tiber- =~ .

 schritten wird. - e S
ks wird daher folgende Festsetzung zur dberbaubaren Grundfidche getroffen:

| Festsetzung Nr. 3.2
GroBe der Grundfliche (§ 19 BauNVO)

Bei Einzelh&usern ist die Groe der Grundfidche fiir die Summe aller baulicher Anlagen
| (nach § 16 BauNVO) auf einem Baugrundstiick auf 220 m? begrenzf, - ' '

| Bei Doppelhdusem ist die GréRe der Grundfidche fiir die Summe alfer baulicher Anlagen
{nach § 16 BauNVO) auf einem Baugrundstiick auf 110 m? begrenzt. ‘

Die Féstsetzung ist nun so konzipiert, dass auf einem Baugrundstiick die Summe aller
baulichen Anlagen das angegebene Maf nicht Uberschreiten darf. Dies bedeutet, dass pro
- Grundstiick die Baumdglichkeiten eindeutig limitiert sind. _ L : -

Der Begriff der baulichen Anlage ergibt sich aus § 19 Abs, 2 BauNVO. Dazu z&hlen unstrit-
“tig die Hauptanlagen z.B. die Wohngebaude mit ihren AuRenmauern einschlielich der Er-
ker oder auskragenden Obergeschosse. Der Begriff der baulichen Anlage umfasst ferner
alle baulichen Anlagen, sofern sie von stadtebaulicher Bedeutung sind. Dazu zéhlen auch

- Balkone, Loggien und Terrassen als Teil der Hauptanlage (Fickert / Fieseler, Rn 10 §19

-~ BauNvo), S B
Balkone, Loggien und Terrassen sind bei der Ermittiung der Grundfidche daher anzurech- _
nen. Im Gegensatz dazu bleiben gemaR § 20 Abs. 4 BauNVO Balkone, Loggien und Ter-
rassen bei der Ermittlung der Geschossfldche unberlcksichtigt. -

o -Maf&geblich fur die Bestimmtjng der m? - Angabe ist die Vorgabe, pro Geschoss
200 m? Geschossfidche zuzulassen. ' '

'Da die umgebende Bebauung oft im Erdgeschoss durch Loggien oder Vorbauten geprégt
© ist, wurde fiir das Erdgeschoss ein Zuschlag von 10 % angesetzt, zumal nach BauNVvO
auch Terrassen zu den baulichen Anlagen z&hlen. ' ' '
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- Um zu vermeiden, dass bei einem Doppelhaus das doppelte Gebdudevolumen entsteht,
‘wird die zuldssige Grundflache pro Doppelhaushélfte auf 110 m? reduziert. Zwei Doppel-
haushélften zusammen ergeben die angestrebte maximale Gebaude-Kubatur,

Zur Definition eines Doppelhauses sei auf den Kommentar von Fickert / Fieseler verwie-
sen: ,Doppelhduser sind zwei an einer (seitlichen) Nachbargrenze aneinandergebaute, im

~ (brigen doch freistehende {(Wohn-) Hduser (Rn 6.3 § 22 BauNVQ). § 22 Abs. 2 BauNVO
ergibt nur einen Sinn, wenn das Doppelhaus auf zwei verschiedenen Grundstiicken errich-
tet wird, da die Vorschrift des § 22 BauNVO sindeutig die Stellung der Gebaude in Bezug
auf die Grundstlicksgrenzen regeit.

In der Abbildung 3 (Seite 62) sind in schematischer Form die Regelungen der Festset-
© zung 3.2 dargestellt. :

Zur Definition des Baugrundstlicks wird auf die Kommentierung im Kommentar zur Bau-
nutzungsverordnung von Fickert / Fieseler verwiesen: ,Ein Baugrundstiick im baurechtli-
chen Sinne stellt eine raumlich - meistens auch wirtschaftlich - zusammenhangende Fia-
che dar, die baulich einheitlich genutzt werden soll und nach ffentlich rechtlichen Vor-
schriften mit Gebduden bebaut werden darf, mit dem Buchgrundstiick jedoch nicht Gber-
einzustimmen braucht.” (Rn 2.1 § 19 BauNVO).

-im Regelfall ist bei einem Baugrundstiick von dem bebaubaren Grundsttick auszugehen,
welches im Grundbuch unter einer Nummer eingetragen ist. .

Bei der Ermittiung der Grundflache ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 anzu-
wenden, , '
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| Abbildung 3  Erlduterung zu Festsetzung 3.2 ,,Gréfle der Grundﬂéghe“ J

*» Bel Einzelhdusern ist die Grofle der Grundfliche fiir die Summe aller baulicher Anlagen
auf einem Baugrundstiick auf 220 m? begrenzt, bei Doppelhdusern auf 110 m>2.

+ Die zuldssige Grundflidche darf durch Garagen und Steliplitze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelidndeoberfliche um bis zu 50 vom Hundert
uberschritten werden, ' '

nach § 19(4)
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6.3.4

- 63 - I-

Geschossflichenzah! (Festsetzung Nr. 3.3)

Im Bebauungsplan E 22 von 1976 ist bisher eine GFZ = 0,4 festgesetzt, ebenfalls als Ver- -
~ héltniszah]. . : ' . _ _

Analog der Regelung zur zuléissigen Grundftache wird in der Bebauungsplandnderung e-

- benfalis die Festsetzung einer zulassigen Grole der Geschossflachen mit 400 m? vorge-
‘sehen: ' S ' ' ' Coo

Festsetzung Nr. 3.3:

Gréfle der Geschossflidche (§ 20 BauNVO)

| Die Gréfe der Geschossfiéiche auf einem Baugrundstiick ist auf 400 m? begrenzt.

Bei der Ermittlung der Geschossfliche ist die BauNVO 1990 anzuwenden.

Hohe baulicher Anlagen (Festsetzung Nr, 3.4)

Erforderlichkeit der Festsetzung

Als zusétzliche Festsetzungen zum Maf der Nutzung werden Regelungen zu den Gebau-

dehdhen festgesetzt. Zwar ist mit der Festsetzung der Zaht der zuldssigen Vollgeschosse
die Hohenentwickiung der Gebaude schon weitgehend bestimmt, Trotzdem lassen die Re-
gelungen der HBO noch geniigend Spielraum fir GebdudehShen, die stédtebaulich nicht
gewollt sind. ' n

‘Beispielsweise ist nach § 2 Abs. 4 HBO ein Dachgeschoss (ein Geschoss mit mindestens
einer geneigten Dachfliche) nur dann ein Voligeschoss, wenn es eine Héhe von 2,30 m

Uber mehr als drei Viertel der Bruttogrundfliche des darunter liegenden Geschosses hat.
Als Folge dieser Regelung sind mehrere Nutzungsebenen (ber dem letzten Vollgeschoss
denkbar, chne dass diese Nutzungsebenen das Vollgeschoss-Kriterium erflillten. Dies ist
dannh gegeben, wenn die dariiber liegende Nutzungsebene weniger als drei Viertel der
darunter liegenden Ebene Uberdeckt. Dadurch sind im Extremfall pyramidenfdrmige Ge-
baude mdoglich. -

Im Plangebiet wurden mehrere Neubauten errichtet, die zumindest wie dreigeschossige

- Gebaude wirken und sich dadurch in ihren Gebaudeausformungen deutlich von der umge-
benden Bebauung unterscheider}. '

Zur Sicherung eines geordneten Stadtbildes fiir das Plangebiet werden daher aus stidte-

~ baulichen Grinden Festsetzungen nach § 18 BauNVO zu den Hohen baulicher Anlagen
. getroffen. ' ' '

Zur Bestimmung der Hhenbegrenzungen wurden zuniichst die konstruktiv bedingten Ho-
hen ermittelt, die fir ein- oder zweigeschossige Gebaude sinnvoll und angemessen sind.
Diese sind in Systemschnitten dargestelit,

in Abbildung 4 (Seite 64) sind die konstruktiv bedingten Geb&udeh&hen fir ein einge-

schossiges Haus bei einem Kniestock von 0,80 m und einer Dachneigung von

.35 ermittelt.

In Abbildung 5 (Seite 65) sind die entsprechenden Hshen fiir ein zweigeschossiges Ge-
baude ermittelt. ' ' . 3 -
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Abbildung 4 Ermittlung der konstruktiv bedingten Gebidudehohen fi}r
eingeschossiges Haus '

Angenommene Dachneigung 35 °
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Zur Erlauterung der Dachgeschossregelung:

Nach § 2 Abs. 4 HBO ist ein Dachgeschoss (
Dachflache)

ein Geschoss mit mindestens einer geneigten

nur dann ein Voligeschoss, wenn es eine Héhe von 2,30 m Uber mehr als drei

Viertel der Bruttogrundfldche des darunter liegenden Geschosses hat.
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6.3.5

-66 -

Ausschlaggebend flr die Hohenentwicklung eines Wohngebaudes sind die Gebaudebrei-

| te, die Kniestockhthe und die Dachneigung. In den Schnittzeichnungen sind in Varianten

die Mdglichkeiten aufgezeigt.

'In Anbetracht der sensiblen stadtebaulichen Situation wurden die zuldssigen Héhen so
“gewahlt, dass eine Nutzung des Dachgeschosses fiir Wohnzwecke zwar mdglich ist, aber

die Hohenentwicklungen der Gebaude insgesamt zuriickhaltend bleibt, um sicherzustellen,

“dass sich neue Gebaude harmonisch in die st&dtebauliche Gesamtsituation und die um-

gebende Bebauung einfiigen.

Dabei werden zwei Gruppen von Hohenfestsetzungen getroffen: Zum einen werden die
HochstmanRe fir die Wandhdhen der Auenwand (AuBenwandhdhen) an den Traufseiten
getroffen. Zum andern wird fiir die Geb3ude die Gebdudehdhe begrenzt. Diese Regelun-
gen sind erforderlich, da diese Héhenparameter im wesentlichen das Erscheinungsbild
und die Kubaturen der Gebaude bestimmen.

Maximal zuldssige AuRenwandhdhen

 Mit der Regelung, dass die Hohe der AuRenwand zur Bestimmung der Bebauungshhen
‘herangezogen wird, wird eine Definition aus § 6 der Hessischen Bauordnung (ibernom-

men. Gemessen wird jeweils zwischen einem zu definierenden Hohenbezugspunkt und

der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut.

Festsetzung Nr. 3.4
Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung Nr. 3.4.1
Maximal zuldssige Aulenwandhéhen

Fir Einzelhduser gelten folgende Héhenbeschrankungen:
Ein Vollgeschoss zuldssig: max. zuldssige Auenwandhéhe AWH,_, = 4,00 m

Zwei Vollgeschosse zuléssig:  max. zuldssige Aulenwandhthe AWH,.. = 650 m

| Bei Doppelhéusern ist eine AuRenwandhéhe von 6,50 m zwingend vorgegeben. Hiervon

sind als Ausnahmen auch geringere Aufienwandhéhen zuldssig, wenn fir ein Doppelhaus
eine einheitliche Auenwandhbhe errichtet wird; die Sicherung durch Baulast kann hierbei
gefordert werden. Innerhalb eines Doppelhauses sind profilgleiche Aufienwandhdéhen ein-
zuhalten,

Als zuldssige AuBenwandhéhe gilt das MaR vomn HBhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der Aullenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flach geneigten Déchern mit
Dachaufkantung (Attika) bis zum oberen Abschiuss der AufSenwand; offene Stabgeldnder
bieiben hierbei unberiicksichtigt.

Bei Einzel- und Doppelhéusern, die mit Pultdach oder flach geneigtem Dach errichtet wer-
den, kann an der stralBenseitigen Baugrenze als Ausnahme eine AufRenwandhdhe von
maximal 8,50 m zugelassen werden, wenn das oberste Geschoss als Staffelgeschoss
ausgebildet ist und die traufseitige Auenwand des Staffelgeschosses um mindestens
1,20 m gegentiber der AuBenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickgesetzt ist,
Die ausnahmsweise zuldssige Aullenwandhéhe von 8,50 m gitt nur fiir die zurlickgesetzte
Aulenwand des Staffelgeschosses.
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Auf Festsetzung Nr. 15.1.3 wird hingewiesen: Danach sind Pultdécher nur als Ausnahme
} zuldssig, wenn das oberste Geschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebildet wird
und das Pultdach so angeordnet ist, dass First- und Trauflinie parallef zur Erschliefungs-
straf$e verlaufen und die niedrige Traufseite zur strallenseltigen Baugrenze ausgerichtet
ist.

L

Zundchst wurden die Hohenfestsetzungen fur die Bauweise der Einzelhduser geregelt,

- Dabei wird differenziert in Gebaude, die zweligeschossig errichtet werden und Gebdude,
‘die nur ein Voligeschoss umfassen. Dies sind die Gebaude jenseits einer 16 m-Zone. Die
Festsetzung wird nur fir Finzelhduser getroffen, da flir Doppelhduser eine abweichende

Regel festgesetzt wurde.

AuBenwandh&hen bei Doppelhiusern

Ein zusatzlicher Regelungsbedarf zur Sicherung einer harmonischen Héhenentwickiung
besteht fiir die Doppelhduser. Die im Plangebiet bereits bestehenden Doppelhduser sind
ausschliellich baugleiche Gebaude und wurden offensichtlich jeweils gemeinsam errichtet,

“Um auch bei den zukiinftigen Neubauten dieses Gestaltungsprinzip zu sichern, wird fiir
Doppelhaduser eine verbindliche profilgleiche AuRenwandhdhe von 6,50 m festgesetzt.
Sind sich jedoch zwei Nachbarn einig, dass sie gemeinsam eine davon abweichende Au-
Renwandhdhe errichten wollen, so ist ihnen dies im Rahmen einer Ausnahme méglich. Die
Ausnahme ist jedoch daran gebunden, dass eine einheitliche Aussenwandhthe vorgese-
hen wird, zu der sich die Nachbarn gemeinsam verpflichten. Zur Sicherung kann hierfir
eine Baulast gefordert werden, ' :

Satteldach oder Walmdach

- Die getroffenen Festsetzungen zu den AuBenwandhdhen gehen zundchst von einem Ge-
bdude mit einem Satteldach oder Walmdach bzw. Zeltdach aus. Hier liegt die malgebliche
Schnittlinie in der Dachfliche an der Traufseite. Bei den gestalterischen Festsetzungen
wurde auch als Regelform des Daches das Satteldach und das Walmdach bzw. Zeltdach
festgelegt. (Festsetzung Nr. 15.1.2).

In der Abbildung 6 (Seite 69) sind die Regelungen der Festsetzung Nr. 3.4.1 zu den Ge-
- baudehdhen bei Sattel- und Walmdschern zeichnerisch erlgutert.. :

Bei flachen und flach geneigten Dachern mit einer Dachaufkantung ist die AuRenwandhé-
he am oberen Abschluss der Attika zu messen bzw. bei massiven Brlstungen am oberen
“Abschluss der Briistung. : '

- Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass offene Stabgeldnder hierbei unberlicksichtigt blei-
ben. Dies bedeutet, dass die Aufenwandhdhe am oberen Abschiuss des massiven Wand-

teils, welche in Form einer Attika oder einer massiven Brlistung ausgebildet sein kann, zu
messen ist. Der obere Abschluss eines offenen Stabgelénder darf also die festgesetzte
Aullenwandhdhe von maximal 6,50 m Gbersteigen.

' Pultdécher und Flachdicher

Um auch neue zeitgemafe Architekturformen im Plangebiet zu ermoglichen, wurden auch
geneigte Pultd&cher mit einer Dachneigung zwischen 5° und maximal 10° und Flachdacher
zugelassen, allerdings nur als Ausnahme (Festsetzung Nr. 15.1.3).

Die Ausnahme ist gebunden an die gestalterische Vorgabe, dass das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss auszubilden ist. Dabei wird zusatzlich vorgegeben, dass die First- und
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Trauflinie jéweils parallel zur .Ersphlieﬁungsstra{se verlauft und die niedrige Traufseite zur
: __._stra&enseit_igen_Baugrenzeausgerichtet ist, - T e
- Die Regelung, dass bei Pultdéchern bzw. Flachddchern das oberste Geschoss als Staffel-

- geschoss auszubilden fst, verlangt eine entsprechende Ausnahme bei den zulassigen Au-
Renwandhdhen. Das Staffelgeschoss muss derart ausgebildet sein, dass die traufseitige
- Auflenwand des Staffelgeschosses um mindestens 1,20 m gegenliber der AuRenwand
des darunter liegenden Geschosses zurlickgesetzt ist. Nur flir diese zurlickgesetzie Au-
- Benwand des Staffelgeschosses ist aus_nah'msweise_eine AuBenwandhdhe von 8,50 m zu- _
- lassig. . Lo R - o

Fir die AuBenwand des unter dem Staffelgeschoss liegenden Geschosses gilt die Haupt-
-regel zu den Aufienwandhdhen unverandert. Dies bedeutet, dass die Oberkante der Attika
“oder einer massiven Bristung des Staffelgeschosses als oberer Abschiuss der Aullen-

wand z.B. des ersten Obergeschosses nur 6,50 m betragen darf. Offene Stabgelander

bleiben hier unberlicksichtigt, d.h. Brastungen des Staffelgeschosses in Form von offene

Stabgelédndern diirfen die festgesetzte AuRenwandhihe von maximal 6,50 m ibersteigen.

- Damit wird bezweckt, dass entlang der Stralenfront ein Baukdrper sichtbar ist, dessen
Fassadenwand mit einer Auienwandhdhe von 6,50 m die Héhen der bestehenden Ge-
béude aufnimmt. Das Dachgeschoss als Staffelgeschoss erhilt jedoch eine Geschosshg-

-he, die benutzbare R3ume enthiit, aber trotzdem kein Vollgeschoss ist. '

Mit dem beigefligten Systemschnitt Abbildung 7 (Seite 70) wird die beabsichtigte Gebauy-
deform verdeutlicht. : ; ’ ' C
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Abbildu__ng_ 6 . Erlduterung zu den Hohen-Festsetzungen:

~AuBenwandhéhe (3.4.1), Gebiudehdhe (3.4.2),
Hohenlage (4.) S '
fur zweigeschossiges Haus mit Sattel- oder Walmdach

‘Héhenbezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die
- Oberkante Rohfulboden des ersten Voligeschosses (Erdgeschoss).

Der Hohenbezugspunkt darf maximal 0,80 m iiber der Oberkante des natiirlichen
Geléndes liegen, gemessen an der am tiefsten gelegenen Schnittlinie der Au-

Benwand mit dem natiirlichen Gelénde.,
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| Abbiidung 7. Erlduterung zu den Hohen-Festsetzungen: =~ =
| o7 AuBenwandhohe (3.4.1), Gebdudehohe (3.4.2), -
____fiir zweigeschossiges Haus mit Puitdach

 Bei Einzel- und Doppelhéusern, die mit Pultdach oder flach geneigtem Dach errich- |
 fet werden, kann an der strafenseitigen Baugrenze als Ausnahme eine Auenwand-
- héhe von maximal 8,50 m zugelassen werden, wenn das oberste Geschoss als Staf-

- felgeschoss ausgebildet ist und die traufsei_tige:Au_!Se_'nwand.'d_e_s.Staffeigei,;cjhps_ées_

~. um mindestens 1,20 m gegentiber der Auenwand des darunterliegenden Geschos-
- ses zuriickgesefzt ist, Die ausnahmsweise zulassige Auienwandhdhe von 8,50 m
" gilt nur fiir die _zurijckgesetz_t_e Aulenwand des 'Staffelg_eschosses, SR S
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6.3.6

6.4

71-

Maximal zulidssige Gebiudehshe

- Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebdudehdhe wird eine zweite Siche-
- rung zur Hohenbegrenzung vorgesehen.

| Festsetzung Nr. 3.4.2

Maximal zuldssige Gebdudehdhen

Es gelten folgende Héhenbeschrénkungen:

Ein Vollgeschoss zuldssig: max. zuldssige Gebdudehdhe GH, o = 8, 50 m
Zwel Vollgeschosse zuldssig: max. zuldssige Gebéudéhb’he GHypoy = 1 1,50 m

Als zulédssige Gebgudehdhe gilt das Maf vom Hbhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut (bei Satteldzchern am First, bei Pultdédchern oder flach geneigten Déchern
gemessen am Hochpunkt). :

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaraniagen, Aufziige, Liiftungsaniagen bleiben
unberticksichtigt.

‘|Innerhalb eines Doppelhauses sind profilgleiche Geb&dudehshen einzuhalten.

Ein zusétzlicher Regelungsbedarf zur Sicherung einer harmonischen H&henentwickiung
besteht auch bel den Gebiudehdhen fiir die Doppelhauser. Die im Plangebiet bereits be-
stehenden Doppelhauser sind ausschlieRlich baugieiche Gebdude und wurden offensicht-
lich gemeinsam errichtet.

Um auch bei den zukiinftigen Neubauten dieses Gestaltungsprinzip zu sichern; wird fiir
Doppethduser festgesetzt, dass innerhalb eines Doppelhauses profilgleiche Gebiudehd-
hen einzuhalten sind. :

Héhenlage der Gebiude (Festsetzung Nr. 4)

Als Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zu den Hohen der baulichen Anlagen wird
die Oberkante Rohfulboden des ersten Vollgeschosses festgesetzt. Diese Regelung wur-
de getroffen, da wegen der Unterschiedlichkeiten der Topografie und der unterschiedlichen
Hohenlagen der einzeinen Gebaude nur so ein einheitlicher flir das gesamte Plangebiet

_ anwendbarer Bezugspunkt zu den Gebiudehdhen festgelegt werden kann.

Um zu hohe Sockelgeschosse zu vermeiden und um sicherzustellen, dass die Gebaude-
hthen der einzelnen Geb3ude miteinander harmonieren, wurde auf Grundlage von

§ 9 Abs. 2 BauGB die Hohenlage der Gebiude festgesetzt. Der Hoéhenbezugspunkt, d.h.
die Oberkante Rohfuftboden des ersten Voligeschosses (Erdgeschoss), darf maximal 0,80
m Uber der Oberkante des natlirlichen Geldndes liegen.

Die Festsetzung lautet:

Festsetzung Nr. 4
Ho6henlage baulicher Anlagen (§ 9(2) BauGB)

Héhenbezugspunkt fir die Festsefzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
Rohfulboden des ersten Voligeschosses (Erdgeschoss).

Der Hdhenbezugspunkt darf maximal 0,80 m Uber der Oberkante des natlirlichen Gelsn-

| des liegen, gemessen an der am tiefsten gelegenen Schnittiinie der AuRenwand mit dem

natiiriichen Gelénde.
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6.5.1

-72-

| Bauweise (Festéetzung Nr. 5)

Im Bebauungsplan E 22 von 1976 war als einzige Festsetzung zur Bauweise die offene
. Bauweise festgesetzt worden., '

Diese Festsetzung wird durch eine Abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO er-

setzt. Die Abweichende Bauweise beinhaltst Festsetzungen zu den Hausformen, Festset-
zungen zu den Abstanden an den seitlichen Grundstlicksgrenzen sowie Festsetzungen zu
den Absténden an den rickwértigen Grundstiicksgrenzen. ‘

Hausformen

Festsetzung Nr. 5 :
Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Festsetzung Nr. 5.1
Abweichende Bauweise (§ 22(4) BauNVOQ)

Festsetzung Nr. 5.1.1 (§ 22 (2) BauNVO)
| Hausformen

Zuléssig sind nur Einzelhduser und Doppelhéuser.

-

| L

 Mit der Festsetzung zu den Hausformen, wonach nur Einzelhduser und Doppelhduser zu;

léssig sind, soll zum einen die im Plangebiet vorherrschende Bauform der Einzeigebdude
gesichert werden.

Zum andern sollen damit Doppelhduser ermdglicht werden. Mit der Festsetzung, dass nur
Einzelhduser und Doppelhiuser zulgssig sind, werden Hausgruppen als weitere Form der
offenen Bauweise von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

Mit der Zulassigkeit der Doppelhauser wird eine Form der verdichteten Bauweise ermog-
licht, die mit dem Charakter der Villenkolonie vertraglich ist, da vereinzelt Doppelhaus-
gruppen in allen Bauepochen der Villenkolonie errichtet wurden.,

Zur Definition des Einzelhauses sei auf die Kommentierungen im Kommentar zur Baunut-
- Zungsverordnung von Fickert / Fieseler verwiesen: _Einzelhiuser sind — im Gegensatz zu

Doppel- oder Reihenhdusern — allseits frei stehende Geb&ude von hichstens 50 m Lénge
mit stédtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und riickwirtigen Nachbargren-
zen, dessen Tiefe (Abstandsflichen) sich nach Landesrecht bemisst.” (Rn 6.2 § 22 BauN-
VO). :

Zur Definition des Doppelhauses sei ebenfalls auf den o.g. Kommentar verwiesen: ~Dop-
pelhduser sind zwei an einer (seitlichen) Nachbargrenze aneinander gebaute, im Ubrigen
doch freistehende (Wohn-) Hauser" (Rn 6.3 § 22 BauNVvO).

Hier sei darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Doppelh&usern in Grenzbebauy-
ung die Grenzbebauung durch Baulast abzusichern ist, wenn nicht beide Doppelhduser
. gleichzeitig errichtet werden.

Durch das gemeinsame Bauvolumen siner Doppelhausgruppe werden die Baukubaturen
der dbrigen Einzelhduser beibehalten, zumal durch die Festsetzung Nr. 3.2 zur GréRe der

- Grundfldche fir Doppelhaushaiften nur 110 m? Gberbaute Grundflache zuldssig sind.

Hausgruppen sind im Plangebiet nicht zuldssig.
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8.5.2

_ Hausgfu_ppen als Form der offenen Bauweise sind mindestens drei auf mehreren Reihen-
.. ‘hausgrundstlicken ohne Grenzabstand ansinander gebaute Hauser von hochstens 50 m
- Gesamtlénge (Fickert/ Fieseler Rn 6.4 § 22 BauNVvO).. - e ' E

Zwar sind im'AIigémeinen verdichtete Bauweisen wie Reihenhauser und Hausgruppen im

- Stédtebau anzustrebende Bauformen, Diese Bauform wiirde jedoch das Erscheinungsbild
~-und den Gebietscharakter der Villenkolonie erheblich verandern, wie die realisierten Bei-
- . spiele an der Heidelberger Landstrafie zeigen. ) : -

Daher wird mit dem vorliegenden Verdichtungs-Konzept als die fir die Villenkolonie ada-
quate Verdichtungsform das groRvolumige Einzelhaus in Form der groRvolumigen ,Stadt-

villa® als Sonderform des Gesc_h_o_sswohnens_vorgesch!agen._ _

Absténde zu den seitlichen Nachbargrenzen

- Besonders charakteristisch fiir die Villenkolonie Eberstadt sind die groRziigigen Abstinde
-zwischen den Gebauden bzw. zu den seitlichen Nachbargrenzen. '

Im Bébauungsp!ah E 22 von 1976 war daher eine Festsetzung zu den Uberbaubaren

‘Grundstiicksflichen getroffen, wodurch die Uberbaubarkeit in Bezug zu den seitlichen
- Grundstlicksgrenzen in Form einer textlichen Festsetzung zu den seitlichen B_au_gren_zen

geregelt wurde: -

- Parallel zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen ist eine nicht iberbaubare Grundstiicks-
-fldche festgesetzt von mindestens: : - o

- & m Breite bei eingeschossigem Gebaude
— 7,5 m Breife bei mehrgeschossigem Gebaude

Mit dieser Baugrenzen-Festsetzung wurde durch Sicherung grofer Absténde zwischen
den einzelnen Wohngeb&uden der offene Charakter der Villenkolonie herbeigefiihrt, Durch
diese planungsrechtiiche Festsetzung wurde gesichert, dass zu den seitlichen Nachbar-

‘grenzen grofere Abstinde einzuhalten waren, wie sie sich nach der Messischen Bauord-
- hung ergeben hatten.

Diese Festsetzung wurde mit der Bebauungsplanénderung in Teilen revidiert, um das vor-
geschlagene Verdichtungskonzept zu ermdoglichen:

In der Karte 13 ,Grundstiicksbreiten“ sind die unterschiedlichen Grundstiicksbreiten
dargestellt, unterschieden in Breiten tiber und unter 20 m. In der nordlichen Halfte der Vil-

~lenkolonie uberwiegen die breiteren Grundstiicke, in der siidlichen die schméleren.

C_a. 40% der Grundstiicke sind schmaler als 20'm. Bei Beibehaltung der o.g. Festsetzung

- waren auf diesen Grundstiicken nur 5 m breite Wohngebédude bzw. schmilere Gebdude
- zulassig, wenn sie zweigeschossig errichtet werden. Dies ergibt sich aus der Notwen_dig-

keit, zu jeder Nachbargrenze einen Abstand von 7,50 m einzuhalten: o
20mM~2x750m=5m, -

- Nur bei einer eingeschossigen Bebauung ergeben sich brauchbare Gebéudebreiten von

10 m, da hier nur jeweils 5 m Abstand zu den Nachbargrenzen einzuhalten sind:

 20m-2x5m=10m,

‘Das Verdichtungskonzept sieht jedoch vor, dass die Zweigeschossigkeit generell zulgssig

und auch realisierbar sein soll. -

Auf den meisten Grundstiicken betragt die Tiefe der Uberbaubaren Flache nicht mehr als
16 m. Bei einer Hausbreite von 5 m ergiibe sich eine bebaubare Fidche von Smx16m=
80 m?, eine FlachengrbRe, die ein groBziligiges Wohnen vergleichbar mit den Wohnungen
im umgebenden Villengebiet nicht zuldsst. Schmale zwelgeschossige Geb&ude mit den

‘MaRen 5 m x 16 m bilden auch Gebaude-Kubaturen, die nicht gebietstypisch sind.
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In der Karte 14 ,,Baumdglichkeiten nach aitem Bebauung_splan“_ sind die Konsequen-
.zen dieser bisherigen Festsetzung dargestelit: o - '

Auf lediglich 39 Parzellen (11 % von 360 Parzellen) wire danach die mit dem Verdich-
tungskonzept zuldssige Uiberbaubare Grundflache von 220 m? realisierbar.

_Auf 57 Parzellen (16 % von 360 Parzellen) sind Geb&ude mit einer tiberbaubaren Grund-
flache zwischen 160 m? und 220 m# realisierbar. Diese Grundstticke sind zwischen 25 m
-und 29 m breit, sodass 10 m bis 14 m breite Gebaude entstehen kénnten,

Dies bedeutet im Ergebnis, dass nur auf ca. 1/4 (27 %) der Grundstlicke groRzligige
- Wohngebaude im Sinne der angestrebten groRvolumigen Einzelgebiude (»Stadtvilien®)
‘moglich wéren. I

92 Parzellen (26 % von 360 Parzellen) sind zwischen 22 m und 25 m breit. Auf diesen
Grundstiicken wiaren bej Einhaltung der bisherigen Abstandsregeln zweigeschossige Ge-
bdude mit Gebdudebreiten zwischen 7 m und 10 m zulassig. Die berbaubaren Flichen
liegen dann zwischen 110 m? und 160 m2. Dies sind zwar noch Geb&ude-Kubaturen, die
- im Plangebiet hdufig vorkommen und gebietstypisch sind. Eine bauliche Verdichtung im
- Sinne der groflvolumigen Einzelgebaude wire hier jedoch nicht mehr mdglich.

Auf 120 Parzellen (33 % von 360 P_arzéﬁen) wéren bei Einhaltung der bisherigen Ab-
- standsregeln bei zwei Geschossen nur Gebaude maglich, die schmaler als 7 m-sind. Dies
‘sind die Grundstiicke, die weniger als 22 m breit sind. - - :

~ 12 Parzellen (3 % von 360 Parzellen) sind als Reihenhausparzellen nicht in die Bewertung
einbezogen worden.

Um das vorgeschiagene Verdichtungskonzept fiir méglichst viele Grundstiicke zu ermogli-
chen, werden die Regelungen iiber die Abstinde zur seitlichen Grundstiicksgrenzen ge-
genlber den bisherigen Festsetzungen geéndert:

Zunéchst wird zur Klarstellung festgestellt, dass die Abstandsfiichen zu den Nachbargren-
zen generell auf Grundlage von § 6 HBO zu ermitteln sind. Damit wird zunéchst klarge-
stellt, dass die Regelungen zur Ermittlung der Abstandsflachen nach der Hessischen Bau-
ordnung anzuwenden sind. Ferner wird damit auch klargestellt, dass die in § 6 Abs. 9 HRO
aufgeflihrten Anlagen in den Abstandsflachen zulassig sind.

im Grundsatz bedeutet dies, dass vor den oberirdischen Aullenwénden von Gebauden
Abstandsfidchen freizuhalten sind, in denen keine oberirdischen Geb&ude errichtet werden
- dirfen. Diese Abstandsflachen sind sowoh! an Nachbargrenzen einzuhalten
(§ 6 Abs. 2 HBO: Die Abstandsfiichen miissen auf dem Grundstiick selbst liegen) als
- auch zwischen den Gebduden (§ 6 Abs. 3 HBO: Die Abstandsfldchen diirfen sich nicht-
dberdecken).

Die Tiefe der Abstandsfidchen nach HBO betrégt im Allgemeinen das 0,4-fache der
Wandhohe. Diese Regelung trifft auch flir das Plangebiet zu. Auf die differenzierten Rege-
lungen des § 6 ,Abstandsfldchen und Abstande* der Hessischen Bauordnung wird hinge-
wiesen.

In der Hessischen Bauordnung st in § 5 ferner geregelt, dass in allen Fallen die Tiefe der
- Abstandsfldchen mindestens 3 m betragen muss. Dies bedeutet im Grundsatz, dass auch
- bei Gebauden, deren Wandhadhe niedriger als 7,50 m ist, immer eine Mindestabstandsfla-
che von 3 m einzuhaiten ist, obwohl sich rein rechnerisch eine geringere Abstandsflidche
ergabe (7,50 mx 0,4 = 3,00 m.)

Die flr das Plangebiet vorgesehene abweichende Bauweise sight nun vor, dass der Min-
destabstand zur seitlichen Nachbargrenze von 3 m nur bei den schmaleren Grundstiicken
‘im Plangebiet angewandt wird, deren Grundstlicksbreite weniger als

20 m befrdgt. . ' L
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S D_a:m'_'i_t_ wer__d_'en' auf d_ieée_h_s'ch_mé_il_eren'Gt'"_uhlds_tijcken 2.B. 14 rﬁ.bre_it_e und 16 m tié_fe_ Ba__u}._ A

-+ ~kGrper mgfich. Dies entspricht einer tiberbaubaren Flache von ca. 220 m?,

*_Fiir Grundsticke iiber 20 m Grundstiicksbreite ist als Mindestabstand zur s"e_it!ichlén.Nabh-_ -

IR - bargrenze 5 m vorgesehen. Damit werden hier Geb&udebreiten von mindestens 10 m - -
o _Brei_te_:_'még_li_c_h._'_ L e e e e

- gen Gebduden

~Die im bishéf.re'ch_ts_wi%ksiameh Bebauungspl_an enthalténe Regelung, be‘i zweigeschossi-
Sk 1 einen Abstand zur seitlichen Nachbargrenze von 7,50 m einzuhalten, ent- - _

fallt génzlich. .+ e TR T

- Als Ergebnis der Uberlegungen wird folgende Festsetzung getroffen:

_ 'r_Fes_tsetz_ung_Nr. 512
| Absténde zur seitlichen Nachbargrenze

{ Die Absténde zu den Nachbargrenzen sind nach § 6 HBO zu _efmitz‘eln. _

| Dabei héb_en die Gebéade folgenden Mindestabstand zu de_n_,éeiﬂjchen Nachbargrenzen
_ e__inzuhalt_en: S : . o B SO
3,00 m bei Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite weniger als 20 m betrégt, -
5,00.m bel Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite mehr als 20 m betrégt.

Der Mindestabstand zu den seftlichen Nachbargrenzen von jeweils 5,00 m ist auch bej

Baugrundstiicken einzuhalten, deren Grundstiicksbreite weniger als 20,00 m betragt,

wenn ein Doppelhaus errichtet wird oder wenn das Baugrundstiick mit einem Kulturdeni-

1 mal bebaut ist oder innerhalb einer Gesamtanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmay-

| schutzgesetz) liegt oder an ein Baugrundstiick angrenzt, welches mit einem Kulturdenkmal

1 (§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) bebaut ist. Auf den nachrichtiichen Hinweis (Kap.

I Il) wird verwiesen, - . - TR S PR

Als Ausnahme ist bef Baugrundstiicken, deren Grundstiicksbreite mehr als 20 m betréagt,

| ein Mindestabstand von 3,00 m zuldssig, wenn der geméan Festsetzung Nr. 14.1 zwingend

vorgeschriebene Erhalt eines Baumes innerhalb der als (iberbaubar festgesetzten Grund-

stlicksfidche die Errichtung eines Bauvorhabens ausschlieRen wiirde; diese Ausnahme ist

| bei Baugrundstiicken, die mif einem Kulturdenkmal bebaut sind oder die innerhalb einer
Gesamtanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) liegen oder an ein Bau-

grundstiick angrenzen, welches mif einem Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmal-

| Schutzgesetz) bebaut ist, nicht anzuwenden. Auf den nachrichtlichen Hinweis (Nr. 20) wird

Es ist jeweils die Grundstlicksbreite im Verlauf der stral3enseitig _fes_tgesetzten_ Baugrenze -

bzw. deren Verléngerung maRgeblich. T T

A_Is seitliche Nachbargrenze ist die Nachbargrenze zum seitlichen Nachbarn definiert, wel- .
che meist senkrecht zur offentlichen ErschlieBungsstrafie verlguft. R

Bei Eckgrundstiicken sind die erforderlichen Absténde jeweils getrénn_t fir jede Straflen- -
seite zu ermittein, ' ' _ T : : s

§ 6 Abs. 10 Hessische Bauordnung bleibt unberiihrt.

- Durch diese Festsetzung wird die konzipierte Verdichtungsform auch fiir schmalere
-~ Grundstiicke erméglicht. Bei den Grundstiicken, welche breiter als 20 m sind, das sind ca.
70 % aller Grundstlicke, ist dann ein Mindestabstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze
von jeweils 5,00 m einzuhalten. - '

~Inder Karte 12 ,,Grundstiicksbreiten® sind die betroffenen Grundstiicke dargestellt.
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- Zwar wird sich dadurch insgesamt das réumliche Erscheinungsbild des Wohngebietes in-
sofern verdndern, dass nun grofiere Gebaude-Kubaturen mit engeren seitlichen Gebiu-
deabsténden erméglicht werden. Dies ist aber sozusagen der Prefs des. Verdichtungskon-
zeptes. Es werden jedoch damit die inneren Gartenfidchen vom Siedlungsdruck befreit —
und somit ein wesentliches Element des Gebietscharakters bewahrt. Auch sind nur Ge-

. baude moglich, die eine maximale Kubatur von ca. 1.800 m® umfassen.

Im bisherigen Bebauungsplan E 22 von 1976 waren diese Abstandsregeln in Form giner
textlichen Baugrenzen-Festsetzungen auf Grundiage von § 23 BauNVvO getroffen. Uber
diese wenig Ubliche Festsetzungsform gibt es keine Kommentierungen in der einschiggi-

- gen Literatur. Aus Gri{inden der Rechtssicherheit werden die vorgenannten Regelungen als
~Abweichende Bauweise" nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, Mit der Abweichenden
Bauweise ,kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die ... seitliche Grundstlicksgrenze
herangebaut werden darf oder muss®. Da die Absicht dieser Regelung ist, die Abstinde
abweichend von den Standardregelungen der HBO festzusetzen, dlrfte § 22 Abs. 4 _
BauNVO das hier anzuwendende Rechtsinstrument darstellen. Zwar bietet auch die Hes-
sische Bauordnung die rechtliche Mdglichkeit, von der Abstandsfldchenregelung abwei-
chende Festsetzung als Satzung nach § 81 HBO zu formulieren. Da die groleren Ab-
standsflachen ausschlieflich aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden, ist jedoch
der Weg liber das Planungsrecht der angemessene.

Indero.g. Festsetzung wird flr Grundstiicke, auf denen eine Doppelhaushéifte errichtet

- wird, auch bei schmalen Grundstiicken unter 20 m ein seitlicher Grenzabstand von 5 m
vorgeschrieben. Dies geschieht aus der Intention, bei einem Doppelhaus das gleiche
réaumliche Erscheinungsbild entstehen zu lassen wie bei einem groBvoiumigen Einzelge-
baude bzw. ein Doppelhaus rechtlich mit einem freistehenden Einzelgebiude gleichzustel-
len:

Ein jetzt 22 m breites Grundstiick erfordert jewelils eine seitliche Abstandsflache von

S m; somit ist eine Gebaudebreite von 12 m realisierbar. Bei einer Grundstiicksteilung zur

Schaffung zweier Doppelhausgrundstiicke kénnen zwei Grundstiicke mit-einer Breite von
- jewells 11 m entstehen. Unter Abzug der jeweils erforderlichen Abstandsfliche kénnen

dann zwei Doppelhaushalften mit Gebé&udebreiten von jewsils 6 m entstehen, in der Sum-

me dann ebenfalls 12 m, da hier jeweils 5 m breite Grenzabsténde einzuhalten sind.

Von besonderer Bedeutung fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild der Villenkolonie sind
die denkmalgeschiitzten Villen bzw. die als Gesamtanlage unter Schutz gestellten Berei-

- ¢he. Sie prégen ganz wesentlich das Image der Siedlung. Gerade bei diesen Gebiduden st
das gestaltpragende Element der grofieren Abstandsfiachen Bestandteil der stédiebauli-
chen Charakteristik. Daher wird festgesetzt, dass bei Baugrundstiicken, die mit einem Kui-
turdenkmal bebaut sind, der Mindestabstand zu den seitlichen Grundsticksgrenzen von
jeweils 5,00 m einzuhalten ist, auch wenn die Grundstiicksbreite weniger als 20,00 m be-
tragt und damit zunéchst Anspruch auf einen schmileren Grenzabstand bestlinde. Diese
Regelung giit aus den o.g. Griinden auch fir Baugrundstlicke, die innerhalb einer Ge-
samfanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) liegen oder an ein Baugrund-
stiick angrenzen, welches mit einem Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzge-

. setz) bebaut ist.

Pragend fiir das Plangebiet ist der Baumbestand. Durch Festsetzung 14.1 wird geregelt,
dass bestehende Laubb&ume mit mehr als 60 cm Stammumfang sowie bestehende Na-
delbdume mit mehr als 90 cm Stammumfang auch innerhalb der als Uberbaubar festge-
setzten Grundstlicksfldchen zwingend zu erhalten sind.

Um flexibel auf Falle reagieren zu konnen, in denen ein innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche zu erhaltender Baum ein Bauvorhaben unméglich machen wiirde, wur-
de fr die Grundstlicke, deren Grundstlicksbreite mehr als 20,00 m betrégt, eine Ausnah-
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6.5.3

' meregel festgesetzt. Danach kann in diesem Fall der Mindestabstand zu den seiflichen

Grundstiicksgrenzen auf 3,00 m red uziert werden.

Fir Grundstiicke, die mit einem Kulturdenkmal bebaut sind, darf diese Ausnahme jedoch
nicht angewandt werden. Wie oben begrindet, verlangen die Kulturdenkmale einen be-
sonderen Schutz. Daher soll hier die Mindestabstandsflache zur seitlichen Grundstiicksfig-
che von 5,00 m immer eingehalten werden. Diese Regelung gilt auch fiir Baugrundstiicke,
die innerhalb einer Gesamtanlage (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz) liegen
oder an ein Baugrundstiick angrenzen, weiches mit einem Kulturdenkmal (§ 2 Abs. 1

‘Hess. Denkmalschutzgesetz) bebaut ist.

Da ein Teil der Grundstiicke nicht rechtéckig zugeschnitten ist, musste geregelt werden,
welche Grundstiicksbreite maRgeblich ist, Es ist jeweils die Grundstiicksbreite im Verlauf
der straenseitig festgesetzten Baugrenze bzw. deren Verldngerung mafgeblich,

Ferner wurde festgesetzt, dass bei Eckgrundstlicken die Abstandsflachen fir jede Stra-

Benseite getrennt zu ermitteln sind. Betragt also die gine Grundstiicksbreite, gemessen

‘auf der verlangerten Linie der stralienseitigen Baugrenze weniger als 20,00 m, so sind an
‘dieser Nachbargrenze nur 3,00 m Abstandsflache, bei mehr als 20,00 m 5,00 m Abstands-

flache einzuhalten. Da bei Eckgrundstiicken die stralRenseitigen Baugrenzen in einem Ab-
stand von 5,00 m bis 8,00 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie, verlaufen, ist
gesichert, dass auf beiden Strafenfronten des Eckgrundstiicks die gebietstypischen Ab-
stande eingehalten werden.

im Bebauungsplan E 22 von 1976 ist noch als Ausnahme vorgesehen, dass fUr einge-
schossige Geb&ude eine Grenzbebauung zugelassen werden kann. Diese Ausnahme ent-
fallt ersatzlos, da die Méglichkeit einer Grenzbebauung ausgeschlossen sein soll. Die frei-
stehenden Einzelgeb&ude sind gebietspragend, daher werden Grenzbau-Mbglichkeiten
ausgeschiossen. Als Ausnahmen sind jedoch Doppelhduser zuléssig.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass auch innerhalb der durch die Abweichende

-Bauweise festgesetzten Abstandsfizchen Stellplatze und Garagen sowie Nebenantagen im

Rahmen der rechtlichen Regelungen von § 6 Abs. 10 HBO zuléssig sind:

Ohne Abstandsflache sind unter anderem Garagen einschlieflich Abstellraum an einer
Nachbargrenze bis 9,00 m Lange, Stellpldtze an einer Nachbargrenze bis zu insgesamt
,00 m Lénge zuldssig. Die Lange der Grenzbebauung (Garage, Abstellraum, Uberdachte
Zufahrt zur Tiefgarage, Stellplatz, Nebengebéude) darf hierbei insgesamt 12,00 m nicht
Uberschreiten. , '

Abstinde zu den rickwértigen Nachbargrenzen

Die von den Standard-Regelungen der HBO abweichenden groBeren Absténde sind auch
fr die rlickwértigen Nachbargrenzen vorgeschrieben.

Fur die Absténde zu den rlckwartigen Grundstlicksgrenzen wird daher folgende Festset-
zZung getroffen: :

Festsetzung Nr. 5.1.3

|Abstdnde zur riickwirtigen Nachbargrenze

An Nachbargrenzen zu rlckwértig gelegenen Grundstiicken, die meist parallel zur éffentlj-
chen ErschlieBungsstraie verlaufen, haben Gebgude einen Mindestabstand von
5,00 m einzuhalten.

Bei Eckgrundstiicken ist ausschiiellich Festsetzung 5.1.2 anzuwenden.
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- . “Durch die Festsetzung groBerer Abstande auch an den rlickwértigen Nachbargrenzen soll
der stédiebauliche Charakter des Gebietes gewahrt werden. AuRerdem dient diese Rege-
lung auch dem Nachbarfrieden, da in den meisten Féllen die inneren Gartenfldchen intime
Aufenthaltsfidchen darstellen. s : : SRS
Voraussetzung fiir eine Bebauung nahe der rickwértigen Nachbargrenze ist natiirlich,

- dassin den rickwértigen Grundstiicksteilen eine Uberbaubare Grundstiicksfliche festge-
~selzt ist. Dies trifft flir die Mehrheit der Grundstiicke nicht zu. Die hier getrofiene Festset-
- zung trifft auch auf solche Bereiche zu, in denen durch nachfragliche Grundstiicksteilung
- eine neue rlickwértige Nachbargrenze entsteht. An diesen internen Nachbargrenzen sind

N damit auch die gebietstypischen groReren Abstinde einzuhalten.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass bei Eckgrundstlicken die Abstande einzuhalten
. sind, wie sie flir seitliche Nachbargrenzen vorgesehen sind. Dies ergibt sich aus der Situa-
- tion von Eckgrundstlicken, da hier bei Grundstlicksteilungen zwangslaufig direkt an den
Erschliefungsstrafien gelegene Grundstiicke entsiehen,

-In der Abbildung 8 (Seite 79} sind die Regelungen der Festsetzung 5.1 zur Abweichenden
Bauweise zeichnerisch erldutert, : _ : S : S
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o 'LAbbildung 8 Erfduterung zu Festsetzung 5.1 , Abweichende Bauweise“
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: "_-Ubérba_q'bgr_e und mchtuberbaubare G_rﬁr_'}d:st'_i’zb_kéf!éic'h_e_n_(Fe_étséfzung Nr. 6) -

| 'Zeiéhne’risg:hg Festsetzung der iiberbaubaren G r@;hd_ét'ﬁ__c'k:sflz:':i_cheh

Im Bebauungsplan E 22 von 1976 sind die 'iJ'berb_aIUbarah Grundstlicksflachen durch vor- . -

~.cere.und riickwértige Baugrenzen festgesetzt. Diese zeichnerischen Festsetzungen in der.

- Planfassung bleiben unverandert, da sie groRtenteils uRerst rigide sind und durch eine
--Neufassung der Planfassung nicht verbessert werden kénnten. Damit bleibt der zeichneri- .

.s¢che Teil des Bebauungsplanes inhaltlich unveréndert. Lediglich die textlichen Festset-

zungen.zum Bebauungsplan werden mit 'd_e_r-Bebauun_g_splanéinderung,umfas_se_n_d neu

662

- Uberschreitung von Baugrenzen - R R L
' __'Durch eine zusatzliche 'Festse_tzu'ng wird ermdglicht, dass in bestimmtem Umfang vérg!as—
e An- und Vorbauten, Wintergérten, Balkone, Loggien, Terrassen und Vorbauten die

formuliert und._'ne_u._strukiuri_e:rt_._ ' o e . I
Die in der.Pianf&séung des 'Bebau_tjngs_pla_nes' E 22 von 1976 rigide festgesetzten (iber-.
“baubaren Grundstiicksfizchen werden vor allem deswegen unverdndert Ubernommen, um
damit die innenliegenden Gartenzonen, eines der hauptsachiichen Qualitdtsmerkmale der

- Villenkolonie, wie bisher von weiterer Bebauung freizuhalten. Dieses Planungszie! muss

als wesentliches Ziel auch f_ijr_-di_e_ Anderung des _Bebauungs_piane_s_gew_e_rtet werden.

_ .'_'_Di_e mit dem vorgesch_lagénén_'\/_erdightungskonzeptangesfrebté Bebauung ist In:nerh'_élb .
- der festgesetzten Uberbaubaren Flachen méglich. T

zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten diirfen. Dazu wird folgende Festset-

. zung getroffen:

Festsetzung Nr. 6 - _ S T
Uberbaubare und nicht iiberba ubare Grundstﬁcksfléi_chen

(89 (1) Nr. 2 BauGB iV, § 23 BauNvo) -

Festsetzung Nr. 6.1
Baugrenzen

Festsetzung Nr. 6.2
Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23(3) BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planfassung zeichnerisch festgesstzien Baugrenzen durch .
verglaste An- und Vorbauten, Wintergérten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden
kann bis zu einer Tiefe von 4,00 m zugelassen werden. Entlang aller Nachbargrenzen sind

|| jedoch die nach Festsetzung Nr. 5.1.2 bzw, Festsetzung Nr. 5.1.3 festgesetzten Absténde
| einzuhalten. - - T T B A ARstan

In den Vorgartenzonen ist zu.den stré:@enseftigen Grundstiicksgrenzen von den in Satz 1 -
genannten baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 5,00.m einzuhalten. . '

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlagen definiert, die in enger raumlicher
Verbindung mit dem Gebaud ' steht, der. Erweiterung der Nutzfidche z.B. der Wohnfldche
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist. Minwejs:
Wintergérten in der definierfen Form sind Aufenthaltsrdume und daher bei der Ermittlung

| der Grundfidche und der Geschossfldche anzurechn_en.‘

Die Ausstattung der Wohngebaude mit verglasten An- und Vorbauten, Wintergérten, Bal-

. konen, Loggien und Terrassen tragt wesentlich zu einem qualititsvollen Wohnen bei. De-
- ren Bau sollte daher erleichtert werden. Im Bebauun_gspfa_n sg!j_ags_diesar_n_ Grund eine -
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 6.6.3

- 81 -

| -{Jberschreitung dér zeichnerisch festgesetzien Baugrenzen durch diese Anlagen um bis zy
4,00 m ermdglicht werden. ' ' '

Die durch die Abweichende Bauwsise in den Festsetzungen Nr. 5.1.2 und 5.1.3 festge-
setzten Mindest-Abstande zu den Nachbargrenzen diirfen jedoch auch durch diese bauli-
che Anlagen nicht unterschritten werden, Ebenso ist in der Vorgartenzone eine nicht Uber-
baubare Zone von 5,00 m von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten.

In der Abbildung 9 (Seite 82) sind die Regelungsinhalte der Festsetzung 6.1 zeichnerisch

dargestelit.

Ungeachtet der Zuldssigkeit dieser Anlagen auerhalb der als (iberbaubar festgesetzter
Grundstiicksfldchen sind diese baulichen Anlagen im Allgemeinen bei der Ermittlung der
Uberbauten Grundfidche nach § 19 Abs. 2 BauNVO als Teile der Hauptanlagen anzurech-
nen. Balkone, Loggien und Terrassen bleiben jedoch gemaR § 20 Abs. 4 BauNVO bej der
Ermittiung der Geschossflache unberiicksichtigt. '

- Zur Klarstellung wird der Begriff des Wintergartens definiert, da hierfiir keine allgemeingil-
- tige baurechtliche Definition vorliegt. Zur Abgrenzung gegeniiber den verglasten An- und

Vorbauten wird hier der Wintergarten als ein verglaster Anbau definiert, der eng mit dem
Wohngebédude verbunden ist und der Erweiterung der Gebéudenutzung z.B. der Wohn-
nutzung dient. Die Verbindung mit dem angrenzenden Aufenthaltsraum kann z.B. aus ei-
ner verglasten Wand mit Glastiire bestehen.

Ein Wintergarten in der definierten Form wird im Allgemeinen ein Aufenthaltsraum sein,
d.h. ein Raum, der zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist
und im Allgemeinen Uberwiegend Wohnzwecken dient.

Diese Klarsteliung erfoigt, um deutlich zu machen, dass auch allseits verglaste Anbauten,
die als Aufenthaltsrdume bestimmt und geeignet sind, in die Regelung der Baugrenzen-

-Uberschreitung einbezogen sind. In einem Zusatz wird darauf hingewiesen, dass Winter-

garten in der definierten Form als Aufenthaltsrdume bei der Ermittlung der Grundflache
und der Geschossflache anzurechnen sind, nach géngiger Rechtssprechung auch dann,
wenn der Raum nicht heizbar ist (siehe hierzu Fickert / Fieseler, Rn 10.2 und 10.3 § 14
BauNVO) '

Ausnhahmen zu den Baugrenzen

- Prégend fiir das Plangebiet ist der Baumbestand. Durch Festsetzung 14.1 wird geregelt,
- dass bestehende Laubbdume mit mehr als 60 cm Stammumfang sowie bestehende Na-

delbdume mit mehr als 90 ¢m Stammumfang auch innerhalb der alg Uberbaubar festge-

" setzten Grundstiicksflachen zwingend zu erhalten sind,

Um flexibel auf Fille reagieren zu kénnen, in denen ein innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksfléche zu erhaltender Baum ein Bauvorhaben unmadglich machen wtirde, wur-
de eine Ausnahmeregel festgesetzt. Danach kann in diesem Fall die Baugrenze um bis zu
5,00 m Uberschritten werden. Dabei ist aber in den Vorgartenzonen immer ein Mindestab-
stand von 5,00 m zu der straflenseitigen Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Festsetzung Nr, 6.3
Ausnahmen zu den Baugrenzen

Eine Uberschreftung der in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen bis zy
einer Tiefe von 5,00 m kann als Aushahme zugelassen werden; wenn der geméR Festset-
zung Nr. 14.1 zwingend vorgeschriebene Erhalt eines Baumes innerhalb der als tiberbau-
bar festgesetzten Grundsticksfidche die Errichtung eines Bauvorhabens ausschiiefen
wirde. In den Vorgartenzonen ist zu den strallenseitigen Grundstiicksgrenzen hierbej ein
Mindestabstand von 5:00 m einzuhalten.
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Mi_h_destmafs_ fii_r-die_Gréi_!&e u':nd Breite von Baugr_und_sﬁick_e:n' .

_M_inde_s'tr_i}_aﬁ_'fiir_dig _(_;_réi[s'e von B_a_ugrun_d's_tiicken o .
Im Bebauungsplan E 22 von 1976 wurde geregelt, dass die MindestgréfRe

o fiir Wohngebaude fnit_mehr_als_ 2 Wohnungen 1.000 m?
= fr Wohngebéude.init nicht mehr als 2 Wohnungen 500 m2 betragen muss.

. Diese'Reg_e_iung wird inhaltlich beibehalten. Dadurch wird gesichert, dass die Villenkolonie
- .seing pr_é_igen_de_Grunc_i_s_tiic_ksstruktur. beibehalt. =~ o T

Die Festsetzung wird jed'.och neu formuliert, da die direkté Koppelung von Grundstlicks-

_ - gréRe und zulassiger Zahl von Wohnungen rechtlich unkfar und damit angreifbar ist. Die
~Festsetzung nach § 9'Abs. 1 Nr. 3 BauGB lasst nur die Festsetzung von MindestmaRen

von Baugrundstiicken zu: die Festsetzungsmdglichkeit einer generellen Koppelung an

sonstige Sachverhaite ergibt sich aus dem Gesetzestext nicht. Daher wurde als generell

- gliltiges Mindestmaf eine Grundstiicksfiche von 1.000 m? festgesetzt. Als Ausnahme

sind nun auch kleinere Grundstiick von mindestens 500 m? zuldssig, aber nur wenn als
Ausnahmetatbestand auf dem Baugrundstiick nur ein Wohngebsude mit bis zu zwei Woh- -

- :nungen errichtet wird, -

' Die Festsetzung lautet:

| Festsetzung Nr. 7.1
| Mindestmag fiir die Gréfe von Baugrundstiicken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

_' Als Mindestmag fiir die GréRe von Baugrundstiicken wird 1.000 m? festgesetzt,
1 Als Ausnahme sind auch Baugrundstiicke mit einer Mindestgréfie von 500 m? zuldssig,

wenn auf dem Baugrundstiick nur ein Wohngebéude mit bis zu zwei Wohnungen errichtet
wird., i ~

Auf die Festsetzung Nr. 11 zur hGchstzuldssigen Zahl der Wohnungen wird hingewiesen.

6.7.2

Diese Festsetzung ist in engem Bezug zur Regelung der hichstzuldssigen Zahl der Woh-
nungen in den Wohngebauden zu sehen. Daher wird hier auf die entsprechende Festset-
zung Nr. 11 hingewiesen, :

Mindestman fiir die Breite von Baugrundstiicken

Als weitere Regelung zum Schutz der gebietscharakteristischen Grundstiicksstruktur wird
die Mindestbreite der Baugrundstiicke fiir Einzelhauser auf 16,00 m festgesetzt, Damit soli

aligemein verhindert werden, dass die jetzt groRziigigen Grundstiicke Kleingeteilt werden,
~da sich dadurch das stadtebauliche Erscheinungsbild wesentlich verindern wiirde, -

~ Die Festsetzung lautet:

Festsetzung Nr. 7.2 :
Mindestmag fiir die Breite von Baugrundstiicken

Fir Einzelhduser werden als Mindestmaf fiir die Breite von Baugrundstiicken 16,00 m

festgesetzt,
Es ist jeweils die Grundstiicksbreife an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze malkgeb-

| fich. Als Ausnahme ist die Grundstiicksbreite im Verlauf der rickwértigen Grenze des an

der StralBe gelegenen Nachbargrundstiicks mafgeblich, wenn das Grundstiick nur durch
ein schmales Zufahrtsgrundstiick an die ErschlieBungsstralie angebunden ist (sog.

| »Hammergrundstiick"),

Hinwejs: Fiir Baugrundstticke, die mit Doppelhéusern bebaut sind oder bebaut werden,
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6.8

6.8.1

o esa

' 'Diese Regelung ist ahch Ia_ls Korrektiv zur Festsetzung 5.1.2 erforderlich. Festsetzung
5.1.2 erlaubt bei Grundstiicksbreiten unter 20,00 m schmaélere gebietsuntypische Ab-

standsfléchen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Um zu verhindern, dass durch eine
Vielzah! von Grundstlicksteilungen eine Vielzah! von schméleren Baugrundstiicken neu

- entstehen, auf denen dann auch engere Abstandsflache zuldssig waren, wird die Tei-
- lungsméglichkeit auf sehr breite Grundstiicke von mindestens 32,00 m eingeschrankt,

" Dies wird ebenfalls als wesentlicher Beitrag zur Sicherung des Gebietscharakters gewer-

tet. Ohne die hier genannte Festsetzung wiirde die Gefahr bestehen, dass auf einer Viel-
zahl von Grundstiicken nach Grundstilcksteilungen die schméleren Absténde mit gebiets-
untypisch schmalen Wohngebauden zulassig wéren. Festsetzung 5.1.2 hat jedoch vorran-

-gig zum Ziel, auf den schon bestehenden schmileren Grundstiicken eine angemessene

Baumédglichkeit zu sichern. Dies solite jedoch auf eine deutliche Minderheit der Grundsti-
cke begrenzt sein. ‘

- Zur Klarstellung wird geregelt, wie die Grundstlicksbreite jeweils zu ermitteln ist: mafigeb-
- lich ist die Grundstlicksbreite an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze. Fir den Sonder-

fall, dass ein Grundstiick nur durch ein schmales Zufahrtsgrundstiick erschlossen wird

(sog. ~Hammergrundstiick®), somit an der straflenseitigen Grundstiicksgrenze eine Grund-

stiicksbreite von nur wenigen Metern aufzuweisen hétte, wird festgelegt, dass hier die

.Grundstlicksbreite im Verlauf der rlickwértigen Grenze des an der Strafe gelegenen

Nachbargrundstiicks mafigeblich ist. Betragt die Grundstiicksbreite hier 16,00 m und
mehr, kann es geteilt werden; Voraussetzung ist, dass auch das Mindestmaf flr die Gre-
Re gegeben ist. _ : ‘

Diese Einschrénkung bezieht sich ausschlieBlich auf Einzelhduser, Grundstiicke mit Dop-
pethdusern sind von dieser Regelung ausgenommen. Dies ergibt sich aus der Festset-
zung, dass bei einer Doppelhausbebauung der Mindestabstand von 5,00 m zur seitiichen
Grundstlicksgrenze jeweils eingehalten werden muss. Dies bedeutet, dass Grundstiicks-
teilungen auch bei Grundstiicken zulassig sind, die schmaler als 32,00 m sind, wenn die
dann geteilten Grundstiicke mit einem Doppelhaus bebaut werden. Da dann die gebietsty-
pischen breiteren Abstandsfldchen einzuhalten sind, wird das Ezrscheinungsbild der Villen-
kolonie gewahrt.

Dass Doppelh&user von der Regelung zur Mindestbreite ausgenommen werden,‘ist auch
erforderlich, da sonst die an sich zulassigen Doppelhéuser kaum realisierbar waren.

- Stelipldtze und Garagen (Festsetzung Nr. 9}

Die Anlage von Steliplatzen und Garagen prégen das stadtebauliche Erscheinungsbild ei-

nes Stadtteils in besonderem MaRe. Bei der bisher vorherrschenden Nutzungsstruktur im

Plangebiet, gepragt durch Ein- und Zweifamilienhduser, war die Unterbringung der Stell-
platze auf dem Grundstiick relativ problemlos, da die maximal drei erforderlichen Stellplat-
ze auf dem Grundstiick untergebracht werden konnten,

Purch die baulichen Verdichfungen verscharit sich naturgemag die Problematik. Um zu
vermeiden, dass die Freiflachen unangemessen durch Stellplatzanlagen in Anspruch ge-
nommen werden, wurde ein Biindel von Festsetzungen getroffen:

Zunéchst wurde die Zahl der zuldssigen Wohnungen derart begrerizt, dass im Regeifalt
nur drei Wohnungen pro Grundstiick zulassig sind. Auf Grundlage von § 12 BauNVO sind
in Reinen und Aligemeinen Wohngebieten Stellplétze und Garagen nur fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Dies dirfte zunéchst eine wirksame
Regelung in Bezug auf die Zah! der Steliplatze darstellen.

Allgemeine Anforderungen an Stellpidtze und Garagen

Um weitere Anforderungen an die Unterbringung von Parkierungsanlagen zu formulieren,
wurden zunéchst die Regelungen zu den allgemeinen Anforderungen aus dem vorhande-

nen Bebauungsplan E 22 von 1976 Ubernommen.
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- Durch eine Ergénzung wird zusétzlich festgelegt, dass Doppelstock-Parkierungsanlagen .~
- hurin Form von Garagen ausgefilhrt werden diirfen. Doppelstock-Parkierungsanlagen als *
."-'ﬂéicha.n.spgrend_e_'P.a_rki_erungsan_iagen___sind__dami_t zuldssig, aber nicht als frei sichtbare An-- -

~ lagen, sondem nur eingehaust in einer geschlossenen Garage, - G T T

- Femer wird festgesetzt, dass vor Garagen und Carports in deren Zufahrtsflachen offene, -

. nicht Uberdachte Steliplatze zuldssig sind. Damit soll die fildchensparende Ausnuitzung der . -
‘Zufahrtsflache von Garagen und Carports als Stellptatzflache erméglicht werden, auch
+~ Wwenn dadurch sog. gefangene Stellpléitze entstehen. Die Regelung schliet auch Stellplat-

/e auf Zufahrten zu hinterliegenden Stellplatzen mit ein, o

 [FestsetzungNr 9.9 i I
Allg'eme_ine_Anfordarunggn S o o L '
Zusamménhéngehde Garagenfronten iiber 10 m Lénge sind nicht zuléssig.

Offene, nicht L’fberdachte Stellplétze sind vor Garagen, Carports und Stellpldtzen in deren
Zufahrtsfidche zuldssig, ' R o

Doppelstock~Parkferungs_an!agen diirfen nur in Form von geschlossenen Garagen ausge-
| fihrt werden, T | TR EER T o .
| Bei Anlagen mit mehr als 5 Einstellplétzen v;{ird_empfo_h/en, _Ste!lplétZe und Garagen weijt.
. .1 gehend in abgesenkten Anlagen unterzubringen und die.Garagenvorﬂéichen massiv oder
| mit umwechsenen Pergolakcns_tr_uktiqnen Zu tberdecken. ..~ oo

6.8.2  Steilpiitze und Garagen in den Vorgartenzonen _ _ _
' Besonders charakteristisch fiir die Eberstédter Villenkolonie sind die grof3ziigigen begriin-

_ ten Vorgartenzonen. Um zu vermeiden, dass diese Zone vorrangig durch Parkierungsan-
~ lagen in Anspruch genommen wird, und um den offenen grlnen Charakter der Vorgarten-

o Zone zu sichern, wurde folgende Festsetzung getroffen:

Festsetzung Nr. 9,2
Stellpldtze und Garagen in den Vorgartenzonen

In den Vorgartenzonen sind Garagen und Carports erst in einem Abstand von 5,00 m, ge-
- | messen von der stralenseifigen Grundstiicksgrenze, zuléssig. Offene, nicht (iberdachte

| Stellpidtze sind in der gesamten Vorgartenzone zuléssig. Als Vorgartenzone wird die Fii-

| che zwischen straRenseitiger Baugrenze und straBenseitiger Grundstiicksgrenze an der -

| Auf Festsetzung Nr, 14.3 wird hingewiesen:' Danach diirfen Steliplatze, Garagen, Carports .
| und deren Zufahrten héchstens 25 % der Vorgartenzone belegen. . L '

" Damit sind die als Baukérper in Erscheinung tretende Parkierungsaniagen wie Garagen
~und Carports erst in einem Abstand von 5 m, gemessen von der Stralengrenze, Zuldssig.
.+ Jedoch sind in dieser Vorgartenzone offene nicht Uberdachte Steliplatze zulassig.

~Aus den beschriebenen Griinden ist durch landschaftsplanerische Festsetzung Nr. 14.3
geregelt, dass hdchsten 25 % der Vorgartenzone flir Stellplétze, Garagen, Carports und
deren Zufahrien in Anspruch genommen werden darf, . oo
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- Bei einem Regelgrundstiick mit einer Grundstlcksbreite von 22 m und einer Vorgartenzo-

6.8.3

6.8.4

Zufahrisfidche: 2,50 m x 5,00 m

= ne von & m Tiefe sind damit im Vorgarten nur ein Stellplatz und eine Zufahrt zu hinterlie-
- genden Garagen oder Stellplétzen maglich bzw. maximal zwei Stellplatze.
Dies ergibt sich aus folgender Kalkuiation:

Vorgartenfldche: 5mx 22 m = 110 m?2 ,
- ~davon 25 % ergibt 27,50 m? Verfugungsflache fiir Steliplatze und Zufahrien

ein Stellplatz:  2,50m x 5,00m = 12,50 m?
12,50 m? (oder zweiter Steliplatz)
2500 m?

H o

Bei einer Vorgartenzone von 8 m Tiefe sind zwei Steliplatze und eine Zufahit oder drei

Steliplatze mbglich.

Vorgartenfidche 8 m x 22 m = 176 m?
davon 25 % ergibt 44,00 m2 Verfligungsfléche fir Stellplatze und Zufahrten

- ein Stellplatz:  2.50m x 5,00m = 1250 m? :

2. Stellplatz:  2,50m x 500m = 12,50 m?
Zufahrtsflache: 2,50 m x 8,00 m = 20,00 m? (oder 3. Stellplatz)
45,00 m?

Stellpidtze und Garagen an Nachbargrenzen / Hinweis auf § 6 HBO

- Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass auch innerhalb der durch die Abweichende

Bauweise festgesetzten Abstandsflachen Stellplatze und Garagen sowie Nebenaniagen im

- Rahmen der rechtlichen Regelungen von § 6 Abs. 10 HBO zulassig sind: Ohne Abstands-
- flache sind unter anderem Garagen einschlieRlich Absteliraum an einer Nachbargrenze bis

9,00 m Lange, Stellpiatze an einer Nachbargrenze bis zu insgesamt 8,00 m Lange zulis-
sig. Die Lange der Grenzbebauung (Garage, Abstellraum, Uberdachte Zufahrt zur Tiefga-
rage, Stellplatz, Nebengebaude) darf hierbei insgesamt 12,00 m nicht Gbérschreiten,

Garagen und Carports sind chne Abstandsflache nur an einer Nachbargrenze zuldssig.
Diese Regelung der HBO wird besonders hervorgehoben, da ein wesentlicher Aspekt des
Gebietscharakters die offene Bauweise mit durchgrlinten seitlichen Abstandsfiichen ist.
Bei einer Anordnung von Garagen und auch Carports direkt auf beiden Nachbargrenzen
wiirde sehr leicht der Eindruck einer fast geschlossenen Bauweise entstehen, Dies soli
ausgeschlossen werden durch die klarstellende Festsetzung, dass eine der seitlichen Ab-
standsflachen von baulichen Anlagen wie Garagen und Carports frei bleiben muss,

Die Festsetzung lautet:

L -

Festsetzung Nr. 9.3
Stellplétze und Garagen an Nachbargrenzen,

Garagen und Carports sind ohne Abstandsfldche nur an einer Nachbargrenze Zuldssig.

Im Gbrigen ist bei Stellpftzen und Garagen an Nachbargrenzen § 6 Abs. 10 HBO anzu-
wenden: Ohne Abstandsfliche sind unter anderem Garagen einschiieflich Abstellraum an
einer Nachbargrenze bis 8,00 m Lénge, Stellplstze an einer Nachbargrenze bis zy insge-
samt 8,00 m Lénge zuléssig. Die Lénge der Grenzbebauung (Garage, Abstellraum, iiber-
dachte Zufahrt zur Tiefgarage, Steliplatz, Nebengebéude) darf hierbei insgesamt 12,00 m
nicht tiberschreiten.

Oberflachen von Stellplitzen
Zur Sicherung eines ansprechenden Erscheinungsbildes insbesondere der in der Vorgar-

tenzone sichtbaren Stellplatze, aber.auch aus Okologischen Griinden zur Grundwass_eran-
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‘ 6.9

reicherung und Entlastung der Regenwasserkanile wurden F.estsetzungen zur Oberfla-
chengestaltung der offenen Steliplétze getroffen: S C

| Befestigte, nicht (iberdachte Fidchen der Baugrundstiicke sowie private Stellpldtze sind, so

1 ren; als wasserdurchidssige Beldge geften u.a. wasserdurchidssige Pflastersysteme, Po-

| Stellplétzen begriinte Gﬁederungsstreifen von mindestens 0,30 m vorzusehen.

Festsetzung Nr. 9.4 S _ R
Oberfidchen von Stellpldtzen ' '

weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchldssig auszufiip-

renpflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefes-
tigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Bei mehr als drej in einer Reihe zusammenhéngenden Stellplétzen sind nach Jjeweils zwej

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvO

- Fir die nicht bebaubaren Grundstlicksfidchen werden bez{iglich der Nebenanlagen Fest-

setzungen zur Art und zur Gréfie der Nebenanlagen getroffen. Hiermit soll gewahrieistet

moglich sind. Die Groke dieser Anlagen ist jeweils auf 15 m? Grundfliche sowie 45 m?®
umbauten Raum begrenzt. Zu diesen Nebenaniagen zéhlen auch Standplétze fiir Abfall-
behaiter. '

Durch § 19 (4) BauNVO ist gewahrleistet, dass die Anzahl der Nebenaniagen bzw. die da-

~flr in Anspruch genommene Fidchen begrenzt ist; Auf Grundiage von § 19 (4) BauNVvO

diirfen insgesamt maximal 330 m?2 pro Baugrundstiick durch Wohngebiude, Stellplatze,
deren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bebaut werden. Dies ergibt sich aus der Re-
gelung, dass bei der Ermittlung der Grundflache folgende Grundfidchen mitzurechnen
sind: .

1. Garagen und Stellplatze und jhre Zufahrten

- 2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvQO

3. bauliche Anlagen unterhaib der Geiéhdeoberﬂéche, durch die das Baugrundstiick
- lediglich unterbaut wird (2.B. Tiefgaragen in Grundstiicksfreifléche)

Die zuléissige Grundflache von 220 m? flr die Hauptnutzungen darf durch die Grundfla-
chen dieser Anilagen bis zu 50 % Uberschritten werden. Da fiir das Plangebiet die GréRe
der Grundfléche flir die Summe aller baulichen Antagen (nach § 16 BauNVO) auf einem

- Baugrundstiick auf 220 m? begrenzt ist, darf die zulassige Grundfldche durch die Grund-
flachen dieser o.g. Anlagen bis zu 110 m? {iberschritten werden.

Weitere Einschrankungen zu den Nebenanlagen etwa durch die Begrenzung der Anzahi

- sind daher nicht notwendig.

Die Festsetzung lautet:

Festsetzung Nr. 10
Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (§ 714 (1) BauNVO)

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstﬁcksﬂéohen sind Nebenanlagen .8.d. § 14 (1) BauN-
VO nur eingeschrénkt zZul&ssig: - _
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6.10

FREY it

| zutéssig sind Anlagen zur Gaﬁengééfa!_tung und —b'ewfrt_sc,"haffung sowie Freifldgchengestal-

tung z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewéchshéuser, Pavillons, Kellerersatz-

- | réume, Anlagen zur Kleintierhaltung sowie Standpléitze fiir Abfallbehélter. Die GréRe die-
| ser Anlagen_'fsr_auf 15 m?.Grun_p’ﬂé_che sowje 45 m® umbauten Raum begrenzt, o '

Aufenthaltsréume in den Nebenanfagen sind unzuldssig.

,'Hé_ichstz'ul.éiss_i_ge Zahi der Wohnungen in Wohngebauden (Festsetzung Nr. 11) -
 Als weiterer wesentlicher-Baustein zur Sicherung des Gebietscharakters sind Regelungen
- zur Anzah! der Wohnung_en e_r_forde_rf_ich_._ N T -

. Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Wohnungén pro Gebdude sind zum Erhalt des Ge- .
 bietscharakters aus folgenden Griinden notwendig: - , _ ‘

~  Im Plangebiet haben bereits unerwiinschte Umstrukturierungen der stidtebaulichen
Eigenart durch die Errichtung von Gebauden mit acht und mehr Wohnungen in dem
durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragten Bereich eingesetzt. Dieser Entwicklung
- soll kiinftig Einhalt geboten werden, um damit die typische Struktur des Plangebietes
. ZU sichern. Auch hat sich gezeigt, dass durch das Nebeneinander von Ein- und Zwei-
familienhdusern und Mehrfamitienhzuserm grofieren AusmaRes erhebliche Spannun-
~gen nicht nur bodenrechtlicher Art enistehen. - o o : o

—  Durch die Einschrénkung der Anzahi der Wohnungen solf auch sichergestelit werden,
dass die nach Stellplatzsatzung erforderliche Anzahl an Steliptétzen auf den privaten
Baugrundstiicken untergebracht werden kann, ohne die Grundstiicksfreifliachen allzy
‘sehr durch Steliplatzanlagen zu belasten. Es muss sichergestellt sein, dass in ausrej-
chendem Maf unversiegelte Gartenfldchen verbleiben. ' ' :

Die Einschrénkung der Zahi der Wohnungen pro Grundstlick wird zunsichst durch die Be-

grenzung der Geb&udegrofie pro Grundstiick und der damit verbundenen Einschrénkung -

- der verflgbaren Nutzflache erreicht. Da die maximale Geb&udegroie durch die Begren-
- zung der Summe der Grundflichen aller bauiichen Anlagen sowie die Begrenzung der Ge-

schossfléche auf 400 m? pro Grundstiick geregelt ist, kann keine unerwiinscht hohe Ver-

- dichtung entstehen.

Dann wird als weitere Festsetzung die Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt.
Folgende Festsetzung wird getroffen:; '

Festsetzung Nr. 11
Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

: (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Wohngebéuden ist nicht mehr als eine Wohnung zuléssig'.

Ausnahmsweise sind bis zu zwei Wohnungen je Wohngebéude zulgssig, wenn das Bau-
grundstiick mit nur einem Wohngebéude bebaut wird und eine GréRe von mindestens
500 m? aufweist. : : R ' :

Ausnahmsweise sind bis éu drei Wohnungen je' Wohngebéude zuldssig, wenn das Bau-
grundstiick mit nur einem Wohngebéude bebaut wird und eine Grofie von mindestens
1.000 m? aufweist. :

Als Ausnahme ist pro angefangene 400 m? Grundstiicksfléche Jje eine Wohnung zuléssig,

| wenn die Wohnungen in einem bei Inkrafttreten disses Bebauungsplanes bestehenden

Wohngebéude liegen und dieses Wohngebéude umgebaut oder erweitert wird.
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- Zahl der Wohﬁu_ngen bei éi_ner Neubebauung ‘
- Die Festsetzung zu der héchstzulassigen Zahi der Wohnungen lgsst als Regeifall zunéchst
nur eine Wohnung pro. Wohngebaude zu. ' ' o :

Als Ausnahme werden auch mehr als eine Wohnung zugelassen, wenn nur ein Wohnge-

- baude auf dem Grundstiick errichtet wird. Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird ferner
in Bezug zur GrundstiicksgréRe gestellt: Bei GrundstiicksgréRen zwischen 500 m2 und
1.000 mZ2 sind zwei Wohnungen pro Gebéude zuldssig, bei GrundstlcksgréRen iiber 1.000

~m2drei Wohnungen. _ _
Diese differenzierte Festsetzungssystematik hat ihre Ursache darin, dass der in § 9 (1) Nr.

6 BauGB verwendete Begriff des ,Wohngebiudes® nicht mit dem Begriff des Einzelhau-
ses” nach § 22 BauNVvO gleichzusetzen ist. : B '

- Zur Definition eines Wohngebiudes wifd zunéchst auf dié Kommentieruhg von Ermnst /
Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger verwiesen: ,Unter Wohngebéuden sind Gebadude zy
verstehen, die ganz oder teilwsise Wohnzwecken dienen” (Rn 69 § 9 BauGB)

Ein ,Wohngebaude" im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist eine selbststandig benutzba-
re bauliche Anlage, Merkmal dieser selbststéndigen Nutzbarkeit ist insbesondere. der eige-
ne Zu- und Ausgang sowie bei mehrgeschossigen Geb&uden der eigene Treppenraum.

- Ein ,Einzelhaus" hingegen ist als Festsetzung zur Bauweise nach § 22 BauNVO ein Bau-
korper mit seitlichem Grenzabstand, der durchaus aus mehreren Wohngebauden beste-
hen kann. (vgl. Fickert [Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 9. Auflage
1998, Rn. 6.1 1§ 22,.). Dies ist dann der Fall, wenn ein Einzelhaus mit mehreren Hausein-
-géngen versehen ist, deren Nutzungseinheiten z.B. durch ideelle Teilung eigenstandige
Einheiten bilden. Bei Doppelhdusern oder Hausgruppen handelt es sich im Sinne der
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB um jeweils mehrere Wohngebiude, d.h. die
Festsetzung bezieht sich auf die einzelne Doppelhaushilfte und auf das einzeine Reihen-
haus einer Hausgruppe. ' :

- Dies hat zum Ergebnis, dass bei siner Festsetzungskombination, in der nur Einzelhduser

_sowie z.B. maximal drei Wohnungen pro WohngebZude auf einem Grundstlick Zuldssig
sind, ein Einzelgebaude mit seitlichen Grenzabsténden errichtetet werden kann, in wel-

. chem beispieisweise zwej separat nutzbare Wohngebaude mit separaten Eingangen ent-
halten sind. In diesen beiden Wohngebauden sind dann folglich jeweils drei Wohnungen
zuléssig. Somit waren als Gesamtergebnis anstelle der erwiinschien drei auf dem Grund-
-stlick insgesamt sechs Wohnungen méglich.

Um eine derartige Fehlentwicklung so weit wie mdglich einzuddmmen, wird die zulassige
Anzah! der Wohnungen zunéchst sehr stringent auf eine Wohnung je Wohngebiude be-
schrénkt. Die Zuldssigkeit einer héheren Anzahl an Wohnungen ist an den Ausnahmetat-
bestand gekniipft, dass auf dem Grundstiick nur ein Wohngebaude errichtet wird, also tat-

- séchlich auf dem Grundstiick hicht mehr als die erwlinschte Anzahl an Wohnungen ent-
stehen kann. Hierbei wird noch differenziert in Grundstiicke von 500 m?2 bis unter 1.000 m?
und Grundstiicke {iber 1.000 m2. . ' : .

Bonusregelung bei Umbauten und Anbauten

Die 0.g. Regelungen kénnen sich nur auf die Neuerrichtung von Gebauden beziehen, da
die bestehenden Gebaude und auch deren Nutzungen Bestandsschutz geniellen. Das
Gebiet ist zum gréten Teil bebaut. Als Anreiz zum Erhalf der Bestandsgebiude wird fiir
Umbau- und AnbaumaRnahmen eine als Ausnahmeregelung formulierte Bonusregelung
eingefiihri; ' -
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S Als Ausnahme Ist pro angefangene 400 m? Grundstiicksfiéche je eine Wohnung Zuldissig, | -

. wenn die Wohnungen ineinem bei Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes bestehenden - L

| Wohngebéude liegen und dieses Wohngebdude umgebaut oder erweitert wird,

* Mit die,__ser_;Re_ge_i_ung':w.i_r_d'_z_q'm_'E_ine_n'_b_e'i Umbaumalnahmen an bestehenden Gebsuden
- ein gewisser Bonuseffekt bewirkt. Damit kénnte ein s_térkere_g !_nteresse_en_ts_i_ehen, den

e : Best_and_z_u.erh_alten.f-' Sl

- Bef einer Grundstiicksgrofe von 810 m2 sind bei einem Umbau oder Anbau in diesem .~
Wohngebaude _auf.Gru'ndlage der vorgeschlagenen Bonusregelung drei Wohnungen zu-.
lassig (3. angefangene 400.m?); bei einem Neubau jedoch nur zwei Wohnungen, da drei
Wohnungen je Wohngebiude erst zuldssig sind, wenn das Baugrundstlick mit nur einem _

: Wohngebéude bebaut wird und eine Groe von mindestens 1.000 _mz.aufweis;. :

 Bei einer GrundstiicksgriRe von 1.210 m# sind bei einem Umbau oder Anbau in diesem -
Wohngebdude vier Wohnungen zuléssig (4. angefangene 400 m?); bei einem Neubau je- -

. “doch nur drei Wohnungen, da maximal drei Wohnungen je Wohngeb&ude zuldssig sind, |

" wenn das Baugrundstiick mit nur einem Wohnge_b_éude.babau_t wird und eine GroRe.von . -

- mindestens 1.000 m? aufweist.

" Da die meiéten Grundstiicke z.B. an der Heinrich-Delp-StraRe 1.300 m? bis 1.500 m? grofd

o sind, diirfen hier bei einem Umbay oder einer Erwelterung bestehender Gebaude bis zu

- vier Wohnungen entstehen, wobei die Oberbaute Grundflache auch nach einem Anbau ja
- -nie gréler als 220 m? grof} werden diifte. - SR _ .

“Zum andern Wird durch diese Regelung fiir Bestandsgebiude sine Obergrenze zur Zahi
der Wohnungen eingefiihrt. Dies trifft vor allem fir grofivolumige Bestandsgebiude zu.

Beispielsweise ist das Grundstiick ~Am Elfengrund 45 ca. 1.750 m? grof3. In dem beste-
henden Gebaude sind damit bis zu 5 Wohnungen zuléssig, da die flinften 400 m? begon-
‘hen wurden. Ohne diesen Zusatz kénnten durch ideelle Teilung beliebig viele (bis zu 7 7)
- Wohngebaude mit je einer Wohnung in das bestehende Gebaude eingebaut werden, da
die hier zutreffende Festsetzung lediglich lautet: ,In Wohngebauden ist nicht mehr ais eine
Wohnung zuléssig”, Es miissten aber dann 7 separate Eingange eingebaut werden, Wenn

" das Gebaude nicht ideel] geteilt wird, sind max. drei Wohnungen zuléssig, da bis zu drei

o Wohnu_nge_n je Wohngebdaude zuldssig sind, wenn das Baugrundstiick mit nur einem
- .. Wohngeb&ude beba_ut wird und eine GréRe von minde_stens 1.000 m? aufweist, - .

. Zur Klarsteliuhg wird auf;h definiert, zu welchem Zeitpunkt die Gebaude vorhanden éei'n

' m_iiss_en, namlich bej i_nkraft,tret_en des nun in Aufst_eilun_g befindlichen Bebaqungsplanes,. 3 i

~In den folgenden Abbildungen 10 und 11 (Seite 91 und 92) sind die Ausnutzungsmag-
- lichkeiten aufgrund der hier getroffenen Regelungen zur Zah! der zuldssigen Wohnungen
- zeichnerisch dargestellt. : ' : . _ — : :
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. Abbiidung 10 - Erlduterung zu den Festsetzungen 7 und 10:
: : ‘Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
bei Grundstiicken zwischen 500 m? und 1000 m?

" In Wohngebiiuden ist nicht mehr als eine Wohnung zulissig,

.. Aushahmsweise sind bis zu zwei Wohnungen je Wohngebiude zZuldssig, wenn
das Baugrundstiick mit nur einem Wohngebiude bebaut wird und eine GrofRe
von mindestens 500 m? aufweist, .

* Als Ausnahme sind auch Baugrun_dstiicke mit einer MindestgréRe von 500 m?
 zuldssig, wenn auf dem Baugrundstiick nur ein Wohngebaude mit bis zu zwei
Wohnungen errichtet wird. '

P Eingang — ~ — ideelle Teilung

mind. 500 m? | mind. 500 m* | mind. 500 m?
2WE ' 2WE 2 WE

Lmind. 500 m® ; mind. 500 m* | mind. 500 mz |
4 WE Doppelhaiishaifte Doppelhaushalfte
2 WE 2 WE

+ Zur Erfduterung;

Ein ,Wohngeb&ude® ist eine selbststdndig benutzbare bauliche Antage.

Merkmal dieser selbststéndigen Nutzbarkeit ist der eigene Zu- und Ausgang sowie bei
mehrgeschossigen Gebauden der eigene Treppenraum.

Bei Grundstiicken zwischen 500 m2 und 1000 m? sind nur in ungeteilten Gebauden zweli
Wohnungen zuldssig.

Bei ideellen Teilungen eines Gebiudes ist pro ,selbststéndig benutzbare bauliche Anlage"
nur eine Wohnung‘ zulassig.
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| Abbildung 11 Erlduterung zu den Festsetzungen 7 und 10: .
- Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
_bei Grundstiicken iiber 1000 m? ' :

* In Wohngebéiuden ist nicht mehr als eine Wohnung zulédssig.

* - Ausnahmsweise sind bis zu drei Wohnungen je Wohngebiude zuldssig, wenn
das Baugrundstiick mit nur einem Wohngebaude bebaut wird und eine GréBe
von mindestens 1.000 m? aufweist.

~*  Als Mindestma# fiir die GréRe von Baugrundstiicken wird 1,000 m? festgesetzt.

P Eingang  — — —ideelle Teilung Realteilung

1000 m? 1000 m? | j1000me

11000 m* 1000 m2 11000 m2

4 WE 3WE " 2 WE
11000 m2 | ) 55-00 m-2
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' : 'i'Die den 'Cha"rakter der Eberstadter Vil'!énkolonie pr'a_’ge'ndén'Freiﬂéchenstruktu_ren und de- .
ren Aqsstattung wurden mehr_fac_:h geschildert und deren Wichtigkeit hervorgehobe_n. A

YR ER

- ‘Ubernommen. .

:6c1_1:2

Be_pffar_a_z@n_g_e'n (Fes_tsetz.qhg Nr. 14)

Erhal_t_ur_zg_vor; Baumen e S _
Zur-S_ichefun_g der Frei- und Gaftenflachen wurden mit der Bebauungsplanénderung die

~-schon im Beb_auungsp_ian E22 von 1976 enthaltenen Regelungen zum Erhait von Bdumen

"f[_Fe'sts'etzung Nr.14:

Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Festsetzung Nr. 14.1 ' "

| Erhaltung von Bédumen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB) _
| Bestehende Laubbsume mit mehr als 60 cm Stammumfang sowie bestehende Nadelbay- __

me mit. mehr-als 90 cm Stammumfang, jeweils gemessen in 1,00 m Héhe, sind zwingend

‘| zu erhalten, Dies betrifft auch Béume innerhalb der als L'ib_erb_aubar_fegtgesetzfen Grund-.. .

Stlicksfidchen. _ §
Auf die Fes_tsetzung_en Nr. 6.1.2 sowie 6.2 wird hingewiesen. _
Abgéngige B&ume sind durch grof3kronige, heimische Laubbédume zu ersetzen.

Der Erhait von Béiumen wurde auch fir Baume festgesetzt, die innerhalb der als (iberbau-

| ‘bar festgesetzien Grundstiicksfléchen stehen. Dies kann zu Erschwernissen bei der Er-

richtung von an sich zuldssigen Neubauvorhaben flhren,

Um flexibel auf solche Fille reagieren zu kdnnen, in denen ein innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfliche zu erhaitender Baum ein Bauvorhaben unmoglich machen wiirde, wur-
den zwei Ausnahmeregeln festgesetzt. Durch Festsetzung 6.2 kann in diesem Fall eine
festgesetzte Baugrenze um bis zy 5,00 m tberschritten werden. Dabei ist aber in den Vor-
gartenzonen immer ein Mindestabstand von 5,00 m zu der strafllenseitigen Grundstiicks-

' grenze einzuhalten, Ferner ist jn Festsetzung 5.1.2 eine Ausnahmeregel fiir die Grundstii-
- cke, deren Grundstiicksbreite mehr als 20,00 m betragt, festgesetzt. Danach kann in die-

-sem Fall der Mindestabstand zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen auf 3,00 m reduziert
werden, - : ' o -

- Durch einen Hinweis wird auf diese Regelung aufmerksam gemacht.

Anpflanzen von Biumen

. Bel den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen wurde gegenlber den im Bebay-
ungsplan & 22 von 1976 enthaitenen Regelungen bei der Bebauungsplananderung von ei-

ner geringeren Pflanzdichte ausgegangen. Da das Gebiet durch groRkronige Baume ge-

pragt ist, wurden auch wieder grofikronige Baume festgesetzt. Groftkronige Bdume entwi-
ckeln aber einen betrichtlichen Kronenumfang, der im Endzustand 80 m?2 bis 100 m? {ber-
decken kann. Die im Bebauungsplan E 22 von 1976 vorgesehene Pflanzdichte von einem

Baum pro 100 m? wurde auf ein Baum pro angefangene 500 m? Grundstlicksflidche abge-

-&ndert, um auch eine ausreichende Besonnung der Wohngebaude Zu ermoglichen,
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.| Festsetzung Nr. 14.2 . -
| Anpflanzen von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksfidche ist mindestens ein grof3kroniger, heimischer
Laubbaum zu pflanzen; bei Grundstticken mit einer GréRe von bis zu 500 m* kénnen an- -
stelle eines groflkronigen Laubbaumes 2 kleinkronige Laubbdume gepflanzt werden,

Bestehende Bdume sind hierbei jeweils anzurechnen.

Vorgirten

Die griine Vorgartenzone fragt ebenfails wesentlich zum stédtebaulichen Biid der Villenko-
lonien bei. Die schon im Bebauungsplan E 22 von 1976 bestehenden Festsetzungen wur-

- den ergénzt;

- | Festsetzung Nr, 14.3

Vorgérten sind angemessen zu bepflanzen; pro Vorgarten ist mindestens 1 Kleinbaum
bzw. 2 GroRstréucher zu pflanzen, ' : '

Vorgirten

Stellplétze, Garagen, Carports und ‘Zufahrten,dfirfen hbchstens 25 % der. Vorgartenzone
zwischen straenseitiger Baugrenze und straenseitiger Grundstiicksgrenze an der Offent-
lichen Verkehrsfliche belegen,

Auf Festsetzung Nr. 8 wird hingewiesen: Danach sind Garagen und Carports in den Vor-
gartenzonen nur in einem Abstand von 5,00 m, gemessen von der stralenseitigen Grund-
stlicksgrenze, zuldssig. Offene, nicht berdachte Stellplétze sind in der gesamten Vorgar-
tenzone zulgssig.

Neben den Vorgaben fiir die Bepflanzung dient vor allem die Regelung, dass Stellplétze,
Garagen und Carports und Zufahrten héchstens 25 % der Vorgartenzone zwischen stra-

BRenseitiger Baugrenze und straflenseitiger Grundstlicksgrenze belegen dlirfen, der Siche-

rung der durchgriinten Vorgartenzone. Hierzu wird auch auf die Eriduterungen in Kapitel

6.8.2 hingewiesen,
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
- Im Bebauungsplan E 22 von 1976 waren Regelungen zur Gestaltung der Décher enthal- - -

' Das laufende Baugeschehen zeigt jedoch, dass zum Schutz des qualitatsvollen Sied-

. _'."'erfc_)r_'{__:f_eﬂich sind. -

lungsbildes weitere gestalterische Regelungen auf Grundlage von § 81 Abs. 1 und 4 HBO -

- Gestaltung der Décher (Festsetzung Nr.13) .
- Von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild ist die Dachlandschaft eines Stadtquartiers,

' -.'EDaher'.befa_sst_s_ich ein Grofteil der gestalterischen Regelungen mit der Gestaltung der -

AR

Dacher.. -~

_"B;a:_;lmafsn'a'ﬁmeh an bestehen_den_ Déchern - _ _
- Zunéchst werden Regelungen zu BaumafRnahmen an bestehenden Déchern getroffen.

3 ‘Tenor der Festsetzung ist, b_ef_stehe_nde_Qualitéten_we.i}igehend_ zu erhalten.

Um Verénderungen an bereits bestehenden Doppethausern zu regeln, wird festgesetzt, .- -

2 dass innerhalb eines bestehenden Doppelhauses die Dachformen profilgleich herzustelien -

- sind, Damit wird gesichert, dass auf einer Doppelhaushaifte keine vom Nachbarn abwei: .=

742

| -Z_'-._"chende';Dachfo'rm: ent_stehe_nf-k_ann._ RES
.-:Sattel-_ _Li_nd_ Walmdiicher e o _
. Durch die Festsetzung der Dachformen soll ein geordnetes stédtebaulichen Erschei-

-nungsbild erreicht werden. Als gestalterische Grundregel wird festgelegt, dass die im
" Plangebiet dominierenden Dachformen auch fiir Neubauten bindend sind. Es werden da-

" _her Satteldacher oder Walmdzcher bindend vorgegeben. Als Untergruppe der Waimda-
o _-.j-..cher._s_ind :auch_pyramiden_arti_ge Zeltddcher zuléssig. R - R

'Festsetzung Nr. 15.1
| Dachformen und -neigungen

Festsetzung Nr. 15.1.1
‘| BaumaBnahmen an beste_henden Déchern

Bei Baumafinahmen an bestehenden Déchern ist die fiir den jeweilfgen Gebéudetyp_cha-

- rakteristische Dachform zu erhalten und ggf. erderherzgstei[en, -

B Innerhalb eines bestehenden Doppelhauses sind die Dachformen profilgleich herzustelfen.
- |Auf die Festsetzungen 3.4.1 und 3.4.2 wird hingewiesen, e

' Fes'_tstefzun.g Nr. 15.1.2 .

- g Sattél_- 'un'd_WaImdéiqher- '

| Bei Neubauten sind nur Sattel- und Walmdécher bzw. Zeltddcher zuldssig; hierbei sind die .
- |Dachneigungen der Hauptbaukérper symmetrisch auszubilden. T
|Als Dachneigungen sind mindestens 30° und héchstens 45° zuldssig. Als Aushahmen sind

bei Baumalinahmen an bestehenden Déchern auch o’avon.abwefch_endg Dachneigungen _

| zuldssig, wenn die vorhandene Dachneigung dies vorgibt, .
| Bei Anbauten an bestehende Gebéude kénnen als Abschluss des ersten Vo_llgeschosses__ _

auch flacher geneigte Décher zugelassen werden.

- 3112_2017.dog




E -

. Inder Karte 4 ,,Dachformen* ist das Spektrum der im Plahgebie_t.vorhandenen Dachfor-
- ~men dargestellt. o ' - |

Fir die Dachneigung werden ebenfalls die dominierenden Dachneigungen zwischen 30°
und hochstens 45° festgelegt. .

'-Hiervon sind jeweils Ausnahmen an bestehenden Gebéuden zulgssig, wenn die vorhan-
- dene Dachne_igung dies vorgibt. - : ' ' :

Bei eingeschossigen Anbauten an bestehende Geb&ude kinnen auch flacher geneigte
Déacher und Flachddcher zugelassen werden. Im Plangebiet gibt es gelungene Beispiele

- -solcher zurlickhaltend dimensionierten Anbauten. Daher darf bei eingeschossigen Anbau- .
ten von der generellen Regel des Sattel- oder Walmdachs abgewichen werden, '

-7.1.3  Pultdéicher

Um auch neue zeitgeméaRe Architekiurformen im Plangebiet zu erméglichen, wurden auch
‘geneigte Puitdécher mit einer Dachneigung zwischen 5° und maximal 10° zugelassen, al-
lerdings nur als Ausnahme. Die Ausnahme ist gebunden an die gestalterische Vorgabe,
dass das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist. Dabei wird zuséizlich
vorgegeben, dass die First- und Trauflinie jeweils parallel zur ErschlieRungsstraie verlguft
und die niedrige Traufseite zur straflenseitigen Baugrenze ausgerichtet ist, .

Damit wird bezweckt, dass entlang der das Ortsbild pragenden Stralenfront ein Baukorper
_sichtbar ist, der die Hhen der bestehenden Gebaude aufnimmt. Die schrigen Giebelsei-
“ten des Puites sind jeweils zu den seitlichen Nachbargrenzen orientiert, der hohe Teil des
~Pultes, also die Firstiinie, ist zum Garten ausgerichtet. Von der StraRe blickt man also auf
'die Dachfldche. Durch das Staffelgeschoss wird der gesamte Baukdrper gegliedert und

flagt sich dadurch in das gebaute Umfeld ein,

Mit der Abbildung 7 (Seite 70) wird die beabsichtigte Gebdudeform eines Pultdachgebau-
des verdeutlicht.

Zum Puitdach wird die nachfolgende Regelung festgesetzt. Dabei wird zur Klarstellung der
Begriff des Staffelgeschosses definiert. Hierbei wird die Definition aus § 2 Abs. 4 der Hes-
sischen Bauordnung 2002 tibernommen.

Festsetzung Nr. 15.1.3 _ ]
Pultdécher

Als Ausnahmen sind Pultdécher zuléssig, wenn das oberste Geschoss in Form eines Staf-
felgeschosses ausgebildet wird und das Pultdach so angeordnet ist, dass First- und
Traufiinie parallel zur ErschiieBungsstralie verlaufen und die niedrige Traufseite zur stra-
Benseitigen Baugrenze ausgerichtet ist. Die traufseitige Aufienwand des Staffelgeschos-
ses ist dabei auf der Seite der strallenseitigen Baugrenze um mindestens 1,20 m gegen-
Uber der Aulenwand des darunter llegenden Geschosses zuriickzusetzen.

Als Dachneigungen' der Puftdécher sind mindestens 5° und maximal 10° zZuldssig.

Auf die Festsetzung Nr. 3.4.1 wird hingewiesen: Danach darf die AuBenwandhéhe der zu-
| riickgesetzten traufseitigen Wand des Staffelgeschosses auf der Seite der stral3enseitigen
Baugrenze bis zu 8,50 m betragen. '

- | Als Staffelgeschoss wird ein gegenliber mindestens einer AuRenwand des Gebiudes zu- _
rickgesetztes oberstes Geschoss definiert.

L
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. Ebenfalls aus der Zielsetzung, auch neue zeitgemaRe Architekturformen in Plangebiet zu

715

Flach g_éneigt_e Dacher

- ermoglichen, wurden auch flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung unter 5° Zugelas-

| sen, ebenfalls nur als Ausnahme. Die Ausnahme ist wiederum gebunden an die gestalteri-
~sche Vorgabe, dass das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist.

| Flach geneigte Déicher -

1 als Staffelgeschoss ausgebildet ist und die Aufenwand des Staffelgeschosses zur stra-

Festsetzung Nr. 15,1.4,

Als Ausnahmen sind flach geneigte Décher unter 5° zulédssig, wenn das oberste Geschoss

Benseifigen Baugrenze um mindestens 1,20 m gegeniiber der AuBlenwand des darunter-
liegenden Geschosses zurlickgesetzt jst.

Bei Anbauten an bestehende Gebdude kbnnen als Abschiuss des ersten Vollgeschosses
Flachdécher zugelassen werden, '

Da Flachdacher nur als Staffelgeschoss zulassig sind, eingeschossige Anbauten mit ei-
nem Flachdach aber durchaus sinnvolie Losungen darstellen, sind bei eingeschossigen
Anbauten an bestehende Gebéaude Flachdédcher zulassig.

Dacher bei Doppelhausgruppen

Die Festsetzung lautet:

rFestsetzung Nr. 15.1.5 ' 1
Décher bei Doppelha usgruppen

Bei Doppelhgusern sind Satteldédcher mit einer Dachneigung von zwingend 35° vorge-
schrieben. Hiervon sind als Ausnahmen auch abweichende Dachneigungen und Dachfor-
men zuldssig, wenn fiir ein Doppelhaus eine einheitliche Dachform mit einheitlicher Dach-
neigung errichtet wird: die Sicherung durch Baulast kann hierbe; gefordert werden,

-

Fiir die Doppelhduser wird eine einheitliche Dachform und ein einheitlicher Neigungswinkel
'von zwingend 35° vorgegeben, weil es fiir das stidtebauliche Ezrscheinungsbild von be-

- sonderer Bedeutung ist, dass innerhalb siner zusammenhéngenden Hausgruppe sinheitli-

che Décher errichtet werden. So weit sich die Bauherren einer Gruppe einig sind, kann
auch eine hiervon abweichende Dachform z.B. Walmdach oder Pultdach oder eine abwei-
chende Dachneigung — jedoch innerhalb des festgelegten Rahmens - zugelassen werden,
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. 7.1.8 " Dachaufbauten und -einschnitte, Dachgauben =~ L S
' Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich an.den
- -Architekturelementen, die im Plangebiet anzutreffen sind. Pragend sind Dachaufbauten, -
- .die in Bezug zur Dachfliche sehr zurtckhaltend sind. Die Dachfliche dominiert, die Gau-
. ben fligen sich deutlich unter. Hierzu wird auf Kapitel 2.2 verwiesen, in welchem die Dach-
- ‘landschaft beschrieben wird, -~ .. S e o
- Andererseits sollen in den Dachraumen auch zeitgeméafe Wohnungen entstehen kdnnen.
- .Dem Erhalt der bestehenden .Wohngebéiude'wird:gene_:fel_l der Vorzug gegeben, Daher soll -
“durch die Festsetzungen zur Gestalt der Décher ein Ausbau das Daches nicht unnétig er-
- - schwert werden. Es wird daher darauf verzichtet, die vorhandene Kieinteilige Struktur der
- Dachaufbauten festzuschreiben. ' S :

- Vielmehr werden dur_ch die Fesisetzungen J_edjglich Mindestanforderungen formuliert:

| Festsetzung Nr. 15.2 - .
| Pachaufbauten und —einschnitte, Dachgauben '

| Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Jeweiligen Dachende (Ortgang,
| First, Traufe, Grat) sowie zwischen den einzelnen Dachaufbauten bzw, Dacheinschnitten
muss ein Mindestabstand von 1,20 m eingehalten werden. Als Ausnahme ist pej Walmds-
chern ein Mindestabstand zum Dachgrat von 0,60 m zulsssig. ‘

| Fiir den Mindestabstand maRBgeblich ist die engste Stelle, jeweils gemessen in der Dach-
| flédche. : . .

_ i Bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen sind die einzelnen Dachaufbauten bzw, Dachein-
| schnitte nur jeweils bis zu einer maximalen Breite von 6,00 m zuldssig.

| Die Dachaufbauten sind als Giebel- oder Schleppgauben auszubilden und wie die Ubrige
| Pachfiéiche oder mit Kupfer- oder Zinkblech einzudecken. Die Seitenwénde kénnen wie die
Fassade ausgefiihrt odei mit Holz oder Naturschiefer bzw. Kupfer oder Zinkblech verkiei-
det werden. ' :

~ Als Hauptregel werden die Abstande zu den jeweiligen Dachenden festgelegt. Sowohl zur
- Traufe, zum Ortgang als auch zum First sind jeweils 1,20 m Mindestabstand einzuhalten,
um so zu gewahrleisten, dass sowohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte die Form
des Daches nicht unterbrechen bzw. beeintrachtigen. Die Dachfliche soll als solche mar-
- kant erkennbar sein. Innerhalb dieser Grundregel bestehen ausreichend Spielrdume, den
Dachraum durch Dachausbau baulich zu nutzen. ' ' ‘

Da bei Walmdéchern die Einhaltung des Mindestabstandes des Gaubendaches vom
Dachgrat zu unverhaltnismanig schmalen und damit erschwert nutzbaren Gauben flihren
. wlrde, wurde bei Walmdachern die Ausnahmeregel vorgesehen, dass hier der Mindestab-
~ stand zwischen Gaubendach und Dachgrat 0,60 m betragen muss.

Um andererseits zu breite Dachgauben zu verhindern, soll bei Gebsuden mit zwei Vollge-
schossen die Lange der einzelnen Gauben oder Dacheinschnitte auf 6,00 m begrenzt

~werden. Bei den meisten Walmdéchern dirfte unter Anwendung der beschriebenen Rege-
fung dies kein Problem darstellen, da langere Gauben kaum entstehen konnen.

Bei langen Satteldéchern erfordert diese Regelung eine Unterbrechung in zwei getrennte
- Gauben, wie die folgende Berechnung zeigt: '

8112 2017dos



747 Dacheindeckungen

CZur Sicherung einer harmonischen Dachlan“dschaft im Plangebiet wird auch die zur Verfli- .

- 1,20 m Randabstand, 6,00 m Gaube, 1,20 m_ZWié_chehébstand, 6,00 m Gaube, 1,20 m

Randabstand = 15,60 m. Die meisten Baufenster sind nur.16,00 m tief. Diese Einschrén-

- kung wird nur auf zweigeschossige Gebaude bezogen, da hier die Dacher mit den Aufbau-
-ten und Einschnitten weit mehr in .Erschein_un_g treten als bei einges_chos_sigen_G_e_bé_uden_.

. .gung stehende Material- und Farbpalette dahingehend eingeschrankt, dass nur rote, rot-

7.1.8

- braune, braune, graue bis schwarze Dacheindeckungen aus Tonziegein oder Dachsteinen

r?’estsetzung Nr. 15.3

Dacheindeckungen
Bei geneigten Déchern der Hauptgebéude mit einer Dachneigung von 30° bis 45° sind nur.

| rote, rotbraune, braune, graue bis schwarze Dacheindeckungen aus Tonziegeln oder

Dachsteinen zuldssig. Als Ausnahmen sind bei Baumafinahmen an bestehenden Déchern

'| auch davon abweichende Dachefndeckungen zulassig, wenn die vorhandene Dacheinde-

ckung dies vorgibt, _
Bei Pultdéchern und flach geneigten Déchern sind Blechddcher zuldssig.

Unzuldssig sind Dacheindeckungen mit Wellplatten oder Kunststoffplatten. Untergeordnete
Bauteile (z.B. Erker) kénnen mit Blechabdeckungen versehen werden,

{ Die Errichtung von Anlagen zur Sofarenergiegewinnung ist bei allen Déchern Zul&ssig,
| wenn sie sich in die Dachfidche einfligen. '

" Dachiiberstinde

Die Dachlandschaft wird auch durch die Dachiiberstinde gepragt. Daher werden in Anleh-
nung an den Bestand hierzu Regelungen vorgeschiagen:

Festsetzung Nr. 15.4

Dachiiberstinde
Dachiibersténde bei Satteldéchern dirfen sowoh! am Ortgang als auch an der Traufe 0,60

m nicht Uberschreiten. Als Ausnahme sind bei Baumalinahmen an bestehenden Déachern
grolere Dachiiberstinde zuldssig, wenn das vorhandene Dach dies vorgibt.

Bei Waimdichern darf der Dachiiberstand an der Traufe 1,00 m nicht iiberschreiten,
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E-’ngangsuber dachungen =~

| Eingangstiberdachungen und Windschutzkonstruktionen aus Kunststoff oder Faserzement |

| Sind an Hauseingéngen unzulassig, - .~ IR

7.2 Fassaden(FestsetzungNr16) I

-An Anbetracht der verschiedenen Bauepochen im Plangebiet kommt eine differenzierte -
‘Gestaltungssatzung zur Fassadengestaltung nicht in Frage, da die Gestaltelemente im De- .
tail zu unterschiedlich sind. Es tassen sich aber.fu‘jr'aile Bauepochen der Eberstidter Vil-
_ lenkolonie Gemeinsamkeit bei der Fassadengestaltung feststellen: Pragend sind geglie-

derte Lochfassaden und helie Putzftachen. Hierzu wird auf Kapitel 2.2.5 verwiesen. -

B .'Dah'e_r_w_e'rd_e_n_zum e'in'e_n_Regefu_ngén_ gétro'ffeh, _die:a'uch bei .Neubauten}ﬂédhige Loéﬁfa's_“

L ~saden sichern. Zum andren sind ausschlielilich helle Putzflichen zugelassen. Um auch =~ ¢

. Neuere Architekturen zu ermoglichen, sind zuséatzlich helle Holzflachen erlaubt. Fir das -
' _G_ebie:_t _unty_p_isc_:he Ma_ter_i_ali_en s_i_n_d jedoch ausgesgh_logsen. o Pl R

- Um einerseits die Architektur der Lochfassaden zu sichern, andererseits aber auch ver- -
- ‘glaste Vorbauten und Wintergarten zu ermdglichen, wird ferner festgesetzt, dass verglaste

- Vorbauten und Wintergérten als Ausnahme zulassig sind, aber nur, wenn diese Bauteile
als filigrane Bauteile durch Materialwechse_l von der Fassade deutlich abgesetzt sind, .

B Hiervon ausgenommen sind jedoch Loggien, verglaste An- und Vorbauten und Wintergar- -

ten im Erdgeschoss, da bei den historischen Villen solche Bauteile teilweise auch als mas- -
‘sive Bauteile errichiet wurden, also als gebietstypisch zu werten sind und daher nicht stg-
ren. Allerdings sind massive Loggien und Vorbauten nur im Erdgeschoss zuldssig, da auch
~ bei den historischen Villen diese massiven Bauteile auf die Erdgeschosszone beschrénkt
sind. o _ _ ' o '

- Um zu gewshrleisten, dass auf der Stralenseite der Gebdude die hier zuldssigen Loggien,
- verglasten An- und Vorbauten und Wintergérten im Verhéltnis Zzum Gesamigebdude nur
-~ als deutlich untergeordnete Gebaudeteile in Erscheinung treten, wurde festgesetzt, dass 3
- diese Gebaudeteile an den Gebaudefassaden, welche direkt zum Offentlichen Strafen- -
. raum hin orientiert sind, jeweils nur bis zu einer Breite von 6 m zulissig sind. C

-+ Die Regelungen zur Gestaltung der Fassaden als Lochfassaden sollen vor allem fir die
.. Gebaudeseiten gelten, die vom offentlichen Strafenraum einsehbar sind und somit zum

. stadtebaulichen Erscheinungsbild der Villenkolonie beitragen. Fir die vom StraRenraum -

~ nicht einsehbaren Fassadenteile besteht keine Notwendigkeit, auf den Gestaltungsvorga-

- ben zu bestehen. Daher sind generell flir die nicht einsehbaren Fassadenteile Ausnahmen

.. zuldssig. Da die Gartenseiten der Gebé&ude im allgemeinen nicht einsehbar sind, sind hier

. - beispielsweise groRe verglaste Flachen zulassig. -~ © . : R
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7.3.1 'Herste_ilun'gspﬂicht,

Festsetzung Nr. 17
Einfriedungen (§ 81(1) Nr. 3HBO) .

Festsetzung Nr, 17.1
| Herstellungspflicht
| Grundstticke sind zur StraBe hin einzufrieden,

| An notwe'ndigen Grundétackszugéingen, Garagen- und Steliplatzzufahrten sind Tore her-
zustellen, die dem Gestaltprinzip der (ibrigen Grundstiicks-Einfriedung entsprechen.

Zunéchst wird die Herstellungspflicht geregelt. Bis auf sehr vereinzelte Ausnahmen sing
- die Grundstiicke durch Einfriedungen eingefasst. Die Einfriedungspflicht bezieht sich auch
auf die Pflicht zur Herstellung von Toren bel Grundstiickszufahrten.

Die Herstellung von Toren an den Grundstiickseinfahrten stellt zwar ein Erschwernis bei
der Zufahrt zu den Stellplatzen und Garagen auf den Grundstiicken dar. Die Verkehrssitu-
ation im Plangebiet 1dsst es jedoch zu, dass bei den Grundstlickszufahrten mit dem PKW
zum Offnen des Tores kurz angehalten und ausgestiegen wird.

- 7.3.2  Gestaltung

Da die Gestaltung der vorhandenen Einfriedungen sehr ausgeprégt ist, orientieren sich die
Gestaitregeln an diesem hochwertigem Bestand. '

| Die Gestaltanalyse in Kapitel 2.5 hat foigende Einfriedungs-Typen definiert:

-~ Mauer mit aufgesetztem Zaun und Mauerpfosten, aufgewertet durch Schmuckformen
~  Mauer mit aufgesetztem Zaun und Mauerpfosten
— . Mauer mit aufgesetztem Zaun ohne Mauerpfosten
- Zaun ohne Mauer

Entsprechend diesen Vorgaben aus dem Bestand sind die gestalterischen Regeln zu den
Einfriedungen formuliert:

'_Festsetzung\ Nr. 17.2
Gestaltung

| Es sind die folgenden Typen, Jeweils in Verbihdung mit Hecken, zuldssig:
Zaun auf Mauersockel mit Mauerpfosten
Zéune sind in Holz oder mit Metallstében Jeweils mit senkrechter Gliederung zu errichten.

Mauersocke! und -pfosten sind zu verputzen oder aus Natur- oder Bruchsteinen herzustel-
len. Bestehende Natursteinmauern mit aufgesetzten Zdunen sind zu erhalten, sofern sie
den gebietstypischen Einfriedungen entsprechen. '

Zaun
Zédune sind in Holz oder mit Metallstiben Jjeweils mit senkrechter Gliederung zu errichten.
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| Mauern _éhne._aufge.setzte Zéune sind nur als notwendige Stitzmavern bis zu einer Hshe -
1 von 1,20 m zuldssig; hiervon sind Ausnahmen zuléssig, wenn die Topografie gréRere Ho-
- Mauern sind zZuy Verputzen oder aus Natur- oder Bruchsz‘efnen herzustellen. Verkleidungen -
mit geschnittenen Natursteinplatten sind nicht zuléssig. Bestehende Natursteinmauern
| sind zu erhalten. oA SN PR ' PR

R rlntegrierte'r Bestandteil der aufgefi]h'rten EihfriedungéJypen sfnd in den méi_sten Félien
Hecken. Daher sind die hier zuldssigen Einfriedungen jeweils in _Ve_r_b_in_dun_g mit Hecken

zulassig.

‘ 733 - Hoéhe der Einfriedungen _ c.
_Absbhlief&end werden die Hohen fiir die Einfriedungen festgelegt, ebenfalls am Bestand o-
entiert: oo o R S

| Festsetzung Nr. 17.3

-1 Hohe der Einfriedungen

| Die Mindesthihe der Einfriedigungen betréagt 1,00 m, die Maximalhdhe 1,50 m, jeweils
gemessen von der Gehwegoberkante an der Grundstiicksgrenze.

74 - Sichtschutzwinde

Da die Maximaihdhen der Einfriedungen auf 1,50 m begrenzt sind, ist eine Regelung er-
forderlich, durch welche im Bereich von Terrassen und Freisitzen Sichtschutzwéinde und —
zaune auf den Nachbargrenzen ermoglicht werden. Diese werden daher auf eine Lénge
von 5,00 m und einen Hdhe von 2,00 m zum Schuiz der Freisitze zugelassen. Diese Mbg-
lichkeit wird allerdings auf Terrassen und Freisitze eingeschrénkt, die direkt an den Wohn-
- hausern angeordnet sind. Damit soll verhindert werden, dass auch in den zusammenhan- -
- genden nicht bebaubaren Gartenzonen Winde und Sichtschutzzéune entstehen.

- Die Festsetzung lautet: :

Festsetzung Nr. 17.4
Sichtschutzwénde

|An den Nachbargrenzen sind Sichtschutzzéune und Sichtschutzwénde bis 2,00 m Hohe
und 5,00 m Lénge im unmittelbaren Bereich von Terrassen und Freisitzen zuldssig, sofern
die Terrassen und Freisitze direkt an den Wohnhéusern angeordnet sind,

7.5 Gestaitung von Grundstiicksfreiflichen

7.5.1  Abgrabungen und Aufschiittungen

Prégend fir das Plangebiet sind neben der Bebauung vor allem auch die Freifiichenstruk-
~turen. Da es Ziel des Bebauungsplanes ist, den Charakter der Villenkolonie zu erhalten,
* sind auch Regelungen zur Freiflachengestaltung beziiglich der Geléndemodellierungen
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ziert,

o .g'étroffen_ 'w'o'rdeh. E'n'ts:pfechen'd de't" beétéhe'n_den_ _O_berﬂéchenstruktur sind nur.weich aus-

-gezogene Aufschittungen oder Abgrabungen bis maximal 0,50 m Hohe, bezogen auf das -
- ‘natlrliche Geléinde, zulassig. Damit soflen deutliche Gelandeverdnderungen ausgeschlos-.. -
~senwerden, - R o Lo
o -Dieé‘e'Eihschrénkungen sind jedoch auf die Grundstlicksteile begrenzt, die auRerhalb der

- als Uiberbaubar festgesetzten Flichen liegen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfl&-

che sind damit auch markantere Geléndeyerén_derungen_oder -verspringe, die z.B. durch %

. StUtzmauern gegliedert sind, zuldssig. Dies ist damit begriindet, dass die nicht bebauba-
-ren Flachen bei allen Grundstiicken ausreichend bemessen sind, um die Gebietscharakte-

ristik zu pragen. Die_einsch__réinkenden Regelungen sind daher auf das Notwendige redu-

- Die Festsetzung lautet:

F—‘estsetzung Nr. 18

Gestaltung von Grundstﬁcksfréiﬂéchen (§ 81 (1) Nr. 5 HBO)

Festsetzung Nr. 18.1
Abgrabungen und Aufschiittungen

" |AuBerhalb der als liberbaubar festgesetzten Grundstﬁcksﬂé_chén sind Abgrabungen und -
|Aufschiittungen nur eingeschrénkt zuldssig: -

) Geléndemodeﬂierungen, Geldndeaufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,50

m, bezogen auf das natiirliche Gelénde, zuldssig; Abgrabungen sind bis zu einer maxima-

1len Breite von 3,00 m pro Gebaudesejte zuldssig. Geldndeaufschiittungen und Abgrabun-

gen sind hier als weich ausgezogene Bdschungen zu gestalten.

~ Antennen
‘Da die Villenkolonie durch ein besonders qualititsvolles Stadibild ausgezeichnet jst, sind

zahireiche gestalterische Festsetzungen zur Dachlandschaft getroffen worden. Da in vielen
Stadtteilen die Dachlandschaft zunehmend durch Parabolantennen und Funkantennen ge-
stort wird, wird zum Schutz dieses besonderen Stadtbildes eine einschréankende Regel zu
den Antennen getroffen. Zwar kénnen diese wegen des verfassungsmahigen Rechts auf
Information nicht ausgeschiossen werden, jedoch sind Regelungen zum Standort zuldssig.

Die Festsetzung lautet:

Festsetzung Nr. 19
Antennen

| Je Gebéude ist nur eine Rundfunk-Fernsehantenne zuldssig.

Parabolantennen und Funkantennen sind so anzubringen, dass sie von den angrenzenden
dffentlichen Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.
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- NACHRICHTLICHE HINWEISE
 Hinweis zu Ku"l't'_ﬁr.de_rjkm_a:len'_.-;;rjdfGe_sa'mtaniaﬁ_gén B T R
- Der Hinweis beruht auf dem Hessischen Denkmalschutzgesetz. Im Plangebiet befinden

- sich eine Vielzahl von schitzenswerten Kulturdenkmélern. Ferner sind Teile des Plange- =~
“bietes als (Gesamtaniagen ausgewiesen..” . L e T

- Mit dem Hinweis auf § 16 Denkmalschutzgesetz wird darauf .\).ér_.\)\)'ie:s_éh, dass Veranderun--

n, Instandsetzungen und Annliches jeweils genehmigungspflichtige S

. Manahmensind.

v ﬁ:’cjhg{:hﬂ.'chermnwels zu Ku_l_tw_fdé;ikrﬁéleh und Ges_aniiéhlégén _- B

| Zum Zéitpimkt des Aufstellungsveffahrehs zu dem Bebéuungsp:’én sind folgende Gebiude
-| @ls Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hess. Den_kmafsqhutzgese_tz_a_usgewies_en; o

| AmEifengrund 38,41, 49, 50, 54,66,60,65, 71,77, |
| Heldelberger Landstraie 2, 12, 16, 18, 26, 28, 40,42, 56, 61,62, 69,73, 75,89, |
| . Frfedrfbh_éEbéft»StréBe._"_ 7, _:9;- B L

Friéd_rich_ Na.ﬁh’ianh-SfraB_e _: .j. 8 - . -

| Heinrich-Delp-Strae 201 226

" | Schilerstrage 13

| Zum Zeftpunkt des Aufsfellungsve}fahréns zu dem Bebauungéplan sind folgende Gebsude .
i als Teil der Gesamtaniage ~Gesamtaniage Villenkolonie Ebertstadt” nach §2Abs. 2Nr. 1
| Hess. Denkmalschutzgesetz ausgewiesen: :

| Hefdelberger Landsrra‘ﬂe 2~28 (gerade.), 3642 (gerade.), 48-64 (gerade.), 69-75

| Schilerstrage 1.7

Leo-Tolstoi-Strale | 7,89

Am Elfengrund ' 32-84 (gerade.), 31-51 (ungerade), 55~77 (ungerade.);

(ungerade.); o _
Friedrich-Ebert-StraBe 2, 4,6,7,9, 11, 11A;
Leo-Toistol-Strafle =~ 4-9;

- Hinweis auf Bodendenkmaler. -
: Auf Arregung der Denkmalbehérde wird in di

e textlichen Festsetzungen der Hinwsis auf-

. . genommen, dass im Plangebiet jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden kénnen, Auf :
. Grundlage von § 20 HDSchG sind diese unverziglich den zustandigen Denkmalschutzbe- -

hérden zu melden, .

Nachrichtlicher Hinweis auf Bodendenkmiler (§ 20 HDSchG)

Wen.n bei Erdarbeiten Bodeno’enkmé/er bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziiglich anzuzefgen. '
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9.2 -

CL108-

A_u_swirk_qngen_ der An_de:rungen des Bebauungsplanes E 22 -

-Bewer__tung des bisher bestehenden Bebauungsplanes E 22 von 1976
In Kapitel 5 wurde das angestrebte stadtebauliche Konzept beschrieben.

In Kapite! 6 der Begriindung wurden die nunmehr mit der Anderung des Bebauungsplanes
getroffenen Festsetzungen begriindet. Mit der Neuformutierung und Neustrukturieru_ng_ der

~ Festsetzungen soll die planungsrechtliche Grundiage geschaffen werden, das angestrebie
stidtebauliche Konzept zur weiteren baulichen Entwicklung der Villenkolonie Eberstadt zu

 erméglichen. Dabei wurde auch Jeweils im einzelnen geprift, welche Teile des bisher glil-

tigen Bebauungsplanes E 22 von 1976 unverdndert tbernommen werden konnten.

- Als Ergebnis der Einzeluntersuchungen kann zunachst festgestelit werden, dass eine

Komplette Neuaufstellung des Bebauungsplanes E 22 nicht erfordertich jst.

Viele Aspekte sind im rechtswirksamen Bebauungsplan dulerst rigide geregelt, wodurch

schliefilich die Beibehaltung und Sicherung des Gebietscharakters im wesentlichen ge-
wahrleistet war. -'

Vor allem folgende Festsetzungen im Bebauungsplan waren fiir die Gebietswahrung pra-

- gend und verhinderten auf den meisten Grundstlicken gebietsstérende Entwicklungen:
—-. Die groitenteils eng gefassten (iberbaubaren Grundstlcksfliachen, in der Planzeich-

nung durch vordere und rlickwértige Baugrenzen festgesetzt, die vor allem die Vorgar-
tenbereiche und die rickwdrtigen Gartenfizchen von einer Bebauung ausschliefen

- Die textlichen Festsetzungen zu den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen paraliei
Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, die weit Uber die Abstandsﬂéchenregelung der
HBO hinausgingen: - ' : '

5,00 m bei eingeschossigen Gebiude
7,50 m bei Zweigeschossigen Gebiauden

~  Problematisch bei dieser Festsetzung war aber, dass bei schméleren Grundstiicken
mit ca. 20 m Breite nur eingeschossige Wohngeb&ude mégiich waren. Die Regelung
zu den Mindestgréfen der Baugrundstiicke verhinderte eine Kleinparzellierung fiir
verdichtete Wohnformen wie Reihenhauser.

- Die relativ niedrige GFZ, die nur eine Bebauung von bis zu 0,4 zulieR.
Nachteil dieser Regelung ist aber, dass bei groften Grundstiicken gro3volumige
Wohngebiude entstehen kdnnen, die dem Gebietscharakter nicht mehr entsprechen.

Konzept der ,,Villen-Kubatur*

Das vorgelegte Konzept strebt an, unter Wahrung der Gebietscharakteristik des Wohnge-
bietes ,Villenkolonie Eberstadt* und unter Beibehaltung der wesentlichen Bestandteile des
Rechtsgefiiges des rechiswirksamen Bebauungsplanes Gebaude zuzulassen, die mehr
Wohnraum erméglichen, ' ' -

Wesentlicher Inhalt des Konzeptes ist es, innerhalb der im rechtswirksamen Bebauungs-

. plan festgesetzten iberbaubaren Grundstlicksfldchen Baukubaturen zuzulassen, die gro-

lRer sind als die vorherrschende Bauform der Ein- und Zweifamilienhiuser der Zwischen-

kriegszeit und Nachkriegszeit (50er und 60er ~Jahre), aber den Kubaturen der grofivolu-

migen Villen der Grinderzeit - also der ersten Bauperiode des Plangebietes — nahekom-
men.

Die in der Planfassung des Bebauungsplanes & 22 rigide durch vordere und rickwértige
Baugrenzen festgesetzien Uberbaubaren GrundstUckjsﬂéichen wurden dah_er unverandert
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'- U’béﬁiémmen, um damit die innenliegenden Gartenzonen, eines der haup‘tSéChfi(;h_enkQua-
litatsmerkmale der Villenkolonie, von weiterer Bebauung freizuhalten. _ Con
Die Regelungen zur zulgssigen Uberbaubaren Grundflache und zur Geschossfliche, bis-
her als GRZ und GFZ-Werte als Verhdltniszahlen festgesetzt, wurden ersetzt durch die
“Festsetzung einer maximal zulassigen Flache pro Grundstlick, B

Bewertung des_vorg_esc_hiagenén Konzeptes in Bezug zum Rechtsstatus
Im Folgenden soll untersucht werden, inwieweit sich die jetzt getroffene Nutzungsregelung

. vom bisherigen Rechtszustand unterscheidet. .

GFZ - Regeiung

FUr das durchschnittliche Regelgrundstlick mit z.B. 22 m Breite und 50 m Tiefe = 1.100 m?
Grundstlicksfidche waren bisher bei einer GFZ = 0,4 maximal 440 m? Geschossflache zu-

" lassig. Allerdings mussten hierbei auf Grundlage der BauNVO 1968 die Geschossflachen

von Aufenthaltsrdumen in den Nicht-Vollgeschossen wie Kellergeschoss und Dachge-

_ schoss__ mitberechnet werden.

~ Die Neuregelung sieht 400 m? zulassige Geschossflache vor: allerdings werden auf Grund-
-lage der BauNVO 1990 nur die Geschossflachen der Voligeschosse angerechnet.

~Im Ergebnis bedeutet dies, dass die nun zuléssige Geschossfidche durchaus dem bisheri-
- gen Rechtszustand entspricht. Dies ist auch beabsichtigt, um méglichst wenig vom

Rechtsgefiige des rechiswirksamen Bebauungsplanes zu dndern.

GRZ

Bei eingeschossigen Gebduden war im bisher glltigen Bebauungsplan von 1976 eine
GRZ = 0,4 zulassig, bei zweigeschossigen Geb&duden eine GRZ = 0,2. Damit waren bej
eingeschossigen Gebzuden im Regelfail 440 m2, bei zwelgeschossigen Gebéuden 220 m2
Uberbaubare Grundstiicksflache zuldssig.

Die an sich bej eingeschossigen Geb&uden zuldssigen 440 m? waren aber auf den meis-

ten Grundstlicken nicht realisierbar, da die Uberbaubaren Flachen im angenommenen Re-
gelfall lediglich ca. 200 m? betragen. Grund hierfir waren die Restriktionen zur Bebauung
durch die groRziigigen Abstinde zu den seiflichen Grundstlicksgrenzen:

Bei einer Grundstiicksbreite von 22,00 m ergab sich unter Einhaltung der flir eingeschos-
sige Gebéuds erforderlichen Grenzabstinde von 2x 5 m eihe migliche Gebudebreite
von 12 m. Bei einer zul3ssigen Bebauungstiefe von 16 m ergaben sichso 12mx 16 m =
192 m? zuldssige Uberbaubare Fisiche.

Bei zweigeschossigen Gebauden mussten nach dem bisher geltenden Bebauungsplan 2 x
7,50 m Grenzabstand eingehaiten werden. Damit waren bei vielen Regelgrundstiicken nur

“eingeschrinkt zweigeschossige Gebaude moglich: Bei siner Grundstiicksbreite von 22,00

m ergab sich unter Einhaltung der erforderlichen Grenzabsténde von 2 x 7,50 m eine mog-
liche Gebaudebreite von 7,00 m, Bei einer zuldssigen Bebauungstiefe von 18 m ergaben

sich7mx16m=112m? zuldssige Uberbaubare Flache.

Die nun getroffene Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache von 220 m? pro

- Grundstlick ist also fiir die eingeschossigen Geb&ude mit der bisherigen Regelung anni-

hernd identisch. Die Ausnutzungsziffern fir die Regelgrundstiicke um ca. 1.000 m2 ent-
sprechen also dem bisherigen Rechtszustand. Eiir zweligeschossige Gebaude beinhaltet
die neue Festsetzung eine deutlich verbesserte Baumdglichkeit.

'l'}b'erbaubare Grundstiicksflidchen und Geschossigkeit
-Die festgesetzten iberbaubaren Flachen und die Festsetzungen zur Zahl der zulassigen

Vollgeschosse wurden unverdndert tibernommen. Hier hat sich somit das Planungsrecht
nicht geédndert, .
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. :'gende_MaB_gaben des Bebauungsplanes ausschlaggebend: - . -
' 'Das MaRy der baulichen Nutzung ist mit 220 m? Grundfiéche und 400 m? Geschossfla-
. che pro_Gr_un_dsti_Jck:festge_se_tzt_(F_e_st_s_etzungen Nr.32und33). =~ - o

* ‘Es sind -nqr:E_inze_I_héiuser._und Doppelhauser zuldssig, (Festsetzung Nr. 5.1.1) -

“Bewertung der :Festsét;_uh_g_éh i:_i__B_e:;ug zur \A\'f_é:_itéren_bamic:_hen Eht_wicikl_upg s

s Du_r’c'h_'d_ie _ge_froffeﬁéh Feéts_etz&hgen _.Wird das Spektrum der baulichen Nutzungen gegen-
. Uber dem bisher giiltigen Bebauungsplan erweitert. - Ve T

e Fir :dié Bebaubarkéif i_md_ :bauiiéﬁ_é _Auéhut.zun.g' dér'GrUn:dstiJck_e smd kijn_ftfg_vor?ilem fol- _

* Bei Grundstiicken, die breiter als 20,00 m sing, ist jeWei!s eine Abstandé_ﬂéchen Zu
den seitlichen Nachbargrenzen von 5 m einzuhalten. - ' ' _ o

e Die MindestgréRe der Grundstlicke betrégt 1.000 m? bzw. als Ausnahme 500 m?,

- wenn auf dem Baugrundstiick nur ein Wohngebéaude mit bis zu zwei Wohnungen
_"err_ichtet_wird'. (Festsetzung Nr..7.1) = -~ -~ T oo

'» - Die Mindestbreite bei Einzelhausern darf 16,00 m nicht unterschreiten. Bei Doppel-

“hédusern sind auch geringere Breiten zulissig. (Festsetzung Nr. 7.2)

e Zwelbzw. drei Wohneinheiten sind pro Gebaude nur dann zUassig, wenn nur ein

‘Wohngebaude auf dem Grundstlick errichtet wird (Festsetzung Nr. 11)

im folgenden soll untersucht werden, wie diese Festsetzungen in der Summe wirken. Ab-
sicht der Untersuchung ist es, festzustelien, ob durch die getroffenen Festsetzungen Ent-

'-iwicklungen provoziert werden, die nicht beabsichtigt sind b_zw. Zu ungewollten Verande-

rungen in der Viillenkolonie fiihren wiirden,

Begrenzung der Gebaudegréfen

Durch die Beschrénkung der {iberbaubaren Flichen auf 220 m? und der Geschossfliche
auf 400 m? pro Grundstiick wird zunéchst das Manko der bisherigen Regelung aufgeho-
ben, dass auf den grofen Grundstlicken untypisch grof3e Baukorper entstehen kénnen,
Dies hatte in der Vergangenheit ja auch zu Konflikten gefiihrt und das Erfordernis ausge- -

16st, den Bebauungsplan zu Uberarbeiten.

Mit dieser Regelung wird zunéchst erreicht, dass auf jedem Grundstiick nur Gebaude mit
“einer maximalen Geschossfiache von 400 m? und einem maximalen Volumen von max.

ca. 1.800 m?® errichtet werden dirfen. Fiir ein Doppelhaus gelten diese Grenzen ebenfalls.

- Andererseits kann durch diese Regelung provoziert werden, dass grofe Grundstlicke ge-

teilt werden, da nur durch Grundstijc_kstei!ungen die Moglichkeit entsteht, ein zweites Ge-

- baude zu errichten,

‘ Zwei separate Wohngebiude

Auf einem geringen Teil der Grundstiicke sind zwei Wohngeb&ude moglich. Dies ist aber
nur gegeben, wenn eine Reihe von Voraussetzungen erfilllt sind. Als Grundvoraussetzung
muss zunachst fiir das Grundstiick eine ausreichend grol} bemessene {iberbaubare
Grundstiicksfléche ausgewiesen sein, um bei zwei Gebauden die bauordnungsrechtlich er-

forderlichen Abstinde zwischen den Geb3uden einzuhalten zu kbnnen.
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| Hierzu g;bt es _dréi m.é)‘gfiche Voraus_s_e_izungen:_ . o
.~ . Grundstiicke, fiir welche auch in den rickwartigen Grundstﬂcksteilen_au_sr_ei_chend
o grof3e (tiefe) tberbaubare Grundstiicksfléchen festgesetzt werden. - | R
- Eckgrundstﬁicke mit ausreichend grofen liberbaubaren Flichen. '

= Grundstlicke mit einer ausreichenden Breite, um innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksfldche zwei getrennte Geb&dude zu errichten. S 3 - -

Hierbei kann z_uhé_i_.c_hSt von folgen_de_r Mindestbreite ausgegangen werden:

. Abstand zur Nachbargrenze, =~ - . S3,00m -

Gebaudebreite (Mindestman) 5,00 m ~6,00 m :

. Abstand zwischen den Gebduden - 6,00m (2x 3,00 m Abstandsflache)

“Gebaudebreite (Mindestmal) - 500m-6,00m :
Abstand zur Nachbargrenze - 3.00m

22,00m—-2400m

~ Aus der Kalkulation ergibt sich, dass erst bei Grundstiicksbreiten von mindestens 22 _
m zwel separate Geb&ude technisch moglich wéren. Damit sind aber geman Festset-

-~ zung Nr. 5,1.2 jeweils 5,00 m als Mindestabstand zur seitlichen Nachbargrenze einzy-

“halten. Somit ergibt sich folgende Kalkulation: - R S

‘Abstand zur Nachbargrenze 5,00 m

" Gebaudebreite (MindestmaR) 500m~6,00m :
Abstand zwischen den Gebauden 6,00 m (2 x 3,00 m Abstandsfliche bei unge-
o teiltem Grundstiick) :
-Gebaudebreite (Mindestmaf}) _ 5,00 m-6,00m
‘Abstand zur Nachbargrenze - . 500m '
' 26,00 — 28,00 m

Im Ergebnis bedeutet dies, dass erst bej einer-Grundstiicksbreite von mindestens 26,00 m

zwel separate Gebaude Uberhaupt denkbar sind. Ca. 70 Parzellen erflllen zundchst diese

Kriterien. Realistischer ist eine Grundstiicksbreite von 28,00 m, da erst dann eine ,benutz-
. bare” Hausbreite von 6 m méglich ist, Ca. 50 Parzellen entsprechen dieser Vorgabe.

In der Karte 15 »Baumoglichkeiten fiir 2 Wohngebidude® sind diejenigen Grundstiicke
gekennzeichnet, fiir die zum einen die Mindestgrundstiicksbreite von 26,00 m eingehalten

_Ist, flir die zum andern ausreichend bemessene tiberbaubare Grundstlicksfldchen festge-
setzt sind. Hier sind theoretisch zwei separate Wohngeb&ude mdglich.

- Bei einem GroRteil der so erfassten Grundstiicke ware aber trotz dieser theoretischen
Mdglichkeit kein zweites Wohngebéude zuldssig: Da in den meisten Fallen der Bau von
- zwei Gebauden den Abriss des bestehenden Wohngebéudes voraussetzen wlrde, ist da-
von auszugehen, dass auf einem mit einem Kulturdenkmal bebauten Grundstiick kein
zweites Geb&ude zuldssig ist. Damit reduziert sich die Zahi der Grundstiicke fiir Zweithiy-
- serum ca. 10 auf ca. 40 Parzellen.

Ferner kann davon ausgegangen werden, dass die in den letzten Jahren neu errichteten
Mehrfamilienhduser mit 6 bis 11 Wohnungen kaum durch zwei neue Wohngebaude mit-
. maximal je zwei Wohnungen ersetzt werden. Damit reduziert sich die Zahi der theoretisch
. flr eine Zweithausbebauung denkbaren Grundstiicke auf ca. 30 Parzelien. '

‘Sind zwei Wohngebaude auf einem Grundstlick mdglich, bestehen zwei Alternativen:
Zwei Wohngebiude auf ungeteiltem Grundstiick

Die Mindesigrofie der Grundstiicke ist mit 500 m? Grundstlicksflache festgesetzt. Dies be-
deutet, dass nur Grundsticke iber 1.000 m? geteilt werden kdnnen. Ca. 13 Grundstlicke,
die flr eine Zweitbebauung geeignet sind, sind kleiner als 1.000 m? und daher nicht teilbar.

: : 3112_2017.doc



. Bei 3z'w_é}'_-Wdhhééb_éiu'deﬁ_éuf'éih_é:m 'uh_ééieii_t'éh'_'éiffuhd:s'tﬁc_'k 's'i'ndjedocﬁ_ﬂur_.Ge'b_éu'c'ie' rea- .

" lisierbar, die Jeweils ca. 110 m? iberbaute Fliche bzw. ca. 200 m? Geschossfls che aufwei- -
~.'sen. Dies ergibt sich aus der Festsetzung, dass die maximial zulassige Grundfiéiche 220,

- m#, die zuldssige Geschossfliche 400 m? pro ungeteiltem Grundstiick betragen darf. In je- -

s 'c_'ﬁ_.__em._d_i_es_e.r'____s'eparate_n.Wo_hngebéudefist;dan"n nur eine Wohnung zuléssig. Zwar ist bei ej-

ner ideellen Teilung dieser relativ kleinen Einzelgebaude pro Nutzungseinheit jeweils eine.

" 'Wohnung méglich, jedoch kann vermutet werden, dass hichsten je zwei Wohngebsude - - -

(mitje einer Wohnung) pro Einzelgebsude technisch realisierbar sind. .~

" Die Alt'errznét'ive,"di}r_bh"Grunds_t_i_i'c_ks'te_iiuhg.:e'in' Doppelhaus zu errichten ist nich mbgfich, da L

"'.'l_'-.Gr_undSt:_{J_CKg._u:n.téf_"1-000 m? auch fiir-Doppelhduser nicht geteilt werden kénnen. S

" Die folgende Ubersncht "ze.igf di__e._A_LiénLitzah'gsrﬁﬁgl_ic'hk'e'i'ten f_Ur' .Grund'gt[}_'cki_e, die wegen o

- der Mindestgroenfestset

zung nicht geteilt werden kénnen:.

| Grundstiick 500 m? bis unter 1.000 m? nicht teilbar

i Wohnungen je "

Geschossfiiche je -

Summe

: Woh'hungen '

~ Isumme
‘| Geschossfiiche -

_ 1E;nze!haus S o
| & 220 m? Grundfiiche R
a 400 m? G_e_schqssﬂéch_e

b awe

Wohngebaude * -

Wohngebiude -
'400 m'z.

"4f)()__m£-'- =

11 Einzethaus
18 220 m? Grundfidche
a 400 m? Geschossfische

CAWE

200

2WE

. "".400_m2.

ideell geteilt in 2 Wohngebé‘iude

. 12 Einzelhduser
| & 110 m? Grundfidche

- 200m®

4 200 m? Ge_scho'ss_ﬂéche B

2 Einzelhiuser
a 110.m? Grundftdche
a 200 m? Geschossfidche

Jeweils ideell geteilt in
2 Wohngebiude

100 m?

Sumime 4 Wohngebiude

_ _Grun_ds_tijck_e,' die .grﬁl?ae}' als 1.000

teilbar, wenn _d_ie_Fo_rde_run

‘werden kann, .

“Fir diese Grundstlicke
500 m? und 1000 m? be
- 11 jeweils drei Wohnun
- Ausnutzungsmdglichkeiten fir dies

3112.2017.doc

gen pro Wo

caoome ]

400 m?

'm 2sind, sind dann trotz ausreichender Flache nicht
g nach der Mindestg_rgndst[}__cksbreite von 16,00 m nicht erflllt

gelten im Prinzip die Regeln, wie .sie fir das Grundstiick zwischen
schrieben wurden, Jedoch sind hier aufgrund von Festsetzung Nr,
hngebdude zuléssig

- Die folgende Ubersicht zeigt die
e G_rundstﬁcke:_ S S




= Grupdstii_cl_( {iber 1000 m?
Ungeteiltes Grundstiick

Wohnungen je Geschossflache je Summe Summe
Wohngebéude Wohngebaude Wohnungﬂ Gesch_ossﬂéche
|1 [1Einzelhaus 3WE ' 400 m? . - 3WE 400 m?

2 220 m? Grundfidche
a 400 m? Gesghossﬂéghe

(2 | 1Einzelhaus 1 WE 200 m* 2WE 400 m* .
a 220 m? Grundfléche '
& 400 m* Geschossfliche
ideel! geteilt In

2 Wohngebiude

3 | 2 Einzelhduser 1TWE 200 m* 2WE 400 m=
& 110 m? Grundfiache
a 200 m? Geschossflache

14 12 Einzelhduser ' 1WE 100 m? v 4 WE 400 m?
& 110 m? Grundfidche : L -

& 200 m2 Geschossflache
Jeweils ideell getellt in

2 Wohngebiude
Summe 4 Wohngebiude

15 {1 Doppelhaus (-Haifte) 3WE 200 m? 3 WE 200 m?
a 110 m? Grundfliche '
a 200 m? Geschossflache

6 |2 Doppelhaus {-Hélften) 1WE 100 m? 2 WE 200 m?
& 85 m? Grundfiche '
a 100 m? Geschossflache

{7 | 1 Doppelhaus (-Hilfte) ' 1WE 100 m? 2 WE 200 m2
& 110 m? Grundfliche

@ 200 m? Geschossflache
lideell geteiltin

2 Wohngebiude

Zwei separate Wohngebiude auf geteiltem Grundstiick

Grundstiicke kénnen unter den zwei Voraussetzungen geteilt werden, dass sie mindestens
1.000 m? umfassen und mindestens 32,00 m breit sind; durch Festsetzung 7.2 wurde als
zusétzliche Einschrénkung eine Grundstiicksmindestbreite von 16,00 m festgesetzt,

In der Karte 15 wBaumdglichkeiten fiir 2 Wohngebiude* sind zusatzlich diejenigen Par-

zellen markiert, fiir die ausreichend bemessene liberbaubare Flachen ausgewiesen wyr-

den, die tber 1.000 m?2 gro3 und mindestens 32,00 m breit sind und somit geteilt werden
“kdnnen.

Bei einer Grundstiicksbreite von 16,00 ergibt sich folgende Kalkulation:

~ Abstand zur Nachbargrenze 3,00 m (da Grundstlicksbreite unter 20 m)
- Gebaudebreite (1, Grundstlick) 10,00 m
‘Abstand zwischen den Gebauden _ 6,00 m (2 x 3,00 m Abstandsfliche bei ge-
teiltem Grundstiick unter 20 m Breite)
* Gebaudebreite (2. Grundsttick) 10,00 m
Abstand zur Nachbargrenze 3.00m
32,00 m

Auf ca. 30 Parzellen bestiinde auf Grund der ausreichend bemessenen GrundstlicksgréRe
- die Mt‘:giich;kei_t, nach einer Grundstlicksteilung zwei separate Wohngebaude zu errichten.
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. Diese Gebaude dlirften dann jeweils bis zu 220 m? Grundflache bzw. 400 m2 Geschossﬂéf
. ¢he pro (geteiltem) Grundstlick umfassen, S e
 Aber auch hierfiir gilt die Einschrankung, dass ein Grundstiick, welches mit einem Kultur-

denkmal bebaut ist, im Normalfall kein zweites Haus zulésst, Ebenso werden neu errichte-

- {e Mehrfamilienhduser nicht durch eine Kleinteiligere Bebauung ersetzt werden. £s verblei-
~ben so maximal 20 Grundstlicke, fiir die eine Grundstlicksteilung mit anschiieender

- Zweithausbebauung in Frage kommen, _ S R

. Inder folgenden {Jb__er_js_ight sind die Bauméglichkeiten fiir teilbare Grundstiicke aufgelistet.

Grundstiick iiber 1.000 m? teilbar *’
| Geteiltes Grundstﬁck jeweils 500 m? bis unter 1000 m? _
| . Wohnungen je Geschossfliche je Summe Summe
_ _ Wohngebiude Wohngebiude Wohnungen Gesc_hossﬂéche
1 | 2 Einzelh3user ' 2WE | .4{)0 m? 4 WE 800 m?

a 220 m* Grundfldche
a 400_rn2 Geschossﬂéche

12 ;| 2Einzelhduser : 1WE 200m* - - 4 WE T 800 m?
i ] 4220 m? Grundfidche ‘

@ 400 m* Geschossfliche

ideel] geteilt in

2 Wohngebiude

3 |4 Einzelhduser _ 1 WE 200 m2 4 WE 800 m?
a 110 m? Grundfische '
& 200 m® Geschossflache

4 - | 4 Einzelhduser - 1WE 100 m2-
a 110 m? Grundfische ‘

a 200 m? Geschossfidche
jeweils ideell geteilt in
2 Wohngebiude

Summe 4 Wohngebiude

18 |2 Doppelhaus (-Hiéilften) 2WE 200 m? 4WE 400 m?
a 110 m* Grundfidche
8 200 m? Geschossfische

16 |2 Doppelhaus (-Héliften) T WE 100 m* 4 WE 400 m?
' & 110 m? Grundfigche :

a 200 m* Geschossfizche

ideell geteilt in -

2 Wohngebiude

800 m?

Fazit:

~ Mit den vorangegangenen Untersuchungen wurden die Konsequenzen der vorgeschlage-
nen Festsetzungen dargestellt. Es sind nur relativ wenige Grundstiicke, fir die eine
Grundsttlicksteilung sinnvoll und moglich ist. s kann daher festgestellt werden, dass mit
den vorgeschlagenen Festsetzungen keine unbeabsichtigte Verdnderung zur Kleinteilung*
der Villenkolonie Eberstadt ausgeldst wird.

In den nachfolgenden Abbildungen 12 bis 14 (Seite 113 bis 115) sind an Beispielen die
alternativen Bebauungsméglichkeiten dargestellt. :

Beispiel A: Tiefes Baufenster
Beispiel B: Breites Grundstiick
Beispiel C: Eckgrundstiick
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Abbildung 12 Bebauungsmogl:chkelten fur zwel separate Wohngebaude
: Bersp;el A _

Tsefes Baufenster (z B He:delberger Landstrarse 48)

- Grundstlick *~ 1.815 m2
. Breite . . .. oo,
o Tefe . . sem .
-Tiefe Baufenster ~ 30m .

- Mbglichkeit A 1
- ‘Ungeteiites Grundstiick -
. Zwei Emzelgebaude

_.Grenzabstande.: 5 m DR
1. Baukoérper S Bestand = 102 m?
2. Baukbrpermax.  13,1mx9m= 118 m?

- Wohneéinhsiten: _ C
ungeteilt . 'Bestand +1
ideell geteilt ~ “Bestand + z.B. 2.

Méglichkeit A 2: _ _
-~ Teilung des Grundstiickes 595 m* / 720 m?
. Zwei Einzelgebiude

Grenzabstande: 5m

1. Baukérper Bestand = 102 m?

2. Baukdrper max. -4 mx9m=126 m2
gesamt = 226 m2

Wohneinheiten:
ungeteilt - Bestand + 2
idesll geteilt ~  Bestand + z.B. 2 o
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Abbildung 13

Bebauungsmoghchkelten fur zwei separate Wohngebaude.

- Beispiel B

Sehr breltes Grundstuck (Belsplelgrundstuck)

‘Grundstick  2.080 m?
. Breite. - .- - 32m -
Tiefe: 65m -
Tiefe Baufenster 17'm

Méglichkeit B 1:

Ungeteiltes Grundstlick breiter als. 32 m
Ein Emzelgebaude '

~Grenzabsténde;: - 5m. -
Baukdrper 14,8 x 14,8 = 220 m2
Wohneinheiten; ungeteilt 3

1deell gete:!t z.B, 4 '

- Méglichkeit B 2:
_Teilung des. Grundstiickes:

GrundstiicksgréBe jeweils mind. 1000 m?

Grundstiicksbreite jeweils mind. 16 m

Boeppelhaus.

Grenzabstande: 5m :
Baukbrper je 7.4 x 14,8 = 110 m?

gesamt = 220 m?

Wohneinhgiten: ungeteilt je 3.=6

ideell geteilt z. B je 2= 4

Moglichkeit B 3:

~Teilung des Grundstiickes:

GrundstiicksgroRe (Beispiel)  je 1040 m2
Grundstlucksbreite jeweils mind. 16 m
Zwei Einzelhauser

Grenzabstande:  3m
Bauk&rper (Beispiel) je  10'x 17 =170 m2
' max. 220 m?

Wohneinheiten:  ungeteilt e3=86
ideell geteilt z.B. je. 2 = 4
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"Abblldung 14 Bebauungsmoghchkezten fur zwel separate Wohngebaude, SURE S TIER
Beispiel C. - e

Eckgrundstuck (z B Am E!fengrund 53}

| .G;'-_u;id_s"t_ﬁck{ ©1,780-m2

-Tiefe S T 30m
- T}efe Baufenster 1_ 6,5'm
S7m

"'.'z'Mognchke;t c: R
o 1-'Te:1ung des Grundstﬁckes 1015 m2./ 765 m?
. 'Zwel E—:mzetgebéude ' T

- .'__.:cs:r_enlz'absjfande Smbzw,3m
- Baukdrper s Je 14, 8 mx14,8m= je 220 m*-. :
T ' gesamt = 440 m2 '

- ":Woh'he_ilnﬁé,itfén Coungetelt 7 jed s
R ldeelfgetellt zB 364 8.
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5 'Wasserwwtschaftliche Belange |

© L Art und Maf der baulichen Nutzung werden. durch die Anderung des’ Bebauungsplanes S
L '_'::gegenuber dem blsheragen Nutzungsmoglachkenten nicht verandert, Deshalb steht den Be- .
'_Iangen einer geordneten Abwasserbesest:gung und Wasserversorgung mchts entgegen .

"__3Belange der Landschaftspflege

' Der Geltungsberetch des Bebauungspianes umfasst em:vonstandlg bebautes Geblet;_f“'if-“' ;

Cvon iandschaftspﬂegenscher Selte werden dle Z|ele des Bebauungspianes eine’ gemal&ag—._'- e

e Verdichtung zuzulassen und den Charakter des’ Quartiers zu erhalten, grundsatzhch un- -

“terstutzt. Insbesondere wird positiv aufgenommen, dass der Baumerhalt sinschlieBlich der’
o _-._:Ausnahmen und Pfianzregeiungen auch mnerhalb der uberbaubaren Fiachen festgesetzt S
' 'Der zusatzhchen Anreguﬂg che extenswe Dachbegrunung von: Carports und Garagen

_ grundsatzhch festzusetzen, w1rd nicht: entsprochen weil eine. prmznplelle Begrunung dleser'f _
" Flachen nicht dem historisch gewachsenen Charakter der Villenkolonie entspncht Dach— o

G '-.__begrunungen von Garagen und Carports werden nicht- ausgeschlossen sollten aus dem

e ~0.9. Grund aber I’!ICht fiachendeckend vorgeschneben werc{en

: '-j_'ﬁ'.'ﬁ'DJe Festsetzung, dass mnerhalb einer Zone von 5,00 m'ab Grenze zur offenthchen Ver- s
. kehrsflache keine Garagen und Carports zu[assug sind;-diese 5,00 malsovon jeglicher

i . Bebauung freizuhalten sind, tragt der Forderung nach zusammenhangender Begrunung

U7 am besten Rechnung.

- Die Forderung der. Beruoksnchtlgung von fragmentarsschen Waldsaum und Sandhalbtro— T
- 'ckenrasengesellschaften und einer entsprechenden Blotopaufnahme wurde eingehend mit
- dem Umweltamt erértert mit dem Ergebnis, auf diese Bestandsaufnahme zu verzichten, -
o izum einen, ‘weil die 0.g. Pflanzenarten nur-in den duBeren Randlagen auftreten.und sich - & . oo
< zum andern ausschlieftlich auf privaten, und daher erschwert zuganglichen Grundstiicken .
. befinden. ‘Es bestand Einigkeit in der Emschatzung dass der Baumbestand, der-sorgfaltig -
- aufgenommen wurde und durch die Festsetzungen geschutzt wu’d d|e herausragende Be~ o
E -_"deutung fur die Landschaftspﬂege hat. : o : »

' Der Dezernent VI: f,

- 3.'_:_Stadtrat
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