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1 Einführung 

1.1 Lage des Plangebietes 

Die Stadt Obertshausen im Landkreis Offenbach ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum 

und hat die Funktion eines Wohn- und Gewerbestandortes. Das rund 969 m² große 

Plangebiet liegt an der Liebknechtstraße, einer Querstraße zur Seligenstädter Straße (L 

3064), im nördlichen Stadtteil von Hausen. 

 
Abbildung: Lage des Plangebiets  

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) 

1.2 Planungsanlass und Ziel der Planung 

Das Planungsgebiet besteht aus drei Flurstücken, die in zwei Grundstücke aufgehen. Das 

Grundstück Liebknechtstr. 23 ist mit einem abgängigen Doppelhaus (rechte Haushälfte) 

bestanden. Die Brandwand (24 cm Ziegel) der Doppelhaushälften steht mittig auf der 

Grundstücksgrenze. Die Gebäudetrennwand (Brandwand) ist – nicht zuletzt aus 

witterungsbedingten Auswaschungen und fehlenden Zementanteilen im Mörtel – so 
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ausgesandet, dass die Läufer im Mauerwerk ohne mechanische Hilfen herausgenommen 

werden können. Eine Sanierung der Brandwand ist nur mit einem unverhältnismäßig hohen 

konstruktiven Aufwand möglich. Im hinteren Teil beider Grundstücke befinden sich 

zweigeschossige Erweiterungen der Wohnfläche. Die Pultdächer beider grenzständiger 

Gebäude sind zur Grundstücksgrenze, also zu den Brandwänden geneigt. Da Wasser 

zwischen die Brandwände eingedrungen ist, wurden die Wände von den Innenräumen mit 

einer wasserundurchlässigen Beschichtung abgesperrt. Zwischen den Brandwänden 

konnten sich deshalb biologische Kulturen ausbilden. Somit ist die Standfestigkeit auch des 

Gebäudes Liebknechtstr. 25 erheblich in Mitleidenschaft gezogen.  

Die Eigentümer beider Grundstücke sahen sich deshalb mit dem Abriss der bestehenden 

Bausubstanz und einem Neubau konfrontiert. Die Neubebauung der Einzelgrundstücke 

hätte nach § 34 genehmigt werden müssen. Die Grundstückseigentümer haben sich jedoch 

entschlossen, eine Grundstückseigentümergemeinschaft zu bilden, um eine 

Gebäudestruktur zu entwickeln, die zeitgemäßen Wohnbedürfnissen und einer moderaten 

Nachverdichtung entspricht. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das 

Baurecht im Plangebiet angepasst werden.  

1.3 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren 

Das Plangebiet ist nicht planungsbehaftet. Es liegt im Innenbereich. Anträge für eine 

Bebauung vorhandener Grundstücke sollten somit nach § 34 BauGB beschieden werden. 

Das Vorhaben setzt die Zusammenführung zweier Grundstücke (3 Flurstücke) voraus. Die 

beabsichtigte Bebauung mit gereihten Wohneinheiten entspricht nicht der Typologie der 

vorhandenen Bebauung. Um die ortstypische Gestaltung– Aufnahme der Form, der Maße, 

der Formate, der Formensprache - der straßenständigen Bebauung zu wahren und 

gleichzeitig eine moderate Nachverdichtung zu ermöglichen, wurde von der Stadt 

Obertshausen ein „Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB“ 

vorgeschlagen. Das konkrete Vorhaben wird durch einem Investor realisiert und mit einem 

Durchführungsvertrag zwischen dem Vorhabenträger und der Stadt Obertshausen 

gesichert. 

 

 

2 Beschreibung des Plangebietes 

2.1 Räumlicher Geltungsbereich 



Bebauungsplan Nr. 20 (H) „Liebknechtstraße“ in Obertshausen (vorhabenbezogener 
Bebauungsplan) Begründung                                                                                        Seite 6 von 22 

 

Arbeitsstand:12.03.2020, Formsache GmbH Planungsgesellschaft, AWB Planungsgesellschaft mbH 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Stadtteil 

Hausen, Gemarkung Hausen Flur 1. Er umfasst eine Fläche von insgesamt 969 qm. Es 

besteht aus dem Grundstück Nr. 25 mit den Flurstücken 396/96 und 396/97 sowie dem 

Grundstück Nr. 23 mit dem Flurstück 396/98. 

Der Geltungsbereich wird begrenzt: 

- Im Nord-Westen durch das Flurstück 396/157; 

- Im Norden durch das Flurstück 396/102 

- Im Nord-Osten durch das Flurstück 396/99 

- Im Süd-Westen durch die Flurstücke 396/150 und 396/157 

- Nach Süden durch die Liebknechtstraße 

 

 
Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereichs und Umgebung (nicht maßstäblich) 

Kartengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation, Juli 2018 

2.2 Räumliche Einbindung 

Das Plangebiet liegt in Obertshausen – Hausen. Die Liebknechtstr. selbststellt sich als 

homogener Straßenraum dar, da sie im Norden durch eine Reihung von nahezu 
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identischen Doppelhäusern gebildet wird. Die südliche straßenständige Bebauung wird aus 

2-geschossigen, freistehenden, würfelartigen Häusern, vorwiegend mit Zeltdächern, 

gebildet. 

Die additive Architektur ist ortbestimmend und deshalb unbedingt zu erhalten. 

2.3 Bebauung und Nutzungen im Geltungsbereich 

Die straßenseitige Bebauung besteht aus einem wie vor beschriebenen Doppelhaus 

(Hausnummer 23 und 25). Die Nutzfläche des 1. Vollgeschosses ist 145 cm über dem 

Straßenniveau gehoben. Das Grundstück Liebknechtstr. 25 ist mit vier WE bebaut. Die 

Doppelhaushälfte ist eine WE, der an der rechten Grundstücksgrenze angebaute 

Gebäudeteil beherbergt eine zweigeschossige WE und der eingeschossige Gebäudekörper 

auf dem rückwertigen Teil des Grundstücks ist mit zwei WE genutzt. 

Das Grundstück 25 ist mit einer Doppelhaushälfte bebaut sowie einem grenzständigen, 

zweigeschosseigenen Gebäudeteil, das Rücken an Rücken mit dem Gebäudeteil des 

Grundstückes 23 steht und ebenfalls zum Wohnen (zwei WE) genutzt wurde. Die 

Bausubstanz des Grundstückes 23 ist abgängig. 

Das Grundstück 23 ist ohne Baumbestand in einem ruralen Zustand und völlig verwildert. 

Das Grundstück 25 ist ebenfalls ohne Baumbestand und nur gering mit Pflanzen 

ausgestattet. Ca. 80 % der Grundstücksfläche ist versiegelt. 
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Abbildung: Luftbild des Plangebiets mit Geltungsbereich B-Plan 

Kartendaten: © 2018 Geobasis-DE/BKG (© 2009), Google  

2.4 Verkehrliche Erschließung der bestehenden Nutzungen 

Beide Grundstücke sind von der Liebknechtstraße aus zugänglich (Toreinfahrt). Die 

Gebäudeerschließung erfolgt hofseitig. Die beiden Höfe und das Straßenniveau befinden 

sich ungefähr auf gleicher Höhe. 

2.5 Eigentumsverhältnisse 

Das Grundstück Liebknechtstraße befindet sich im Eigentum der Eheleute Sammler. Das 

Grundstück Liebknechtstraße 23 befindet sich im Eigentum der Immobau und Wohnen 

GmbH. Die Eigentümer bilden zur Entwicklung des Grundstückes eine 

Grundstückseigentümer-gemeinschaft (Vorhabenträger). 

 

2.6 Ver- und Entsorgung 

2.6.1 Wasserversorgung 

Die Wasser- und Löschwasserversorgung des Plangebietes sind durch die bestehenden 

Anschlüsse der Grundstücke in der Liebknechtstraße gesichert. 
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2.6.2 Entwässerung 

Die Entwässerung des Plangebietes erfolgt derzeit über das kommunale 

Abwassermischsystem. Die Liebknechtstraße 23 und 25 ist an eine Hauptabwasserleitung 

straßenseitig angeschlossen. 

2.6.3 Stromversorgung 

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt derzeit über das Stromnetz der 

Energienetze Offenbach GmbH (ENO). Die Anschlüsse liegen in der Liebknechtstraße. Die 

Stromversorgung des Hauses Liebknechtstr. 23 ist unterbrochen, da das Grundstück ohne 

Nutzung ist. 

2.6.4 Gasversorgung 

Die bestehende Gasversorgung des Plangebietes erfolgt über das Netz der Maingau 

Energie. Die Anschlüsse liegen in den Grundstücken vor. 

2.6.5 Telekommunikation 

Die bestehende Versorgung erfolgt über das Netz der Telekom. Anschlüsse liegen in 

beiden Grundstücken vor. 

2.7 Topografie und Baugrund 

Das Plangebiet liegt auf einer Höhe von 112,0 m ü.NN. bis 112,5 m ü.NN. Das Grundstück 

Liebknechtstr. 25 ist mehr als 80 % versiegelt, das Grundstück Liebknechtstr. 23 mehr als 

60 %. 

 

2.8 Natur, Landschaft, Umwelt (Bestandsaufnahme) 

2.8.1 Naturräumliche Gliederung 

Das Plangebiet liegt in der Hanauer-Seligenstädter Senke, die Teil der Untermainsenke ist. 

Diese ist eine Untereinheit zum „Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischen 

Tertiär“. (vgl. BodenViewer; Hessisches Landesamt für Naturschutz, Umwelt und Geologie). 

 

 

2.8.2 Schutzgut Mensch 
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Das Plangebiet grenzt im Westen an ein Wohngebäude und ein eingeschossiges Gebäude 

mit produzierendem Gewerbe an. Im Norden und Osten schließt reines Wohnen an.  

Die angrenzenden Bewohner sind mit der Eigenschaft einer großen Neugierde gesegnet. 

Dies lässt eher vermuten, dass die Privatsphäre der Bewohner etwas eingeschränkter sein 

wird. Eine direkte Einsicht in die Grundstücke wird durch eine ca. 1,8 m hohe Einfriedung 

verwehrt. 

Zum Plangebiet gibt es keine Hinweise auf relevante Beeinträchtigungen durch Emissionen 

oder Immissionen. Die Umgebungslärmkartierung Hessen zeigt für das Plangebiet Werte 

von 60 – 65 dB LDEN (tagsüber) und 50 – 55 dB LDEN (nachts). 

 

2.8.3 Schutzgut Landschaftsbild und Erholungspotenzial 

Das Plangebiet liegt innerhalb eines geschlossenen Siedlungszusammenhanges. Der 

Landschaftsraum der Liebknechtstr. wird durch die Wiederholung von Haustypen geprägt. 

Straßenbegleitende Vegetation ist nicht vorhanden.  

Eine Aufenthaltsqualität des Straßenraumes ist gestalterisch nicht intendiert. 

 

2.8.4 Schutzgut Boden 

Nach der geologischen Karte des hessischen Landesamtes für Naturschutz, Umwelt und 

Geologie ist im Plangebiet mit Kies- und Sandböden zu rechnen. 

Es liegen keine Hinweise für schädliche Bodenverunreinigungen vor. Da im Plangebiet 

keine neuen Bauflächen erschlossen werden, ist eine Untersuchung auf Kampfmittel nicht 

notwendig. 

 

2.8.5 Schutzgut Wasser 

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es gibt keine 

Oberflächengewässer oder Überschwemmungsgebiete. Im Bodenviewer des Landes 

Hessen wird eine mittlere Durchlässigkeit des Bodens (Klasse 3) angegeben. 

 

2.8.6 Schutzgut Flora und Fauna 
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Es liegen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und des 

Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor. 

In Überprüfung der „Zugriffsverbote“ und des „erheblichen Störungsverbotes“ des § 44 Abs. 

1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde von der unteren Naturschutzbehörde, 

besonders auf mögliche Fledermausquartiere am Gebäude hingewiesen.  Eine 

Untersuchung des Plangebietes für Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante 

Sachverhalte, hat bei einem Artenschutz-Gutachter am 24.08 2018 stattgefunden. 

 

2.8.7 Schutzgut Luft und Klima 

Das Plangebiet liegt nicht in einem „Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen“.  

Durch die singuläre Bebauung ist bezüglich der Luftbewegungen keine Barrierewirkung 

anzunehmen. 

 

2.8.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gibt es keine eingetragenen 

Kulturdenkmäler.  

 

2.8.9 Bewertung des vorhandenen Umweltzustands 

Insgesamt besitzt die Fläche des Geltungsbereiches eine sehr geringe ökologische 

Wertigkeit, da es sich aufgrund der Wohnnutzung um ein vorbelastetes Gebiet handelt, das 

zudem einen sehr hohen Versiegelungsgrad hat.  

Die umliegenden Grundstücke sind intensiv gärtnerisch gestaltet oder die Flächen sind 

hochgradig versiegelt. Durch die kompakte Bebauung des Plangebietes werden gestaltete 

Grünflächen für das Quartier zurückgewonnen. 

 

 

3 Planungsbindungen 

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation 
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Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Obertshausen-Hausen. Die Zulässigkeit von 

Bauvorhaben richtet sich derzeit § 34 BauGB. 

Das Planungsvorhaben stellt jedoch einen anderen Bautypus dar, – Kopfbau; gereihte 

Häuser; Einzelhaus – der im Plangebiet kein Vorbild hat. Dieser Typus ist jedoch geeignet, 

die als klein-landwirtschaftlichen „back to back“ Nebengebäude zu einer verdichteten 

Reihung zusammen zu führen. Da das Genehmigungsverfahren nach § 34 BauGB mit 

vielen Fragen verbunden wäre, hat der Vorhabenträger ein V&E- Verfahren angestrebt. 

 

3.2 Landes- und Regionalplanung 

Im Landesentwicklungsplan wird unter Punkt 4.1.2 „Ausweisung von Flächen für 

Siedlungszwecke“ das Ziel formuliert, der Inanspruchnahme regionalplanerisch bereits 

ausgewiesenen Siedlungsbereiche Vorrang vor der Ausweisung zusätzlicher 

Siedlungsflächen einzuräumen. Dieses Ziel wird im Plangebiet nachdrücklich verfolgt. 

In den Mittelzentren des Ballungsraumes Frankfurt Rhein-Main soll zur Berechnung des 

Bedarfs an Wohnsiedlungsflächen der regionalplanerische Mindestdichtewert von 45 

Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) zugrunde gelegt werden. Im Plangebiet wird zurzeit eine 

deutlich höhere Wohndichte erreicht. Diese wird dann in dem Planungsvorhaben 

beibehalten. 

 

3.3 Flächennutzungsplanung 

Der regionale Flächennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) bildet zusammen mit dem 

Regionalplan Südhessen ein Planwerk. In der Karte „regionaler Flächennutzungsplan 2010 

Planstand 31.12.2016“ ist das Plangebiet als „Wohnbaufläche, Bestand“ dargestellt. 

Weitere Kennzeichnungen liegen nicht vor. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

vorgesehenen Nutzungen sind aus dieser Darstellung entwickelbar. 

 

3.4 Bestehende Bebauungspläne 

Zurzeit gibt es keinen B-Plan für das Planungsgebiet. Bauanträge würden normalerweise 

nach § 34 BauGB behandelt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt das 

Genehmigungsverfahren.    
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4 Planungskonzept 

4.1 Allgemeine Planungsziele und -inhalte 

Die vorhandene Bebauung ist auf der Liebknechtstr. 23 abgängig und auf der 

Liebknechtstr. 25 in einem kritischen Zustand. Aufgrund der Abhängigkeit der 

Liebknechtstr. 23 ist die Bausubstanz nicht mehr zu halten. Die Grundstücke Liebknechtstr. 

23 und 25 werden durch beide Eigentümer neu bebaut. Sie bilden eine 

Grundstückseigentümergemeinschaft (Vorhabenträger) und bebauen das 

zusammengelegte Grundstück mit einem straßenständigen Kopfbau, vier anschließenden 

Reihenhäusern und einem freistehenden Haus im rückwärtigen Teil des Grundstücks. Die 

geplante Bebauung bringt eine höhere Ausnutzung (GFZ) des Grundstücks mit sich. Die 

sichtbare bauliche Masse wird sich jedoch moderat erhöhen. 

Die zurzeit vorhandenen 6 WEs werden abgerissen und durch 6 gereihte Einheiten ersetzt. 

 

4.2 Nutzungskonzept 

Im Prinzip dienen die fünf gereihten Häuser und das Einzelhaus zu Wohnzwecken. Jedes 

der sechs Häuser ist ein Einfamilienhaus. 

 

4.3 Gestaltungskonzept 

Das straßenständige, entfernte Doppelhaus aus den 20er Jahren wird durch ein Haus 

ersetzt, das die Proportionen des Altbestandes in der äußeren Form und mit den Fenstern 

aufnimmt. Die historische Gebäudetiefe wird auf die Breite eines gereihten Hauses 

reduziert. Damit die Erscheinungsform nicht vollständig mit der historischen Form identisch 

erscheint, wird die Fassade der rechten Hausseite im Sockel und im Erdgeschoss mit 

einem Eingangsportal ergänzt, das auf die laubengangartige Erschließung zu den 

Hauseingängen führt. 
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Abbildungen: Freiflächen und Ansichten der geplanten Bebauung (ohne Maßstab) 
Konzept: Formsache GmbH Planungsgesellschaft 

4.4 Erschließung 

4.4.1 Verkehrserschließung 

Die Zufahrt für den KFZ- Verkehr erfolgt über die Liebknechtstraße. Bisher wurden die 

Flurstücke 396/96 und 396/97 – also die Hausnummer 25 – an der linken 

Grundstücksgrenze durch eine Toreinfahrt befahren; das Grundstück 23 (Flurstück 396/98) 

wurde durch eine Toreinfahrt an der rechten Seite des Grundstücks erschlossen. Die neue 

Zufahrt ist an der Stelle der alten Zufahrt zum Grundstück Liebknechtstr. 23. Diese Zufahrt 

ist die Erschließung zu 12 PKW-Stellplätzen. 
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4.4.2 Ruhender Verkehr 

Der ruhende KFZ-Verkehr wird durch Ausweisung der einzelnen Stellplätze im 

Freiflächenplan gekennzeichnet. 8 Stellplätze werden durch Unterparken in offenen 

Carports unter dem Erdgeschoss von 4 Reihenhäusern angeordnet. Vier weitere Carports 

werden in Doppelparkern an der Nordseite der Zufahrt angeordnet. 

Es werden 8 Fahrradstellplätze in einem Raum zwischen den Reihenhäusern und der 

Einzelhausbebauung untergebracht. Jeweils zwei Fahrradstellplätze werden in den jeweils 

dafür vorgesehenen Räumen im straßenständigen Einfamilienhaus und in dem 

freistehenden Einfamilienhaus vorgesehen. 

 

4.4.3 Öffentlicher Personennahverkehr 

Die nächste Bushaltestelle befindet sich auf der Seligenstädter Str.- 350 m vom Grundstück 

entfernt. Mit Hilfe des Busses ist man in 5 min am S-Bahnhof Obertshausen oder in 21 min 

(1,7 km) zu Fuß. 

 

4.4.4 Versorgungsfahrzeuge und Feuerwehr 

Die Ver- und Entsorgung erfolgt über die Liebknechtstr. Die Zufahrt für die PKWs hat eine 

lichte Breite von 3,10 m. Der Zugang für die Fußgänger hat eine lichte Breite von 1,4 m.  

Der Müllaufstellplatz befindet sich zentral im UG des straßenständigen Hauses.  

Der erste Rettungsweg ist über die Laubengang ähnliche Erschließung mit einer Treppe in 

den Garten (PKW Zufahrt) und einem Ausgang direkt auf die Straße gesichert. Der zweite 

Rettungsweg erfolgt über die Dachterrassen nach Süden, bzw. durch Anleiterung von der 

Liebknechtstr. aus. 

 

5 Inhalt und Festsetzungen 

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 

5.1.1 Art der baulichen Nutzung 
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Das Vorhabengebiet wird, entsprechend der Festsetzungen des im Geltungsbereich zu 

ersetzenden Bebauungsplanes Nr. 20 (H) „Liebknechtstraße“, als ein Allgemeines 

Wohngebiet (WA) festgesetzt. Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird 

gesichert, das Wohnen die Hauptnutzung im Plangebiet bildet. 

Die nach § 4 BauNVO zulässigen Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 

und sportliche Zwecke können nicht zugelassen werden. Wohnen hat Vorrang. 

Die nach §4 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen für Gartenbaubetriebe und 

Tankstellen sind unzulässig. 

Da die Wohnungen nicht im Bestand der Gesellschaft verbleiben sollen und eine 

Wohnungs-/Häusereigentümergesellschaft gegründet werden soll, sind 

Nutzungsänderungen in den Wohneinheiten nicht zu erwarten. 

Alleine das straßenständige Haus könnte eine Nutzungsänderung erfahren. Hier wäre auch 

eine gewerbliche Nutzung für Büroarbeitsplätze oder medizinische Versorgung möglich. 

Um die Realisierung des zwischen der Stadt Obertshausen und dem Vorhabenträger 

abgestimmten Vorhabens abzusichern und damit den rechtlichen Anforderungen des § 12 

(3a) BauGB gerecht zu werden, wird es in vorhabenbezogenen Bebauungsplan die 

folgende Festsetzung getroffen: „im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der 

festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchführung sich der 

Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet.“ 

5.1.2 Maß der baulichen Nutzung 

Die Höchstmaße für die Grundflächenzahl (GRZ) und die Geschossflächenzahl betragen: 

GRZ = 0,56 

GFZ = 1,1 

Gemäß §17 (2) BauNVO ist eine Überschreitung der Obergrenzen für das Maß der 

baulichen Nutzung (GRZ 0,4; GFZ 1,2) möglich.  

 

Städtebauliche Begründung für die Überschreitung der GRZ im Bereich WA 

Ein Grund für die Überschreitung der GRZ ist die Planungsabsicht zusätzlichen Wohnraum 

zu schaffen. Die derzeitige Versiegelung der Grundstücksfläche liegt bei ca. 75 %. Die 

Versiegelung der Fläche ist durch den Ausbau von Nebengebäuden zu Wohngebäuden zu 

erklären. Ferner befinden sich auf dem Grundstück Liebknechtstr. 25 vier WEP. Die 
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Hoffläche der Liebknechtstr. 23 ist derzeit völlig überwuchert. Im hinteren Teil des 

Grundstücks befand sich vor ca. 25 Jahren eine gärtnerisch genutzte Fläche, die jedoch 

nicht größer als 100 qm ist. 

Durch die Neubebauung der zusammengelegten Grundstücke entsteht nunmehr eine 

geordnete Bebauung, die größere Freiflächen bildet, als zurzeit noch vorhanden.  

Das Konzept der Bebauung nimmt die ortstypischen und baulichen Strukturen auf. Durch 

die Aufhebung der Grundstücksteilung besteht nun die Möglichkeit der Ost-West-

Orientierung von gereihten Häusern. Die Wohneinheiten bleiben bei 6 Einheiten. Es besteht 

keine Nachverdichtung bei den WEs. 

Das Konzept der Zusammenführung von zwei Grundstücken zu einem Grundstück mit der 

Absicht es mit gereihten Häusern zu bebauen, kann auch als prototypische Lösung für 

andere in diesem Gebiet typischen Strukturen angesehen werden. Alle straßenständigen 

Doppelhäuser mit grenzbebauten Nebengebäuden haben nur eine Gebäudetrennwand, die 

mittig auf der Grundstücksgrenze steht. Diese Wand ist aufgrund ihrer konstruktiven 

Beschaffenheit nicht geeignet, Funktionen als Brandwand zu übernehmen. Bauliche 

Entwicklungen oder Sanierungen der vorhandenen Bebauungen werden nicht nur an dem 

Willen der Nachbarn scheitern, sondern vor allem an der baulichen Substanz der Gebäude. 

Um den Charakter des Gebietes zu erhalten, braucht die Kommune Lösungen, die geeignet 

sind, das gewachsene Gebiet zu überformen. 

 

Maßnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt: 

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu befürchten, da die Fläche 

der zusammengefügten Grundstücke zu nahezu 50% entsiegelt wird. Ferner werden ca. 50 

% der Dachflächen extensiv begrünt, was zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen 

wird. Die Gebäudehöhen orientieren sich an den Gebäudehöhen der vorhandenen 

Bebauungen. 

 

Maßnahmen zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesundes 
Wohnen: 

Die Konzeption der Bebauung als gereihte Häuser ermöglicht eine flächensparende 

Bauweise. Die Möglichkeit die Stellplätze in die Grundfläche der Häuser zu integrieren, löst 

auch die Stellplatzproblematik auf eine platzsparende Weise. 



Bebauungsplan Nr. 20 (H) „Liebknechtstraße“ in Obertshausen (vorhabenbezogener 
Bebauungsplan) Begründung                                                                                        Seite 18 von 22 

 

Arbeitsstand:12.03.2020, Formsache GmbH Planungsgesellschaft, AWB Planungsgesellschaft mbH 

Durch die Einführung einer Dachterrasse bei 5 Häusern wird die entsiegelte Fläche 

ebenfalls entlastet. Durch die Neubebauung des Grundstücks lässt sich auch die 

Infrastruktur der Gebäude problemlos erneuern und vor allem modernisieren. Für die 

Entwicklung beider Grundstücke – speziell der Hausnummer 23 – ist die Neubebauung ein 

Gewinn. 

Höhe der baulichen Anlagen 

Die Höhe der baulichen Anlagen wird auf 121,74 ü.NN begrenzt. Die Gebäudehöhe dient 

der Wahrung des Ortsbilds. 

 

5.1.3 Überbaubare Grundstücksfläche 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt (siehe 

zeichnerische Festsetzungen).  

 

5.1.4 Flächen für Stellplätze und Garagen mit ihren Einfahrten 

Über den Vorhaben- und Erschließungsplan gekennzeichneten Flächen hinaus sollen keine 

weiteren Flächen für die Kfz Erschließung oder für den ruhenden Verkehr in Anspruch 

genommen werden. 

 

5.1.5 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Natur und Landschaft 

Die Begrünung der Dachfläche soll einen Ausgleich für die Versiegelung der Bodenflächen 

schaffen. Ziel ist die Verbesserung des Mikroklimas und die Rückhaltung von 

Regenwasser.  

 

5.1.6 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Die Grün- und Freiflächen des Baugrundstücks sollen mit Bäumen und/oder Sträuchern 

bepflanzt werden, um die privaten Freiflächen zu gliedern und abzuschirmen.  
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Die Verwendung standortgerechter Gehölze und ihre dauerhafte Erhaltung dient der 

Schaffung von Lebensraum für heimische Tierarten. Die Anpflanzung großer Bäume wird 

nicht festgesetzt.  

 

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 

5.2.1 Dächer / Dachaufbauten 

Die Dachformen sind unterschiedlich ausgeformt. Das straßenständige Gebäude nimmt die 

Dachform des Vorgängergebäudes vollständig auf. Ein traufständiges Gebäude mit 

Satteldach, das durch einen Zwerchgiebel dominiert wird. Die Firsthöhe ist die 

Referenzhöhe für die hintere Bebauung. 

Die Reihenhäuser haben nach Osten ein Schrägdach mit 4 Zwerchgiebeln. Nach Westen 

ist das Gebäude mit einer Dachterrasse versehen. Der Mitteltrakt ist mit einem extensiv 

begrünten Flachdach ausgestattet. 

Das freistehende Haus besitzt ein Flachdach, das hauptsächlich als Dachterrasse dient, 

und ein Austritt zur Dachterrasse, der ebenfalls begrünt wird. 

5.2.2 Werbeanlagen 

Zum Schutz des Ortsbildes wird die Lage, die Größe, die Gestaltung und die Art von 

Werbeanlagen eingeschränkt. Maßgeblich ist hier die Einfügung in ein allgemeines 

Wohngebiet mit entsprechendem Schutzbedürfnis vor visuellen und gestalterischen 

Beeinträchtigungen. 

5.2.3 Einfriedungen 

Die bestehenden Einfriedungen bestehen aus Beton-Fertigteilen. Die westliche Einfriedung 

bleibt erhalten. Die östliche Einfriedung wird erneuert, da die Zufahrt zu den Stellplätzen 

abgesenkt werden muss.  

5.2.4 Mülltonnenabstellplätze 

Die Mülltonnenabstellplätze befinden sich im Sockelbereich des straßenständigen Hauses. 

Die Tonnen werden über die KFZ-Einfahrt auf die Straße geführt. 
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6 Auswirkungen der Planung 

6.1 Umweltauswirkungen 

Artenschutz: Die gutachterliche Stellunganhme zum Artenschutz wurde von dem Diplom-

Biologen Dr. H.-G. Fritz zwischen dem 25.08 – 28.08. 2018 erstellt. In seinem 

artenschutzfachlichen Gutachten stellt er folgendes fest: 

„Wenn auch nicht auszuschließen ist, dass sich unscheinbare Arten wie Zwergfledermäuse 

zeitweise in Ritzen und Spalten verbergen können oder der Hausrotschwanz  im Frühjahr 

unter Balken in Nischen brütet, im Brombeergebüsch die Mönchsgrassmücke, so ist diesen 

Liegenschaften derzeit und in nächster Zeit keine Bedeutung beizumessen. Eine 

Artenschutzprüfung kann entfallen, weil in dem gesamten Bauantragsareal weder Nach- 

noch Hinweise auf entsprechend geschützte Tiere erbracht werden konnten.“ 

Wegen des Verlustes von Alt-Gebäuden empfiehlt er das Anbringen von Nisthilfen und die 

Aufstellung von robusten Stadtbaumarten. (s. auch Anlage 1) 

Boden: Die Grundstücksfläche wird gegenüber der bestehenden deutlich entsiegelt. 

Mensch: Die Wohnungen sind zweiseitig orientiert. Nach Osten befindet sich der Zugang 

zu den Wohneinheiten, die Zufahrt zu den KFZ-Stellplätzen. Die Zufahrt und die Zugänge 

zu den Wohneinheiten sind in zwei Ebenen getrennt. Die Westseite bietet mit anteiligem 

Garten und mit der Dachterrasse unterschiedliche Flächen der Erholung. 

6.2 Auswirkungen auf ausgeübte Nutzungen 

Die Wohnnutzung bleibt erhalten. 

6.3 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung 

Die bereitgestellte Wohnfläche wird zwischen 20 und 25 Personen aufnehmen. In der 

bestehenden Bebauung wohnen fünf Personen. 

6.4 Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen 

Keine Arbeitsplätze im Sinne von Unternehmen. Die Wohnungen sind jedoch geeignet, um 

Home-Arbeitsplätze einzurichten. 

6.5 Gemeinbedarfseinrichtungen 

keine 

6.6 Verkehr 
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Die Auswirkungen auf die verkehrliche Erschließung im Quartier werden als unerheblich 

angesehen. Erforderliche Stellplätze werden auf dem Grundstück nachgewiesen. 

6.7 Ver- und Entsorgung 

Wasserversorgung 

Die Wasser- und Löschwasserversorgung wird über das bereits vorhandene 

Trinkwassernetz erfolgen.  

Entwässerung 

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt über das vorhandene städtische Kanalsystem 

(Mischsystem). Die bestehenden Anschlüsse auf dem Grundstück sollen beibehalten 

werden. 

Stromversorgung 

Die Versorgung erfolgt über das Energienetz Offenbach GmbH (ENO). 

Gasversorgung 

Die bestehenden Netzanschlüsse bleiben erhalten. 

Telekommunikation 

Die bestehenden Netzanschlüsse bleiben erhalten. 

 

6.8 Bodenordnende Maßnahmen 

Die drei Flurstücke werden zu einem Grundstück zusammengefasst. 

6.9 Kosten und Finanzierung 

Zwischen der Stadt Obertshausen und dem Vorhabenträger wird ein Durchführungsvertrag 

gemäß §12 Abs. 2 BauGB geschlossen, der die Durchführung und die Kostenträgerschaft 

regelt. 

7 Flächenbilanz 

Baugrundstücke 969 m² 

GRF Gebäude 543 m² 

Erschließung Grundstück 130 m² 
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Grünflächen Grundstück 296 m² 

  

Gesamtfläche 969 m² 

 

8  Verfahrensablauf 

8.1 Antrag auf Einleitung 

Der Antrag auf Einleitung eines Vorhaben- und Erschließungsplan wurde mit ergänzenden 

Erläuterungen am 7. März 2018 bei der Stadt eingereicht. 

8.2 Auslegungsbeschluss 

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Obertshausen hat am 03.05.2018 die 

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 (H) im Stadtteil Hausen 

beschlossen. Die öffentliche Bekanntmachung erfolgte am 17.05.2018. 

8.3 Öffentliche Auslegung / Beteiligung der Behörden 

Entsprechend der Verfahrenserleichterung nach § 13a BauGB, wird auf eine frühzeitige 

Beteiligung der Bürger und der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß 

§ 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. 

Die Auslegung des B-Planentwurfs in der Fassung vom 03.11.2017 erfolgte vom 

19.11.2018 bis 21.12.2018 im Rathaus Obertshausen. 

Die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange erfolgte mit Anschreiben vom 04.11.2018 

mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 21.12.2018.  

 

9 Liste der Anlagen 

Anlage 1: „Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan“, Dr. Hans-Georg 

Fritz, Darmstadt, v. 24.08.2018 
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Anlage 3: Planzeichnung _V&E Plan 20(H) 

Anlage 4: Vorhaben- und Erschließungsplan  _ V&E Plan 20(H) 

Anlage 5: Textliche Festsetzungen_ V&E Plan 20(H) 




