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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1S 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 15. 3786)

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
28.05.2018 (GVBL. S. 198), zuletzt verkiindet im Gesetz- und Verordnungsblatt am
06.06.2018 und in Kraft vom 07.07.2018.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemal Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO)

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich dienen vorwiegend dem Wohnen (Allgemeine
Wohngebiete gem. § 4 BauNVO).

Zuldssig sind:

« Wohngebaude,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Biiros, Praxis, sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe,

« Tankstellen,

« Anlagen fiir Verwaltungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

MAIR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff. BauNVQ)

Die Hochstmale fir die Grundflichenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse fiir die zu bebauenden Flachen
werden durch Planeintrag festgesetzt (siehe Planzeichnung).

GemaR § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsrau-
men in anderen Geschossen als in Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossflache
nicht mitzurechnen sind.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen in

Vollgeschossen unberticksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen, Bezugshohe

Der hochste Punkt der baulichen Anlagen darf die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe

im jeweiligen Baufenster nicht Gberschreiten (siehe Planzeichnung). Die Bezugshéhe
(h =0 m) entspricht der Hohenlage 112,24 m i.NN.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen, d.h. die Firstlinie, die oberste schattenwerfende

3.1

= .

3.3

5.1

52

5.3

0 PLANUNTERLAGE
QA= . N _
gt ae @ — oa.l Flurstiicksgrenze ‘i 369/96 , Flurstiicknummer

Mafstab 1:500 (bei Blattgrofie DIN A3)

desvevens ~ . . /

0 5 10 15 20 25 50m
///////////A | \

Kante oder der héchste Punkt einer baulichen Anlage, darf 9,50 m nicht
RECHTSGRUNDLAGEN 4

tiberschreiten. Ausnahmsweise kann die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen

fur technische An- und Aufbauten um maximal 1 m auf hochstens 10% der Dachflachen
Uberschritten werden. Dabei muissen die technischen Aufbauten einen

Mindestabstand von 2 m zu jeweils der ndchsten Gebaudekante einhalten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 23 BauNVO)

Die tiberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt (siehe Planzeichnung).

Eine weitere Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebédudeteile
sind nicht zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind unzulassig.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE DIE STELLPLATZE UND GARAGEN

MIT IHREN EINFAHRTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Festsetzung der Flachen siehe Planzeichnung. Spiel- und Fahrradstellpldtze sowie
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten sind auf3erhalb der hierfiir festgesetzten
Flachen unzuldssig. Die Flachen sind nur als private Nutzung festgesetzt.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT

WICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir den Abbruch oder den Umbau von Gebduden ist zwischen dem 01. Mdrz und

dem 30. September die Freigabe der Unteren Naturschutzbehdorde erforderlich.

Diese erfolgt nach vorheriger Uberpriifung der Bausubstanz durch einen Fachgutachter
(Biologe) auf besetzte Vogelnester und Fledermausquartiere.

Neu errichtete Gebaude sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde mit
Nistmoglichkeiten flir den Haussperling zu versehen.

Dachflachen sind mit einer Mindestsubstratstarke von 8 cm auf mindestens 50 % der
Flache fachgerecht zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die
Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je 250 m? Grundstticksflache sind mindestens 1 Geholz zu pflanzen, zu  pflegen
und bei Verlust zu ersetzen. Die Gehdlze konnen als Baume mit einem Stammumfang
von 14-16cm oder als Obstbaume mit einem Stammumfang von 6-9cm oder

als Straucher mit einer Héhe von 60 bzw. 80-100cm sein. Fur die Anpflanzung sind
folgende Pflanzenarten zu verwenden:

« Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus Fastigiata’ (Pyramiden-Hainbuche)

- Carpinus betulus Frans Fontaine’ (Sdulen-Hainbuche)

« Prunus padus,Schloss Tiefurt’ (Traubenkirsche)

« Sorbus aria (Mehlbeere)

« Sorbus aria,Magnifica’ (Mehlbeere)

- Tilia cordata,Rancho’ (Stadtlinde)
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FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Aufschiittungen sind unzuldssig, Abgrabungen sind bis 1,20 m zuldssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)
und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG)

DACHER / DACHAUFBAUTEN
(8§91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zuldssig sind Flachddcher mit einer Neigung von 0° bis 8°, Sattel-oder Zwerggiebel-
dacher mit einer Neigung von 42° bis 56° zuldssig.

Solaranlagen sind aus nicht reflektierendem, dunklem Material herzustellen und
baugestalterisch in die Dachfldche einzufiigen.

WERBEANLAGEN
(§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen) sind jeweils nur an der Statte der
Leistung zum Zwecke der Eigenwerbung zuldssig.

Werbeanlagen diirfen nicht an oder auf Schornsteinen, Einfriedungen, Balkonen oder
Baumen angebracht werden. Freistehende Werbetafeln sind unzuldssig.

Die Anlagen der AuBenwerbung missen sich nach Umfang, Anordnung, Werkstoff,
Farbe und Gestaltung den Bauwerken unterordnen und diirfen wesentliche Bauglie-
der nicht Giberschneiden. Die maximale Flache der Werbeanlagen betragt 1,2 m? je
Gewerbeeinheit. Werbeanlagen an Gebauden diirfen maximal 40 cm hoch sein.

Werbeanlagen diirfen nur indirekt beleuchtet werden. Unzuldssig sind ferner Werbe-
anlagen mit blinkendem Licht, sich bewegende Konstruktionen, laufende
Schriftbander und Projektionen.

EINFRIEDUNGEN
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Verwendung von Maschendraht ist nur im Zusammenhang mit gleich hohen oder
héheren Hecken zuldssig.

Die Verwendung von verletzungsgefahrlichen Materialien (wie Stacheldraht, Glas-
scherben) ist nicht zuldssig.

Die Hohe der Einfriedung an der Liebknechtstrale miissen der angrenzen den
Einfriedung auf den Nachbargrundstiicken angepasst werden.

MULLTONNENABSTELLPLATZE

(§91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Miilltonnen sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zdune, o. A.) oder geeigneten
Pflanzen so abzuschirmen, dass sie vom oOffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig i.5.d. § 86 HBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig den Ge- oder
Verboten der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 HBO zuwider-
handelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden.

HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

LUFTREINHALTUNG

Gerliche emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnen, Kiichendunstabzugsanlagen, etc.)
sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z.B. Einhausung, Aufstellung entfernt
schutzbediirftiger Daueraufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu
betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Beldstigun-
gen im Bereich schutzbediirftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und
Daueraufenthaltsflichen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

SONSTIGE SATZUNGEN

Zu beachten ist die Stellplatzsatzung der Stadt Obertshausen in der jeweils giiltigen
Fassung. Dartiber hinaus missen fur jede Wohneinheit 2 Stellpldtze fiir Kraftfahr-
zeuge gewadhrleistet werden.

NACHSORGENDER BODENSCHUTZ

Das Plangebiet ist in der Altflichendatei als Altstandort aufgefiihrt. Bis Ende der
1960er Jahre befand sich ein Weissbindergeschaft auf dem Grundstiick. Bodenbelas-
tungen sowie Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt. Trotzdem wird der
Hinweis des Regierungsprasidiums aufgenommen und explizit auf ,organoleptische
Auffalligkeiten” hingewiesen.

,Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes- Bodenschutzgesetz
(BBodSchG@) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren”

BEWEISSICHERUNGSVERFAHREN

Auf Anregung zweier Nachbarn wird fir die Nachbarbebauung - also fiir die Lieb-
knecht Str. 21, 27 und 19 - vor Baubeginn ein Beweissicherungsverfahren der vorhan-
denen Bausubstanz von einem Sachverstandigen durchgefiihrt. Nach Fertigstellung
der Rohbauarbeiten wird ein Abschlussbericht erstellt und allen Beteiligten zur
Kenntnis gegeben.

5. VERNASSUNGSGEFAHRDETES GEBIET
Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserflurabstéanden (1-2m) zu rechnen. In der
Plankarte ist die Flache des verndssungsgefahrdeten Gebiet ausgewiesen.

6. KAMPFMITTELRAUMUNG
,In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumalBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind
keine Kampfmittelraummalnahmen notwendig.
Bei allen anderen Flichen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundunter-
suchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsétzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraum-
malnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.”

Z HINWEIS AUF § 21 HESSICHES DENKMALSCHUTZGESETZ
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchédologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde
unverzliglich anzuzeigen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ
Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerdte, Mini-Blockheizkraftwerke und
vergleichbare Anlagen sind in Abhdngigkeit ihrer Schallleistungen einschlie3lich eines
Zuschlags von 6 dB(A) fiir Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errich-
ten und zu betreiben, dass die Immissionsschutzwerte von schiitzenswerten Dauer-
aufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung im Misch-, allg.bzw. reinen
Wohngebieten einzuhalten sind (siehe ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten” vom Landesausschuss Immissionsschutz,
28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhangig von der Baugebietsnutzung).

SATZUNGSBESCHLUSS

gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt. Yot
: r

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tiber
dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ....2%.7. 4842, im.. 2 mat bf’f R
ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften und von Mé@ngeln der Abwéagung sowie
auf die Rechtsfolgen (§215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erléschen von
Entschddigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit
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1 Einfuhrung

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 m? grolRe

Plangebiet liegt an der Liebknechtstralle, einer Querstrale zur Seligenstadter Stralle (L

3064), im ndrdlichen Stadtteil von Hausen.
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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 Flurstiicken, die in zwei Grundsticke aufgehen. Das
Grundstiick Liebknechtstr. 23 ist mit einem abgangigen Doppelhaus (rechte Haushalfte)
bestanden. Die Brandwand (24 cm Ziegel) der Doppelhaushalften steht mittig auf der
Grundstiicksgrenze. Die Gebdudetrennwand (Brandwand) ist — nicht zuletzt aus

witterungsbedingten Auswaschungen und fehlenden Zementanteilen im Mértel — so
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ausgesandet, dass die Laufer im Mauerwerk ohne mechanische Hilfen herausgenommen
werden kénnen. Eine Sanierung der Brandwand ist nur mit einem unverhaltnismafig hohen
konstruktiven Aufwand maoglich. Im hinteren Teil beider Grundstiicke befinden sich
zweigeschossige Erweiterungen der Wohnflache. Die Pultdacher beider grenzstandiger
Gebaude sind zur Grundstiicksgrenze, also zu den Brandwanden geneigt. Da Wasser
zwischen die Brandwéande eingedrungen ist, wurden die Wande von den Innenraumen mit
einer wasserundurchlassigen Beschichtung abgesperrt. Zwischen den Brandwanden
konnten sich deshalb biologische Kulturen ausbilden. Somit ist die Standfestigkeit auch des

Gebaudes Liebknechtstr. 25 erheblich in Mitleidenschaft gezogen.

Die Eigentimer beider Grundstiicke sahen sich deshalb mit dem Abriss der bestehenden
Bausubstanz und einem Neubau konfrontiert. Die Neubebauung der Einzelgrundstiicke
hatte nach § 34 genehmigt werden mussen. Die Grundstiickseigentimer haben sich jedoch
entschlossen, eine  Grundstlickseigentimergemeinschaft zu bilden, um eine
Gebaudestruktur zu entwickeln, die zeitgemalen Wohnbedlrfnissen 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. Antrdge fir eine
Bebauung vorhandener Grundstiicke sollten somit nach § 34 BauGB beschieden werden.
Das Vorhaben setzt die Zusammenfiihrung zweier Grundstlicke (3 Flurstiicke) voraus. Die
beabsichtigte Bebauung mit gereihten Wohneinheiten entspricht nicht der Typologie der
vorhandenen Bebauung. Um die ortstypische Gestaltung— Aufnahme der Form, der Malie,
der Formate, der Formensprache - der stral’enstidndigen Bebauung zu wahren und
gleichzeitig eine moderate Nachverdichtung zu ermdglichen, wurde von der Stadt
Obertshausen ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB®
vorgeschlagen. Das konkrete Vorhaben wird durch einem Investor realisiert und mit einem
Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Obertshausen

gesichert.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Raumlicher Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Stadtteil
Hausen, Gemarkung Hausen Flur 1. Er umfasst eine Flache von insgesamt 969 gqm. Es
besteht aus dem Grundstiick Nr. 25 mit den Flurstiicken 396/96 und 396/97 sowie dem
Grundstiick Nr. 23 mit dem Flurstiick 396/98.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

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

- Im Norden durch das Flurstiick 396/102

- Im Nord-Osten durch das Flurstiick 396/99

- Im Sid-Westen durch die Flurstiicke 396/150 und 396/157
- Nach Siuden durch die Liebknechtstralie

Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereichs und Umgebung (nicht maRstablich)
Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Juli 2018

2.2 Raumliche Einbindung

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

homogener StraRenraum dar, da sie im Norden durch eine Reihung von nahezu
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identischen Doppelhausern gebildet wird. Die stdliche stralRenstandige Bebauung wird aus
2-geschossigen, freistehenden, wirfelartigen Hausern, vorwiegend mit Zeltdachern,

gebildet.
Die additive Architektur ist ortbestimmend und deshalb unbedingt zu erhalten.
2.3 Bebauung und Nutzungen im Geltungsbereich

Die stralRenseitige Bebauung besteht aus einem wie vor beschriebenen Doppelhaus
(Hausnummer 23 und 25). Die Nutzflaiche des 1. Vollgeschosses ist 145 cm Uber dem
Strallenniveau gehoben. Das Grundstlick Liebknechtstr. 25 ist mit vier WE bebaut. Die
Doppelhaushélfte ist eine WE, der an der rechten Grundstiicksgrenze angebaute
Gebaudeteil beherbergt eine zweigeschossige WE und der eingeschossige Gebaudekdrper

auf dem riickwertigen Teil des Grundstlicks ist mit zwei WE genutzt.

Das Grundstick 25 ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut sowie einem grenzstandigen,
zweigeschosseigenen Gebaudeteil, das Ricken an Ricken mit dem Gebaudeteil des
Grundstuckes 23 steht und ebenfalls zum Wohnen (zwei WE) genutzt wurde. Die

Bausubstanz des Grundstickes 23 ist abgangig.
Das Grundstlick 23 ist ohne Baumbestand in einem ruralen Zustand und véllig verwildert.

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

ausgestattet. Ca. 80 % der Grundstlcksflache ist versiegelt.
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Abbildung: Luftbild des Plangebiets mit Geltungsbereich B-Plan
Kartendaten: © 2018 Geobasis-DE/BKG (© 2009), Google

2.4 Verkehrliche ErschlieBung der bestehenden Nutzungen

Beide Grundsticke sind von der Liebknechtstralle aus zuganglich (Toreinfahrt). Die
GebaudeerschlieRung erfolgt hofseitig. Die beiden Héfe und das StralRenniveau befinden

sich ungefahr auf gleicher Héhe.
2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck LiebknechtstralRe befindet sich im Eigentum der Eheleute Sammler. Das
Grundstuck Liebknechtstralle 23 befindet sich im Eigentum der Immobau und Wohnen
GmbH. Die Eigentimer bilden zur Entwicklung des Grundstickes eine

Grundstuckseigentimer-gemeinschaft (Vorhabentrager).

2.6 Ver-und Entsorgung
2.6.1 Wasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung des Plangebietes sind durch die bestehenden

Anschlisse der Grundstiicke in der Liebknechtstralle gesichert.

Arbeitsstand:12.03.2020, Formsache GmbH Planungsgesellschaft, AWB Planungsgesellschaft mbH



Bebauungsplan Nr. 20 (H) ,LiebknechtstraBe“ in Obertshausen (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) Begriindung Seite 9 von 22

2.6.2 Entwiasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt derzeit (Gber das kommunale
Abwassermischsystem. Die Liebknechtstrale 23 und 25 ist an eine Hauptabwasserleitung

stralRenseitig angeschlossen.
2.6.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber das Stromnetz der
Energienetze Offenbach GmbH (ENO). Die Anschlusse liegen in der Liebknechtstrale. Die
Stromversorgung des Hauses Liebknechtstr. 23 ist unterbrochen, da das Grundstiick ohne

Nutzung ist.
2.6.4 Gasversorgung

Die bestehende Gasversorgung des Plangebietes erfolgt (iber das Netz der Maingau

Energie. Die Anschlisse liegen in den Grundstiicken vor.
2.6.5 Telekommunikation

Die bestehende Versorgung erfolgt Gber das Netz der Telekom. Anschlisse liegen in

beiden Grundstiicken vor.
2.7 Topografie und Baugrund

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von 112,0 m G.NN. bis 112,5 m (.NN. Das Grundsttick
Liebknechtstr. 25 ist mehr als 80 % versiegelt, das Grundstlick Liebknechtstr. 23 mehr als
60 %.

2.8 Natur, Landschaft, Umwelt (Bestandsaufnahme)
2.8.1 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt in der Hanauer-Seligenstadter Senke, die Teil der Untermainsenke ist.
Diese ist eine Untereinheit zum ,,Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischen

Tertiar”. (vgl. BodenViewer; Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie).

2.8.2 Schutzgut Mensch
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Das Plangebiet grenzt im Westen an ein Wohngebaude und ein eingeschossiges Gebaude

mit produzierendem Gewerbe an. Im Norden und Osten schliel’t reines Wohnen an.

Die angrenzenden Bewohner sind mit der Eigenschaft einer grolken Neugierde gesegnet.
Dies lasst eher vermuten, dass die Privatsphare der Bewohner etwas eingeschrankter sein
wird. Eine direkte Einsicht in die Grundstlicke wird durch eine ca. 1,8 m hohe Einfriedung

verwehrt.

Zum Plangebiet gibt es keine Hinweise auf relevante Beeintrachtigungen durch Emissionen
oder Immissionen. Die Umgebungslarmkartierung Hessen zeigt fir das Plangebiet Werte
von 60 — 65 dB LDEN (tagsuber) 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 gepragt.

Strallenbegleitende Vegetation ist nicht vorhanden.

Eine Aufenthaltsqualitat des StralRenraumes ist gestalterisch nicht intendiert.

2.8.4 Schutzgut Boden

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

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

Es liegen keine Hinweise fiir schadliche Bodenverunreinigungen vor. Da im Plangebiet
keine neuen Bauflachen 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
Oberflaichengewasser oder Uberschwemmungsgebiete. Im Bodenviewer des Landes

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

2.8.6 Schutzgut Flora und Fauna
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Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des

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

In Uberpriifung der ,Zugriffsverbote und des ,erheblichen Stdérungsverbotes® des § 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde von der unteren Naturschutzbehérde,
besonders auf mogliche Fledermausquartiere am Gebaude hingewiesen. Eine
Untersuchung des Plangebietes flir 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 fliir besondere Klimafunktionen®.
Durch die singuldre Bebauung ist bezilglich der Luftbewegungen keine Barrierewirkung

anzunehmen.

2.8.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gibt es keine eingetragenen

Kulturdenkmaler.

2.8.9 Bewertung des vorhandenen Umweltzustands

Insgesamt besitzt die Flache des Geltungsbereiches eine sehr geringe Okologische
Wertigkeit, da es sich aufgrund der Wohnnutzung um ein vorbelastetes Gebiet handelt, das

zudem einen sehr hohen Versiegelungsgrad hat.

Die umliegenden Grundstiicke sind intensiv gartnerisch gestaltet oder die Flachen sind
hochgradig versiegelt. Durch die kompakte Bebauung des Plangebietes werden gestaltete

Grunflachen fir das Quartier zuriickgewonnen.

3 Planungsbindungen

3.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation
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Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Obertshausen-Hausen. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich derzeit § 34 BauGB.

Das Planungsvorhaben stellt jedoch einen anderen Bautypus dar, — Kopfbau; gereihte
Hauser; Einzelhaus — der im Plangebiet kein Vorbild hat. Dieser Typus ist jedoch geeignet,
die als klein-landwirtschaftlichen ,back to back® Nebengebdude zu einer verdichteten
Reihung zusammen zu fihren. Da das Genehmigungsverfahren nach § 34 BauGB mit

vielen Fragen verbunden ware, hat der Vorhabentrager ein V&E- Verfahren angestrebt.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan wird unter Punkt 4.1.2 ,Ausweisung von Flachen fir
Siedlungszwecke” das Ziel formuliert, der Inanspruchnahme regionalplanerisch bereits
ausgewiesenen Siedlungsbereiche Vorrang vor der Ausweisung zusatzlicher

Siedlungsflachen einzurdumen. Dieses Ziel wird im Plangebiet nachdriicklich verfolgt.

In den Mittelzentren des Ballungsraumes Frankfurt Rhein-Main soll zur Berechnung des
Bedarfs an Wohnsiedlungsflachen der regionalplanerische Mindestdichtewert von 45
Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) zugrunde gelegt werden. Im Plangebiet wird zurzeit eine
deutlich hohere Wohndichte erreicht. Diese wird dann in dem Planungsvorhaben

beibehalten.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) bildet zusammen mit dem
Regionalplan Stidhessen ein Planwerk. In der Karte ,regionaler Flachennutzungsplan 2010
Planstand 31.12.2016" ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Bestand“ dargestellt.
Weitere Kennzeichnungen liegen nicht vor. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

vorgesehenen Nutzungen sind aus dieser Darstellung entwickelbar.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

Zurzeit gibt es keinen B-Plan flir das Planungsgebiet. Bauantrdge wirden 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 abgangig und auf der
Liebknechtstr. 25 in einem kritischen Zustand. Aufgrund der Abhangigkeit der
Liebknechtstr. 23 ist die Bausubstanz nicht mehr zu halten. Die Grundstiicke Liebknechtstr.
23 und 25 werden durch beide Eigentimer neu bebaut. Sie bilden eine
Grundstlickseigentimergemeinschaft (Vorhabentrager) und bebauen das
zusammengelegte Grundstiick mit einem stralenstandigen Kopfbau, vier anschlieRenden
Reihenhausern und einem freistehenden Haus im rickwartigen Teil des Grundstiicks. Die
geplante Bebauung bringt eine héhere Ausnutzung (GFZ) des Grundstlicks mit sich. Die

sichtbare bauliche Masse wird sich jedoch moderat erhdhen.

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

4.2 Nutzungskonzept

Im Prinzip dienen die funf gereihten Hauser und das Einzelhaus zu Wohnzwecken. Jedes

der sechs Hauser ist ein Einfamilienhaus.

4.3 Gestaltungskonzept

Das stralRenstandige, entfernte Doppelhaus aus den 20er Jahren wird durch ein Haus
ersetzt, das die Proportionen des Altbestandes in der aufieren Form und mit den Fenstern
aufnimmt. Die historische Gebaudetiefe wird auf die Breite eines gereihten Hauses
reduziert. Damit die Erscheinungsform nicht vollstandig mit der historischen Form identisch
erscheint, wird die Fassade der rechten Hausseite im Sockel und im Erdgeschoss mit
einem Eingangsportal erganzt, das auf die laubengangartige ErschlieBung zu den

Hauseingangen flhrt.
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4.4 ErschlieBung
4.4.1 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt fur den KFZ- Verkehr erfolgt Uber die Liebknechtstrale. Bisher wurden die
Flursticke 396/96 und 396/97 - also die Hausnummer 25 - an der linken
Grundstucksgrenze durch eine Toreinfahrt befahren; das Grundstuck 23 (Flurstiick 396/98)
wurde durch eine Toreinfahrt an der rechten Seite des Grundstlcks erschlossen. Die neue
Zufahrt ist an der Stelle der alten Zufahrt zum Grundstlick Liebknechtstr. 23. Diese Zufahrt
ist die Erschlieung zu 12 PKW-Stellplatzen.
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4.4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende KFZ-Verkehr wird durch Ausweisung der einzelnen Stellplatze im
Freiflachenplan gekennzeichnet. 8 Stellplatze werden durch Unterparken in offenen
Carports unter dem Erdgeschoss von 4 Reihenhdusern angeordnet. Vier weitere Carports

werden in Doppelparkern an der Nordseite der Zufahrt angeordnet.

Es werden 8 Fahrradstellplatze in einem Raum zwischen den Reihenhdausern und der
Einzelhausbebauung untergebracht. Jeweils zwei Fahrradstellplatze werden in den jeweils
dafir vorgesehenen R&umen im stralenstdndigen Einfamilienhaus und in dem

freistehenden Einfamilienhaus vorgesehen.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich auf der Seligenstadter Str.- 350 m vom Grundstlick
entfernt. Mit Hilfe des Busses ist man in 5 min am S-Bahnhof Obertshausen oder in 21 min
(1,7 km) zu FuR.

4.4.4 Versorgungsfahrzeuge und Feuerwehr

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die Liebknechtstr. Die Zufahrt fir die PKWs hat eine

lichte Breite von 3,10 m. Der Zugang fir die Ful3ganger hat eine lichte Breite von 1,4 m.
Der Mullaufstellplatz befindet sich zentral im UG des stralRenstandigen Hauses.

Der erste Rettungsweg ist Uber die Laubengang &hnliche Erschliefung mit einer Treppe in
den Garten (PKW Zufahrt) und einem Ausgang direkt auf die Stralle gesichert. Der zweite
Rettungsweg erfolgt Gber die Dachterrassen nach Siden, 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) ,Liebknechtstrale®, 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 zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

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

Die nach §4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen flir Gartenbaubetriebe und

Tankstellen sind unzuldssig.

Da die Wohnungen nicht im Bestand der Gesellschaft verbleiben sollen und eine
Wohnungs-/Hausereigentiimergesellschaft gegrundet werden soll, sind

Nutzungsanderungen in den Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Alleine das strallenstandige Haus kdnnte eine Nutzungsanderung erfahren. Hier ware auch
eine gewerbliche Nutzung flr Buroarbeitsplatze oder medizinische Versorgung maglich.
Um die Realisierung des zwischen der Stadt Obertshausen und dem Vorhabentrager
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 zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der

Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”

5.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Die Héchstmale fir die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl betragen:
GRZ = 0,56

GFZz=11

GemaR §17 (2) BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaR der
baulichen Nutzung (GRZ 0,4; GFZ 1,2) méglich.

Stiadtebauliche Begriindung fiir die Uberschreitung der GRZ im Bereich WA

Ein Grund fiir die Uberschreitung der GRZ ist die Planungsabsicht zusétzlichen Wohnraum
zu schaffen. Die derzeitige Versiegelung der Grundstlicksflache liegt bei ca. 75 %. Die
Versiegelung der Flache ist durch den Ausbau von Nebengebauden zu Wohngebauden zu

erklaren. Ferner befinden sich auf dem Grundstick Liebknechtstr. 25 vier WEP. Die
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Hofflache der Liebknechtstr. 23 ist derzeit vollig Uberwuchert. Im hinteren Teil des
Grundstlicks befand sich vor ca. 25 Jahren eine gartnerisch genutzte Flache, die jedoch

nicht groRer als 100 gm ist.

Durch die Neubebauung der zusammengelegten Grundstiicke entsteht nunmehr eine

geordnete Bebauung, die gréliere Freiflachen bildet, als zurzeit noch vorhanden.

Das Konzept der Bebauung nimmt die ortstypischen und baulichen Strukturen auf. Durch
die Aufhebung der Grundstiicksteilung besteht nun die Maoglichkeit der Ost-West-
Orientierung von gereihten Hausern. Die Wohneinheiten bleiben bei 6 Einheiten. Es besteht

keine Nachverdichtung bei den WEs.

Das Konzept der Zusammenfiihrung von zwei Grundstlicken zu einem Grundstlick mit der
Absicht es mit gereihten Hausern zu bebauen, kann auch als prototypische Ldsung flr
andere in diesem Gebiet typischen Strukturen angesehen werden. Alle stralenstandigen
Doppelhauser mit grenzbebauten Nebengebauden haben nur eine Gebaudetrennwand, die
mittig auf der Grundsticksgrenze steht. Diese Wand ist aufgrund ihrer konstruktiven
Beschaffenheit nicht geeignet, Funktionen als Brandwand zu Ubernehmen. Bauliche
Entwicklungen oder Sanierungen der vorhandenen Bebauungen werden nicht nur an dem
Willen der Nachbarn scheitern, sondern vor allem an der baulichen Substanz der Gebaude.
Um den Charakter des Gebietes zu erhalten, braucht die Kommune Lésungen, die geeignet

sind, das gewachsene Gebiet zu tiberformen.

MaBRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu beflirchten, da die Flache
der zusammengefiigten Grundstiicke zu nahezu 50% entsiegelt wird. Ferner werden ca. 50
% der Dachflachen extensiv begriint, was zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen
wird. Die Gebaudehdhen orientieren sich an den Gebaudehdéhen der vorhandenen

Bebauungen.

MaRnahmen zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesundes

Wohnen:

Die Konzeption der Bebauung als gereihte Hauser ermdglicht eine flachensparende
Bauweise. Die Mdglichkeit die Stellplatze in die Grundflache der Hauser zu integrieren, 16st

auch die Stellplatzproblematik auf eine platzsparende Weise.
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Durch die Einfihrung einer Dachterrasse bei 5 Hausern wird die entsiegelte Flache
ebenfalls entlastet. Durch die Neubebauung des Grundstiicks lasst sich auch die
Infrastruktur der Gebaude problemlos erneuern und vor allem modernisieren. Fir die
Entwicklung beider Grundstlicke — speziell der Hausnummer 23 — ist die Neubebauung ein

Gewinn.
Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird auf 121,74 (.NN begrenzt. Die Gebaudehdhe dient
der Wahrung des Ortsbilds.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt (siehe

zeichnerische Festsetzungen).

5.1.4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan gekennzeichneten Flachen hinaus sollen keine
weiteren Flachen fir die Kfz ErschlieBung oder fir den ruhenden Verkehr in Anspruch

genommen werden.

5.1.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Begriinung der Dachflache soll einen Ausgleich flir die Versiegelung der Bodenflachen
schaffen. Ziel ist die Verbesserung des Mikroklimas und die Rickhaltung von

Regenwasser.

5.1.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Grin- und Freiflachen des Baugrundstiicks sollen mit BAumen und/oder Strauchern

bepflanzt werden, um die privaten Freiflachen zu gliedern und abzuschirmen.
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Die Verwendung standortgerechter Gehoélze und ihre dauerhafte Erhaltung dient der
Schaffung von Lebensraum fir heimische Tierarten. Die Anpflanzung groRer Baume wird

nicht festgesetzt.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 Dacher / Dachaufbauten

Die Dachformen sind unterschiedlich ausgeformt. Das stralenstiandige Gebaude nimmt die
Dachform des Vorgangergebaudes vollstandig auf. Ein traufstandiges Gebaude mit
Satteldach, das durch einen Zwerchgiebel dominiert wird. Die Firsthdhe ist die

Referenzhoéhe fiir die hintere Bebauung.

Die Reihenhduser haben nach Osten ein Schragdach mit 4 Zwerchgiebeln. Nach Westen
ist das Gebaude mit einer Dachterrasse versehen. Der Mitteltrakt ist mit einem extensiv

begriunten Flachdach ausgestattet.

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

und ein Austritt zur Dachterrasse, der ebenfalls begriint wird.
5.2.2 Werbeanlagen

Zum Schutz des Ortsbildes wird die Lage, die GrolRe, die Gestaltung und die Art von
Werbeanlagen eingeschrankt. Maligeblich ist hier die Einfligung in ein allgemeines
Wohngebiet mit entsprechendem Schutzbediirfnis vor visuellen und gestalterischen

Beeintrachtigungen.
5.2.3 Einfriedungen

Die bestehenden Einfriedungen bestehen aus Beton-Fertigteilen. Die westliche Einfriedung
bleibt erhalten. Die Ostliche Einfriedung wird erneuert, da die Zufahrt zu den Stellplatzen

abgesenkt werden muss.
5.2.4 Miilltonnenabstellplatze

Die Miilltonnenabstellplatze befinden sich im Sockelbereich des stralenstandigen Hauses.

Die Tonnen werden Uber die KFZ-Einfahrt auf die Stral3e gefiihrt.
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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 auszuschlie3en ist, dass sich unscheinbare Arten wie Zwergfledermause
zeitweise in Ritzen und Spalten verbergen kénnen oder der Hausrotschwanz im Frihjahr
unter Balken in Nischen brutet, im Brombeergeblsch die Mdnchsgrassmiuicke, so ist diesen
Liegenschaften derzeit und in nachster Zeit keine Bedeutung beizumessen. Eine
Artenschutzprifung kann entfallen, weil in dem gesamten Bauantragsareal weder Nach-

noch Hinweise auf entsprechend geschiitzte Tiere erbracht werden konnten.”

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

Aufstellung von robusten Stadtbaumarten. (s. auch Anlage 1)
Boden: Die Grundstlicksflache wird gegentiber der bestehenden deutlich entsiegelt.

Mensch: Die Wohnungen sind zweiseitig orientiert. Nach Osten befindet sich der Zugang
zu den Wohneinheiten, die Zufahrt zu den KFZ-Stellplatzen. Die Zufahrt und die Zugange
zu den Wohneinheiten sind in zwei Ebenen getrennt. Die Westseite bietet mit anteiligem

Garten und mit der Dachterrasse unterschiedliche Flachen der Erholung.
6.2 Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen

Die Wohnnutzung bleibt erhalten.

6.3 Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

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

bestehenden Bebauung wohnen flinf Personen.
6.4 Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

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

Home-Arbeitsplatze einzurichten.
6.5 Gemeinbedarfseinrichtungen
keine

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

angesehen. Erforderliche Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen.
6.7 Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasser- und Ldschwasserversorgung wird Uber das bereits vorhandene

Trinkwassernetz erfolgen.
Entwésserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene stadtische Kanalsystem
(Mischsystem). Die bestehenden Anschlisse auf dem Grundstick sollen beibehalten

werden.

Stromversorgung

Die Versorgung erfolgt Giber das Energienetz Offenbach GmbH (ENO).
Gasversorgung

Die bestehenden Netzanschlusse bleiben erhalten.
Telekommunikation

Die bestehenden Netzanschlisse bleiben erhalten.

6.8 Bodenordnende MaBRnahmen
Die drei Flurstlicke werden zu einem Grundstlick zusammengefasst.
6.9 Kosten und Finanzierung

Zwischen der Stadt Obertshausen und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag
gemal §12 Abs. 2 BauGB geschlossen, der die Durchflinrung und die Kostentragerschaft

regelt.

7 Flachenbilanz

Baugrundstiicke 969 m?
GRF Gebaude 543 m?
Erschliefung Grundstlick 130 m?
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Grunflachen Grundstlck 296 m?
Gesamtflache 969 m?

8 Verfahrensablauf

8.1  Antrag auf Einleitung

Der Antrag auf Einleitung eines Vorhaben- und Erschlielungsplan wurde mit ergdnzenden

Erlauterungen am 7. Marz 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 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 17.05.2018.
8.3  Offentliche Auslegung / Beteiligung der Behorden

Entsprechend der Verfahrenserleichterung nach § 13a BauGB, wird auf eine frihzeitige
Beteiligung der Birger und der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§ 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 Trager offentlicher 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

Anlage 2: Lage der Geltungsbereichs _V&E Plan 20(H)
Anlage 3: Planzeichnung _V&E Plan 20(H)
Anlage 4: Vorhaben- und Erschliefungsplan _ V&E Plan 20(H)

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