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1 Einfuhrung

1.1 Lage des Plangebiets

Die Stadt Obertshausen ist ein Mittelzentrum im Regionalverband FrankfurtRheinMain und
liegt im norddstlichen Bereich des Kreises Offenbach. Sie ist Uber ein hervorragend
ausgebautes, Uberregionales Stralten- und Schienennetz an die umliegenden Oberzentren
Frankfurt am Main, Offenbach am Main, Hanau und Darmstadt angebunden. Das Plangebiet
liegt am nordwestlichen Siedlungsrand des Ortsteils Obertshausen.

Geografisch ist das Plangebiet Teil der Hanauer-Seligenstadter Senke, morphologisch Teil der
ebenen Flachen im Rodgau sldlich und 6stlich von Offenbach.
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Abbildung: Lage des Plangebiets
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

1.2 Planungsanlass und Ziel der Planung

Die Flachen im Plangebiet sind einem zunehmenden Entwicklungsdruck durch neue
Wohnungsbauvorhaben ausgesetzt. Um ihre stadtebaulichen Ziele durchzusetzen, hat die
Stadt Obertshausen am 02.06.2021 einen Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 79 (O) ,Westlich der Offenbacher Strale* gefasst und fir dessen Geltungsbereich am
30.06.2021 eine Veranderungssperre erlassen, die im Sommer 2023 verlangert wurde.
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Der Bebauungsplan soll den planungsrechtlichen Rahmen fiir die zuklnftige stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet mit dem Ziel einer geordneten Innenentwicklung mit maRvoller
Nachverdichtung setzen. Dazu gehort:

e die Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte durch die Umsetzung von stadtebaulichen
Leitlinien fur die Erneuerung und Nachverdichtung der heterogenen Bebauung;

¢ die sinnfallige Gliederung des Plangebiets bezlglich Art und Maf der baulichen Nutzung;

e die Beibehaltung und Férderung von mit Wohnen vertraglicher Gewerbenutzung;

o die Berucksichtigung von sozialer Infrastruktur fir das Plangebiet und seine nahere
Umgebung;

e die Berucksichtigung der Erfordernisse der VerkehrserschlieBung und der
Leistungsfahigkeit der ErschlieRungsstrallen;

e die Verbesserung des Stadtklimas und die Vermeidung von Hitzeinseln;

e die Sicherung eines harmonischen Stadtbilds, insbesondere durch eine definierte und
gestaltete Vorgartenzone.

1.3  Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Derzeit wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB beurteilt. Die
heutige Entwicklung tendiert zu einer maximalen Ausnutzung der Grundstiicke; dabei werden
zunehmend sehr kleine Wohneinheiten entwickelt. Damit aus dem daraus resultierenden
hohen Entwicklungsdruck keine gravierenden stadtebaulichen Probleme erwachsen, ist die
Steuerung der Gebietsentwicklung mit Hilfe eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB. Die
Voraussetzungen hierfiir sind erfiillt:

e Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich der Stadt Obertshausen, es handelt
sich um die Steuerung von MalRnahmen der Innenentwicklung.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter, oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von etwa 28.000 gm festgesetzt. Sie Uberschreitet auch in Zusammenschau
mit dem sidlich angrenzenden, in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80 (O) "Sudlich
der Bahnlinie zwischen GrenzstralRe, Ludwigstrale und Brider-Grimm-StralRe" nicht den Wert
von 70.000 gm. Daher konnen beide zueinander benachbarten Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB wurde eine Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen der
Planung anhand der Kriterien der Anlage 2 zum BauGB erarbeitet (Vorprifung des Einzelfalls).
Die von der Planung bertihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange werden geman
§ 13a Abs. 1 BauGB an der Vorprufung des Einzelfalls beteiligt. Dies geschieht im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens.
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Dem Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB eine Begriindung beigefigt. Gemaf § 13a Abs. 2
BauGB ist die Erarbeitung eines Umweltberichts verzichtbar. Da im Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes Uber die Mdglichkeiten, die bereits durch Anwendung des § 34 BauGB
gegeben waren, hinaus absehbar ist, soll gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB auch auf eine
Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs / Ausgleichs verzichtet werden.

Die Offentlichkeit sowie die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden am Vorentwurf
des Bebauungsplans sowie an der Vorprifung des Einzelfalls friihzeitig beteiligt.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in Obertshausen, Gemarkung
Obertshausen, Flur 1. Er umfasst eine Flache von insgesamt rund 8,4 ha und besteht aus
privaten Bau- und Grinflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf, sowie 6ffentlichen Verkehrs-
und Versorgungsflachen.

Das Baugebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch den Gemeindewald "Oberwald" nérdlich der Grundstlicke der Hans-
Bockler-Stralle,

¢ im Osten durch die Offenbacher Stral3e,

e im Suden durch die S-Bahntrasse der S1 zwischen Wiesbaden und Ober-Roden,

e im Westen durch den Waldrand des Gemeindewalds "Oberwald" angrenzend an den
im Geltungsbereich liegenden FuBweg ,,Grenzschneise®.

Folgende Flurstiicke sind damit Teil des Geltungsbereichs:

e aus Flur 1: Flurstiicke 1187/4, 1187/5, 1191/2, 1191/5, 1192/2, 1192/5, 1192/6, 1192/7,
1192/8, 1192/9, 1192/10, 1192/11, 1192/12, 1193/2, 1193/10, 1193/14, 1193/15,
1193/16, 1193/17, 1193/18, 1194/10, 1194/11, 1194/12, 1194/13, 1194/14, 1194/15,
1194/16, 1196/4, 1199/4, 1200/5, 1201/7, 1201/10, 1202/3, 1203/2, 1203/3, 1204/2,
1205/3, 1206/3, 1225/1, 1225/2, 1226/1, 1230/4, 1230/5, 1230/7, 1230/8, 1230/9,
1230/10, 1230/11, 1230/12, 1230/14, 1230/15, 1230/20, 1230/21, 1230/22, 1230/23,
1230/24, 1230/25 (Dr.-Bruder-Stral3e), 1230/26, 1230/27, 1230/28, 1230/29, 1230/30,
1230/31, 1230/32, 1230/33, 1230/34, 1230/35, 1230/36, 1230/44, 1230/45, 1230/50
(Dr.-Bruder-StralRe), 1230/51 (August-Bebel-Strale), 1230/52, 1230/53, 1230/54,
1230/55 (FulRweg entlang der Bahn), 1962/1, 1963/2 (Grenzschneise), 1964 (Theodor-
Heuss-Strale), 1965/1, 1968/1, 1969, 1970, 1971, 1972/1, 1972/2, 1972/3, 1973,
1974/1, 1977/1, 1978, 1979, 1980, 1981, 1982, 1984/2, 1986/2, 1986/3, 1987, 1988/1
(StresemannstralRe), 1990, 1991/1, 1992/1, 1992/3, 1993/2, 1993/3, 1993/4, 1993/5,
1993/6, 1995/1, 1996/1, 1998, 1999, 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007,
2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016/1.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
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2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in Privateigentum.

2.3 Topografie und Boden

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben. Es fallt von Stiden nach Norden um rund 2 m ab,
die Gefalleneigung betragt durchschnittlich etwa 1 %.

Als Bodentyp liegt in der Umgebung des Plangebiets Pseudogley vor, in dem
Niederschlagswasser wegen des wenig durchldssigen Untergrundes nur langsam versickern
kann.

2.4 Freiraumstruktur und Landschaftsbild

Das Plangebiet wurde in den 1960er Jahren von der Offenbacher Stral3e aus, welche schon
vorher teilweise bebaut war, in Richtung Westen erschlossen. Im ndrdlichen und westlichen
Teilbereich wurde hierfir der Oberwald bis an die Siedlungsgrenze gerodet. Heute zeigt sich
das Plangebiet daher als Siedlung am Waldrand, deren Grundstiicke im Norden direkt und im
Westen mit einem schmalen FuRweg ("Grenzschneise") an den Gemeindewald angrenzen.
Der Waldrand ist dabei zum Siedlungsgebiet hin leicht abgestuft.

Sidlich des Plangebiets dominiert die Trasse der S-Bahn die Freiraumstruktur und
zerschneidet den Zusammenhang zu den sudlich anschlieRenden Siedlungsteilen.

2.5 Siedlungsstruktur und Stadtbild

Die Bebauung des Plangebiets stammt aus unterschiedlichen Epochen der Nachkriegszeit
(bis auf einige Gebaude entlang der Offenbacher Stralle, die schon friiher Bestand hatten).
Die Bautypologien sind dementsprechend eher heterogen. Bei genauerer Betrachtung lassen
sich zahlreiche kleine, in sich homogene Teilbereiche herausarbeiten, die jedoch keine
ausreichende Grolde besitzen, um Baugebiete mit eigenstandigem Charakter zu pragen. Sie
zeigen sich als Bruchstlicke einer einstigen Gestaltungsabsicht, die im Laufe der Jahre zu
einer eigenartigen, jedoch durchaus charmanten und Ilebendigen Mischung
zusammengewachsen sind.

Bebauung nordlich der Hans-Bockler-StralRe:

Die Bebauung nérdlich der Hans-Bockler-Strale ist eher groimafistablich und heterogen
strukturiert. Hier befinden sich in Waldrandlage gemischt Wohn- und Gewerbenutzungen,
vorwiegend mit Flachdach. Die Gewerbenutzungen befinden sich in eingeschossigen Hallen,
die teilweise durch Wohn- und Blrogebaude erganzt werden. Im zentralen Stralenbereich
wird derzeit eine grofe dreigeschossige Wohnanlage mit 49 Wohneinheiten gebaut. Den
Abschluss nach Westen bilden sechsgeschossige Wohngebaude. Das Gebiet befindet sich im
Umbruch weg von gewerblicher Nutzung und hin zu Wohnnutzung.

Bebauung entlang der Offenbacher StrafRe:

Erkennbar ist die verbliebene Bebauung aus der Epoche der Industrialisierung, es finden sich
hier vermehrt (verbliebene) Gewerbeflachen. Auch hier ist ein Umbruch hin zu
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Wohnnutzungen augenfallig. Der leerstehende Gewerbebau in der Offenbacher Stralle 12
nimmt als Solitér eine stadtebauliche Sonderstellung auf einem gro3en Grundstick ein.

Zwei Gebaude im Plangebiet (Offenbacher Stralle 8, August-Bebel-Stralke 1) stehen ohne
Abstand zur Offenbacher Stralle. Sie nehmen damit eine besondere stadtebauliche Stellung
zur StraRenkante ein, die bauhistorisch begrindet ist.

Der noérdliche Straflenabschnitt ist im Plangebiet bereits in hoher stéddtebaulicher Dichte mit
Doppelhausern neu bebaut, welche sich auch auf die zweite Reihe im Blockinneren erstreckt.

Bebauung entlang der Stresemannstral3e:

Die Stresemannstralle spannt sich als schmaler Verkehrsraum zwischen Hans-Bdckler-
Strale und August-Bebel-Strale auf und ist im zentralen Bereich nur in FuRwegbreite
vorhanden. Entlang der StralRe sind in lockerer Abfolge villenartige Gebaude angeordnet, die
haufig aus mit Walmdachern aufgestockten Bungalows bestehen.

Bebauung im Ubrigen Plangebiet:

Im Ubrigen Gebiet herrscht Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern vor. Auch hier
ist die Tendenz zur Nachverdichtung deutlich splirbar und manifestiert sich in vorliegenden
Planungskonzepten und Bauantragen, die aufgrund der vorliegenden Veranderungssperre
zurtckgestellt wurden.

2.6 Grundstiucke und Bebauung
Art der Nutzung

Allgemein herrscht im Plangebiet Wohnbebauung vor. Hauptsachlich im Norden und Osten
des Gebiets, entlang der Offenbacher Stral’e und ndrdlich der Hans-Bockler-Stralde, sind
gewerbliche Nutzungen eingestreut, bei denen es sich um Uberreste der ehemaligen
Lederindustrie in Obertshausen handelt. Hier befinden sich mehrere ehemalige
Produktionsstatten, die heute hauptsachlich zu Lagerzwecken genutzt werden oder bereits zu
Wohnzwecken umgenutzt sind. In der Hans-Bockler-StralRe 1 befindet sich eine
Verkaufseinrichtung, ein Fachhandler fir Teichbedarf. Es konnte im Rahmen der
Bestandsaufnahme keine Nutzung festgestellt werden, die offensichtlich das Wohnen
wesentlich stort.

Folgende Besonderheiten sind fir das Plangebiet festzuhalten:

e Die Hans-Bdockler-Strae 5 bis 7 wird derzeit bebaut. Hier wurden Gewerbehallen
abgebrochen, die durch Geschosswohnungsbau ersetzt werden.

e Fir die Dr.-Bruder-StralRe 10 gibt es eine Baugenehmigung fiir ein Wohnhaus an der
Stral3e sowie fur ein weiteres Wohnhaus riickwartigen Grundstlcksbereich.

e Fir den Bereich Dr.-Bruder-Stral’e 12 / 14 / 14A und Stresemannstrale 11 gibt es
nicht genehmigten Bauantrage, die von der Veranderungssperre betroffen sind.

e Die Bebauung der Offenbacher Strale 12 ist ungenutzt. Hier befindet sich ein
ehemaliges Produktionsgebdude und ein Nebengebaude.

e Weiterhin befindet sich in der Theodor-Heuss-Strale eine nicht baulich genutzte
private Grinflache mit umfangreichem Baumbestand (Flurstiick 1969). Eine Bebauung
ware gemal § 34 BauGB derzeit zumindest auf dem dstlichen Teilgrundstiick méglich.
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Maf der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Bestand wurde Uberschlagig durch Auswertung des
Liegenschaftskatasters und des Luftbilds bestimmt.

Hinsichtlich des Nutzungsmafles der Hauptgebaude (GRZ 1) liegt der groflte Teil der
Bebauung unter den Orientierungswerten fir Wohngebaude gemafl § 17 BauNVO (GRZ | =
0,4). Uberschritten wird der Wert auf 10 von 104 Grundstiicken bis zu einer GRZ | von 0,55.

Die versiegelte Flache (GRZ | + GRZ Il) im Plangebiet Uberschreitet dagegen auf 37
Grundstiicken den Richtwert von 0,6, der sich durch Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO
ergibt. Auf 9 Grundstiicken wird sogar die bodenschutzrechtlich relevante Obergrenze von 0,8
uberschritten.

Die Geschossflachenzahl im Bestand betragt Uber alle Grundstliicke im Geltungsbereich
kalkuliert knapp 0,6. Dabei nimmt die stadtebauliche Dichte vom Norden zum Suden der
Plangebiets tendenziell ab.

Geschossigkeit

Die Zahl der Vollgeschosse wurde durch augenscheinliche Begutachtung ermittelt.

Im Plangebiet herrscht Bebauung mit 1 bis 2 Vollgeschossen vor. Daruber hinaus wurden vier
Gebaude mit 3 Vollgeschossen und 2 Gebaude mit 6 Vollgeschossen erhoben. Die beiden 6-
Geschosser liegen am aulRersten nordwestlichen Siedlungsrand und sind fur die
Siedlungsstruktur als Ausnahme zu betrachten, keinesfalls als pragend.

Im zentralen Plangebiet, im Bereich der Stresemannstralle, befinden sich ehemals
eingeschossige Bungalows, die jedoch zum groRen Teil bereits aufgestockt sind. Die ehemals
gebietspragende Bebauung ist hier nicht mehr erkennbar.

Baustruktur und Vorgartenzonen

Die Baustruktur mit Vorgartenzonen wurde durch Ortsbegehung, Auswertung des
Liegenschaftskatasters und Luftbildern erhoben.

Eine zentrale stadtebauliche Gemeinsamkeit der Bebauung im Plangebiet ist die Bildung von
definierten Vorgartenzonen. Diese sind zwischen 3 und 5 m tief und kénnen jeweils dem
Straflenraum in einheitlicher Tiefe zugeordnet werden. Die straflenseitige Bebauung steht mit
geringer Varianz auf einer Fluchtlinie.

Hinter der Vorgartenzone betragt die Bebauungstiefe fir die Hauptgebaude einheitlich rund
15 m. Dahinter befindet sich haufig ein rickwartiger unbebauter Blockinnenbereich, der
allerdings an mehreren Stellen durch eine Bebauung in zweiter Reihe durchbrochen wird, so
dass nur noch zwei zusammenhangende Blockinnenbereiche (jeweils zwischen der
Offenbacher Straf3e und der Dr.-Bruder-Stral3e) erkennbar sind.

In der westlichen August-Bebel-Stralle zeigt sich eine Besonderheit: Die Gebaude stehen,
aufgrund des Grundstlickszuschnittes, versetzt gestaffelt entlang des Strallenraums. Daraus
ergibt sich eine reizvolle und stadtebaulich sehr charakteristische Perspektive.

Kaczmarek Stadtplanung, Darmstadt Seite 10



Bebauungsplan Nr.79 (O) der Stadt Obertshausen - "Westlich der Offenbacher Straflte"
SATZUNGSBESCHLUSS Stand: 04.08.2023

Dachgestaltung

Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl von Dachformen. Neben den vorherrschenden
Giebeldachern (rd. 2/3 der Hauptgebaude) gibt es zahlreiche Gebaude mit Walmdachern,
Krippelwalmdachern und Flachdachern. Die Flachdacher bei Hauptgebduden kommen
vorwiegend im Teilgebiet nérdlich der Hans-Bdckler-Strafde vor (6 von 10 Gebauden).

Firstrichtung

Im sudlichen und westlichen Teil des Plangebiets gibt es drei Bereiche, in denen die Gebaude
im Bestand eine charakteristische Giebelstellung zur Stral’e aufweisen:

e Entlang der nérdlichen Theodor-Heuss-Strale,
e Entlang der westlichen August-Bebel-Stral3e,
e Entlang der sudlichen Dr.-Bruder-Stralie.

Wohndichte

Die Zahl der Wohneinheiten je Grundstiick wurde durch Ortsbegehung aufgenommen. Auf 9
Grundstiicke befanden zum Zeitpunkt der Begehung keine Wohnungen.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten (WE) je bewohntem Grundstiick
sehr heterogen. Die Verteilung verhalt sich wie folgt:

e 1-2WE 52 Grundstlicke
e 3-4WE 26 Grundstiicke
e 6-24WE 16 Grundstiicke
e 49 WE 1 Grundstlck (derzeit im Bau)

Auch die Grundstucksflache je Wohneinheit (GFL/WE) ist hoch differenziert:

e >400gm GFL/WE 25 Grundstiicke
e 200 -400 gm GFL/WE 25 Grundstiicke
e 100 -200 gm GFL/WE 34 Grundstlicke
e <100 gm GFL/WE 11 Grundstiicke

Betrachtet man die Geschossflache je Wohneinheit (GF/WE), ergibt sich ein deutlicherer
Schwerpunkt:

e >280gm GF/WE 21 Grundstiicke
e 140 - 280 gm GF/WE 23 Grundstiicke
e 70-140 gm GF/WE 42 Grundstiicke
e <70 gm GF/WE 9 Grundstiicke

Die zulassige Geschossflache ist damit die am besten geeignete BezugsgroRe fiir eine
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten.
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2.7 Gemeinbedarf und o6ffentliche Einrichtungen

Im Plangebiet gibt es keine Einrichtungen des Gemeinbedarfs und keine o&ffentlichen
Einrichtungen. Die Entfernungen zu wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen in Obertshausen,
gemessen von der Mitte des Plangebiets, ist wie folgt:

¢ Kindertagesstatte 500 m Luftlinie
e Seniorenbetreuung 500 m Luftlinie
e Grundschule 700 m Luftlinie
e Rathaus 700 m Luftlinie

2.8 Verkehrliche ErschlieBung

Kraftfahrzeuge

Die Kfz-ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tUber die Offenbacher StralRe. Von dieser
verzweigen die Hans-Bockler-StraRe und die August-Bebel-Stral’e ins Plangebiet. Zwischen
Hans-Bockler-Strale und August-Bebel-Stralie spannen sich 3 weitere Strallen (Theodor-
Heuss-Stralle, Stresemannstralle und Dr.-Bruder-Stra3e) auf und erschlieRen das restliche
Gebiet.

Eine Besonderheit bildet die Stresemannstral’e, die nicht durchgédngig mit PKW befahren
werden kann, da sie sich im zentralen Bereich zu einem FuBRweg verjlingt. So entstehen zwei
Sackgassen mit Wendehammern. Im befahrbaren Bereich sind die FuBwege schmal und die
Situation ist durch StralRenparken beengt.

Ruhender Verkehr

In der Regel ist die Anordnung der It. Stellplatzsatzung notwendigen PKW-Stellplatze auf den
jeweiligen Grundsticken maoglich (Parken erfolgt in Tiefgaragen, hinter dem Haus und z.T. im
Vorgartenbereich). Auf wenigen Grundsticken sind keine Pkw-Stellplatze vorhanden,
Anwohner parken dort im 6ffentlichen Stralenraum.

Offentlicher Verkehr

Das Plangebiet liegt im 1000-m-Einzugsbereich der S-Bahn-Haltestelle Obertshausen
Bahnhof (S1 Wiesbaden - Rddermark/Ober-Roden) und am Rand des 400-m-
Einzugsbereichs der Bushaltestellen Obertshausen Bahnhof und Leipziger Strale (Buslinien
X19, X64, 85, 86, 120, V20).

Fahrrad und FuRgénger

Die FulBwege im Plangebiet sind i.d.R. ausreichend breit (150 - 250 cm), werden aber
regelmalig durch illegales Gehwegparken verschmalert. Reine Fullwege existieren im
Plangebiet in der Grenzschneise im Westen des Plangebiets (Waldpfad), teilweise entlang der
S-Bahntrasse, sowie im zentralen Bereich der Stresemannstrale. In der westlichen
Fortsetzung der August-Bebel-StralRe (im Wald) besteht Anschluss an das Fullwegenetz des
Odenwaldklubs.

Fahrrader im Plangebiet benutzen die Pkw-Fahrbahn. In der nordlich gelegenen Leipziger
Stralle sowie in der westlichen Fortsetzung der August-Bebel-Strale (im Wald) besteht
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Anschluss an die Radwege des Kreises Offenbach sowie an den Fahrradrundweg
Obertshausen.
2.9 Ver-und Entsorgung

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans rund 370 Wohneinheiten sowie rund 10
Gewerbeeinheiten (nicht-produzierendes Gewerbe) an die Offentlichen Ver- und
Entsorgungsnetze angeschlossen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Obertshausen im Rahmen der
bestehenden Versorgervertrage mit dem Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis
Offenbach. In den aktuellen Versorgervertragen wird dem Wasserbezieher, also den
Stadtwerken Obertshausen, jeweils die jahrliche Wassermenge vorgehalten, die sich aus dem
Vorjahresverbrauches zuziglich der Zuwachsmenge des Vorjahres ergibt.

Entwasserung

Die Entwasserung Uber das stadtische Kanalnetz erfolgt im bestehenden Mischsystem.

Stromversorgung

Im zentralen Bereich der Stresemannstrale befindet sich ein Grundstiick der Mainnetz GmbH
mit einer Trafostation zur Versorgung des Plangebiets.

Hauptversorgungsleitungen auf Privatgrund

Folgende Versorgungsleitungen der Stadt Obertshausen verlaufen heute tber Privatgelande:

e Eine Hauptwasserleitung auf dem Flurstiick 1973 (Hans-Bockler-Stralke 19),

e eine Fernwasserleitung des Zweckverbands Wasserversorgung Stadt und Kreis
Offenbach auf dem Flurstiick 1230/53 (Offenbacher Stral3e 2), sowie

¢ eine Hauptstromleitung der Energienetze Offenbach auf den Flurstiicken 1987 (Hans-
Bockler-Stralle 6), 1986/3 (Stresemannallee 13) und 1991/1 (Stresemannallee 11).

Weitere Versorger / Leitungsbetreiber

Folgenden Leitungsbetreiber und Netzauskunftdienste wurden iber das Onlineportal der BIL
eG als mogliche Betroffene ermittelt und von der Planung informiert:

e Amprion GmbH

e OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

e Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

e Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

¢ Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

¢ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

¢ Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

e Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

e GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunter-
nehmen mbH & Co. KG, Straelen (Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)

e terranets bw GmbH (ehemals Netz der Gas-Union Transport GmbH)
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Die aufgefiihrten Leitungsbetreiber sind von der Bebauungsplanung nicht betroffen.

Versorqungsfahrzeuge

Die Erreichbarkeit fir Versorgungsfahrzeuge ist im gesamten Plangebiet gegeben. In der
Stresemannstralle im Bereich der Wendehammer ist der Bewegungsraum fir
Versorgungsfahrzeuge eingeschrankt bzw. nicht gemaf den einschlagigen Richtlinien nutzbar.
Nach Aussage der Feuerwehr Obertshausen ist die Erreichbarkeit der Grundstlicke an der
Stresemannstrale mit Einsatzfahrzeugen gewahrleistet.

2.10 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzguter auf,
die v.a. aus dem umgebenden Stralen- und Schienenverkehr sowie den bestehenden
Uberbauungen und Versiegelungen resultieren. Davon sind eine Vielzahl von Schutzgiitern
(Mensch und menschliche Gesundheit, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft, Tiere / Pflanzen
/ Biodiversitat) in unterschiedlichem Ausmal betroffen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans sollen die bereits vorhandenen Umweltbelastungen verringert und die
negativen Auswirkungen zukulnftiger BaumalRnahmen vermindert werden (vgl. Kapitel 6.1).

2.10.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Gewerbelarm

Die Gewerbenutzungen im Plangebiet verursachen keinen erkennbar gebietsunvertraglichen
Larm. AuBerhalb des Plangebiets entsteht Gewerbeldarm durch die Betriebsablaufe und
Lieferverkehre des Bauhofs in der Leipziger Str. 33, norddstlich des Planungsgebietes.

Verkehrslarm und Erschitterungen

Larmeinwirkungen durch Kfz-Verkehr entstehen entlang der rund 200 m entfernt liegenden
Bundesstralle B 448 sowie entlang der Leipziger Stralle, die bis etwa 50 m an die
nordwestliche Ecke des Geltungsbereichs heranreicht. GemaR der aktuellen Larmkartierung
StralRenverkehr PLUS von 2017 sind hierdurch Larmimmissionen hauptsachlich im
nordodstlichen Bereich des Plangebiets zu erwarten.

3
-

{
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Abbildungen: aktuelle Larmkartierung 2017, StraRenlarm — PLUS, Tag- und Nachtwerte. Quelle: [HLNUG]
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Larmeinwirkungen durch Schienenverkehr bestehen im Siden des Planungsgebiets durch
Zige, die auf der S-Bahn-Trasse verkehren. Die Trasse wird ausschlieBlich im
Personennahverkehr genutzt, eine Beeintrachtigung des Plangebiets durch Erschitterungen
ist nicht bekannt.

® Isophonen [dB(A)] g ® Isophonen [dB(A)]
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Y g

: % M se5.70

s Il >70.75 8
- M -60-65

>65-70 :
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= Coethestrage >45-50

Abbildungen: Larmkartierung 2017, Schienenverkehr, Tag- und Nachtwerte. Quelle: [EBA]

Flugldrm

Trotz der relativen Nahe zum Flughafen Frankfurt-Rhein-Main ist Fluglarm far das
Planungsgebiet nicht maflgebend.

Zusammenschau der Immissionen

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt (vgl.
[Dr. Gruschka 2022]). Dieses kommt fur die Bestandssituation zu folgenden Ergebnissen:

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist im Tagzeitraum in ca. dem norddstlichen
2/3 des Plangebietes der malRgebende Orientierungswert der DIN 18005 /1/ von 55
dB(A) eingehalten. Lediglich auf wenigen, am norddstlichen WA-Rand gelegenen
Grundstiicken kommt es tags zu Orientierungswertiberschreitungen um den nicht
wahrnehmbaren Betrag von ca. 1 dB(A). Nach Sudwesten, zur S-Bahntrasse hin,
kommt es tags zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 11 dB(A). Gemal
Abb. 2 im Anhang ist im Nachtzeitraum der maf3igebende Orientierungswert der DIN
18005 /1/ von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet um mindestens 4 dB(A) Gberschritten.
Die Orientierungswertiberschreitungen steigen nachts zum norddstlichen
Plangebietsrand hin auf bis zu ca. 5 dB(A) an, nach Sidwesten, zur S-Bahntrasse hin
auf bis zu ca. 17 dB(A).

e Imurbanen Gebiet (MU) im Nordosten des Plangebietes ist gemaf Abb. 1 im Anhang
im Tagzeitraum der mafigebende Orientierungswert von 63 dB(A) eingehalten. Im
Nachtzeitraum wird der maflgebende Orientierungswert von 45 dB(A) im Sidwesten
um ca. 4 dB(A) Uberschritten, im Nordosten bis zu ca. 10 dB(A).

e Durch die planungsgegenstandlichen Vorhaben entstehen im Hinblick auf bestehende
Betriebe sowie den im Norden an der B 448 gelegenen Indoor-Schie3stand des
Schutzenvereins St. Hubertus Offenbach-Bieber e.V. keine neuen oder erhdhten
Immissionskonflikte, da die Plangebiete bereits bebaut sind, keine an die 0. g. Anlagen
heranrickende Wohnbebauung vorgesehen ist und die geplanten Arten der baulichen
Nutzung der Realnutzung entsprechen.
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2.10.2 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes. Der an das Plangebiet
angrenzende Oberwald ist nach Maligabe der Regionalplanung ein Schutz- und
Erholungswald sowie auch Landschaftsschutzgebiet. Weitere Hinweise auf geschutzte Tier-
oder Pflanzenarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder in den angrenzenden
Bereichen liegen nicht vor.

Durch die innerstadtische Pragung des Planungsgebietes mit hohem Versiegelungsgrad und
isolierten Habitaten, die zudem nachhaltigen Stéreinflissen ausgesetzt sind, sind die
Lebensraumbedingungen fur wildlebende Pflanzen und Tiere insgesamt eingeschrankt. Die
Tier- und Pflanzengesellschaften liegen, abgesehen von den Flachen direkt am Waldrand,
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und kénnten gemals § 34 BauGB
uberbaut werden.

2.10.3 Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Als Folge der Siedlungstatigkeit sind die Bodenhaushaltsfunktionen (z. B. Wasserspeicher,
Filter- und Pufferfunktion, Lebensraum etc.) auf den Flachen im Planungsgebiet bereits
groéfRtenteils anthropogen Uberpragt.

Altflachen

Im B-Plan-Gebiet liegen nach Abfrage der Altflachendatei ALTIS fir 11 Standorte Eintrage vor.
Davon werden 3 Standorte mit einem hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential fur die
Umwelt bewertet:

e 438.010.020-001.049 (Herstellung elektronischer Bauteile (WZ 4) von 1/2003 bis
7/2017) Hans-Bockler-Stralle 5-7. Der Anfangsverdacht wurde aufgrund der
Einzelfallrecherche vom 24.10.2019 nicht bestatigt. Es besteht kein Handlungsbedarf.

e 438.010.020-001.071 (Teppichreinigung (WZ 5) von 2/1982 bis 1/1983) Offenbacher
Strale 4a. Status: Flache nicht bewertet. Trotz der geringen Betriebsdauer lag
aufgrund der WZ-Klasse ein sehr hohes Gefahrdungspotenzial vor.

e 438.010.020-001.220 (Kfz-Uberfiihrung (WZ 4) von 2/1990 bis 2/1990) Hans-Bdckler-
Stralle 14. Status: Flache nicht bewertet. Trotz der WZ-Klasse ist aufgrund der sehr
kurzen Betriebsdauer von keinem Gefahrdungspotenzial auszugehen. Es besteht kein
Handlungsbedarf.

Fiar die Flache mit der ALTIS-Nummer 438.010.020-001.071 hat die Stadtverwaltung
Obertshausen eine Einzelfallrecherche veranlasst. Nach Abarbeitung der Rechercheschritte
konnte die Auslibung des altlastenanfangsverdachtigen Gewerbes ,Verpackungsbetrieb und
Polsterreinigung“ nicht verifiziert werden. Fir den Standort konnte der Betrieb einer
Lederwerkstatt festgestellt werden, die dem Wirtschaftszweig Lederverarbeitung (WZ 3)
zuzuordnen ist. Aus den Ergebnissen der Einzelfallrecherche waren keine weiteren
Untersuchungserfordernisse abzuleiten, die Gber die tblichen umwelt- und abfalltechnischen
Auflagen im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens hinausgehen.

Im Rahmen der Einzelfallrecherche wurde festgestellt, dass die ehemalige Lederwarenfabrik
in der Offenbacher Straflle 12 nicht in der Altflachendatei verzeichnet ist. Diese wurde daher
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dokumentiert und kann der Erfassungsklasse 3 zugeordnet werden. Nach der in Hessen
praktizierten Regelannahme ist dort keine Einzelfallrecherche erforderlich.

2.10.4 Wasser

Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Naturliche Oberflachengewasser kommen im Planungsgebiet nicht vor. Belange des
Hochwasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

Grundwasser

Es ist von grundwasserfernen Standorten mit geringer Versickerungsfahigkeit auszugehen.
Der Grundwasserflurabstand betragt rund 4 m an der Messstelle Obertshausen. Gemaf der
Strategischen Umweltpriifung des Regionalverbands Rhein-Main (vgl. [SUP]) ist das
Plangebiet ein Gebiet mit hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
(Porenleiter Uber Karstleiter). Das Planungsgebiet ist nicht Bestandteil eines
Wasserschutzgebietes.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads stark
eingeschrankt. Ein hoher Anteil der Siedlungsflache ist an die Kanalisation angebunden.

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Das Plangebiet entwassert im bereits bestehenden Mischsystem. Anlagen mit besonderen
Anforderungen hinsichtlich des anlagenbezogenen Gewasserschutzes sind nicht bekannt.

2.10.5 Klima

Die bioklimatische Situation im  Stadtgebiet von Obertshausen ist durch
Extremwetterereignisse wie Starkregen sowie langanhaltende Hitzeperioden und Trockenheit
stark belastet. Aus diesem Grund hat die Stadt 2022 ein integriertes Klimaschutzkonzept
erstellen lassen. Folgende dort formulierte MalRnahmen wurden in den Festsetzungen des
Bebauungsplans berucksichtigt:

o Ermdglichen der Nutzung erneuerbarer Energien

e Starkung der Fulgangerinfrastruktur, vermeiden von Ubermafigem Parkdruck am
Straflenrand / auf den Gehwegen

¢ Ermdglichen einer Stralenraumberuhigung durch Steuerung der Kfz-Belastung

e Schaffung / Erhalt von 6ffentlichen und privaten Griinflachen, Pflanzung von Baumen

¢ Reduzierung von versiegelten Flachen, insbesondere auf privaten Grundstiicken

Gemal der Strategischen Umweltprifung des Regionalverbands Rhein-Main (vgl. [SUP]) ist
das Plangebiet ein relevantes Kaltlufteinzugsgebiet mit mittlerer Empfindlichkeit (mittlere
Volumenstromdichte > 60 - 150 m® je m*s) sowie ein Gebiet mit sehr hoher / extremer
thermischer Warmebelastung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mehrere Faktoren von Belang fir das
Stadtklima. Positiv wirkt sich vor allem der Grin- und Gehdlzbestand auf den
Privatgrundstiicken aus, wahrend sich die versiegelten Grundstlicksbereiche sowie der
Mangel an Verdunstungsflachen heute negativ auswirken.
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2.10.6 Luft

Im Plangebiet sind keine Nutzungen bekannt, die eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Luft verursachen kénnten.

2.10.7 Landschaft

Das Plangebiet selbst besitzt keine eigenstandige landschaftliche Pragung und keinerlei
Erholungspotenzial auflerhalb der privaten Grundstiicke. Fir die Naherholung wird
insbesondere der angrenzende Oberwald genutzt. Dieser ist auch zeitweise von baulichen
Entwicklungen am Rand des Plangebiets betroffen, z.B. durch Larmeinwirkung wahrend der
Bauphasen. Am nordwestlichen Ende der Hans-Bockler-StralRe wird der Waldrand zum
Abstellen von Kfz genutzt. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Oberwalds durch bestehende
Nutzungen im Plangebiet ist jedoch nicht erkennbar.

Aufgrund der Nachbarschaft zwischen Wohngrundstiicken und Waldrand besteht gemaR § 9
Hessisches Waldgesetz (HWaldG) eine besondere Sicherungspflicht fir den Waldbesitzer.
Eine Hohenstaffelung des Waldrandes ist erkennbar, eine Gefahrdungsabschatzung fir den
baulichen Bestand wurde im Zuge der Bestandsaufnahme nicht vorgenommen.

2.10.8 Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet beinhaltet keine bekannten Kultur- oder Sachguter.

2.10.9 Flache

Die bestehende Bebauung im Plangebiet hat einen vergleichsweise hohen Flachenverbrauch.
Etwa ein Drittel der Wohngrundstiicke ist nur zu 20 % oder geringer mir Hauptgebauden
bebaut. Dennoch ist die Bodenversiegelung mit 55 % verhaltnismalig hoch, da viele
ungenutzte Grundstiicksflachen versiegelt (gepflastert) sind.

2.10.10 Anfalligkeit fiir Unféalle und Katastrophen

Fir das Plangebiet wurden im Bestand keine Konfliktpotenziale festgestellt.

2.10.11 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Im Plangebiet sind keine Nutzungen mit erheblichen Emissionen vorhanden. Nur in einem Fall
besteht aufgrund der Vornutzung Aufklarungsbedarf bezlglich madglicher erheblicher
Verunreinigungen durch Abfélle bzw. Abwasser (siehe Punkt "Boden").

2.10.12 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame / effiziente Nutzung von Energie

Die Bebauung im Plangebiet ist gepflegt und wurde im Laufe der Zeit an die steigenden
energetischen Anforderungen angepasst. Im baulichen Bestand ist eine Nutzung erneuerbarer
Energien bislang nur in geringem Mal3e erkennbar.

2.10.13 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitat besteht aufgrund der Bestandsnutzung im
Plangebiet nicht.
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3 PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Obertshausen. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich derzeit nach § 34 BauGB. Die Stadt hat am 02.06.2021 einen
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplans Nr. 79 (O) ,Westlich der Offenbacher
StralRe“ bekanntgemacht und flir dessen Geltungsbereich am 30.06.2021 eine
Veranderungssperre erlassen.

3.2 Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplanung

Der "Regionale Flachennutzungsplan 2010" (RegFNP 2010) bildet zusammen mit dem
Regionalplan Studhessen (RPS) ein Planwerk. Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines
im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010)
ausgewiesenen Vorranggebietes Siedlung, Bestand.

In der Karte ,Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Planstand: 31.12.2020“ [vgl.
RPS/RegFNP] ist das Plangebiet wie folgt dargestellt:

e Nordlich der Hans-Bockler-Straflle: ,Gemischte Bauflache, Bestand*
e Sidlich der Hans-Bockler-StralRe: ,Wohnbauflache, Bestand”

Unmittelbar sudlich an das Plangebiet angrenzend ist die S-Bahn-Trasse als regional
bedeutsame Schienenverkehrsverbindung dargestellt.

Der Bebauungsplan ist daraus wie folgt entwickelt:

e aus der Gemischten Bauflache im Norden des Plangebiets wird ein Urbanes Gebiet
und ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt,

e aus den Wohnbauflachen im sudlichen Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete
entwickelt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist damit gewahrleistet.

Vorgaben zur Bruttowohndichte: Im Rahmen der Bauleitplanung ist in verstadterter Besiedlung
und ihrer Umgebung die Dichtevorgabe, bezogen auf Bruttowohnbauland, von 35 bis 50
Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) einzuhalten (vgl. RegFNP 2010, Ziel Z3.4.1-9).

Im Plangebiet wird unter Ausnutzung der maximalen GFZ eine Wohndichte von 50 erreicht.
Die Vorgabe des Regionalplans wird damit eingehalten.

Flache Baugebiete [ha] 7,2
Erschliefungsflachen [ha] 1,2
anteiliger Griin und Gemeinbedarf * [ha] 2,5
Bruttowohnbauland [ha] 10,9
Max. Geschossflache [ha] 55
Wohneinheiten (rechnerisch, bezogen auf max. GF) [WE] 550
Bruttowohndichte [WE/ha] 50

* Beriicksichtigung der anteilig zugehérigen Griin- und Gemeinbedarfsflaichen im Stadtgebiet mit 20 m? je Einwohner
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3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt, Entwicklungskarte 2001, zeigt fur das
Plangebiet Verkehrs- und Siedlungsflachen. Die Siedlungsflachen sind als "bebaut"
gekennzeichnet.

Die Siedlungsflachen sind teilweise mit einer Signatur fir die MalRnahme "Erhéhung der
Durchgrinung" bzw. "Erhaltung der Durchgrinung" versehen. Das Ziel der Durchgriinung soll
in diesem Bebauungsplan berticksichtigt werden, wobei die vorgesehenen Festsetzungen fur
eine Mindestbegrinung im Osten des Geltungsbereichs (aufgrund des dort geringen
Grinbestands) eine grofere Wirkung entfalten.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

In der Nachbarschaft zum Plangebiet gibt es folgende relevante Festsetzungen durch
rechtsgultige Bebauungsplane:

e Der Bebauungsplan Nr. 3 (O) ,Ostlich der Offenbacher StralRe“ setzt Mischgebiete
entlang der Offenbacher Strale fest. Nordlich der Leipziger Stralle ist ein
Gewerbegebiet fir den Bauhof Obertshausen festgesetzt.

e Der Bebauungsplan Nr. 10.1 (H) ,Zwischen SchoénbornstralRe, Leipziger StralRe und
B 448" setzt 6stlich des Bauhofs ein reines Wohngebiet fest.

e Der Bebauungsplan Nr. 75 (O) ,Bahnhofstralle / Brihistralle® setzt sudlich an den
Bebauungsplan Nr. 3 (O) angrenzend ein Mischgebiet fest.

e Westlich des Plangebiets (sudlich der Bahnlinie) setzt der Bebauungsplan Nr. 15 (O)
reine Wohngebiete fest.
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Abbildung: Bebauungsplane in der Umgebung des Plangebiets. Kartengrundlage: [BiirgerGIS]
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Herleitung

Die Bebauung entlang der Offenbacher Stralle stammt in Teilen noch aus der Zeit vor dem
ersten Weltkrieg, als eine direkte Verbindung zum Obertshausener Stadtkern Uber die
Bahnlinie hinweg bestand. Entsprechend sind bis heute stadtebauliche Bezlige in der
Bebauung entlang der Offenbacher Str. / Briider-Grimm-Stral3e erkennbar. Mit der Schlie3ung
der direkten Verbindung zur Innenstadt wurde die Anbindung nach Norden an die Leipziger
Stral3e zur alleinigen Kfz-ErschlieBung.

Im Norden des Plangebiets, entlang der Hans-Bdckler-Stral3e, siedelten sich auch mehrere
Gewerbebetriebe an und am westlichen StralRenende wurden gro3e Mehrfamilienhauser
errichtet. Die Kapazitat der ErschlieBungsstruktur nimmt daher heute deutlich erkennbar von
Sudwesten nach Nordosten zu; die Offenbacher Strafle und die Hans-Bockler-Strale
fungieren dabei als Wohnstra3en mit Sammelfunktion.

Die vorherrschende Baustruktur im Plangebiet ist das Ein- oder Mehrfamilienhaus der
Nachkriegszeit mit einer eher geringen stadtebaulichen baulichen Dichte. Die vorherrschende
Art der baulichen Nutzung ist Wohnen. Die Gebdude mit besonderer Bau- und
Nutzungsstruktur liegen schwerpunktmaRig im Bereich der alteren Siedlungskerne an der
Offenbacher Stralte sowie der Gewerbenutzungen an der Hans-Béckler-Stralie.

4.2 Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept greift beide Gebietscharakteristka auf - Kapazitdt des
ErschlieBungsnetzes und besondere Baustruktur - und entwickelt daraus ein abgestuftes
Nutzungs- und Dichtemodell. Es unterscheidet dabei drei Teilbereiche; den Bereich ndrdlich
der Hans-Bdckler-Stral3e, den Bereich an der Offenbacher Straf3e und die stdlich an der Hans-
Bockler-Stralle angrenzenden Grundstiicke; sowie den Ubrigen Siedlungsbereich.

Im Bereich nérdlich der Hans-Bockler-Strale soll die Nutzungsmischung aus Wohnen und
nicht wesentlich stérendem Gewerbe beibehalten werden. Auch eine Transformation der
Gewerbegrundsticke zu Wohnbauzwecken soll durch die Planung ermdglicht werden,
allerdings mit der Zielsetzung, die Nutzungen zu mischen. Zusatzlich sollen im Rahmen des
vorgesehenen "Urbanen Gebiets" soziale und kulturelle Einrichtungen erméglicht werden. Die
bestehende gewerbliche Pragung bedingt, auch in Verbindung mit den hohen Wohnhausern
am westlichen Ende der Hans-Bockler-Stral3e, bereits heute eine etwas héhere Belastung der
VerkehrserschlieBung, die jedoch keine erheblichen Konflikte mit sich bringt. Fir die
beabsichtigte Nutzungsmischung ist daher eine (im Vergleich zu den Ubrigen Flachen) héhere
Geschossflachenzahl von 1,0 vorgesehen.

Im Bereich der Offenbacher StralRe und der Sudseite der Hans-Bdckler-Stralle ist die
bestehende Nutzungsdichte und der Gewerbeanteil héher als im restlichen Plangebiet, auch
ist eine leistungsfahigere StralRenerschliefung weiterhin gegeben. Ziel ist es daher, die
Mischung von Wohnnutzungen mit nicht stérenden Gewerbe- und Versorgungseinrichtungen
beizubehalten. Die Geschossflachenzahl von 0,8 soll hier die volle Ausnutzung der zulassigen
Grundflache mit zwei Vollgeschossen erméglichen.
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Im restlichen Wohngebiet herrscht heute eine geringere Bebauungsdichte vor (in der Regel
mit einer GRZ | von bis zu 0,3 und einer GFZ von bis zu 0,6). Die StraenerschlieRung ist,
insbesondere im zentralen Bereich der Stresemannstral’e, weniger leistungsfahig, und durch
die Randlage der Siedlungsflache wirkt sich hier auch jede Erhéhung im MalR der Dichte
verkehrlich auf die beiden anderen Teilbereiche aus. Ziel ist es hier, mit einer starker auf
Wohnen fokussierten Nutzungsmischung und einer Beschrankung der GFZ auf 0,6 eine
Uberformung des Gebiets durch eine zu hohe Nachverdichtung zu vermeiden.

LEGENDE

BESTAND:
ERSCHLIESSUNGSSTRUKTUR
- Fahrbahnbreite ca. 7 bis 8 m
- Fahrbahnbreite ca. 6 - 7 m
Fahrbahnbreite ca. 5 bis 6 m

Fahrbahnbreite aktuell <5 m
Mischverkehrsflache vorgesehen

BESTAND: BESONDERE

BAU- UND NUTZUNGSSTRUKTUR
)i:K Alte Siedlungskerne
/A Gewerbliche Nutzungen
O erhdhte stadtebauliche Dichte

S
" A 'I
~
\\ /] PLANUNGSKONZEPT:
- /] NUTZUNGSABSTUFUNG
N
S A /)
\\ { Urbanes Gebiet
W
N - - Verdichtetes Wohngebiet
i \\ I 4 Wohngebiet
N

Abbildung: stadtebauliche Herleitung und Nutzungskonzept

4.3 Gestaltungskonzept Bebauung und Freiraum

Der Gestaltungsansatz fiir das Plangebiet zielt darauf ab, Ubergeordnete Merkmale als
Rahmen fir die Entwicklung vorzugeben, um einen hinreichenden stadtebaulichen
Zusammenhalt des Siedlungsteils gewahrleisten:

e Die im Plangebiet festgestellte Zonierung in Vorgarten mit einheitlicher Tiefe,
stral’enbegleitende Bebauung und riickwartigen Grundstiicksfreiflachen soll erhalten
bleiben.

o Die rickwartige Bebauung von Grundstiicken soll erkennbar begrenzt werden, um die
raumlich zusammenhangenden Blockinnenbereiche zu erhalten.

e Lediglich in ruckwartigen Bereichen, die hinreichend groRes Potenzial fir eine
Bebauung in zweiter Reihe aufweisen, soll diese auch zugelassen und mit engen
Baufenstern geregelt werden.

e An stadtebaulich sinnvollen Stellen werden fiur den offenen Blockrand Z&suren
festgelegt, die auch bei einer Zusammenlegung von Grundstlicken freizuhalten sind.
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Die Staffelung der stralBenseitigen Fassaden in der westlichen August-Bebel-Stralle
soll erhalten werden, um das stadtebaulich charakteristische Stra3enbild zu bewahren.
Die besonderen, z.T. Historisch bedingten Gebaudestellungen an der Offenbacher
Stral3e sind konzeptionell durch einen Versprung der Baugrenzen berlcksichtigt.

Die Trauf- und Firsthéhen sollen auf ein Mal} begrenzt werden, das flir eine Bebauung
in der entsprechenden Geschossigkeit hinreichend ist.

Die Hans-Bockler-Strafde wird, entsprechend dem baulichen Bestand, als gestalterische Zasur
fur die Bebauung herangezogen:

Fir die Bebauung nérdlich der Hans-Bockler-Stralle wird die bereits erkennbare
Entwicklungsdynamik aufgegriffen und gestalterisch gelenkt. Dies resultiert in hdheren
Zielwerten fur die Geschossigkeit und die bauliche Dichte als im Rest des Plangebiets.
Der obere Abschluss dieser héheren Gebdude wird als begriintes Flachdach
festgesetzt, um eine ruhige, zuriickhaltende Dachlandschaft zu erreichen.

Sudlich der Hans-Bockler-StralRe werden mit Hilfe von Baugrenzen die Spielrdume fir
die mdgliche Lage der Hauptgebaude eingegrenzt. Entlang der durchgehenden
Wohnstralken wird die offene Stralenrandbebauung gesichert, wahrend fir die
Stresemannstralle differenzierte Baufenster ausgewiesen werden.

Die heute z.T. einheitliche Dachform und Firstausrichtung in den Straflenabschnitten
soll nicht planerisch festgesetzt werden, um den Bauherren gestalterische Freiheiten
zu gewahren; hier sollen lediglich die stadtebaulich unentschiedenen Dachformen
zwischen begrintem Flachdach (bis 15° Neigung) und Steildach (ab 30° Neigung)
ausgeschlossen werden.

LEGENDE

PLANUNGSKONZEPT:
FREIRAUMSTRUKTUR
Private Freiraume im Blockinneren
Vorgarten
- Abstand zum Wald

Abstand zur Bahnlinie

PLANUNGSKONZEPT:
BAUSTRUKTUR HAUPTGEBAUDE

- Freiraumbegrenzende Hauptgebaude
gliedernde Zasuren
- Solitare im Blockinneren

Abbildung: Gestaltungskonzept Bebauung und Freiraum
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Die Einfriedung der Vorgarten im Plangebiet hat einen sehr grof3en Einfluss auf das StralRen-
und Stadtbild. Da die Gebaude gestalterisch nur wenig reglementiert sind, sollen die
Einfriedungen detaillierter geregelt werden, um den stéadtebaulichen Zusammenhalt zu starken.

4.4 Schutzabstinde zum Waldrand und zur S-Bahnlinie

Sowohl zum Waldrand, als auch zur Bahnlinie werden mit der Hauptbebauung
Schutzabstande eingehalten, um das Konfliktpotenzial zur jeweils benachbarten Nutzung zu
verringern.

4.5 Grunflachen und Baume auf den Privatgrundstiicken

Der Vegetationsbestand im Plangebiet soll erhalten und weiterentwickelt werden. Hierfur wird
fur die privaten Grundstlcke eine Mindestbepflanzung definiert.

4.6 Wohndichte

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die Grundstiicke mit hohen Wohndichten im Bestand
in Augenschein genommen. Dabei wurde festgestellt, dass im konkreten Plangebiet bei einer
zu hohen Wohndichte stadtebauliche Konflikte insbesondere durch die hohe Versiegelung der
Vorgartenflachen, aber auch der restlichen Grundsticksflachen durch Stellplatze und ihre
ErschlieBung entstehen.

Die geplante Festsetzung der Geschossflache durch die Geschossflachenzahl GFZ wurde als
geeignete Basis fur die Begrenzung der Wohnflache identifiziert. Stadtebaulich besonders
problematisch sind die Grundstiicke mit Wohndichten von mehr als einer Wohneinheit je 70 m?
zulassiger Geschossflache. Daher soll die Wohndichte auf eine Wohneinheit je angefangene
70 m? zulassiger Geschossflache begrenzt werden.

4.7 Individualverkehr

Die VerkehrserschlieRung des Plangebiets soll unverandert bleiben. Wo die KFZ-ErschlieRung
der Grundstiicke im Plangebiet nicht Uber das bestehende o6ffentliche Verkehrsnetz
gewahrleistet ist, sollen (bei geeigneten vorhandenen Parzellen) private Verkehrsflachen
festgesetzt oder (bei Verlauf der ErschlieBung Uber Baugrundsticke) Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt werden.

Der ruhende Kfz-Verkehr soll prinzipiell auf den heute vorhandenen Stellplatzen und
Parkstanden Platz finden. Bei baulichen Erweiterungen sollen zusatzliche Stellplatze auf dem
jeweiligen Grundstliick nachgewiesen werden.

4.8 Offentlicher Verkehr

Der nachstgelegene Zugang zum o6ffentlichen Verkehrsnetz ist die Bus- und S-Bahn-Station
"Obertshausen Bahnhof" in rd. 750 m Entfernung vom Plangebiet. Eine weitergehende
ErschlieBung des Plangebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist nicht geplant.

4.9 FuB- und Radverkehr

Die Erschliefung des Plangebiets fir Fuldganger:innen und Radfahrer:innen soll im zentralen
Bereich der Stresemannstralle verbessert werden. Hier ist durch die Kfz-ErschlieRung mit
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Sackgassen ein unubersichtlicher Verkehrsbereich entstanden, der durch viele im bzw. am
Verkehrsraum abgestellte Pkw, viele Grundstlickszufahrten, und unterbrochene Ful3- und
Radverbindungen gepragt ist. Vorgeschlagen wird die Umgestaltung der Stralle zu einem
verkehrsberuhigten Bereich mit markierten Stellplatzen an geeigneten Stellen im gemischt
genutzten Verkehrsraum.

Die Ubrigen vorhandenen Verkehrsanlagen fir Fulganger und Radfahrer sind fur die
ErschlieBung des Plangebiets ausreichend. Zukilinftige Umgestaltungen sollen auf den
bestehenden Verkehrsflachen stattfinden.

4.10 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert und soll nicht geandert werden. Es wird
davon ausgegangen, dass zwar eine bauliche Nachverdichtung des Plangebiets in moderatem
Umfang zu erwarten ist, die allerdings ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplans (unter
Anwendung des § 34 BauGB) noch hoéher ware, wie sich an den zuletzt im Plangebiet
genehmigten Vorhaben zeigt. Eine entsprechende Abschatzung zur Nutzung der bestehenden
Wasserbezugsrechte wurde mit den Stadtwerken Obertshausen abgestimmt.

5 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung wurden aus der Zielsetzung des
stadtebaulichen Konzepts (vgl. Kap. 4 der Begriindung) entwickelt. Dies betrifft insbesondere
die Abgrenzung der Teilgebiete zur Differenzierung der Nutzungsart und des NutzungsmafRes
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Teilgebiete WA-1:

Die Teilgebiete WA-1 bilden den Kernbereich des Wohngebiets. Ziel ist es hier, die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern, in den
Vordergrund zu stellen. Die ErschlieBungsstraen sollen weitgehend frei von gebietsfremdem
Verkehr gehalten werden, und Nachbarschaftskonflikte zwischen den zuldssigen Nutzungen
vermieden werden.

Die Zulassigkeit der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden begrenzt auf kleine Betriebe analog zu § 3 Abs. 3 Punkt
1 BauNVO. Auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn eine Uberlastung der GebietserschlieRung nicht zu befiirchten ist.

Sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht mit der stadtebaulichen
Struktur der Teilgebiete vereinbar sind und zudem Uber ein hohes Stérpotenzial verfiigen.
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Teilgebiete WA-2 und WA-3:

Die Teilgebiete WA-2 und WA-3 bilden den fir Kfz besser erschlossenen Randbereich des
Wohngebiets. Neben den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung werden hier auch verstarkt die
sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung sowie die Belange der Wirtschaft
bertcksichtigt. Die Zulassigkeit richtet sich hier nach den allgemeinen Regelungen des § 4
BauNVO. Lediglich die nach §4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, um in der vorhandenen Kkleinteiligen Struktur
nachbarschaftliche Konflikte zur Wohnnutzung zu vermeiden.

Teilgebiet MU-1:

Das Teilgebiet MU-1 beinhaltet derzeit mehrere gewerbliche Nutzungseinheiten, ein
Wohnhaus, sowie eine im Bau befindliche Wohnanlage. Ziel der Stadt Obertshausen ist es an
dieser Stelle, eine Mischung aus Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen und sozialen /
kulturellen Einrichtungen zu férdern, um auch diesen Bedurfnissen der Wohnbevdlkerung
einen geeigneten Ort im Quartier zu geben. Das Teilgebiet MU-1 erscheint hierfir besonders
geeignet, da es von der B 191/ Leipziger Strale direkt erschlossen und gewerblich vorgepragt
ist.

Die Festsetzung einer Mischnutzung berucksichtigt auch die Nachbarschaft zur norddstlich
gelegenen Gewerbeflache (Bauhof Obertshausen). Das MU-1 stellt insofern auch einen
Pufferbereich zwischen dem Gewerbegebiet im Nordosten und dem Wohngebiet im
Sudwesten dar.

Die geméalk § 6a BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe werden auf Betriebe bis 1.200 m?
beschrankt, da sich das Plangebiet nicht in einem zentralen Versorgungsbereich geman
RegFNP befindet. Weiterhin ist die Gebietserschlielung nicht fir grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe geeignet. Die gemall § 6a BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten und Tankstellen werden ausgeschlossen, um in der vorhandenen
kleinteiligen Struktur nachbarschaftliche Konflikte zur Wohnnutzung zu vermeiden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die maximale GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse sowie die Gebaudehdéhe werden im
gesamten Geltungsbereich zum Schutz des Bodens und zur Wahrung der Eigenart des
Gebietscharakters begrenzt.

Bei Ermittlung der Geschossflache werden Garagen nicht bertcksichtigt. Damit soll die
Einbeziehung der Garage in das Erdgeschoss ermdglicht werden, ohne dass sich dadurch die
GFZ erhoht.

Fir Grundstlicke, die im genehmigten Bestand ein hdheres Maly der baulichen Nutzung
aufweisen, koénnen Umbauten, Anbauten, Erweiterungen und Nutzungsanderungen
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern dadurch das Mal} der baulichen Nutzung nicht
weiter erhdht wird und kein stadtebaulicher Missstand entsteht. Diese Festsetzung dient dem
Schutz der Grundstiuckseigentimer vor ungewollter Harte. Eine weitergehende
Uberschreitung des festgesetzten NutzungsmaRes widersprache den Zielen des
Bebauungsplans, insbesondere waren das Mikroklima im Stadtgebiet und die
Leistungsfahigkeit der ErschlieRung erheblich beeintrachtigt.
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Fir die einzelnen Teilgebiete wird die Festsetzung das maximale Maf3 der baulichen Nutzung
wie folgt begriindet:

Teilgebiete WA-1:

Zugunsten der einheitlichen Gestaltung des Ortsbilds wird die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf 2 begrenzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) nimmt den Orientierungswert von
§ 17 BauNVO fur Wohngebiete auf.

Im heutigen Bestand liegt die Geschossflachenzahl (GFZ) bei unter 0,5. Mit der Festsetzung
einer Obergrenze fir die GFZ von 0,6 wird die Siedlungsdichte begrenzt, damit (a) das
bestehende Ortsbild und die sozial stabilen Bewohnerstrukturen erhalten werden, (b) das
bestehende ErschlieRungsnetz nicht Uberlastet wird, und (c) der ruhende Besucherverkehr im
StralRenraum Platz findet.

Teilgebiete WA-2:

Zugunsten der einheitlichen Gestaltung des Ortsbilds wird die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf 2 begrenzt. Lediglich die Wohnbebauung nérdlich der Hans-Bdckler-Stralle
kann als Teil des nérdlichen Siedlungsrands (analog zu MU-1) dreigeschossig bebaut werden.
Die Grundflachenzahl (GRZ) nimmt den Orientierungswert von § 17 BauNVO fir Wohngebiete
auf.

Im heutigen Bestand liegt die Geschossflachenzahl (GFZ) bei knapp 0,6. Die Festsetzung der
Obergrenze fir die GFZ von 0,8 ermdglicht auf diesen gut erschlossenen Grundstiicken eine
angemessene Nachverdichtung fir viele Grundstiicke. Ansonsten gilt entsprechend die
Begriindung der Obergrenze fiir das Teilgebiet WA-1.

Teilgebiete WA-3 und MU-1:

Am nordlichen Siedlungsrand wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf 3 begrenzt. Damit
wird der stadtebaulichen Vorpragung des Gebiets Rechnung getragen und eine hoéhere
Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke ermoglicht. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt
einheitlich 0,4, um die Bodenversiegelung zu begrenzen und eine Begriinung der Grundstlicke
zu férdemn.

Im heutigen Bestand liegt die Geschossflachenzahl (GFZ) bei rund 0,9. Die Festsetzung einer
GFZ von 1,0 ermoglicht auf diesen gut erschlossenen Grundstiicken eine hdhere Dichte als in
den udbrigen Teilgebieten, jedoch keine nennenswerte Nachverdichtung. Im Falle der
Ausnutzung einer GFZ von 1,0 ist voraussichtlich der Bau von Tiefgaragen erforderlich.

5.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem jeweiligen Charakter des Teilgebiets. Dieser soll in
seinen Grundzlgen erhalten bleiben:

¢ In den Teilgebieten WA-1 sind ausschlieRlich Einzelhduser vorhanden. Entsprechend
wird die Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt, um den Gebietscharakter zu erhalten.
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e In den Teilgebieten WA-2 finden sich Einzelhduser, Doppelhdauser und einzelne
Hausgruppen. Hier wird je nach Teilgebiet differenziert die Ubliche Bauweise
festgesetzt.

¢ In den Teilgebieten WA-3 und MU-1 finden sich Einzelhduser und Doppelhauser in
offener Bauweise, die grolRen Grundstiicke lassen jedoch auch eine Teilung bzw.
Zusammenlegung zu. Hier wird die offene Bauweise festgesetzt, um entsprechend
Bebauungskonzepte mit Einzelhdusemn, Doppelhdusern oder Hausgruppen zu
ermaoglichen.

Definition Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe: Ein Einzelhaus ist ein allseitig
freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen.
Mehrere aneinandergebaute Wohngebaude mit getrennten Eingangen (umgangssprachlich
als Doppelhaushaélften- oder Reihenhausscheiben bezeichnet) bilden insgesamt ein
Einzelhaus, wenn sie auf einem gemeinsamen Grundstick stehen. Ein Doppelhaus
(planungsrechtlich) entsteht, wenn zwei Gebdude auf benachbarten Grundstiicken durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zu einer Einheit zusammengefigt
werden, die wechselseitig vertraglich und aufeinander abgestimmt sind. Eine Hausgruppe
besteht aus mindestens drei aneinandergebauten Gebauden, jeweils mit Grundstliicksgrenzen
zwischen den aneinandergebauten Gebauden. Doppelhduser und Hausgruppen missen an
ihren Kopfseiten einen Abstand von den Nachbargrenzen einhalten.

Mit der Festsetzung einer maximalen Hauslange in den Wohngebieten soll die stadtebauliche
Struktur und Kornigkeit der Gebiete gewahrt werden, ohne dass einzelne Baufenster
ausgewiesen werden mussen. Im Urbanen Gebiet sind auch gréRere Hauslangen mdglich,
damit sich auch gewerbliche Strukturen mit ihren entsprechenden groReren
Gebaudetypologien entfalten kdnnen. Bestehende Gebaude werden auch bezilglich der
Gebaudelange mit einem erweiterten Bestandsschutz geschitzt.

Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Diese gliedern die
Grundsticke in Vorgartenbereiche, Gebaudezonen, und rickwartige Bereiche. Zusatzlich
werden in der strallenbegleitenden Bebauung kleine Zasuren (Einschnitte) gesetzt, durch die
das Gebiet an stadtebaulich wahrnehmbaren Schnittstellen gegliedert wird.

Die Vorgartenbereiche werden entsprechend der Vorpragung des Gebiets mit einer Tiefe von
etwa 3 bis 5 Metern festgesetzt. Sie bilden eine zusammenhangende halboéffentliche Zone
zwischen dem Stralenraum und der Bebauung. Durch weitere Festsetzungen wird der
Charakter der Vorgartenzone spezifiziert; insbesondere wird die Zulassigkeit von
Nebenanlagen im Vorgartenbereich eingeschrankt, um die Ubersichtlichkeit des stadtischen
Raums zwischen den stral3enseitigen Kanten der Hauptgebaude zu gewahrleisten.

Die ruckwartigen Baugrenzen ermdglichen eine Bautiefe, die entsprechend der
Schutzwuirdigkeit des ruckwartigen Grundsticksbereichs festgesetzt wurde. Tiefere
Grundstiicke oder Grundstiicke ohne rickwartige Grundstiicksnachbarn besitzen
Gebaudezonen von tber 20 m Tiefe und mehr. Weniger tiefe Grundstiicke und Grundstlicke
mit schutzbedurftigen benachbarten Freibereichen besitzen in der Regel Gebaudezonen von
16 m Tiefe. Im Bereich der Stresemannstralte wurden individuelle Baufenster gesetzt, um den
baulichen Bestand mit bereits genehmigten oder geplanten Gebauden stadtebaulich
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vertraglich zu ordnen. Im Bereich der S-Bahn-Linie wurden die Baugrenzen mdglichst im
Mindestabstand von 10 m festgesetzt, um eine Ausweitung der Immissionskonflikte durch
Schienenverkehrslarm zu vermeiden. Zum Waldrand hin wurde fir die nicht bebauten
Teilgrundstiicke ein Abstand von mindestens 10 m festgesetzt, um Gefahren durch
umstirzende Baume zu vermindern. Die Pflicht zur Verkehrssicherung bleibt dabei auf der
Seite der Waldbesitzers. An der Offenbacher StralRe wurden fir einzelne Gebaude, die aus
bauhistorischen Griinden direkt am Stralenrand stehen, Sonderldsungen gefunden.

Durch die Festsetzung von ca. 6 m breiten Zasuren zwischen den bebaubaren
Grundstucksflachen wird das Baugebiet gegliedert. Die bestehenden Grundstlicke werden
hinsichtlich ihrer Bebaubarkeit nicht wesentlich eingeschrankt, da auch nach Landesbaurecht
jeweils ein Abstand zur Grundstiicksgrenze einzuhalten ware.

Tiefgaragen, die unterhalb des Niveaus der Erschlieungsstral3e liegen, sind im Rahmen der
festgesetzten Grundflachenzahl auch auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache
allgemein zulassig. Ansonsten richtet sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen nach § 23 Abs. 5
BauNVO.

Die Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen durch Terrassen (als Teil der
Hauptgebaude) wird im Rahmen der zulassigen GRZ ermdglicht, da hierdurch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu befirchten sind. Ansonsten sind Nebengebdude nur bis
3,50 m Hbhe zulassig, um den Zusammenhang der stadtebaulichen Raume zu wahren.

5.1.4  Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Mit der Begrenzung der Zufahrten auf 6 m Lange je Grundstiick soll die Mdglichkeit fur
Besucher des Baugebiets, am StralRenrand zu parken, gewahrt bleiben. Auf den 6 m Lange
sind wahlweise Stellplatze oder Grundstlickszufahrten mdglich.

5.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen in den neu beantragten Wohngebauden erhoht sich derzeit
signifikant. Bislang bewirkt dies nur punktuelle Veranderungen im Siedlungsbild, insbesondere
bezuglich der Erhéhung des flieRenden und ruhenden Kfz-Verkehrs. Auf lange Sicht ist aber
zu erwarten, dass viele der bestehenden Gebaude erneuert oder abgebrochen und neu gebaut
werden. Es ware zu beflrchten, dass mit einer tGbermafRigen Erhéhung der Zahl der
Wohneinheiten im Geltungsbereich stadtebaulich unerwiinschte Veranderungsprozesse in
Gang gesetzt werden, z.B. ein hoher Druck auf die Grundstiicksfreiflachen, eine Uberlastung
der offentlichen Frei- und Verkehrsflachen, und letztendlich eine Veranderung der
Sozialstruktur durch Verdrangungsprozesse. Daher wird eine aus Sicht der Stadtplanung mit
dem Plangebiet vertragliche Wohndichte festgesetzt, die auf alle Baugrundstiicke gleichmaRig
verteilt wird. Die zulassige Zahl der Wohneinheiten bezieht sich auf die maximal zulassige
Geschossflache, so dass in den starker verdichteten Gebieten mehr Wohneinheiten je
Grundstucksflache zulassig sind.

5.1.6 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen im
Geltungsbereich werden planungsrechtlich gesichert. Eine Erweiterung der Verkehrsflachen
ist nicht vorgesehen.
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Der in der Planzeichnung festgesetzte ,Verkehrsberuhigte Bereich“ wird entsprechend der
Festsetzung zur Umgestaltung vorgeschlagen. Hierfiir waren die Bordsteine zu entfernen und
Besucherparkplatze zu markieren.

Die in der Planzeichnung festgesetzten ,Fufl)gangerbereiche“ sollen von Kfz-Verkehr
freigehalten werden. Lediglich die Anlieger der Dr.-Bruder-Straf3e 2a sollen ein Zufahrtsrecht
zu ihrem Grundsttick von der Dr.-Bruder-Strale aus erhalten.

Fir die Grundsticke der Offenbacher Strale 32a, 32b und 32c ist die separate
ErschlieBungsparzelle 1190/14 als private Verkehrsflache festgesetzt.

Fir die Grundstlicke der Offenbacher Straflte 30a, 30b, 30c, sowie fiir die Dr.-Bruder-Stralle
14a wird zur Sicherung der ErschlieRung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt (siehe
dort).

5.1.7 Versorgungsflachen

Die festgesetzte Versorgungsflaiche in der Stresemannstrafle ist ein eigenstandiges
Grundstuck im Eigentum des Versorgers. Es dient der Versorgung mit Strom und soll durch
die Festsetzung im Bebauungsplan dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

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

Die Begriinung von Flachdachern wirkt dem Verlust von Grunflachen, insbesondere bei einer
Nachverdichtung durch Neubebauung, entgegen. Durch die Ruckhaltung und Verdunstung
von Regenwasser wird der sommerlichen Uberwarmung im Stadtbereich entgegengewirkt. Die
Rulckhaltung von Regenwasser dient weiterhin der Bewaltigung von Starkregenereignissen.

5.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festgesetzten kombinierten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (in der Planzeichnung mit der
Signatur fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte markiert) sind fur die ErschlieRung von
Grundstiicken Uber Nachbargrundstiicke hinweg erforderlich. Bei einer Zusammenlegung der
Grundstlicke wird dieses Recht entbehrlich.

5.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schutz vor
AuBenlarmeinwirkungen)

Die Situation im Plangebiet bezuglich der Einwirkung von Larm wird im Schallgutachten
ausfuhrlich beschrieben (vgl. [Dr. Gruschka 2022]). Mit den festgesetzten bauteilbezogenen
SchallschutzmalRnahmen wird zunachst das Minimalziel "Schutz der Aufenthaltsrdume"
verfolgt, da ein verbesserter Schutz der AulRenwohnbereiche fir die bestehende Bebauung
nicht mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand umsetzbar ist. Eine detaillierte Betrachtung der
SchallschutzmalRnahmen erfolgt in Kapitel 6 der Begrindung.

Ein Ansatz zum verbesserten Schutz der AuRenwohnbereiche entlang der S-Bahn-Trasse wird
in den Festsetzungen zu Einfriedungen verfolgt, wo eine SchlieBung der Grundstiicke zur
Bahn hin ermdglicht wird. Es wird jedoch insgesamt davon ausgegangen, dass die bereits
bestehende Belastung der AuRenwohnbereiche durch den S-Bahn-Verkehr in allen Bereichen
des Allgemeinen Wohngebiets zumutbar und vertretbar ist.
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5.1.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzungen auf der Grundstlicksflache

Fir die Baugrundsticke wird eine Mindestbepflanzung mit Baumen oder Strauchern
festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung einer Mindestausstattung mit Geholzen.
Damit wird der Lebensraum fir Végel und andere Tiere im Siedlungsbereich gesichert und ein
signifikanter Beitrag zu Klimaschutz und Klimaanpassung geleistet.

Baumschutz

Zur Belebung, zur Gliederung und zur Pflege des Orts- oder Landschaftsbildes wird der Schutz
des Baumbestands flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans textlich
festgesetzt. Als besonders schitzenswert werden alle Laubbdume mit einem Stammumfang
ab 80 cm eingestuft. Nadelbdume im Plangebiet besitzen aufgrund der zukulnftig erwarteten
sommerlichen Trockenheit kein hohes Standortpotenzial und sind als Habitatstrukturen fir
wildlebende Tierarten von nachrangiger Bedeutung. Die ausnahmsweise zulassige
Beseitigung geschitzter Laubbaume soll bauliche bzw. grinordnerische MalRnahmen im
Plangebiet ermdglichen, zu denen es keine sinnvolle Planungsalternative gibt.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.21 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In den Wohngebieten soll bei den Hauptgebduden die Dachgestaltung nur wenig reglementiert
werden. Zulassig sind die Dachformen und -neigungen, die in der Bestandsanalyse
uberwiegend erhoben wurden. Zusatzlich sollen Gebaude mit Flachdachern generell zulassig
sein — gemal Festsetzung A.8 als begriinte Retentionsdacher —, damit das Prinzip der
"Schwammstadt" zunehmend auch im Siedlungsbestand umgesetzt werden kann.

In den Teilgebieten WA-1 wurden in der Bestandserhebung in einzelnen StralRenabschnitten
Sattelddcher mit einer einheitlichen Ausrichtung der Dachfirste festgestellt. Eine
bauordnungsrechtliche Festsetzung der Firstrichtung soll jedoch nicht erfolgen, damit eine
umweltfreundliche Dachgestaltung, wie z.B. durch nach Suden ausgerichtete Solaranlagen
oder begrunte Flachdacher, moglich wird.

5.2.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Werbeanlagen dienen dem Schutz des Ortsbildes.
Werbeanlagen in Wohn- und Mischgebieten dienen vorwiegend der Orientierung der
Besucher:innen und sollen entsprechend in ihrer Dimension und Gestaltung Zurtickhaltung
gegenuber der Wohnfunktion tben.

5.2.3 Einfriedungen

Die Gestaltung der Einfriedungen soll das Grundstlick markieren, aber nicht isolieren. Der
soziale Kontakt zwischen dem Eingangsbereich / Vorgarten und dem o&ffentlichen
StralRenraum ist zur Forderung des sozialen Zusammenhalts im Quartier und fir die
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Pravention von Straftaten im &ffentlichen Raum erforderlich. Dies soll durch Festsetzungen
zur Héhe und Transparenz der Einfriedungen erreicht werden.

Bei der Materialwahl fiir Einfriedungen soll, mit dem Ziel einer tbersichtlichen Gestaltung, auf
die Einheitlichkeit des Strallenbilds geachtet werden. Daher wird die Materialwahl fur tote
Einfriedungen auf die ortstypischen Baumaterialien begrenzt.

Die Verwendung von Kunststoffen bei der Einfriedung von Grundstiicken ist unzulassig, um
den Eintrag von Plastik in die Umwelt zu vermeiden. Dies dient dem Umweltschutz,
insbesondere dem Schutz der Tiere im Plangebiet.

5.2.4 Grundstiicksfreiflichen

Die Festsetzungen zu den Grundstiicksfreiflachen dienen dem Bodenschutz, dem Klimaschutz
und dem Tierschutz. Ziel ist es, belebte Bodenschichten auch unter den erforderlichen
Bodenversiegelungen zu férdern, die Verdunstung von Regenwasser durch Bindung an die
Oberflache zu ermdglichen, und Tieren einen Lebensraum in der Stadtlandschaft zu geben.

5.2.5 Vorgartenbereiche

In den Vorgartenbereichen werden nur Anlagen zugelassen, die den StralRenraum nicht
wesentlich einengen. Der Bau von Nebenanlagen wird auf die dort erforderlichen Anlagen
eingeschrankt, um den halbdffentlichen Charakter dieses Bereichs zu wahren. Der
Vorgartenbereich soll Gbersichtlich bleiben und einen sozialen Austausch zwischen Gebaude,
Vorgarten und Straflenraum ermoglichen.

Die Begrenzung der Flachen fir Zuwege, Zufahrten und Stellplatze dient zudem dem Erhalt
der Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum. Es soll vermieden werden, dass die
gesamte Grundstlicksgrenze als Zufahrtsbereich genutzt wird.

6 Auswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

6.1 Private Belange

Die zukiinftige Nutzung der Grundstiicke, insbesondere die Anderung der genehmigten
Bebauung, kann nach der Inkraftsetzung des Bebauungsplans nur unter Berlicksichtigung der
Festsetzungen erfolgen. Fir die Eigentiumer der betreffenden Grundsticke kann dies im
Einzelfall eine Einschrankung gegenuber der bislang nach § 34 BauGB mdglichen Nutzung
bedeuten. Diese ist jedoch hinsichtlich der Zielsetzung des Bebauungsplans, ein geregeltes
Miteinander der Nutzungen zu gewahrleisten, gerechtfertigt und angemessen. Bei der
Entwicklung der Festsetzungen wurde Wert darauf gelegt, die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und mogliche
Einschrankungen der privaten Nutzungsmaoglichkeiten entsprechend zu begriinden.

6.2 Umweltbelange

Die Umweltauswirkungen wurden Uberschlagig in der Vorprufung des Einzelfalls ermittelt und
als nicht erheblich eingestuft, da der Ausgangszustand bereits vorbelastet und die
Beeintrachtigungsintensitat nur mafig ist. Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung
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detailliert dargestellt und die im Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehenen Vermeidungs-
und Minimierungsmaflnahmen, welche die Auswirkungen fir die Schutzgliter Boden sowie
Pflanzen, Tiere und Biodiversitat durch die Bebauung reduzieren sollen, erlautert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden vom Planungsverband Rhein-Main Daten aus
der Strategischen Umweltprifung (SUP) zur Verfigung gestellt. Dabei werden die
Auswirkungen von Planungsvorhaben auf bestimmte Schutzgliter und ausgewahlte
Umweltthemen UGberprift. Die Ergebnisse der SUP wurden bei der Ermittlung der
Auswirkungen der Planung berlcksichtigt.

6.2.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Immissionsschutz gegen Schienenlarm

Gemaly § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Die nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz geforderte Zuordnung der
Flachen ist durch eine Abstufung zwischen Gebieten unterschiedlicher Nutzung und
ausreichenden Abstanden zwischen sich gegenseitig beeintrachtigenden Bauflachen oder,
wenn das nicht mdglich ist, durch Festsetzung von Ersatzmaf3nahmen zu erreichen.

Das Plangebiet soll Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet, zum Teil auch als urbanes
Gebiet (MU) ausgewiesen werden. Zur Minderung des Immissionskonflikts wurden folgende
Festsetzungen getroffen:

¢ Die Flachen im Einwirkungsbereich der Leipziger Strafe und der B448 werden, geman
des Abstufungsgebots und in Einklang mit der Raumordnungsplanung, als Urbanes
Gebiet ausgewiesen. Damit werden die Mdglichkeiten, an dieser Stelle einen
wirkungsvollen Immissionsschutz durch eine sinnfallige Abstufung der Nutzungen zu
erreichen, erheblich erweitert. Nach den Ergebnissen des Schalgutachtens ist hier
selbst bei freier Schallausbreitung (Worst-Case-Betrachtung) die Beeintrachtigung
durch Larm nicht so hoch, als dass die Festsetzung eines Mischgebiets in Frage zu
stellen ware. Es ist zu beachten, dass die Hauptquelle der Immissionen, die
Bundestrale B448, knapp 200 m vom Rand des Plangebiets entfernt liegt und in der
Realitdt durch die dazwischen liegende Bebauung sowie durch den Schutzwald
abgeschirmt ist.

e Entlang der S-Bahnstrecke Rodgau - Frankfurt besteht keine Maoglichkeit einer
Nutzungsabstufung, da die hier bereits seit 50 Jahren bestehende Wohngebaude
sowie die bestehende ErschlieRungsstruktur nicht fir eine Mischung mit Gewerbe
geeignet sind. Hierdurch wirde der Immissionskonflikt eher weiter verscharft. Fir den
baulichen Bestand ist eine langjahrige konfliktarme Koexistenz mit der S-Bahnstrecke
festzustellen, die sich durch die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht andern wird.
Fir das gesamte Plangebiet wurden daher gemafl® DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" die maRgeblichen Aufienlarmpegel festgesetzt, die flir die Bemessung
bauteilbezogener SchallschutzmalRnahmen heranzuziehen sind und einen effektiven
Schallschutz gewahrleisten.
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e Zusatzlich ist zum verbesserten Schutz der Freibereiche direkt entlang der
Bahnstrecke die Errichtung von geschlossenen Einfriedungen zulassig.

In der schalltechnischen Untersuchung (vgl. [Dr. Gruschka 2022]) wird ausgefihrt, dass die
Tag-Beurteilungspegel in beiden Plangebieten - bis auf einen wenige Meter breiten Streifen
unmittelbar entlang der S-Bahntrasse - unter 64 dB(A) liegen - entsprechend dem Tag-
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV "Verkehrslarmschutzverordnung" fiir Mischgebiete, bis
zu dem gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind (s. z. B. Beschluss vom
04.12.1997 des OVG Luneburg (Az. 7 M 1050/97)). In diesem Fall fuhrt die Abwagung zum
Ergebnis, dass hier ausreichend geschutzte AuRenwohnbereiche zur Verfliigung stehen. Dies
stimmt Gberein mit den Ausfihrungen auf den Seiten 9 und 10 der "Arbeitshilfe zur Beurteilung
gesunder Wohnverhaltnisse - Schallimmissionen, Stand September 2017" der Stadt Frankfurt
(Auszug, gilt im Rahmen der Abwagung auch fur allgemeine Wohngebiete):

Wird der MI-Beurteilungspegel von 64 dB(A) an den zukiinftigen Gebdudefassaden am
Tag eingehalten, sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz
von eventuell hier vorgesehenen Balkonen und Terrassen zu stellen.

Fiar den Nachtzeitraum billigt die gangige Rechtsprechung AulRenwohnbereichen keine
spezielle Schutzbedurftigkeit zu. Auf die Festlegung von entsprechenden Schwellenwerten
wurde deshalb verzichtet.

Da hiernach im Plangebiet die AulRenwohnbereiche im Tagzeitraum als ausreichend geschuitzt
erachtet werden kénnen und keine erganzenden aktiven SchallschutzmaflRnahmen realisierbar
sind, wird im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden
Orientierungswertliiberschreitungen das in der DIN 18005, "Schallschutz im Stadtebau"
formulierte Ziel "Schutz der AuRenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume"
hin verlagert. Aufenthaltsraume in Gebauden kdnnen wirksam durch passive MalRhahmen
geschutzt werden (z. B. Schallschutzfenster, schallddammende Liftungseinrichtungen). Dies
gilt insbesondere fur Schlaf- und Kinderzimmer im Nachtzeitraum, in dem keine
AuRenwohnbereiche genutzt werden. Die Grundlagen zur Bemessung geeigneter passiver
SchallschutzmalRnahmen fiir Aufenthaltsraume wurden festgesetzt.

Schalldammende Liftungseinrichtungen entsprechen dem Stand der Larmminderungstechnik
und werden z. B. in der VDI-Richtlinie 2719, "Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen", August 1987, ausdrucklich bei Nacht-Beurteilungspegeln von uber 50
dB(A) gefordert. Schalldammende Liftungseinrichtung erfillen auch im Sommer ihre Funktion,
da durch den Ventilator auch warme Luft abgefihrt wird ("Zwangsluftung"). Dagegen ist fir die
Bellftung Uber gedffnete Fenster stets ein natirlicher Druckunterschied zwischen mindestens
2 gedffneten Fenstern in i. d. R. zwei unterschiedlichen Rdumen Uber geschlossene Turen
erforderlich. Auf alternative bzw. erganzende MalRnahmen, wie z. B. Hamburger HafenCity-
Fenster, Prallscheiben oder vorgehangte hinterliftete Glasfassaden wird ausdricklich
hingewiesen.

Immissionsschutz gegen Gewerbelarm

Das norddstliche Plangebiet kdnnte von den Emissionen des nordoéstlich der Leipziger StralRe
gelegenen stadtischen Bauhofs betroffen sein. Da jedoch in der direkten Umgebung des
Bauhofs bereits Wohnnutzungen bestehen, ist eine weitergehende Einschrankung des
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Betriebs nicht zu befiirchten. Vielmehr ist seitens des Bauhofs sicherzustellen, dass keine
erhebliche Beeintrachtigung der umliegenden Wohnnutzungen verursacht wird.

6.2.2 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung im Plangebiet lediglich gesteuert; die heute
schon bestehenden baulichen Entwicklungsmdglichkeiten gemaf § 34 BauGB werden durch
den Bebauungsplan eher begrenzt als erweitert. Die Lebensraume flr Tiere und Pflanzen im
Plangebiet werden dabei im Rahmen der zulassigen baulichen Entwicklung gesichert.
Besondere Schutzmaflnahmen fiir einzelne Tier- und Pflanzenarten sind nicht erforderlich.

Zusammenhangende Lebensraume fur Tiere und Pflanzen werden durch den Schutz der
Vorgarten und der riickwartigen Grundstiicksbereiche vor Uberbauung geférdert. Offentliche
Grunflachen auflerhalb der Verkehrsflachen stehen hierfir im Plangebiet nicht zur Verfligung.

Mehrere Grundstiicke im Plangebiet sind unbebaut und besitzen teilweise einen betrachtlichen
Baumbestand. Insbesondere der umfangreiche Baumbestand auf dem Grundstiick
Gemarkung Hausen, Flur 1, Nr. 1969 ist im Hinblick auf seine klimatische und 6kosystemische
Wirkung einerseits schutzwiirdig. Andererseits liegen die unbebauten Grundsticke im
baulichen Zusammenhang und waren bereits gemall § 34 BauGB teilweise bebaubar. Der
Bebauungsplan setzt daher fir diese Grundsticke bebaubare Flachen im Rahmen der
stadtebaulichen Konzeption fest.

Folgende Malnahmen zum Ausgleich, zur Vermeidung und Minimierung der
Umweltauswirkungen sind vorgesehen:

¢ Mindestanforderungen bezuglich der Gehdlzpflanzungen je nach Grundstiicksgrofie;
e Baumschutzfestsetzung;

o Festsetzung von zusammenhangenden Blockinnenbereichen;

e Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen und der Vorgartenbereiche;
o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht.

6.2.3 Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Derzeit betragt der versiegelte Anteil an den Grundstucksflachen im Geltungsbereich rund
55% (Ergebnis der Bestandsaufnahme). Der Bebauungsplan begrenzt in seinem
Geltungsbereich die versiegelte Grundstiicksflache auf maximal 60%. Mit folgenden
zusatzlichen Mafnahmen soll erreicht werden, dass selbst bei einer malvollen
Nachverdichtung im Plangebiet méglichst keine negativen Auswirkungen das Schutzgut
Boden entstehen:

o Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen;

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht;

¢ Mindestbegriinung der Grundstiicke und Baumschutz.
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Nachsorgender Bodenschutz

Es werden im Geltungsbereich weiterhin gewerbliche Nutzungen ermdglicht, allerdings nur im
Rahmen der das Wohnen nicht wesentlich stérenden Nutzungen. Damit nimmt auch das
Gefahrdungspotenzial fir den Boden ab.

Zur Vermeidung und Minimierung von Umweltauswirkungen werden Eintragungen im ALTIS
Altflachenregister in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgelistet. Fur die Altflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
ublichen umwelt- und abfalltechnischen Auflagen, wie zum Beispiel Baugrubensohle-
Kontrollen, Freimessungen und Deklarationsuntersuchungen, angemessen und ausreichend.

6.2.4 Wasser (Grundwasser und Oberflichengewasser)

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Das Plangebiet entwassert weiterhin im bereits bestehenden Mischsystem. Anlagen mit
besonderen Anforderungen hinsichtlich des anlagenbezogenen Gewasserschutzes sind nicht
geplant.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen sind
vorgesehen:

o Begrenzung der Bodenversiegelung,

o Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen,

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht,

¢ Mindestbegriinung der Grundstiicke und Baumschutz,

e Begriinung von Flachdachern mit Mindestretentionsvolumen.

6.2.5 Klima

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der ErschlieBung brachliegender Grundstlicke
im Geltungsbereich begriindet, die allerdings auch bereits vorher gemaf § 34 BauGB zulassig
gewesen ware. Auch die vorherzusehende Verdichtung im Plangebiet wirde ohne die
Aufstellung des Bebauungsplans eintreten. Insofern setzt der Bebauungsplan auch hier
hauptsachlich Regelungen fest, die bereits absehbare Auswirkungen mindern:

e Begrenzung der Grundstlicksversiegelung durch die Festsetzung einer Obergrenze fir
die GRZ;

e Verbesserung der Verschattung und Mindestanforderungen an die Begrinung und
Bepflanzung von Grundstlicken;

o Erhdhung der Wasserverdunstung durch Dachbegrinung und Regenwasser-
rickhaltung fur Flachdacher ("Schwammstadt").

6.2.6 Luft

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit fir Vorhaben begriindet, die erhebliche
negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft entfalten kdnnten. Positive Auswirkungen auf
die Luftqualitat sind mit der verbindlichen Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern
verbunden.
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6.2.7 Landschaft

Auswirkungen auf den Schutz- und Erholungswald

Gemal § 11 HWaldG haben Trager offentlicher Vorhaben haben bei Planungen, MalRnahmen
und sonstigen Vorhaben, die in ihren Auswirkungen Waldflachen betreffen kénnen, die Nutz-,
Schutz-, Klimaschutz- und Erholungsfunktion des Waldes angemessen zu bericksichtigen.

Der an das Plangebiet angrenzende Oberwald ist nach Mafligabe der Regionalplanung ein
Schutz- und Erholungswald sowie auch Landschaftsschutzgebiet. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans werden keine Nutzungen ermdglicht, die erhebliche Auswirkungen auf
die Schutz- oder Erholungsfunktionen des Oberwalds haben kénnten.

Ein mdglicher Konflikt kdnnte am Waldrand durch das Interesse der Grundstiicksbesitzer an
einer baulichen Nutzung der waldseitigen Grundstiicksbereiche entstehen. Bislang sind hier
auf den meisten Grundstiicken nur geringe Abstande zum Waldrand eingehalten; im Bereich
nordlich der Hans-Bockler-Stralle wurde teilweise auch ohne Abstand an den Waldrand
gebaut. Gemalk § 9 Abs. 1 HWaldSchG sind die Waldbesitzer fir die Vornahme von
WaldsicherungsmalRnahmen verantwortlich, z.B. die Herstellung bzw. Pflege eines
abgestuften Waldrandes. Andererseits hat der Bebauungsplan gemaf § 11 HWaldSchG auch
die Nutzfunktion des Waldes angemessen zu berucksichtigen.

Entlang des Waldrands sollen die Grundstiicke weiter bebaubar bleiben, es wird aber als
MalRnahme zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen eine rickwartige
Baugrenze eng am baulichen Bestand festgesetzt. Damit soll vermieden werden, dass
Hauptgebaude im Bereich von baumbruchgeféahrdeten Bereichen neu gebaut werden.

Fur die Pflege des aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen
Waldrandes wird gemaR § 4 HWaldSchG eine funktionsgerechte Gestaltung der Waldrander,
die auch Belange des Artenschutzes, der Landschaftspflege und der Landwirtschaft
bertcksichtigt, empfohlen. Dabei sollte die Anlage und Pflege eines abgestuften Waldrandes
mit Gehoélzmantel und Krautsaum unter Einhaltung des Allgemeinen und des Besonderen
Artenschutzes gemafl §§ 39 und 40 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) angestrebt
werden.

6.2.8  Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind durch den Bebauungsplan nicht zu beflrchten.
Zur Vermeidung der Zerstérung von evtl. zutage kommenden Bodendenkmalern wurde ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.2.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich in Bezug auf die oben genannten Schutzguter lediglich durch
die Mehrfachwirkung der Malnahmen. Zum Beispiel wirkt sich die Festsetzung
versickerungsfahiger Oberflachen auf die Schutzgiter Klima, Wasser und Boden aus.
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6.2.10 Flache

Der Bebauungsplan hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Durch
die Ermoglichung einer moderaten Nachverdichtung wird der Inanspruchnahme weiterer
Flachen im Aufenbereich entgegengewirkt.

6.2.11 Anfalligkeit fur Unfalle und Katastrophen

Durch den Bebauungsplan wird keine Anfalligkeit fir Unfalle oder Katastrophen begriindet.

6.2.12 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwaissern

Im Rahmen der mafvollen Nachverdichtung werden sich die allgemeinen, wohn- und
gewerbebezogenen Emissionen moderat erhohen. Im Zuge der Erneuerung des Bestands
werden aber héhere Standards bezliglich des Energiebedarfs einzuhalten sein, welche die
Emissionen im Vergleich zum heutigen Zustand mindern.

Fir den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern besteht kein Anhaltspunkt fur
erhebliche Belastungen. Als Malinahme zur Vermeidung von Umweltbelastungen ist hier
insbesondere die Pflicht zur Rickhaltung von Regenwasser auf Flachdachern zu nennen.

6.2.13 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame / effiziente Nutzung von Energie

Im baulichen Bestand sowie im Zuge dessen Erneuerung ist mit einer verstarkten Nutzung
erneuerbarer Energien zu rechnen, die insbesondere auch durch gesetzliche Vorgaben
angestoflen werden wird. MaRnahmen an Bestandsgebauden, aber auch im Neubau, werden
durch einen Verzicht auf detaillierte baugestalterische Vorgaben erleichtert. Eine zwingende
Festsetzung von MaRRnahmen erfolgt nicht, damit die vielfaltigen Moglichkeiten jeweils mit
Bezug auf die konkrete bauliche Situation frei gewahlt werden kdnnen.

6.2.14 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Das Schutzgut Luft wird durch die MalBnahmen des Bebauungsplans nicht wesentlich
beeintrachtigt. Mallnahmen zum Ausgleich, zur Vermeidung oder Minimierung der
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich.

6.3 Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen

Der Bebauungsplan Nr.79 (O) der Stadt Obertshausen - "Westlich der Offenbacher Stral3e"
ermoglicht im Plangebiet eine konfliktarme Nutzungsmischung aus Wohnbebauung und
Gewerbe. Die vorherrschenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden
gesichert und zukilnftige Nutzungsmdglichkeiten gemafl der planerischen Konzeption der
Stadt Obertshausen gesteuert.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal der der baulichen Nutzung werden die
Nachbarschaften im Geltungsbereich geschiitzt. Bauliche Anderungen und Erweiterungen
werden im Rahmen der Gebietsvertraglichkeit ermoglicht. Im Bereich nérdlich der Hans-
Bdckler-Strale wird die Mischung aus Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe auch in
Zukunft als Nutzungsziel verfolgt.
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6.4 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Die festgesetzte GFZ in den Wohngebieten Iasst eine moderate Nachverdichtung zu und dient
damit auch der Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung. Eine hdhere Nachverdichtung
als durch die Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt ist stadtebaulich nicht
wilnschenswert, weil dies mit der GebietserschlieRung nicht vereinbar ware.

6.5 Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Arbeitsplatze im Plangebiet werden erhalten unter der Voraussetzung, dass sie das
Wohnen nicht stéren (in den Wohngebieten) bzw. nicht wesentlich stéren (im Urbanen Gebiet).
Es sind aus der Bestandsaufnahme keine Betriebe bekannt, die diese Voraussetzung nicht
erfullen. Im Rahmen dieser Zulassigkeitsvoraussetzung kénnen auch weitere Arbeitsplatze im
Plangebiet entstehen.

6.6 Gemeinbedarfseinrichtungen

Flachen fur soziale Einrichtungen stehen im Plangebiet in den Wohngebieten sowie
insbesondere im Urbanen Gebiet zur Verfliigung. Es ist die planerische Absicht der Stadt
Obertshausen, soziale Einrichtungen fur Kinder, Jugendliche und Senior:innen anzusiedeln.

6.7 Verkehr

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Verkehr in Obertshausen werden als gering
angesehen, da insgesamt keine erhebliche Verdichtung zu erwarten ist. Durch die Gliederung
des Baugebiets werden die hoheren Nutzungsdichten an die leistungsfahigere ErschlieBung
gelegt. Das Urbane Gebiet im Nordosten des Geltungsbereichs ist Uber die
gebietserschlielfende Hans-Bockler-Stralle und die nordliche Offenbacher Stralke an die
Leipziger Stralle angeschlossen, so dass eine hinreichend leistungsfahige Erschlielung
gegeben ist.

6.8 Ver-und Entsorgung

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Ver- und Entsorgung werden allgemein als
gering angesehen. Einzelne Erweiterungserfordernisse kénnen bei einer Nachverdichtung im
Geltungsbereich langfristig nicht ausgeschlossen werden; diese fallen bei Anwendung des
Bebauungsplans jedoch geringer aus als bei einer Innenentwicklung des Gebiets gemaR § 34
BauGB (ohne Bebauungsplan).

Auch bezlglich der Trinkwasserversorgung ergibt sich eine sukzessive Erhéhung der
Bedarfsmenge, die jedoch innerhalb des Rahmens der Bezugsrechte des Versorgungstragers
liegt. Da die Versorgungslage mit Trinkwasser in der Region allgemein angespannt ist, wird im
Bebauungsplan die Ruickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser als
EinsparmalRnahme empfohlen.

6.9 Kosten und Finanzierung

Bei Realisierung der festgesetzten Nutzungen entstehen der Stadt Obertshausen
voraussichtlich Kosten fur die Umgestaltung der Stresemannstrale in einen
verkehrsberuhigten Bereich. Langfristig kdénnen durch eine hdéhere Ausnutzung der
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Bauflachen auch Erweiterungen der Verkehrs- bzw. Versorgungsinfrastruktur erforderlich
werden. Diesen stehen Einnahmen aus Steuern und Abgaben gegentiber.

7 Flachenbilanz

Die rechnerische Obergrenze der Geschof¥flache im Plangebiet liegt rund 30 % Uber der
aktuell verfiigbaren Geschossflache. Langfristig ist daher eine moderate Nachverdichtung im
Geltungsbereich zu erwarten.

Die zukiinftige Ausnutzung des Plangebiets ist geringer als die mdgliche Ausnutzung, die sich
durch Anwendung des § 34 BauGB ergeben hatte. Auf die Aufstellung einer detaillierten
Flachenbilanz soll daher verzichtet werden.
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8 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschuss und Verdnderungssperre

Die Stadt Obertshausen hat in ihrer Sitzung am 02.06.2021 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 79 (O) "Westlich der Offenbacher StralRe" gefasst und am 07.07.2021
ortsublich bekanntgemacht. Fir den Geltungsbereich, der zunachst nérdlich nur bis an die
Hans-Bockler-Strale  reichte, wurde am 20.07.2023 eine Veranderungssperre
bekanntgemacht. Die Veranderungssperre wurde am 05.05.2022 in ihrem Geltungsbereich
nach Norden bis an den Waldrand erweitert, am 13.07.2023 wurde die Verlangerung der
Veranderungssperre beschlossen.

Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 02.05.2022 bis zum 03.06.2022 statt.
Die Beteiligungsunterlagen wurden im Bauamt der Stadt Obertshausen 6ffentlich ausgelegt,

zusatzlich waren sie im Internet abrufbar. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte in der
"Offenbach-Post" vom 21.04.2022.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplans gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 29.04.2022 wurden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange vom Inhalt des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 79 (O) "Westlich der
Offenbacher StralRe" unterrichtet und zur AuRerung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert.
Diese sollten in der Zeit bis zum 03.06.2022 abgegeben werden.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30.03.2023 wurde der Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 79 (O) "Westlich der Offenbacher Stral3e" nach § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 28.04.2023 bis 02.06.2023 offentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Bekanntmachung
erfolgte in der "Offenbach-Post" vom 17.04.2023.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Mit Schreiben vom 24.04.2023 wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 79 (O) "Westlich der Offenbacher Strale" zur
Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB Ubersandt. Die Stellungnahmen sollten in der Zeit
bis zum 26.05.2023 abgegeben werden.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat die abgegebenen Stellungnahmen in ihrer Sitzung am
. gepruft und hieriiber beschlossen. Sie hat den Bebauungsplan Nr. 79 (O)
"Westlich der Offenbacher Stral3e" als Satzung beschlossen und die Begriindung mit Anlagen
gebilligt.
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