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Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereichs (nicht maRstablich)
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1 Einfuhrung

1.1 Lage des Plangebiets

Die Stadt Obertshausen ist ein Mittelzentrum im Regionalverband FrankfurtRheinMain und
liegt im nordostlichen Bereich des Kreises Offenbach. Sie ist Uber ein hervorragend
ausgebautes, Uberregionales Strallen- und Schienennetz an die umliegenden Oberzentren
Frankfurt am Main, Offenbach am Main, Hanau und Darmstadt angebunden. Das Plangebiet
liegt nérdlich des historischen Kerns des Ortsteils Obertshausen, unmittelbar sudlich der S-
Bahn-Trasse in der Nahe des S-Bahn-Haltepunkts.

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 23.09.2021 einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 80 (O) der Stadt Obertshausen - "Sudlich der Bahnlinie zwischen Grenzstrale,
Ludwigstrafie und Bruder-Grimm-Straflie" gefasst.

Der Bebauungsplan soll den planungsrechtlichen Rahmen fiir die zuklnftige stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet setzen. Planungsziel ist eine geordnete Innenentwicklung mit
malfvoller Nachverdichtung. Dazu gehdrt:
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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 Bertcksichtigung von Malknahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung sowie
die Verbesserung des Stadtklimas und die Vermeidung von Hitzeinseln;

e die Berlcksichtigung der Erfordernisse der VerkehrserschlieBung und der
Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsstrallen;

e die Sicherung eines harmonischen Stadtbilds, insbesondere durch eine Steuerung der
Bebauung mittels Baugrenzen, Baulinien und Firstrichtungen sowie gebietsweise durch
definierte und gestaltete Vorgartenzonen.

1.3  Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Derzeit wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB beurteilt. Die
heutige bauliche Entwicklung tendiert zu einer maximalen Ausnutzung der Grundstiicke mit
sehr kleinen Wohneinheiten. Hierfir werden einerseits die kleinen Wohngrundstiicke
verdichtet, andererseits auch die noch im Plangebiet vorhandenen grof3en gewerblichen
Flachen zu Wohnen umgenutzt. 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 hierfir sind erfullt:

¢ Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich der Stadt Obertshausen, es handelt
sich um die Steuerung von MafRnahmen 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 dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von rund 34.000 gm festgesetzt. Sie Uberschreitet auch in Zusammenschau
mit dem nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 79 (O) "Westlich der Offenbacher Stral3e"
fur die zulassige Grundflache nicht den Wert von 70.000 gm. Daher kénnen beide zueinander
benachbarten Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gemaR § 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,
vgl. [Kaczmarek 2023]). Die von der Planung berthrten Behérden und Trager offentlicher
Belange werden gemal § 13a Abs. 1 BauGB an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Dies
geschieht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
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Dem Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB eine Begriindung beigefiugt. 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 werden am Vorentwurf
des Bebauungsplans sowie an der Vorprifung des Einzelfalls frihzeitig 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 9,8 ha und besteht aus
privaten Bau- und Grinflachen, Gemeinbedarfsflachen, offentlichen Verkehrs- und
Griunflachen sowie Versorgungsflachen.

Das Baugebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Brider-Grimm-Strale und die S-Bahn-Trasse der S1
zwischen Wiesbaden und Ober-Roden,

e im Osten durch die 6stliche Brider-Grimm-Stralle,

e im Suden durch die Ludwigstralle,

e im Westen durch die Grenzstral3e.

Folgende Flurstiicke sind damit Teil des Geltungsbereichs:

e aus Flur 1: Flursticke 1444, 1836 (Bruder-Grimm-Straf3e), 1890, 1891 (Geleitstralde),
1892, 1901, 1902, 1904 (Im Niederfeld), 1907, 1908, 1909, 1913, 1914, 1915, 1916,
1918, 1919 (Im Niederfeld), 1921, 1922, 1923, 1924, 1925, 1926, 1927 (Mihlheimer
Stral3e), 1928, 1929, 1930, 1931, 1932, 1940 (MUhlheimer StralRe), 1941, 1942, 1943,
1944, 1945, 1946, 1949, 1950, 1951, 1952, 1953, 1954, 1236/5 (Brider-Grimm-
Stralle), 1238/8, 1286/1, 1288/2, 1288/3, 1288/4, 1370/2, 1374/5, 1374/6, 1374/7,
1378/2, 1379/2, 1379/3, 1379/4, 1416/1, 1417/1, 1418/1, 1419/2 (Goethestralke),
1420/1, 1421/1, 1422/1, 1423/2, 1423/3, 1424/1, 1425/3, 1427/1, 1427/6, 1428/2,
1428/5, 1429/3, 1430/10, 1430/2, 1430/3, 1430/5, 1430/6, 1430/7, 1433/1, 1434/1,
1435/1, 1435/2, 1440/1, 1441/1, 1441/2, 1443/1, 1443/2, 1445/1, 1445/3, 1445/4,
1446/2, 1446/3, 1446/4, 1447/1, 1447/3, 1447/5, 1447/6, 1448/5, 1449/1, 1450/1,
1453/1, 1455/1, 1457/1, 1457/2, 1457/6, 1459/3, 1463/3 (Goethestrale),1468/3,
1468/4, 1469/5, 1471/5, 1471/6, 1477/8, 1479/2, 1480/2, 1481/2 (Briuder-Grimm-
StralRe), 1482/4, 1483/8, 1483/8, 1838/3 (Bruder-Grimm-Stral3e), 1866/4 (Hochstrale),
1887/3 (Geleitstralte), 1888/4 (Geleitstralle), 1889/1, 1894/1, 1895/4 (teilw. /
Geleitstrale), 1897/2, 1899/3, 1900/1, 1905/1, 1906/1, 1911/2, 1917/1, 1917/2, 1920/1,
1920/2, 1933/2, 1933/4, 1934/1, 1934/2, 1936/1, 1936/2, 1938/3, 1939/3, 1947/1,
1955/1, 1956/2, 1956/3, 1956/4, 1956/5.

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

Die bebauten Grundstlicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum.
Zentral im Plangebiet gelegen befindet sich ein stadtischer Kindergarten, am nérdlichen Rand
des Plangebiets liegt ein 6ffentlicher Kinderspielplatz entlang der Bahnlinie.

2.3 Topografie und Boden

Die Topografie im Plangebiet ist relativ eben. Das Gelande fallt von Stiden nach Norden um
rund 5 m ab, die Gefalleneigung betragt durchschnittlich etwa 1,5 %.

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

2.4 Freiraumstruktur und Landschaftsbild

Im Plangebiet ist der Verlauf der Siedlungsentwicklung von Ost nach West auch an den
Siedlungsfreirdumen noch deutlich ablesbar. Die bauliche Dichte nimmt dabei tendenziell nach
Westen ab, entsprechend nimmt der Anteil und Qualitat der privaten Freiflachen tendenziell
zu. Im westlichen Teilgebiet liegt ein 6ffentlicher Kinderspielplatz sowie westlich anschlie3end
eine kleine offentliche Grunflachen in einem Streifen unmittelbar an der Bahnlinie.

Nordlich des Plangebiets dominiert die Trasse der S-Bahn die Freiraumstruktur und
zerschneidet den Zusammenhang zu den nérdlich anschlieRenden Siedlungsteilen. Ein
Durchgang im Bahndamm ermdglicht jedoch den direkten Zugang aus dem Quartier zum
nordwestlich angrenzenden Oberwald.

2.5 Siedlungsstruktur und Stadtbild

Typisch fir die Lage des Plangebiets ist die Randlage zur Bahnlinie und zur Innenstadt. Die
Bebauung des Plangebiet hat sich in unterschiedlichen Bauepochen und zu unterschiedlichen
Nutzungszwecken entwickelt; hierdurch ist auch heute noch die jeweilige stadtebauliche
Eigenart der Teilgebiete gepragt.

Bebauung im sudostlichen Teilbereich:

Der suidostliche Teilbereich mit der 6stlichen Ludwigstralle, der Brider-Grimm-Strafl3e und der
Hochstralte gehort zu den Auslaufern des Historischen Ortskerns und war zum Teil bereits vor
1900 bebaut. Er ist anhand der strallenrandstéandigen Bebauung gut identifizierbar und besitzt
eine eigene stadtebauliche Identitat. Die Baugrundsticke sind teilweise sehr klein und
Uberwiegend dicht bebaut; es finden sich dort noch zahlreiche gewerbliche Nutzungen.

Bebauung im nordostlichen Teilbereich:

Der Bereich 6stlich der Hochstralte und nordlich der Goethestralle gehdrte zu den Standorten
der Obertshausener Lederindustrie. Seit den 1990er Jahren werden die Grundstiicke
sukzessive einer Wohnnutzung zugefiihrt; dabei entstehen hauptsachlich Mehrfamilienhauser
mit Eigentumswohnungen auf groReren Grundsticken. Auch der heute weitgehend
leerstehende Gewerbebau in der Hochstralke 17 aus den 1960er Jahren soll zu Wohnen
umgenutzt werden. Er pragt aufgrund seiner Lage, GréRe und ortsgeschichtlichen Bedeutung
die Erscheinung des Plangebiets zur Bahn hin.
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Bebauung nordlich der Geleitstrale:

Die Bebauung nérdlich der Geleitstral’e, welche an die S-Bahn-Trasse anschlief3t, besteht aus
Wohnzeilen mit Garagenzeilen oder -héfen, die giebelstandig lose an der Geleitstralie
ausgerichtet sind. Der Grinflachenanteil auf den Grundstiicken ist eher gering.

Bebauung im studwestlichen Plangebiet:

Die Bebauung im sudwestlichen Plangebiet ist kleinmafstablich und homogen strukturiert.
Hier befinden sich priméar Ein- und Mehrfamilienhauser mit Vorgarten. Weiterhin befindet sich
zentral im Teilgebiet ein Kindergarten.

2.6 Grundstiicke und Bebauung

Art der baulichen Nutzung und Griinbestand

Allgemein herrscht im Plangebiet Wohnbebauung vor, darunter auch einzelne
Dienstleistungen und ein Gastronomiebetrieb. Im Nordosten des Gebiets befinden sich Reste
von gewerblichen Flachen der ehemaligen Lederindustrie, deren Umnutzung =zu
Wohnbauflachen geplant oder bereits vollzogen ist. Einzelne offentliche und private
Grundstiicke im Plangebiet sind unbebaut und werden als Garten, Parkplatz oder privater Park
genutzt. Die Prifung durch Hessen Forst hat ergeben, dass die Gehdlzbestédnde im Plangebiet
nicht als Wald im Sinne des Gesetzes anzusehen sind.

Der Bereich 6stliche Ludwigstrafie / sudliche Briuder-Grimm-Stral3e / sldliche HochstralRe
beherbergt mehrere gewerbliche Nutzungen im Bestand. Im Regionalen Flachennutzungsplan
ist dieser Bereich als "Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt)" gekennzeichnet (vgl.
[RPS/RegFNP 2010] Beikarte 2). 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 Goethestrale 1 / Bruder-Grimm-StraBe 12 wurde im Lauf des
Aufstellungsverfahrens bebaut. Hier wurden gewerbliche Anlagen abgebrochen und
durch Geschosswohnungsbauten ersetzt.

e In der Mihlheimer Strale 30b wurde im Lauf des Aufstellungsverfahrens eine
Neubebauung fertiggestellt.

e Die ehemalige Lederfabrik in dem Bereich HochstralRe 17 / Brider-Grimm-Stralle 22
und 24 wird derzeit zur Wohnbebauung umgebaut.

e FUr den Bereich HochstraRe 9 wurden mehrere Anfragen bezlglich einer
Neubebauung gestellt.

e In der Strale "Im Niederfeld" befinden sich mehrere baulich nicht genutzte private
Griunflachen, teilweise mit Baumbestand, auf welchen eine Bebauung gemal § 34
BauGB zulassig sein konnte.

¢ Auch innerhalb der tieferen Baubldcke liegen mehrere gartnerisch genutzte Flurstticke,
die ohne Vorliegen eines Bebauungsplans maglicherweise gemaf § 34 BauGB bebaut
werden kdnnten.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Bestand (GRZ I, GRZ Il, GFZ, Geschossigkeit) wurde
Uberschlagig durch Auswertung des Liegenschaftskatasters und des Luftbilds bestimmt.

Kaczmarek Stadtplanung, Darmstadt Seite 9



Bebauungsplan Nr. 80 (O) der Stadt Obertshausen - "Sudlich der Bahnlinie zwischen Grenzstralie,
Ludwigstrafie und Brider-Grimm-StraRe", Entwurf zum Satzungsbeschluss Stand: 30.07.2025

Hinsichtlich des Nutzungsmalfies der Hauptgebaude (GRZ 1) liegt der groRte Teil der
Bebauung im westlichen Teilbereich unter den Orientierungswerten flir Wohngebaude gemafn
§ 17 BauNVO (GRZ | = 0,4). Uberschritten wird der Wert dort nur auf 3 Grundstiicken bis zu
einer GRZ | von 0,55.

Im &stlichen Teilbereich wird der Orientierungswert von 0,4 dagegen sehr haufig tberschritten.
Hier werden regelmaRig Werte bis zu GRZ | = 0,6 erreicht, auf 4 Grundstlicken sogar bis GRZ |
= 0,75. Dies liegt teilweise an einer Umnutzung von Nebengebduden zu Wohnzwecken.

Die versiegelte Flache (GRZ | + GRZ Il) im Plangebiet Uberschreitet auf 78 von den insgesamt
111 Grundstlcken den Richtwert von 0,6, der sich durch Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO
ergibt. Auf 21 dieser Grundstlicke wird die bodenschutzrechtlich relevante Obergrenze von 0,8
uberschritten, davon sind rund 10 Grundstuicke nahezu vollstandig versiegelt.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde durch augenscheinliche Begutachtung und erganzende
Luftbildauswertung ermittelt. Im sudwestlichen Plangebiet, sudlich der GeleitstraRe und
westlich der Hochstral’e, herrscht ein- bis zweigeschossige Bebauung vor. Mit der
Geleitstrae 2 / 4 und der Ludwigstrae 15 gibt es davon nur 2 Ausnahmen. Im nérdlichen
Teilgebiet, entlang der Bahn, sind viergeschossige Gebdude die Regel. Im sudostlich
gelegenen Teilgebiet, im Anschluss an den Ortskern, liegen Gebaude mit 1 bis 3
Vollgeschossen heterogen verteilt; mit der Goethestrale 12 wurde auch hier ein Gebaude mit
4 Vollgeschossen erhoben.

Das Quartier nordlich der GoethestralRe befindet sich derzeit im Umbruch, hier wurde zwei-
bis viergeschossige Bebauung erhoben.

Baustruktur und Vorgartenzonen

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

Die Bildung von durchgangig definierten Vorgartenzonen ist nur im Plangebiet westlich der
Hochstralle erkennbar. Diese sind zwischen 3 und 7 m tief und koénnen jeweils dem
Strallenraum in einheitlicher Tiefe zugeordnet werden. Die straflenseitige Bebauung steht mit
geringer Varianz auf einer Fluchtlinie.

Im Jstlichen Plangebiet stehen die Gebaude zum grofiten Teil direkt am StraRenrand. Nur
vereinzelt sind in der Hochstralte und in der Goethestral’e Vorgartenbereiche vorhanden.
Haufig reicht die Bebauung bis tief in das Blockinnere; die Freiflache im Blockinnenbereich ist
entsprechend klein und zudem haufig mit Nebengebauden, Garagen, Parkplatzen etc. belegt.

Im westlichen Plangebiet betragt die Bebauungstiefe hinter der Vorgartenzone fir die
Hauptgebdude mehrheitlich rund 15 m. Dahinter befindet sich ein ruckwartiger
Blockinnenbereich, der noch kaum durch eine Bebauung in zweiter Reihe gestort wird. Haufig
liegen dort Garagen und Zufahrten, aber auch Gartenbereiche mit unversiegelten Flachen.

Dachgestaltung

Im Plangebiet gibt es bereits eine Vielzahl von Dachformen. Neben den vorherrschenden
Giebeldachern (rd. 2/3 der Hauptgebaude) gibt es zahlreiche Gebaude mit Walmdachern,
Krippelwalmdachern und Flachdachern. Hauptgebdude mit Flachdachern liegen vorwiegend
in einem Streifen von rd. 50 m zur S-Bahn-Trasse.
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Firstrichtung

Im Teilbereich, der an die alte Ortslage anschlief3t, stehen die Gebaude vorwiegend
traufstandig zur StralRe. Dies wird als ein das Stral3enbild pragendes Merkmal bewertet.

Weitere Bereiche, in denen die Gebaude im Bestand eine charakteristische Gebaudestellung
zur StralRe aufweisen:

e Traufstandig entlang der nérdlichen Grenzstral3e,

e Giebelstandig entlang grofRer Abschnitte der Muhlheimer Stralie,

¢ Giebelstandig im nérdlichen Abschnitt der Stral3e "Im Niederfeld",

¢ Giebelstandig entlang der Briuder-Grimm-Stral3e 2 bis 8 (ungerade Nummern).

Wohndichte

Die Zahl der Wohneinheiten je Grundsttick wurde durch Ortsbegehung aufgenommen. Auf 8
Grundstiicken 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 derzeit wie folgt:

e 1-2WE 45 Grundstlicke
e 3-5WE 39 Grundstiicke
e 6-36WE 18 Grundstilicke

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

e >400gm GFL/WE 15 Grundstiicke
e 200-400gm GFL/WE 41 Grundstucke
e 100-200 gm GFL /WE 25 Grundstucke
e <100 gm GFL/WE 22 Grundstucke

Zielfihrend ist dagegen die Betrachtung der maximal zuldssigen Geschossflache je
Wohneinheit (GF/WE) unter Berlicksichtigung der geplanten Festsetzung der GFZ:

e >280gm GF/WE 14 Grundsticke
e 140 - 280 gm GF/WE 32 Grundstlicke
e 70-140 agm GF/WE 46 Grundsticke
e <70gm GF/WE 11 Grundstiicke

Die 11 betreffenden Grundsticke sind tatsachlich aufgrund ihrer hohen Wohndichte im
Stadtbild negativ auffallig. Die zulassige Geschossflache ist damit eine geeignete
BezugsgroRe fiir eine Festsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten.

2.7 Gemeinbedarf und o6ffentliche Einrichtungen

Im Plangebiet gibt es eine Kindertagesstatte. Die Entfernungen zu weiteren wichtigen
offentlichen Einrichtungen in Obertshausen, gemessen von der Mitte des Plangebiets, ist wie
folgt:

e Seniorenbetreuung 500 m Luftlinie
e Grundschule 400 m Luftlinie
o Rathaus 1400 m Luftlinie
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2.8 Verkehrliche ErschlieBung

Kraftfahrzeuge

Die Kfz-ErschlieRung des Plangebiets erfolgt vorwiegend Uber die Ludwigstral3e, von welcher
aus das Plangebiet kammartig von Siiden nach Norden erschlossen wird. Die Geleitstralle
bildet dabei den nordlichen Rucken zur Bahnlinie aus, dazwischen spannt sich das ubrige Netz
der Wohnstral3en auf. Im Plangebiet gilt Tempo 30.

Ruhender Verkehr

In der Regel ist eine Anordnung der (It. Stellplatzsatzung) notwendigen PKW-Stellplatze auf
den jeweiligen Grundstlicken mdglich. Im Plangebiet gibt es insgesamt 5 Tiefgaragen,
ansonsten wird hauptsachlich in Garagen oder im Hof geparkt. Nur wenige Stellplatze befinden
sich in den Vorgartenbereichen. Auf 6 privaten Grundsticken sowie auf dem
Kindergartengrundstiick sind keine nutzbaren Pkw-Stellplatze vorhanden, Anwohner und
Beschéftigte parken dort im 6ffentlichen StralRenraum.

Der StralRenraum wird im gesamten Plangebiet beidseitig beparkt. In der Mihlheimer Stralle
und in der Geleitstral3e sind zusétzlich offentliche Stellplatze in kleinen Strallenaufweitungen
eingerichtet. Die Stral3e "Im Niederfeld" besitzt im Plangebiet einen breiten Querschnitt und
beinhaltet quer zur Fahrbahn ausgerichtete 6ffentliche Kfz-Stellplatze.

Offentlicher Verkehr

Das Plangebiet liegt komplett im 700-m-Einzugsbereich der S-Bahn-Haltestelle Obertshausen
Bahnhof (S1 Wiesbaden — Rd&dermark / Ober-Roden) und am Rand des 400-m-
Einzugsbereichs der Bushaltestellen Obertshausen Bahnhof und Rathaus, die neben &rtlichen
Verbindungen auch direkte Verbindungen in benachbarte Kommunen des Landkreises
Offenbach sowie zu den Oberzentren Frankfurt (Flughafen), Offenbach und Aschaffenburg
bieten. Damit sind die Voraussetzungen als Wohnstandort fir Arbeitspendler sehr giinstig.

Fahrrad und FuRganger

Die FuBwege im Plangebiet sind i.d.R. ausreichend breit (ca. 150 - 250 cm), werden aber an
vielen Stellen durch illegales Gehwegparken verschmalert. Der schmale Verbindungsweg in
der westlichen Verlangerung der Goethestrale ist als FuBweg beschildert. Faktisch ist auch
der offentliche Zugang zum Spielplatz an der Bahn von der Geleitstrale aus ein FulRweg.

Fahrrader im Plangebiet benutzen die Pkw-Fahrbahn. Das Plangebiet liegt unmittelbar am
Radwegenetz des Kreises Offenbach (ndrdliche GrenzstralRe). Damit sind sehr gute
Fahrradfernverbindungen in alle Richtungen vorhanden.

Der Verbindungsweg zwischen Muhlheimer Strafle und Grenzstral3e dient zukunftig auch der
Kfz-Erschlielung der neu erschlossenen Grundstiicke Mihlheimer Stra3e 30a und 30b. Damit
bekommt dieser Weg den Charakter eines verkehrsberuhigten Bereichs.

2.9 Ver-und Entsorgung

Die Grundstiucke im Geltungsbereich sind an die Offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung Uber das stadtische Kanalnetz erfolgt im Mischsystem.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Obertshausen im Rahmen der
bestehenden Versorgervertrage mit dem Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis
Offenbach. Da Obertshausen Teil einer Region mit begrenzten Trinkwasservorraten ist, ist ein
sparsamer Umgang mit Trinkwasser erforderlich.

Das Ldschwasser im Plangebiet wird Uber Hydranten aus dem Trinkwassernetz enthommen.
Der vorliegende Léschwasserplan zeigt das Leitungsnetz mit Entnahmestellen, die fur eine
Versorgung mit mindestens 96 m*/h technisch ausgelegt sind.

Entwasserung

Die Entwasserung Uber das stadtische Kanalnetz erfolgt derzeit im bestehenden Mischsystem.

Stromversorgung

In der GeleitstralRe befindet sich zentral im Plangebiet ein Grundstlick der Mainnetz GmbH mit
einer Trafostation zur Versorgung des Plangebiets. Eine weitere Versorgungsstation liegt auf
dem stadtischen Flurstick Nr. 1888/4 in der Geleitstralle.

Hauptversorgungsleitungen

Im offentlichen Verkehrsraum liegen zahlreiche Leitungen zur Ver- und Entsorgung des
Plangebiets (Wasser, Abwasser, Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation). Hauptleitungen
auf Privatgrund sind bislang nicht bekannt.

Folgenden Leitungsbetreiber und Netzauskunftdienste wurden im Dezember 2021 (ber das
Onlineportal der BIL eG als mdgliche Betroffene ermittelt und von der Planung informiert:

e Amprion GmbH

e OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

o Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

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

¢ Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

e 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 (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc
GmbH)

¢ terranets bw GmbH (ehemals Netz der Gas-Union Transport GmbH)

Die aufgefiihrten Leitungsbetreiber hatten zu diesem Zeitpunkt keine Fernleitungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans verlegt.

Versorqgungsfahrzeuge

Die Erreichbarkeit der bebaubaren Grundstiicke fiir Versorgungsfahrzeuge ist im gesamten
Plangebiet gegeben.
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2.10 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzgiter 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 zukunftiger BaumafRnahmen vermindert werden (vgl. Kapitel 6.2).

2.10.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Gewerbelarm

Die Gewerbenutzungen im Plangebiet verursachen keinen erkennbar gebietsunvertraglichen
Larm. Auch aulerhalb des Plangebiets ist eine Entstehung von Gewerbelarm, der fir das
Plangebiet erheblich sein konnte, bislang nicht ersichtlich.

Verkehrslarm

Relevante Larmpegel durch Kfz-Verkehr entstehen entlang der BahnhofstralRe. Gemal der
Larmkartierung Strallenverkehr PLUS von 2017 sind Larmimmissionen im Plangebiet
hauptsachlich an der Kreuzung Ludwigstral3e / Briider-Grimm-Stralte zu erwarten.

Lirmkartierung 2022
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Abbildungen: Larmkartierung 2022, Straenlarm — PLUS, Tag- und Nachtwerte. Quelle: [HLNUG]

Larmeinwirkungen durch Schienenverkehr bestehen im Norden des Planungsgebiets durch
Zuge, die auf der S-Bahn-Trasse verkehren. Die Trasse wird derzeit ausschlief3lich vom
Personennahverkehr genutzt.
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Fluglarm

Trotz der relativen Nahe zum Flughafen Frankfurt/Main ist Fluglarm fir das Planungsgebiet
nicht maflgebend.
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Zusammenschau der Immissionen

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

e Im Tagzeitraum ist der Orientierungswert der DIN 18005 flr Allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55 dB(A) in ca. der sudwestlichen Halfte des Plangebietes eingehalten. Nach
Nordosten, zur S-Bahntrasse hin, kommt es Tags auf den Wohnbauflachen zu
Orientierungswertuberschreitungen um bis zu ca. 10 dB(A). Im Nachtzeitraum ist der
mafgebende Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet
uberschritten.  Die  Orientierungswertiberschreitungen  steigen  auf den
Wohnbauflachen von ca. 5 dB(A) im Stidwesten des Plangebietes nach Nordosten, zur
S-Bahntrasse hin, auf bis zu ca. 15 dB(A) an.

2.10.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes. Der nordwestlich an das
Plangebiet angrenzende Oberwald ist nach MalRgabe der Regionalplanung ein Schutz- und
Erholungswald sowie auch Landschaftsschutzgebiet. Hinweise auf geschitzte 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 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Es existieren mehrere grolRe Gartengrundstiicke, die bereits heute gemal® § 34 BauGB
Uberbaut werden kdnnten. Es ist vorgesehen, die betreffenden Grundstlicke auf ihre Eignung
als Lebensraum fur geschutzte Arten hin zu untersuchen (Potenzialabschatzung).

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 anthropogen
Uberpragt.

Altflachen

In der vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung”
(Februar 2011) ist als Datenquelle fir Recherchen zum Thema Bodenschutz die
Altflachendatei ALTIS des Hess. Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) angegeben. Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich
fur den Plangeltungsbereich unter Vorbehalt 17 Eintrage ergeben. Darunter befinden sich
Betriebe in Branchen, die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLNUG mit einem
hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential fur die Umwelt bewertet werden.

Die Altlastensituation auf den acht Grundstlicken, die Vornutzungen mit hohem bzw. sehr
hohem Gefahrdungspotenzial haben, wurde im Rahmen einer Einzelfallrecherche vertiefend

Kaczmarek Stadtplanung, Darmstadt Seite 15



Bebauungsplan Nr. 80 (O) der Stadt Obertshausen - "Sudlich der Bahnlinie zwischen Grenzstralie,
Ludwigstrafie und Brider-Grimm-StraRe", Entwurf zum Satzungsbeschluss Stand: 30.07.2025

untersucht. Fur die Mehrzahl der Grundstiicke wurde eine erhebliche Gefahrdung fir Mensch
oder Umwelt ausgeschlossen. Fir eines der betrachteten Grundsticke ist eine
umwelttechnische Untersuchung erforderlich, die allerdings nicht im Zuge der Erstellung des
Bebauungsplans stattfinden kann. Im Bebauungsplan wird dieses Grundstiick entsprechend
gekennzeichnet.

Kampfmittel

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgadngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

2.10.4 Wasser

Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Natlrliche Oberflachengewasser kommen im Planungsgebiet nicht vor. Belange des
Hochwasserschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

Grundwasser

Es ist von grundwasserfernen Standorten mit geringer Versickerungsfahigkeit auszugehen.
Gemal der Strategischen Umweltprifung 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 Gewésserschutz

Das Plangebiet entwéassert 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 Obertshausen 2022 ein integriertes
Klimaschutzkonzept erstellen lassen. Folgende dort formulierte MalRnahmen wurden in den
Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt:

e Ermodglichen der Nutzung erneuerbarer Energien

e Starkung der FuRgangerinfrastruktur, vermeiden von Ubermafigem Parkdruck am
Strallenrand / auf den Gehwegen

¢ Ermdglichen einer Strallenraumberuhigung durch Steuerung der Kfz-Belastung

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

¢ Reduzierung von versiegelten Flachen, insbesondere auf privaten Grundstlicken

Kaczmarek Stadtplanung, Darmstadt Seite 16



Bebauungsplan Nr. 80 (O) der Stadt Obertshausen - "Sudlich der Bahnlinie zwischen Grenzstralie,
Ludwigstrafie und Brider-Grimm-StraRe", Entwurf zum Satzungsbeschluss Stand: 30.07.2025

Gemal der Strategischen Umweltprifung des Regionalverbands FrankfurtRheinMain (vgl.
[Regionalverband 2021]) 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 fur das
Stadtklima. Positiv wirkt sich vor allem der Grin- und Geholzbestand auf den
Privatgrundstiicken aus, wahrend sich die versiegelten Grundstiicksbereiche sowie der
Mangel an Verdunstungsflachen heute negativ auswirken.

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 landschaftliche Pragung und, bis auf den Kinderspielplatz
an der S-Bahn-Linie, kaum Erholungspotenzial aulRerhalb der privaten Grundsticke. Fir die
Naherholung werden insbesondere die nordlich und westlich gelegenen Waldgebiete genutzt.
2.10.8 Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet beinhaltet keine bekannten Kultur- oder Sachgdter.

2.10.9 Flache

Die bestehende Bebauung im Plangebiet trdgt zu einer hohen Versiegelung der Flache bei.
Die Grundsticke sind durchschnittich zu nur 28 % mit Hauptgebauden bebaut. Die
Bodenversiegelung betragt jedoch knapp 60 %. Grund dafir sind im Ostteil des Plangebiets
eine Vielzahl von Nebengebduden, im Westteil eher die hohe Versiegelung von
Grundstucksfreiflachen.

2.10.10 Anfalligkeit fiir Unfélle und Katastrophen

Fir das Plangebiet wurden bislang keine Konfliktpotenziale festgestellt.

2.10.11 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und
Abwadssern

Im Plangebiet sind nach heutigem Wissen keine Nutzungen mit erheblichen Emissionen
vorhanden. Informationen bezuglich mdglicher erheblicher Verunreinigungen durch im
Plangebiet anfallende Abfélle oder Abwasser liegen nicht vor.

2.10.12 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame / effiziente Nutzung von Energie

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

2.10.13 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitdt aufgrund der Bestandsnutzung im
Plangebiet besteht 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 Obertshausen hat in ihrer
Sitzung am 23.09.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.80 (O) "Sudlich
der Bahnlinie zwischen GrenzstralRe, Ludwigstrae und Brider-Grimm-Stral3e" gefasst.

3.2 Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplanung

Der "Regionale Flachennutzungsplan 2010" (RegFNP 2010) bildet zusammen mit dem
Regionalplan Studhessen (RPS) ein Planwerk. In der Karte ,Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Planstand: 31.12.2020“ [vgl. RPS/RegFNP 2010] ist das Plangebiet wie folgt dargestellt:

¢ Ostlich der HochstralRe: ,Gemischte Bauflache, Bestand®
e Westlich der HochstraRe: ,WWohnbauflachen, Bestand”

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend ist die S-Bahn-Trasse als regional
bedeutsame Schienenverkehrsverbindung dargestellt. Der Bereich 6stlich der Stral3e "Im
Niederfeld" und sidlich der GoethestraBe wird gemaR Beikarte 2 dem Zentralen
Versorgungsbereich "Innenstadt" zugeordnet.

Der Bebauungsplan ist daraus wie folgt entwickelt:

e aus der Gemischten Bauflache 6stlich der HochstralRe wird ein Urbanes Gebiet und ein
Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

e aus den Wohnbauflachen im westlichen 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 46 erreicht.
Die Vorgabe des Regionalplans ist damit erflllt.

Flache Baugebiete [ha] 7,8
Erschlieffungsflachen [ha] 1,6
anteiliger Griin- und Gemeinbedarf * [ha] 3,0
Bruttowohnbauland [ha] 12,4
Max. Geschossflache [ha] 57
Wohneinheiten (rechnerisch, bezogen auf max. GF) [WE] 573
Bruttowohndichte [WE/ha] 46

* 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 nérdlich der GeleitstralRe, zwischen der Mihlheimer Strale und der
Strafl3e "Im Niederfeld", in der Geleitstra’e 2 und 4, und 6stlich der HochstralRe (bis auf einen
schmalen Streifen) sind mit einer Signatur fur die Malnahme "Erhéhung der Durchgrinung"
versehen. Die restlichen Siedlungsflachen im Geltungsbereich tragen die Signatur fiur die
Mafnahme "Erhaltung der Durchgrinung". Das Ziel der Durchgrinung soll in diesem
Bebauungsplan bericksichtigt werden, wobei die Schwerpunkte der MalRnahmen nach den
Ergebnissen der aktuellen Bestandsaufnahme neu festgelegt werden.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

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

e Der Bebauungsplan Nr. 75 (O) ,BahnhofstralRe / BruhistraRe® setzt dstlich an das
Plangebiet angrenzend ein Mischgebiet fest.

e Der Bebauungsplan Nr. 3 (O) ,Ostlich der Offenbacher StraRe* setzt nérdlich an den
B-Plan 75 (O) angrenzend Mischgebiete entlang der Offenbacher StralRe fest.

e Der Bebauungsplan 79 (O) setzt nérdlich des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet
(sowie weiter ndrdlich ein Urbanes Gebiet) fest.

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

4.1 Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist es, die positiven stadtebaulichen Merkmale der
identifizierten Teilgebiete zu bewahren, zu starken und weiterzuentwickeln. Dabei werden
folgende gebietsiibergreifende Entwicklungsziele verfolgt:

e Erhalt und Scharfung der jeweiligen gebietstypischen Nutzungsmischung,

e Schutz der privaten Freiflachen vor ibermaRiger Versiegelung,

e Erhalt der sozialen Einrichtungen sowie der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen,

e Bewahrung und Verbesserung des Stral3enbildes,

e Dbereichsbezogenes Ermdglichen von Innovationen (z. B. Grindacher, Solaranlagen).

Daruber hinaus werden fur die Teilbereiche weitere Ziele verfolgt, die aus den Charakteristika
der Bereiche entwickelt wurden.

Bebauung im siidostlichen Quartiersblock (Urbanes Gebiet)

Im sidoéstlichen Teilbereich soll die historische StraRenrandbebauung, die auch mit einer
héheren stadtebaulichen Dichte einhergeht, im Grundsatz erhalten werden:

e Die vorhandene Mischung aus Wohnen und Gewerbe spiegelt die Gunst der
innenstadtnahen Lage wider; der Bebauungsplan soll auch in Zukunft den Erhalt und
die Ansiedlung von wohnvertraglichen Gewerbeeinheiten in diesem Teilbereich
ermaoglichen.

¢ Die Ansiedlung von Gemeinbedarfsnutzungen soll explizit geférdert werden.

e Das historisch gepragte Straflenbild soll durch geeignete Festsetzungen (z. B.
Baulinien, Dachform, teilweise Hauptffirstrichtung) erhalten werden.

e Im Blockinneren soll (auf den unbebauten Teilflachen) eine klimawirksame private
Griunflache gesichert werden.

Bebauung an der sidlichen Hochstrale

Auch im suddlichen Teilbereich der HochstraRe ist die verdichtete historische
StraRenrandbebauung vorherrschend. Hier soll ein Ubergangsbereich zwischen dem Urbanen
Gebiet und dem Wohngebiet geschaffen werden. Folgende Ziele werden hier verfolgt:

e Erhalt der vorherrschenden stadtebaulichen Dichte und Geschossigkeit

e Vorwiegend Wohnnutzung

¢ In den Abschnitten mit traufstandiger Bebauung soll diese auch zukunftig und auch fir
Neubebauung erhalten werden

e Das historisch gepragte Straflenbild soll durch geeignete Festsetzungen (z. B.
Baulinien, Dachform, teilweise Hauptffirstrichtung) erhalten werden.

Bebauung im norddstlichen Teilbereich und nordlich der Geleitstralle

Die Entwicklung von verdichtetem Wohnungsbau in den Bereichen 6stlich der Hochstralle,
nordlich der Goethestralie und nordlich der Geleitstralle soll weiterhin ermdéglicht werden. Fur
eine stadtebaulich vertragliche Gestaltung werden nicht bebaubare Zasuren zwischen den
grof3en baulichen Einheiten definiert. Im historisch gepragten Abschnitt der Goethestralle kann
aus stadtgestalterischen Griunden bis an den Stralenrand herangebaut werden. Im
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norddstlichen Teilbereich soll die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 3 begrenzt werden, um
eine Ubermafige Verdichtung des Quartiers zu vermeiden.

Bebauung im Ubrigen (siidwestlichen) Plangebiet

Im Ubrigen Plangebiet ist Wohnbebauung vorherrschend. Ziel ist daher eine auf Wohnen
fokussierte Nutzungsmischung. Die mdgliche Lage der Baukdrper wird mittels Baugrenzen so
eingegrenzt, dass die offene StralRenbegleitende Bebauung mit Vorgarten entlang der
WohnstralRen weiterhin gesichert ist. Die rlckwartigen Bereiche sollen frei von
Hauptgebauden bleiben und der Anteil an unversiegelter Grinflache auf den Grundstiicken
soll mdéglichst erhéht werden. Die Gebaudehdhe soll auf das Mal} begrenzt werden, das fir
eine Bebauung mit zweigeschossigen Gebauden plus Dach- / Staffelgeschoss erforderlich ist.
Die Bebauungsdichte (in der Regel mit einer GRZ | von etwa 0,3 und einer GFZ von etwa 0,5)
soll nicht signifikant erhéht werden, um die Wohnqualitat und die Qualitat der Freiflachen im
Teilgebiet zu bewahren. Die StrallenerschlieBung ist derzeit ausreichend leistungsfahig,
allerdings soll perspektivisch ein Ubermafiger Druck auf die Stellplatze in den schmaleren
Strallenrdumen vermieden werden.

Die heute in mehreren StralRenabschnitten im stdwestlichen Teilbereich pragende Dachform
und Firstausrichtung soll nicht verbindlich festgesetzt werden, um den Bauherren gréRRere
gestalterische Freiheit zu gewahren; hier sollen lediglich die stadtebaulich unentschiedenen
Dachformen zwischen Flachdach (bis ca. 10° Neigung) und Steildach (ab 30° Neigung)
ausgeschlossen werden. Es wird aber eine Festsetzung entwickelt, die eine vertragliche
Einpassung von Staffelgeschossen zwischen zwei traufstdndigen Nachbargebauden sichert.

Die Einfriedung der Vorgarten hat einen sehr gro3en Einfluss auf das StralRen- und Stadtbild.
Da die Gebaude im Plangebiet gestalterisch nur gering reglementiert sind, sollen die
Einfriedungen detaillierter geregelt werden, um den stadtebaulichen Zusammenhalt zu starken.

4.2 Griinordnung

Vorhandene offentliche Grinflachen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Der
vorhandene Baumbestand soll bestmdglich erhalten werden. Die stadtebaulich wichtigen
Strallenbdume sollen planerisch gesichert und an strategisch wichtigen Stellen erganzt
werden.

Far die Freiflachen der Baugrundstiicke ist eine Mindestbepflanzung vorgesehen. Fir die
Flachdacher von Hauptgebauden soll eine Begriunung mit Regenwasserriuckhaltung
vorgeschrieben werden, um die Potenziale bezuglich Starkregenvorsorge und Mikroklima
bestmdbglich zu nutzen.

Aus der Strategischen Umweltprifung (vgl. [Planungsverband 2021]) ist bekannt, dass im
Plangebiet eine hohe bis sehr hohe Warmebelastung vorherrscht. Zur Verbesserung des
Mikroklimas soll der zentrale Innenbereich im dicht bebauten stidéstlich gelegenen Baublock
(Urbanes Gebiet), bestehend aus einem Parkplatz (Flurstick 1448/2) und unbebauten
Privatgarten (Flurstiicke 1448/3 und 1448/5 teilweise), als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Klimainsel festgesetzt werden. Die Festsetzung soll die heutige
Bestandsnutzung weitestgehend berucksichtigen.
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4.3 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 Grundstlcksflachen 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.

4.4 Individualverkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets soll prinzipiell unverandert bleiben. Der ruhende
Kfz-Verkehr soll auf den heute vorhandenen Stellplatzen und Parkstianden Platz finden; Bei
baulichen Erweiterungen sollen zusatzliche Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick
nachgewiesen werden.

Die Anlage von Stellplatzen im Vorgartenbereich soll begrenzt werden, um das
strallenbegleitende Parken weiterhin zu ermdglichen und um der Versiegelung der Vorgarten
entgegenzuwirken.

Auf einem Teil der bestehenden Grinflache in der GeleitstralRe werden heute Kfz abgestellt.
Sie soll zukunftig zum "Pocket-Park" umgestaltet werden, da hier ein groRes gestalterisches
Potenzial fur eine Griinanlage gesehen wird. Die wenigen dort vorgehaltenen Kfz-Stellplatze
stehen der moglichen stadtebaulichen Qualitat entgegen und sollen entfernt werden.

4.5 Offentlicher Verkehr

Der nachstgelegene Zugang zum o6ffentlichen Verkehrsnetz ist die Bus- und S-Bahn-Station
"Obertshausen Bahnhof" in fulllaufiger Entfernung (rd. 200 bis 700 m) vom Plangebiet. Eine
weitergehende ErschlieBung des Plangebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist derzeit nicht
geplant.

Seitens des Rhein-Main-Verkehrsverbunds wurde angeregt, dass im Zuge der
Bebauungsplanung und in Hinblick auf eine langerfristige Perspektive zum Ersatz des
Bahnlbergangs an der Grenzstrale, die Flache flr eine hohenfreie LOsung zur Kreuzung der
Bahngleise planerisch freigehalten werden sollte. Dem steht entgegen, dass fir einen Ersatz
des Bahnlbergangs derzeit keine konkrete Planungsabsicht vorliegt. Eine hierfir eventuell
erforderliche Flache kann daher nicht abgegrenzt werden.

4.6 FuB- und Radverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets fur zu Ful? gehende und Fahrrad fahrende Personen soll
nicht geandert werden und ist fir die ErschlieBung des Plangebiets angemessen. Es wird
jedoch empfohlen, das Parken auf den Gehwegen zu unterbinden. Zuklnftige Umgestaltungen
sollen auf den bestehenden Verkehrsflachen stattfinden.
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4.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert und soll nicht gedndert 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) erheblich héher ware, wie sich an den zuletzt im Plangebiet
genehmigten Vorhaben zeigt.

4.8 Umgang mit Abwasser und Niederschlagswasser

An der Klaranlage des Abwasserverbandes Untere Rodau werden ab 2025 Ertlichtigungs- und
Optimierungsarbeiten stattfinden, somit ist zukinftig eine Verbesserung der Ablaufwerte zu
erwarten. Erganzend wird auf die Immissionsbetrachtung im Gewassersystem Rodau-Bieber
verwiesen, in welcher Hotspots zur Schaffung vom zusétzlichen Rickhaltevolumen im
Kanalsystem identifiziert wurden. Die Leitfadenbetrachtung liegt dem Regierungsprasidium
zur Prufung vor.

Der Grundwasserflurabstand betragt rund 4 m an der Messstelle Obertshausen. Spezielle
Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des anstehenden Boden sind nicht erfolgt. Es ist
jedoch von grundwasserfernen Standorten mit geringer Versickerungsfahigkeit auszugehen.
Eine gezielte Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick wird aufgrund der
Bodenverhaltnisse in der Regel nicht moglich sein.

Das Stadtgebiet von Obertshausen wird gemal der Starkregen-Hinweiskarte einem
Starkregen-Index von ,Erhéht" zugeordnet. Uber den Bebauungsplan wird geregelt, dass bei
Neubebauung Flachdacher zu begrinen sind; das Niederschlagswasser wird hierdurch
wirksam zuruckgehalten. Weiterhin begunstigt eine Zisternenpflicht die
Niederschlagswassernutzung. Zur Reduzierung der abflieBenden Wassermengen soll das
Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zuriickgehalten und gedrosselt abgegeben werden.
Die maximale Einleitmenge von Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Kanal betragt ca. 10
l/(s*ha).

5 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art und Maf 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 Nutzungsmalles
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Teilgebiete WA-1 und WA-2:

Die Teilgebiete WA-1 und WA-2 bilden die gebietstypischen Wohnbereiche ab. Ziel ist es, hier
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung in den Vordergrund zu stellen. Die
ErschlieBungsstralen sollen weitgehend frei von gebietsfremdem Verkehr gehalten werden,
und Nachbarschaftskonflikte zwischen den zuldssigen Nutzungen vermieden werden.
Allgemein zulassig sind daher nur die eindeutig nicht storenden Nutzungen.
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Die Zulassigkeit der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur 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 storende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern 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 Stoérpotenzial verfiigen.

Teilgebiete WA-3 und WA-4:

Die Teilgebiete WA-3 und WA-4 bilden den Ubergangsbereich zu den siidéstlich
angrenzenden Mischgebieten. Die stadtebauliche Lage ist bahnhofsnah und zentrumsnah,
lediglich die Kfz-ErschlieBung stof3t aufgrund der Zufahrtssituation an Grenzen. Hier sind alle
Nutzungskategorien gemall § 4 BauNVO als zuldssig oder ausnahmsweise zuldssig
berlcksichtigt; lediglich die nach §4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden
ausgeschlossen, um nachbarschaftliche Konflikte zur Wohnnutzung zu vermeiden und um die
Gebietserschlielfung nicht zu tUberfordern.

Seitens der IHK Offenbach am Main wurde angeregt, das Teilgebiet WA-3 als Urbanes Gebiet
festzusetzen. Da im Regionalen Flachennutzungsplan der Bereich 6stlich der Hochstrale als
,Gemischte Bauflache, Bestand“ dargestellt ist, wirde dadurch der Gbergeordneten Planung
Rechnung getragen. Zudem sei anzumerken, dass das brachliegende Gewerbegrundstick
Bruder-Grimm-Stralte 22-24 / Hochstralke 17 eine pragende Rolle im Gebiet spiele. Die
Nutzungsart lediglich auf Wohnen zu beschranken, wiirde dem nicht gerecht. Die Anregung
wurde nicht berlcksichtigt, da es fur das Gebiet 6stlich der Hochstrale und ndrdlich der
Goethestralle derzeit keine Ansatze fir gewerbliche Nutzungen mehr gibt, aulBer die
angesprochene brachliegende Gewerbenutzung Brider-Grimm-Strale 22-24 / Hochstrale 17.
Fir dieses Grundstuck liegt der Stadt Obertshausen eine Anfrage zur Umnutzung in Wohnen
vor. Damit fallt hier auch der letzte Ansatz fiir eine Mischbauflache weg. Samtliche neu
gebauten und im Bau befindlichen Anlagen sind Wohnnutzungen, teilweise mit ergdnzenden
gewerblichen Nutzungen, die auch im Wohngebiet zulassig sind. Im Gegensatz zum Gebiet
sudlich der GoethestralRe sind jedoch keine rein gewerblich genutzten Gebaude mehr
vorhanden, und es besteht auch keine planerische Absicht, an dieser Stelle wieder Gewerbe
anzusiedeln. Im Gegenteil spricht die Lage direkt am Bahnhof und die eher geringe Kapazitat
der ErschlieRung eher fur weitere Wohnbebauung.

Teilgebiet MU:

Das Teilgebiet MU beinhaltet die grolteils historischen Gebaude 6stlich der Hochstralle und
sltdlich der Goethestralle. Zulassig sind hier alle im MU gemafl § 6a BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen, aufder den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben. Diese waren zwar
gemal RegFNP zulassig (das Teilgebiet gehdrt zum zentralen Versorgungsbereich), werden
aber aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen, um die kleinteilige Struktur der
historischen Bebauung zu bewahren und um die Gebietserschliefung nicht zu Gberfordern.
Vergniugungsstatten werden ausgeschlossen, um die Sozialstruktur im Teilgebiet nicht zu
gefahrden; zu beflrchten ware eine stadtebauliche Abwertung des sensiblen bahnhofsnahen
Quartiers. Tankstellen werden ausgeschlossen, um nachbarschaftliche Konflikte zur
kleinteiligen Wohnnutzung zu vermeiden und um die GebietserschlieRung nicht zu Gberfordern.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse sowie die
Gebaudehohe wird im gesamten Geltungsbereich zum Schutz des Bodens und zur Wahrung
der Eigenart des Gebietscharakters durch Festsetzungen begrenzt. Grundlage hierfur ist eine
detaillierte Bestandsaufnahme, die fiir die Abgrenzung der Teilgebiete und die Bestimmung
des jeweiligen Gebietscharakters herangezogen wurde. Auf einigen Grundsticken ist die
maximal zuldssige GRZ nicht erreichbar, sie wird dort durch die Lage der Baugrenzen bzw.
Baulinien eingeschrankt.

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

Fir Grundstiicke, die im genehmigten Bestand ein hdheres Maf3 der baulichen Nutzung als
planerisch festgesetzt aufweisen, kénnen Umbauten, Anbauten, Erweiterungen und
Nutzungséanderungen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern dadurch das Mal der
baulichen Nutzung nicht weiter erhéht wird und kein stadtebaulicher Missstand entsteht. Diese
Festsetzung dient dem Schutz der Grundstickseigentimer vor ungewollter Harte. Im Falle
einer Neubebauung sollen jedoch die Obergrenzen des Bebauungsplans eingehalten werden,
damit die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans nachhaltig verfolgt werden und
auch langfristig gesichert sind.

Fir die einzelnen Teilgebiete wird die Festsetzung fur das maximale Mal der baulichen
Nutzung wie folgt begriindet:

Teilgebiete WA-1:

Zugunsten der einheitlichen Gestaltung des Ortsbilds wird die H6he der baulichen Anlagen auf
12,0 m, die Traufhdhe auf 8,0 m und maximale Zahl der Vollgeschosse auf 2 begrenzt. Die
zulassige GRZ betragt einheitlich 0,4 und nimmt damit den Orientierungswert des § 17
BauNVO fur Wohngebiete auf.

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

Teilgebiete WA-2:

Die Héhe der baulichen Anlagen wird auf 18,0 m, die Traufhdhe auf 14,0 m und maximale Zahl
der Vollgeschosse auf 4 begrenzt. Die Verkehrsflache der Geleitstralle wird damit als
stadtebauliche Zasur zwischen der flacheren Wohnbebauung sudlich und der hoheren
Wohnbebauung nérdlich der Stral3e interpretiert. Die zulassige GRZ betragt 0,4 und nimmt
damit den Orientierungswert von § 17 BauNVO fiur Wohngebiete auf.

Im heutigen Bestand liegt die GFZ bei rund 1,0. Die zeichnerisch festgesetzte GFZ von 1,2
ermdglicht auf diesen gut erschlossenen Grundsticken auch zukinftig eine hohe bauliche
Dichte. Bei maximaler Ausnutzung der GFZ ist voraussichtlich der Bau von Tiefgaragen
erforderlich.
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Teilgebiet WA-3:

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12,0 m, die Traufhéhe auf 8,0 m und maximale Zahl
der Vollgeschosse auf 2 begrenzt. Damit sollen die maximalen Gebaudehdhen niedriger als
im sudlich davon gelegenen Urbanen Gebiet liegen. Die zulassige GRZ betragt 0,4 und nimmt
damit den Orientierungswert von § 17 BauNVO fiur Wohngebiete auf.

Im heutigen Bestand liegt die GFZ bei rund 1,0, ohne Bericksichtigung des brachliegenden
Gewerbegrundstiicks ,Bruder-Grimm-StralRe 22-24 / HochstraRe 17“. Unter Berlcksichtigung
der Planungsziele wird durch die geplante Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 eine der
stadtebaulichen Lage angemessene bauliche Dichte ermdglicht. Bei maximaler Ausnutzung
der GFZ ist dabei voraussichtlich der Bau von Tiefgaragen erforderlich.

e Anmerkung zum Grundsttick Brider-Grimm-Stral3e 22-24 / Hochstralle 17: Es liegt ein
Konzept zum Umbau der vorhandenen viergeschossigen Fabrikgebdude zu
Wohngebauden vor. Bei Genehmigung dieses Projekts kénnten bis zu ca. 5.800 m?
Geschossflache nachgenutzt werden, erheblich mehr als nach den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans fir eine Neubebauung mdglich ware. Auch wenn der
Bebauungsplan die Umnutzung des genehmigten Bestands in diesem Malde
ausnahmsweise zulasst, sind die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
beachten.

Teilgebiete WA-4:

Die Teilgebiete WA-4 definieren gemeinsam mit dem Urbanen Gebiet MU einen sensiblen
stadtebaulichen Raum, der sich zwischen der Kreuzung HochstralRe / Ludwigstral’e und der
Kreuzung Hochstrale / GoethestraRe aufspannt. Hier zieht sich die historische
StralRenrandbebauung deutlich lesbar in das Gesamtquartier.

Zugunsten der einheitlichen Gestaltung des Ortsbilds wird im WA-4 die Héhe der baulichen
Anlagen auf 12,0 m, die Traufhéhe auf 8,0 m und maximale Zahl der Vollgeschosse auf 2
begrenzt. Die zulassige GRZ betragt einheitlich 0,4, um die Bodenversiegelung zu begrenzen
und eine Begriinung der Grundstiicke zu fordern.

Im heutigen Bestand liegt die GFZ im WA-4 bei tUber 0,6. Die zulassige GFZ von 0,8 ermoglicht
auf diesen kleinen, bereits dicht bebauten Grundstiicken weiterhin eine hdhere Ausnutzung
als im angrenzenden Teilgebiet WA-1.

Teilgebiet MU:

Das Teilgebiet MU beinhaltet einen bereits dicht bebauten Siedlungsbereich mit kleinen, hoch
ausgenutzten Grundstiicken im direkten Einzugsbereich des Bahnhofs und der Innenstadt.
Zugunsten der einheitlichen Gestaltung des Ortsbilds wird die H6he der baulichen Anlagen auf
15,0 m, die Traufhéhe auf 11,0 m und maximale Zahl der Vollgeschosse auf 3 begrenzt. Damit
wird der stadtebaulichen Vorpragung des Gebiets Rechnung getragen. Die zuldssige GRZ
betragt einheitlich 0,6, da hier der Erhalt der hohen Ausnutzung der Grundstticke Vorrang vor
einer starkeren Begrinung gegeben wird.

Im heutigen Bestand liegt die GFZ bei etwa 1,1. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
ermdglicht auf diesen kleinen, bereits dicht bebauten Grundstiicken auch zukinftig eine hohe
bauliche Ausnutzung.
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5.1.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise:

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

¢ In den Teilgebieten WA-1 sind ausschlieBlich Einzelhduser vorhanden. Entsprechend
wird die Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt, um den Gebietscharakter zu erhalten.

e In den Teilgebieten WA-2 und WA-3 finden sich derzeit gro3e Einzelhauser als kurze
Wohnzeilen oder andere GroRstrukturen. Der Zuschnitt der Grundstlicke wirde aber
auch eine andere Teilung zulassen, und der stddtebauliche Kontext ist eher lose.
Daher wird hier die offene Bauweise festgesetzt, um entsprechend flexible
Bebauungskonzepte mit Doppelhausern oder Hausgruppen zu ermdglichen.

¢ Im Teilgebiet WA-4 und im MU wird keine Bauweise festgesetzt, da sich bedingt durch
die historische Entwicklung unterschiedlichste Situationen herausgebildet haben. Die
zulassige Bauweise wird hier nach der Eigenart der naheren Umgebung bestimmt.

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

Mit der Festsetzung einer maximalen Hausldnge in den Wohngebieten WA-1 soll die
stadtebauliche Struktur und Kérnigkeit der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern gewahrt
werden, ohne dass einzelne Baufenster ausgewiesen werden missen. Bestehende Gebaude
werden beziiglich einer mdglichen Uberschreitung der zuldssigen Gebaudelange mit einem
erweiterten Bestandsschutz versehen.

StraRenseitige Baulinien:

Im Bereich der historischen Strallenrandbebauung (MU und teilweise WA-4) wird mit der Hilfe
von Baulinien das charakteristische Straf3enbild erhalten und gepflegt. Die Hauptgebaude
sollen ohne Rickspriinge auf die Baulinie gebaut werden, um die Fassung des StralRenraums
zu erhalten bzw. zu verbessern. Teile der Baulinie (geman Textfestsetzung bis zu 60 % ihrer
Lange) kdnnen unbebaut bleiben oder mit Nebengebauden bebaut werden, sofern dies flr die
ErschlieBung des Grundsticks erforderlich ist und sich nicht nachteilig auf das
charakteristische  Stralenbild auswirkt. Die  bauordnungsrechtlich  erforderlichen
Grenzabstande sind von der Baulinie unbenommen und missen eingehalten werden.

StraRenseitige Baugrenzen:

In den Teilbereichen ohne Baulinien werden mittels stralenbegleitender Baugrenzen
Vorgartenzonen freigehalten. Diese besitzen, je nach Vorpragung des Gebiets, eine Tiefe von
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2 bis 7 Metern und bilden eine zusammenhangende halboéffentliche Zone zwischen dem
StraRenraum und der Hauptgebaude. Im &stlichen Bereich der Goethestral’e (Nordseite) wird
eine Strallenrandbebauung ermdglicht, um der Vorpragung des Stra3enbilds gerecht zu
werden.

Gebaudezonen und rickwartige Baugrenzen:

Die festgesetzten Gebaudezonen ermdglichen eine Bautiefe, die entsprechend der
Schutzwirdigkeit des rlickwartigen Grundstiicksbereichs festgesetzt wurde. Grundstiicke mit
schutzbedurftigen benachbarten Freibereichen besitzen in der Regel Geb&udezonen von
16 m Tiefe, in den Grundsticken an der GeleitstraRe auch tiefer. Im Bereich zwischen
Goethestralle und Bruder-Grimm-StralRe wurden individuelle Zasuren zwischen den grof3en
Baugrundstiicken gesetzt, um den Gesamtblock stadtebaulich vertraglich zu ordnen. Im
historischen Block zwischen Ludwigstralle und Goethestralle wurde ein nicht Uberbaubarer
Kernbereich festgesetzt, um die dichte Bebauung stadtebaulich zu gliedern.

Zulassige Bebauung auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache:

Ausgeschlossen werden bauliche Anlagen, die aufgrund ihrer tGblichen Ausflihrung grof¥flachig
in die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache hineinwirken koénnten. Angestrebt wird eine
Nutzung der oberirdischen Freiflachen mit ebenerdigen Garten und Terrassen, um die
Versorgung der Wohnbevdlkerung mit barrierearmen privaten Freiflachen zu gewahrleisten.

5.1.4  Flachen fiir 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 Stral3enrand zu parken, gewahrt bleiben. Auf den 6 m Lange
sind wahlweise Stellplatze oder Grundstlickszufahrten mdglich.

5.1.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Fir die Gemeinbedarfsflache "Kindertagesstatte" wurden keine weiteren stadtebaulich
begrindeten Festsetzungen getroffen, da das Grundstick eine Sonderstellung in der
stadtebaulichen Struktur einnimmt und damit die Baugestaltung individuell auf die Bedurfnisse
der Kita angepasst werden kann.

5.1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Wohndichte in neu beantragten Wohngebauden, aber auch im baulichen Bestand, erhéht
sich derzeit signifikant. Es ist bereits auf kurze Sicht zu erwarten, dass weitere Gebaude
saniert oder neu gebaut werden; auch der Ausbau von Nebengebauden zu Wohnzwecken im
Plangebiet ist ein aktuelles Thema. Eine UbermaRige Erhdhung der Zahl der Wohneinheiten
im Geltungsbereich wirde die bereits sichtbaren stadtebaulichen Veranderungsprozesse
verstarken, den Druck auf die Grundsticksfreiflachen und die Belastung der 6ffentlichen Frei-
und Verkehrsflachen erhdhen, und letztendlich auch eine Veranderung der Sozialstruktur
durch Verdrangungsprozesse bewirken. 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 (WE) bezieht sich auf die maximal
zulassige Geschossflache (GF), so dass in den starker verdichteten Gebieten mehr
Wohneinheiten je Grundstiicksflache zulassig sind. Die Obergrenze von 1 WE je 70 gm GF
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wurde aus der Bestandsanalyse abgeleitet. Wo dieser Wert bereits heute Uberschritten wird,
ist ein hoher Siedlungsdruck auf die Umgebung erkennbar.

In Zuge der fruhzeitigen Beteiligung wurde kritisiert, dass durch die Festsetzung einer
Begrenzung fir Wohneinheiten in Wohngebauden der Bau von betreuten Kleinwohnungen fir
Senioren erheblich erschwert wirde. Betreutes Wohnen zeichnet sich insbesondere durch
einen geringeren Stellplatzbedarf und damit einen geringeren ErschlieRungsaufwand aus; das
Angebot an betreutem Wohnen erméglicht zudem, dass gréRere Wohnungen nach einem
Umzug dem Wohnungsmarkt wieder frei zur Verfugung stehen. Der Bedarf an Altenwohnen /
betreutem Wohnen wird von der Stadt Obertshausen erkannt. Neben den Wohnungen an sich
sollen jedoch auch gewerbliche Betreuungseinrichtungen und Gemeinschaftsraume in den
Wohngebauden angeboten werden, so dass auch hier der Ansatz von einer Wohnung je
angefangene 70gm zulassiger Geschossflache gerechtfertigt ist.

5.1.7 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflachen
werden planungsrechtlich gesichert. Eine Erweiterung der Verkehrsflachen ist nicht
vorgesehen. Die festgesetzten Verkehrsflachen beinhalten auch das Strallenbegleitgrin.

Der in der Planzeichnung festgesetzte ,Verkehrsberuhigte Bereich“ soll vorwiegend vom Ful3-
und Radverkehr sowie von den Anliegenden der Mihlheimer Strafle 30a und 30b genutzt
werden. Die in der Planzeichnung festgesetzten ,FulRgangerbereiche” zwischen der
Geleitstralle und dem Spielplatz sowie entlang der Kindertagesstatte sollen vorwiegend vom
FuRverkehr genutzt werden; eine Nutzung durch den Radverkehr ist moglich, sofern keine
Unfallgefahr besteht.

Far mehrere Bereiche angrenzend an die Bahnanlage wurde im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung ein Nutzungsanspruch durch die Bahn formuliert. Durch den Bebauungsplan
werden Flachen uberplant, die sich im Besitz aber noch nicht im Eigentum der DB Netz AG
befinden. Die Flachen wurden 1994 im Rahmen des Projektes ,Ausbau S 1“ erworben, jedoch
bis heute nicht vermessen und auch noch nicht in das Eigentum der DB Netz AG Uberfihrt.
Fir diese Flursticke sind Auflassungsvormerkungen im Grundbuch eingetragen. Diese
Flurstlicke sind nach Angaben der Bahn betriebsnotwendig und dirfen dementsprechend nicht
Uberplant werden.

Da eine Inanspruchnahme der Flachen derzeit nicht absehbar ist und die Flachen derzeit als
Grin- und Verkehrsflachen genutzt werden, soll bis zu einer Inanspruchnahme durch die DB
Netz AG die derzeitige Nutzung jeweils zulassig bleiben. Die Flachen mit der Kennziffer
,B“ werden als 6ffentliche Verkehrsflachen genutzt.

5.1.8 Versorgungsflachen

Die Versorgungsflachen in der Muhlheimer StraRe und in der GeleitstraRe dienen der
Versorgung mit Strom und sollen durch die Festsetzung dauerhaft planungsrechtlich gesichert
werden. In der MUhlheimer StralRe liegt ein eigenes Grundstick vor; in der Geleitstrale steht
die Versorgungsstation auf 6ffentlichem Grund.
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5.1.9 Offentliche und private Griinflichen

Die planzeichnerisch festgesetzten 6ffentlichen Griunflachen werden in ihrem Bestand sowie
in ihrer Zweckbestimmung planungsrechtlich gesichert. Die heute als Parkplatz genutzte
Grunflache am 6stlichen Zugang zum Spielplatz soll mittelfristig in einen kleinen Park
umgewandelt werden und damit den Grinbereich rund um die Stromversorgungsstation
zusammenhangend gestalten.

Die festgesetzte private Griunflache mit der Zweckbestimmung "Klimainsel" kommt allen
Bewohnenden des dicht bebauten Stralenblocks zugute. Stadtebaulich steht der klimatisch
und als Blickbezug wirksame Freiraum im Vordergrund, da die Erholungsfunktion nur den
Flacheneigentimern zur Verfligung steht. Die Flache bildet den Kern des historischen Blocks
zwischen der Ludwigstrale und der Goethestralle und besteht aus zwei Teilflachen, die nur
mittelbar erschlossen sind. Die westliche Teilflache wird heute gartnerisch genutzt, wahrend
die ostliche Teilflache dem Grundstiick Goethestrale 10 als Parkplatz dient. Durch die
Festsetzung soll die funktionale, visuelle, klimatische und biologische Wirksamkeit der
zentralen Freiflache gestarkt werden. Die bestehenden Nutzungen sollen dabei weiterhin im
bereits genehmigten Umfang zulassig sein, im Falle des Parkplatzes allerdings unter der
MafRgabe, dass bei einer Erneuerung die klimatische Wirksamkeit der Flache erhoht wird,
indem die Oberflache das Niederschlagswasser aufnehmen, speichern, verdunsten und
versickern kann.

Far mehrere Bereiche angrenzend an die Bahnanlage wurde im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung ein Nutzungsanspruch durch die Bahn formuliert. Durch den Bebauungsplan
werden Flachen uberplant, die sich im Besitz aber noch nicht im Eigentum der DB Netz AG
befinden. Die Flachen wurden 1994 im Rahmen des Projektes ,Ausbau S 1“ erworben, jedoch
bis heute nicht vermessen und auch noch nicht in das Eigentum der DB Netz AG Uberfihrt.
Fir diese Flurstiicke sind Auflassungsvormerkungen im Grundbuch eingetragen. Diese
Flurstlicke sind nach Angaben der Bahn betriebsnotwendig und diirfen dementsprechend nicht
Uberplant werden.

Da eine Inanspruchnahme der Flachen derzeit nicht absehbar ist und die Flachen derzeit als
Grin- und Verkehrsflachen genutzt werden, soll bis zu einer Inanspruchnahme durch die DB
Netz AG die derzeitige Nutzung jeweils zulassig bleiben. Die Flache mit der Kennziffer ,A* wird
als offentliche Grunflache genutzt.

5.1.10 Rickhaltung von Niederschlagswasser

Mit der Begrenzung der Einleitmenge in den Mischwasserkanal wird die Kanalisation entlastet.
Besonders bei Starkregenereignissen wird der Abfluss von den Grundstlcken zeitlich
erheblich verzdgert. Entsprechend ist bei Bauvorhaben die Errichtung von Retentionsraumen
zu berucksichtigen.

5.1.11 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
Ruickhaltung von Regenwasser dient weiterhin der Bewaltigung von Starkregenereignissen.
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5.1.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die bestehende Situation im Plangebiet bezuglich der Einwirkung von Aufenlarm wird im
Schallgutachten ausflhrlich beschrieben (vgl. [Dr. Gruschka 2022]). Mit den festgesetzten
bauteilbezogenen SchallschutzmaRnahmen wird zunachst das Minimalziel "Schutz der
Aufenthaltsraume" verfolgt, da ein verbesserter Schutz der AuRRenwohnbereiche fir die
bestehende Bebauung nicht mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand umsetzbar ist. Es wird
jedoch insgesamt davon ausgegangen, dass die bereits bestehende Belastung der
Auflenwohnbereiche durch den S-Bahn-Verkehr in allen Bereichen des Allgemeinen
Wohngebiets zumutbar und vertretbar ist. Eine weitere Betrachtung zu den Auswirkungen des
Schienenlarms auf die menschliche Gesundheit erfolgt in Kapitel 6.2.1 der Begriindung.

Um eine Larmbelastigung durch technische Anlagen (z. B. Warmepumpen) zu vermeiden,
werden (zusatzlich zu den gesetzlichen Bestimmungen) die Mindestabstande zu
benachbarten schitzenswerten Aufenthaltsraumen gemal der Richtwerte der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAl) festgesetzt.

5.1.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Pflanzbindungen

Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich stadtebaulich pragende Baumpflanzungen.
Diese werden planungsrechtlich festgesetzt und entsprechend der griinordnerischen
Konzeption mit einer Neupflanzung erganzt.

Anpflanzungen auf der Grundstlcksflache

Fir die Baugrundstiicke in den Wohngebieten wird eine Mindestbepflanzung mit Baumen oder
Strauchern festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung einer Mindestausstattung mit
Geholzen sowie der Sicherung guter Wachstumsbedingungen. Damit wird das Stadtbild
verbessert, der Lebensraum flir 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 fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans textlich
festgesetzt. Als besonders schitzenswert werden alle standortgerechten Laubbdume mit
einem Stammumfang ab 80 cm eingestuft. Nadelbaume im Plangebiet besitzen aufgrund der
zukunftig erwarteten sommerlichen Trockenheit kein hohes Standortpotenzial und sind als
Habitatstrukturen fiir wildlebende Tierarten von nachrangiger Bedeutung. Die ausnahmsweise
zulassige Beseitigung geschutzter Laubbaume soll bauliche bzw. grunordnerische
Mafnahmen im Plangebiet ermdglichen, zu denen es keine sinnvolle Planungsalternative gibt.

5.1.14 Nutzung und Beseitigung von Niederschlagswasser

Ziel der Festsetzung ist die Schonung des Wasserhaushaltes und die Entlastung von
Abwasseranlagen durch die Errichtung von Zisternen und Brauchwasseranlagen. Die
Festsetzung ist aus der Musterfestsetzung des Landes Hessen entwickelt.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

521 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung:

Zulassig sind die Dachformen und -neigungen, die in der Bestandsanalyse Uberwiegend
erhoben wurden, sowie Flachdacher in den stadthistorisch weniger sensiblen Bereichen (d. h.
in den Wohngebieten WA-1 bis WA-3)

Firstrichtung:

Die historischen Gebaude stehen im 6stlichen Bereich der Ludwigstra3e und im sudlichen
Bereich der Hochstral3e relativ einheitlich traufstdndig am Stralenrand. Sie besitzen haufig
Nebengiebel zur Strale. Die Einfligung von Umbauten und Neubauten in die vorhandene
Dachgestaltung wird aufgrund der 6rtlichen Eigenheit planungsrechtlich festgesetzt. In den
anderen Teilgebieten wurden in der Bestandserhebung in einzelnen Straflenabschnitten zwar
Sattelddcher mit einer einheitlichen Ausrichtung der Dachfirste festgestellt. Eine
planungsrechtliche Festsetzung der Firstrichtung soll jedoch nicht erfolgen, um neuere
Entwicklungen, wie z. B. nach Suden ausgerichtete Solaranlagen oder begriinte Flachdacher,
zu erm@glichen. Fur Grundstiicke, die im genehmigten Bestand eine von den Festsetzungen
abweichende Dachgestaltung aufweisen, kann diese bei Umbauten, Anbauten, Erweiterungen
und Nutzungsanderungen beibehalten werden. Diese Festsetzung dient dem Schutz der
Grundstuickseigentimer vor ungewollter Harte.

Staffelgeschosse:

Im stadtebaulichen Kontext mit traufstandigen Gebauden wirken Staffelgeschosse sehr
massiv und beeintrachtigen damit das StralRenbild negativ. Daher wird festgesetzt, dass
Staffelgeschosse von der vorderen Gebaudekante um mindestens 1,5 m zurtickzusetzen sind.
Staffelgeschosse sind als Flachdacher auszufihren, damit eine retentionswirksame
Begrinung der Dachflache sichergestellt ist (vgl. Punkt 5.1.11).

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
Besuchenden und sollen entsprechend in ihrer Dimension und Gestaltung Zurtickhaltung
gegenuber der Wohnfunktion tben.

5.2.3 Einfriedungen

Die Gestaltung der Einfriedungen soll das Grundstliick markieren, aber nicht isolieren. Der
soziale Kontakt zwischen dem Eingangsbereich / Vorgarten und dem o&ffentlichen
StralBenraum ist zur Forderung des sozialen Zusammenhalts im Quartier und fur die
Pravention von Straftaten im 6ffentlichen Raum erforderlich. Dies soll durch Festsetzungen
zur Héhe und Transparenz der Einfriedungen erreicht werden.

Far das Wohngebiet WA-4 und das Urbane Gebiet MU sind keine Festsetzungen zur
Héhenbeschrankung erforderlich, da die Gebaude ohnehin direkt an der Stral3e liegen, und
somit der Kontakt zwischen privater und 6ffentlicher Sphare auch bei héheren Einfriedungen
automatisch gegeben ist.
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Drahtgeflechtzdunen und Metallstabmatten besitzen keine eigene gliedernde Asthetik, sie
wirken eher flachig, im Falle der Metallstabmatten mit einer eigenen Farbigkeit, auf den
Strallenraum ein.

Die Festsetzung der Offnung der Sockelbereiche dient dem Schutz von Kleintieren (z. B. Igeln).

Die Verwendung von Kunststoffen bei der Einfriedung von Grundsticken wird nicht
zugelassen, um eine Uberfrachtung des StraBenbilds mit unterschiedlichen Farben und
Mustern zu vermeiden. Zudem wird der Eintrag von Plastikteilen und von Mikroplastik in die
Umwelt vermindert.

5.2.4 Grundstiicksfreiflichen

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

5.2.5 Vorgartenbereiche

In den Vorgartenbereichen werden nur Anlagen zugelassen, die den Stralenraum 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 Strallenraum ermadglichen.

Die Begrenzung der Flachen fir Zuwege, Zufahrten und Stellplatze dient zudem dem Erhalt
der Parkmdglichkeiten im o6ffentlichen StraRenraum. Es soll vermieden werden, dass die
gesamte Grundstlicksgrenze als Zufahrtsbereich genutzt wird.

5.3 Kennzeichnungen

5.3.1  Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen

Die Altlastensituation auf den Grundstiicken, die Vornutzungen mit hohem bzw. sehr hohem
Gefahrdungspotenzial haben, wurden im Rahmen einer Einzelfallrecherche vertiefend
untersucht. Fir sieben der acht untersuchten Grundstiicke wurde eine erhebliche Gefahrdung
fir Mensch oder Umwelt ausgeschlossen. Fir eines der Grundsticke ist eine
umwelttechnische Untersuchung erforderlich, die allerdings nicht im Zuge der Erstellung des
Bebauungsplans stattfinden kann. Daher wird im Bebauungsplan das Grundstick
entsprechend gekennzeichnet; Bodeneingriffe und Nutzungsanderungen werden durch eine
bedingte Festsetzung an die Vornahme der orientierenden Untersuchung und ggf. Sanierung
gekoppelt.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen

5.4.1 Bahnanlagen

Durch den Bebauungsplan werden Flachen Uberplant, die sich im Besitz aber noch nicht im
Eigentum der DB Netz AG befinden. Die Flachen wurden 1994 im Rahmen des Projektes
»LAusbau S 1 erworben, jedoch bis heute nicht vermessen und auch noch nicht in das
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Eigentum der DB Netz AG Uberfiihrt. Fur diese Flurstiicke sind Auflassungsvormerkungen im
Grundbuch eingetragen. Diese Flurstiicke sind nach Angaben der Bahn betriebsnotwendig
und dirfen dementsprechend nicht tGberplant werden.

Da eine Inanspruchnahme der Flache derzeit nicht absehbar ist und die Flachen derzeit als
Grin- und Verkehrsflachen genutzt werden, soll bis zu einer Inanspruchnahme durch die DB
Netz AG die derzeitige Nutzung jeweils zulassig bleiben.

5.5 Hinweise

Seitens der beteiligten Behdrden, der Trager 6ffentlicher Belange und der Gutachter wurden
Hinweise abgegeben, die im Rahmen der Planung und Durchfiihrung von Baumafnahmen
beachtet werden sollen. Diese betreffen die folgenden Themen:

e Leitungsschutz

e Schallschutz von Schlafraumen

o Vorsorgender Bodenschutz

o Nachsorgender Bodenschutz

e Schutz von Bodendenkmalern

e Beseitigung von Niederschlagswasser

¢ Anzeigepflicht fir Betriebswasseranlagen
e Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden
o Rettungswege der Feuerwehr

¢ Malnahmen gegen Lichtverschmutzung
e Satzungen der Stadt Obertshausen

6 Auswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

6.1 Private Belange

Die zuklnftige Nutzung der Grundstiicke kann nach der Inkraftsetzen des Bebauungsplans
nur unter Berlcksichtigung der Festsetzungen erfolgen. Fir die Eigentiumer der betreffenden
Grundsticke kann dies im Einzelfall eine Einschrankung gegentber der bislang nach § 34
BauGB zulassigen baulichen Nutzung bedeuten z. B. hinsichtlich der grundsatzlichen
Bebaubarkeit der Grundsticke im Falle der festgesetzten privaten Grinflachen, der
bebaubaren Grundstiicksflache insbesondere in den rickwartigen Grundstiicksbereichen, bei
der maximalen Geschossigkeit einer zuklinftigen Neubebauung, und bei der Zahl der
zulassigen Wohneinheiten in Wohngebauden.

Diese Einschrankungen sind jedoch hinsichtlich der Zielsetzung des Bebauungsplans, ein
geregeltes Miteinander der Nutzungen zu gewahrleisten, gerechtfertigt und angemessen. Bei
der Entwicklung der Festsetzungen wurde darauf Wert gelegt, die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen und mogliche
Einschrankungen der zuklnftigen privaten Nutzungsmoglichkeiten entsprechend zu
begrinden. Aktuelle konkrete Planungen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
entgegenstehen, sind nicht bekannt.
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6.2 Umweltbelange

Die Umweltauswirkungen wurden Uberschlagig in der Vorprifung des Einzelfalls ermittelt und
als nicht erheblich eingestuft, da der Ausgangszustand bereits vorbelastet und die
Beeintrachtigungsintensitat nur mafig ist (vgl. [Kaczmarek 2023]). Nachfolgend werden die
Auswirkungen der Planung detailliert dargestellt und die im Rahmen des Bebauungsplanes
vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, welche die Auswirkungen fir die
Schutzguter Boden sowie Pflanzen, Tiere und Biodiversitat durch die Bebauung reduzieren
sollen, erlautert.

Im Vorfeld der Planung wurden vom Planungsverband FrankfurtRheinMain Daten aus der
Strategischen Umweltpriifung (SUP) abgerufen (vgl. [Regionalverband 2021]). Dabei wurden
die Auswirkungen von Planungsvorhaben auf bestimmte Schutzgiter und ausgewahite
Umweltthemen Uberpruft. Die Ergebnisse der SUP wurden bei der Ermittlung der
Auswirkungen der Planung berucksichtigt.

6.2.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Immissionsschutz gegen Schienenlarm

In der schalltechnischen Untersuchung (vgl. [Dr. Gruschka 2023]) wird ausgefuihrt, 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 z. B. gemal Beschluss vom 04.12.1997 des OVG Lineburg (Az. 7 M 1050/97)
gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind. In diesem Fall fuhrt die Abwagung
zum Ergebnis, dass hier ausreichend geschitzte Auenwohnbereiche zur Verfligung stehen.
Dies stimmt Uberein mit den Ausfihrungen 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 zuklinftigen Gebdudefassaden am
Tag eingehalten, sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz
von eventuell hier vorgesehenen Balkonen und Terrassen zu stellen.

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

Aktive Schallschutzmaflinahmen in Form von Larmschutzwanden werden aus den folgenden
Grunden nicht erwogen:

e Der Siedlungszusammenhalt mit dem nérdlich der Bahnlinie liegenden Wohngebiet soll
erhalten werden, und

e durch eine nur auf der Slidseite der Bahnlinie gestellte Larmschutzwand wirden die
ndrdlich der Bahnstrecke liegenden Wohngebiete noch starker belastet.

e Durch eine Ausrichtung auf den Grundstiicken nach Siden ist es baulich mdglich, die
gebaudebezogenen Freiflachen effektiv vor Schienenlarm zu schitzen.

Da hiernach im Plangebiet die AuRenwohnbereiche im Tagzeitraum als ausreichend geschuitzt
erachtet werden kénnen und keine ergdnzenden aktiven Schallschutzmal3nahmen realisierbar
sind, wird im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden
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Orientierungswertuberschreitungen das in der DIN 18005, "Schallschutz im Stadtebau"
formulierte Ziel "Schutz der Auflenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume”
hin verlagert.

Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch passive MalRnahmen geschutzt werden
(z. B. Schallschutzfenster, schalldammende Luftungseinrichtungen). Dies gilt insbesondere fiir
Schlaf- und Kinderzimmer im Nachtzeitraum, in dem keine AufRenwohnbereiche genutzt
werden. Die Grundlagen zur Bemessung geeigneter passiver Schallschutzmal3nahmen fir
Aufenthaltsrdume wurden festgesetzt.

Immissionsschutz gegen Gewerbelarm

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in seiner direkten Umgebung sind derzeit keine
Gewerbebetriebe bekannt, die das Wohnen wesentlich stéren konnten. Fir die ehemalige
Lederwarenfabrik der "Gebr. Paul GmbH" gibt es erste Voriberlegungen zu einer Umnutzung
zu Wohnraum.

6.2.2 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung im Plangebiet lediglich gesteuert; die heute
schon bestehenden baulichen Entwicklungsmdglichkeiten gemaR § 34 BauGB werden dabei
durch den Bebauungsplan eher begrenzt als erweitert. Die Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen im Plangebiet werden im Rahmen der zulassigen baulichen Entwicklung gesichert.
Besondere Schutzmalinahmen fir 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. Neben dem
durchgrinten Kinderspielplatz im nordwestlichen Geltungsbereich wurde die kleine, intensiv
bewachsene Grinflache am nérdlichen Ende der HochstralRe wegen ihrer pragenden Wirkung
fur das Straf3enbild zum Erhalt festgesetzt.

Innerhalb der Verkehrsflachen wurden die fir das Strafenbild bedeutsamen Baume zum
Erhalt festgesetzt und eine Neupflanzung hinzugenommen, die das griinordnerische Konzept
im Quartier sinnfallig erganzt.

Der Griinbestand auf den Flurstiicken 1901, 1902, 1932 und 1483/8 (sudliche Teilflache) wird
hinsichtlich der klimatischen und Okosystemischen Wirkung einerseits als schutzwurdig
eingestuft, andererseits liegen die Grundstiicke im baulichen Zusammenhang und wéren
gemall § 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt daher im Rahmen der
grunordnerischen Konzeption lediglich die rickwartigen Grundstiicksbereiche als nicht
Uberbaubare Flache fest.

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

¢ Mindestanforderungen bezlglich der Gehdlzpflanzungen je nach Grundstiicksgrofie;

e Baumschutzfestsetzung fiir standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang
von mehr als 80 cm, gemessen in 1 m Hohe;

e Festsetzung von nicht Uberbaubaren zusammenhangenden Blockinnenbereichen;

e Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen und der Vorgartenbereiche;

o Verbot der Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht.
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6.2.3 Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Derzeit betragt der versiegelte Anteil an den Grundsticksflachen im Geltungsbereich rund
58 % (Ergebnis der Bestandsaufnahme). Der Bebauungsplan begrenzt in seinem
Geltungsbereich die versiegelte Grundstiicksflache (maximal zuldssig unter Ausnutzung der
GRZ 1l) auf etwa 65 %. Dieser Wert liegt leicht Gber der aktuellen Versiegelung, dirfte aber
weit unterhalb dessen liegen, was ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplans an
versiegelter Flache zu erwarten ware.

Mit folgenden zusatzlichen MaRnahmen soll erreicht werden, dass auch bei einer maf3vollen
Nachverdichtung im Plangebiet moglichst keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden entstehen:

e Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen;

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

¢ Mindestbegrinung der Grundstticke und Baumschutz.

Nachsorgender Bodenschutz

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

Fir das potenziell belastete Grundstliick sind weitere Untersuchungen erforderlich, die
allerdings nicht im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans stattfinden kénnen. Daher wird
im Bebauungsplan das Grundstlick entsprechend gekennzeichnet; Bodeneingriffe und
Nutzungsanderungen werden durch eine bedingte Festsetzung an die Vornahme der
orientierenden Untersuchung und ggf. Sanierung gekoppelt.

Die noch nicht abschlieend bearbeiteten Eintrage in der ALTIS-Datei werden als Textliche
Hinweise weitergegeben.

6.24 Wasser

Wasserversorgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Obertshausen hat am 12.11.2020 einen
Beschluss gefasst, wonach die innerortliche Nachverdichtung durch Bebauungsplane
begrenzt werden soll. Vorliegender Bebauungsplan nimmt sich dieses Themas an und trifft
verschiedene Festsetzungen, die in der Summe dazu flhren, dass zwar Nachverdichtung
zulassig ist, jedoch in einem stadtebaulich vertraglichen Umfang. Das Gebiet ist bereits
Uberwiegend bebaut.

Ohne den Bebauungsplan waren samtliche Vorhaben nach § 34 BauGB (Einfugen in die
nahere Umgebung) zu beurteilen, was bereits an verschiedenen Stellen in der Stadt zu
deutlichen Nachverdichtungen gefuhrt hat; versagte Einvernehmen von der Stadt wurde
entsprechend durch den Kreis ersetzt. Ohne den Bebauungsplan ware somit also theoretisch
ein weitaus héherer Wasserbezug maéglich und auch praktisch zu erwarten.
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Auch mit den begrenzenden Festsetzungen des Bebauungsplans ist perspektivisch eine
Zunahme der Wohneinheiten moglich, jedoch in geringerem Umfang als bei Beurteilung nach
§ 34 BauGB. Bei maximaler Ausnutzung durch komplette Neubebauung ware theoretisch eine
Zunahme um ca. 450 WE auf insgesamt ca. 915 WE mdglich. Es handelt sich aber um einen
Angebotsbebauungsplan in einem Uberwiegend bereits bebauten Gebiet und nicht um ein
konkretes Bauvorhaben. Daher ist der konkrete kiinftige Wasserbedarf nicht aus den
Festsetzungen bestimmbar und wird Gber Durchschnittswerte abgeleitet.

Im gesamten Stadtgebiet von Obertshausen sind in den vergangenen 5 Jahren im
Durchschnitt 50,4 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt worden. Bezogen auf die Grofie des
Plangebiets entspricht das rund 8 Wohnungen pro Jahr. Bei einer durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von 2,11 Personen/ Haushalt und einem durchschnittlichen Wasserverbrauch
fur Haushalte von 110 I/d/EW kann daher von einem zusatzlichen Trinkwasserverbrauch von
ca. 682 cbm pro Jahr ausgegangen werden.

In Bezug zu dem durchschnittlichen Gesamtverbrauch an Trinkwasser der vergangenen 5
Jahre von 1.468.000 cbm und dem von der ZWO angebotenen Verbrauchsmenge von
1.490.000 cbm wird die Versorgung flr das Planungsgebiet, auch unter Berlcksichtigung
weiterer aktueller Bauleitplanverfahren — Bebauungsplan Nr. 77, Bebauungsplan Nr. 81 (O)
und Bebauungsplan Nr. 82 (H) — als sichergestellt betrachtet.

Abwasser und Niederschlagswasser

Das Plangebiet entwassert weiterhin im bereits bestehenden Mischsystem. Durch die
Ertichtigungs- und Optimierungsarbeiten an der Klaranlage des Abwasserverbandes Untere
Rodau ab 2025 ist zukunftig eine Verbesserung der Ablaufwerte zu erwarten.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen sind
vorgesehen:

o Begrenzung der Bodenversiegelung,

e Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen oder wasserspeichernden
Bodenbelagen,

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

¢ Mindestbegrinung der Grundstiicke und Baumschutz,

e Begriinung von Flachdachern mit Mindestretentionsvolumen,

e Zisternenpflicht,

e Begrenzung der Einleitmenge fiir Niederschlagswasser in das 6ffentliche Kanalsystem.

Selbst bei  einer  vollstandigen Umsetzung des  Bebauungsplans  (hier:
Angebotsbebauungsplan fir ein bereits bebautes Gebiet ohne konkreten Vorhabenbezug)
wirde sich die Versiegelungsflache der privaten Grundstlicke nur in geringem Umfang von
58 % auf 61 % erhdéhen. Im Rahmen der Abwagung ist zu berlcksichtigen, dass der
Bebauungsplan mit seinen verbindlichen Festsetzungen darauf abzielt, die Nachverdichtung
zu begrenzen, da ansonsten gemall § 34 BauGB dichtere Bebauungen und hohere
Versiegelungen zuldssig waren, die somit den Anforderungen der Abflussregelung nicht
genugen wirden.
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Anlagenbezogener Gewasserschutz

Anlagen mit besonderen  Anforderungen hinsichtlich des anlagenbezogenen
Gewasserschutzes sind nicht bekannt oder geplant.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Der hohe Grundwasserspiegel steht einer Bebauung nicht grundsatzlich entgegen. In den
textlichen Hinweisen werden bauliche Vorkehrungen empfohlen. Eine Untersuchung der
einzelnen Baugrundsticke ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht zielfihrend, da die
Grundstiicke bereits grofitenteils bebaut sind.

6.2.5 Klima

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der Erschliefung von mehreren nicht baulich
genutzten Grundstiicken bzw. Grundstlicksteilen im Geltungsbereich begriindet, die allerdings
auch bereits vorher gemaR § 34 BauGB zulassig gewesen ware. Auch die vorherzusehende
moderate Verdichtung im Plangebiet wirde ohne die Aufstellung des Bebauungsplans
eintreten. Insofern setzt der Bebauungsplan hauptsachlich Regelungen fest, die bereits
absehbare Auswirkungen mindern:

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

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

e Erhdéhung der Wasserverdunstung durch wassergebundene Oberflachen,
Dachbegriinung und Regenwasserriickhaltung fir Flachdacher ("Schwammstadt"),

e Festsetzung einer privaten Griinflache im Blockinneren des hoch verdichteten Urbanen
Gebiets.

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.

6.2.7 Landschaft

Auswirkungen auf den Schutzwald

Der jenseits der S-Bahnlinie an das Plangebiet angrenzende Oberwald wird in der SUP des
Regionalverbands FrankfurtRheinMain als Schutz- und Erholungswald,
Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
werden keine Nutzungen ermdglicht, die erhebliche Auswirkungen auf den Oberwald haben
konnten.

6.2.8  Kultur- und Sachgiter

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

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

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 AulRenbereich 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
Abwadssern

Im Rahmen der malvollen Nachverdichtung werden sich die allgemeinen, wohn- und
gewerbebezogenen Emissionen geringfligig erhdhen. Im Zuge der Erneuerung des Bestands
werden aber héhere Standards bezlglich des Energiebedarfs einzuhalten sein, welche die
Gesamtemissionen im Vergleich zum heutigen Zustand voraussichtlich mindern werden.

Beim sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern besteht kein Anhaltspunkt fur
erhebliche Belastungen. Als Malkhahme 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
angestol3en werden wird. MalRnahmen an Bestandsgebauden, aber auch im Neubau, werden
durch einen Verzicht auf detaillierte baugestalterische Vorgaben erleichtert. Eine zwingende
Festsetzung von MalRnahmen erfolgt nicht, damit die vielfaltigen Moglichkeiten jeweils mit
Bezug auf die konkrete bauliche Situation frei gewahlt werden kdnnen.

Die Nutzung der unbebauten Grundsticksfreiflachen zur Gewinnung von Solarenergie wird
ausgeschlossen, da hier andere stadtebauliche Funktionen der Flache hdher bewertet werden,
insbesondere die Versorgung der Bevdlkerung mit nutzbaren Grin- und Freiflachen.

6.2.14 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

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

6.3  Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Der Bebauungsplan Nr. 80 (O) der Stadt Obertshausen - "Sidlich der Bahnlinie zwischen
GrenzstraRe, Ludwigstrale und Brider-Grimm-Strale" ermdglicht im Plangebiet eine
konfliktarme Nutzungsmischung aus Wohnbebauung, Gewerbe und sozialen Einrichtungen.
Die vorherrschenden Nutzungen (Wohnen, nicht stérendes Gewerbe) im Geltungsbereich des
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Bebauungsplans werden planungsrechtlich gesichert und zukunftige Nutzungsmdglichkeiten
gemal der planerischen Konzeption der Stadt Obertshausen gesteuert.

Durch die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden die Nachbarschaften
im Geltungsbereich geschiitzt. Bauliche Anderungen und Erweiterungen werden im Rahmen
der Gebietsvertraglichkeit ermdglicht. Im suddstlichen Plangebiet wird die Mischung aus
Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe auch in Zukunft als Nutzungsziel verfolgt. Durch die
Festsetzung einer hdheren stadtebaulichen Dichte soll eine Umnutzung von Nebengebdude
zu Wohnzwecken in einem siedlungsvertraglichen Umfang ermdglicht werden.

6.4 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die festgesetzte GFZ in den Wohn- und Mischgebieten lasst eine moderate Nachverdichtung
zu und dient damit auch der Deckung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung. Eine hohere
Nachverdichtung als durch die Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt ist stadtebaulich
nicht winschenswert, weil dies mit der Gebietserschlieung sowie mit der Qualitat der
wohnbezogenen Freiflachen 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

Die Kindertagesstatte im Plangebiet wird planungsrechtlich gesichert. Im Urbanen Gebiet MU
soll die Unterbringung von sozialen und kulturellen Einrichtungen geférdert werden.

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 héheren Nutzungsdichten in den Bereich der Hauptzufahrt
Ludwigstralie gelegt, so dass eine hinreichend leistungsfahige Erschliefung gegeben ist.

6.8 Ver-und Entsorgung

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Ver- und Entsorgung werden allgemein als
gering angesehen. Einzelne Erweiterungserfordernisse konnen 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).

Durch weitere Bebauung kénnen Erweiterungsmaflinahmen im Stromnetz erforderlich werden,
fur die neue Transformatorenstationen benétigt werden. Die Mdoglichkeit, weitere
Trafostationen im 6ffentlichen Raum zu errichten, ist nach Einschatzung der Bauleitplanung
gegeben.
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Auch beziglich der Trinkwasserversorgung ergibt sich eine sukzessive Erhéhung der
Bedarfsmenge, die innerhalb des Rahmens der Bezugsrechte des Versorgungstragers liegt.
Da die Versorgungslage mit Trinkwasser in der Region allgemein angespannt ist, wird im
Bebauungsplan die Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser als
EinsparmalRnahme empfohlen. AuRerdem hat der Versorgungstrager eine Wasserampel
eingefuhrt. Die Wasserampel informiert Uber die Situation der Grundwasserressourcen und
soll fir den sorgsamen Umgang mit Trinkwasser sensibilisieren.

6.9 Kosten und Finanzierung

Bei Realisierung der festgesetzten Nutzungen entstehen der Stadt Obertshausen
voraussichtlich Kosten durch eine Baumpflanzung im StralRenraum. Langfristig kbnnen durch
eine hoéhere Ausnutzung der Bauflachen Erweiterungen der Verkehrs- bzw.
Versorgungsinfrastruktur erforderlich werden. Diesen stehen Einnahmen aus Steuern und
Abgaben gegeniber.

7 Flachenbilanz

Die zukunftige Ausnutzung des Plangebiets unterscheidet sich nicht wesentlich von der
moglichen Ausnutzung, die sich durch Anwendung des § 34 BauGB ergeben hatte. Auf die
Aufstellung einer detaillierten Flachenbilanz soll daher verzichtet werden.

Die rechnerische Obergrenze der Geschol¥flache im Plangebiet liegt etwa 10 % Uber der
aktuell verfiigbaren GeschoRflache. Dazu kommt die weiterhin zuldssige Uberschreitung im
genehmigten Bestand. Langfristig ist daher von einer geringen Nachverdichtung im
Geltungsbereich auszugehen.
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8 Verfahrenstbersicht

Aufstellungsbeschuss und Verdnderungssperre

Die Stadt Obertshausen hat in ihrer Sitzung am 23.09.2021 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan gefasst und fiir dessen Geltungsbereich eine Veranderungssperre erlassen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.10.2021 und die Veranderungssperre am 15.10.2021
ortsublich bekannt gemacht.

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

Mit Schreiben vom 20.10.2023 wurden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange vom Inhalt des Vorentwurfs zum Bebauungsplan unterrichtet und zur AuRerung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Frist zum 20.11.2023 aufgefordert. Die frihzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte auf der Grundlage des
Vorentwurfs mit Anderungsstand 12.10.2023.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans geméaf
§ 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 27.11. bis zum 22.12.2023 statt. Die
offentliche Bekanntmachung erfolgte in der Offenbach Post vom 24.11.2023. Die
Beteiligungsunterlagen wurden im Rathaus Obertshausen o6ffentlich ausgelegt, zusatzlich
waren sie im Internet abrufbar. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte auf der
Grundlage des Vorentwurfs mit Anderungsstand 12.10.2023.
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