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BEGRUNDUNG

zum Vorentwurf des Bebauungs- und Landschaftsplanes

"In den Borngarten"

der Stadt Nidderau, Stadtteil Ostheim

Inhaltsverzeichnis

Vorbemerkungen

Ziele und Zweck des Planes

Planaufstellung

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes
Landespflegerische Erlauterung

Erldauterung der Planung

Erldauterung der Festsetzungen

Grinordnung

Angaben ilUber GrdBe und ErschlieBung

O Vv 0O d O 1 B W N -

Geltungsbereich
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Vorbemerkungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nidderau
kennzeichnet im Osten des Stadtteils Ostheim ndrdlich des
vorhandenen Friedhofs eine Wohnbaufl&dche, die unmittelbar
an den Ortskern des Stadtteils anschliet. In der Fort-
schreibung des Fl&dchennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan wird dieses Gebiet abschnittsweise in eine ge-
mischte Baufldche (M) umgezont, um der vorhandenen Nutzung

gerecht zu werden.

In diesem Gebiet hat sich die bauliche Entwicklung entlang
der ausgebauten StraBe "In den Borngdrten" bisher ungeord-
net vollzogen. Daher soll hier ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, um ein Orientiefﬁhgs- und Ordnungskonzept fir dieses
Gebdet zu erhalten und um eine Bebauung der vorhandenen frei-

en Grundsticke zu ermdglichen.

Ziel und Zweck des Planes

- Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
"Mischgebiete" (MI)und als"Allgemeine Wohngebiete™" (WA)
zu kennzeichnen.
- Die Bebauung muB sich in die umgebende Landschaft einpassen.
- Die vorhandenen Pflanzfldchen missen erhalten und um zu-
"satzliche Pflanzung zur Eingriinung des Gebietes'érgénzt wer -

den.

Planaufstellung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Planes sollen Bauplatze
fUr die ortsansdssige Bevdlkerung von 0Ostheim und Mdglich-
keiten flr bauliche Erweiterungs- und Umnutzungsabsichten
vorhandener Geb&dude geschaffen werden. Die bauliche Entwick-
lung des Stadtteils Ostheim entlang der StrafBe "In den Born-
garten" soll mit der Aufstellung dieses Planes festgeschrie-
ben werden. Einer Erweiterung in westliche Richtung kann aus

landespflegerischen Griinden nicht zugestimmt werden.



Vorrangig sollen Fldchen fir eine Einzelhausbebauung ge-
schaffen werden. Einzelne vorhandene nicht mehr genutzte

Scheunen kénnen in Wohnh&user umgebaut werden.

Die bauliche Entwicklung in diesem Siedlungsbereich von Ost-
heim hat sich bisher an vorhandene StraBen orientiert ohne

daB eine Entwicklungskonzeption vorlag.

Damit aber auch nicht an den StraBen gelegene Grundstiicke
sinnvoll erschlossen werden kdnnen und vorhandene Grinbe-
stdnde gesichert werden, soll mit diesem Bebauungs- und
Landschaftsplan eine Konzeption aufgestellt werden um die
stddtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu leiten,zu
fordern und den notwendigen Grunderwerb sicherzustellen. Der
Bebauungsplan soll gem. § 8 (1) BBauG die Grundlage bilden,
"fir weitere zum Vollzug dieses Gesetzes erforderliche MaB-
nahmen".

Der vorliegende Bebauungsplan wird bezeichnet als Bebauungs-
plan "In den Borngdrten". Er ist aus der Grundlage des rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt worden.

Der BeschluB dber die Aufstellung des Bebauungsplanes und
seine rdumliche Begrenzung wurde in der Sitzung der Stadt-

verordnetenversammlung am 1984 gefaBt.l)

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der festgelegte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt

am Ostlichen Siedlungsrand unterhalb des Bornberges. Das
Baugebiet schlieBt direkt an den historischen Ortskern an

und geht in G6stliche Richtung in ein vorhandenes Kleingarten-
gelande iUber. Im Siden des Geltungsbereiches befinden sich
weitere gdrtnerisch genutzte Grundstiicke und der Friedhof

mit den Erweiterungsflédchen. Im Norden beginnt hinter einer

Hangstufenhecke Ackerland.

1) Der am genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Nidderau
wird z.Zt. als '"Fl&dchennutzungs- und Landschaftsplan'" fortgeschrieben.
Der Vorentwurf gem. § 2 Abs. 5 BBauG liegt inzwischen vor.



Im westlichen Planungsbereich liegt das Ostheimer Schiitzen-
haus und einige gemeindeeigene Mehrfamilienh&duser. Das Pla-
nungsgebiet ist abschnittsweise bereits bebaut. Neben Ein-
und Mehrfamilienhdusern sind einzelne nicht stodrende Hand-
werkbetriebe vorhanden. AuBerdem befinden sich innerhalb
des Geltungsbereiches noch einzelne Scheunen, die jedoch

nicht mehr intensiv genutzt werden.
Das Gebiet wird durch die ausgebaute StraBe "In den Borngar-
ten" erschlossen, die auch eine Funktion flir den landwirt-

schaftlichen Fahrverkehr hat.

Landespflegerische Erlduterung

Ausgangslage, Gebietsbeschreibung

Das Gebiet liegt in einef Mulde, die sich von 0Ost nach West
erstreckt und auf dessen Grund ein Graben nach Westen flief3t
sowie der Bornweg bzw. die StraBe "In den Borngarten".

Der Graben ist im Ort verrohrt. Das Gebiet ist rechts und
links des Bergweges teilweise bebaut. Es handelt sich um

eine typisch dorfliche Mischnutzung. GroBere Baulicken werden
im West- und Nordteil, jeweils nordlich des Bornweges, als
Viehweide genutzt. Sidlich des Bornweges herrscht Kleingarten-

nutzung vor.

Sowohl auf den Koppeln, als auch in den Garten stehen hoch-
stammige Obstb&dume, vorwiegend Zwetschgen, in zweiter Linie
Apfel und SiBkirsche; in Einzelfdllen WalnuB. Die Obstb&dume .
sind mit Ausnahme eines WalnuBbaumes in der Nordwestecke des
Gebietes auf der Koppel (Parz.30) nicht so erhaltenswert, daB
sie im Plan festgesetzt werden miBten. Einerseits sind die
Zwetschgen nur Halbstdmme, bilden also kaum Hohlenbriternist-
platze wund haben auch geringere Eingrinungswirkung als Birne,
Apfel oder SiBkirsche, andererseits sind wirklich alte und
dominante Obstbaumexemplare im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Der Nordrand des Geltungsbereiches wird innerhalb des Planungs-
raumes von einer Hangstufenhecke von rd. 190 m L&ange und lo m

Breite begrint.



Hier bestehen steile LdBabbriche und ein warmes Kleinklima

in siudexponierter Lage.

Bestandsbildner sind Wildrosenarten, u.a.die Hundsrose, der
Eingriffelige WeiBdorn, der Schwarzdorn, der Schwarze Holun-
der, Hasel, Vogelkirsche, Brombeerarten. In der Krautschicht
sind stickstoffliebende Pflanzen vertreten, u.a. die Grofe
Brennessel.

Die Hangstufe ist insgesamt ca. 250 m lang; die dstlichen

50 m sind nicht begrint.

Die Hecke stellt einen Lebensraum fir den Igel, verschiedene
Mausearten, die Heckenbraunelle, den Stieglitz, den H&nfling,
die Zaungrasmicke und die Dorngrasmicke dar. Im Winter kommen
hier das Rotkehlchen, der Dompfaff und der Grinling vor.

In den Streuobstbdumen nisten Kohl- und Blaumeise, Stieglitz,

Girlitz und Grinfink.

Sowohl im Streuobst, als auch im Bereich der Hangstufenhecke
leben verschiedene Falterarten und deren Raupen: Kleiner'Fuchs,
Tagpfauenauge, Admiral, Kleiner Heufalter, GroBer KohlweiBling.
Daneben sind einige Laufkaferarten zu erwarten, sowie Feldheu-
schreckenarten (Bunter Grashipfer, gemeiner Grashipfer etc.)
Im LoBhang leben die beiden Schnirkelschneckenarten und die

GroBe Weinbergschnecke.

An der Wegeparzellel28 sidlich des Bornweges bzw. "In den Born-
garten" befindet sich an der Westseite eine erhaltenswerte

Hainbuchenhecke (im Plan eingetragen)..

Im Nordwestteil steht ndrdlich "In den Borngadrten" am Nord-
rand des Schitzenhauses eine ca. loo-jahrige mehrarmige Esche,
die erhalten werden muB (im Plan eingetragen).

(Parzelle 109/13). Diese Esche ist es wert, als geschitzter

Landschaftsbestandteil ausgewiesen zu werden.



- Angrenzende Nutzungen
Am LdBlehmabbruch der Hangstufenhecke kdonnten sich Grab-
insekten etablieren, wenn hier kein Hihnerauslauf betrie-
ben wirde, der ein Biotop stark belastet.
Nordlich der Hangstufenhecke grenzt auBerhalb des Geltungs-
bereiches Ackerland an.
Im Osten grenzt auBerhalb des Geltungsbereiches eine Vieh-
koppel mit einem landwirtschaftlichen Schuppen und Grabe-
land an; ndrdlich des Bornweges.
Im Osten sidlich des Bornweges grenzt auf der Parzelle 143
eine Wiese ohne B&dume, auf der Parz. 142 Ackerland, danach
ein am Ufer unbewachsener wasserfihrender, mit Betonschalen
befestigter Graben an.
Im Slden grenzt ein Kleingartengebiet an, das locker mit
Obstbaumen,meist Zwetschgen, Uberstellt ist.
Hier stehen einige Gartenhitten.
Am Weg Parz.28 befindet sich eine Ligusterhecke auf der
Ostseite.
Im Westen grenzen ndérdlich von "In den Borngdrten" bebaute
landwirtschaftliche Grundsticke, im Nordwesten eine mit
Birnb&dumen bestandene Viehkoppel an.
Im Westen siidlich v. "In den Borngdrten" wird der Geltungs-

bereich von gemischter Bebauung begrenzt.

- Landespf legerische Gesamtbeurteilung:
Die geplante Bebauung bringt landespflegerisch keine Probleme
mit sich, wenn die Hangstufenhecke, der groBe WalnuBbaum und die
die alte Esche erhalten bleiben. Das Streuobst kann leicht

ersetzt werden, und zwar innerhalb des Geltungsbereiches.

Erlduterung der Planung

Entlang der StraBe "In den Borngdrten" im Westen des histo-
rischen Ortskerns von Ostheim sind bereits mehrere Geb&ude
errichtet worden.Neben einzelnen Wohngeb&uden befinden sich

hier das 0Ostheimer Schitzenhaus und mehrere Scheunen.



Die vorhandene Bebauung soll bis auf einzelne Scheu-
nen im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
festgeschrieben werden. Fir zusdtzliche Baupléatze
entlang der vorhandenen und vorgeschlagenen Erschlie-
Bungswege werden Uberbaubare Flachen dargestellt, die
fir vorliegende Baugesuche Ostheimer Biirger angeboten
werden kdnnen.

Einige vorhandene nicht mehr intensiv genutzte Scheu-
nen sollen abgebrochen und durch Wohngebdude ersetzt
werden. FUr diese Bebauung werden vorrangig Einzel-
hduser angeboten, die entsprechend der Bebauung im
historischen Ortskern mit spitzgiebeligen Dachern
ausgestattet werden sollen und eine zweigeschossige
Bebauung nicht Uberschreiten dirfen.

Ausgehend von der vorhandenen weitgehend ausgebauten
HaupterschlieBungsachse "In den Borngarten" werden
zusdtzliche StraBen vorgeschlagen, die fir die Anbindung
der zusdtzlich dargestellten Baufldchen zur Verfidgung
stehen sollen. Zwischen der StraBe "In den Borngdrten"
und der "Rommelshduser StraBe" ist eine Verbindungs-
straBe geplant, die Uber den jetzt vorliegenden Geltungs-
bereich einen zweiten Bauabschnitt auf dem "Bornberg"
erschlieBen soll.

Neben einer StraBenverbindung sind weitere FuBwegever-
bindungen zwischen den beiden Bauabschnitten vorgesehen.
Uber die bestehende SackstraBe am Schitzenhaus soll

ein FuBweg lber einen vorhandenen Gewannweg gefihrt
werden. .

Eine weitere Wegeverbindung ( befahrbarer

Wohnweg) soll ebenfalls die Verbindung zwischen den
Bauabschnitten verbessern und gleichzeitig der Erschlie-
Bung .vargeschlagener Grundstiicke dienen.

Die im Norden des Planungsgebietes verlaufende gut
verbuschte Hangkante (Hdhendifferenz bis zu 3 m)

stellt eine wichtige optisch gut erkennbare Trennung



zwischen den Bauabschnitten dar. Diese Pflanzung ist
unbedingt zu erhalten. Zusdtzliche Pflanzflachen,
besonders im Osten des Gebietes (Ortsrand), aber
auch entlang der vorgeschlagenen Wege sollen fiUr eine

notwendige Begrilinung des Gebietes festgelegt werden.

Ein Kinderspielplatz (fir alle Altersgruppen) wird
zwischen den beiden Bauabschnitten unterhalb der bewach-
senen Hangkante an einem auszubauenden Verbindungsweg
dargestellt. Dieser Platz soll fir einen Einzugsbereich
zur Verflgung stehen, der Uber den jetzt vorliegenden

Geltungsbereich des Bebauungpslanes hinausgeht.

Erlduterung der Festsetzungen

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches werden gemdB § 1 (2) Baunutzungsverordnung (BNVO)
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung geglie-
dert.

Der unmittelbar an den Ortskern angrenzende Bereich
soll entsprechend der Struktur dieses Gebietes (Schit-
zenhaus, Handwerker) gem. § 6 BauNV0 als "Mischgebiete
(Mi)" gekennzeichnet werden. Zuldssig sind die im § 6
(2) Nr. 1, 2, 3, 4, 5 und 6 BauNVO genannten Nutzungen.
Ausnahmsweise kdnnen die gem. § 6 (2) genau aufgezeigte
Nutzung ebenfalls zugelassen werden.

Die Baugebiete im Ostlichen und sildodstlichen Abschnitt
des Geltungsbereiches werden gem. § 4 BauNVO als "All-
gemeine Wohngebiete" (WA) festgesetzt. Hier sollen

nur die gem. § 4 (2) Nr. 1, 2 und 3 BauNV0O aufgelisteten
Nutzungen zugelassen werden.

Die vorhandenen, die Flache gut gliedernden Pflanz-
streifen entlang der Hangkante im Norden des Planungs-
gebietes und die vorhandenen groBkronigen B&ume werden
gem. § 9 (1) Nr. 25 b als "Fldche fir Erhaltungen von
Baumen und Strduchern" festgesetzt, die geplanten Pflan-
zungen hingegen als "Flachen zum Anpflanzen von B&aumen

und Strauchern.
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Grinordnung

gd Zu erhaltende Grinbestande

Hangstufenhecke am Nordrand

Die Hecke von rund 190 m L&nge soll der Eingrinung des
Nordrandes des Baugebietes dienen.

Spater, wenn das dariiberliegende Ackerland wie geplant
ebenfalls Baugebiet wird, dient die Hecke der Gliederung
der Siedlungsflachen.

Gleichzeitig ist sie Biotop verschiedener Kleinsé&uger,
Vogel-, Insekten- und Molluskenarten (vgl. Kap. 5).

Die Hecke ist der natirlichen Sukzession zu Uberlassen.
Mehrarmige Esche auf Pariélle 109/13 nordlich des Schiit-
zenhauses : | _

Bei der geplanten Erweiterung des Schitzenhauses darf
der Wurzelbereich der Esche nicht gestdrt werden (er ist
als Grinfl&dche festgesetzt).

Auch die 10 m ndérdlich davon stehende junge Esche, bei
der Garage, ist zu schonen.

Alter WalnuBbaum auf der Koppel, Parzelle 30

Der WalnuBbaum ist zu erhalten, der Wurzelbereich zu
schonen.

Hainbuchenhecke westlich der Wegeparzelle 28

Die Hecke am Wegrand ist zu erhalten bzw. bei Beschadi-
gung nachzupflanzen. . . ' S

Verstreut stehende hobhstémmige Obstbdume im Gebiet-

Die B&ume sind, wenn sie auBerhalb der im Plan festge-
legten Baugrenzen stehen, zu schonen und regelmaBig
nachzupflanzen.

Fir die Nachpflanzung kommen nur hochstammige Obstb&ume
infrage, da nur diese eine wirksame Durchgrinung der
Siedlung in l&andlichem Stil sicherstellen, ohne in den

Hausgdrten zu starken Schatten zu werfen.



8.

2 AusgleichsmaBnahmen, neu zu pflanzende Grinbest&ande

Geplanter Spielplatz im Nordwesten

Die Begrinung erfolgt mit Wildkirsche, Hasel, hochstam-
migen Apfel-, Birn- und SiBkirschbdumen oder WalnuB.

Auf diese Weise wird ein Teil des beanspruchten Streu-
obstes ersetzt und die Kinder haben die Méglichkeit,
Obst zu sammeln.

Ostlicher Abschnitt der Hangstufe im Norden, ca. 50 m
lang

Der z. Z. noch kahle Abschnitt wird zur Einbindung des
Baugebietes die Landschaft durch Pflanzung von WeiBdorn,
Feldahorn, Hundsrose, Schwarzer Holunder begrint.

Eine vorherige Bbschungsbéfestigung’oder AbbBschung

soll zum Schutz der gegebenenfalls vorhandenen Grab-
insekten unterlassen werden.

StraBe "In den Borngarten", G6stlicher Abschnitt, Sidseite
Hier ist auf ca. 60 m L&dnge am Ortseingang eine Rotdorn-
reihe zu pflanzen. Sie trdgt zur Durchgrinung der zen-
tralen Siedlungsachse bei und schafft Ersatzbiotope

fir die durch Streuobstbeanspruchung geschéddigten
Freibriter, wie Stieglitz, Girlitz, Grinfink.
Neupflanzung eines hochstidmmigen Obstbaumes pro 200 m?
nicht bebauter Grundstiicksflache

SiBkirsche, Birne, Apfel, WalnuB, Zwetschge - als Ersatz
fir beanspruchtes Streuobst.

Neupflanzung von Hainbuchen, Feldahorn, Hasel am Ost-
rand und Sidrand auf etwa 150 m Lange, wie im Plan ge-

kennzeichnet.

.3 Unverbindliche MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbe-

reiches des Bebauungsplanes

Renaturierung der Graben im Osten, sidlich des Bornweges
Die dkologisch so schadlichen Halbbetonschalen werden zwar

erhalten, der Graben am Bornweg wird jedoch mit einer
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tschgenreihe bepflanzt, der Graben zwischen Parzelle
und 104 mit einer lockeren Reihe von Salweiden.
Streuobst in den Kleingadrten im Siden soll erhal-
und regelmdBig nachgepflanzt werden.
Scheune am Ostrand ndérdlich des Bornweges ist mit

ubeneichen einzugrinen.

Die gesamten drei MaBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-

ches werden in den Landschaftsplan und den Flachennut-

zungsplan Ubernommen.
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gaben dber GroBe und ErschlieBung

r festgelegte Geltungsbereich dieses Planes (rund
7 ha) setzt - sich aus folgenden Fldchen zusammen:
Mischgebiete (Mi) . rd ., 1,2 ‘ha
Allgemeine Wohngebiete(WA) rd. 0,9 ha
Grinflachen rd. 0,2 ha
Verkehrsflache rd . 0,4 ha

Das Planungsgebiet wird Uber die bereits ausgebaute
StraBe "In den Borngarten" erschlossen, die unmittel-
bar an den historischen Ortskern anbindet.

Diese StraBe hat auch fir den landwirtschaftlichen
Fahrverkehr in Ostheim eine grofBBe Bedeutung. Es wird
daher angeregt, beidseitig dieser StrafBe Gehwege
anzulegen, lber die die Bewohner des dicht Uberbauten
Dorfes in die ofFene'Landschaft~gelangenyk6nhén.

Von dieser StralBe ZWEigeh bereits verschiedene Stich-
wege ab, die ausschlieBlich dem Anliegerverkehr

zur Verfigung stehen. Diese Wege werden erhalten und
um weitere ErschlieBungswege ergdnzt, die jedoch nur
den Anliegern anzubieten sind (befahrbare Wohnwege).
Zur ErschlieBung eines ndrdlich des Geltungsbereiches
vorgesehenen zweiten Bauabschniites wird eine neue
StraBe vorgeschlagen, die als Verbindungsspange zwi-
schen den StraBen "In den Borngarten" und der "Rom-

melshduser StraBe" fungieren soll.
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Fir den ruhenden Verkehr werden an der SchieBsporthal-
le zusétzlich Parkplatze (11) gekennzeichnet.

Die Versorgung des Planungsgebietes mit ausreichenden
Trinkwassermengen kann durch AnschluB an ‘das vorhan-
dene Ortsnetz gesichert werden. Der Versorgungsdruck

ist ausreichend.

Die Abwasserableitung fir das Planungsgebiet ist bei
den vorhandenen Gef&dlleverhdltnissen durch Anschluld
an das vorhandene Ortsnetz mdglich. Eine Kl&ranlage
ist vorhanden.

Die Stromversorgung ist sichergestellt. Die Leitungs-
trassen werden im Rahmen der Bebauung verkabelt.
Rechtskraftig ausgewiesene Wasserschutz- oder andere

Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung hat fir den Bebauungs-

und Landschaftsplan "In den Borngarten" den Geltungs-

bereich festgelegt, der wie folgt begrenzt wird:

- Im Norden durch die Hangkante entlang der Grenze zwi-
schen Flur 20 und Flur 21;

- Im Osten durch das Flurstiick 215/104 und einem Ab-
schnitt der Wegeparzelle 127;

- Im Siiden durch die Wegeparzelle 127 und den Flurstiicken
230/87, 231/87 sowie 232/87;

- Im Westen durch die Flurstiicke 230/87, 574/46, 29
und einem Abschnitt der Wegeparzelle 124/1.

llstadt, 21.12.1984

anungsgruppe
eiraum und Siedlung
Biro Dr. Chr. von Eschwege -
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