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1. AUFGABENSTELLUNG
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Ausgangslage und Planungsaufgabe

Der Bereich sidlich der Bahnlinie war bis in die friithen
1940er Jahre noch nahezu unbebaut. Es gab einzelne
ausgesiedelte landwirtschaftliche Hofstellen und einzel-
ne andere Nutzungen wie einen Bierkeller, ein Sagewerk
oder einen Sportplatz. In den 1950er- und 1960er-
Jahren wurden vor allem weitere landwirtschaftliche
Hofstellen entlang der Frickenhauser StraBe und dem
Mehlweg errichtet, entlang der Ludwig-Jahn-StraBe auch
erste Gewerbebetriebe wie die Brauerei. In den 1970er
und 1980er-Jahren folgten weitere landwirtschaftliche
Aussiedlerhdofe, in Alleinlage verstreut im gesamten Ge-
biet errichtet, vor allem im westlichen Bereich. Dane-
ben siedelten sich weiter Gewerbebetreibe entlang der
Ludwig-Jahn-StraBe und der StraBBe Auf der Biindt an.

Ab den 1990er Jahren verdichtete sich die gewerbliche
Bebauung, teilweise wurden auch landwirtschaftliche
Anwesen umgenutzt und an der StraBe Auf der Blndt
entstanden mehrere Einzelhandels- und Handwerks-
betriebe. Neben den landwirtschaftlichen und gewerb-
lichen Nutzungen wurden im gesamten Zeitraum verein-
zelt Wohngebaude errichtet.

Im gesamten Bereich bestehen keine Bebauungsplane,
so dass dieses Gebiet dem unbeplanten Bereich zu-
zurechnen ist. Die Flache ist nur zum Teil bebaut, be-
baute und unbebaute Grundstiicke wechseln sich ab.
Das Gebiet bietet daher auch Flachenpotenzial fir die
stadtebauliche Weiterentwicklung mit dem Ziel, einen
weiteren Flachenverbrauch und eine AuBenentwicklung
an anderer Stelle zu reduzieren. AuBerdem ist eine stad-
tebauliche Ordnung wie auch die Ausbildung eines kla-
ren Ortsrandes notwendig, die ErschlieBung der Flache
ist insgesamt verbesserungswirdig. Aufgrund der Eigen-
tumsverhéltnisse ist das Potenzial fiir Neuansiedlungen
gering. Deshalb soll fiir die ansassigen Landwirte und
Gewerbebetriebe Planungssicherheit fiir kiinftige Ande-
rungen oder Erweiterungen hergestellt werden. Es sollen
verbindliche, allgemeingiiltige Festsetzungen getroffen
werden, so dass bei Bauvorhaben keine Klarung im Ein-
zelfall mehr notwendig ist.

Im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) flr die Stadt Ostheim v.d.Rhon aus dem Jahr
2020 (Buro Wegner Stadtplanung) wurde der Bereich
sldlich der Bahnlinie als stadtebaulich ungeordnet und
zersiedelt eingestuft. Als MaBnahme A (MaBnahme au-
Berhalb der Stadtmitte) ist im ISEK ein Stadtebauliches
Entwicklungskonzept fiir den Bereich Ostheim Sid ent-
halten. Das Entwicklungskonzept befindet sich in der
Umsetzung.

Ziel des Ordnungs- und Entwicklungskonzepts ist es, In-
nenentwicklungspotenziale zu erkennen und zu nutzen
und den Bereich neu zu ordnen und zu entwickeln.
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Ziele

Nutzung des Innenentwicklungspotenzials und Ver-
meidung von AuBenentwicklung

Neuordnung und Entwicklung des Bereichs

Abgrenzung des Siedlungsbereiches auch anhand
landschaftlicher Grenzlinien

Verbesserung der ErschlieBung

Weiterentwicklung der Stadt Ostheim als Gewerbe-
standort

Ein- und Durchgriinung des Gebietes zur verbes-
serten landschaftlichen Einbindung

Untersuchungsbereich Ostheim Siid
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2. PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Entwicklungsberei
Ostheim Siid
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E:__:_] historischer Ortskern
Landwirtschaftliche Flachen
Griinland

I 6ffentliche Griinflachen

Il Geholze, Wald
Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept ISEK (Quelle: Biiro
Wegner Stadtplanung)

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) fir die Stadt Ostheim wurde in den Jahren 2018
bis 2020 erarbeitet und beschlossen.

Im Rahmen der gesamtstadtischen Betrachtung der vor-
handenen Siedlungsstruktur wurde der Bereich sidlich
der Bahnlinie als stadtebaulich ungeordnet und zersie-
delt eingestuft. Er stellt jedoch auch einen Entwick-
lungsbereich dar und ist als MaBnahme A (auBerhalb
der Stadtmitte) im Entwicklungskonzept des ISEK ent-
halten.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Main - Rhén ist zwischen
der Bereich Ostheim Sid und der Altstadt Trenngriin
dargestellt (gewasserbegleitendes Griin um die Streu).
Im westlichen Verlauf der Streu besteht ein Vorrangge-
biet Hochwasserschutz (H2). Im Siiden von Ostheim
liegt ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ostheim ist der Be-
reich Ostheim Sid Uberwiegend als gemischte sowie
gewerbliche Bauflache dargestellt, der Bereich entlang
der Frickenhauser StraBe sowie die westlichen und sid-
lichen Randbereiche als landwirtschaftliche Flache.

Da es flr den gesamten Bereich Ostheim Siid keine Be-
bauungsplane gibt, handelt es sich um einen unbeplanten
Bereich. Im nérdlichen Kernbereich des Gebietes (siehe
Abbildung) hat sich in den vergangenen Jahrzehnten ein
Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34 Abs. 1
Satz 1 entwickelt. Die Bebauung der Bereiche entlang
des Mehlwegs und der Frickenhauser Stral3e wird durch
einen hohen Anteil landwirtschaftlicher Nebengebaude
gepragt, so dass es sich hier eher um landwirtschaft-
liche Splittersiedlungen handelt, die dem AuBenbereich
im Sinne des § 35 BauGB zuzurechnen sind. Das Ubrige
Gebiet ist ebenfalls dem AuBenbereich zuzurechnen, da
dort kein Bebauungszusammenhang besteht.
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3. VORGEHENSWEISE

Vorgehensweise

Grundlage fir die Erstellung des Entwicklungskonzeptes
ist die intensive Abstimmung mit den betroffenen Be-
hoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie
den ortsansassigen Landwerten und Gewerbetreibenden.

Hierzu wurde Rahmen eines Scopingtermins am
03.06.2019 bereits vor Einleitung eines férmlichen Be-
teiligungsverfahrens im Zuge der Bauleitplanung die we-
sentlichen bauplanungsrechtlichen Fragestellungen und
offentlichen Belange besprochen sowie die notwendigen
Gutachten angestoBen.

Die Belange der betroffenen Landwirte und Gewerbetrei-
benden wurden in einem Informationsgesprach sowie ei-
ner Einzelbefragung mittels Fragebogen berlicksichtigt.

Ergebnis des Scopingtermins vom 03.06.2019

Folgende Punkte wurden im Rahmen des Scoping ange-
sprochen:

. Bauleitplanung
- Abgrenzung Innenbereich — AuBenbereich
- Abgrenzung des zuklinftigen Siedlungsbereichs

- Gliederung hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung

- Beriicksichtigung des Bestandes
- Stufenweise Aufstellung von Bebauungsplanen

- Umgrenzung der Geltungsbereiche, Einbeziehung
der Bahnlinie ?

2. Naturschutz
- Artenschutz (vorliegende Informationen)

- Landschaftsbild, Grenze der zukinftigen Siedlungs-
entwicklung (wie oben ?)

- Lage von Teilbereichen im Landschaftsschutzgebiet
- Naturdenkmale

- Mogliche KompensationsmaBnahmen im (sld-
lichen) Anschluss an den Untersuchungsbereich
(Kebigsgraben)

- Konflikte durch N&he zu FFH-Gebieten
2000-Vertraglichkeit)

3. Grinordnung
- Ausbildung eines Siedlungsrands

- Vorhandene Eingrinungs-/Durchgriinungsverpflich-
tungen

- Obstanlagen als Ausgleich ?

- Notwendige Erfassungen fiir die Erarbeitung von
Grinordnungsplanen (Artenschutz)

4. Denkmalschutz
Bodendenkmaler
Majorsgarten als historische Gartenanlage

—

(Natura

5. Immissionsschutz

- Landwirtschaftliche Emissionen (Tierhaltung): not-
wendige Emissionsradien

- Notwendige Untersuchung des Anlagenlarms

- Vertraglichkeit der Sportanlage mit der umgebenden
Nutzung

6. Belange der Landwirtschaft

- - Belange der Aussiedlerhofe

- - Bodenbonitat

- Erwerbsgartenbau/Obstanlagen

- - Puffer zwischen Siedlungsbereichen und landwirt-
schaftlichen Nutzflachen

7. Wasserwirtschaft, Wasserrecht

- Geplantes Trinkwasserschutzgebiet - aktueller Ver-
fahrensstand

8. StraBenanbindung

- Ausbau der StraBenerschlieBung (Umfahrung Orts-
kern)

Die Ergebnisse des Scopingtermins wurden teilweise di-
rekt in die Analyse- und Zielplanung Gibernommen (z.B.
Abgrenzungen). Angeregt wurde auch eine Befragung
der Landwirte und die Erstellung eines Larmgutachtens
zur Beurteilung des Freizeit- und Anlagenlarms.
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Einbeziehung der Landwirte

Fir die Berlicksichtigung der Belange der ansassigen
Landwirte fand am 25.06.2020 ein Informationsge-
sprach statt, zu dem die Landwirte im Untersuchungs-
bereich eingeladen waren. Die Planungsbiiros Wegner
Stadtplanung, Veitshéchheim, und Miriam Glanz, Leu-
tershausen, informierten Gber die bisherigen Planungen
und Erhebungen.

AnschlieBend wurden folgende Themen gemeinsam er-
Ortert:
- Die bestehenden Aussiedlerhéfe

- Vorhandene Tierhaltung (Immissionsradien) und de-
ren zuklnftige Entwicklung

- Die Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen, ins-
besondere Erwerbsgartenbau und Obstanlagen

- Die Belange der Flachenbewirtschaftung
- Die Ausgestaltung des zukiinftigen Ortsrandes

Mit der Einladung zum Gesprach wurden Fragebdgen
verschickt, um die Belange der Landwirte zu erfassen.

Einbeziehung der Gewerbetreibenden

Fir die Beriicksichtigung der Belange der ansassigen
Gewerbebetriebe fand am 22.07.2020 ein Informati-
onsgesprach statt, zu dem die Gewerbetreibenden im
Untersuchungsbereich eingeladen waren. Die Planungs-
biros Wegner Stadtplanung, Veitshéchheim, und Miriam
Glanz, Leutershausen, informierten lber die bisherigen
Planungen und Erhebungen.

AnschlieBend wurden folgende Themen gemeinsam er-

Ortert:

- Mogliche Konflikte mit anderen Nutzungen (Ein-
schréankungen oder Beeintrachtigungen)

- Der Bedarf nach Erweiterungsflachen

- Die Qualitat der ErschlieBung und notwendiger Ver-
besserungsbedarf

- Vorschlage fur weitere Veranderungen / Verbesse-
rungen

Mit der Einladung zum Gesprach wurden Fragebdgen
verschickt, um die Belange der Gewebetreibenden zu
erfassen.

Auswertung

Aus den Rucklaufen der Fragebdgen der Landwirte und
Gewerbetreibenden wurde die faktische Nutzung der Ge-
baude und Flachen im Gebiet konkretisiert und Hinwei-
se fir die weitere mogliche Entwicklung abgeleitet.

Im Regelfall sind die Betriebsinhaber auch die Grund-
stiickseigentimer und zum Teil auch Anwohner im
Gebiet. Nutzungskonflikte wurden nicht benannt. Be-
stehende Flachenreserven werden vorrangig im Zusam-
menhang mit eigenen Erweiterungsoptionen gesehen,
weniger als verwertbare Flache. Entsprechend gering
ist die Bereitschaft, Flachen zu verduBern. Gerade die
Moglichkeit einer Kombination aus Wohnen, Arbeiten
und Freizeitnutzungen (z.B. Pferdehaltung) auf eigenem
Grund stellt aus Sicht der Eigentiimer eine Qualitat des
Gebiets dar. Insofern besteht wenig Interesse an einer
umfassenden Neuordnung und Umstrukturierung.

Fragbogen fur die landwirtschaftlichen Betriebe im Bereich Ostheim/Sud

Angaben zum Grundsttick der Hofstelle
Name des Eigentiimers

Anschrift (Strale, Hausnummer)
Flurstiick-Nummer

Angaben zur Nutzung
Aktuell

[J Eigene Wohnnutzung

Zukinftig (in 5-10 Jahren)
[ Eigene Wohnnutzung

Nutzung der Hofstelle

(Haupt- und Nebengebaude)
[ Wohnnutzung Vermietung [0 Wohnnutzung Vermietung
O Eigene Gewerbliche O Eigene Gewerbliche

Nutzung Nutzung
Art: Art:
[ Gewerbliche Nutzung O Gewerbliche Nutzung

(Vermietung) (Vermietung)
Art: Art:
[ Gewerbliche Nutzung [ Gewerbliche Nutzung
Vermietung Vermietung
Art: Art:

[0 Landwirtschaftl. Betrieb O Landwirtschaftl. Betrieb
[ Tierhaltung, weitere
Angaben siehe unten

O Leerstand

[ Tierhaltung, weitere
Angaben siehe unten
O Leerstand
[ Sonstiges:
Hinweis: Mehrfachnennungen sind méglich

O Sonstiges:

Weitere Angaben zur Tierhaltung (sofern vorhanden)
Lage der Tierhaltung (FI.Nr.)

Art des Tierbestandes

Anzahl der Tiere

Geruchsemissionsradius, sofern bekannt

Sonstige Angaben

Sonstige Anmerkungen, Ideen:

Datenschutz

Mit der Riicksendung des Fragebogens willige ich ein, dass die von mir im Rahmen der Befragung gemachten personen- bzw.
grundstiicksbezogenen Angaben zum Zweck der Erstellung eines Entwicklungs- und Ordnungskonzeptes durch die Stadt Ostheim
v.d.Rhén und das von ihr beauftragte Biiro Wegner Stadtplanung gespeichert und verarbeitet werden diirfen.

Ich weiB, dass ich dieser Einwilligung jederzeit mit Wirkung fiir die Zukunft wiedersprechen kann.

Fragebogen flr Landwirte
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4. STADTEBAULICHE BESTANDSANALYSE
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FAKTISCHE NUTZUNG

Einstufung nach Art der Nutzung,
die der Realnutzung am ehesten
entspricht (grundstiicksbezogen)

- Mischgebiet/Dorfgebiet
I - Wohngebiet
- Gewerbegebiet
offentliche Grinflache

Flache fur die Landwirtschaft

Aussiedlerhof
Landwirtschaft mit Tierhaltung

Abweichende Nutzung auf dem
Grundstiick
Allgemeines Wohnen

nicht landwirtschaftliche
Tierhaltung, z.B. Pferde
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Baugebiete: Faktische Nutzung

Betrachtet man die tatsachliche Grundstiicksnutzung
und nimmt eine Einstufung in Anlehnung an die Bau
NVO vor, so ergibt sich fiir den Bereich Ostheim Sid
folgendes Bild:

Im Kernbereich Uberwiegen Grundstilicke, die einem fak-
tischen Gewerbegebiet zuzurechnen sind, im &stlichen
Bereich einer dorfgebietsahnliche Nutzung mit Land-
wirtschaft, Wohnen und Gewerbe. Entlang der Ludwig-
Jahn-StraBe finden sich Gewerbe, Landwirtschaft Woh-
nen und Sportanlagen sowie auch landwirtschaftliche
Flachen. Im 6stlichen Bereich des Mehlwegs iberwiegt
eine wohngebietstypische Nutzung, weiter westlich eine
dorfgebietstypische Nutzung. Im westlichen Bereich
des Untersuchungsgebietes finden sich in die landwirt-
schaftliche Nutzflache eingestreute landwirtschaftliche
Aussiedlerhofe. Insgesamt verteilen sich die einzelnen
Nutzungen mosaikhaft. Im Bereich Auf der Blindt gibt
es auf einzelnen Grundstiicken eine allgemeine Wohn-
nutzungen (ohne Betriebsbezug) und Tierhaltung (meist
Pferde), die nicht dem Zulassungsrahmen eines Gewer-
begebietes entsprechen. Landwirtschaftliche Betriebe
mit Tierhaltung sind im gesamten Gebiet vorhanden,
teilweise handelt es sich um Vollerwerbsbetriebe.

Landwirtschaftliche Nutzflachen umschlieBen
durchziehen das Gebiet.

und

Wohnen

Landwirtschaft

Gewerbe
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Wohnen

Betriebswohnung,
Wohnen auf Firmengelande

Wohnnebennutzung,
Garagen

Gewerbe / Einzelhandel / Handwerk

Offentliche / Soziale Einrichtung

Landwirtschaftliche Anwesen,
Scheunen, Stélle etc

offentliche Grinflache

o Leerstand (Stand 2020)
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Gebaudenutzung

Der Untersuchungsbereich Ostheim Sud stellt sich hin-
sichtlich der Flachen- und Gebaudenutzung sehr vielfal-
tig dar. Aussiedlerhdfe und landwirtschaftliche Betriebe
verbinden sich mit neueren Gewerbebetrieben, Einzel-
handelsnutzungen, Wohnhausern und freien Grundsti-
cken zu einer Gemengelage. Nach Siiden hin liegen ver-
mehrt freie Grundstiicke, die als Acker- oder Weidefla-
chen genutzt werden.

Zwischen den StraBen Unter der Bindt in der Mitte
des Gebietes und dem Alten Frickenhauser Weg an der
westlichen Grenze des Untersuchungsbereichs haben
sich zahlreiche gewerbliche Nutzungen im Bereich Pro-
duktion, Handwerk und Handel (z.B. Landmaschinen,
Flugzeugbau, Fliesenfachgeschéaft, Kfz — Betrieb) an-
gesiedelt. Auf den teilweise sehr groBen Grundstiicken
befinden sich oft verschiedenen Nutzungen wie Gewer-
bebetriebe und Betriebsleiterwohnung aber auch private
Pferdehaltung oder eigenstandige Wohngebaude. Auf
der Blindt gibt es einen Lebensmittel- und einen Ge-
trankemarkt, der gut frequentiert ist und viele Kunden
ins Gebiet zieht. Ein ehemaliger Lebensmittelmarkt Auf
der Biindt steht leer.

Die Ludwig — Jahn — StraBe hat verschiedene, im Ver-
gleich zum Gewerbegebiet Auf der Bindt / Unter der
Biindt diversere und kleinteiligere Nutzungen. Hier be-
finden sich Wohngebdude und Gewerbebetriebe sowie
eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung.

Im Norden, z.B. entlang des Mehlwegs und der Fricken-
hauser StraBe finden sich Wohnhauser, Handwerksbe-
triebe und landwirtschaftlichen Anwesen, die teilweise
noch im Voll- oder Nebenerwerb betrieben werden.

Im Westen liegen einige Aussiedlerhdfe mit Tierhaltung .

Nach Siden hin gibt es immer mehr freie Grundstiicke
zwischen den Gewerbebetrieben. Hier befindet sich
auch das Sportgelande an der Ludwig - Jahn - StraBe.

Sportgelénde

Wohnen und Handwerk
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Verkehr

Im Norden wird das Gebiet von der Bahnlinie der
Streutalbahn (Museumsbahn) begrenzt. Hier verlauft
auch die NES 34, die mit der StraBe Unter der Bindt
bis hin zur NES 35 als offizielle Umfahrung des Stadt-
kerns fir den Fern- und Schwerverkehr gilt. Den Ver-
kehrsfluss beeintrachtigt hier der Kreisverkehr und der
héhengleiche Bahniibergang.

Die NES 34 fuhrt Richtung Sondheim und Oberwald-
behrungen nach Westen, die NES 35 nach Siiden Rich-
tung Frickenhausen und Mellrichstadt. Die Gibrigen Stra-
Ben im Gebiet nahmen keinen Durchgangsverkehr auf,
sie bedienen nur die anliegenden Hauser und Betriebe.
Die meisten StrafBen gehen in einen befestigten oder un-
befestigten Wirtschaftsweg tber, der in die umliegende
Flur fuhrt.

Die Frickenhauser StraBBe ist immer noch als Kreisstral3e
gewidmet, obwoh! die Durchfahrt gesperrt ist und der
Verkehr Uber die Richard-Streng-StraBe geflihrt wird.
Eine Umstufung soll kurzfristig erfolgen.

Die StraBen im Gebiet sind fir die ErschlieBung der
vorhandenen Nutzungen ausreichend dimensioniert, die
meisten StraBen gehen jedoch am Ende der Bebauung
in landwirtschaftliche Weg iber und verfligen daher tber
keine Wendeflédchen. Die StraBen Auf der Blindt, Unter
der Bundt, Mehlweg, Frickenh&duser StraBe und Ludwig-
Jahn - StraBe verfliigen in den angebauten Bereichen zu-
mindest (ber einen einseitigen Gehweg.

Die StraBe wird einseitig von Laubbdumen (Linde,
Ahorn) begleitet.

Das Gebiet ist Gber die Bushaltestelle Unter der Blindt
an den OPNV angebunden, auBerdem hélt die Museums-
bahn (Streutalbahn) am Bahnhof zwischen dem Unter-
suchungsbereich und der Altstadt.

Ver- und Entsorgung

Die bestehende Bebauung ist vollstandig an das Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen im 6ffentlichen
StraBenraum.

Zur Beurteilung der Ver- und Entsorgung von noch nicht
bebauten Grundstiicken wurde ein Entwasserungsgut-
achten durch das Tiefbautechnische Biro Kéhl GmbH,
Fulda, vom 30.07.2021 erstellt. Das Gutachten ermit-
telt die Leistungsfahigkeit des bestehenden Kanalnetzes
(Hydraulische Berechnung des Kanalnetzes) und entwi-
ckelt ein Entwasserungskonzept fir die Weiterentwick-
lung der Gewerbestandorte. Zur Versorgung aller Grund-
stiicke mit Entwicklungspotenzial sind eine Ertlichti-
gung von bestehenden Kanalen und in Teilbereichen
neue Kanédle notwendig. Das bestehende Kanalnetz ist
auf einer Lange von ca. 1.350 m zu erweitern, etwa 740
m Kanédle miissen neu verlegt werden.

StraBBe mit einseitigem Gehweg

StraBe endet in Wirtschaftsweg
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5. NATUR UND LANDSCHAFT - BESTANDSANALYSE
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Lage und Relief

Der Untersuchungsbereich fir das Neuordnungs- und
Entwicklungskonzept Ostheim-Sud liegt im Sidwe-
sten der Ortslage von Ostheim v.d. Rhén zwischen dem
Streutal, den Waldgebieten um die ,Bremelsleite* und
,Ostheimer Warte* sowie am ,,Ochsenberg”, den Mager-
und Trockenrasen am ,Kleinen Lindenberg” und dem
Talzug des ,,Kafigsgraben®.

Er ist durch zwei hintereinander gestaffelte Héhenri-
cken in West-Ost-Richtung gekennzeichnet: Auf dem
niedrigeren, nérdlichen Hoéhenrlcken (,,Bihl“) mit H&-
hen zwischen 300 m (. NN im Osten und 325 m . NN
im Westen liegt der Bihlweg, auf dem markanten, deut-
lich wahrnehmbaren Riicken zwischen Mehlweg (295 m
G. NN) und dem Naherholungsgebiet mit Ferienhdusern
an der ,Kirschleite”/“Bremelsleite” (350 m G. NN) ver-
|auft die Ludwig-Jahn-StraBe.

Dazwischen liegt die flache Senke mit dem Grundweg,
in der sich nur ein periodisch wasserfiihrender Graben
befindet.

Sudlich und sliddstlich schlieBt der erheblich eingetiefte
»Kafigsgraben® (unter 310 m . NN) mit begleitenden
Wiesen und Gehdlzen an, im Norden liegt die Streuaue
(um 300 m . NN).

Bestandssituation und Naturausstattung

Aufgrund der Gemengelage finden sich im Untersu-
chungsbereich Wohngebaude mit ihren Garten, Gewer-
beareale, landwirtschaftliche Betriebe (vor allem im
Osten an der Frickenhduser StraBe und im Westen als
freistehende Aussiedlerhéfe) sowie der Sportplatz mit
Sportheim stdéstlich der Ludwig-Jahn-StraBe. Dazwi-
schen sind immer wieder landwirtschaftliche Nutzfla-
chen auf vergleichsweise guten, haufig mit L6Blehm
Gberdeckten Bdden vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet weist einige straBenbegleiten-
de Laubbaumreihen mit Linden und Ahorn bzw. Obst-
baumreihen auf, die wenigstens einseitig die Ludwig-
Jahn-StraBe begleiten und in den letzten Jahren auch
wieder durch Neupflanzungen ersetzt wurden.

An der Kreuzung der Ludwig-Jahn-Strae mit dem Bihl-
weg und dem Alten Frickenhduser Weg an der Braue-
rei liegt eine dreieckige Griinflache, die von den beiden
als Naturdenkmal geschitzten Linden dominiert wird.
Dieses Areal tragt auch die Bezeichnung ,,Lindenkeller”.

Entlang des Alten Frickenhauser Weges finden sich noch
Abschnitte von einer friher wohl durchgangigen Obst-
baumreihe, die sich Uber die alte Steinbriicke am ,,K&-
figsgraben” fortsetzt.

Im Siidwesten steht an der Wegeabzweigung in Richtung
»Kafigsgraben“/“Kleiner Lindenberg” eine weitere mar-
kante Linde (vor Ort nicht als Naturdenkmal markiert,
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Eingang zum Majorsgarten
Foto: Miriam Glanz

o F
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Obstpntagen am Ka |gsraben
Foto: Miriam Glanz

jedoch in den topografischen Karten so dargestellt) mit
einer Sitzgruppe. Dort findet sich auch eine Wohnmobil-
Versorgungsstation.

Sudlich der Jahn-StraBe schlieBt hier der sog. ,,Majors-
garten” an, ein mit einer etwa 200 Jahre alten Natur-
steintrockenmauer eingefasster Obstgarten mit einem
historischen Gartenhauschen.

Im weiteren Verlauf dieser StraBe Richtung , Bremels-
leite” stehen nochmals 2 als Naturdenkmale geschiitzte
alte Linden. Hier schlieBen sich am siidexponierten stei-
len Hang ausgedehnte, als Biotope erfasste Hecken und
Saumbereiche an.

Auch entlang der StraBe ,,Unter der Blindt* wurde paral-
lel zur Bahnlinie wenigstens abschnittsweise eine Baum-
reihe entwickelt.

Im Talgrund des , Kéafigsgrabens” gibt es neben den
Grinlandflachen auch ausgedehnte Holunderplantagen
sowie weitere Obstplantagen (v.a. Quitte).

Dieser Bereich wird auch intensiv als Naherholungsge-
biet von der Ostheimer Bevolkerung genutzt. Wichtige
Gberortliche Rad- und Wanderwege fiihren durch den
,Kafigsgrund® bzw. auf dem Hoéhenriicken der , Bre-
melsleite” (wichtiger Ausgangs- und Kreuzungspunkt an
der einzelnen Linde 6stlich des Majorsgartens).

Schutzgebiete

Aus der Sicht von Natur und Landschaft ergeben sich fiir
die bauliche Entwicklung des Untersuchungsbereichs
verschiedene Restriktionen durch ausgewiesene Schutz-
gebiete:

- Die Streuaue ist nordlich des Mehlweges ab der
Bahnlinie Teil des FFH-Gebiets DE 5527-371
,,Bachsystem der Streu mit Nebengewassern”, einem
Europédischen Schutzgebiet. Dieses Schutzgebiet
verjingt sich im Bereich der Ortslage Ostheim auf
den eigentlichen Gewasserlauf mit Uferbegleitgriin.

- Von Siden reicht das FFH-Gebiet DE 5527-372
., Trockengebiet vor der Rhén“ entlang des Tals des
»Kéafigsgrabens” bis zum Alten Frickenhduser Weg.

- Sowohl die Streuaue nérdlich der Bahnlinie als auch
das Tal des , Kéfigsgrabens" sind bis zum Alten Fri-
ckenhauser Weg Teil des Landschaftsschutzgebietes
,Bayerische Rhon*. Die Grenzedieses Schutzgebietes
verlauft im Norden an der Bahnlinie und im Stdwe-
sten des Untersuchungsgebietes direkt entlang der
Bebauung an der Ludwig-Jahn-StraBe und im Osten
des Sportplatzes. Einige der dortigen Gebaude ste-
hen unmittelbar an der Grenze bzw. sind im Schutz-
gebiet (Ludwig-Jahn-StraBe 17a, 19, 21 und 23).
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Das Landschaftsschutzgebiet deckt sich mit dem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet gemaB Regional-
plan Main-Rhon.

5 Linden im Untersuchungsgebiet sind als Natur-
denkmale ausgewiesen.

Eine der als Naturdenkmal ausgewiesenen Linden
Foto: Miriam Glanz
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6. RESTRIKTIONEN
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Bodendenkmale

Im Untersuchungsbereich bzw. in der Nahe gibt es
zwei Bodendenkmale: D-6-5527-0050 (Siedlung der
Halltstattzeit, der jingeren Laténe-Zeit, der rémischen
Kaiserzeit und des frithen Mittellaters) im Bereich der
Richard - Strang - StraBe im Norden und D-6-5527-
0043 (Bestattungsplatz mit verebneten (teils rekonstru-
ierten) Grabhlgeln vorgeschichtlicher Zeitstellung mit
Bestattungen der Hallstattzeit) sidlich des Untersu-
chungsbereichs.

Wasserschutzgebiet

Der Teilbereich 6stlich der StraBe Auf der Biindt liegt in
der weiteren Schutzzone I11B des geplanten Trinkwasser-
schutzgebietes WVU Zv. Mellrichstadter Gr. - Gmkg. Mit-
telstreu — WV Mellrichstadter Gr. Die Festlegung dieses
Wasserschutzgebietes bedeutet sowohl fiir die bestehen-
den Anwesen als auch fiir die Aktivierung von Baullicken
und Potenzialflachen Einschrankungen hinsichtlich der
Erweiterungs- und Nutzungsmoglichkeiten von Gebau-
den und Flachen aufgrund der unmittelbar geltenden
Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung. Die
Ausweisung neuer Baugebiete im Zuge der Bauleitpla-
nung ist jedoch weiterhin zulassig.

Aus dem Bereich des Wasserschutzes ergeben sich wei-
tere Restriktionen:

- An der Streu ist ein wassersensibler Bereich ausge-
wiesen, der sich auch am , Kéafigsgraben” entlang
zieht.

- Ostlich der StraBe ,Auf der Biindt“ beginnt das
planreife Trinkwasserschutzgebiet der ,,Mittelstreuer
Quellen“.

Natur und Landschaft

Das Landschaftsschutzgebiet Bayerische Rhon schlieBt
im Stdwesten, Siden und Osten an den Bereich Ost-
heim Sid an und ragt auch in den Untersuchungsbe-
reich hinein. Entlang der Streu im Norden liegt ein FFH-
Gebiet, ein zweites liegt im Sidwesten.

Geruch / Landwirtschaft

Durch bestehende Tierhaltungen sowie Silagelagerung
und den Betrieb der Brauerei sind Geruchsimmissionen
zu erwarten. Aufgrund dieser Gemengelage wurde zur
Abschatzung der tatsdchlichen Geruchsbelastung aus
bestehenden Tierhaltungen durch das Biiro Wolfel En-
gineering GmbH + Co. KG, Hochberg ein Gutachten zur
Untersuchung der Geruchimmissionen (Berichtsnummer
Y0882.002.01.001 vom 09.12.2022) erstellt.

Beim Tierbestand handelt es sich um Schweine-, Schaf-,
Rinder- und Mastbullen- sowie Pferdehaltung. Relevante
Geruchsstoffemissionen durch den Betrieb der Bier-
brauerei Streck sind v. a. beim Kochen und Maischen
zu erwarten. Weitere relevante Emissionen von Geruchs-
stoffen sind durch die betriebseigene Klaranlage zu er-

warten.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl im
westlichen Bereich am Mehlweg, als auch im Bereich
entlang der Frickenhauser StraBe Uberschreitungen der
Immissionswerte der TA Luft 2021 vorliegen, die einer
Uberplanung auch als Gewerbe-, Misch- oder Dorfgebiet
entgegenstehen. Vor allem im Kernbereich des Unter-
suchungsgebietes beschrankt sich die rdumliche Aus-
dehnung der Uberschreitungen der Immissionswerte der
TA Luft 2021 (vor allem durch private Pferdehaltungen)
i.d.R. auf die eigenen Flurstiicke, so dass hier keine
Konflikte mit benachbarten Nutzungen zu erwarten sind.
Bei einer spateren Umnutzung des eigenen Grundstiicks
wirde die Pferdehaltung und damit die Geruchsbela-
stung entfallen. Somit sind nur die beiden groBraumigen
Bereiche fiir die Entwicklung des Gebietes relevant.

et

Geruchsimmisioﬁen auf den Beurteilungsflachen (6 m) in
1,5 m Hohe (Quelle: Bliro Wolfel)
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Larmimmissionen

Durch das Biro Wolfel Ingenieure, Héchberg, wurde mit
Bericht Nr. YO882.0001.01.001 vom 21.02.2023 die
ortliche Situation hinsichtlich der Anforderungen an den
Schallschutz untersucht.

Anlagen- bzw. Gewerbeldrm

In der DIN 18005 sind fiir die Bauleitplanung die fol-
genden Orientierungswerte (OW) fiir Anlagenlarmimmis-
sionen festgelegt:

Beurteilungszeitraum OW dB(A)
M, MI, MD GE
tags 6-22 Uhr 60 65
nachts 22-6 Uhr 45 50

Es werden Gerauschkontingente ermittelt, mit denen
an den umliegenden zu schitzenden Nutzungen der
Schallimmissionsschutz sichergestellt ist. Fur die Ge-
rauschkontingentierung der gewerblichen Flachen sind
gemaB DIN 45691 die Immissionsrichtwerte (IRW) der
TA Larm maBgebend, diese sind identisch mit den Ori-
entierungswerten (OW).

Die Gerauschkontingente der einzelnen Teilflachen wer-
den so vorgeschlagen, dass an den Immissionsorten
auBerhalb des geplanten Bebauungsplangebiets die zu-
lassigen Immissionsrichtwerte um mindestens 3 dB un-
terschritten werden. Hierdurch wird eine mogliche Vor-
belastung durch die landwirtschaftlichen Betriebe bzw.
durch gewerbliche Nutzungen auf den Mischgebiets-
flachen selbst berlicksichtigt. An den zu schitzenden
Nutzungen im Plangebiet (bestehende und zulassige
Wohngebaude auf den MD- und MI-Flachen) wird eine
Ausschopfung der IRW zugelassen, da hier jeweils die
unmittelbar angrenzenden Gewerbeflachen dominieren
und eine weitere Belastung durch nicht kontingentierte
Flachen als vernachlassigbar eingeschatzt wird.

Die vorhandenen Wohnhauser auf den geplanten GE-
Flachen im Plangebiet werden nicht als Immissionsorte
betrachtet, da fiir den Schallimmissionsschutz innerhalb
der GE-Flachen nicht die Gerauschkontingente, sondern
die Immissionsrichtwerte der TA La&rm maBgebend sind.
Die Einschrankungen der zulassigen Gerduschemissi-
onen ergeben sich vor allem durch die Entfernung zu
den zu schitzenden Nutzungen (MD/MI). Die Art der
vorhandenen Betriebe wird bei der Kontingentierung so
weit wie moglich berlcksichtigt.

Diese Kontingente sind in einem nachfolgenden Be-
bauungsplan festzusetzen. Sie lassen auf den GE - Fla-
chen im Allgemeinen tagsliber eine weitgehend unein-
geschrankte gewerbliche Nutzung zu. Nur vereinzelt,
z.B. Im Bereich der Zimmerei, sind die Nutzungen auf
Grund der bestehenden, direkt benachbarten Wohnge-
baude eingeschrankt. Wahrend der Nacht ergeben sich

auf allen Flachen Einschrankungen der zulassigen Emis-
sionen (benachbarten bestehende oder mogliche Wohn-
nutzung).

Sportldrm

Die durch die Nutzung der Sportanlagen an den be-
nachbarten zu schitzenden Nutzungen zu erwartenden
Schallimmissionen werden untersucht.

Fir die Bewertung der Gerduschimmissionen aus den
Nutzungen der Sportanlage ist die Sportanlagenlarm-
schutzverordnung, 18. BImSchV, maBgebend (Beur-
teilungszeitraume und zuldssige Immissionsrichtwerte
(IRW) far MI/MD- und GE-Gebiete siehe unten stehende
Tabelle).

Die durch die Nutzung der Sportanlagen an den nachst
gelegenen Wohngebauden zu erwartenden Beurteilungs-
pegel der Sportlarmimmissionen halten die Immissions-
richtwerte der 18. BImSchV fiir GEbzw. MI-Gebiete ein.

Die fir die Berechnung getroffenen Anséatze liegen auf
der sicheren Seite, da das FuBballspiel abweichend
von der Angabe des Sportvereins wahrend der Ruhezeit
angenommen wurde und die Abfahrten von Géasten des
Sportheims Uber den gesamten Platz verteilt mit einem
hohen Anteil von Durchfahrverkehr zu Grunde gelegt
wurde.

Fur das Wohnhaus auf dem Grundstiick der Sportanlage
wurde in Anlehnung an Wohnungen fiir Aufsichtsper-
sonal / Hausmeister von Anlagen der Schutzanspruch
eines GE-Gebiets zu Grunde gelegt. Es werden jedoch
auch die IRW fir MI-Gebiete eingehalten.

Beurteilungszeitriume

tags, aubBerhalb der Ruhezeiten (NRZ)
werktags  08:00 - 20:00 Uhr
sonntags  09:00 - 13:00 Uhr und 15:00 - 20:00 Uhr

tags, innerhalb der Ruhezeiten (RZ)
werktags  06:00 - 08:00 Uhr und 20:00 - 22:00 Uhr
sonntags  07:00 - 09:00 Uhr, 13:00 - 15:00 Uhr und 20:00 - 22:00 Uhr

nachts, werktags  22:00 - 06:00 Uhr

sonntags 22:00 - 07:00 Uhr

Immissionsrichtwerte (IRW) IRW MI/MD IRW GE
dB(A) dB(A)
tags, auBerhalb der Ruhezeiten 60 65
tags, innerhalb der Ruhezeiten
am Morgen 55 60
im Ubrigen 60 65
nachts, lauteste Stunde 45 50
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7. FLACHENPOTENZIALE UND BEDARF

Bedarf

Fir die Stadt Ostheim v. d. Rhén l&sst sich aufgrund der
vorhandenen Beschéftigten (779 im Jahr 2021) nach
der GIFPRO-Methode ein Bedarf an etwa 2,1 ha Netto-
gewerbeflache ermitteln.

Ostheim v.d. Rhon ist im Regionalplan Main-Rhdn als
Grundzentrum ausgewiesen, das mit dem Entwurf der 8.
Verordnung zur Anderung des Regionalplans (Beschluss
des Planungsausschusses des Regionalen Planungsver-
bands vom 23.11.2022) den Zusatz ,,Raumliche Erwei-
terung des Nahbereichs” erhalten hat. Der Nahbereich
umfasst die Gemeinden Willmars mit aktuell (2021)
565 Einwohnern und Sondheim v. d. Rhén mit 906 Ein-
wohnern, insgesamt 1.471 Einwohnern.

In den Grundzentren der Region soll das bestehende
Angebot an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grund-
versorgung fir die Einwohner ihres Nahbereiches dau-
erhaft vorgehalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden, in enger Kooperation mit den Gemeinden ihres
Nahbereichs. Gleichzeitig soll die Siedlungsentwicklung
in der Region insbesondere auf die Zentralen Orte aus-
gerichtet werden.

Vor diesem Hintergrund sind fir die Stadt Ostheim v.
d. Rhén verstarkte Anstrengungen erforderlich, um der
ihr zugedachten Rolle in der Raumstruktur gerecht zu
werden. Die Stadt ist weiterhin von einer sinkenden
Einwohnerzahl betroffen (-1,9 % in den vergangenen 5
Jahren; -11,3 % seit dem Jahr 2000), ebenso von einer
stark voranschreitenden, tberdurchschnittlichen Uber-
alterung (Durchschnittsalter 2021 = 47,7 Jahre gegen-
tber 42,0 Jahre im Jahr 2000) sowie von deutlichen
Sterbeliberschiissen (97 Personen im 5-Jahres-Zeitraum
2017-2021). Der Jugendquotient ist von 37,0 im Jahr
2000 auf 30,0 im Jahr 2021 gesunken. Somit ist mit
einer sinkenden Nachfrage zu rechnen, die die Daseins-
vorsorge gefahrdet, sowie ein sinkendes Potenzial an er-
werbsfahiger Bevolkerung, um die Daseinsvorsorge am
Leben zu halten.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, ausreichend
Flachen fur wirtschaftliche Tatigkeit bereitzuhalten, mit-
tels derer sich jlingere Bevolkerungsanteile in der Ge-
meinde etablieren kénnen, gut lokal bzw. in der Region
verankert. Deshalb wird ausgehend vom berechneten
Gewerbeflachenbedarf ein Bedarfszuschlag von 80% zu-
grunde gelegt. Dies entspricht 1,7 ha. Somit ergibt sich
ein Gewerbeflachenbedarf von insgesamt 3,8 ha netto
fir einen Prognosezeitraum von 15 Jahren.

Potenziale

Die gewerblichen Potenzialflachen der Stadt Ostheim
v.d.Rhoén, die unmittelbar bebaut oder genutzt werden
kdénnten, befinden sich fast ausschlieBlich im Untersu-
chungsgebiet:

1 Bauliicke ca. 0,31 ha
1 Leerstand ca. 0,27 ha
Summe ca. 0,58 ha

Alle Potenzialflachen befinden sich in Privateigentum
und sind daher nicht unmittelbar verfliigbar. Fiir den
Prognosezeitraum von 15 Jahren wird von einer Aktivie-
rungsquote von 50% ausgegangen, also 0,3 ha von 0,6
ha.

Bilanzierung

Einem Gewerbeflachenbedarf von 3,8 ha stehen lang- bis
mittelfristig aktivierbare Gewerbeflachenpotenziale von
0,3 ha gegeniiber. Somit besteht Bedarf fiir die Aktivie-
rung von Entwicklungspotenzialen im Untersuchungsge-
biet. Das Nachverdichtungspotenzial von etwa 3,43 ha
wurde nicht angesetzt, da dieses von den Grundstiicks-
eigentiimern flr eigene Erweiterungen vorgehalten wird.

Wéhrend es im Bereich 6stlich des Alten Frickenhauser
Wegs kleinere Innenentwicklungs- und Arrondierungs-
flachen in einem Bereich gibt, der bereits weitgehend
von Bebauung gepragt ist, gibt es im westlichen Bereich
groBflachigere Potenzale fir eine Siedlungsflachenent-
wicklung.

Bauliicke

Leerstand 0,27 ha
Nachverdichtungs-

potenzial 3,43 ha
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FLACHENPOTENZIALE
- Mischgebiet/Dorfgebiet

- Wohngebiet

- Gewerbegebiet

offentliche Grinflache

Fléche fir die Landwirtschaft

Aussiedlerhof
Landwirtschaft mit Tierhaltung
///// Potenzialflachen

Abweichende Nutzung auf dem
Grundstiick
Allgemeines Wohnen

nicht landwirtschaftliche
Tierhaltung, z.B. Pferde
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Das Zielkonzept stellt die Entwicklungsstrategie zeich-
nerisch dar:

a Den zukiinftigen Siedlungsrand

b. Die zuklinftige Nutzungsstruktur
c ErschlieBung

d. Die landschaftliche Einbindung

sowie die Entwicklung des Landschaftsraums

a) Der zukiinftige Siedlungsrand

Mit der Darstellung der zukinftigen Siedlungsflachen
trifft das Konzept auch Aussagen zum zukiinftigen Sied-
lungsrand. Damit werden einerseits die Flachenpoten-
ziale fur die Siedlungsentwicklung als solche definiert,
mit der Zielsetzung diese zu entwickeln und eine Land-
schaftsinanspruchnahme an anderer Stelle zu vermei-
den. Andererseits wird der Landschaftsraum von einer
weiteren einzelvorhabenbezogenen und insofern unge-
planten Bebauung freigehalten. Dies entspricht auch
dem landesplanerischen Grundsatz, eine Zersiedelung
der Landschaft durch Streubebauung zu vermeiden (LEP
zu 3.3).

Gleichzeitig sollen auBenbereichsadaquate Nutzungen,
vor allem Aussiedlerhéfe mit Tierhaltung im AuBenbe-
reich verbleiben kénnen und vor einer ,,Einholung® durch
eine sich ausdehnende Bebauung geschitzt werden.

b) Die zukilinftige Nutzungsstruktur

Die Zielsetzung zur Art der baulichen Nutzung orientiert
sich am Bestand, insbesondere der Vertraglichkeit der
vorhandenen und zuklnftigen Nutzungen. Hierbei stel-
len die Untersuchungen zum La&rm- und Geruchsimmis-
sionsschutz eine wichtige Grundlage dar.

Da es der Stadt Ostheim v.d.Rh&n vor allem an Gewer-
beflachen fehlt, wird flr die Potenzialflachen vorrangig
eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Gleichzeitig wer-
den auch vorhandene Wohnnutzungen berlcksichtigt.

Diese Zielsetzung betrifft vor allem den Teil 1: Die Ziel-
setzung Dorfgebiet beschrankt sich weitgehend auf Be-
reiche mit bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
oder dorfgebietsadaquaten Nutzungen als Kombination
aus nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, land-
wirtschaftlichen Betrieben und Wohnen. Die vorhandene
Einzelhandelsbetriebe sind nicht groBflachig und daher
mit der Zielsetzung Gewerbegebiet abgedeckt. GemaR
Einzelhandelskonzept sind Einzelhandelsbetriebe in
dem als zentraler Versorgungsbereich festgelegten nérd-
lichen Teil der StraBe Auf der Biindt vertraglich. Der Be-
bauungsplanentwurf fiir den Teil 1 trifft entsprechende
Festsetzungen.

Im Teil 2 schranken bestehende Wohnnutzungen die ge-
werbliche Nutzung der Potenzialflachen ein. Daher wird

folgende kleinrdumige Gliederung (von Nord nach Sid)
vorgeschlagen:

- Bereich Mehlweg bis zum Biihlweg: Dorfgebiet mit
der Zielsetzung einer Umnutzung von Hofstellen fir
gewerbliche Zwecke und Entwicklung der Potenzi-
alflachen in Richtung Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach

- Bereich zwischen Biihlweg und Grundweg als Ge-
werbegebiet, entsprechend der schon vorhandenen
Bebauung

- Bereiche nordlich des Sportplatzes und am Siidende
der Ludwig-Jahn-StraBBe: Mischgebiet als Mischung
aus Wohnnutzung und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben entsprechend des Bestandes an
Wohnhausern

- Ubrige Bereiche entlang der Ludwig-Jahn-StraBe
zwischen Grundweg und Altem Frickenhauser Weg:
Gewerbegebiet, Erhalt des Sportplatzes

Fur die Bereiche entlang des westlichen Mehlwegs sowie
der Frickenhauser StraBle, in denen aufgrund von Ge-
ruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Tierhaltung
eine Uberplanung kurz- bis mittelfristig nicht méglich ist,
stellt ein Dorfgebiet eine Entwicklungsoption dar. Ziel ist
die Erganzung der landwirtschaftlichen Nutzungen mit
Wohnen und Gewerbe. Unter den bestehenden Rahmen-
bedingungen verbleiben die beiden Bereiche zunachst
im AuBenbereich und sind privilegierten Nutzungen im
Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB vorbehalten.

¢) ErschlieBung

Die StraBenerschlieBung beruht weitgehend auf dem
vorhandenen StraBen-, und Wegenetz das punktuell
nach Bedarf auszubauen ist:

- Bihlweg: Fahrbahn, Gehweg und Wendeanlage (pri-
vate Flachen benétigt)

- Grundweg sowie sitdwestlicher Teil Ludwig-Jahn-
StraBe: Gehweg (private Flachen bendtigt)

- Alter Frickenhauser Weg: Ausbau mit Fahrbahn,
Gehweg und Wendeanlage (private Flachen fiir Wen-
deanlage benétigt)

- Auf der Bindt: Wendeanlage (private Flachen be-
notigt)

- Ausbau ErschlieBung zwischen Unter der Bindt 4
und 6 (Neubau StraBe mit Gehweg und Wendeanla-
ge (private Flachen bendtigt)

- Frickenhauser StraBe: Wendeanlage (private Fla-
chen bendtigt)
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Das Entwasserungsnetz ist entsprechend den Empfeh-
lungen des Tiefbautechnischen Biiros Kéhl, Fulda zu er-
neuern und zu erganzen. (siehe Kapitel 4).

Die ErschlieBungsmaBnahmen kénnen nach Bedarf ab-
schnittsweise durchgefiihrt werden.

d) Die landschaftliche Einbindung sowie die Entwick-
lung des Landschaftsraums

Im Zuge des Neuordnungs- und Entwicklungskonzeptes
Ostheim-Sid soll Gberpriift werden, wo eine Ordnung der
Siedlungsentwicklung notwendig ist und wo ggf. Erwei-
terungen aus Sicht von Natur und Landschaft denkbar
sind. Dabei sollen auch die griinordnerischen Belange
innerhalb des Gebietes mit betrachtet werden.

Grenzen der Siedlungsentwicklung aus griinordnerischer
Sicht

Aus griinplanerischer Sicht ist eine weitere bauliche
Entwicklung auf der ,Bindt“ nach Siden in Richtung
,Kéafigsgraben” nicht wiinschenswert. Die Bebauung
reicht dstlich der Alten Frickenhauser StraBBe bereits bis
an die Vorderkante des Hohenriickens, die stidlich an-
schlieBenden Flachen sind offenzuhalten und waren fir
eine gewerbliche Nutzung u.a. auch zu steil. Hier ist also
nur eine Arrondierung des Bestands bis zum Ende des
Hoéhenriickens moglich.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass die Kuppenlage
vom gesamten Stadtkern und den nérdlichen Wohnge-
bieten einsehbar ist, so dass auch einer Durchgriinung
des Gebietes mit Baumen erhebliche Bedeutung zu-
kommt.

Die Bebauung auf beiden Seiten der Frickenhauser Stra-
Be in Richtung UmgehungsstraBBe hat ihre Grenzen er-
reicht und soll nicht mehr weiter in den Einmindungs-
bereich KreisstraBe NES 39 /“Unter der Blindt“ erwei-
tert werden.

Am Sidrand der zur Arrondierung vorgesehenen Gewer-
be- und Mischgebietsflachen fehlt derzeit jegliche Ein-
grinung. Deshalb ist im Zuge der Bauleitplanung eine
zusatzliche Geholzstruktur zur Eingriinung direkt an der
Bebauung angrenzend zu entwickeln, die hoch genug
ist, um als Geholzkulisse wirken zu kdnnen. Die vor-
handenen Hecken und Einzelbaume am , Kafigsgraben*
kénnen diese Funktion nur teilweise ibernehmen, dies
sie zu tief stehen. Dadurch wird am sidlichen Ortsrand
eine gestaffelte Gehdlzkulisse entstehen.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen mit
dem Pufferstreifen mit Grinlandnutzung am , Kafigsgra-
ben* sollen erhalten werden.

Im Sidwesten auf der Sidseite der Ludwig-Jahn-Stra-
Be ist nur eine Ordnung des Bestands mdglich, die die
Griinflache am Sportplatz integriert. Auch hier bildet der

Hohenriicken mit den Grinstrukturen an den Garten und
am Sportplatz die bauliche Entwicklungsgrenze.

Das Landschaftsschutzgebiet und das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet gemaB Regionalplan Main-Rhoén rei-
chen im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes bis
zum Sidhang noérdlich des , Kafigsgrabens”, so dass
derzeit schon Teile der bebauten Flachen (s.0.) in das
Schutzgebiet hineinragen. Diese bebauten Flachen
schlieBen direkt an wertvolle Biotopkomplexe an. Hier
ware eine Anpassung der Landschaftsschutzgebietsgren-
ze im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir
diesen Bereich zu beantragen.

Die Grenze einer baulichen Entwicklung nach Westen
(Grundweg, Biihlweg, ,, Auf dem Biihl*) ist aus Sicht von
Natur und Landschaft deutlich schlechter zu definieren.
Die gewerbliche Entwicklung endet jetzt Giberwiegend an
der nord-sld-orientierten StraBenverbindung zwischen
Grundweg und Ludwig-Jahn-StraBe. Hier liegt eine ge-
eignete Grenze flr die gewerbliche Entwicklung, so dass
sich nach Westen nur noch Aussiedlerhéfe finden.

Die vorhandenen Aussiedlerhéfe sind berwiegend gut
zur freien Landschaft mit Feldgehdlzen, Obstwiese, also
typischen Ortsrandelementen eingebunden und liegen
inmitten ihrer aufgrund von Bodengilite und Flachen-
zuschnitt hochwertigen Anbauflachen. Bei einigen Be-
trieben mit Pferdehaltung liegen die Weideflachen auch
unmittelbar am bzw. um den Hof.

Zielsetzung ware, diese Einzelanwesen zu erhalten und
nicht miteinander zu verbinden bzw. zusammenwachsen
Zu lassen.

Eine mogliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Fla-
chen mit weiterer Spezialisierung und Sonderkulturan-
bau mit Obstwiesen (Quitten- und Holunderplantagen in
Verbindung mit der Bionadeproduktion) ist in Ansatzen
schon vorhanden und kann weiter geférdert werden.

Entlang des Mehlweges findet sich im Osten Wohnnut-
zung, im Westen vorwiegend landwirtschaftliche Anwe-
sen. Die Grenze einer baulichen Entwicklung nach Nor-
den stellt hier die Bahnlinie der Museumsbahn dar, die
gleichzeitig auch den Terrassenrand der Streuaue mar-
kiert. Eine Erweiterung nach Norden ist nicht angedacht.

Nach Westen sollte die Siedlungsentwicklung entlang
der KreisstraBe nicht weiter fortgesetzt werden, sondern
mit der jetzt vorhandenen Bebauung enden.
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Griinordnerische MaBnahmen

Aufgrund der Bedeutung der Grinstrukturen im Stdwe-
sten stdlich der Ludwig-Jahn-StraBe sind der Majorsgar-
ten und die &stlich anschlieBende Flache mit der Linde
als offentliche Grinflache (Parkanlage) auszuweisen.
Far den Majorsgarten und die Majorsmauer ist eine Ein-
bindung in das Handlungskonzept ,Besondere Gérten
im Streutal” (ILEK Streutalallianz) und die Nutzung zur
Prasentation der ,,Ostheimer Weichsel* angedacht.

Der Sportplatz bleibt als &ffentliche Griinflache erhalten
und sollte auch als solche ausgewiesen werden.

Fir die Durchgrinung und Gliederung des Untersu-
chungsbereiches ist im Zuge des Entwicklungskonzeptes
und der spateren Bauleitplanung der Erhalt der vorhan-
denen Baumreihen sowie Griinelemente zur Ortsrand-
ausbildung und Durchgriinung sicherzustellen. Durch
Festsetzungen auf Privatgrundstiicken kénnen vorhan-
dene Baumreihen gesichert und durch Neupflanzungen
erganzt werden.

Aussiedlerhof

Dariiber hinaus sind fehlende Ortsrander und Eingri-
nungsflachen festzusetzen.

Weiterhin sind die beiden Platzflachen entlang der
Ludwig-Jahn-StraBe an der Brauerei (mit den beiden
Naturdenkmal-Linden) sowie an der Abzweigung der
Wege Richtung , Kirschleite” und , Kleiner Lindenberg*
(ebenfalls eine Naturdenkmal-Linde sowie der benach-
barte ,, Majorsgarten”) als Griinflachen auszuweisen und
gestalterisch aufzuwerten, so dass ein Quartiersplatz bei
der Brauerei und eine Schlisselflache im Wegenetz bzw.
ein Naherholungspunkt am Majorsgarten entstehen koén-
nen.
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Basierend auf dem Zielkonzept wird fiir den Entwick-
lungsbereich Ostheim Sid eine beispielhafte Bebauung
der vorhandenen Flachenpotenziale dargestellt.

Wichtiger Baustein ist die Ergdnzung des vorhandenen
StraBen- und Wegenetzes, um eine bessere ErschlieBung
und Nutzbarkeit des Gebietes zu erreichen.

Durch die Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung
kdnnen ca. 21 neue Gewerbeeinheiten und ca. 20 neue
Bauplatze im Mischgebiet geschaffen werden.

Der Erhalt der Aussiedlerhdfe und der Bestandsschutz
vorhandener landwirtschaftlicher Betriebe wird durch
die Abgrenzung der moglichen Potenzialflachen und die
Ausbildung eines Ortsrandes mit Grinstrukturen als Puf-
fer gewahrleistet.

Die Bereiche mit der Entwicklungsoption Dorfgebiet bie-

ten die Option einer mittel- bis langfristigen Erweiterung
im Falle der Aufgabe weiterer Tierhaltungen.

Flachenbilanz

Bestand (bebaut) Potenziale

MD 4,43 ha 1,96 ha
MI 1,84 ha 1,94 ha
GE 14,34 ha 8,35 ha

MD auBen: 5,95 ha
(Aussiedlerhofe)

Flachenpotenzial
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Empfehlung zum weiteren Vorgehen:

Bauplanungsrecht:

Far den Teil 1 ist bereits ein _qualifizierter Bebauungs-
plan in Aufstellung mit FNP-Anderung zur Erweiterung
der Bauflachen und Anpassung der Art der Nutzung im
Parallelverfahren.

Fir den Teil 2 wird eine raumlich differenzierte Vorge-
hensweise vorgeschlagen.

Der Teil 2 a entlang der Ludwig-Jahn-StraBe bietet gro-
Bere Entwicklungsflachen als Gewerbegebiet und Misch-
gebiet. AuBerdem erfordert die kleinteilige Gemengela-
ge aus Gewerbe, Wohnen und Freizeitnutzungen eine
Ordnung um weitere Fehlentwicklungen zu vermeiden.
Dariiber hinaus sind teilweise eine Bodenordnung und
ErschlieBung erforderlich. Daher wird hier die Aufstel-
lung eines qualifizierten Bebauungsplanes empfohlen.
Zur Anpassung der Nutzungen (Entwicklungsgebot) und
der Erweiterung der Bauflachen im Westen wird dann
auch eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich, wobei der Umfang der dargestellten Bauflachen nur
geringfiigig erweitert wird.

Im Bereich 2 b entlang des 6stlichen Mehlwegs stehen
die Sicherung der Vertraglichkeit der Nutzungen sowie
die Aktivierung der Flachenpotenziale im Vordergrund.
Da hier weder eine NeuerschlieBung noch eine Boden-
ordnung erforderlich sind, steht die Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung im Vordergrund, dafiir gentgt
auch ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB oder eine Satzung nach § 34 Abs. 4, Satz 1 Nr.
2 BauGB. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist
hier nicht notwendig.

Im Bereich 2 c (stidliche Ludwig-Jahn-StraB3e) steht Pla-
nungssicherheit der Splitterbebauung im Vordergrund,
d.h. die Ablésung des § 35 BauGB als Zulassungsgrund-
lage. Hierflir wird ein Satzung nach § 34 Abs. 4, Satz 1
Nr. 2 als ausreichend betrachtet, mit Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans ist hier nicht notwendig.

Fir die Bereiche mit der Entwicklungsoption Dorfgebiet
(Teil 3) kann derzeit noch keine Handlungsempfehlung
ausgesprochen werden. Nur im Fall des Entfalls der dort
einwirkenden landwirtschaftlichen Geruchsemissionen
sind planerische Schritte méglich. Hierbei bietet es sich
an, auf die fir die benachbarten Teilgebiete gewahlten
Planungsinstrumente zurtickzugreifen.

Vorkaufsrecht:

Mit dem Entwicklungskonzept sind die Voraussetzungen
flr den Erlass einer Vorkaufrechtsatzung nach § 25 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 gegeben und diese kann zur Umsetzung
der stadtebaulichen Entwicklungsziele beitragen. Eine
Vorkaufsrechtssatzung steht nicht im Widerspruch zu
den artikulierten Eigentlimerinteressen, da diese in die
vorhandene Eigentums- und Nutzungsstruktur - insbe-

sondere bei einer Weitergabe in der Familie (Vererbung,
Schenkung) - nicht eingreift, sondern nur dann, wenn
eine Flache auf den Immobilienmarkt kommt. Mit der
Anwendung des Vorkaufsrechts kann die Stadt Ostheim
v.d. Rhén Potenzialflachen im Gebiet aufkaufen und
entwickeln. Der Durchgangserwerb ist Voraussetzung
fir eine Bodenordnung und ErschlieBung, da ein Um-
legungsverfahren aufgrund der hohen Anzahl bebauter
Grundstiicke kaum durchfihrbar erscheint.

Als Abgrenzung fir die Vorkaufsrechtsatzung werden die
Bereiche Teil 1, Teil 2a, Teil 2b und Teil 2¢ vorgeschla-
gen.

Eingriinung und Kompensation

In den jeweiligen qualifizierten Bebauungsplanen sind
erforderliche MaBnahmen zur Durchgriinung bzw. Ein-
grinung sowie zur Ausbildung eines Siedlungsrandes als
Ausgleichsflachen zwingend in den Geltungsbereichen
festzusetzen.

Dariber hinaus kdnnen neben Kompensationsflachen
innerhalb des Entwicklungskonzeptes auch weitere Aus-
gleichsflachen auBerhalb vorgesehen werden, die auch
als bereits umgesetzte MaBnahmen vom Okokonto der
Stadt Ostheim zugeordnet werden kénnen.

Grenze des Landschaftsschutzgebietes

Eine Anpassung der Landschaftsschutzgebietsgrenze im
Bereich der Anwesen Ludwig-Jahn-StraBe 17a, 19, 21
und 23 sollte rechtzeitig vor bzw. im Zuge der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich bean-
tragt werden.
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