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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

1. Ziel und Zweck der Planung

Nachdem der Bebauungsplan ,Maintalblick”, mit dem die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur ein Wohngebiet am 0Ostlichen Rand des Ortsteils Seckmau-
ern geschaffen werden, durch dessen Bekanntmachung am 16.04.2021 rechtver-
bindlich geworden ist, stellte sich heraus, dass einzelne Festsetzungen des Be-
bauungsplanes fur die Umsetzung der Planung konkretisiert bzw. modifiziert wer-
den sollten. Dies betrifft die Festsetzung zur Bauweise von Garagen, die aus
Sicht der Unteren Bauaufsichtsbehorde nicht hinreichend bestimmt ist, und die
artenschutzrechtliche Festsetzung zur zeitlichen Beschréankung der Baufeldfrei-
machung.

In Verbindung mit diesen Anderungen der textlichen Festsetzungen sollen zwei
nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Maintalblick” angren-
zende Wegeparzellen einschlief3lich benachbarter Flurstiicksteile, die den Gel-
tungsbereich benachbarter Bebauungsplane betreffen, in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Maintalblick, 1. Anderung“ einbezogen werden, um diese
hinsichtlich ihrer Festsetzung (6ffentliche Verkehrsflache bzw. landwirtschaftli-
cher Weg, jeweils mit randlicher Pflanzungsfestsetzung) an die durch den Bebau-
ungsplan ,Maintalblick” neu entstandene Planungssituation anzupassen. Die
Flurstiicke sollen dem jeweils benachbarten Wohngebiet zugeschlagen werden.

Mit diesem Anderungsbebauungsplan sollen daher die v.g. zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen getroffen werden. Der Bebauungsplan ,Maintalblick, 1.
Anderung* ersetzt dabei innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches nur die
zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungspléane ,Beckshéhe 11“ und ,Becks-
hohe Ost* und die geanderten textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Maintalblick“. Die Ubrigen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane ,Beckshothe 11, ,Beckshdhe Ost* und ,Maintalblick” gelten weiter fort.

2. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13 Baugesetzbuch (BauGB), da durch die Anderung und Erganzung der Be-
bauungsplans ,Maintalblick” ,Beckshthe II* und ,Beckshdhe Ost* die Grundziige
der urspriinglichen Planung nicht bertihrt werden.

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden,
wenn fur das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVP) besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen.

Die hier gegenstandliche Planung unterliegt weder der Pflicht zur Durchfiihrung
einer UVP, noch ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten gegeben.

Damit liegen die Voraussetzungen fur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB vor.

Dementsprechend wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, sowie von der Erstellung einer zusam-
menfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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Gemeinde Lutzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung*“ Begrundung (Entwurf)

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Ostrand des Ortsteils Seckmauern sudlich der Stral3e
.Beckshoéhe" in der Néhe der Landesgrenze zur unterfrankischen Stadt Worth am
Main.

~ A JAuf.den
“* Platie

Ausschnitt aus der Topogra
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)

4. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Seckmauern, Flur 5, die Flurstiicke Nr. 5/9 (tlw.), 5/11 (tlw.), 5/12 (tlw.), 3/4 (tlw.),
8/9, 105 bis 117, 119 bis 125, 127, 128 und 130 bis 132 sowie die Wegeparzel-
len Nr. 4/3 und 5/10 und ist aus der nachfolgenden Karte ersichtlich.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke Nr. 4/3 und 5/10 haben
eine amtliche Flache von 189 m2 bzw. 272 m2. Einschlie3lich der jeweils angren-
zenden Flurstiicksteile hat der Geltungsbereich mit den zeichnerischen Anderun-
gen eine Grof3e von ca. 869 mz2,
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern

Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung* Begrindung (Entwurf)

Freistaat
Bayern

Stadt Worth
am Main

Flur 5

Auf der Beckshéhe

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

5. Bestehendes Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Maintalblick, 1. Anderung" liegt
Uberwiegend im Baugebietsteil des Ursprungsbebauungsplanes ,Maintalblick®.
Er Uberplant zudem Wegeparzellen und Randstreifen der daran angrenzenden

Flurstiicke der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Beckshohe 11 und ,Becks-
hohe Ost".

Der seit dem 16.04.2021 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Maintalblick”  der
Gemeinde Lutzelbach setzt fiir den Geltungsbereich des 1. Anderungsplanes als
Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet" fest, in dem nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuléssig sind und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-

gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung* Begrindung (Entwurf)

Freistaat

Bayern

Stadt Weérth
am Main

688

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Maintalblick”

Zur Bauweise trifft der Bebauungsplan ,Maintalblick* folgende Festsetzung:

Offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Garagengebaude einschliellich Abstellraum bis zu einer Lange von 8,0 m und
einer maximalen Hohe der bergseitigen Aul3enwand von 2,8 m tiber Oberkante
GaragenfuBboden sind ohne Grenzabstand an einer Nachbargrenze zulassig.

Durch die vorstehende Regelung (Satz 2 der Festsetzung) sollten die ublicher-
weise an einer Nachbargrenze errichteten Grenzgaragen auch bei dem hier vor-
liegenden hangigen Gelande ohne Nachbarzustimmung erméglicht werden, da
dies ansonsten wegen anderer Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO) nicht mdglich ware. Wegen der Hangigkeit sind teilweise hohere Garagen-
auRenwande zur Nachbargrenze denkbar. Diese ,Verglnstigung“ ist nur an einer
Nachbargrenze zuléssig. Es steht allerdings dem zukunftigen Bauherren frei, an
welcher Nachbargrenze er dies ausnutzt.

Als ,MaRRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — Artenschutz* wird im Bebauungsplan ,Maintalblick* zur ,Be-
schrankung der Rodungszeit und der Baufeldfreimachung" festgesetzt:

,Die Féallung von Héhlenbaumen, die Fallung, Rodung und der Rickschnitt von
Geholzen, das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung
ist nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar zulassig.”

Diese Festsetzung wurde — basierend auf der fur das Plangebiet durchgefihrten
Artenschutzprifung (vgl. Kap. 9 Artenschutz) — als artenschutzrechtliche Vermei-
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

dungsmafinahme in den Bebauungsplan aufgenommen, um insbesondere Ge-
lege von Bodenbrtern zu schitzen. Die Vermeidungsmalnahme berticksichtigt
die Brut- und Setzzeiten der vom Bauvorhaben (potenziell) betroffenen Arten, die
den Zeitraum von Anfang Mérz bis Ende September betreffen. Durch die in Halb-
satz 2 der Festsetzung genannten baubedingten Wirkfaktoren waren beeintrach-
tigende Wirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Vertreter der lokalen Fauna
und Flora nicht ausschlie3bar.

Bei Berucksichtigung der v.g. artenschutzrechtlichen Mal3nahme entstehen fur
diese Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen, so dass kein Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintritt (vgl. Kap. 9
Artenschutz).

Der Bebauungsplan ,Beckshdhe 11 mit integriertem Landschaftsplan ist seit
dem 03.12.1994 rechtsverbindlich. Er setzt auf der Siidseite der StralRe ,Becks-
hohe” ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 in offener
Bauweise fest. Die Begrenzung auf ein Vollgeschoss wird erganzt durch eine
maximale Traufhéhe von 6,5 m tber Oberkante StralRenmitte im westlichen und
5,5 m im &stlichen Abschnitt. Zulédssig sind Sattel- und Walmdéacher mit parallel
zur Stral3e verlaufender Firstrichtung.

Entlang der Strafl3e und in den Hausgérten ist u.a. das Anpflanzen grof3kroniger
Laubbaume festgesetzt.

Innerhalb der westlichen Teilflache, die in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Maintalblick, 1. Anderung* einbezogen ist, setzt der Bebauungsplan
.Beckshohe 11 eine von der Stral3e ,Beckshdhe” abzweigende Stichstralle als 6f-
fentliche Verkehrsflache fest.

I;llur 1

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Beckshohe I1“
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung* Begrindung (Entwurf)

Innerhalb der am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.Beckshohe 11" liegenden Teilflache, die in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Maintalblick, 1. Anderung* einbezogen ist, setzt der Bebauungsplan
.Beckshdhe 11* eine von der Stral3e ,Beckshthe” abzweigende Wegeparzelle als
landwirtschaftlichen Weg fest.

Jeweils angrenzend an die Verkehrsflachen werden 3 m breite Streifen als nicht
Uberbaubare Grundstuckflachen der allgemeinen Wohngebiete festgesetzt mit
folgender zusatzlicher Festsetzung fur das ,Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen®:

»-mehrreihige und flachige Pflanzung aus standorttypischen Laubb&umen und

-stréuchern

Laubbaume: z.B. Feldahorn, Hainbuche, Stieleiche, Vogelbeere, Weil3birke,
Wildapfel, Wildbirne, Winterlinde

Laubstraucher: z.B. Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche, Hundsrose, Pfaffenhdit-
chen, Roter Hartriegel, Salweide, Wolliger Schneeball

als Ubergang zur freien Landschaft auf der Sudseite sowie zur Durchgriinung

des Baugebietes*

Der Bebauungsplan ,Beckshohe Ost* st seit dem 22.02.1997 rechtsverbind-
lich. Er schlief3t dstlich an den Bebauungsplan ,Beckshéhe II“ an und setzt auf
der Sudseite des nordostlichen Abschnitts der Strale ,Beckshohe® ebenfalls ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) fur weitere drei Bauplatze fest. Die Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und Dachdeckung
etc. entsprechen weitgehend denen des benachbarten Bebauungsplanes
.Beckshohe 11“ im dstlichen Abschnitt. Bedingt durch die Hanglage ist auch hier
aul3er einem Dachausbau auch ein teilweiser Ausbau der Untergeschosse zu
Wohnzwecken mdglich.

qb
-

| €8 Sednesssvance gk A::
Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Beckshéhe Ost*
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

Innerhalb der am westlichen Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.Beckshohe Ost" liegenden Teilflache, die in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Maintalblick, 1. Anderung” einbezogen ist, setzt der Bebauungsplan
.Beckshdhe Ost* eine von der Stralie ,Beckshdohe* abzweigende Wegeparzelle
als landwirtschaftlichen Weg fest.

Ostlich angrenzend an den landwirtschaftlichen Weg wird ein 3 m breiter Streifen
als nicht Giberbaubare Grundstiickflache des allgemeinen Wohngebietes festge-
setzt mit folgender zusétzlicher Festsetzung fur das ,Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®:

»-mehrreihige Pflanzung aus standorttypischen Laubb&umen und -struchern
Laubbaume: z.B. Feldahorn, Hainbuche, Stieleiche, Vogelbeere, Weil3birke,
Wildapfel, Wildbirne, Winterlinde

Laubstraucher: z.B. Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche, Hundsrose, Pfaffenhiit-
chen, Roter Hartriegel, Salweide, Wolliger Schneeball

als Ubergang zur freien Landschaft auf der Ost-, Siid- und Westseite sowie zur
Durchgrinung des Baugebietes.

Grol3e Laubb&dume 18 - 20 cm Stammumfang (10 % der Pflanzflache),

GroRRe Laubstraucher 60 - 80 cm (90 % der Pflanzflache).

Abstand der Laubbdume 14,00 m, Abstand der Laubstraucher 1,25 - 1,50 m.*

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Beckshdhe Ost", die
sudlich des festgesetzten Wohngebietes liegen, sowie Teile der Wirtschaftswege
wurden zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Maintalblick” einbezogen.

Fir die v.g. Bebauungsplane ,Beckshohe II* und ,Beckshdhe Ost* wurde am
24.07.2015 eine vereinfachte Anderung rechtskréftig, wonach Carports im Un-
terschied zu Garagen von der 5-Meter-Mindestabstandsflache bis zum Gehweg
ausgenommen werden.

6. Bestandsbeschreibung der in den Bebauungsplan ei nzubeziehenden
Flurstiicksteile

Die beiden Wegeparzellen, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen werden, stellen sich als Wiesenvegetation (Wiese im besiedelten Be-
reich) dar. An den benachbarten Grundstiicksrandern sind Heckenpflanzungen
nur abschnittsweise realisiert.

Die jeweils westlich und 6stlich angrenzenden Anwesen sind mit traufstandigen
eingeschossigen Wohnhausern mit Satteldach bebaut.
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Gemeinde Lutzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung*“ Begrundung (Entwurf)

Luftbild (Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation - Geoportal
hessen) mit den beiden Wegeparzellen und Grundstlicksteilen, die in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Maintalblick, 1. Anderung* einbezogen werden (rote Ellipsen)

7. Planung

Der Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung” ersetzt innerhalb seines raumli-
chen Geltungsbereiches nur die zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungs-
plane ,Beckshdhe II“ und ,Beckshthe Ost" sowie die zu &ndernden textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Maintalblick”. Die Ubrigen Festsetzungen,
Hinweise und Empfehlungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Becks-
hohe 11, ,Beckshdhe Ost* und ,Maintalblick” sowie der Vermerk des Bebauungs-
planes ,Maintalblick" zur Lage des Plangebietes in der Zone Il des sich im Fest-
setzungsverfahren befindlichen hessischen Teils ,WSG Brunnen Wérth, Lutzel-
bach, Stadt Worth (Bayern)“ des Trinkwasserschutzgebiets fir die Gewinnungs-
anlagen Brunnen Woérth der Stadt Worth am Main gelten weiter fort.

Wie bereits unter Kapitel 1 der Begrindung erwéhnt, sollen mit dem vorliegenden
1. Anderungsplan die Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
~-Maintalblick* zur Bauweise von Garagengebauden einschlie3lich Abstellraum
und die artenschutzrechtliche Festsetzung zur zeitlichen Beschrankung der Ro-
dungszeit und der Baufeldfreimachung konkretisiert bzw. modifiziert werden.

Aus Sicht der Unteren Bauaufsichtsbehorde ist die Festsetzung der Bauweise
von Garagen durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht hinreichend
bestimmit.

Danach ergebe sich aus der Begriindung des Bebauungsplanes, dass es den
Bauherrn ermdglicht werden soll, eine Garage ohne Nachbarzustimmung an
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

einer Nachbargrenze zu errichten. Dabei stehe es dem Bauherrn frei, an welcher
Nachbargrenze er die Garage errichtet. Folglich sei es auch mdglich, dass die
talseitige AuRenwand der Garage an einer Nachbargrenze liegt. Zu talseitigen
AulRenwanden sei jedoch keine Festsetzung getroffen worden.

Hinzu komme, dass der Bezugspunkt fur die Wandhéhe der bergseitigen Au3en-
wand ,Uber Oberkante Garagenful3Bboden” nach Auffassung der Unteren Bauauf-
sichtsbehdrde nicht hinreichend bestimmt und nicht konkret sei. Die Hohe des
Garagenful3bodens sei variabel und konne bei jedem Bauvorhaben individuell
festgelegt bzw. geplant werden. Somit konnten bergseitige AuRenwénde entste-
hen, die deutlich héher als 2,8 m sind.

Ohne eine diesbeziigliche Anpassung bzw. Anderung des Bebauungsplanes
werde die Unteren Bauaufsichtsbehorde flr die Errichtung von Grenzgaragen mit
talseitigen AuRenwanden an der Nachbargrenze entsprechende Abweichungsan-
trdge mit Nachbarzustimmung von den Antragstellern anfordern.

Die Erganzung der artenschutzrechtlichen Festsetzung zur Beschrankung der
Baufeldfreimachung tragt dem Bedarf an einer kurzfristigen und baugenehmi-
gungsfreien Realisierung der Bauvorhaben Rechnung.

Nach den in der Artenschutzprifung ausgesprochenen Empfehlungen gibt es ne-
ben der Beschrankung der Ausfiihrungszeit fir die Baustellenvorbereitung auf
den Zeitraum 1. Oktober und 28./29. Februar auch eine Malinahmenalternative
fur den Fall, dass aus zwingenden Grinden die festgelegte zeitliche Befristung
nicht eingehalten werden kann. Danach missen die potenziellen Bruthabitate un-
mittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift und ggf. die Unbedenklichkeit eines
Baubeginns auf3erhalb der festgelegten Ausflihrungszeit bescheinigt werden.
Den Auftrag dazu muss der jeweilige Bauantragsteller erteilen. Sollte sich dabei
herausstellen, dass ein Brutgeschéft (was auch den beginnenden Nestbau mit-
einschlie3t) bereits begonnen wurde, muss aber mit dem Beginn der Bauarbeiten
bis zum Abschluss der Brut und dem Ausfliegen der Jungvégel abgewartet wer-
den.

Da diese MafRnahmenalternative bislang nicht explizit in den Bebauungsplan auf-
genommen wurde, misste im Rahmen jedes Bauantragverfahrens eine entspre-
chende Befreiung von der o0.g. Festsetzung beantragt werden, was fiir die An-
tragsteller zusatzliche Kosten mit sich bringen wirde und auf3erdem ein bauge-
nehmigungsfreies Vorhaben (bei Einhaltung aller sonstigen Festsetzungen) un-
maoglich macht.

Aus den v.g. Grunden werden die in Rede stehenden textlichen Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Maintalblick" konkretisiert.

Darlber hinaus sollen Flurstiicke der nérdlich angrenzenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplane ,Beckshohe Ost” und ,Beckshdhe 11" in den Geltungsbereich
des vorliegenden Anderungsbebauungsplanes einbezogen werden.

Die Stichstral3e (westlich gelegene Wegeparzelle im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Beckshdhe 11*) ist nie umgesetzt worden, da bislang kein Wohn-
gebiet sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Beckshdhe 11 reali-
siert worden ist. Der Bebauungsplan ,Maintalblick” sieht nun eine andere Er-
schlielBung des neuen Wohngebietes vor, so dass zukinftig auf diesen Stichweg
verzichtet werden kann.

Der landwirtschaftliche Weg (Ostlich gelegene Wegeparzelle im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Beckshdhe 11* bzw. Wegeparzelle am Westrand des
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

7.1

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Beckshthe Ost“) wurde zwar als sol-
cher genutzt, hat aber durch die Wohngebietsplanung ,Maintalblick" seine Funk-
tion verloren und wird daher zuklnftig ebenfalls nicht mehr bendtigt.

Die v.g. Wegeparzellen sollen daher den benachbarten Baugrundstiicken als zu-
satzliches Bauland zugeschlagen werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung* trifft fir die Baugrundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Maintalblick" folgende textliche
Festsetzungen:

Bauweise

Satz 2 der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Maintalblick” zur
Bauweise

.Garagengebaude einschlie3lich Abstellraum bis zu einer Lange von 8,0 m und
einer maximalen Hohe der bergseitigen Aulenwand von 2,8 m Uber Oberkante
Garagenfuf3boden sind ohne Grenzabstand an einer Nachbargrenze zulassig*
wird aufgehoben.

Fir die Bauweise von Garagengebéauden einschlie3lich Abstellraum wird statt-
dessen festgesetzt:

Garagengebaude einschlief3lich Abstellraum bis zu einer Lange von 8,0 m und
einer maximalen Hohe der bergseitigen Aulenwand von 2,8 m Uber Oberkante
Garagenful3boden, die maximal 0,3 m Uber der Oberkante der an das Grund-
stiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache liegen darf, sind ohne Grenzab-
stand an einer Nachbargrenze zuléssig, wenn diese Garagengebaude nur mit
Flachdach bzw. flach geneigtem Dach bis 20° Neigung errichtet werden.

Die bisherige Festsetzung zur Bauweise von Garagengebauden wird damit hin-
sichtlich der maximalen Hohe der bergseitigen Au3enwand durch die zusatzliche
Festsetzung eines Bezugspunkts (maximal 0,3 m tber der Oberkante der an das
Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache) fur die Hohe der Ober-
kante des Garagenful3bodens konkretisiert, um die moégliche Héhe der Garagen-
gebaude und damit auch die Hohe der talseitigen AuRenwand der Garagen wei-
ter zu begrenzen.

Aus gestalterischen Griinden im Hinblick auf eine Hohenbegrenzung wird als Be-
dingung fur die Inanspruchnahme dieser ,Vergunstigung“ an einer Nachbar-
grenze die Dachform bzw. -neigung der betroffenen Garagengebaude erganzend
beschrénkt auf Flachdach bzw. flach geneigtes Dach bis 20° Neigung.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Boden, Natur
und Landschaft - Artenschutz

Satz 1 der bisherigen Festsetzung der ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Artenschutz” zur ,Beschran-
kung der Rodungszeit und der Baufeldfreimachung”
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

,Die Féallung von Héhlenbaumen, die Fallung, Rodung und der Riickschnitt von
Gehdlzen, das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung
sind nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar zulassig"

wird erganzt und wie folgt neu festgesetzt:

Die Fallung von Héhlenbaumen, die Fallung, Rodung und der Rickschnitt von
Geholzen, das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung
sind nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar zulassig. Von
der zeitlichen Befristung des Abschiebens der Vegetationsdecke und der Bau-
stellenvorbereitung kann abgewichen werden, wenn vor dem geplanten Beginn
der Arbeiten eine fachlich qualifizierte Person die potentiellen Bruthabitate auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift und eine entsprechende Unbedenk-
lichkeit bescheinigt.

Die bisherige Festsetzung zur Beschrankung der Ausfiihrungszeit wird somit
durch den zweiten Satz erganzt.

Die uibrigen Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Maintalblick” gelten weiter fort.

Der Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung* trifft innerhalb seines Geltungs-
bereiches fur die Flurstiicke, die im Geltungsbereich der Beba  uungspléne
.Beckshohe Ost* und ,Beckshéhe 11 liegen , folgende zeichnerische Festset-
zungen:

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der benachbarten Bebauungsplane ,Beckshdhe Ost* und
.Beckshohe 11" werden Ubernommen. Als Art der baulichen Nutzung wird daher
~Allgemeines Wohngebiet“ gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden ebenfalls aus den
Bebauungsplanen ,Beckshohe Ost” und ,Beckshdhe 11 Gibernommen. Es werden
daher eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ2) von 0,5 sowie eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von | fest-
gesetzt. Diese Werte bilden ein stadtebauliches Mal ab, das eine kleinteilige Be-
bauung mit gro3ziigigem Freiflachenanteil ermdglicht. Das MalRR der Bodenver-
siegelung wird begrenzt und eine ausreichende Begrinung der Baugrundstiicks-
flachen sichergestellt.

Als maximale Traufhdhe Gber Oberkante StralRenmitte (,Beckshiéhe*) werden
5,5 m festgesetzt. Dies entspricht dem in den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane festgesetztem Wert im hier betroffenen dstlichen Abschnitt der Stral3e
.Beckshohe®.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Eine weitere Anpassung an die angrenzenden Baugebiete erfolgt durch die
Ubernahme der Festsetzung einer offenen Bauweise gemal § 22 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert und
sind dabei grundstiicksiibergreifend als durchgehendes Baufenster festgesetzt,
um im Hinblick auf die geringe Breite der Parzellen bzw. die noch anstehende
Grundstuicksaufteilung einerseits und die Standortwahl geplanter baulicher Anla-
gen andererseits eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen. Die Tiefe der Baufens-
ter entspricht dabei der Ausdehnung der in den angrenzenden Bebauungsplanen
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Maintalblick, 1. Ande-
rung” entfallen zum Teil die zeichnerischen Festsetzungen der rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane ,Beckshéhe Ost” und ,,Beckshdhe 11 zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, da durch den Wegfall der
Wegeparzellen deren Eingrinung bzw. eine Eingriinung der bisher daran an-
grenzenden Grundstiicksgrenzen nicht mehr erforderlich ist und die Anpflanzung
zudem der durch den Anderungsplan ermdglichten erganzenden Bebauung wei-
chen muss. Durch das neue Wohngebiet ,Maintalblick* entféllt zudem das Erfor-
dernis einer Ortsrandeingriinung am Sidrand des Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplane ,,Beckshdhe Ost” und ,Beckshohe 11“. Zur Durchgrinung des Bauge-
bietes und als Abgrenzung gegeniiber dem siidlich angrenzenden Baugebiet
~Maintalblick” wird hier aber an der Begriinungsverpflichtung durch die Festset-
zung jeweils einer ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen - mehrreihige und flachige Pflanzung aus standorttypischen
Laubb&aumen und -strduchern” einschlief3lich einer Vorschlagsliste fir die Be-
pflanzung festgehalten. Die Festsetzung orientiert sich dabei an den Anpflan-
zungsfestsetzungen der Bebauungsplane ,,Beckshohe II* und Beckshdhe Ost".
Diese Flachen dienen zugleich dem Ausgleich der durch den 1. Anderungsplan
ermoglichten baulichen Eingriffe (vgl. nachfolgendes Kap. 8. Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung).

Die ubrigen textlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane zur Grinordnung behalten ihre Gliltigkeit.

8. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu berticksichtigen. Zudem ist zu ermitteln, inwieweit die auf der
Grundlage des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden kénnen.

Die Anderungen der textlichen Festsetzungen des 1. Anderungsplanes beziehen
sich nur auf die Bauweise von Garagen und eine artenschutzrechtliche Festset-
zung, die hinsichtlich der Uberbauung von Flachen keine Auswirkungen nach
sich ziehen.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

Die Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen des 1. Anderungsplanes be-
treffen zwei bisherige Wegeparzellen und daran jeweils westlich und 6stlich an-
grenzende Grundstiicksstreifen in einer Breite von 3 m. Auf diesen Randstreifen
der Baugrundstiicke sind in den Ursprungsbebauungsplénen ,Beckshéhe 11“ und
.Beckshohe Ost* Flachen zum ,Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen” festgesetzt (vgl. Kap. 5 Bestehendes Baurecht). Diese grin-
ordnerische Festsetzung entfallt aufgrund der Anderungsplanung. Dafiir findet
aber fur die bisherigen Wegeparzellen, die in den Ursprungsbebauungsplanen
als ,6ffentliche Verkehrsflache" bzw. ,landwirtschaftlicher Weg" festgesetzt sind,
eine Aufwertung statt, da diese zum einen als Grundsticksflachen mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt werden und zum anderen an deren Sudrand neue ,Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen“ vorge-
sehen sind. Die neuen Grundsticksflachen sind zudem mit Festsetzungen zur
Gestaltung der Grundstucksfreiflachen belegt, wonach Flachen, die nicht bebaut
werden, als private Gartenflachen anzulegen sind.

Da sich aus der Anderungsplanung insgesamt keine Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ergeben, die einen zusétz-
lichen Ausgleich erfordern wirden, wird im vorliegenden Bebauungsplan auf die
Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

9. Artenschutz

Zur Gewabhrleistung des Artenschutzes im Plangebiet wurde vom Biiro fir Um-
weltplanung, Rimbach, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir den Bebau-
ungsplan ,Maintalblick" im Jahr 2019 eine Artenschutzpriufung geman § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgeftihrt.

Die Artenschutzpriifung zieht folgendes Fazit:

»2Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung
ergab sich das Erfordernis fur die Haselmaus und die Teilgruppe der an Baum-
hohlenquartiere gebundenen Fledermausarten sowie fir 28 Vogelarten eine ar-
tenschutzrechtliche Betrachtung durchzufuhren. Fir die Teilgruppe der Fleder-
mausarten und fir acht Vogelarten mit einem in Hessen ungiinstig-unzureichen-
den Erhaltungszustand erfolgte dabei eine spezifische, formale Artenschutzpri-
fung. Vogelarten mit einem in Hessen unginstig-schlechten Erhaltungszustand
sind in Anbetracht der strukturellen Gegebenheiten nicht zu erwarten bzw. waren
nicht fir das Plangebiet zu belegen.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fuhren bei Berick-
sichtigung der formulierten MalRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng ge-
schitzten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5)
BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen
Zusammenhang werden fur die betroffenen Arten zudem hinreichend erfuillt.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung® Begrindung (Entwurf)

Ausnahmeerfordernis
Es besteht fir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnah-
meerfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Be-
lange aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigen, dass — bei Be-
ricksichtigung entsprechender Mallnahmen — durch die entstehenden Belas-
tungswirkungen fir sie keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Der ge-
planten Siedlungsflachenerweiterung im begutachteten Bereich ,Maintalblick’
kann daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.”

Als VermeidungsmalRnahme 05 wird in der Artenschutzprifung angefihrt:

.Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke
und die Baustellenvorbereitung muss aulR3erhalb der Brutzeit — also zwischen 01.
Oktober und 28. Februar — erfolgen um Gelege von Bodenbritern zu schiitzen.
Gleiches gilt fur ggf. durchzufihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes,
der maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archéologi-
scher Bodendenkmaler.

Malnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Griinden die zeitliche Befristung
nicht eingehalten werden kénnen, sind in diesem Fall die potenziellen Bruthabi-
tate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Per-
son auf das Vorhandensein von Nestern zu Uberprifen. Sofern ein Brutgeschaft
bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um danach unmittel-
bar die Arbeiten durchzufihren.”

Die Ergebnisse der Artenschutzprifung werden im Bebauungsplan ,Maintalblick®
durch entsprechende Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen sowie durch
erganzende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ge-
meinde Liutzelbach und dem bzw. der Bauwilligen bertcksichtigt.

Zur Klarstellung wird die v.g. Mal3nahmenalternative zur Vermeidungsmafnahme
05 mit dem vorliegenden Anderungsplan ergéanzend in die textlichen Festsetzun-
gen aufgenommen.

Der zu der Artenschutzprifung erstellte Bericht ist der Begriindung des Bebau-
ungsplanes ,Maintalblick* als Anlage beigefligt.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Maintalblick, 1. Anderung®

Begrindung (Entwurf)

10. Stadtebauliche Daten

Der erweiterte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Maintalblick, 1. Ande-
rung®, fir den die zeichnerischen Festsetzungen getroffen werden, beinhaltet fol-

gende Flachen:

Teilflache West:
davon
Uberbaubare Grundstiicksflache:
Flache zum Anpflanzen ...:
Teilflache Ost:
davon

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Flache zum Anpflanzen ...:

Erweiterter Geltungsbereich insgesamt:
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ca. 215 m?

ca. 56 m2

ca. 186 m?

ca. 46 m2

ca. 475 m2

ca. 394 m2

ca. 869 mz
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