Rahmenplan Lutzelbach

Konzeptionelle Gedanken und Flachenbewertung 15.09.2022




Entwicklung in Lutzelbach
Flachennutzungsplan

Rimhorn,
Flache 1

« 2021 Umsetzung ,Klingenacker” )
Noch 1 Grundstuck und 45 Interessenten

L-Wiebelsbach, Kling
4 ?"

enacker

« 2022 Umsetzung 1.BA ,Maintalbilck®
Seckmauern
* Maintalblick Noch 4 Grundsticke und 68 Interessenten

In den letzten 2 Jahren hat Gemeinde 39 Gst. verkauft
- Ein Markt ist entstanden

« 2023/24 Planung 2.BA ,Maintalblick®

Breitenbrunn,
Flache 3

Weitere Potentiale prufen:

» — Baulandentwicklung bzw. 2.BA in Seckmauern?
— Rahmenplan fur 4 Baugebiete aus FNP

— N — Innenentwicklungspotentiale

Haingrund,
Flache 4
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Ob Bauvorhaben, Innenentwicklung oder _Sines
Neubaugebiet
— als Partner der Region

Die Basis

einer erfolgreichen Gemeinsam eine nachhaltige Zukunft schaffen
Baulandentwicklung

Ausgleich, Artenschutz und Biodiversitat

Bedarfsgerechte Planung Klimaneutrale Energieversorgung ggf. mitdem

Bodenordnung Plus aus Erneuerbaren

Offentliche Erschliefung Klimaresiliente Steuerung und Entwicklung (z.B.

Finanzierung und Vermarktung Ressourcen schonen, Stadtklima,

weitere Infrastruktur Katastrophenschutz oder Mobilitatswende)
Veranderung der Arbeitswelt, Freizeit und der

Wirtschaftlich, 8kologisch und Sozial Bevolkerungsstruktur

Fordermittel
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Zukunftsthemen,
die uns verbinden

Lage
Flachen 1-5

ErschlieBung — Konzept

Erschliefung und Entwasserung,
Kosten

Artenschutzrechtliche Belange
Ortsbegehung und Auswertung

Energetische Potenziale
Photovoltaik, Warmeversorgung

Entwicklung, Vermarktung und
Innenentwicklung

Bodenrichtwert, Versorgungslage

Gesamtbewertung

a




Bewertung Rahmenplan fur Lutzelbach

Thematik / Planungsebene (Prl:;:‘k::_sy::g_ Punkte : :
_ grun==; €= (summe) potentielle Auswirkungen auf
Entwisserung orange=2; rot=1) . _
: 3 die Umsetzung:
Topografie
ErschlieBung i 4 11 . _
Trinkwasser- und Baullickenkataster wurde in
Loschwasserversorgung 4 die Matrix eingebunden und
Planungsrechtliche Flachennutzungsplan 3 11 Prasentation naher erlautert:
Verfahren Aufstellung 4
Bebauungsplan Baugebiete zwischen 26-40
Artenschutz 2 Punkte werden nach
Umwelt- und Eingriff- Ausgleichsbilanz 4 10 Verfa_hr?n z.B. teuer oder
Artenschutz schwierig umsetzbar!
Naturreg, digital 4
: : Baugebiete mit 40-48 Punkte
Energetische Potentiale Solarkataster 4 4 :
haben gutes Potential
i c Eigentum/Kosten innerhalb von 2 Jahren
|gen.tum/Vermar tfmg/Innen- 3 ; umgesetzt zu werden!
entwicklungspotential
Vermarktung 4
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ErschlieBung - Konzept
Flache 1 — Rimhorn

Flache 1 — Rodensteinstrale

5224 m? anpassen und 3326 m?
10 EFH-GST! Anpassung?

« Sudhanglage 12-14 %

» ErschlieBung grundsatzlich
vorhanden

» Sicherung Hangentwasserung
muss ggf. angepasst werden

- Mischsystem

- Vorhandene Erschliel3ung

nutzen
- Grolde Grundstucke > 600 m?
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Artenschutzrechtliche Belange B ke
Flache 1 — Rimhorn

Der westliche sowie der ostliche Bereich sind vollflachig als Grunland
entwickelt

Die sUdexponierte Boschung ist thermisch Uberpragt (potenzieller
Reptilienlebensraum)

Handlungsbedarf

a) Ggf. ist ein nach §30 BNatSchG geschutzter Lebensraumtyp betroffen

b) Eine systematische Erfassung der Vogel und Reptilien ist notwendig,
dabei ist das funktionale Umfeld miteinzubeziehen

c) Eine systematische Erfassung der Heuschrecken und Tagfalter wird
dringend empfohlen
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Solares Potenzial ..
Flache 1 — Rimhorn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen
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Energetische Potenziale

Flache 1 — Rimhorn

@
% Photovoltaik

L]

« Suden Exponierte Hanglage

» Strahlungsenergie 1.000
kWh/m?a

» Dachflachen sehr gut geeignet

15.09.2022

20

L Erdwiarme @ N Wirmenetz
T ~
» Wasserschutzzone Il » Einzelhausbebauung

» Hydrogeologisch ungunstig und < Geringe Anzahl an Abnehmern
unzulassig
» Keine grolReren
Warmeabnehmer im Bestand
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Entwicklung und Vermarktung
Flache 1 — Rimhorn

- RegelmaRige OPNV-Anbindung: Buslinie 22 hélt ca. alle 60 min im
Ortsteil und benotigt ca. 9 min an den Bahnhof in Hochst i. Odw.

- Die Entfernung zu nahgelegene Ballungszentren belduft sich wie folgt: Besser mit Maske-Q)

» Frankfurt am Main: ca. 1 h (ca. 63 km Uber die B45) Wt 1.FC Rimhorn
. . . . 9 Mehrzweckhalle Rimhorn & 53‘5“' eV Vereinsheim

> Darmstadt: ca. 42 min (ca. 38 km uber die B45) Dos Hofhaus nRimborn@) S 5

» Aschaffenburg: ca. 33 min (ca. 35 km Uber die B469) Evangelgene Kiche i) uinsen 7 1

9
6,%7
%

/3
,
4’@

« Einkaufsmoglichkeiten: GroRere Supermarkte (Rewe, Lidl, Aldi) liegen

ca. 5 km entfernt und befinden sich in Hochst i. Odw.

. . . e . Der Apfelbaumhof
« Begrenzte Infrastruktur: keine ortliche medizinische Versorgung, keine v

Kindertagesstatte oder Grundschule, keine Restaurants, aber ortlicher L300
FuRballverein, freiwillige Feuerwehr, Spielplatz und Mehrzweckhalle
vorhanden

<
%
o
[

Kartendaten ©2022 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

« Bodenrichtwerte der angrenzenden Wohngebiete liegen bei 95 €/m?

* Flache 1: Erschwerte Vermarktungslage aufgrund grof3er Grundstlcke
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Bewertungsmatrix fur Rimhorn 1

Zur Priifung auf

und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ P

tiro im Rahmen des Planungsverfahrens eingeb

pot. i auf (grii iti gelb= P
i N " . " Punkte .
Thematik / Planungsebene / eher unproblematisch, bedarf der Priifung; orange= kénnte zu | (griin=4; gelb=3; (summe) Gewichtung [ Wertung
bl fiihren, rot= p. i orange=2; rot=1)
N Mischwasserkanal DN300 liegt stdlich, Anschluss tsorgung i i kein
Entwiésserung " . 3
vermutlich unproblematisch Trennsystem
N ErschlieBungskosten sind zu kldren, kénnen gering sein. Baukosten
. - . o .
ErschlieBung Topografie Stidhang mit ca. 13% Gefalle bei Grundstiicken > 8 % Gefille sind teurer 4 i 028
. Wasserversorgung Uber DN 80 GGG von Stidosten
Trinkwasser- und Lo n
" méglich Wasser p 4
Léschwasserversorgung
Priifung und Abwagung durch Planungsbiiro
Regionalplan Vorranggebiet Siedlung m Rahm.en GEs Planungsv.erfahrens. 4
Vermutlich unproblematisch
eplante Wohnbaufléche : kein FNP-
8 p . Zeit- und Kosteneinsparung, da keine FNP-Teilinderung
Teilanderungsverfahren notwendig, da aus dem FNP o
. erforderlich ist.
entwickelbar
Planungsrechtliche Flichennutzungsplan . X . . . 3 11 0,28
Verfahren Wasserschutzgebiet Schutzzone |11 Versickerung und geothermische Nutzung eingeschrankt
Kein geschiitztes Biotop
Bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses bis zum Zeit- und Kosteneinsparung moglich
Aufstellung Bebauungsplan 31.12.2022 nach §13b BauGB konnte fiir dieses Gebiet |Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
ein solches Verfahren angestrebt werden. beschluss bis 31.12.2024
Artenschutzrechtliche Potentialbetrachtung: ggfs.
Ar geschiitzter Let ntyp nach §30 BnatSchG mittleres naturschutzrechtlich: i ial 2
systematische Erfassung der Fauna empfohlen
Entféllt bei § 13b Verfahren Bei § 13b Verfahren: Zeit- und Kosteneinsparung, da keine
Umwelt- und Eingriff- Ausgleichsbilanz Umweltpriifung und keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz 4
10 0,25
Artzenschutz
Vermutlich kein geschiitztes Biotope im Plangebiet -->
westlicher Teil nach Biotopkartierung 1992 geschutztes .g P . 8 ~
. . Kostenersparnis und bessere Planungssicherheit
Naturreg Biotop Streuobstwiese, 4
Nach Luftbildinterpretation 2008/2009 kein Biotop
in L it - sehr gute solare Nut:
Energetische Potentiale Solarkatatser Stidhang " |n' 8yl . sehr gute solare Nutzung, 4 4 0,10
Erdwéarme nicht nutzbar (WI111) Nahwéarme zu teuer
Vergleit ise geringere Verfahr und wenige
Eigentum/Kosten lanungsrechtliche Restriktionen. Bauverpflichtung fir 2
& / p. g N P 8 Klarung tber Bat auf groBen Grt > 600 m?
Eigentimer ist zu regeln
Eigentum/Vermarktung 4 0,10
Geringe ErschlieBungskosten kdnnen zu einer schnellen
Umsetzung und zu einem ginstigen Kaufpreis fiihren; GroRe Grundstiicke ergibt niedrigen Quadratmeterpreis
Vermarktung gute OPNV-Anbindung nach Hochst i. Odw., lediglich Skm [(Verdichtung méglich?), Bedarf 10-20 GST, Bauliicken und 2
zu nahgelegenen Supermarkten (beste Anbindung in Innenentwicklung méglich
Rimhorn!);
Hinweis: Die Tabelle ist nicht abschlieRend. Sie dient zur internen Bewertung fiir die e-netz Siidhessen AG und als Information fiir die Gemeinde Litzelbach. 20 1

15.09.2022
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Rimhorn 1 erhalt 40
Punkte

Geringe Entwicklungs-
und
ErschlieBungskosten?
Sehr gute solare Nutzung

Klarung Artenschutz
Keine Erdwarme oder
Trennsystem

GrofRe Grundstucke zu
niedrigem Preis!?

13



ErschlieBung - Konzept

Flache 1a — Rimhorn

Flache 1a — Forsthausstralle
8500 m? mit 14 EFH-GST!

Sudhanglage 10-13 %
ErschlieBung gut einbindbar
ggf. Sicherung
Hangentwasserung erforderlich
Mischsystem

marktgerechtere Grundstlcke

15.09.2022
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Artenschutzrechtliche Belange ks
Flache 1a — Rimhorn

« Die im FNP westlich der Zuwegung zum Sportplatz ausgewiesene
Entwicklungsflache betrachtet. Die ostlich liegende Teilflache birgt ein zu
hohes Konfliktpotenzial fur Arten- und Naturschutz (Hohlenbaume,
potenzielle Horststandorte).

» Relevante Lebensraumtypen: Grinland, besonnte Saumgesellschaften,
strallenbegleitende Baumhecke, mehrere Einzelbaume

Handlungsbedarf

a) Ggf. ist ein nach § 30 BNatSchG geschutzter Lebensraumtyp betroffen

b) Eine systematische Erfassung der Vogel und Reptilien sowie eine
Nachsuche nach Vorkommen der Haselmaus ist notwendig

c) Eine systematische Erfassung der Heuschrecken und Tagfalter wird
dringend empfohlen
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Solares Potenzial ..
Flache 1a — Rimhorn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen
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Energetische Potenziale

Flache 1a — Rimhorn

@
% Photovoltaik

L]

« Suden Exponierte Hanglage

» Strahlungsenergie 1.000
kWh/m?a

» Dachflachen sehr gut geeignet

15.09.2022

20

L Erdwiarme @ N Wirmenetz
T ~
» Wasserschutzzone Il » Einzelhausbebauung

» Hydrogeologisch ungunstig und < Geringe Anzahl an Abnehmern
unzulassig
» Keine grolReren
Warmeabnehmer im Bestand
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Entwicklung und Vermarktung
Flache 1a — Rimhorn

- RegelmaRige OPNV-Anbindung: Buslinie 22 hélt ca. alle 60 min im
Ortsteil und benotigt ca. 9 min an den Bahnhof in Hochst i. Odw.

- Die Entfernung zu nahgelegene Ballungszentren belduft sich wie folgt: Besser mit Maske-Q)

» Frankfurt am Main: ca. 1 h (ca. 63 km Uber die B45) Wt 1.FC Rimhorn
. . . . 9 Mehrzweckhalle Rimhorn & 53‘5“' eV Vereinsheim

> Darmstadt: ca. 42 min (ca. 38 km uber die B45) Dos Hofhaus nRimborn@) S 5

» Aschaffenburg: ca. 33 min (ca. 35 km Uber die B469) Evangelgene Kiche i) uinsen 7 1

9
6,%7
%

/3
,
4’@

« Einkaufsmoglichkeiten: GroRere Supermarkte (Rewe, Lidl, Aldi) liegen

ca. 5 km entfernt und befinden sich in Hochst i. Odw.

. . . e . Der Apfelbaumhof
« Begrenzte Infrastruktur: keine ortliche medizinische Versorgung, keine v

Kindertagesstatte oder Grundschule, keine Restaurants, aber ortlicher L300
FuRballverein, freiwillige Feuerwehr, Spielplatz und Mehrzweckhalle
vorhanden

<
%
o
[

Kartendaten ©2022 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

« Bodenrichtwerte der angrenzenden Wohngebiete liegen bei 95 €/m?

* Flache 1: Erschwerte Vermarktungslage aufgrund grof3er Grundstlcke
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Bewertungsmatrix fur Rimhorn 1a

Baugebiet Rimhorn 1a

8448 m*
pot. i auf (g gelb= R
Thematik / Planungsebene / il eher isch, bedarf der Priifung; orange= kénnte zu Gewichtung | Wertung
" ) (Summe)
Problemen fiihren, rot= problematisch|
. Abwasser DN 250 dstlich, Anschluss vermutlich i i kein
Entwisserung ! 3
unproblematisch Trennsystem
u mm
ErschlieBung ) ! } ) ErschlieRungskosten sind zu kiren, Strafie ist zu bauen. Baukosten 10 024 I m h o ' n 1 a e ' ' h a I t 4 Z P u n kte
Topografie Stidhang mit max. 12% Gefalle bei Grundstiicken > 8 % Gefalle sind teurer 3
und Nasser ber DN 80 GGG von Osten 4
Léschwasserversorgung
Priifung und Abwégung durch Planungsbiiro
Siediung im Rahmen des Planungsverfahrens. 4

Vermutlich unproblematisch

e ormale Entwicklungs- und

Teilanderungsverfahren notwendig, da aus dem FNP
entwickelbar

. e | | | - rschlieBungskosten?
ehr gute solare Nutzung

erforderlich ist.

Bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses bis zum Zeit- und Kosteneinsparung maglich
Aufstellung Bebauungsplan [31.12.2022 nach §13b BauGB kénnte fir dieses Gebiet | Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
ein solches Verfahren angestrebt werden. Satzungsheschluss bis 31.12.2024

Artenschutzrechtliche Potentialbetrachtung: gefs.
1 nach §30 BnatSchG
Erfassung der Fauna empfohlen

mittleres naturschutzrechtliches Konfliktpotential, gerade im Osten
gibt es einen Garten mit hohenArtenschutzpotential

Entfallt bei § 13b Verfahren
Bei § 13b Verfahren: Zeit- und Kosteneinsparung, da keine

am
Umwelt- und Eingriff- i i Bei Regelverfahren: Ausgleich innerhalb oder auBerhalb [Umweltpriifung und keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz 4
Artzenschutz des Baugebietes. Sollten keine Fldchen vorhanden sein, 10 0,24

sind Kompensationszahlung des Defizites (Gkokonto)

' ine Erdwa d
eine Erdwarme oder

nach Biotopkartierung 1992 geschiltztes Biotop
is und bessere

Naturreg Nach Luftbildinterpretation 2008/2009 kein Biotop 4
westlicher Randstreifen nach Biotopkartierung 1992 und

Luftbildinterpretation 2008/2009 Boschungsgehoze I e n n s ys t e m

Ei tische Biomasse in Liitzelbach gut umsetzbar, sehr gute solare Nutz
nergetische Solarkatatser Siidhang 10Masse n Ltz gutu TP utzung, 4 4 010 L
Potentiale Erdwarme nicht nutzbar (WIII) Nahwarme zu teuer a r g e re c e r u n S u c e
Ve ise geringere Ver und
Eigentum/Kosten weniger planungsrechtliche Restriktionen. ErschlieRBung mit Bebauung gut umsetzbar. 4
Bauverpflichtung fir Eigentiimer ist zu regeln
Eigentum/Vermarkt , 017
ung Geringe ErschlieRungskosten kdnnen zu einer schnellen ¢
Umsetzung und zu einem giinstigen Kaufpreis fihren Grundstiicke mit ca. 500 m? zu besseren Quadratmeterpreis
Vermarktung Anbindung nach H; y vermarktbar, Bedarf 10-20 GST auf 5 Jahre, Bauliicken und 3
nahgelegenen Supermérkten (b Innenentwicklung méglich
Rimhorn!),
Hinweis: Die Tabelle ist nicht abschlieBend. Sie dient zur internen Bewertung fiir die e-netz Sidhessen AG und als Information fiir die Gemeinde Litzelbach. a2 1

Zur Priifung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ iiro im Rahmen des

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 19
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Flache 3 — Breitenbrunn
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- Konzept -

ieBung
Flache 3 — Breitenbrunn
15 %

ErschlielBung teure Anbindung

ggf. Sicherung

mit ca. 16 EFH-
Hangentwasserung erforderlich

Trennsystem ggf. moglich
marktgerechte, aber teure

Nordhanglage 10
Grundstucke
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Flache 3 — Breitenbrunn
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Artenschutzrechtliche Belange
Flache 3 — Breitenbrunn

15.09.2022

» Die nordexponierte Auswahlflache, ist fast vollflachig durch
Wirtschaftsgrinland gepragt

* |Im Osten befinden sich ein Altbestand von Obstbaumen, die aktuell einen
Hohlenbildung aufweisen

Handlungsbedarf

a) eine floristische und pflanzensoziologische Kartierung des betroffenen
Grunlandes wird empfohlen, um eine Betroffenheit geschutzter
Lebensraumtypen sicher ausschlielien zu kdnnen

b) Eine systematische Erfassung der Fledermause und Vogel ist notwendig;
dabei ist das funktionale Umfeld miteinzubeziehen

c) Eine systematische Erfassung der Amphibien, Heuschrecken und
Tagfalter wird dringend empfohlen

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten




r 3

Solares Potenzial o
Flache 3 — Breitenbrunn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen

T
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Energetische Potenziale

Flache 3 — Breitenbrunn

@
% Photovoltaik

L]

* Freie nach Suden Exponierte
Hanglage

» Strahlungsenergie 1.000
kWh/m?a

» Dachflachen sehr gut geeignet

15.09.2022

20

L Erdwiarme @ N Wirmenetz
T ~
« Wasserschutzzone Il » Einzelhausbebauung

* Hydrogeologisch ungunstig und < Geringe Anzahl an Abnehmern
unzulassig
» Keine groleren
Warmeabnehmer im Bestand
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Entwicklung und Vermarktung
Flache 3 — Breitenbrunn

« Buslinie 22 halt ca. alle 60 min im Ortsteil und bendtigt ca. 17-33 min an
den Bahnhof in Hochst i. Odw.

* Die Entfernung zu nahgelegene Ballungszentren belauft sich wie folgt: &f‘f%' \ @, e R parTasart
> Frankfurt am Main: ca. 58 min (ca. 69 km lber die B469 und A3) | N A
» Darmstadt: ca. 47 min (ca. 42 km Uber die B45) @ ;
» Aschaffenburg: ca. 33 min (ca. 33 km Uber die B469) ‘ :

« Einkaufsmoglichkeiten: Grofkere Supermarkte (Rewe, Lidl, Aldi) liegen ca. = 1_I;|“ @

10km entfernt und befinden sich in Hochst i. Odw.

_ Barraca de Alpaca g%
. . . ] -“Hartmann's Alpaka... W
* Infrastruktur gut ausgebaut: Kindertagesstatte, Backer, Fuliballverein,

Metzgerei, Spielplatz, Getrankehandel, freiwillige Feuerwehr vorhanden,
aber keine ortliche medizinische Versorgung

* Hohe ErschlieBungskosten erschweren Vermarktung

« Bodenrichtwerte der angrenzenden Wohngebiete liegen bei 65 €/m? (nur
Mischgebiete)

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 26



Bewertungsmatrix fur Breitenbrunn

Baugebiet Breitenbrunn

6573 + 9952 m?
pot. i auf i itisch; gelb= —
Thematik / Planungsebene eher unproblematisch, bedarf der Priifung; orange= kénnte zu (griin=4; gelb=3; (Eoms) Gewichtung | Wertung
Problemen fiihren, rot= problematisch] orange=2; rot=1)
ung vermutlich langer Anschluss.
ntwésserung iiber StraRe siidlich mit DN 250 . s 3
erforderlich
ErschlieBung Topografie Nordhang mit 16% Gefélle, Anbi sind nicht durch Sanierung der Anbindung teuer, 5 8 021
pos! ausgebaut Sicherung des Hangs vor Starkregenereignissen
Trinkwasser- und Versorgung von Stdwesten, Druckverhaltnisse missen vermutlich Druckverhaltnisse
N gepriift werden, da keine 8 t - 3
Léschwasserversorgung Prut v priifen
moglich ist
(Ost)
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft :
als Grundsatz der Raumordnung lediglich zu Priifung und Abwagung durch Planungsbiiro
N beriicksichtigen (anders als Ziele der Raumordnung, die  [im Rahmen des Planungsverfahrens; Abstimmung mit dem RP
Regionalplan o N 3
verbinbliche Vorgaben sind);
(West)
Vorranggebiet Landwirtschaft;
et fiir
, Zeit- und da keine FNP-Teila:
Pl htlich FNP-Anderung fiir West erforderlich Sipp -
anungsrechtiiche s erforderlich ist. 10,75 0,28
Verfahren
v gebiet n Versickerung und geothermische Nutzung kann eingeschrankt sein 375
Kein geschiitztes Biotop
Bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses bis zum Zeit- und Kosteneinsparung méglich
Aufstellung Bebauungsplan 31.12.2022 nach §13b BauGB konnte fiir dieses Gebiet  |Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
ein solches Verfahren angestrebt werden. bis 31.12.2024
nordexponierter Hang -> floristische Untersuchung zum [\ "o o —
Artenschutz Ausschluss von mageren Flachland-Mahwiesen . q 4
Konfliktpotential
Entfallt bei § 13b Verfahren
Bei § 13b Verfahren: Zeit- und Kosteneinsparung, da keine
u t- und Eingriff- Ausgleichsbilanz Bei Regelverfahren: Ausgleich innerhalb oder auRerhalb |Umweltpriifung und keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz 4
et des Baugebietes. Sollten keine Flichen vorhanden sein, 12 032
zenschutz N . -,
sind Kompensationszahlung des Defizites (Okokonto)
kein geschiltztes Biotope im Plangebiet -->
und bessere
Naturreg keine Eintrage 4
Energefische Solarkatatser Nordhang Biom?sse in‘Lmze\bach gut umsetzbaﬂr, gute solare Nutzung, 3 3 008
Potentiale Erdwarme nicht nutzbar (WIll) Nahwarme zu teuer
Teure Ver und normale htliche
Eigentum/Kosten Restriktionen. Bauverpflichtung fir Ei istzu st ig durch lange 2
regeln
Eigentum/Vermark
ul:e tum/Vermarkt 4 011
e Hohe erschweren L und ticke mit 500-600 m? werden durch teure ErschlieBung
Vermarktung Vermarktung schwer vermarktbar, Bedarf 10-20 GST auf 5 Jahre, Baulticken und 2
Innenentwicklungspotential gegeben
Hinweis: Die Tabelle ist nicht abschlieBend. Sie dient zur internen Bewertung fiir die e-netz Siidhessen AG und als Information fiir die Gemeinde Liitzelbach. 37,75 1

15.09.2022

Zur Pritfung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ Planungsbiiro im Rahmen des Planungsverfahrens eingebunden.

.__\5_‘_,;} 1

Breitenbrunn erhalt 38 Punkte

Gute solare Nutzung
Aus Sicht Artenschutz die
unproblematischste Flache

Teure Entwicklungs- und
ErschlieBungskosten?
Keine Erdwarme oder
Trennsystem

Teure marktgerechte
Grundstucke
Innentwicklungspotential
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Lage
Flache 4 — Haingrund

Famﬁslmt
He. E4. DH 1100
LA 51: Listy
B 451, DN 116
Nr. 1, 0N 3K %
b4, DH B 20
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ErschlieBung - Konzept
Flache 4 — Haingrund
Flache 4 — Haingrund

Im FNP 16000 m? mit ca. 23 EFH-
GST

» Westhanglage 15-18 %
» ErschlieBung teure Anbindung

und steiles Gelande
« ggf. Sicherung
Hangentwasserung erforderlich
* Trennsystem ggf. moglich

* marktgerechte, aber teure
Grundstlcke

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee



Artenschutzrechtliche Belange |

Flache 4 — Haingrund

15.09.2022

*,

a) Eine systematische Erfassung der Fledermause, Vogel und Reptilien ist
ebenso notwendig wie eine gezielte Nachsuche nach Vorkommen der
Haselmaus; dabei ist jeweils das funktionale Umfeld miteinzubeziehen

b) Aufgrund der hohen Zahl betroffener HOhlenbaume ist der
artenschutzrechtliche Kompensationsaufwand bereits absehbar hoch:

 Mindestens 40 Nist- und Fledermauskasten

« Die bendtigten Tragerbaume sollten sich in Offentlichem Eigentum
befinden und im umgebenden Funktionsraum sein

a) Eine systematische Erfassung der Heuschrecken und Tagfalter wird
dringend empfohlen

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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Artenschutzrechtliche Belange I
Flache 4 — Haingrund

Im zentralen Bereich findet sich ein grof3er hohlenreicher
Streuobstbestand

Die Flache uberwiegend als Mahwiese genutzt

Im Osten befindet sich ein Wirtschaftsweg, der thermisch Uberpragt ist
und daher einen potenziellen Reptilienlebensraum darstellt

Handlungsbedarf

a) Ggf. ist ein nach § 30 BNatSchG geschutzter Lebensraumtyp betroffen

b) Ggf. ist ein nach § 13 HAGBNatSchG geschutzter Lebensraumtyp
betroffen

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten




Solares Potenzial ...
Flache 4 — Haingrund

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 33



Energetische Potenziale

Flache 3 — Haingrund

/n\_"c')‘:
L |

« Suden Exponierte Hanglage

Photovoltaik

» Strahlungsenergie 950
kWh/m?a

» Dachflachen sehr gut geeignet

15.09.2022

L Erdwarme

N

 Keine Wasserschutzzone

* Hydrogeologisch ungunstig

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten

®
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» Einzelhausbebauung

Warmenetz

» Geringe Anzahl an Abnehmern

» Keine groleren
Warmeabnehmer im Bestand

34



Entwicklung und Vermarktung
Flache 4 — Haingrund

* Buslinie 22 halt ca. alle 60 min im Ortsteil und benotigt ca. 23-28 min an den
Bahnhof in Hochst i. Odw. : RJ"-::erBuso‘Q Ir*--"/. I'
G.G Berjléﬁﬂﬁr‘url"ﬁ‘

- Die Entfernung zu nahgelegene Ballungszentren belauft sich wie folgt: e l_ s
» Frankfurt am Main: ca. 54 min (ca. 65 km Uber die B469 und A3) o
> Darmstadt: ca. 49 min (ca. 46 km ber die B45 und B26) 8 /] &
» Aschaffenburg: ca. 27 min (ca. 29 km Uber die B469)

« Einkaufsmoglichkeiten: groRere Supermarktfilialen in Worth am Main ca. 7km

« Kommunale Infrastruktur: eine Metzgerei, Spielplatze, Ful3ballverein, L3349
Mehrzweckhalle, freiwillige Feuerwehr, keine medizinische Versorgung, keine o = .
A i i - et Funera [ &7 2
Restaurants/Cafés, keine Kindertagesstatte Haustiepestatng @ & / g g
: L5
* Hohe ErschlieBungskosten erschweren Vermarktung L ¢

« Bodenrichtwerte der angrenzenden Wohngebiete liegen bei 90 - 95 €/m?

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 35



Bewertungsmatrix fur Haingrund

Baugebiet Haingrund
16051 m?
[pot. Auswirkungen ;u' Planungsprozess e — .
Thematik /Planungsebene / SBEARCED (griin=4; gelb=3; Gewichtung [ Wertung
bedarf der Priifung; orange= kénnte zu Problemen (Summe)
2 orange=2; rot=1)
ihren, rot=
ostlich in DN 250 - 300 moglich Entwasserung vermutlich unproblematisch 4
ErschlieBung 9 025
Topografie Hanglage nach Osten abfallend, 18% Gefale 1
d
N un gung iber H DN 125 GGG von Westen warsch. unproblematisch Wasserversorgung warsch. unproblematisch 4
Léschwasserversorgung
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft : als Grundsatz der Raumordnung lediglich zu
Regionalplan als Grundsatz der Raumordnung lediglich zu beriicksichtigen (anders als Ziele der beriicksichtigen (anders als Ziele der Raumordnung, 3
Raumordnung, die verbinbliche Vorgaben sind) die verbinbliche Vorgaben sind)
geplante kel FNP- notwendig, da aus dem FNP [Zeit- und Kosteneinsparung, da keine FNP-
entwickelbar Teilénderung erforderiich ist.
Versickerung und geothermische Nutzung kann 375 10,75 030
Verfahren \Wasserschutzgebiet Schutzzone 111 N ’ "
eingeschrankt sein
Kein geschiitztes Biotop
) ) Zeit- und Kosteneinsparung maglich
Bei F: des Aufstell beschl bi 31.12.2022 h §13b BauGB konnt
Autstellung Bebauungsplan |1 8 e e e §130BauGB konnte. | vellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
& . Satzungsbeschluss bis 31.12.2024
Mogliche geschiitzte Lebensraumtypen nach §30 BNatSchG und §13 HAGBNatSchG
handen,
Artenschutz vornanden R hohes Artenschutzrechtliches Konfliktpotential 2
L notwendig und
i ) L zu erwarten
Umwelt- und Entfallt bei § 13b Verfahren Bei § 13b Verfahren: Zeit- und Kosteneinsparung, da 8 022
Artenschutz . - . S
ingriff. Ausgleichsbians keine Umweltpriffung und keine Eingriffs- und B
8! 8 Bei Ausgleich innerhalb oder auBerhalb des Sollten keine ichsbil
Flachen vorhanden sein, sind i des Defizites (Okokonto)
Nach Biotopkartierung 1992 im nardlichen und sudlichen Bereich Flachen als geschitztes
Nature Biotop Streuobstwiese kartiert, Priifung im Rahmen des Artenschutzes ob ges. gesch. N
o Nach Luftbildinterpretation 2008/2009 nur noch vereinzelte Flachen im Siiden als Biotopstrukturen nach §30 BNatSchG vorliegen
i kartiert
. Biomasse in Litzelbach gut umsetzbar, sehr gute
Energetische
i Solarkatatser Osthang solare Nutzung, Erdwérme nicht nutzbar (WIIT) 4 ) 011
Potentiale -
Nahwarme zu tever
igentum/Kosten reure " und normale fung st aufwendig durch lange Anbindung ,
fiir Eigenttmer ist zu regeln und steiles Gelande
4 011
ung
Hoe Umsetaungund mit 500-600 m? werden durch teure
Vermarktung teilweise begrenzt; groRere Einkaufsmogl chkmtci in 8 km Entfernuny ErschiieBung schwer vermarktbar, Bedarf 10-20 GST 2
; ! -
erenzi e € e auf 5 Jahre, hohe Anzahl an Bauliicken
Hinweis: Die Tabelle ist nicht abschlieBend. Sie dient zur internen Bewertung fiir die e-netz Stidhessen AG und als Information fiir die Gemeinde Liitzelbach. 35,75 1

Zur Pritfung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ Planungsbiro im Rahmen des Planungsverfahrens eingebunden.

15.09.2022

Haingrund erhalt 36 Punkte

Gute solare Nutzung
Erdwarme oder Trennsystem
moglich

Aus Sicht Artenschutz die
problematischste Flache!
Steiles Gelande - Teure
Entwicklungs- und
ErschlieBungskosten!?

Teure marktgerechte
Grundstucke
Viele Baulucken vorhanden!
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Lage g0 vessn
Flache 5 — Lu.-Wiebelsbach

BCS

B
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Konzept

ErschlieBung -

Flache 5 -

-Wiebelsbach

Lutzel

Lutzel-Wiebelsbach

Flache 5 —

mit ca. 28 EFH-
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15 %

Erschlielung durch

Anbindung moglich

» ggf. Sicherung
Hangentwasserung erforderlich

* Mischsystem

« marktgerechte Grundstucke
moglich

» Westhanglage 10-
 Normale

15.09.2022
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Artenschutzrechtliche Belange B ke
Flache 5 — Wiebelsbach

Frisch gemahtes Grunlandareal
Gepragt durch Geholzlebensraume (Hohlen) im Streuobstbestand

Das gut entwickelte Hohlenangebot Iasst potenziell auch das Vorkommen
des gefahrdeten Steinkauzes (Athene noctua) zu

In den besonnten Teilarealen finden sich gute Voraussetzungen fur das
Vorkommen von Reptilienarten.

Handlungsbedarf

a) Ggf. sind nach § 30 BNatSchG geschutzte Lebensraumtypen betroffen

b) Ggf. ist ein nach § 13 HAGBNatSchG geschutzter Lebensraumtyp
betroffen

c) Eine systematische Erfassung der Fledermause, Vogel, Reptilien sowie
die Nachsuche nach Vorkommen der Haselmaus sind notwendig

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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Artenschutzrechtliche Belange B ke
Flache 5 — Wiebelsbach

d) Der artenschutz-rechtliche Kompensationsaufwand ist bereits absehbar
hoch (2 Nist- und 2 Fledermauskasten pro abgangigem Hohlenbaum)

« Die Tragerbaume mussen sich in oOffentlichem Eigentum befinden
sowie im umgebenden Funktionsraum der Malinahmenflache stocken,
um einen optimierten Funktionsausgleich zu ermoglichen.

e) Eine systematische Erfassung der Heuschrecken und Tagfalter wird
dringend empfohlen.

f) FOr die Auswahlflache ware eine deutliche Reduzierung auf den
westlichen, weitgehend geholzfreien Teilbereich moglich.

« Allein der Eingriff in die ggf. schutzenswerten Geholzlebensraume
(hohlenreicher  Streuobstkomplex, Flachengeholz) konnte im
Wesentlichen vermieden werden, wodurch vor allem formale
naturschutzrechtliche @ Hurden  entfallen wirden und  der
Kompensationsbedarf ebenfalls deutlich gemindert werden warde

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten




Solares Potenzial

Flache 5 -

c
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wn
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Wiebelsbach

Angrenzende Dachflachen

Potenzielles Gebiet

42
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Energetische Potenziale

Flache 5 — Lutzel-Wiebelsbach

@
% Photovoltaik

L]

« Suden Exponierte Hanglage

» Strahlungsenergie 1.000
kWh/m?a

» Dachflachen sehr gut geeignet

15.09.2022

20

L Erdwiarme @ N Wirmenetz
T ~
» Wasserschutzzone Il » Einzelhausbebauung

» Hydrogeologisch ungunstig und < Geringe Anzahl an Abnehmern
unzulassig
» Keine grolReren
Warmeabnehmer im Bestand
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Entwicklung und Vermarktung
Flache 5 Lutzel — Wiebelsbach

* Buslinien 21/22 halten ca. alle 60 min im Ortsteil und bendtigen ca. 15-30
min an den Bahnhof in Hochst i. Odw.

- Die Entfernung zu nahgelegene Ballungszentren belauft sich wie folgt: .@Q e »¥ Qs
> Frankfurt am Main: ca. 1h und 8 min (ca. 64km Uber die B45) N .@ Qtekaeo-schiunc 0 o @yrerienwony
> Darmstadt: ca. 43 min (ca. 43km Uber die B45 und B26) Sl ’“Nﬂ
» Aschaffenburg: ca. 29 min (ca. 31km Uber die B469) [Q
s || M i gy 1 A ’
« Einkaufsmoglichkeiten: GroRere Supermarkte (Rewe, Lidl, Aldi) liegen ca. AN ' .
9km entfernt und befinden sich in Hochst i. Odw. und in Wérth am Main: ca. N e S
8km S @L:'n hiung der @ @ |
« Gut entwickelte Infrastruktur: Kindertagesstatten, eine Grundschule, ' p—— 4 J N /

B

Arztpraxen (Allgemeinmedizin, Tierarzt und Zahnarzt), eine Apotheke,
Banken, Restaurants, Lebensmittelmarkt inkl. Backer, Spielplatze, freiwillige
Feuerwehr etc.

« Bodenrichtwerte der angrenzenden Wohngebiete liegen bei 115 — 175 €/m?
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Bewertungsmatrix fur Lutzel-Wiebelsbach

biet Liitzel belsbach
15732 m?
e o pen |
Thematik /Planungsebene % Guls S . (griin=a; gelb=3; Gewichtung | Wertung
unproblematisch, bedarf der Priifung; compeczirotsy| | (S4mme)
orange= kénnte zu Problemen fiihren, rot= B
N Vorbereitung Entwasserung Ost und West DN 300
Entwisserung vermutlich 4
Vorhanden
erhohre ErschiieBungskosten im Vergleich zu
Topografie Siidhang mit bis zu 14 % Gefille ebenerdiger ErschlieRung, gefs. 3 1 0,29
SchutzmaRnahmen vor Starkregen notwendig
Trinkwasser- und
s iiber DN 80 GGG von Osten méglich Wasserversorgung vermutlich 4
} o
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ORI S B TR T B
beriicksichtigen (anders als Ziele der
Raumordnung, die verbinbliche Vorgaben sind)
i Natur und Landschaft Widerspruch zum FNP, muss mit dem RP 3
abgestimmt werden
als Grundsatz der Raumordnung lediglich zu
fiir besondere (anders als Ziele der
Raumordnung, die verbinbliche Vorgaben sind)
10,75 0,28
Verfahren geplante Wohnbauflache : kein FNP- . . .
N ° Zeit- und Kosteneinsparung, da keine FNP-
Teilanderungsverfahren notwendig, da aus dem FNP
" Teilanderung erforderlich ist.
entwickelbar
Flichennutzungsplan 375
\Wasserschutzgebiet Schutzzone 111 Versickerung und geothermische Nutzung kann
eingeschrankt sein
Kein geschiitztes Biotop
Bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses bis zum Zeit- und Kosteneinsparung méglich
Aufstellung Bebauungsplan |31.12.2022 nach §13b BauGB konnte fir dieses Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
Gebiet ein solches Verfahren angestrebt werden. Satzungsbeschluss bis 31.12.2024
Magliche geschiitzte Lebensraumtypen nach §30 - - "
Artenschutz BNAtSChG und §13 HAGBNATSChG voranden, hohes naturschutzrechtliches Konfliktpotenzial 2
Bei § 13b Verfahren: Zeit- und
L he notwendig und > e
Umwelt- und Eingriff- i Kartierung), Umfangreiche 4
a ine Eingriffs- ichsbil 8 021
Artenschutz nrtomschutamaRnahmen 26 erwarten und keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
gesamte Flache nach Biotopkartierung 1992 und Priifung im Rahmen des Artenschutzes ob ges.
Natureg Luftbildinterpretation 2008/2009 gesetzlich gesch. Biotopstrukturen nach §30 BNatSchG 2
geschitztes Biotop Streuobstwiese vorliegen
] Biomasse in Litzelbach gut umsetzbar, sehr
Energetische " "
Potentiale Solarkatatser siidhang gute solare Nutzung, Erdwérme nicht nutzbar 4 4 0,11
(Will) Nahwarme zu teuer
geringere i ErschiiBung mit Bebauung gut umsetzbr.
N kann durch
Eigentum/Kosten weniger planungsrechtliche Restriktionen. . 2
und artenschutzrechtlichen MaBnahmen das
Bauverpflichtung fiir 29 Eigentmer ist zu regeln . .
Projekt verzogern.
4 0,11
une Normale ErschiieRungskosten kinnen zu einer
chmllon Unsetzung und s sinem normalen O o esseret
y ® Quadratmeterpreis vermarktbar, Bedarf 10-20
Vermarktung Kaufpreis fiihren; ute Grtliche Infrastruktur € - 2
e . (GST auf 5 Jahre, Innenentwicklungspotential
(Grundschule, Kindergirten, Ar on etc
vorhanden); OPNV-Anbindung 2eser
Hinweis: Die Tabelle ist nicht abschlieRend. Sie dient zur internen Bewertung fir die e-netz Stidhessen AG und als Information fr die Gemeinde Litzelbach. 7 .
Zur Priifung auf Vollstindigkeit und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ Planungsbiiro im Rahmen des Planungsverfahrens eingebunden. 5

15.09.2022

utzel-Wiebelsbach erhalt 38 Punkte

L

Sehr gute solare Nutzung

Normale Entwicklungs- und
rschlieBungskosten bis au
rtenschutz!?

us Sicht Artenschutz eine
problematische Flache!
Erdwarme oder Trennsystem nicht
moglich

Teure marktgerechte Grundstucke
moglich
Innenentwicklungspotential

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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e-netz ./

Erste Bewertung

Erschliel3ung, Energie und stadtebauliche Planung

» Die Potenzialflachen 1, 1a (Rimhorn) und 5 (Lutzel-Wiebelsbach) zeigen die grof3ten Entwicklungsmaoglichkeiten
auf. Die Flachen sind am Besten von Seiten der ErschlieBung und der stadtebaulichen Planung in die vorh.
Bebauung einzubinden. In Lutzel-Wiebelsbach ist mit tendenziell hoheren Kosten fur Artenschutz und ggf.
Schutzmallnahmen vor Starkregen zu rechnen.

- Haingrund und Breitenbrunn weisen durch das Gelande und eine lange Anbindung an die vorhandene Infrastruktur
vergleichsweise sehr hohe Erschlielungskosten auf.

Flache 1 (Rimhorn), Flache 1a (Rimhorn)
Flache 5 (Lutzel-Wiebelsbach),
Flache 4 (Haingrund), Flache 3 (Breitenbrunn)

Artenschutzrechtliche Belange

» Potenzialflache 3 (Breitenbrunn) zeigt das grofdte Potenzial auf. Die Ausbildung eines geschutzten Grunlandtypes
wird durch die Nordexposition als unwahrscheinlich eingestuft und der Erfassungsaufwand ist geringer als bei den
anderen Auswahlflachen. Bei den Flachen 4 und 5 ist das derzeit erkennbare arten- und naturschutzrechtliche

Konfliktpotenzial am Grolten.

Flache 3 (Breitenbrunn)
Flache 1 (Rimhorn), Flache 1a (Rimhorn)
Flache 4 (Haingrund), Flache 5 (Lutzel-Wiebelsbach)
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Entwicklung in Lutzelbach
2. Bauabschnitt in Seckmauern

2. Bauabschnitt
ca. 22x Bauplatze mdglich
470 m? 527 m?

FI. 5
Auf der Beckshohe

Gemarkung Seckmauern

Trotz Ukraine-Krieg lauft die Vermarktung in Seckmauern
noch gut.

Bedarf ist durch gute Lage und Anbindung weiter
gegeben

Die Gemeinde hat die Moglichkeit bis Ende des Jahres
einen Aufstellungsbeschluss nach 13b BauGB zu fassen.

E-netz hat mit dem 1. Bauabschnitt Grundlagen fur
weitere Entwicklung geschaffen.

Es kdonnen ca. 22 weitere Bauplatze auf Grundlage des
FNP entstehen

RP fordert eine Verdichtung von min. 25 WE/ha
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Bewertungsmatrix fur Seckmauern

Baugebiet Seckmauern
12000 m?
pot. Auswirkungen auf Planungsprozess OS]
" o o (griin=4;
Thematik /Planungsebene e E=dhd gell (i Gewichtung
der Priifung; orange= kénnte zu Problemen fiihren, g (summe) am
rot= problematisch) orange=2;
Entwésserung Trennsystem mit (Schmutz/OFL) DN 300 mit T 4
ErschlieBung Topografie Westhang mit bis zu 12 % Gefalle ! im Vergleich zu ! 3 u 025
ErschlieBung teurer, Anschluss mit 1.BA vorbereitet
 Trinkwasser- und Versorgung mit 1.BA vorbereitet 4
Léschwasserversorgung
Priifung und Abwéigung durch Planungsbiiro
Vorranggebiet Siedlung im Rahmen des Planungsverfahrens. u
ii— o rm a e n W I c u n S - u n
3,75
Wasserschutzgebiet Schutzone i1 und Nutzung ei n '
Kein geschiitztes Biotop I s c h I I e B u n g s kOSte n n
lante Wohnbauflache : kein FNP-
B e onnan mehe ! ke Zeit- und da keine FNP: L
" Teilinderungsverfahren notwendig, da aus dem FNP o
Planungsrechtliche " erforderlichist.
Verfahren entwickelbar 115 026
Flichennutzungsplan 3,75
Versick hermische N ki
Wasserschutzgebiet Schutzone Il1 ersickerung und geothermische Nutzung kann
eingeschrankt sein
Kein geschitztes Biotop
Bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses bis zum Zeit- und Kosteneinsparung méglich
31.12.2022 nach §13b BauGB kénnte fiir dieses Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 4
Gebiet ein solches Verfahren werden. bis 31.12.2024
am am n
R ! : geri M a rkt e e h te G ru n d st u ke m o I I
Artenschutz 2um Ausschluss von mageren Flachland-Mahwiesen (LS Sichit des Aftenschutzes: geringes 4 I c c c
u ]
Umwelt- und Umfangreiche o e U i - n n e n e n tWI C u n S Ote n tl a
mwelt- un " - . .
ke Jtpriif keine Eingriffs-
U —" ) Kartierung) L che eine Umweltprifung und keine Eingriffs- und . 12 027
ArtenschutzmaRnahmen zu erwarten B
kein Biotope im Plang
Natureg keine Eintrage und bessere 4
. Biomasse in Litzelbach gut umsetzbar, sehr gute solare
Energetische P .
N Solarkatatser Westhang Nutzung, Erdwarme nicht nutzbar (WIil) Nahwarme zu 4 4 0,09
Potentiale
teuer
, geringere Ver und ) .
Kosten | veniger planungsrechtliche Restriktionen. Erschlieung mit Bebauung gut umsetzbar. 4
Eigentum/Vermarktu Normale ErschlieRungskosten kénnen zu einer 6 013
"8 schnellen Umsetzung und zu einem normalen Grundstiicke mit 500-600 m? zu besseren
Vermarktung Kaufpreis fiihren; sehr gute oriliche Infrastrukiur Quadratmeterpreis vermarktbar, , 2
(Grundschule, Kindergérten, Ar Innenentwicklungspotential gegeben
vorhanden); GPNV-Anbindung
Zur Prisfung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ein externes Fach-/ Planungsbiiro im Rahmen des Planungsverfahrens eingebunden. 44,5 1
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Bauliickenkataster in Liitzelbach aus 2018 e-netz

Welche Werte wurden erfasst:

o

= Wie viele Haushalte gibt es nur mit Personen Uber 75 Jahre alt?

= Wie viele Baullcken gibt es in den Ortsteilen (Bebaubar nach §34 BauGB)

= \Wie viele Hauser stehen leer oder haben einen Wasserverbrauch <5 m3?

= Wie viele Grundstucke haben eine geringe Bebauung (1/3) und konnten weiter verdichtet werden?

Li/G75/Leer | Bauliicke/Leer
5,46% 4,51% Breitenbrunn : " :
7 81% 6.25% Haingrund Halngrund hat gas grof3te Potential
5,39% 3,75% Latzel-Wiebelsbach Baulucken zu fullen! :
6,00% 4,08% Rimhorm Seckmauern hat das geringste Angebot!
5,16% 2,87% Seckmauern
ger.Bebauung
Breitenbrunn 7,24%
In Breitenbrunn, Lutzel-Wiebelsbach und Haingrund 1,25%
Seckmauern gibt es das grofdte Potential fur eine Liitzel-Wiebelsbach 7,50%
Innenentwicklung. Rimhorn 4,20%
Seckmauern 7,13%
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Innenentwicklungspotentiale in Lutzelbach

Ortsteile Einwohner | Uber 75 |Bauliicken|ger.Bebauung|Leer/Wasser u. 5m3
Breitenbrunn 732 7 9 53 24 93 12,70%
Haingrund 960 15 33 12 27 87 9,06%
Litzel-Wiebelsbach 2800 46 69 210 36 361 12,89%
Rimhorn 834 16 19 35 15 85 10,19%
Seckmauern 1570 36 1 112 44 193 12,29%
6896

= Haingrund und Rimhorn sind die vorrangigen Ortsteile, in denen ein Neubaugebiet sinnvoll ware.
Haingrund hat aber die meisten Baullcken, die aktiviert werden mussen!

= |n allen Ortsteilen gibt es Innenentwicklungspotentiale, die gepruft werden mussen, damit fur junge
ortsansassige Familien ein Angebot geschaffen wird.

= Bei allen Entwicklungen sind die 6kologischen Rahmenbedingungen, sowie technischen
(klimaneutral und —resilient) und sozialen Infrastrukturen mit zu bewerten!
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Abschlussbewertung

Infrastruktur, Innenentwicklung und Vermarktung fur Lutzelbach

* Die Potenzialflache 1a (Rimhorn) zeigt vergleichbar mit dem 2.BA in Seckmauern gute Werte fur ein
13b-Verfahren, auch wenn Innenentwicklungspotentiale gegeben sind.

« Fur die Potenzialflache 1 (Rimhorn) wird der Bedarf nach grof3en Grundstiicken das Problem sein oder
es gibt ggf. eine Anpassung des Konzeptes mit verdichteten Bauen.

» Flache 5 (Lutzel-Wiebelsbach) zeigt vermarktungstechnisch gro3es Potenzial auf, aufgrund der
weiteren Aspekte Artenschutz und Eigentumerstruktur, sowie Innenentwicklungspotentiale wird eine
schnelle Umsetzung kritisch betrachtet.

* Haingrund hat noch viele Baultiicken und die Flache 4 aus dem FNP wird nicht so einfach entwickelt
werden konnen. Breitenbrunn hat ein hohes Innenentwicklungspotential und die Flache 3 wird durch die
teure Erschliellung schwer umsetzbar werden. Deshalb wird eine schnelle Umsetzung in den beiden
Gebieten ebenfalls kritisch betrachtet.

Seckmauern, 2.BA Maintalblick und Flache 1a (Rimhorn), Flache 1 (Rimhorn),
Flache 5 (Lutzel-Wiebelsbach)
Flache 4 (Haingrund), Flache 3 (Breitenbrunn)
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