Offentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Am Donnerstag, 22.09.2022, 19:00 Uhr, findet im Biirgersaal des Rathauses, Mainstralle 1, 64750
Liitzelbach, eine 6ffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses in der Legislaturperiode
2021/2026 mit folgender Tagesordnung statt:
TAGESORDNUNG

offentliche Sitzung

L. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom 18.07.2022
2. Vorstellung der Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises

3. Rahmenplan zur kiinftigen Baulandentwicklung
hier: Vorstellung der Ergebnisse der in Auftrag gegebenen Untersuchung

4. Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage zwischen Liitzel-Wiebelsbach und Seckmauern
hier: Entscheidung iiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes geméal3 § 2 BauGB

5. Aufstellung eines Bebauungsplanes "Nordlich der Angelhofstra3e” im OT Seckmauern
hier: Beschluss iiber den Entwurf und Einleitung der Offenlage sowie der Tragerbeteiligung

6. Grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplanes "Maintalblick" im OT Seckmauern

7. Mitteilungen und Anfragen

Liitzelbach, 07.09.2022

gez. Christian Hel3
Vorsitzender des Planungs- und Bauausschusses
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Niederschrift
iiber die 10. Sitzung des Planungs- und Bauausschusses in der
Legislaturperiode 2021/2026 vom 22.09.2022

Anwesende:

HeB, Christian (CDU)

Verst, Christian (CDU)

Griinewald, Thomas (SPD)

Hartmann, Isabell (SPD) in Vertretung von Jiirgen Beck
Ott, Marcel (SPD) in Vertretung von Ulrich Schéfer
Paulus, Bernd (UWG)

Raab, Christoph (UWG)

Stapp, Riidiger (UWG)

Olt, Uwe, Biirgermeister

Schindler, Tassilo, Erster Beigeordneter

Truschina, Andreas, Beigeordneter

Schriftfiihrer:
Amend, Stephan

Entschuldigt fehlten:
Beck, Jiirgen (SPD)
Schéfer, Ulrich (SPD)

Ausschussvorsitzender Christian HeB3 er6ffnet die Sitzung des Planungs- und Bauausschusses um 19:00 Uhr
und stellt fest, dass die Einladung form- und fristgerecht erfolgt und der Ausschuss beschlussfahig ist. Die
Sitzung findet gemeinsam mit dem Haupt- und Finanzausschuss statt.

Tagesordnung:

offentliche Sitzung

1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom
18.07.2022
2. Vorstellung der Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises (VL-251/2022)
3. Rahmenplan zur kiinftigen Baulandentwicklung (VL-252/2022)
hier: Vorstellung der Ergebnisse der in Auftrag gegebenen Untersuchung
4. Errichtung einer Freiflichen-Photovoltaikanlage zwischen Liitzel-Wiebelsbach (VL-244/2022)

und Seckmauern
hier: Entscheidung tiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemél § 2
BauGB

5. Aufstellung eines Bebauungsplanes "Nordlich der Angelhofstrae" im OT (VL-245/2022)
Seckmauern
hier: Beschluss iiber den Entwurf und Einleitung der Offenlage sowie der
Tragerbeteiligung

6. Grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplanes "Maintalblick" im OT (VL-250/2022)
Seckmauern

7. Mitteilungen und Anfragen

7.1  Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach (MI-61/2022)
7.1.1 Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach (MI-61/2022

1. Ergdnzung)
7.2 Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises (MI-62/2022)
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7.3
7.4

7.5
7.6
7.7
7.8
7.9

Neubau Kita Seckmauern

Anhaltende Trockenheit - Auswirkungen auf die
Trinkwasserversorgung

Auswirkungen Energiekrise

Schaffung eines Naturkindergartens

IKZ-Projekt zur Fachkréftesicherung

Freigabe des Neubaugebietes "Maintalblick”" in Seckmauern
Informationsangebot zum Thema § 2b Umsatzsteuergesetz

(MI-55/2022)
(MI-56/2022)

(MI-57/2022)
(MI-63/2022)
(MI-64/2022)
(MI-66/2022)
(MI-67/2022)

Offentliche Niederschrift zur 10. Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
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Sitzungsverlauf

offentliche Sitzung
1. Genehmigung des Protokolls der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom 18.07.2022

Zur Niederschrift liegen keine Anmerkungen vor. Sie gilt damit als genehmigt.

2. Vorstellung der Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises VL-251/2022

Der als Gast anwesende Herr Kuffer von der Kreisverwaltung stellt die Wohnbaustrategie des
Odenwaldkreises unter dem Titel ,,Zukunft Wohnen“ anhand einer Prasentation vor. Diese Priasentation wurde
bereits im Vorfeld der Sitzung im Ratsinfosystem als Anlage zur Beschlussvorlage VL-251/2022 zur
Verfiigung gestellt. Mit der Strategie will der Kreis iiber allgemeine Entwicklungen und Rahmenbedingungen
informieren und zur Bewusstseinsbildung beitragen. Ziel ist es, dass daraus eine ,,Mitmach-Strategie* entsteht,
in die sich die Stiddte und Gemeinden und auch Biirgerinnen und Biirger einbringen.

Die Présentation wird vom Planungs- und Bauausschuss zur Kenntnis genommen. Eine Beschlussfassung
hierzu ist nicht vorgesehen.

3. Rahmenplan zur kiinftigen Baulandentwicklung VL-252/2022
hier: Vorstellung der Ergebnisse der in Auftrag gegebenen Untersuchung

Auf Grundlage eines Beschlusses der Gemeindevertretung vom 07.04.2022 hat der Gemeindevorstand die e-
netz Stidhessen mit der Erarbeitung eines Rahmenplanes zur kiinftigen Baulandentwicklung beauftragt. Der
als Gast anwesende Herr Joisten von der e-netz Siidhessen stellt die Ergebnisse anhand einer Prasentation vor.
Diese Prisentation wurde bereits im Vorfeld der Sitzung im Ratsinfosystem als Anlage zur Beschlussvorlage
VL-252/2022 zur Verfiigung gestellt. Untersucht wurden nahezu alle der im Flachennutzungsplan der
Gemeinde ausgewiesenen Potentialflichen. Hierzu wurde ein Punktebewertungssystem nach verschiedenen
Kriterien zugrunde gelegt.

Als Ergebnis der Aussprache ldsst sich festhalten, dass die Ausarbeitung als sachlich fundierte Informations-
und Beratungsgrundlage gesehen und begriifit wird. Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen
besteht allerdings eine erhohte Unsicherheit hinsichtlich weiterer Bauland-Aktivititen. Insofern miissen
entsprechende Entscheidungen sorgsam abgewogen werden. Gleichwohl gilt es auch zu bedenken, dass iiber
den noch bis zum Jahresende 2022 geltenden § 13b BauGB gewisse Verfahrenserleichterungen fiir die
Entwicklung kleinerer Wohnbaugebiete bestehen, die ggf. genutzt werden konnten.

Zum weiteren Vorgehen besteht Einvernehmen, die Ausarbeitung zunichst in den Fraktionen zu behandeln
und sodann die Beratung in den beiden Ausschiissen fortzusetzen. Ziel sollte es sein, bis zur Sitzung der
Gemeindevertretung im Dezember 2022 Klarheit {iber den eventuellen Einstieg in weitere
Bauleitplanverfahren auf Grundlage des § 13b BauGB zu schaffen. Ggf. miissten bis dahin entsprechende
Aufstellungsbeschliisse vorbereitet werden, so dass ggf. eine zusidtzliche gemeinsame Ausschusssitzung im
Zeitraum Oktober/November sinnvoll erscheint.

4. Errichtung einer Freiflichen-Photovoltaikanlage zwischen Liitzel- VL-244/2022
Wiebelsbach und Seckmauern

hier: Entscheidung iiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes geméf § 2
BauGB
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Die Angelegenheit wurde zuletzt am 18.07.2022 im Planungs- und Bauausschuss und im Haupt- und
Finanzausschuss behandelt. Aufgrund des noch nicht abgeschlossenen Meinungsbildes kam es zu keiner
Beschlussempfehlung. Darauthin hat die Gemeindevertretung die abschlieBende Beratung und
Beschlussfassung bis zu ihrer ndchsten Sitzung zuriickgestellt.

Der Vorsitzende des Haupt- und Finanzausschusses Raab verweist auf die ergidnzenden Informationen, die im
Ratsinfosystem bereitgestellt wurden. Fiir die UWG-Fraktion erklirt er, dass man sich auf Basis dessen und
nach weiterer Beratung nunmehr fiir das Projekt und insofern fiir den Eintritt in ein entsprechendes
Bauleitplanverfahren ausspreche. Beziiglich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes plddiere man fiir die
komplette urspriinglich vorgeschlagene Flachenkulisse von rund 13,5 ha unter Einbeziehung der erforderlichen
bzw. gewiinschten Abstands- oder auch Ausgleichsflichen, so dass der Umfang der tatsdchlichen
Flachenausnutzung mit PV-Modulen noch zu klédren sei. Gleiches gelte auch fiir die Frage der finanziellen
Partizipation der Gemeinde in Abhéngigkeit von der sich ggf. weiterentwickelnden Gesetzeslage. Fiir die
Fraktionen von SPD und CDU betonen Gemeindevertreterin Hartmann und Ausschussvorsitzender Hess, dass
sich an den bereits in der letzten gemeinsamen Ausschusssitzung geduflerten Positionen nichts geéndert hat.
Demnach steht auch die SPD-Fraktion dem Projekt grundsétzlich positiv gegeniiber, wihrend es bei der CDU-
Fraktion kein einheitliches Meinungsbild gibt.

Beschluss:

Der Planungs- und Bauausschuss stimmt der von der Fa. Abo Wind in Kooperation mit der
Energiegenossenschaft Odenwald (EGO) beabsichtigten Errichtung einer Freifldchen-Photovoltaikanlage
zwischen Liitzel-Wiebelsbach und Seckmauern grundsdtzlich zu. Als Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes soll die urspriinglich dargelegte Flichenkulisse von rund 13 Hektar zugrunde gelegt
werden. Die konkrete Ausgestaltung und damit auch der Umfang der tatscichlichen Fldchennutzung mit PV-
Modulen bleibt der Entwurfsplanung vorbehalten, iiber die zu gegebener Zeit zu beraten ist.

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, entsprechend zu beschliefen bzw. einen formellen
Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens zu fassen, falls dieser bis zur anstehenden
Sitzung noch vorbereitet werden kann.

Beratungsergebnis:

7 Ja-Stimmen (3xUWG, 3xSPD, 1xCDU) 1 Nein-Stimme (CDU)

5. Aufstellung eines Bebauungsplanes '""Nordlich der Angelhofstrafie" im OT VL-245/2022
Seckmauern
hier: Beschluss iiber den Entwurf und Einleitung der Offenlage sowie der
Trigerbeteiligung

Der Gemeindevertreter Ullrich Raitz nimmt an der Beratung und Beschlussfassung zu diesem TOP nicht teil.

Die Gemeindevertretung hat am 23.09.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Nordlich der
Angelhofstrale” im OT Seckmauern gefasst. Inzwischen hat das beauftragte Planungsbiiro den Entwurf des
Bebauungsplanes und die dazu gehdrende Begriindung erarbeitet. Die entsprechenden Unterlagen wurden in
das Ratsinfosystem eingestellt.

Zur Beschleunigung des Planverfahrens sollen gemiB § 4a Abs. 2 BauGB die Offentlichkeits- sowie die
Behordenbeteiligung gleichzeitig durchgefiihrt werden. Zur Billigung der Entwurfsfassung kann der Beschluss
iiber die offentliche Auslegung gefasst werden.

Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AuBenbereichsflichen, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen begriindet wird. Er wird im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13b i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt.
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Der Vorsitzende des Haupt- und Finanzausschusses Raab schldgt vor, analog zu den Neubaugebicten
»Maintalblick” und ,Klingenacker IV*“die planungsrechtlichen Festsetzungen um die Verpflichtung zur
Installation einer PV-Anlage mit mindestens SkWp Leistung zu erginzen. Dieser Vorschlag findet allgemeine
Zustimmung.

Beschluss:
Der Planungs- und Bauausschuss spricht die Empfehlung an die Gemeindevertretung aus, wie folgt zu

beschliefien:

Die Gemeindevertretung beschliefst die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,, Nordlich der
Angelhofstrafle im Ortsteil Seckmauern nebst Begriindung gemdf3 § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634).

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom August 2022.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Seckmauern, Flur 1, die Flurstiicke

Nr. 12/1 und 12/2 sowie Teile der Wegeparzellen Nr. 7 und 8 und ist dem nachfolgenden Katasterauszug zu
entnehmen:

Flur 10

Beratungsergebnis:

Einstimmig

6. Grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplanes '""Maintalblick" im VL-250/2022
OT Seckmauern

Im Zuge der Vermarktung des Baugebietes ,,Maintalblick” im OT Seckmauern hat ein ortsansissiger
Gewerbebetrieb sein Interesse am Kauf des Bauplatzes Flurstiick Nr. 117 hinterlegt. Dieses Grundstiick liegt
am norddstlichen Rand des Baugebietes und ist aufgrund seiner Lage etwas schwieriger fiir Wohnbauzwecke
vermarktbar. Der Gewerbebetreibende mochte auf dem Grundstiick vorrangig Parkplitze anlegen, um die
Parksituation fiir seine Mitarbeiter zu verbessern. Dessen ungeachtet ist er bereit, den festgelegten Kaufpreis
von 224 € / qm zu bezahlen. Die Vorklarung mit dem Kreisbauamt hat ergeben, dass eine derartige
Abweichung von der im Bebauungsplan festgelegten Hauptnutzung (allgemeines Wohngebiet) nicht moglich
ist und auch nicht befreit werden kann. Insofern miisste hierfiir der Bebauungsplan gedndert werden.

In einem inzwischen stattgefundenen Gesprich unter Beteiligung eines Planungsbiiros und des
Gewerbetreibenden ist deutlich geworden, dass die gewiinschte Anderung des Bebauungsplanes hin zu einer
grundstiicksbezogenen Mischgebietsumwandlung ohne die Verfahrenserleichterungen des § 13b BauGB
durchgefiihrt werden miisste und insofern nur mit groBerem Aufwand und hoheren Kosten moglich wire.
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AuBerdem ist aufgrund der angrenzenden Wohngebiete mit Nutzungseinschrankungen zu rechnen. Das
Planungsbiiro will ein entsprechendes Angebot zur Durchfithrung des erforderlichen Verfahrens an den
Gewerbebetrieb richten, der ggf. die daraus entstehenden Kosten tragen miisste. Dieses Angebot liegt noch
nicht vor, so dass es auch noch keine darauf aufbauende belastbare Erklarung des Gewerbetriebes gibt. Insofern
handelt es sich derzeit nur um eine Sachstandsinformation und es besteht noch kein konkreter
Entscheidungsbedarf fiir die Gemeinde.

Gleichwohl beraten die Ausschussmitglieder die Angelegenheit vom Grundsatz her. Aus der Aussprache lésst
sich festhalten, dass es bei allem Verstdndnis fiir die Belange des Gewerbetriebes in Teilen eine skeptische
Haltung zu einer Umwandlung des Grundstiickes zu einem Mischgebiet gibt. Dies unter dem Aspekt des
Vertrauensschutzes, den insbesondere die Kaufer der Nachbargrundstiicke reklamieren kdnnten. Die Frage, ob
die Gemeindevertretung hierzu in der anstehenden Sitzung einen ,,Tendenzbeschluss® fassen sollte, bleibt
offen und soll ggf. dort geklért werden.

7. Mitteilungen und Anfragen

Zu den nachfolgend aufgefiihrten Punkten liegen schriftliche Mitteilungen vor, die vom Biirgermeister
teilweise miindlich ergénzt werden:

7.1 Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach MI-61/2022
7.1.1 Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach MI-61/2022
1. Erginzung
7.2 Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises MI-62/2022
7.3 Neubau Kita Seckmauern MI-55/2022
7.4 Anhaltende Trockenheit - Auswirkungen auf die Trinkwasserversorgung MI-56/2022
7.5 Auswirkungen Energiekrise MI-57/2022

Im Zusammenhang mit Punkt 7.5 spricht Gemeindevertreterin Hartmann die groflen finanziellen Belastungen
der FuBlballvereine durch den notwendigen Dusch- und Heizungsbetrieb in deren Sportheimen an. Vor diesem
Hintergrund schlédgt die SPD-Fraktion vor, auch im Jahr 2022 auf die Erhebung der Kostenpauschale von 1.500
€ zur Sportplatzpflege zu verzichten, nachdem diese bereits in den letzten beiden Jahren als pandemiebedingte
Entlastungsmalinahme ausgesetzt worden war. Dieser Vorschlag findet allgemeine Zustimmung und soll an
den Gemeindevorstand weitergeleitet werden.

7.6 Schaffung eines Naturkindergartens MI-63/2022
7.7 IKZ-Projekt zur Fachkriftesicherung MI-64/2022
7.8 Freigabe des Neubaugebietes ""Maintalblick" in Seckmauern MI-66/2022
7.9 Informationsangebot zum Thema § 2b Umsatzsteuergesetz MI-67/2022

Dariiber hinaus informiert der Biirgermeister iiber folgende Themen miindlich:

7.13  Errichtung eines barrierefreien Fullweges auf dem Friedhof in Liitzel-
Wiebelsbach

7.14  Anbau eines Aufzuges an das Rathaus

7.15  Austausch des Pflasterbelages im alten Teil des Rathaushofes

7.16  Sanierung des Glockenturmes auf dem alten Schulgebéiude in Haingrund

7.17  Teilankauf des Volksbankgrundstiickes in Seckmauern

Ausschussvorsitzender Christian HeB schlieit die Sitzung des Planungs- und Bauausschusses um 22:50 Uhr
und bedankt sich bei den Ausschussmitgliedern fiir Ihre Teilnahme.

Liitzelbach, 26.09.2022

Offentliche Niederschrift zur 10. Sitzung des Planungs- und Bauausschusses 6von7



Christian Hef3 Stephan Amend

Vorsitzender des Planungs- und Schriftfiihrer
Bauausschusses
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Beschlussvorlage
- 6ffentlich -
VL-251/2022

Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 06.09.2022
Beschlussvorlage |
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 06.09.2022 vorberatend
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 vorberatend
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 vorberatend
Gemeindevertretung 26.09.2022 beschlieBend

Betreff:

Vorstellung der Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises

Beschlussvorschlag:

Sachdarstellung:

Wie bereits mitgeteilt (siehe MI 62/2022), soll die Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises in der anstehenden
Sitzung des Planungs- und Bauausschusses und des Haupt- und Finanzausschusses am 22.09.2022 vorgestellt
werden. Die hierzu von Herrn Kuffer, der in der Kreisverwaltung fiir diese Aufgabe zustéindig ist, erarbeitete
Prisentation wird vorab im Ratsinfosystem bereitgestellt. Herr Kuffer steht auch mit Herrn Joisten von der e-
netz Siidhessen in Verbindung, der in der gleichen Sitzung die beauftragte Rahmenplanung fiir die kiinftige
Baulandentwicklung vorstellen wird. Hierzu wird auf die Beschlussvorlage VL 252/2022 verwiesen. Ziel ist
eine ergebnisoffene, vernetzte Beratung beider Papiere.

Anlage(n):

1. Présentation Wohnbaustrategie

Der Biirgermeister
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Nachhaltig. Innovativ.

Zukunft Wohnen

Valentin Kuffer, Mitarbeiter fiir Kreisentwicklung Bilder: pixabay.com
Kreisausschuss des Odenwaldkreises

06062/70213
v.kuffer@odenwaldkreis.de
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Kontext denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Wohnbau-Strategie

= Fachkraftemangel

= Uberalterung & Bevélkerungsriickgang

= Mehr Abwanderungals Zuwanderung

» [Infrastrukturkosten

- Wohnraum als das zentrale Problem der Region

- ,Wohnbau-Strategie* (www.odenwaldkreis.de/wohnbau)
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Ausgangspunkt

= Zahlreiche Bauanfragen und wenig Leerstand
= Steigende Immobilienpreise

- Hohe Nachfrage fur Wohnraum!

= Was jetzt?
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Demographie — Llutzelbach denwaldreis

Nachhaltig. Innovativ.
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Nachhaltig. Innovativ.

Litzelbach - Entwicklung von Bevolkerung und Wohnungsbestand
— relativ (Index: 2009)

120,0%

115,0%

110,0%

105,0%

100,0%

95,0%

85,0%

80,0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

——\Nohnungsbestand gesamt=—=—Dbis 4 Raume -5 und mehr
—Bevolkerung —Jugendlich (14 & jinger) =—=Senioren (65 & &lter)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt :



LUtzelbach

(Q
denwald:reis

Bevolkerungsentwicklung von 2020 bis 2035 im Regionalvergleich (Jahresendstand im Jahr 2020=100)

Nachhaltig. Innovativ.
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= Standder Prognose: 2019
= Anderedemographische Entwicklung seitdem

- heute evtl. auch andere Ergebnisse von Prognose-Rechnungen

= Prognose:immer ceteris paribus!
= Erhaltungder Infrastruktur - Zuzug vorteilhaft!

eHeossen

[a>]
o
&
hessen-gemeindelexikon.de, Hessisches Statistisches Landesamt (2021),

Berechnungen der Hessen Agentur

@
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Demographie denwald.reis

Nachhaltig. Innovativ.

Wirtschaftshaushalte im Odenwaldkreis

130%

125%

120%

115%

110% Dann leichter Riickgang

deutlicher
Anstieg!

105%

100%

Stadtebauliche und 6kologische Folgen von

95% : : b
weiterem Einfamilienhaus-Bauen

90%

2011 2014 2020 2025 2030 2035 2040
== (0denwaldkreis = RP Darmstadt —\/ogelsbergkreis ——\Netteraukreis
= kr. Darmstadt-Dieburg | kr. BergstraBe - kr. Giel3en

- Trend zu mehr und kleineren Haushalten!

Quellen: IWU (2016), Hessisches Statistisches Landesamt (2014) m
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( denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

LUTZELBACH RAUME PRO WOHNUNG

B bis2 Rdume M3 Riume M4Riume ®5R3iume M6und mehr

2009 2011 2013 2015 2018 2020

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt m

41%

19%

22%

14%

4%

HaushaltsgroBen
Liitzelbach (2011)

M 1 Person

M 2 Personen
M 3 Personen
[ 4 Personen

W 5 oder mehr Personen
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Kontext denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Wohnbau-Strategie

= Fachkraftemangel

= Uberalterung & Bevélkerungsriickgang

= Mehr Abwanderungals Zuwanderung

» [Infrastrukturkosten

- Wohnraum als das zentrale Problem der Region

- ,Wohnbau-Strategie* (www.odenwaldkreis.de/wohnbau)



http://www.odenwaldkreis.de/wohnbau

denwaldcreis
Nachhaltig. Innovativ.

Genugend Wohnraum vorhanden

Versteckter Leerstand:
Kinderzimmer




Funktionierende Wohnraumversorgung (fjde,,wa,d«e,-s

Nachhaltig. Innovativ.

B 8. 52
el

":uﬁxs T

Einfamilienhauser

Mehrfamilienhdauser & Kleinsthauser

Altersgerechter Wohnraum
Lange selbststandig im Eigenheim im Heimatort

Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de :
2 i Seite 14



Einfamilienhauser

Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de

,,,,,,,

Losung: Diversifizierung des Wohnraumangebots,
altersgerechten Wohnraum schaffen

Mehrfamilienhauser & Kleinsthauser
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Zeitliche Entwicklung bedenken! &denwa/d«e,-s

Nachhaltig. Innovativ.

Phasen der Stadtflucht, Phasen der Landflucht

Trendwende beim Wanderungssaldo der Inlander

ZuzUge minus FortzUge deutscher StaatsbUrger in 71 kreisfreien GroBB3st&dten
+100.000

1995 2000 2005 2010 2015 "17
WeLr Quelle: Statistisches Bundesamt, Institut der deutschen Wirtschaft
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Zeitliche Entwicklung bedenken! denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

bac

Grund fur
aktuelle
Nachfrage!

Odenwald-

kreis

Odenwald-
kreis

Landkreis
Bergstralle

mittleres Preisniveau fur

Fl
mittleres Preisniveau fir )
neue Eigentumswohnung

freistehende Einfamilienhauser

80 m*Wohnfliche,
;gg ngohl:jﬂafhe, 4{.:'_ é:hre alt, generalisierter Bodenwert fiir Wohnbaufliche
m- arun stiicksgrdBe, . mittlere Lage
generalisierter Bodenwert mittlere Lage .
150.000 - 199.999 € 400,000 - 549,999 € <2.700 €/m? - 3.500 - 4.499 €/m2 ZGGH, Hessische
Verwaltung fir Boden-
200.000 - 249.999 € 550.000 - 699.999 € 2.700-2.999 €/m? - >=4:500 €/m? management und Geo-

. information (2021)
250.000 - 399.999 € >=700.000 € - 3.000-3.499 €&/m

Q



Zeitliche Entwicklung bedenken! f°denwa,d<re;5

Nachhaltig. Innovativ.

Lkr. Darmstadt-Dieburg Stadt Daa_l_fmstadt

95 oder élter —
90 - 91 ménnlich — weiblich
85 - 86
80 - 81
75 - 76
70 - 71
65 - 66
60 - 61
55 - 56
50 - 51
45 - 46
40 - #1 -
35 - 36 al fiir den Odenwaldkfe
30 - 31
25 - 26
20 - 21
15 - 16
10 - 11

5- 6

Bauslandische Manner

Bauslandische Frauen ‘

oManner insgesamt QFrauen insgesamt

1 Jahe
unter 1 '2.200 2.000 1.500 1.600 1.400 1.200 1.000 600 €00 400 200 O 0 200 400 600 E00 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2200

Datenquelle: Hessisches Stati_stisches Landesamt, Stand 2020; Quelle: Stadt Darmstadt, Stand 2020
Darstellung: Lkr. Darmstadt-Dieburg
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Zeitliche Entwicklung bedenken! denwalckreis

Nachhaltig. Innovativ.

1995 2000 2005 2010 2015 '17
WeLr Quelle: Statistisches Bundesamt, Institut der deutschen Wirtschaft

@

Bevélkerung in Litzelbach am 31.12.2021. Alterspyramide. Datengrundlage: Gemeinde Lutzelbach / ekom21
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Aktuelle Nachfrage nutzen
Zugig Wohnraum schaffen

Sonst droht Uberangebot
- Leerstand -
bei geringer Nachfrage

Folge: sinkende Steuereinnahmen und
schwierige Aufrechterhaltung der Infrastruktur




S

denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

ALSO: Flexibilitat schaffen!

Yy A
P R e
>, - 3

f?*?v"“‘ P

Bilder: pixabay.de

Seite 21
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Nachhaltig. Innovativ.

Fazit:

Mehr kleine Wohnungenin allen
Kommunen des Odenwaldkreises

- Seniorengerechtes Wohnen vor Ort

—> Passender Wohnraum fiir alle

- fiir Altere
- fiirjunge Erwachsene und kleine Haushalte
- Einfamilienhauser werden frei, weiterer Zuzug wird maglich

- Demographie und Infrastruktur-Finanzierung
nachhaltig sichern

ﬂ



denwald:reis
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Wollen Senioren Uberhaupt
kleinere Wohnungen?




Burgerbefragung 50+ Odenwaldkreis 2021 (‘denwame,-s

Nachhaltig. Innovativ.

Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021; IZGS Beratung

Wie viel Wohnraum mochten Sie im Alter bewohnen?

300
250
200
150
100
. 1R
0
bis 50 gm 51-60 gm 61-75 gm grofder als 75 gm

Beantwortet: 646: Ubersprungen: 93: Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021: I1ZGS Beratung

- Wunsch nach relativ grof3en Wohnungen besteht
- Grol3e Mehrheit braucht aber kein ganzes Haus mit
120gm-PLUS!




Burgerbefragung 50+ Odenwaldkreis 2021 (‘denwa,m,e,-s

Nachhaltig. Innovativ.

Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021; IZGS Beratung

Ich wiirde die Wohnung gerne:
Beantwortet: 600 Ubersprungen: 139

kaufen 46.83% (281)

mieten 53.17% (319)

lokal unterschiedlich!




( denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Siebter Altenbericht der Bundesregierung (2016, S. 222):

,Gutdie Halfte der tiber 65-Jahrigen lebt in selbstgenutztem Wohneigentum, etwa 23 Prozent zur Miete in
der Wohnung eines Wohnungsunternehmens und etwa 25 Prozent zur Miete in der Wohnung eines privaten
Eigentiimers (vgl. BMVBS 2011: 29).

Diese Verteilung kann sich in den kommenden Generationen dndern, denn in den 1970er Jahren ist der
Wohnungsbau im Eigentum besonders intensiv gewesen, sodass auch der Anteil derim Eigentum lebenden
Uber 80-J3hrigen von heute etwa 36 Prozent voraussichtlich weiter steigen wird (ebd.). Dies bedeutet dass
die Bindung an den Wohnort in der Gruppe der sehr alten Menschen noch zunehmen wiirde.

Die Wohnungen der iber 65-Jahrigen sind im Schnitt 91 m?groli. Damit
verfiigen sie im Vergleich zur Gesamtbevalkerung auch pro Kopf mit 60 m?
tUber gut 15 m?mehr Wohnflache - die jedoch auch unterhalten werden

muss. Insbesondere mitdem Auszug der Kinder, dem Ubergang von der
Familienwohnung zum ,Empty-Nest’, steigt dieser Pro-Kopf-Wertan.

Entsprechend empfindet jeder fiinfte altere Mensch
seine Wohnung als zu grof3.”
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Demographie denwald.reis

Nachhaltig. Innovativ.

Schwerbehinderte Menschen

90 und alter | ]
. 85 bis unter 90 s
In Deutschland: C —
75 bis unter 80 ]
] 70 bis unter 75 C ———
= 78 M 65 bis unter 70 o ——
’ 10. 50 bis unter 65 o ——
ssoisunierco | [ A
= 9 4Y 50 bis unter 55 o —
y =+ /0 45 bis unter 50 e
40 bis unter 45 O ———
0 N n . 35 bis unter 40 I
= 24, 7% der Uber—64—Jahr|gen 30 is unter 35  ——
' 25 bis unter 30 o ———
20 bis unter 25 O ——
15 bis nter 20 O —
10 bis nter 15 C —
5 bis unter 10 |
1 - T~ Unter 5 I
Entspricht im Odenwaldkreis:
-5000 -3000 -1000 1000 3000 5000

| 9 _ 0 9 5 b e h i N d e rt e M ensc h en Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2022

= Ca.3.924 Haushalte mit
behinderten Menschen

Quelle: Statistisches Bundesamt 2022

M



Barrierefreiheit

= Kostenim Neubau:ca.1%

* Im Umbau oft unmaglich
oder teuer

- Als junger Senior umziehen

- Versorgungsmoglichkeiten
betrachten

- Lange unabhangig bleiben e yd
- Pflegedienst in barrierefreier
Wohnung langer mobil moglich

ABER: Bedarfan barrierefreien Wohnungen vor Ort

Quelle: DStGB, TERRAGON WOHNBAU 2017: Barrierefreies Bauen im Kostenvergleich. Eine Analyse notwendiger Mehrausgaben
gegenuber konventionellen Bauweisen
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Nachhaltig. Innovativ.

Und jetzt?

= Diskussionen, Netzwerken, Fortbilden

- Wie schaffen wir gemeinsam Innenentwicklung?
- Wer mochte zusammen ein Wohnhaus bauen?
- Wer mochte in einer Baugenossenschaft mitmachen?

= Beispiele von andernorts

- Im Odenwald vorstellen
- Vor Ort besuchen (Exkursionen)

= Vortrage, Expertenpanels

Informiert bleiben!
=  www.odenwaldkreis.de/wohnbau
= Newsletter: Mail an kreisentwicklung@odenwaldkreis.de



http://www.odenwaldkreis.de/wohnbau
mailto:kreisentwicklung@odenwaldkreis.de
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denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Projekt:
enwalder Baugenossenschaft

Pixabay.de




Baugenossenschaft fdenwald«e/s

Nachhaltig. Inn

Vorteile
= Kommunales & privates Kapital
* Gemeinsame Werte & Ziele
= /.B.:

- Sozialer Wohnungsbau

- Barrierefreies Bauen v

Pixabay.de
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Baugenossenschaft denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Interesse?
- ,6Grindungs-Genossenschaft”

- Einigung Uber gemeinsame Ziele und Werte, z.B.:
* Preisgeflige
* Quoten flr geforderten Wohnungshau
= Nachhaltigkeit

- Geschaftsmodell gemeinsam erarbeiten
- Erste Bauprojekte beginnen

-> Ausreichend Interessenten
- erste Info-Veranstaltungen /Netzwerken

ﬂ
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Gemeinsam Bauen

Moglichkeiten & Vorbilder




Netzwerken & Interessenten zusammenfihren
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Gemeinsam Bauen (6

denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Kennenlernen & gemeinsame Ziele finden

pixabay.com




Gemeinsam Bauen
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Rechtsform und Konzept

die ,angemessene” GrolRe einer Wohnung:

Haushalt mit Raume Wohnflache

1 Person bis 45 m*

2 Personen 2Raume  bis 60 m? gu te Ange bOte RS
3 Personen 3 Raume  bis 75 m?

4 Personen 4 Raume  bis 90 m*

je weitere Person +1Raum +15m? L.‘

‘ T T
Re Gemiisegarten mit
Hochbeeten .

. " Laubengiénge
und Balkone ("

: =

< Griindach mit

Fotovoltaik

Gemeinschaftsraum

mit Kiiche .~ Elektroladestation

N,

ARGE Baufrdsche Architekten und Stadtplaner GmbH und Jankowski
Burgener Architekten Stadtplaner PartmbB

Nachhaltig. Innovativ.
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ARGE Baufrdsche Architekten und Stadtplaner GmbH und Jankowski Birgener Architekten Stadtplaner PartmbB




Bau & Bezug

| i — : —< =
TRIALOG Hilden - Wohnen in Gemeinschaft | Ein gemeinschaftliches Wohnprojekt der Ko-Operativ eG NRW






Gemeinsam Bauen
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Nachhaltig. Innovativ.

HESSEN
"‘ Landesberatungsstelle Wohnprojekte /  Verwaltung/  Newsletter / -7
: ay GEMEINSCHAFTLICHES Landesberatung  Projektiibersicht P _J » g
#% WOHNEN in Hessen Interessierte Politik Netzwerke

Fur Wohnprojekte und Interessierte

Sie modchten gemeinschaftlich wohnen? Wir haben lhnen einige Informationen
zusammengestellt. Mehr...

https://wohnprojekte-hessen.de/

Aktuelle Meldungen

Gemeinschaftliches Wohnen am
Stellwerk Offenbach

Die Offenbacher Stadtwerke-Tochter GBO mochte
ein gemeinschaftliches Wohnprojekt umsetzen.
Mehr ...

Klimabonus fur neuen energieeffizienten
Wohnraum

Das Land Hessen plant einen Klimabonus in der
sozialen Wohnraumférderung. Mehr ...

Fachveranstaltung der AG Hessische
Konzeptverfahren

Seite 40




Gemeinsam Entwerfen h/enwa/d«eis

Nachhaltig. Innovativ.

Projekt ,Tanzgarten”in Ronshausen bei Bebra

Befragung, Ausstellung von Entwiirfen,
Ortsbegehung

2
Wohnprojekt Tanzgarten
Selbstbestimmtes Wohnen der Generation 55+ -l
und Starter Wohnungen fir Junge ey et —
75.- ool ] ’
Ich / wir méchta(n) hier gerne wohnen / inwsstisTen |* i - J
In eimer 45 m2 Wohnung I:l auf 80 m2 I:l TE!* _ C
in einer 76 m2 Wohnung ] auf 90 m2 [] o + |
in simer Wohnung D Zimmer I:l | - -
Bewohmer: innen im Haushalt _ Alter __ __ - r
Mieta D Eigentum D Vorsorge =
R ¥
Name, Adresseo 4 \
-]
/\V},\ L
f * Ihre Dates warden ausschiisdlich f0r das 0okt Tanzga armsndst
Baz Wensinds AEnSNAUSSN ne Bam AZShAtEKESn VOREZLLLLSH BPANZELY \nd ALemt e
an Oritte sedter gegeben. FlUr dia miohstss Schritte wirnd ggfls. schriftlich
Kantakt zuw 1hnsn AUFg&nOmman.

| | 4
- . v f H 1
_ = ] '
lllll - :
= 3 ‘ \ g
) . et

Quelle: Architekt Kai Merkert Seite 41
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Nachhaltig. In

Problematik:
Stellplatzsatzung




Stell platzs atzung f denwaldreis

Nachhaltig. Inn

Problematik:

= Mehrfamilienhauser
- hoher Bedarf an Stellplatzen

—>Freiflache oder Tiefgarage?

> Wirtschaftlichkeit?

—>Abhangig von der Zahl der Wohnungen
->Maximale Bauhohe?




Stellplatzsatzung h/enwa/d«eis

Nachhaltig. Innovativ.

https://www.ratsinfo-friedberg-

N e u e re S a t Z u n g e n hessen.de/buergerinfo/getfile.php?id=143276&type=do
Friedberg (Hessen), 27.800 EW

Wohngebaude I

Einfamilienhauser ohne 2 Stpl. je Haus
Einliegerwohnung

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung,
Mehrfamilienwohnhauser und sonstige Gebaude mit 1,5 Stpl. je Wohnung (WE)
Wohnungen

Wochenend- und Ferienh&user 1 Stpl. je Wohnung

bis 45 m? Wohnflache - 1 Spl./ WE

bis 65 m? Wohnflache - 1,1 Stpl./ WE
bis 105 m2 Wohnflache - 1,3 Stpl./ WE
ab 105 m? Wohnflache - 1,5 Stpl./ WE

Mehrfamilienhauser im Bereich der Kernstadt

Wohnungen bis max. 45 m2 Wohnflache 1 Stpl. je Wohnung
Seniorenwohnungen/ Betreutes Wohnen - 0,5 Stpl. je Wohnung
Servicewohnen


https://www.ratsinfo-friedberg-hessen.de/buergerinfo/getfile.php?id=143276&type=do

“>

Stellplatzsatzung denwaldkreis

Nachhaltig. Innovativ.

Neuere Satzungen
Grofi-Gerau, 25.000 EW

. Zahl der Stellplatze fur hiervon fur Besucher/ -
\Wohngebaude Pkw innen (%)

Wohngeb&aude und sonstige Gebaude mit 2 je Wohnung 0
bis zu 3 Wohnungen

Wohngebaude und sonstige Gebaude mit

mehr als 3 Wohnungen 1,5 Je Wohnung (WE) 10

1 je Wohnung 0
Wochenend- und Ferienhauser

https://www.gross-gerau.de/Stadt-Verwaltung/Stadtverwaltung/Satzungen-
der-Kreisstadt/index.php?object=tx,2289.13210.1&NaviD=3411.38&La=1

M



https://www.gross-gerau.de/Stadt-Verwaltung/Stadtverwaltung/Satzungen-der-Kreisstadt/index.php?object=tx,2289.13210.1&NavID=3411.38&La=1

Altersgerechter Wohnraum
Lange selbststandig im Eigenheim im Heimatort

“>

denwald

Nachhaltig. Innovat

Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de



Beschlussvorlage
- 6ffentlich -
VL-252/2022

Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 06.09.2022
Beschlussvorlage |
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 06.09.2022 vorberatend
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 vorberatend
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 vorberatend
Gemeindevertretung 26.09.2022 beschlieBend

Betreff:

Rahmenplan zur kiinftigen Baulandentwicklung
hier: Vorstellung der Ergebnisse der in Auftrag gegebenen Untersuchung

Beschlussvorschlag:

Sachdarstellung:

Auf Basis eines entsprechenden Beschlusses der Gemeindevertretung vom 07.04.2022 hat der
Gemeindevorstand die e-netz Siidhessen mit der Erarbeitung eines Rahmenplanes zur kiinftigen
Baulandentwicklung beauftragt. Die e-netz Siidhessen wird die erarbeiteten Ergebnisse in der gemeinsamen
Sitzung des Planungs- und Bauausschusses und des Haupt- und Finanzausschusses am 22.09.2022 vorstellen.
Die hierzu vorbereitete Prasentation wird vorab im Ratsinfosystem bereitgestellt.

Anlage(n):

1. Présentation Rahmenplan

Der Biirgermeister

Seite 1 von 1



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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 2



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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten



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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 5
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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?

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 8
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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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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Solares Potenzial ..
Flache 1 — Rimhorn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 10



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

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 11



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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 12



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

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten
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Solares Potenzial ..
Flache 1a — Rimhorn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 16



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

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 17



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

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 18



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







Lage

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
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Solares Potenzial o
Flache 3 — Breitenbrunn

Potenzielles Gebiet Angrenzende Dachflachen

T

15.09.2022 Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 24



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

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 25



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

Rahmenplan Liitzelbach / Norbert Joisten 27






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

®
QY

» Einzelhausbebauung

Warmenetz

» Geringe Anzahl an Abnehmern

» Keine groleren
Warmeabnehmer im Bestand
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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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Flache 5 — Lu.-Wiebelsbach
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15 %

Erschlielung durch

Anbindung moglich

» ggf. Sicherung
Hangentwasserung erforderlich

* Mischsystem

« marktgerechte Grundstucke
moglich

» Westhanglage 10-
 Normale
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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
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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
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Solares Potenzial

Flache 5 -
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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



Fazit



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%

15.09.2022
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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!

15.09.2022
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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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Beschlussvorlage
- 6ffentlich -
VL-244/2022

Bauen, Liegenschaften

Abteilung und Umwelt

Fachbereich Planen und Bauen

Datum 05.09.2022

Beschlussvorlage |
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 06.09.2022 vorberatend
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 vorberatend
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 vorberatend
Gemeindevertretung 26.09.2022 beschlieBBend
Betreff:

Errichtung einer Freifliichen-Photovoltaikanlage zwischen Liitzel-Wiebelsbach und Seckmauern
hier: Entscheidung iiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemif § 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

Sachdarstellung:

Die Angelegenheit wurde zuletzt am 18.07.2022 im Planungs- und Bauausschuss und im Haupt- und
Finanzausschuss behandelt. Aufgrund des noch nicht abgeschlossenen Meinungsbildes kam es zu keiner

Beschlussempfehlung. Darauthin hat

die Gemeindevertretung die

abschlieende

Beratung und

Beschlussfassung bis zu ihrer nichsten Sitzung zuriickgestellt. Vom Gemeindevorstand liegt keine

Beschlussempfehlung vor.

Zur inhaltlichen Erlduterung wird noch einmal auf die Beratungsvorlagen 149/2022 und 191/2022 mit den

dazu gehdrenden Anlagen verwiesen.

Der Biirgermeister
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Beschlussvorlage
- 6ffentlich -
VL-245/2022

. Bauen, Liegenschaften
Abteilung und Umwelt
Fachbereich Planen und Bauen
Datum 05.09.2022
Beschlussvorlage |
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 06.09.2022 vorberatend
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 vorberatend
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 vorberatend
Gemeindevertretung 26.09.2022 beschlieBBend

Betreff:

Aufstellung eines Bebauungsplanes '"Nordlich der Angelhofstrafie" im OT Seckmauern
hier: Beschluss iiber den Entwurf und Einleitung der Offenlage sowie der Trigerbeteiligung

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschliefst die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,, Nordlich der
Angelhofstrafle im Ortsteil Seckmauern nebst Begriindung gemdfy § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634).

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom August 2022.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Seckmauern, Flur 1, die Flurstiicke

Nr. 12/1 und 12/2 sowie Teile der Wegeparzellen Nr. 7 und 8 und ist dem nachfolgenden Katasterauszug zu
entnehmen:

Seite 1 von 2



Sachdarstellung:

Die Gemeindevertretung hat am 23.09.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Nordlich der
Angelhofstrale® im OT Seckmaurn gefasst. Inzwischen hat das beauftragte Planungsbiiro den Entwurf des
Bebauungsplanes und die dazu gehdrende Begriindung erarbeitet. Die entsprechenden Unterlagen sind als
Anlage beigefiigt.

Zur Beschleunigung des Planverfahrens sollen gemiB § 4a Abs. 2 BauGB die Offentlichkeits- sowie die
Behordenbeteiligung gleichzeitig durchgefiihrt werden. Zur Billigung der Entwurfsfassung kann der Beschluss
tiber die 6ffentliche Auslegung gefasst werden.

Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AuBenbereichsflichen, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen begriindet wird. Er wird im beschleunigten Verfahren geméf § 13b i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt.

Anlage(n):

1.  Entwurf Bebauungsplan
2. 20220906 Begr Entwurf C10010

Der Biirgermeister
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Gemeinde Lutzelbach, Ortsteill Seckmauern

Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstral3e”
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Zeichenerklarung

Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache
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‘ Zu erhaltender Einzelbaum

r [ 1
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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Hinweise
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Gebaudebestand It. Kataster

// Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter GUber NN

Flurgrenze

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. | S. 3634

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018, GVBI. | S. 198

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten, der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6

Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen: 9,0 m als Hochstmaly

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Terrassen mitzurechnen.

Das Mal der maximalen Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf das in der Planzeichnung
vermessungstechnisch durch Hohenlinien festgestellte natirliche Gelénde.

Die maximale Gebaudehothe darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden, wenn diese nicht mehr als 10 % der Dachflache umfassen.

Bauweise

Offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Einzelne Teile von Gebauden dirfen ausnahmsweise die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1,0 m
Uberschreiten, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gesamtlange des Gebaudes
ausmachen.

Terrassen sind auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

Carports, Stellplatze und Zufahrten sind innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstlicksflache bis zu
einer Tiefe von 15 m, Garagen in einem Bereich zwischen 5 m und 15 m innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, jeweils senkrecht gemessen von der angrenzenden, in
diesem Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflache.

Zu erhaltende Einzelbdaume

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Abgangigkeit durch
Obsthochstamme regionaltypischer Sorten zu ersetzen. Die Baume sind bauzeitig vor baubedingten
Schaden durch entsprechende Schutzmalinahmen zu sichern.

Anzupflanzende Baume

Als Ersatz fur jeden abgéngigen bzw. zu rodenden Baum ist ein Obsthochstamm regionaltypischer
Sorten im Plangebiet zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Flache fiir die Erhaltung von Strauchern

Innerhalb der Flache ist die Haselhecke dauerhaft zu erhalten.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -

Artenschutz

Zeitliche Beschrankung von Abbrucharbeiten und der Baufeldrdumung

Abbrucharbeiten und die Beraumung des Baufelds sind in den Wintermonaten (Dezember — Februar)
durchzuflhren.

Beschrankung des Beginns der Bauarbeiten und der Rodungszeit

Der Beginn der Bauarbeiten sowie die Fallung, Rodung und der Rickschnitt von Gehdélzen und das
Abschieben der Vegetationsdecke sind nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar
zulassig.

Installation von Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz

In dem Jahr vor dem Beginn der Bauarbeiten sind 2 Nistkasten (Halbhohlen) fir den
Gartenrotschwanz im bauzeitlich ungestérten Nahbereich des Plangebietes anzubringen.

Planungsrechtliche Festsetzung gemal} § 9 Abs. 3 BauGB

Als Hohenlage wird fir alle Festsetzungen das in der Planzeichnung vermessungstechnisch durch
Hohenlinien dargestellte naturliche Gelénde festgesetzt.

Landesrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 HBO

Dachform

Es sind nur Sattel- und Walmdacher zulassig. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind nur
zulassig, wenn die Dachflache zu mindestens 70 % extensiv begrint wird.

Dacheindeckung

Sattel- und Walmdacher durfen nur mit dunkelroten bis dunkelbraunen oder anthrazitfarbenen
Materialien eingedeckt werden. Die Verwendung von glasierten oder glanzenden Materialien ist
unzuldssig. Davon ausgenommen sind Solaranlagen.

Grundstiicksfreiflachen

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht geman § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstucksflachen
sind vollstandig zu begriinen und als Grinflachen dauerhaft zu erhalten. Hierbei sind mindestens
30 % der Freiflachen mit einheimischen, standortgerechten Badumen und Strauchern zu bepflanzen
und dauerhaft zu pflegen.

Die Verwendung von Koniferen als Gruppen- oder Heckenpflanzungen ist unzulassig.

Der Vorgartenbereich (Flachen zwischen festgesetzter offentlicher Verkehrsflache und
Wohngebaude) ist zu mindestens 50 % zu begriinen und darf nicht als Lagerflache genutzt
werden.

Der grof¥flachige oberflachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw.
lose Material- und Steinschittungen sind nicht zulassig.
Unzulassig ist auch der Einbau von Folien zur Aufwuchsverdammung.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind ohne Mauersockel zu errichten und nur in Form von einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen oder als offen wirkende Einfriedungen mit einem Bodenabstand von
mindestens 10 cm und Punktfundamenten zulassig.

StralRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hoéhe von 1,0 m zulassig. Ansonsten sind
Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig; ausgenommen davon sind lebende
Einfriedungen (Hecken und andere Gehdlze).

Einfriedungen als Sichtschutzwande zwischen Terrassen sind zulassig, wenn diese eine Hohe von
2 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise sind Stitzmauern bis zu einer Hoéhe von 1,5 m zulassig, wenn diese begrint
werden. Oberhalb von Stiitzmauern sind durchsichtige Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe der
Kombination aus Einfriedung und Stitzmauer von 3,0 m oder lebende Einfriedungen zulassig.
Mehrere Stitzmauern auf einem Grundstick missen untereinander einen Abstand von
mindestens 3,0 m einhalten.

Landesrechtliche Festsetzung gemal § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG

Niederschlagswassernutzung

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Baugrundstlicke anfallende, nicht
behandlungsbedurftige Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick in
Regenrickhaltezisternen zu sammeln und (z.B. als Giel3- oder Brauchwasser) zu verwerten oder
zu versickern, sofern gesundheitliche, nachbarrechtliche oder wasserwirtschaftliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.

Fir die Regenriickhaltezisternen ist ein Fassungsvermégen von mindestens 5 m? je
Baugrundstiick vorzusehen.

Hinweise und Empfehlungen

Gelandeoberflache

Aus der getroffenen Festsetzung zur Hohenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB ergibt sich auch die
Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO.

Fassadenbegriinung

Es wird eine Fassadenbegriinung empfohlen, insbesondere fiir die Nordfassaden.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten sind ggf. die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu
beachten.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®,
Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen zu beachten.
PflanzmalRnahmen im Nahbereich von Leitungen bzw. Betriebsmitteln sind vorher mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Artenschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht ist auf den Einsatz von hellen, weit
reichenden kinstlichen Lichtquellen sowie den Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht zu verzichten.

Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung ist streulichtarm und insektenvertraglich (UV-armes
Lichtspektrum) zu installieren.

Die Leuchten sind so auszubilden, dass deren Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt. Eine Abstrahlung nach Norden und Westen (in die freie Landschaft) darf nicht erfolgen.

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmélern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kdénnen. Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArch&ologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Mitteilungspflicht bei Fund von Bodenbelastungen / Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Die Bauarbeiten sind einzustellen. Dartiber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Der Bodenschutzbehérde ist mitzuteilen, wenn Materialien Uber 600 m?® auf oder in den

Boden eingebracht werden.

Meldepflicht bei Fund von Kampfmitteln

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist

der Kampfmittelraumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt unverziiglich zu verstandigen.

Verfahrensvermerke

Aufstellung
Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 23.09.2021

Offenlegung
Offentlich ausgelegt in der Zeit vom bis
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeindevertretung beschlossen

am

Datum Unterschrift

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Gemeindevertretung

am beschlossenen Bebauungsplan ,Noérdlich der Angelhofstralle®, bestehend

aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt.
Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum Unterschrift

Katasterstand
Stand der Planunterlagen: 10 / 2021

Bekanntmachung
Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung am ortsublich bekannt gemacht.

Datum Unterschrift
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern

Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

1. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Nérdlich der AngelhofstraRe” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine ergdnzende Wohnbebauung am nérdlichen Rand
des Ortsteils Seckmauern geschaffen werden. Damit soll der Nachfrage nach
Wohnraum auf den betroffenen Grundstiicken entsprochen und eine, im Flachen-
nutzungsplan bereits dargestellte geplante Erweiterung des Siedlungsbereiches
nordlich der Angelhofstral3e umgesetzt werden.

2. Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3  enbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren)

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13b Baugesetzbuch (BauGB), deren Anwendung mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz vom 21.06.2021 wiedereingefihrt wurde.

Danach gilt 8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) bis zum 31.
Dezember 2022 (formliche Einleitung des Aufstellungsverfahrens; der Satzungs-
beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen)
entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Flachen anschlie3en.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren nur
dann angewandt werden, wenn in dem Bebauungsplan eine zulassige Grundfla-
che von max. 20.000 m? (Ubertragen auf § 13b BauGB also 10.000 m?) im Sinne
des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Uberschritten wird.
Nach § 19 Abs. 2 BauNVO ergibt sich die Grundflache aus dem Anteil des zu-
kunftigen Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf.
Da der vorliegende Bebauungsplan lediglich eine Gesamtflache von ca. 3.000 m?
umfasst, liegt diese Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren vor.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn fir das Vorhaben die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung von Natura
2000-Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen.

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

Damit liegen die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens und insgesamt auch
die Voraussetzungen nach 8§ 13b BauGB vor.

Dementsprechend wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 2a
BauGB (vgl. Kap. 12 Umweltprifung), von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von
der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen.
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Gemeinde Lutzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstra3e” Begrundung (Entwurf)

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Ortsteils Seckmauern nérdlich der Angel-
hofstral3e.

gy S T e A

S Gemeine .=

w

CAmtSaUT e S |

et

Ausschnitt aus der Topographischen Karte (TK 25, Blatt 622
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)

4. Geltungsbereich
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Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nérdlich der Angelhofstrae”

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der AngelhofstraRe” Begrindung (Entwurf)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Seck-
mauern, Flur 1, die Flurstlicke Nr. 12/1 und 12/2 sowie Teile der Wegeparzellen
Nr. 7 (AngelhofstralRe) und 8 (Wirtschaftsweg) und hat eine Gro3e von insgesamt
ca. 0,3 ha.

Der Geltungsbereich ist aus der vorstehenden Karte ersichtlich.

5. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Sudhessen 2010 (RPS 2010) weist das Plangebiet als Teilfla-
che eines ,Vorranggebietes Siedlung, Planung“ aus.

Im Westen schlief3t sich ein ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft* an, das im
Randbereich eines ,Vorranggebietes fur Natur und Landschaft* und eines ,Vor-
behaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen* liegt.

Auszug aus dem Regionalplan Studhessen 2010
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP, 4. Anderung und Fortschrei-
bung mit integriertem Landschaftsplan) der Gemeinde Litzelbach aus dem Jahr
2007 stellt das geplante Baugebiet als Telil einer ,Gemischten Bauflache, Pla-
nung“ (geplante Erweiterungsflache S 10, s.a. ndchste Seite) dar. Die Wegepar-
zellen sind Teil der nérdlich und westlich angrenzenden ,Flache fur die Landwirt-
schaft” bzw. der stidlich und 6stlich angrenzenden ,Gemischten Bauflache, Be-
stand”.

Die ndrdlich und westlich angrenzende ,Flache fir die Landwirtschaft” ist zudem
Teil eines ,,Gebietes fur den Biotopverbund” mit Streuobstwiesen bzw. -weiden.

Sudwestlich des Plangebietes grenzt eine weitere Teilflache der v.g. geplanten
Erweiterungsflache S 10 an.

Nordlich des Plangebietes ist zudem noch der Verlauf einer Uberdrtlichen Stral3e
als ,von der Gemeinde Lutzelbach beabsichtigte Planung” dargestellt.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 5 von 20



Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Liitzelbach, OT Seckmauern,
mit Markierung der Lage des Plangebietes (rote Ellipse)

Durch das AulRerkraftsetzen der ,Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
BergstraRe-Odenwald™ ist das im Flachennutzungsplan nérdlich und westlich
des Plangebietes durch Liniensignatur noch dargestellte Landschaftsschutzge-
biet weggefallen.

Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Uber-
schwemmungsgebiet.

In der Begrindung zum Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2007 werden fol-
gende Ausfuhrungen zu der geplanten Erweiterungsflache S 10 gemacht:

S 10 Nordlich AngelhofstraBe

Darstellung geplante gemischte Bauflache
FlachengréRe 0,25 ha

Regionalplan 2000 Bereich fir Landschaftsnutzung und —pflege
Flachennutzungsplan 94 Flache fur die Landwirtschaft
Landschaftsplan Streuobst/Neupflanzung

Bewertung Umweltbericht

Aufgrund der Kleinflachigkeit kann die geplante Erweiterung bei Berlicksichtigung einer land-
schaftsangepassten Bauweise (Hanglage) und bei Eingriinung als vertretbar eingestuft wer-
den.

Abwiégung

Fur diesen Bereich wurde ein konkreter Bauwunsch an die Gemeinde herangetragen. Da
eine Bebauung aus naturschutzfachlicher Sicht vertretbar ist, wurde die gemischte Bauflache
als Planung aufgenommen.

Im Rahmen des verbindlichen Planungsrechts ist der Immissionsabstand zum &stlich
gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb zu klaren.
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Gemeinde Lutzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstra3e” Begrundung (Entwurf)

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan finden sich folgende Ausfuihrungen
zu der geplanten Erweiterungsflache S 10:

S 10 Nordlich Angelhofstrale

Darstellung geplante gemischte Bauflache

FlachengroRe 0,25 ha

Lage des Gebiets und Am nordwestlichen Ortsrand, zwischen der im Suden angrenzenden
derzeitige Nutzung Bebauung entlang der AngelhofstraRe und dem vom Angelhof nach Osten

verlaufenden Wirtschaftsweg.
Wiese mit neu gepflanzten Hochstamm-Obstbaumen

Vorgaben des Bereich fur Landschaftsnutzung und —pflege

Regionalplans Sudhessen

Lage im LSG nein

Lage in sonstigen Die Flache liegt weder im Einzugsbereich eines FFH-Gebietes noch in
Schutzgebieten einem Vogelschutzgebiet oder Naturschutzgebiet

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung:

Arten und Da es sich bei den auf dem Grundstiick stehenden Obstbaumen um junge
Lebensgemeinschaften Baume handelt, ist die 6kologische Funktion des Bestandes als gering
einzustufen, so dass hier nur eine geringe Eingriffswirkung bei Verlust des
Bestandes festzustellen ist

Boden Kleinflachiger Verlust unversiegelter Flachen; Verlust von Béden mit
mittlerem Ertragspotential

Hinweis: Auf Teilen der Gemarkung Seckmauern fanden bergbauliche
Untersuchungsarbeiten statt.

Wasser Kleinflachiger Verlust unversiegelter Flachen, Verringerung der Grund-
wassemneubildung, Verlust an naturlicher Filterleistung, zusatzliche
Belastung der Vorfluter

Die Flache liegt aufgrund seiner topographischen Lage nicht im
tuberschwemmungsgefahrdeten Bereich

Klima/Luft Kleinflachiger Verlust von fir die Kaltluftentstehung wirksamen Flachen

Landschaftsbild / Erholung | Die Flache stellt einen Ubergangsbereich vom Siedlungsrand in die freie
Landschaft dar mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschafts-
bild. Aufgrund der Vorbelastung der Flache durch die stdlich angrenzende
Bebauung und den parallel verlaufenden Wirtschaftsweg, der vom értlichen
Verkehr als ,Nordumgehung® genutzt wird, hat der Bereich fir die Erholung
eine untergeordnete Funktion

Kultur- und sonstige Es sind keine Bodendenkmaler im naheren Umfeld vorhanden, weitere
Sachgiter Sachgter sind nicht betroffen.

Altablagerungen, nicht vorhanden

Altstandorte

Aufgrund der Kleinflachigkeit nur geringe Zunahme des Verkehrs auf dem
Immissionen Wirtschaftsweg

Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchflihrung der Planung:
Es ist davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung erhalten bleibt.

MaRnahmen zur Vermei- - Weitgehende Erhaltung der vorhandenen Obstbdaume
dung und Verringerung der | - Geringe Versiegelung, Verwendung wasserdurchlassiger Materialien,
nachteiligen Auswirkungen Regenwasserversickerung und -speicherung

Sicherung des Oberbodens sowie des kulturfahigen Unterbodens
Dach- und Fassadenbegriinung

Landschaftsangepasste Ortsrandeingriinung mit standortheimischen
Laubgehdlzen

Unterstltzung der Nutzung erneuerbarer Energien
Landschaftsangepasste Bauweise

AusgleichsmalRnahmen - Erganzung von Obstbdumen zur Entwicklung eines Streuobstbestandes
westlich der geplanten Erweiterungsflache
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstra3e” Begrundung (Entwurf)

Aufgrund der v.g. Ausfuihrungen ist dieser Bebauungsplan im Sinne des § 8
Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

6. Bestehendes Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordlich der AngelhofstralZe” liegt
derzeit im planungsrechtlichen AuRenbereich gemaf § 35 BauGB.

7. Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

In einem Seitental des Mains gelegen, erstreckt sich Seckmauern entlang des
Talverlaufs in etwa von Studwesten nach Nordosten. Das Plangebiet befindet sich
auf der stidostexponierten Talflanke, wo es in der mittleren bis oberen Hangre-
gion an den bestehenden Ortsrand anschliel3t.

Der Siudosthang hat innerhalb des geplanten Baugebietes ein Gefélle von im
Durchschnitt ca. 18 %. Der am Nordrand des Plangebietes verlaufende Wirt-
schaftsweg bildet den héchsten Punkt des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine ausgedehnte Grinlandflache, die
sich in zwei Teilbereiche gliedert.

Luftbild vom Plangebiet (Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
- Geoportal hessen) mit Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes (rot gestrichelte Linie)

Die Westhalfte (Flurstick Nr. 12/1) wird als Freizeitgelande genutzt. Hier steht
eine Gartenhitte mit kleiner Terrasse, die von etwas Ubermannshohen Gehol-
zen, meist Ziergehdlzen, im lockeren Stand eingerahmt wird. Im Griinland, das
etwa alle vier Wochen gemaht wird, finden sich auRerdem zwei Feuerstellen und
ein FulRballtor. An den Réandern sind in lockerer Abfolge Gehdlze unterschiedli-
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

chen Charakters angeordnet. Entlang des nordlich gelegenen Wirtschaftswegs
stehen (in der Wegparzelle) vor allem diverse tibermannshohe Ziergehdlze in ei-
ner kurzen, lockeren Reihe. In Richtung des Graswegs im Westen wachst ein
kleiner Nussbaum. Die Haselnusshecke an der Studgrenze wurde erst kurzlich
auf den Stock gesetzt. Ganz im Sudosten des Flurstiicks befindet sich ein offener
Unterstand.

Die Osthalfte der Grunlandflache (Flurstiick Nr. 12/2) ist locker mit Obstbaumen
bestanden. Zu den mittelgroRen bis groRen Baumen zéahlen eine Kirsche am
Wirtschaftsweg im Norden und ein Walnussbaum im Siden, der an einem klei-
nen Gerateschuppen mit Hithnerhof steht. Die iibrigen Obstbaume (Apfel, Pflau-
men, Kirschen, Nuss und Birne) sind vorwiegend klein bis sehr klein und ange-
sichts niedriger Kronenansatze keine Hochstamme. Der Obstbaumbestand setzt
sich im angrenzenden Garten (Flurstiick Nr. 15) mit zwei Kirschen fort. Auf der
Grenze steht aul3erdem eine grof3e Hasel. Das Griunland unter den Geholzen
und auch im Ubergang zum Flurstiick Nr. 12/1 wird etwa einmal im Jahr gemaht.
Am Rand des Gelandes und unter den Baumen lagert Holz.

Das Plangebiet umfasst auch einen Abschnitt des nérdlich gelegenen Wirt-
schaftswegs (Flurstiick Nr. 8), der tber das Griinland hinaus bis zur Angelhof-
stralRe (Flurstiick Nr. 7) reicht. Auch sie ist im Einmindungsbereich Teil des Gel-
tungsbereichs.

Zwischen dem asphaltierten Wirtschaftsweg und den sudlich angrenzenden
Grundstucken verbleibt ein schmaler Streifen in der Wegparzelle. Entlang der
Flurstiicke Nr. 12/1 und 12/2 erstreckt sich das Grunland bis an den Weg. Auf
Hohe des Grundstiicks Nr. 11 ist ein Abschnitt als Parkflache geschottert. Aul3er-
dem finden sich hier zwei Einzelgeholze und ein dichter Gehdlzbestand. Auf dem
Nachbargrundsttick (Nr. 10) ist der Streifen unterschiedlich befestigt, ansonsten
wéchst hier eine Ruderalflur. Entlang des Grundstiicks Nr. 9, im Einmindungsbe-
reich in die Angelhofstral3e, ist der Streifen wiederum Bestandteil des angrenzen-
den Grinlands.

Das Umfeld des Plangebiets ist vielgestaltig.

Hangaufwarts schliel3en sich groRe Weiden an, die bis zu einer ausgedehnten
Waldflache auf der Hohe reichen. Gegliedert werden die Weiden durch diverse
Geholzstrukturen, darunter Streuobstbestande und kleine, geschlossene Gehoélz-
flachen. Auch im Westen erstreckt sich Weideland mit zahlreichen Obstb&aumen.
An der Nordseite des Wirtschaftswegs, ca. 100 m westlich des Plangebiets, be-
findet sich das landwirtschaftliche Anwesen Angelhof 5 bzw. 3.

Hangabwarts folgt die Ortslage von Seckmauern, wobei die tberwiegend zweige-
schossige Wohnbebauung nur teilweise bis an das Plangebiet heranreicht. Die
vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Im Westen schaltet sich zwischen
die Bebauung und das Plangebiet ein nicht bebautes Grundstiick ein, das als
Nutzgarten dient. Insgesamt ist der Ortsrand angesichts grol3er Hausgéarten lo-
cker gestaltet.

Vom Plangebiet, insbesondere vom Flurstiick Nr. 12/1, hat man einen weiten
Blick nicht nur auf den Gegenhang, sondern auch in den Odenwald und Spess-
art. Seckmauern liegt im Geo-Naturpark ,BergstraRe-Odenwald”.

Die einzelnen Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Plangebietes sowie

unmittelbar angrenzend sind der als Anlage beigefligten Bestandskarte und auch
den nachfolgenden Fotos zu entnehmen.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstra3e” Begrundung (Entwurf)

Blick vom Wirtschaftsweg auf Flurstiick Nr. 12/1 (in Richtung Osten / Spessart), links die Garten-
hitte, rechts der Nussbaum, im Hintergrund Anwesen Angelhofstral3e 20

Blick von Flurstiick Nr. 12/1 nach Osten auf das Flurstiick Nr. 12/2
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nordlich der Angelhofstra3e” Begrundung (Entwurf)

Westlicher Wegabschnitt mit Blick nach Osten

Ostlicher Wegabschnitt mit Blick nach Westen, links hinten Anwesen AngelhofstraRe 30
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

8.1

Planung

Wie bereits in Kapitel 1 der Begriindung erwahnt, sollen mit der vorliegenden
Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einzelner
Wohnhauser im Anschluss an die bestehende Bebauung an der AngelhofstralRe
geschaffen werden.

Die Bebauungsmadéglichkeiten sollen dabei unter weitgehender Berlcksichtigung
des Gehdlzbestandes geschaffen werden.

Die Entscheidung fur die Ausweisung eines Baugebietes in diesem Bereich der

Gemeinde ist bereits durch (ibergeordnete Planungen (vgl. Kap. 5 Ubergeord-
nete Planungen) erfolgt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Zielsetzung des Bebauungsplanes und in Orientierung an die
vorhandenen baulichen Nutzungen stdlich und 6stlich des Plangebietes wird als
Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* gemal3 § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im Hinblick auf § 13b BauGB, wonach nur Festsetzungen in Betracht kommen,
die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrtinden, sind die in § 4 Abs. 2
BauNVO genannten, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht zugelassen. Diese Anlagen und Nutzungen hétten
Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung zur Folge und wiirden dem
Zweck der Planung, der Bereitstellung von Wohnbauflachen, und teilweise auch
der Lage des Plangebiets am Siedlungsrand — im Ubergang zur freien Land-
schaft — widersprechen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan fur das neue dorfliche
Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und — bei maximal 1l Vollge-
schossen — eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fest. Diese Werte bilden
ein stadtebauliches Mal? ab, das eine kleinteilige Wohnbebauung mit groR3zugi-
gem Freiflichenanteil ermdglicht. Dabei wird insbesondere das Mal3 der Boden-
versiegelung begrenzt und ein Erhalt der begriinten Baugrundstiicksflachen am
Ortsrand sichergestellt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Terrassen mitzu-
rechnen.

Um Einfluss auf die tatsachlich Gebaudehdhe nehmen zu kdnnen, soll die Hohe
baulicher Anlagen auf 9,0 m beschrankt werden. Die zuldssige Gebaudehtdhe
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

orientiert sich an der Ortsrandlage und an der Hanglage des Baugebietes. Be-
zugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist dabei das im Bebauungsplan durch Ho-
henlinien vermessungstechnisch dokumentierte natirliche Gelande.

Die maximale Geb&audehthe darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden; dies allerdings beschrankt auf maximal
10 % der Dachflache, um ein UbermaR solcher Aufbauten zu unterbinden.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine weitere Anpassung an die sidlich und dstlich angrenzende Bebauung er-
folgt durch die Festsetzung einer offenen Bauweise gemaf § 22 BauNVO und
die Beschrankung auf Einzel- und Doppelhauser.

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert und
sind dabei grundstiicksiibergreifend als durchgehendes Band (Baufenster) fest-
gesetzt, um im Hinblick auf die noch anstehende Grundstiicksaufteilung einer-
seits und die Standortwahl der einzelnen Geb&ude andererseits eine gewisse
Flexibilitat zu ermdglichen.

Das Baufenster héalt einen Abstand von 3 m zur ndrdlich gelegenen offentlichen
Verkehrsflache ein und hat im westlichen Abschnitt eine Tiefe von 14 m.

Mit Ricksicht auf den Baumbestand im Osten des geplanten Baugebietes ist der
Ostliche Abschnitt des Baufensters hinsichtlich seiner Ausdehnung entsprechend
reduziert mit einer Tiefe von 10 m.

Aus Griinden der Flexibilitat soll ein Uberschreiten der Baugrenzen durch ein-
zelne Teile von Gebduden um bis zu 1,0 m zuldssig sein, wobei diese insgesamt
hdchstens ein Drittel der Gesamtlange des Geb&udes ausmachen durfen.
Terrassen sind auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstticksflache zulds-
sig. Eine UbermaRige Ausnutzung dieser Mdglichkeit ist aber dadurch ausge-
schlossen, dass die Grundflachen der Terrassen bei der Ermittlung der Grundfla-
che mitzurechnen sind (vgl. Mafl3 der baulichen Nutzung).

Stellpldtze, Garagen und Carports

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung, wonach die Errichtung von Car-
ports, Stellplatze und Zufahrten innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flache nur in einer Tiefe von héchstens 15 m und Garagen nur in einem Bereich
zwischen 5 m und 17 m innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstticksflache ab
der in diesem Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflache zulassig
sind. Diese Festsetzung ist erforderlich, um die rickwartigen Gartenbereiche vor
Stérungen durch entsprechende Anlagen bzw. Kfz-Verkehr zu bewahren.

Zu erhaltende Einzelbdume

Mit Blick auf die Ortsrandlage und den Charakter der Umgebung ist es wichtig,
das Plangebiet méglichst intensiv einzugriinen, insbesondere mit (Obst-) Bau-
men. Dafir wird der Erhalt mdglichst vieler Geholze im Plangebiet angestrebt.
Die weitgehende Erhaltung der vorhandenen Obstbaume wird auch im Umwelt-
bericht zum Flachennutzungsplan als Mal3hahme zur Vermeidung und Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen formuliert (vgl. Kap. 5 Ubergeordnete Planung).
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

Im Bebauungsplan werden daher sechs Obstbaume als zu erhaltende Einzel-
baume festgesetzt. Es handelt sich dabei um fiinf Baume auf dem 6stlich gelege-
nen Flurstick Nr. 12/2 sowie um einen Walnussbaum am Westrand des Plangel-
tungsbereiches im Ubergang zur freien Landschaft bzw. mit Anschluss an eine
sich westlich anschlieRende Streuobstpflanzung.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind zu erhalten und bei Abgangigkeit
durch Obsthochstamme regionaltypischer Sorten zu ersetzen. Die Baume sind
zudem bauzeitig vor baubedingten Schaden durch entsprechende Schutzmalfi-
nahmen zu sichern.

Anzupflanzende Baume

Der Erhalt des groReren Walnussbaums vor der Gartenhitte im Stiden kdnnte
fur das Bauvorhaben problematisch, da dieser einen tiefen Kronenansatz hat,
was die Absteckung des Baufelds u.U. erschwert.

Ergénzend zu dem expliziten Erhalt von Einzelbdumen wird daher festgesetzt,
dass als Ersatz fur jeden abgéngigen bzw. zu rodenden Baum ein Obsthoch-
stamm regionaltypischer Sorten im Plangebiet zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten ist.

Flache fur die Erhaltung von Strauchern

Erhaltenswert ist auch die Haselhecke am stidlichen Rand des Flurstiicks
Nr. 12/1. Innerhalb der festgesetzten ,Flache fiir die Erhaltung von Strauchern®
ist diese Hecke daher dauerhaft zu erhalten.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Artenschutz

Als Artenschutzmalinahmen, die sich aus dem fir das Plangebiet erstellten Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag (vgl. Kap. 11 Artenschutz) ergeben, wird eine
zeitliche Beschrankung von Abbrucharbeiten fur die im Plangebiet vorhandenen
baulichen Anlagen (Gartenhutte, Geréateschuppen, offener Unterstand) und die
Berdaumung des Baufelds insofern festgesetzt, als diese nur in den Wintermona-
ten (von Dezember bis Februar) durchgefuhrt werden dirfen.

Die zeitliche Beschrankung der Abbrucharbeiten erfolgt im Hinblick auf mdglich-
erweise in den baulichen Anlagen vorhandene Fledermausverstecke; in den Win-
termonaten wird die Wahrscheinlichkeit einer Anwesenheit von Fledermausen als
sehr gering erachtet. Die Beschrankung der Beraumung des Baufelds erfolgt zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte im Hinblick auf den im Plangebiet
vorkommenden Gartenrotschwanz.

Zudem ist neben der Fallung, Rodung und dem Ruckschnitt von Gehdlzen (vgl.
§ 39 Abs. 5 BNatSchG) und des Abschiebens der Vegetationsdecke auch der
Beginn der Bauarbeiten nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29.
Februar, also auRerhalb der Brutzeit zulassig. Bei einem entsprechend terminier-
ten Baubeginn kénnen die vor Ort angesiedelten Vogelarten bei ihrer Nestplatz-
wahl vor Brutbeginn die bauzeitlich am starksten beeintrachtigten/gestorten Fla-
chen im Nahbereich des Baufelds gezielt meiden. Dies mindert das Risiko, dass
es spater — bei laufenden Bauarbeiten — zur Aufgabe von Gelegen und dem Ver-
lust von Jungvdgeln kommt.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

8.2

In dem Jahr vor dem Beginn der Bauarbeiten sind zudem 2 Nistkasten (Halbhoh-
len) flr den Gartenrotschwanz im bauzeitlich ungestérten Nahbereich des Plan-
gebietes anzubringen. Dabei handelt es sich um eine vorsorgliche Ausgleichs-
malinahme, da im Plangebiet der in Hessen stark gefahrdete Gartenrotschwanz
festgestellt wurde und durch die Beraumung des Plangebietes dieser Standort
als Bruthabitat kinftig ausfallt.

Planungsrechtliche Festsetzung gemafl § 9 Abs. 3 BauGB

Als Hohenlage wird fur alle Festsetzungen das in der Planzeichnung vermes-
sungstechnisch durch Héhenlinien dargestellte natiirliche Gelande festgesetzt.

Landesrechtliche Festsetzungen

Dachform und Dacheindeckung

Als bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachgestaltung werden Form und
Farbe der Dacher reglementiert, um eine gewisse Einheitlichkeit der Dachland-
schaft des Ortsteils zu gewahrleisten. Danach sind nur Sattel- und Walmdéacher
aus dunkelroten bis dunkelbraunen oder anthrazitfarbenen Materialien zulassig.
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind hingegen nur zuléssig, wenn die
Dachflache zu mindestens 70 % extensiv begrint wird

Die Verwendung glasierter oder glanzender Materialien zur Dacheindeckung ist
zur Berucksichtigung nachbarlicher Interessen unzuldssig. Davon ausgenommen
sind Solaranlagen. Zur Nutzung von Solaranlagen sollte eine Ausrichtung der
Dachflachen in stidliche Richtung angestrebt werden.

Im Ubrigen findet der § 15 BauNVO Anwendung, wonach bauliche und sonstige
Anlagen im Einzelfall unzuléssig sind, wenn von ihnen Beléastigungen oder Sto-
rungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet

selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Um Kleintieren, insbesondere der lokalen Kleinsdugerfauna eine Querung des
Plangebietes zu ermdglichen (Sicherung von Austauschfunktionen) sind Einfrie-
dungen ohne Mauersockel zu errichten und nur in Form von einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen oder als offen wirkende Einfriedungen mit einem
Bodenabstand von mindestens 10 cm und Punktfundamenten zuléssig.

Zur Gewabhrleistung eines gefalligen Orts- bzw. StraRenbildes sind stral3enseitige
Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 1,0 m zulassig. Ansonsten sind Einfrie-
dungen bis zu einer Hohe von 1,5 m zuldssig; ausgenommen von dieser letztge-
nannten Festsetzung sind lebende Einfriedungen wie Hecken und andere Ge-
holze.

Ausnahmsweise sind Einfriedungen als Sichtschutzwénde zwischen Terrassen
zulassig, wenn diese eine Hohe von 2 m nicht Uberschreiten.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

8.3

Zu Stutzmauern wird festgesetzt, dass diese ausnahmsweise bis zu einer Hohe
von 1,5 m zulassig sind, wenn diese begrint werden. Oberhalb von Stitzmauern
sind durchsichtige Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe der Kombination aus
Einfriedung und Stitzmauer von 3,0 m oder lebende Einfriedungen zulassig.
Mehrere Stltzmauern auf einem Grundstiick miissen untereinander einen Ab-
stand von mindestens 3,0 m einhalten, so dass nicht mehrere, in sehr kurzem
Abstand hintereinander errichtete Stlitzmauern visuell als eine sehr hohe Mauer
in Erscheinung treten.

Grundsticksfreifldachen

Als landesrechtliche grinordnerische Regelung wird eine Festsetzung zu den
Grundstucksfreiflaichen in den Bebauungsplan aufgenommen. Danach sind die
nicht Uberbaubaren bzw. nicht gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO (fur Garagen, Stell-
platze, Zufahrten, Nebenanlagen) nutzbaren Grundstiicksflachen vollstéandig zu
begriinen und als Griunflachen dauerhaft zu erhalten. Hierbei sind mindestens
30% der Freiflachen mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Aufgrund deren geringer 6kologischer Wertigkeit ist aul3erdem die Verwendung
von Koniferen als Gruppen- oder Heckenpflanzungen unzulassig.

Die Vorgartenbereiche sind zu mindestens 50 % zu begriinen und dtrfen nicht
als Lagerflache genutzt werden.

Zur Vermeidung von ,Schottergarten” und damit zum Schutz und zum Erhalt der
Biodiversitat und der Bodenfunktionen sind der grol3flachige oberflachige Einbau
von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. lose Material- und
Steinschittungen nicht zulassig. Unzulassig ist deshalb auch der Einbau von Fo-
lien zur Aufwuchsverdammung.

Landesrechtliche Festsetzung gemafl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG

Im Sinne des 8 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG), um einerseits die
Kanalisation (vgl. Kap. 10 Ver- und Entsorgung) bzw. Abwasseranlagen und Vor-
fluter von Niederschlagswasser zu entlasten und dieses Wasser andererseits
dort, wo es anfallt, zu nutzen, ist das auf den Dachflachen und sonstigen befes-
tigten Flachen der Baugrundsticke anfallende, nicht behandlungsbedurftige Nie-
derschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick in Regenriickhaltezisternen zu
sammeln und (z.B. als Giel3- oder Brauchwasser) zu verwerten oder zu versi-
ckern, sofern gesundheitliche, nachbarrechtliche oder wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht beeintrachtigt werden. Analog zu der rechtskraftigen Planung ,Main-
talblick” am dstlichen Ortsrand von Seckmauern ist fir die Regenriickhaltezister-
nen ein Fassungsvermogen von mindestens 5 m3 je Baugrundstiick vorzusehen.

Hinweise und Empfehlungen
Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass sich aus der planungsrechtli-

chen Festsetzung zur Hohenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB auch die Gelandeober-
flache im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO ergibt.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

Grundsatzlich wird eine Fassadenbegriinung empfohlen. Da die geplante Bebau-
ung den neuen Ortsrand bzw. den Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft bilden wird, sollte eine Begriinung insbesondere an den Nordfassa-
den erfolgen.

Zum Schutz von Versorgungsleitungen sind bei Erdarbeiten ggf. die Vorschriften
der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten. Bei Baumpflan-

zungen ist hier das ,Merkblatt iiber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®,
Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen zu

beachten. PflanzmalRnahmen im Nahbereich von Leitungen bzw. Betriebsmitteln
sind vorher mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Im Hinblick auf den Artenschutz ist zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Licht auf den Einsatz von hellen, weit reichenden kunstlichen Licht-
guellen sowie den Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder be-
wegtem Licht zu verzichten.

Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung ist streulichtarm und insektenver-
traglich (UV-armes Lichtspektrum) zu installieren.

Die Leuchten sind so auszubilden, dass deren Lichtwirkung nur auf die zu be-
leuchtende Flache erfolgt. Eine Abstrahlung nach Norden und Westen, also in
die freie Landschaft, darf nicht erfolgen.

AulRerdem werden Hinweise auf die Meldepflicht beim Fund von Bodendenkma-
lern gemal § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), beim Fund von
schadlichen Bodenveranderungen und beim Fund von Kampfmitteln in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

9. Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Bauflache soll Giber den im Osten von
der AngelhofstralRe abzweigenden gemeindeeigenen Wirtschaftsweg erfolgen.
Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen StralRen- und
Wegeparzellen werden dafiir als ,Offentliche Verkehrsflache” festgesetzt.

Die AngelhofstraRe mindet ca. 200 m sidwestlich des Plangebietes in die Bli-
tenstralRe und diese dann in die Hauptstral3e des Ortsteils (L 3259). Damit ist
eine Anbindung an das Ubergeordnete StraRennetz maéglich.

Die nachste Haltestelle (,Lutzelbach-Seckmauern Backerei Hillerich®) des éffentli-
chen Personennahverkehrs befindet sich in einer fuRBlaufigen Entfernung von ca.
500 m ab dem geplanten Baugebiet an der Einmindung der Blutenstral3e in die
HauptstralRe (Buslinie 67 der Verkehrs- und Tarifgemeinschaft am Bayerischen
Untermain VAB GmbH im Stundentakt in Richtung Haingrund und Wérth am
Main). Im Ortsteil verkehrt zudem die Buslinie 22 des RMV im 2-Stunden-Takt in
Richtung Hochst i. Odw. mit Halt in den weiteren Ortsteilen der Gemeinde.
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Gemeinde Litzelbach, Ortsteil Seckmauern
Bebauungsplan ,Nérdlich der Angelhofstral3e” Begrindung (Entwurf)

10.

11.

Ver- und Entsorgung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur im Plangebiet grundsatzlich durch Anschluss an die vorhandenen
Ver- und Entsorgungssysteme des Ortsteils hergestellit.

Der am Nordrand des Plangebietes verlaufende Wirtschaftsweg enthélt eine
Wasserleitung (DN 100 PVC mit ca. 3 Bar Druck) und einen Mischwasserkanal
(DN 200 PVCU im westlichen Abschnitt, DN 300 B im 6stlichen Abschnitt). Diese
gemeindlichen Leitungen haben am dstlichen Ende des Wirtschaftswegs An-
schluss an die Leitungen in der Angelhofstral3e. Dem Stral3enverlauf folgend
muindet der Mischwasserkanal in einen Staukanal in der Hauptstral3e. Betreiber
des Staukanals ist der bayerische Zweckverband Abwasserverband Main-Mom-
ling-Elsava AMME. Da der Staukanal bereits hydraulisch ausgelastet ist, soll der
Regenwasserabfluss aus dem geplanten Baugebiet den natlrlichen Gebietsab-
fluss nicht wesentlich Giberschreiten. Dies bedeutet, dass aufgrund der kinftig er-
hohten Versiegelung im geplanten Wohngebiet entsprechende Speicher- und
Drosselmaoglichkeiten geschaffen werden missen. Die geplanten Baugrundsti-
cke sollen daher Zisternen erhalten. Analog zu den diesbeziiglichen Regelungen
im Baugebiet ,Maintalblick” am ¢stlichen Ortsrand von Seckmauern ist fiir die Re-
genrickhaltezisternen ein Fassungsvermdgen von mindestens 5 m? je Baugrund-
stuck vorzusehen.

Die v.g. Regelung zu den Regenrickhaltezisternen wird als landesrechtliche
Festsetzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung werden ergéanzende Regelungen in einem stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Lutzelbach und den Bauwilligen ge-
troffen.

Artenschutz

Zur Gewabhrleistung des Artenschutzes im Plangebiet wurde vom Biiro fur Land-
schaftsokologie und Umweltplanung (BLU), Darmstadt, ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erstellt.

Als Ergebnis einer ,Planungsraumanalyse” fokussierten sich die Bestandserhe-
bungen auf die Artengruppen Flederméuse, Vogel und Reptilien. Parallel hierzu
wurde wahrend der Begehungen aber auch auf mdgliche Vorkommen sonstiger
artenschutzrechtlich relevanter Arten geachtet.

Laut Gutachter haben sich keine Hinweise darauf ergeben, dass das Plangebiet
als Quartierstandort fir Fledermause von Relevanz ist, gleichwohl er Uber ein ge-
wisses Quartierpotenzial verfige.

Das Plangebiet verfiige auch Uber keine eigenstandige avifaunistische Besied-
lung, sondern werde in erster Linie vom Artenspektrum des lokalen Umfelds ge-
préagt. Es sei in erster Linie Teillebensraum dieser Arten, biete fir einige von
ihnen aber auch Moglichkeiten zur Brut, auch fur den in Hessen im Bestand stark
gefahrdeten Gartenrotschwanz.
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12.

Im Rahmen der Friihjahrsbegehungen wurden im Plangebiet keine Zauneidech-
sen festgestellt. Laut Gutachter ist auch nicht davon auszugehen, dass sich die
Art hier dauerhaft ansiedeln kann, da die Geléandebezirke mit den erforderlichen
artspezifischen Requisiten recht klein sind und die Flachen zudem mehr oder we-
niger regelmanig anthropogenen Stérungen und Veranderungen unterliegen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben gegen keines
der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird. Daher kann die Durch-
fuhrung eines Ausnahmeverfahrens inklusive der Klarung der daftir notwendigen
Voraussetzungen entfallen.

Der Artenschutzgutachter zieht folgendes Fazit:

»Im Rahmen des vorliegenden Fachbeitrages wurden die Folgen der geplanten
Bebauung ,Noérdlich der AngelhofstraRe* unter artenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten Uberpruft.

Grundlage fur die Ermittlung méglicher Konflikte im Sinne von § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG waren die Ergebnisse der faunistischen Kartierung im Untersu-
chungsjahr 2022.

Die Prifung des geplanten Bauvorhabens hat ergeben, dass unter Beriicksichti-
gung der in Kapitel 6 beschriebenen Malinahmen einer Zulassung des Vorha-
bens keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.”

Bei den im Fazit mit Verweis auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ge-
nannten MalRnahmen handelt es sich um grundsétzliche Empfehlungen und Er-
fordernisse (Beginn der Bauarbeiten aul3erhalb/vor der Vogelbrutzeit), Vermei-
dungsmafinahmen (Abbruch der baulichen Anlagen und Baufeldraumung wah-
rend der Wintermonate) und vorsorgliche AusgleichsmalRnahmen.

Die v.g. MaRnahmen werden im Bebauungsplan durch entsprechende Festset-
zungen sowie durch erganzende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde Litzelbach und den Bauwilligen bericksichtigt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist dieser Begrindung als Anlage beige-
fugt.

Umweltpriifung

Wie in Kapitel 2 bereits erlautert, regelt § 13b BauGB unter Verweis auf 13a
BauGB, dass Bebauungsplane unter bestimmten Voraussetzungen in einem be-
schleunigten und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefuhrt
werden kénnen. So unterliegen solche Bebauungsplane keiner férmlichen Um-
weltprifung mehr.

Somit wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Bebauungsplan von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen sowie auch von
der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.
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13.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch
die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Zu-
dem ist zu ermitteln, inwieweit die auf der Grundlage des Bebauungsplanes er-
madglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen.

Wie in Kapitel 2 bereits dargelegt, erfolgt das Aufstellungsverfahren fur diesen
Bebauungsplan nach den Vorgaben des § 13b BauGB, der wiederum auf das
Verfahren nach § 13a BauGB verweist. So gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in Natur und Landschatft, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung und entsprechend auch auf geméaR § 13b BauGB in
das beschleunigte Verfahren einbezogenen AulRenbereichsflachen zul&ssig sind,
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Hieraus ergibt sich, dass in
diesen Féllen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich als auch eine
Ausgleichsverpflichtung entfallt.

14. Stadtebauliche Daten
Nettobauland: ca. 1.865 m?
davon:
Flache fur die Erhaltung von Strauchern: ca. 111 mz
Offentliche Verkehrsflache: ca. 1.089 m?
Geltungsbereich insgesamt: ca. 2.954 mz
15. Kosten
Die Bauwilligen tragen die Kosten der Bauleitplanung. Weiteres ergibt sich aus
den vertraglichen Vereinbarungen zwischen der Gemeinde Litzelbach und den
Bauwilligen.
Anlagen

- Bestandskarte, planungsbiiro fur stadtebau goéringer_hoffmann_bauer,

GroR3-Zimmern, September 2021

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, BLU Biro fur Landschaftsékologie und Um-

weltplanung, Darmstadt, Juli 2022
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Beschlussvorlage
- 6ffentlich -
VL-250/2022

. Bauen, Liegenschaften
Abteilung und Umwelt
Fachbereich Planen und Bauen
Datum 06.09.2022
Beschlussvorlage |
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 06.09.2022 vorberatend
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 vorberatend
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 vorberatend
Gemeindevertretung 26.09.2022 beschlieBBend

Betreff:

Grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplanes "Maintalblick" im OT Seckmauern

Beschlussvorschlag:

(Wird ggf. nachgereicht)

Sachdarstellung:

Im Zuge der Vermarktung des Baugebietes ,,Maintalblick im OT Seckmauern hat ein ortsansdssiger
Gewerbebetrieb sein Interesse am Kauf des Bauplatzes Flurstiick Nr. 117 hinterlegt. Dieses Grundstiick liegt
am norddstlichen Rand des Baugebietes und ist aufgrund seiner Lage etwas schwieriger fiir Wohnbauzwecke
vermarktbar. Der Gewerbebetreibende mochte auf dem Grundstiick vorrangig Parkplétze anlegen, um die
Parksituation fiir seine Mitarbeiter zu verbessern. Dessen ungeachtet ist er bereit, den festgelegten Kaufpreis
von 224 € / qm zu bezahlen.

Die Vorklarung mit dem Kreisbauamt hat ergeben, dass eine derartige Abweichung von der im Bebauungsplan
festgelegten Hauptnutzung (allgemeines Wohngebiet) nicht moglich ist und auch nicht befreit werden kann.
Insofern miisste hierfiir eine grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen werden, fiir
die ein entsprechendes Verfahren erforderlich wire. Wie dies konkret ausgestaltet werden konnte, ist
Gegenstand eines noch ausstehenden Abstimmungsgespriaches mit dem zu beauftragenden Planungsbiiro und
dem Grundstiicksinteressenten. Vorbehaltlich dieser Kldrung wurde der Punkt vorsorglich auf die
Tagesordnung der anstehenden Sitzung der Gemeindevertretung genommen, um ggf. einen entsprechenden
Beschluss zur Verfahrenseinleitung fassen zu kdnnen.

Anlage(n):
1. Lageplan

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-61/2022
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 08.08.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 09.08.2022 zur Kenntnis
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach

Die Glasfaser Direkt GmbH mit Sitz in Ko6ln und weiteren Standorten in Amberg und Euskirchen hat ihr
Interesse hinterlegt, das Gebiet der Gemeinde Liitzelbach mit Glasfaser zu erschlieBen. Der Ausbau soll nach
deren Angabe weitestgehend eigenwirtschaftlich und damit ohne finanzielle Beteiligung der Gemeinde
erfolgen. Voraussetzung ist der Abschluss einer ausreichend hohen Anzahl von Glasfaser-Vertrigen, die
wihrend einer Nachfragebiindelung in einem Akquisezeitraum von bis zu drei Monaten erreicht werden soll.
Der Gemeinde sollen hieraus keinerlei Verpflichtungen bestehen, zumal diese sich auch wettbewerbsneutral
zu verhalten hat. Erwartet bzw. gewlinscht wird allerdings, dass die Gemeinde dem Investitionsprojekt der
Glasfaser Direkt positiv gegeniibersteht und im Rahmen ihrer Moglichkeiten als Kooperationspartner
Unterstiitzung leistet. Gemeint ist hier in erster Linie das behdrdliche Handeln in Bezug auf erforderliche
wege- bzw. verkehrsrechtliche Zustimmungen und eine entsprechende Zusammenarbeit mit der kommunalen
Bauverwaltung. Dariiber hinaus diirfte aber auch klar sein, dass es im Rahmen der Akquisephase Riickfragen
aus der Bevolkerung geben wird, zu denen sich die Gemeinde entsprechend positionieren muss. Die Glasfaser
Direkt wiirde hierzu gerne eine (weitgehend unverbindliche) Vereinbarung als ,,Absichtserklarung mit der
Gemeinde schlieen. Im Anschluss an die Akquisephase soll dann eine verbindliche Festlegung zum Umfang
des eigenwirtschaftlichen Netzausbaus erfolgen, wobei im Gespréch ein Zeithorizont von 1,5 bis 2 Jahren
genannt wurde.

Das mit dem Angebot formulierte Ziel erscheint sehr ambitioniert. Dessen ungeachtet beriihrt dies die
seitherigen Uberlegungen, die davon ausgegangen sind, dass es nicht zu einem vollflichigen
eigenwirtschaftlichen Breitbandausbau kommen wird und insofern ein kommunales Engagement fiir einen
erginzenden geforderten Ausbau erforderlich ist. Hierfiir soll bekanntlich in einem kreisweiten
»Schulterschluss* die Odenwald-Gigabit (OGIG) GmbH gegriindet werden. Da die Glasfaser Direkt auch in
anderen kreisangehérigen Kommunen vorstellig geworden ist und ein zunehmender Wettbewerb am Markt
festgestellt werden kann, tauschen sich die Biirgermeister in ihrer ndchsten Kreisversammlung zum Stand der
Entwicklungen und einem grundsétzlich weiterhin gewollten gemeinsamen Vorgehen aus. Danach wird weiter
berichtet.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-61/2022 1. Ergéinzung
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 07.09.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Breitbandausbau in der Gemeinde Liitzelbach

Wie angekiindigt war das Thema Gegenstand weiterer Beratungen in der Biirgermeister-Kreisversammlung
unter Beteiligung der Brenergo. Dort wurde noch einmal das gemeinsame Ziel bekriftigt, den kompletten
Odenwaldkreis flichendeckend mit Glasfaser zu erschlieBen und dieses Ziel als interkommunales GroBprojekt
tiber die vor ihrer Griindung stehende OGIG umzusetzen. Ungeachtet dessen kann jeder Wettbewerber im
Rahmen eines eigenwirtschaftlichen Ausbaus frei agieren. Hierzu hat die Brenergo inzwischen
verabredungsgemal} ein erneutes Markterkundungsverfahren bezogen auf das gesamte Kreisgebiet gestartet,
an dem sich alle potentiellen Wettbewerber beteiligen und ihre konkreten Pléne darlegen konnen. Das Ergebnis
hieraus soll die Grundlage bilden, um den danach verbleibenden Umfang eines geforderten Ausbaus iiber die
OGIG auszuschreiben. Ein Abweichen von dieser gemeinsamen Linie hétte zur Folge, dass die Gemeinde den
geforderten Ausbau selbst in die Wege leiten und das damit verbundene komplexe und aufwéndige Verfahren
eigensténdig organisieren miisste.

In Bezug auf das vorliegende Angebot der Firma Glasfaser Direkt gilt festzustellen, dass der von dort
propagierte flichendeckende eigenwirtschaftliche Ausbau unter dem Vorbehalt einer entsprechenden
Anschlussquote steht, deren Erreichung vollig offen ist. Vor diesem Hintergrund wird der gewiinschte
Abschluss einer Kooperationsvereinbarung, auch wenn diese rechtlich unverbindlich wire, als vermeintliches
Werbemittel eher kritisch gesehen.

Der Gemeindevorstand hat diese Feststellungen unter Verweis auf die bestehende Beschlusslage bestitigt und

die Verwaltung beauftragt, die vorliegende Anfrage der Glasfaser Direkt GmbH in diesem Sinne zu
beantworten.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-62/2022
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 09.08.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 09.08.2022 zur Kenntnis
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Wohnbaustrategie des Odenwaldkreises

Der Odenwaldkreis hat eine Wohnbaustrategie erarbeitet, die in einem Expertenkreis und in der
Biirgermeisterkreisversammlung beraten und grundsitzlich abgestimmt wurde. Das Papier wurde dem
zustdndigen Kreistagsausschuss zur Kenntnis gegeben und ist unter www.odenwaldkreis.de/wohnbau
veroffentlicht.

Der zustidndige Mitarbeiter der Kreisverwaltung mochte das Papier gerne in den Stddten und Gemeinden
vorstellen bzw. hierzu einen Vortrag vor den kommunalen Gremien halten. Dies bietet sich im Zuge der
nichsten Sitzungsrunde an, da dann auch die Ergebnisse der in Auftrag gegebenen Potentialanalyse zur
Baulandentwicklung vorgestellt werden sollen. Vor diesem Hintergrund werden voraussichtlich sowohl Herr
Kuffer vom Odenwaldkreis als auch Herr Joisten von der e-netz Siidhessen bei der gemeinsamen Sitzung des
Planungs- und Bauausschusses und des Haupt- und Finanzausschusses am 22.09.2022 anwesend sein und
entsprechende Erlduterungen geben.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-55/2022
Abteilung l]izligeélr,nlézlgtenschaften
Fachbereich Planen und Bauen
Datum 28.07.2022 / 11.08.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Neubau Kita Seckmauern

Fiir den Neubau der Kita Seckmauern haben sich im Rahmen des GU-Auftrages weitere Kostennachtrige in
Hohe von rund 90.000 € ergeben, die vom Gemeindevorstand beauftragt wurden. Sie betreffen mehrere
Ausfithrungs- bzw. Leistungsverdnderungen vor allem in den Gewerken Trockenbau, Elektro und
Heizung/Liiftung/Sanitir. Mit diesen Beauftragungen steigt das Nachtragsvolumen auf rund 260.000 €. Das
bedeutet zum derzeitigen Stand eine Erhohung der Grundauftragssumme um rund 12,4 %.

Die Freigabe dieser Mehrkosten war und ist jeweils sachlich begriindet und fiir einen ziigigen Fortgang der
Bauarbeiten erforderlich. Dies muss auch weiterhin die Mallgabe fiir eventuell noch hinzukommende
Nachtrige sein. Leider gibt es immer noch keine verldsslichen Angaben zur Gesamtkostenentwicklung und
zum verdnderten Bauzeitenplan. Der Generalunternehmer hat dies nunmehr bis Anfang September zugesagt.
Ziel ist es, dann zu einer entsprechenden Nachtragsvereinbarung in Bezug auf den Gesamtauftrag zu kommen.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-56/2022
. Bauen, Liegenschaften
Abteilung und Umwelt
Fachbereich Wasser und Abwasser,
Umwelt
Datum 28.07.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Anhaltende Trockenheit - Auswirkungen auf die Trinkwasserversorgung

Die anhaltende Trockenheit und mogliche Auswirkungen auf die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung
waren Anlass von Beratungen im Gemeindevorstand. Hierbei wurde zur Entwicklung der Brunnenpegel und
der geforderten Wassermengen informiert. Festzustellen ist, dass es in den letzten Jahren zu einer
durchgingigen Absenkung der Brunnenpegel ohne eine zwischenzeitliche Erholung gekommen ist.
Gleichzeitig steigt der Wasserverbrauch weiter an. Es zeigt sich zwar keine besondere Dynamik, so dass
insofern kein Anlass zur akuten Sorge besteht. Gleichwohl wurde die Bevolkerung dafiir sensibilisiert, mit
dem kostbaren Gut Trinkwasser sorgsam und verantwortungsbewusst umzugehen.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-57/2022
. Bauen, Liegenschaften
Abteilung und Umwelt
Fachbereich Wasser und Abwasser,
Umwelt
Datum 28.07.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Auswirkungen Energiekrise

Die besorgniserregende Entwicklung am Energiemarkt, vor allem die absehbare Verknappung der Gasvorrite,
bietet Anlass, um auch die Energieverbrduche der Gemeinde in den Blick zu nehmen und nach
Einsparpotentialen zu suchen. Im Gemeindevorstand wurde iiber die zur Beheizung der einzelnen Gebédude
eingesetzten Energietréger sowie iiber Verbrauchswerte und Kosten informiert. Es zeichnet sich ab, dass die
Ansitze im Haushalt (fiir Gas und Heizdl zusammen rund 90.000 €) deutlich (schitzungsweise um das
Doppelte) iiberschritten werden. Die Mboglichkeiten zur Verbrauchssteuerung sind begrenzt.
Temperatursenkungen haben letztlich auch Auswirkung auf die Nutzung (insbesondere in Bezug auf
Veranstaltungen in DGHs und Hallen), so dass im Vorfeld Einigung {iber das Vorgehen erzielt werden sollte.
Dessen ungeachtet werden die Nutzer und vor allem auch die Bediensteten fiir einen sparsamen
Energieverbrauch sensibilisiert. Im Ubrigen bleibt die weitere Entwicklung abzuwarten, auf die ggf. mit
weitergehenden MaBnahmen reagiert werden muss.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-63/2022
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 07.09.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis
Ausschuss fiir Soziales, Sport und Kultur zur Kenntnis

Betreff:

Schaffung eines Naturkindergartens

Dem Gemeindevorstand liegt eine Initiative einer Mitbiirgerin aus Liitzel-Wiebelsbach zur Schaffung eines
Naturkindergartens im Gemeindegebiet moglichst unter kommunaler Tragerschaft vor. Nach Riickkopplung
mit dem Jugendamt gibt es keine grundsitzlichen Bedenken, zumal entsprechende Einrichtungen auch in
anderen Kommunen bestehen bzw. geplant sind. Allerdings miissen eine Reihe von Fragen (insbesondere
Standort, Rahmenbedingungen und Finanzen) unter Beteiligung zustindiger Fachbehorden geklirt werden.

Der Gemeindevorstand steht dem Ansinnen grundsétzlich positiv gegeniiber und hat die Verwaltung mit dem
notwendigen Kldrungsprozess beauftragt. Dies soll zu gegebener Zeit in eine Beratungs- und
Entscheidungsvorlage gegeniiber der Gemeindevertretung miinden. Nachdem Einvernehmen dariiber besteht,
dass eine Etablierung der Einrichtung unter Nutzung von Finanzierungshilfen frithestens zum 01.03.2024
moglich sein wird, besteht kein besonderer Zeitdruck. Es sollte aber Ziel sein, den Beratungs- und
Entscheidungsprozess bis zur Jahresmitte 2023 abzuschlieBen, um einen ausreichenden Vorlauf fiir die
Umsetzung zu haben.

Der Biirgermeister
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-64/2022
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 07.09.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:
IKZ-Projekt zur Fachkriftesicherung

Die Altersstruktur der Verwaltungen wird den Fachkrédftemangel in absehbarer Zeit zunehmend verschérfen.
Insbesondere Personal mit spezifischer fachlicher Qualifizierung ist bereits heute nur unter groflen
Schwierigkeiten zu bekommen — besonders in den vergleichsweise kleineren Gemeinden und Stadten des
landlichen Odenwaldkreises. Interkommunale Zusammenarbeit, im Verbund mit Digitalisierung, ist das Mittel
der Wahl, um nicht nur effizientere Verwaltungsstrukturen zu schaffen, sondern auch effektiver zu werden.

Im Odenwaldkreis geht es mit Blick in die Zukunft darum, die Funktionstiichtigkeit der Verwaltungseinheiten
(Landkreis und Kommunen) dauerhaft zu gewihrleisten. Aus dieser Perspektive heraus gentigt es nicht mehr,
Kooperationen zu einzelnen Handlungsfeldern zu begriinden, wenn die Ressourcenlage dies unabdingbar
macht. Vielmehr muss interkommunale Zusammenarbeit zwischen den Kommunen und der Kreisverwaltung
sowie die Fachkriftesicherung strategisch in den Blick genommen werden. Vor diesem Hintergrund haben der
Landrat und alle Biirgermeister sich darauf verstéindigt, einen solchen strategischen Prozess anzugehen, ihn
nachhaltig zu betreiben und Erkenntnisse der Untersuchungen ziigig umzusetzen. Weitere Details lassen sich
der beigefiigten Projektskizze entnehmen.

Die hohen Anspriiche an einen solchen Prozess setzen organisatorische, verwaltungsfachliche, rechtliche,
personelle und (informations-)technische Expertise voraus. Der Odenwaldkreis wird diese Kompetenzen
zeitnah extern vergeben, nachdem die hierfiir erforderlichen Mittel in Hohe von bis zu 80.000 € durch aktuellen
Kreistagsbeschluss bereitgestellt wurden. Zur Finanzierung trigt ein einmaliger Zuschuss im Rahmen der
Forderung fiir interkommunale Zusammenarbeit des Landes in Héhe von 60.000 € bei. Zum Fortgang dieses
Prozesses wird zu gegebener Zeit berichtet.

Anlage(n):
1. Projektblatt Fachkriftesicherungs- und IKZ-Strategie

Der Biirgermeister
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18. August 2022

Zukunftsfahige landliche Kommunalverwaltung durch interkommunale
Zusammenarbeit

1. Ausgangssituation und Projektziele

Die Altersstruktur der Verwaltungen wird den Fachkraftemangel in absehbarer Zeit
zunehmend verscharfen. Insbesondere Personal mit spezifischer fachlicher Qualifizierung ist
bereits heute nur unter grolen Schwierigkeiten zu bekommen. Ebenso merken die
Verwaltungen, dass sich generell weniger Bewerberinnen und Bewerber flr freiwerdende
Stellen bewerben.

Mit der Digitalisierung und der immer besseren Akzeptanz von interkommunaler
Zusammenarbeit (IKZ) entstehen neue Chancen, um die Verwaltung effizienter und
effektiver zu organisieren. In dieser interkommunalen Zusammenarbeit lassen sich Einheiten
bilden, die weniger anfallig sind fur Personalausfalle und die mit einem groReren
Spezialistentum effektiver und qualitativer arbeiten kénnen.

Um hierbei ideale Lésungen flr die Verwaltungen aller Kommunen und des Kreises zu
finden, setzen Kreis und Kommunen auf einen gemeinsamen Strategieprozess. Dieser
beinhaltet ein koordiniertes Vorgehen, das sich an den relevantesten Bereichen ausrichtet
und die Strukturoptimierung als fortdauernden Prozess in der Region verankert.

Vorrangiges Ziel ist die langfristige Sicherung von kommunalen Aufgaben und eine moégliche
Steigerung der Qualitat des Outputs. Kosteneinsparungen sind hingegen kein primares
Anliegen. Mit Blick auf den befurchteten Personalmangel kommt es prinzipiell nicht in
Betracht, bestehendes Personal zu kirzen. Vielmehr gilt es, die Mitarbeitenden aktiv bei
etwaigen Umstrukturierungen zu beteiligen, sodass bestehende Erfahrung optimal genutzt
werden kann und dem Personalstamm motiviertes, effektives Arbeiten erméglicht wird.

Insbesondere sind verstarkt auch Kooperationen zwischen Kommunen unabhangig von
deren geografischer Lage ins Auge zu fassen. Auch die Zusammenarbeit zwischen
Gemeinden, Stadten und Kreis soll betrachtet werden — die Kreisverwaltung steht in diesem
Prozess auf Augenhdhe mit den Kommunen. Deren Strukturen werden also ebenso
mitbetrachtet. Ebenso soll Uberprift werden, ob auch Untersuchungen zu Kooperationen mit
Kommunen der Nachbarlandkreise stattfinden sollten.

In einem Blrgermeister*in-Workshop wurden neben der interkommunalen Zusammenarbeit
auch weitere Themen, die mit der Zusammenarbeit und der Fachkraftesicherung zusammen-
hangen, eruiert. Als Ziel des Projekts wurde dabei nicht alleine die Bildung neuer IKZs
festgehalten, sondern die nachhaltige Sicherung von effektiven, effizienten Verwaltungs-
strukturen und die Fachkraftesicherung. Neben IKZ sind hierbei also auch Themen wie
Personalanwerbung, Ausbildung, Verwaltungsablaufe und Digitalisierung angesprochen.
Viele Synergien kdnnen auch durch nicht-formalisierte Kooperation abgedeckt werden,
sofern die daflir nétige Kenntnis der jeweiligen Strukturen und maéglichst auch die
Bekanntschaft der jeweiligen Ansprechpartner gegeben ist.

Als Projekt mit langfristiger Perspektive geht es nicht nur darum, in einem abgeschlossenen
Zeitraum einzelne MalRnahmen umzusetzen. Vielmehr ist Ziel, nachhaltig Strukturen zu
schaffen, die die Verwaltungen in die Lage versetzen, strategisch kooperierend kinftigen
Anforderungen an Verwaltungsstrukturen gegeniberzutreten.
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2. Projektplan — Zweistufiges Vorgehen

Das Projekt lasst sich in zwei Phasen untergliedern. In der Ersten werden Voraussetzungen
fur einen langfristig erfolgreichen Prozess geschaffen und erste Erfolge erarbeitet. Die zweite
,Phase* fuhrt den Prozess mit offenem Ende fort.

Aufbau- und Forschungsphase

Zunachst werden bestehende Strukturen und Bedarfe erfasst, Akteure der Fachebene
werden vernetzt und es werden Strukturen fir eine kontinuierliche Kommunikation
aufgebaut, die ein langfristiges, kontinuierliches Arbeiten an kooperativen Verwaltungs-
strukturen ermdglichen.

Es ist unerlasslich, mit einem motivierten Stamm von Mitarbeitenden in den Prozess zu
gehen, der diesen als Chance fur das kinftige Arbeiten und fir eigene Gestaltungs-
moglichkeiten begreift. Daher ist die Mitarbeiterschaft frih und umfassend einzubinden. Eine
zukunftssichere Struktur ist auch in deren Interesse und die Arbeit daran muss grundsatzlich
auch als implizite Aufgabe jeder FUhrungskraft gesehen werden.

In der ersten Phase werden verschiedenste Verwaltungsbereiche untersucht, prioritare
Handlungsbereiche werden identifiziert und Mitarbeiter der jeweiligen Fachbereiche kommen
bereits in einen ersten Austausch. Am Ende steht die Erstellung eines Untersuchungs-
berichts, der aufzeigt, in welchen Bereichen die nachsten konkreten Schritte unternommen
werden sollten.

Bereits in dieser Phase sollen erste Umsetzungen implementiert werden. Hierbei stehen
Bereiche im Fokus, in denen effektivere Strukturen besonders dringend bendtigt werden,
akuter Fachkraftemangel herrscht oder droht und wo eine Umsetzung in relativ kurzen
Zeitraumen geschehen kann. Solche ersten sichtbaren Erfolge verleihen dem Prozess die
notige Dynamik, um langfristig fortdauern zu kénnen und motiviert Personen in den
Verwaltungen und in den Parlamenten. Anstehende Ruhestandsantritte kdnnen direkt fiir
eine Umstrukturierung genutzt werden. Auch in den Bereichen Personalwerbung, Ausbildung
und Digitalisierung kénnten erste Ideen zeithah umgesetzt werden.

Gremien und Offentlichkeit werden in dieser Phase bereits fortlaufend durch die
Birgermeister und die Burgermeisterin der Kommunen tber Stand und Ziel des Projekts
informiert. Ob, wann und wie konzertiert Informationen herausgegeben werden sollten, wird
sich im Verlauf ergeben.

Beratung und Foérderung

Um die nétigen Strukturen aufzubauen, zu motivieren, Dynamik zu entfalten, bestehende
Strukturen und Handlungsbedarfe zu analysieren, passende (Rechts-)Formen der
Zusammenarbeit zu eruieren und den Prozess zu koordinieren wird fir diese erste Phase
eine externe Beratung hinzugezogen. Hierflr sind nach der IKZ-Férderrichtlinie des Landes
Hessen eine Forderung von bis zu 60.000 Euro méglich (4. Abschnitt, Punkt b und letzter
Absatz — ,Mallinahmen zur Vorbereitung des Vorhabens®). In Anbetracht der Tatsache, dass
an diesem Prozess 12 Stadte und Gemeinden sowie der Kreis beteiligt sind und die
Aufgabenstellung sehr komplex ist, ware zu Uberprifen, ob eine Férdermdglichkeit Uber die
genannte Summe hinaus angebracht ware. Kostenvoranschlage geeigneter Blros stehen
hierzu noch aus. Abgerechnet wirde Uber einzelne Module, nach tatsachlich erbrachter
Leistung.

Obwohl diese Form der IKZ-Forderung keine offentlich-rechtliche Vereinbarung und keine
Gremienbeschllisse voraussetzt, wird angestrebt, bereits parallel Grundsatzbeschliisse
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anzustof3en. Hierfur legt die Kreisverwaltung einen Entwurf vor, der mit den
Blrgermeister*innen abgestimmt wird.

Neben einem entsprechenden Fachblro kdnnen unter Umstanden auch Impulse aus der
Verwaltungshochschule Mahlheim im Rahmen eines Lehrforschungsprojekts gewinn-
bringend einbezogen werden.

Personal und Organisation

Fir die Aufbauphase sind keine zusatzlichen Personalstellen notwendig. Fir die
Ruckkoppelung mit dem Fachburo und ggf. der Begleitforschung wird eine Steuerungs-
gruppe aus Blrgermeistern, Landrat und einer kommissarischen Geschaftsstelle eingesetzt.
Letztere Gbernimmt koordinierende Aufgaben und bereitet Sitzungen der Steuerungsgruppe
vor- und nach. Sie bildet sich zunachst aus der Stelle flr Kreisentwicklung (Valentin Kuffer)
und dem Referenten des Landrats (Marvin Donig). Arbeitsgruppen verschiedener
Verwaltungsbereiche werden zu Beginn des Prozesses eingerichtet. Vergleichbare Projekte
anderer Regionen weisen aullerdem eine starke Rolle der Hauptamtsleitungen auf, wobei im
Odenwaldkreis das Problem besteht, dass es solche Stellen nicht in jeder Gemeinde gibt.

Zeitschiene
Fur das Projekt wird folgender Zeitplan vorgesehen:

- Erste Erhebungen und Auswertungen zur Fachkrafte- und Arbeitssituation in den
beteiligten Verwaltungsorganisationen mittels Fragebogen
August bis Oktober

- Beschlisse von Kreistag und Kreisausschuss
05.09.2022

- Unterzeichnung des IKZ-Fdrderantrags fur die Aufbauphase durch Blrgermeister*innen
und Landrat
September

- Vergabe der Beratungsdienstleistungen
September

- Workshop der Steuerungsgruppe mit dem Fachbliro zur Identifikation erster Arbeitsfelder
Oktober (vorbehaltlich der Férderzusage)

- Erste Treffen auf Arbeitsebene der ausgewahlten Bereiche, Griindung von
Arbeitsgruppen, Erarbeiten und Umsetzen von Lésungsvorschlagen
Ab November

- Vorlage des Abschlusspapiers (Untersuchungsberichts)
April 2023

- Behandlung des Untersuchungsberichts in den Gremien von Kreis und Kommunen
Ab April 2023

- Beschlussfassung lber die weitere Vorgehensweise in den Gremien, bzw. tber die
Verwaltungsspitzen
Juni 2023

- Beschlussfassung der Gremien zur Griindung und Férderantragsstellung Gber zu
grindende IKZ
Ab Juli 2023

- Fortlaufende Arbeit in Arbeitsgruppen, der Steuergruppe und in der Blrgermeisterkreis-
versammlung Uber die sukzessive Umsetzung weiterer Elemente des Untersuchungs-
berichts und zusatzliche IKZ
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Fortlaufender Prozess

In der zweiten Prozessphase laufen bestehende Arbeitsgruppen weiter, bis befriedigende
Lésungen etabliert sind, z.B. mittels aufgebauter Kompetenzzentren, digitaler
Zusammenarbeit oder entsprechender Aufgabenteilung. Ob die begonnene Kooperation und
Kommunikation sich in Form einer AG oder andersartig fortsetzt ist nebensachlich; zentral ist
die Kontinuitat im Austausch, in der Kooperation und in der Optimierung.

Die Steuerungsgruppe wird, ohne zu viel auf einmal umzustrukturieren, nach und nach
weitere Bereiche fir die nachsten Projekte je nach Handlungsbedarf identifizieren.

Ob dabei fortgesetzt externe Beratungsleistungen nétig ist und wie diese finanziert werden
kann, insbesondere durch weitere Férdermittel, wird sich in diesem Zuge perspektivisch
ergeben.



Mitteilungsvorlage
- Offentlich -
MI-66/2022
Abteilung
Vorzimmer,
Fachbereich Gremienarbeit u.
Biirgerinformation
Datum 15.09.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 20.09.2022 zur Kenntnis
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Freigabe des Neubaugebietes ""Maintalblick" in Seckmauern

Die ErschlieBung des Neubaugebietes ,,Maintalblick in Seckmauern ist abgeschlossen. Die offizielle Freigabe
wird am Freitag, dem 14.10.2022 um 16.00 Uhr erfolgen. Die Einladung an die Mandatstréger ist als Anlage
beigefugt.

Anlage(n):
1. Einladung Er6ffnung Baugebiet Maintalblick

Der Biirgermeister
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e-netz Sudhessen AG Postfach 10 11 42 64211 Darmstadt

Dornheimer Weg 24
An die Mandatstrager 64293 Darmstadt
der Gemeinde Lutzelbach www.e-netz-suedhessen. de

Telefon +49 (0)6151 701-6014

alina.olbrich@e-netz-suedhessen.de

15. September 2022

Einladung zur offiziellen Eréffnung des Baugebiets
»Maintalblick® in Liitzelbach, Seckmauern

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir méchten Sie herzlich zur Eréffnung des Baugebietes ,Maintalblick" einladen.

Diese findet am 14.10.2022 um 16 Uhr
im Baugebiet statt.

Treffpunkt ist ,Beckshshe 27, 64750 Lutzelbach, Seckmauern (Zufahrt zum
Baugebiet).

Wir bitten bis zum 30.09.2022 um kurze Rickmeldung, ob Sie an der Veranstaltung
teilnehmen werden. Wir freuen uns Sie begrufRen zu darfen.

Es gelten die Allgemeinen Vorschriften zur Pandemieeindammung. Bei

coronatypischen Symptomen bitten wir Sie von einer Teilnahme an der Veranstaltung
abzusehen.

Freundliche Grulie

ot Ll
i.V. NorberY Joisten /i.Af lina Olbrc

G171 — Leiter Baulandentwicklung G171 - Baulandentwicklung

e-netz Slidhessen AG Vorstand: Ust.Idnr.: DE258553404

Domheimer Weg 24 Holger Klein St.-Nr.: 007 225 46612

64293 Darmstadt Ines Schultze Bankverbindung:
www.e-netz-suedhessen.de Aufsichtsratsvorsitzender: Deutsche Bank AG

Sitz der Gesellschaft: Darmstadt Andreas Niedermaier IBAN: DE21 5087 0005 0032 5977 00
Reg.-Gericht Darmstadt HRB 86706 BIC: DEUTDEFF508
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Die e-netz AG erfolit die i > Naheres hierzu finden Sie auf www e-netz-suedhessen. de/Datenschutz
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Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-67/2022
Abteilung Elir;::zen, Personal und
Fachbereich Finanzen u. EDV
Datum 20.09.2022
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 20.09.2022 zur Kenntnis
Haupt - und Finanzausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Planungs- und Bauausschuss 22.09.2022 zur Kenntnis
Gemeindevertretung 26.09.2022 zur Kenntnis

Betreff:

Informationsangebot zum Thema § 2b Umsatzsteuergesetz

Mit Neueinfithrung des § 2b UStG wird sich die umsatzsteuerrechtliche Betrachtung vieler Bereiche der
Gemeinde Liitzelbach ab dem 01.01.2023 verédndern. Dies wird auch Verédnderungen in der Haushaltsstruktur
u.a. herbeifiihren. Zu den seitherigen Betrieben Gewerblicher Art (BGA) wie z.B. der Wasserversorgung
konnen weitere umsatzsteuerpflichtige Produkte hinzukommen, was dann seitens der Entscheidungstréger als
auch der Verwaltungsmitarbeiter zu beachten ist. Aus diesem Grund wird am Mittwoch, den 12. Oktober
2022 ab 15.00 Uhr im Biirgersaal des Rathauses eine ca. 90miniitige Informationsveranstaltung fiir alle
interessierten Mandatstriigerinnen und Mandatstriger angeboten, um einen Uberblick iiber die wichtigsten
umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen zu geben. Referent ist Herr Alexander Brandeis von der
Steuerfachschule Dr. Endriss GmbH & Co. KG, Kdln, der am gleichen Tag auch die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen der Gemeindeverwaltung zur Thematik schult. Aus organisatorischen Griinden wird um
Riickmeldung zur Teilnahme bis zum 07.10.2022 an vorzimmer@luetzelbach.de gebeten.

Der Biirgermeister
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