Gemeinde Lutzelbach, Ortstell Seckmauern

Bebauungsplan ,Maintalblick”

Unterlage fur interne Zwecke der e-netz Sudhessen AG
Der original unterzeichnete Bebauungsplan befindet sich auf den Internetseiten der Gemeinde Lutzelbach
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
und der Bayerischen Vermessungsverwaltung des Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

L L LL

L L

Teilplan B

o

Bruchwiesen

Nio

Flur 11

10

28

NORDEN

0 10 20 30m
ML —

Mafstab 1:1500

11

13

21

8

Gemarkung Haingrund

Seeberg

22
23
24

25

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

Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Flache flr die Abwasserbeseitigung

Offentliche Griinflache - Spielplatz

Private Griunflache

Zu erhaltender Einzelbaum

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Hinweise

Gebaudebestand It. Kataster

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Bestehende Bbéschung (eingemessen)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg

Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Naturliche Sukzession

Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie
zur Herstellung des StralRenkoérpers erforderlich sind

Vorgesehener Standort flr einen Energiespeicher

1880 Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter Gber NHN

Landesgrenze

Flurgrenze

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemal 8 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geméal § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten nicht stérenden
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zul&ssig.

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,35
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,7

Hohe baulicher Anlagen: 9,0 m als Hochstmafd

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Terrassen mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche An-
lagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten werden.

Das Mal3 der maximalen Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf das in der Planzeich-
nung vermessungstechnisch durch Hohenlinien festgestellte naturliche Geléande.

Die Hohenbeschrénkung darf ausnahmsweise um bis zu 0,5 m uberschritten werden,
wenn der H6henunterschied des natirlichen Gelandes innerhalb der jeweiligen Uberbau-
baren Grundstiicksflache mehr als 2,5 m betrégt.

Die maximale Gebaudehdhe darf zudem durch technische Aufbauten auf maximal 10 %
der Dachflache um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

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

Garagengebaude einschlief3lich Abstellraum bis zu einer Lange von 8,0 m und einer
maximalen Hohe der bergseitigen AuRenwand von 2,8 m tber Oberkante Garagen-
fuBboden sind ohne Grenzabstand an einer Nachbargrenze zulassig.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Einzelne Teile von Geb&auden dirfen die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1,0 m
Uberschreiten, wobei diese insgesamt héchstens ein Drittel der Gesamtlange des
Gebaudes ausmachen dirfen.

Terrassen sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Mindest- und Hochstmald der Baugrundstiicksgréf3e

Das Mindestmalf3 fur ein Baugrundstiick wird auf 250 m?, das Hochstmal3 auf 550 m2
festgesetzt. Dies gilt nicht fir Eck- und Endgrundstiicke.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Je Wohngebéaude (Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte) sind maximal 2 Wohnungen
zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

Carports, Stellplatze und Zufahrten sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flache bis zu einer Tiefe von 17 m, Garagen in einem Bereich zwischen 5 m und 17 m
innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundsticksflache zulassig, jeweils senkrecht
gemessen von der angrenzenden, in diesem Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Private Grinflache

Die Flache dient dem Erhalt der hier vorhandenen Laubbaume. Bauliche Anlagen und
Flachenversiegelungen jeder Art sind unzuléssig.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und
sonstige technische Maflinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen

Bei der Errichtung jedes Wohngebdudes muss eine Anlage mit einer Leistung von
mindestens 5 kWp (Kilowatt-Peak) zur Erzeugung und Nutzung von Strom aus
erneuerbaren Energien installiert werden.

Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Naturliche Sukzession (Teilplan B)

Innerhalb der Flache sind nicht standortgerechte Nadelbaume zu entfernen; die forst-
wirtschaftliche Nutzung und Pflege der Bestande ist einzustellen und die Waldflache der
natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Ausgenommen hiervon sind die im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht erforderlichen PflegemalRnahmen entlang angrenzender
Wegeflachen. Die innerhalb der Flache vorhandenen Zaune sind abzubauen.

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

Beschrankung der Rodungszeit und der Baufeldfreimachung

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

Jeder Hohlenbaum ist unmittelbar vor der Fallung auf das Vorkommen von Fleder-
mausen zu Uberprifen.

Installation von Fledermauskasten und Nistgeraten

Als Ersatz fur den planungsbedingten Verlust des H6hlenbaumes sind zwei Fledermaus-
kasten und zwei Nistgerate an geeigneten Bestandsbdumen im raumlichen Umfeld des
Plangeltungsbereiches zu installieren.

AufRRenbeleuchtung

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

Die o6ffentliche und private AuRenbeleuchtung ist streulichtarm und insektenvertréaglich
(UV-armes Lichtspektrum) zu installieren.

Die Leuchten sind so auszubilden, dass deren Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemald 8 9 Abs. 1 BauGB

Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen, soweit si
StralRenkoérpers erforderlich sind

e zur Herstellung des

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Aufschittungen und Abgrabungen ist nur zuldssig, wenn die Funktion der vorgenannten
Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkorpers nicht
beeintrachtigt wird, ansonsten sind sie im Bestand zu erhalten.

Planungsrechtliche Festsetzung
gemal 8 9 Abs. 2 BauGB

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen einschlief3lich der innerhalb dieser
Flachen erforderlichen ErschlieBungsanlagen diirfen erst dann errichtet werden, wenn
die gemal 8 9 Abs. 1 BauGB festgesetzten Artenschutzmaflinahmen ,Installation von
Fledermauskésten und Nistgeraten“ funktionsfahig hergestellt sind.

Planungsrechtliche Festsetzung
gemal 8 9 Abs. 3 BauGB

Als Hohenlage wird fiir alle Festsetzungen das in der Planzeichnung vermessungs-
technisch durch Hohenlinien dargestellte nattirliche Gelande festgesetzt.

Landesrechtliche Festsetzungen
gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Dacheindeckung

Die Verwendung von glasierten oder glanzenden Materialien ist unzuléssig.

Grundstucksfreiflachen

Die nicht tberbaubaren bzw. nicht gem&an § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grund-
stiicksflachen sind vollstandig zu begriinen, mit einheimischen und standortgerechten
Gehdlzen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Der Vorgartenbereich (Flachen zwischen festgesetzter 6ffentlicher Verkehrsflache und
Wohngebaude) ist zu mindestens 50 % zu begriinen und darf nicht als Lagerflache ge-
nutzt werden. Der grof3flachige oberflachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff-
oder Kiesflachen bzw. lose Material- und Steinschiittungen sind im Vorgartenbereich
nicht zulassig. Unzuldssig 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 Geholzen oder als andere Einfriedungen mit einem Bodenab-
stand von mindestens 10 cm und Punktfundamenten zulassig.

Stral3enseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Ansonsten
sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,5 m zuldssig; ausgenommen davon sind
lebende Einfriedungen (Hecken und andere Gehdlze).

Ausnahmsweise sind Einfriedungen als Sichtschutzwéande zwischen Terrassen
zulassig, wenn diese eine Héhe von 2 m und eine Gesamtlange von 3 m nicht
Uberschreiten.

Ausnahmsweise sind Stitzmauern bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig, wenn diese
begriint werden. Oberhalb von Stiitzmauern sind durchsichtige Einfriedungen bis zu
einer Gesamthohe der Kombination aus Einfriedung und Stitzmauer von 3,0 m oder
lebende Einfriedungen zulassig.

Mehrere Stitzmauern auf einem Grundstiick miissen untereinander einen Abstand von
mindestens 3,0 m einhalten.

Landesrechtliche Festsetzung
gemald 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 37 Abs. 4 HWG

Niederschlagswassernutzung

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der Baugrundstiicke
anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen
Grundstick in Regenriickhaltezisternen zu sammeln und (z.B. als Giel3- oder Brauch-
wasser) zu verwerten oder zu versickern, sofern gesundheitliche, nachbarrechtliche
oder wasserwirtschaftliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Fur die Regenriickhaltezisternen ist ein Fassungsvermodgen von mindestens 5 m? je
Baugrundstuck vorzusehen. Dieses Volumen ist stindig vorzuhalten um starkere
Niederschlagsereignisse speichern zu kdnnen. Unmittelbar nach Regenbeginn missen
bis zur vollstandigen Entleerung der Zisterne 0,3 bis maximal 0,5 I/s in den 6ffentlichen
Kanal abgeleitet werden. Der Maximalabfluss von 0,5 I/s Regenwasser je Baugrund-
stuck darf auch nicht durch andere Anschlusse tberschritten werden. Soll Volumen fur
Brauchwassernutzung oder Gartenbewdasserung zur Verfiigung stehen, sind die
Zisternen entsprechend groRRer herzustellen.

Vermerk

Lage im Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des sich im Festsetzungsverfahren befindlichen
hessischen Teils ,WSG Brunnen Warth, Lutzelbach, Stadt Woérth (Bayern)® des Trink-
wasserschutzgebiets fir die Gewinnungsanlagen Brunnen Woérth der Stadt Worth am
Main. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsver-
ordnung (StAnz. 13/1996 S.991 ff.) bei der Umsetzung der Bauarbeiten und im spéate-
ren Betrieb (z.B. Lagerung wassergefahrdender Stoffe, Heizdl) zu beachten.

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.

Erdwarmesonden

Erdwarmesonden sind aus Grinden des vorsorgenden Gewdasserschutzes wasserwirt-
schaftlich unzulassig.

Niederschlagswassernutzung

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist erlaubnispflichtig.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser sowie das Merkblatt DWA-M 153 , Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser“ sind zu beachten.

Dach- und Fassadenbegrinung

Fur Dachflachen mit geringer Neigung wird eine Dachbegriinung empfohlen.
AuRerdem wird eine Fassadenbegriinung empfohlen.

Sicherung der ErschlieRung

Entlang der ErschlieBungsstral3e ist auf den Baugrundstiicken mit Stiitzmauern, Auf-
schittungen und Abgrabungen zu rechnen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten sind ggf. die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fir StralBen- und Verkehrswesen
zu beachten. Pflanzmafnahmen im Nahbereich von Leitungen bzw. Betriebsmitteln
sind vorher mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Artenschutz

Gehdlzschutz

Auf der als ,Private Griunflache" festgesetzten Flache ist eine flachige und funktionale
Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von
Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Baugebietserschlielung und Bebauung
auszuschlief3en; auf den angrenzenden Flachen sind entsprechende Schutzmaf3nah-

men gemal DIN 18920 (z.B. Bauzaune) vorzusehen.

Durchfiihrung der ErschlielRung

Es wird empfohlen, von der Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit abzuse-
hen, um Stérungen (z.B. durch Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz) und Kollisionen
mit jagenden Tieren zu vermeiden.

Quartierschaffung fir Fledermause

An den neu zu errichtenden Gebauden sollten Quartierstrukturen fir Fledermause
durch entsprechende Holzverschalungen oder das Aufhangen von Fledermauskéasten
bzw. den Einbau von Quartiersteinen vorgesehen werden.

Gewabhrleistung der Regionalitdt von Pflanz- und Saatgut

Das fir die Grundstucksfreiflachen vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume)
sowie das einzusetzende Saatgut sollen aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen
Baumgeholzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpfahle zu verwenden; dies gilt auch
bei Zaunpfahlen ggf. notwendiger Einzaunungen (Metallpfosten sollten nur in Aus-
nahmeféllen eingesetzt werden).

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen,
hessen Arch&ologie, oder der Unteren Denkmalschutzbeh6érde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (8§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in
der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen.

Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Mitteilungspflicht bei Fund von Bodenbelastungen / Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Die Bauarbeiten sind einzustellen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlasten-
fragen hinzuzuziehen.

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

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien tber 600 m3 auf oder in den
Boden eingebracht werden.

Meldepflicht bei Fund von Kampfmitteln

Sollte — entgegen den vorliegenden Erkenntnissen — im Zuge der Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst
des Regierungsprasidiums Darmstadt unverziiglich zu verstandigen.

Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem
Bauantrag ein qualifizierter Freiflachenplan beizufuigen, in dem insbesondere die
bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Terrassen, Stellplatze, Zufahrten
oder Zugange und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer
Bepflanzung, die zu pflanzenden Gehdlze und sonstige BegriinungsmalRnahmen (wie
Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und Gro3enverhaltnissen sowie
weitere freiflachenbezogene Festsetzungen und Mal3nahmen (z.B. Gelande-
modellierungen, Lage, GréRe und ggf. Gestaltung von Regenrickhaltezisternen,
Artenschutzmalfinahmen) dargestellt werden.

Der Freiflachenplan ist von einer daftr fachlich qualifizierten Person zu erstellen.
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Verfahrensvermerke

Aufstellung
Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 04.04.2019

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 27.01.2020 bis 28.02.2020
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Erneute offentliche Auslegung
Erneut offentlich ausgelegt in der Zeit vom 25.01.2021 bis 05.02.2021
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Beschluss
Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeindevertretung beschlossen
am 25.02.2021

01.04.2021 gez. Uwe Olt, Blurgermeister
Datum Unterschrift
Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Gemeindevertretung am

25.02.2021 beschlossenen Bebauungsplan ,Maintalblick”, bestehend aus der Planzeichnung

und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

01.04.2021 gez. Uwe Olt, Birgermeister
Datum Unterschrift
Katasterstand

Stand der Planunterlagen: 07 / 2019 bzw. 10 /2019

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemalf3 § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf

die Bereithaltung am 16.04.2021 ortsublich bekannt gemacht.

16.04.2021
Datum

gez. Uwe Olt, Birgermeister
Unterschrift

Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

8 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
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Der Bebauungsplan ,Maintalblick” ersetzt innerhalb seines rdumlichen
Geltungsbereiches die Bebauungspléane ,Beckshtéhe Ost* und ,,Beckshohe II*
in allen ihren Festsetzungen.
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