Bebauungsplan Nr. 161 "Liitzinghausen” h Begriindung

1.

Planungsanlaf

Im Zusammenhang mit dem in der CicilienstraBe und VogteistraBie anstehenden
Kanalbau sowie aufgrund von Anfragen zur Bebaubarkeit von Grundstiicken wird
es fir erforderlich gehalten, klarzustellen, welche Fléchen in Litzinghausen
bebaut und welche Fldchen freigehalten werden sollen. Grundlage fiir konkre-
tere Planungen sind die seit Anfang 1992 vorliegenden Untersuchungen zur
Dorferneuerungsbediirftigkeit, die in den vorausgegangenen zwel Jahren fiir
Liutzinghausen und 24 weitere Stadtteile durchgefiihrt wurden.

. Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat aus den obengenannten Griinden in seiner
Sitzung am 05.11.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Liitzing-
hausen" beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 161 soll als einfacher Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Abs. 2 Baugesetzbuch aufgestellt werden.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung hat durch Aushang des Vorentwurfs in der
Zeit vom 08.12. bis 22.12.1992 stattgefunden. Zuvor waren den Blirgern im
Rahmen einer Anliegerversammlung zum Kanal- und StraBenbau in Liitzinghausen
bereits die Grundziige der Planung erliutert worden.

Die Trdger Offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 12.11.1992 um Stel-
lungnahme gebeten worden. ’

Uber die in der frilhzeitigen Biirger- und BehOrdenbeteiligung vorgetragenen
Einwendungen und Vorschlidge hat der PlanungsausschuB in seiner Sitzung am
27.04.1993 beraten und entschieden. Fiir den auf dieser Grundlage gefertigten
Bebauungsplanentwurf hat der Rat am 22.09.1993 den 0ffenlegungsbeschluf
gefafit.

Die Offenlage hat in der Zeit vom 12.10. bis 12.11.1993 (einschlieBlich)
stattgefunden. Die Trdger offentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom 04.10.1993 iiber die Offenlage informiert worden. tber das
Ergebnis der Offenlage hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 17.03.1994
beraten und beschlossen.

Die vorliegende Begriindung enthdlt das Ergebnis der BeschluBfassung iiber An-
regungen und Bedenken.

. Lage des Plangebietes

Litzinghausen ist eine sehr alte Ortschaft im westlichen Teil des Stadtge-
bietes und im Rahmen der kommunalen Neugliederung 1975 zu Gummersbach gekom-
men. Der Ort liegt ca. 1 km siidlich des ndchstgréferen Stadtteils Hiilsen-
busch und der in Ost-West-Richtung verlaufenden L 323 und hat ca. 160 Ein-
wohner. Das Plangebiet erfafit die gesamte Ortslage mit Ausnahme eines etwas
abseits gelegenen Wohnhauses an der LandstraSe und des landwirtschaftlichen
Betriebes im Westen der Ortslage.

Stadtebauliche und landschaftliche Situation

Litzinghausen liegt in einer leicht hiigeligen Landschaft in geschiitzter La-
ge, da das Gelande nach Osten, Westen und Norden hin ansteigt. Am siidwestli-
chen Ortsrand liegt ein Quellbach, der umgeben von Wiesen, siidlich der soge-
nannten Burg entspringt und dann am Waldrand weiter Richtung Siiden verliuft.
Die gesamte Ortslage ist von ausgedehnten Obstwiesen umgeben und auch der
Siedlungsbereich weist eine gute Durchgriinung auf.
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Er 1laft sich in einen alten Ortsteil, westliche VogteistraBe und Cacilien-
strafle, und ein neueres Baugebiet, Ostliche VogteistraBe, untergliedern. Die
Ortslage ist insbesondere im alten Teil sehr dorflich geprdgt, was sich
durch die Lage und Stellung der Baukorper, die Gebdudeproportionen oder die
groBe Anzahl an Nebengebduden darstellt. Neben vielen, teilweise jedoch lei-
der verdnderten Fachwerkhdusern, stellt das Gutshaus der Familie von Omphal
aus der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts das Wahrzeichen von Liitzinghausen
dar. Auch die StraBien weisen durch ihre Linienfithrung und ihren Ausbauzu-
stand einen sehr dorflichen Charakter auf.

. Planungsrechtliche Situation

Der Fldchennutzungsplan stellt fiir den iiberwiegenden Teil der Ortslage Wohn-
baufldache dar. Lediglich am westlichen Ortsrand ist der Bereich ab der Burg
als Dorfgebiet dargestellt. Im Ubergang der Baugebiete ist durch Symbol eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage gekennzeichnet, die einen
angemessenen Freiraum um den alten Herrensitz gewdhrleisten soll. Ein Bebau-
ungsplan existiert nicht. Bauvorhaben werden bisher auf der Grundlage von §
34 und § 35 Baugesetzbuch beurteilt.

. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient zum einen der Klarstellung zur kiinftigen baulichen
Entwicklung in Litzinghausen und damit zur Notwendigkeit von Kanal- und
Strafenbau und zum anderen der Erhaltung der Dorfstruktur und des dorflichen
Erscheinungsbildes. Die aus den Untersuchungen zur Dorferneuerungsbediirftig-
keit gewonnenen Erkenntnisse sollen in den Bebauungsplan einfliefen.

. Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechend wird die gesamte
Ortslage bis auf den westlichen Teilbereich um die Burg, der Dorfgebiet
wird, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zundchst war daran gedacht,
den bebauten Bereich im wesentlichen aufgrund der vorhandenen Nutzung
im Ort als Kleinsiedlungsgebiet festzusetzen. Liitzinghausen besteht fast
ausschlieBlich aus Wohngebduden, die aber in groBer Anzahl Nebengebiude
haben, welche friher landwirtschaftlich genutzt waren und heute vielfach als
Stdlle fir Kleintiere oder Pferde dienen. Der einzig noch existierende land-
wirtschaftliche Betrieb liegt westlich neben der Ortslage. Nach Abstimmung
mit dem Regierungsprdsidenten hat sich jedoch die Auffassung durchgesetzt,
daf das Allgemeine Wohngebiet mit der ergdnzenden Regelung zur Zuldssigkeit
von Nebenanlagen die richtige Festsetzung zur gewiinschten Erhaltung der
Dorfstruktur darstellt. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sollen aber nur ausnahmsweise, d. h. an der
Dorfstruktur orientiert, zuldssig sein.

Diese Einschrankung soll auch fiir das Dorfgebiet gelten, wahrend Tankstellen
und Vergniigungsstdtten mit dem Ort grundsédtzlich nicht vereinbar sind.

Beziiglich der Zuschnitte der Baugebiete, insbesondere zur freien Landschaft
hin, stellt der Bebauungsplan eine Konkretisierung der Flichennutzungsplan-
Inhalte in der Weise dar, dafl die bestehende Bebauung angehalten wird. Aus-
weitungen sind im Hinblick auf eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
den Schutz der Freirdume um die Ortslage nicht vertretbar.



7.2

7.3

7.4

7.5

-3 -~ -

Auch bestehende Nebengebiude an den Ortsrindern abseits der Erschliefungsan-
lagen sollen nicht zu Wohngeb&duden entwickelt werden, weshalb es bei der aug
dem Flachennutzungsplan entwickelten Festsetzung wvon Flichen fiir die Land-
wirtschaft verbleibt, soweit Grundstiicke iiber die Bauzeile an den bestehen-
den StraBen hinaus erfafit werden.

MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt kein MaB8 der baulichen Nutzung fest. Kiinftige Vor-
haben sollen diesbeziiglich auch weiterhin nach § 34 Baugesetzbuch beurteilt
werden. Die Stadt geht davon aus, da8 nur die grundsdtzlichen Dinge der Re-
gelung bediirfen und angesichts der geringen Anzahl noch vorhandener Bauplat-
ze ein allgemeines MaB der Nutzung entbehrlich ist. Es wird allerdings fiir
erforderlich gehalten, fiir den &stlichen Teil des Plangebietes durch Fest-
setzung einer rilickwartigen Baugrenze sicherzustellen, daB auch Nebengebiude
nicht zu weit in die Landschaft gebaut und die vielfach vorhandenen Obstwie-
sen in Anspruch genommen werden.

Offentliche Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt keine Gffentlichen Verkehrsfldchen fest.

Freifldchen

Ostlich der Burg wird als Bestandteil der Anlage eine private Griinflidche mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Damit wird fiir das Baudenkmal,
und seinem herrschaftlichen Charakter angemessen, ein Freiraum sicherge-
stellt, der fiir die Wirkung des Gebiudes und seine Bedeutung unverzichtbar
ist.

Gegenliber der Burg wird ferner eine Gffentliche Grinfldche festgesetzt,
innerhalb der ein naturnahes, offenes Regenriickhaltebecken sowie eine kleine
Pumpstation untergebracht werden.

Im ibrigen wird an den Rindern des Plangebietes jenseits der Baugrundstiicke
bzw. einer angemessenen Bautiefe entlang den Strafen und fiir den Bereich des
Quellbaches, Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Eine Bebauung der
Wiesenfldchen siidwestlich von VogteistraBe und Strinkenweg, iiber den vorhan-
denen Gebdudebestand hinaus, ist aus Griinden des Landschafts- und Gewdsser-
schutzes, des Denkmalschutzes und der Erhaltung der Siedlungsform und des
Ortsbildes nicht vertretbar.

Gestaltungsfestsetzungen gemifi § 81 Bauordnung Nordrhein-Westfalen

Da Litzinghausen in einer Mulde liegt und von vielen Stellen der den Ort um-
gebenden Landschaft quasi von oben zu betrachten ist, ist die Dachlandschaft
von ganz wesentlicher Bedeutung fiir das Ortsbild. Dies trifft um so mehr zu,
als fast alle der zahlreich vorhandenen Nebengebdude Sattelddcher besitzen.
Um dieses fiir den Ort so typische Gestaltungsmerkmal zu erhalten, setzt der
Bebauungsplan als Dachform das Satteldach fest, das auch fiir Nebengebdude
gilt, und das fiir den gréften und &lteren Teil der Ortslage eine Neigung von
38 bis 48 Grad aufweisen muB. Dariiber hinaus werden Vorschriften zu Dach-
Uberstdnden, Dachaufbauten und -einschnitten sowie zur Dachdeckung getrof-
fen, die sich am Bestand orientieren, Entwicklungen zulassen, aber Zersto-
rungen des Ortsbildes verhindern sollen.
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Dieses Ziel gilt auch fiir die Festsetzung zur Fassadengestaltung. Mit den
im Ort vorhandenen Materialien, Naturstein, Putz, Fachwerk, Holz, Schiefer,
Blech lassen sich auch kiinftige Neubau-, Anbau- oder UmbaumaBnahmen zeitge-
maf realisieren. Ortsuntypische Fassadengestaltungen durch Verklinkerungen,
Verplattungen oder Verkleidungen mit imitierenden Werkstoffen sollen deshalb
unzuldssig sein.

8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Da die Ortslage sowohl intern als auch regional iiber die LandstraBe als Tan-
gente gut erschlossen ist und bis auf eine Liickenfiillung keine gréfere bau-
liche Entwicklung stattfinden kann, sind keine zusitzlichen ErschlieBBungs-
mafnahmen oder Erweiterungen erforderlich. Auch der vorgesehene Kanalbau,
der im ibrigen mit weiteren Versorgungstrdgern abgestimmt wird, wird sich
innerhalb der StraBenparzellen bewegen. Soweit wegen eines unzureichenden
Unterbaus mehr als die SchlieBung des Leitungsgrabens notwendig wird, soll
ein Bestandsausbau erfolgen. Ziel ist auch hier im 6ffentlichen Bereich die
Erhaltung der dorflichen Struktur.

9. Bodenordnung
Bodenordnende MaSnahmen sind nicht erforderlich.
10. Kosten
Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt keine Kosten. Losgelést vom

Bebauungsplan hat die Stadt Aufwendungen fiir Kanal- und StraBenbau sowie den
Bau des Regenriickhaltebeckens und der Pumpstation zu tdatigen.

Josd))

Ossenbrink
Planungsamt

Der Rat der Stadt hat fiir den Bebauungsplan Nr. 161 "Litzinghausen" am
17.03.1994 den Satzungsbeschluf gefaBt und hierzu beschlossen, die vorstehende

Begriindung dem Bebauungsplan beizufiigen.
W

Stadtverordneter

Blirgermeister




