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Der Magistrat der Universitatsstadt GieBen Giefden, 23.04.2012
-Stadtplanungsamt- -61-Bz/Al 2333/2336

Bebauungsplan Nr. LU 11/09 Ortsbereich Litzellinden, Varianten | + Il, Teilgebiete Nord
und Sid

Erlauterungen zum Bebauungsplanvorentwurf

Lutzellmden ist der sudlichste Stadttell von GleBen und wie man ouf dem Luftbild sieht,
sehr gut durchgrint.
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1. Gebietsabgrenzung/Geltungsbereich

Das Teilgebiet NORD wird umgrenzt durch:

Im Norden den vorhandenen Ortsrand und das Schwimmbad,
im Osten den vorhandenen Ortsrand (L 3054),

im Suden die Lindenstraf3e und

im Westen den vorhandenen Ortsrand.

Das Teilgebiet SUD wird umgrenzt durch:

Im Norden die Lindenstraf3e,

im Osten den vorhandenen Ortsrand,

um Siiden den Sportplatz und den vorhandenen Ortsrand und

im Westen den Hochelheimer Weg und die Bebauung an der Falltorstraf3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Litzellinden 11/09 mit seinen Teilbereichen
Nord und Std umschlief}t den gesamten bebauten Ortskern von Litzellinden mit
Ausnahme der beiden Neubaugebiete ,Am Langen Strich” und ,Rechtenbacher Hohl”.
Neubaugebiete werden nicht ausgewiesen sondern sind separaten Bebauungsplanen
vorbehalten.

Die Ergebnisse der Dorferneuverung Litzellinden im Zeitraum von 1993 - 2001 sollen
Orientierung und Zielvorgabe fir die dérfliche Entwicklung und Erneuerung sein. Durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung (2012) soll der Rahmenplan den Status einer
ssonstigen  stddtebaulichen  Planung”  erhalten, die bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen zu bericksichtigen ist (informelle Planung).

2. Vorhandene Bebauungspldne

Ubersichtsplan von Litzellinden

Gelb Gebiete mit alten
Bebauungsplénen

Griin Neuere qualifizierte
Bebauungsplane

Grinum-  Eingeleitete

randet Bebauungsplanverfahren

Bebaute Ortslage ohne
Bebauungsplan

Bis Mitte der 70ziger Jahre war Litzellinden eine selbststandige Gemeinde, dann kam
die Stadt Lahn und nach der Auflésung die Zugeharigkeit zur Stadt GiefBen. Danach tat
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sich aus stadtplanerischer Sicht bis in die 90ziger Jahre erst einmal wenig. Aus der Zeit
vor der Stadt Lahn stammen auch die alten Bebauungspldne (1963-72).

In dem Ubersichtsplan sehen sie die alten Bebauungspldne gelb hinterlegt. Fir den hellen
mittleren Teil gibt es keinen Bebauungsplan. Fir diese Bereiche (Gelb und Weif3) soll ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, da diese alten Bebauungspléne berholt sind
und gedndert werden missen.

BEBAUUNGSPLAN

der einde
LUTZELLINDEN

1o i

Ein Beispiel ist der Bebauungsplan Nr. 1T von 1963, der kaum noch zu lesen ist. Die
Farben sind verblichen. Die Festsetzungen z. B. Dorfgebiet MD sind iberholt, da sich ein
Wohngebiet entwickelt hat. In manchen Bereichen fehlen die Festsetzungen tber Art und
MaB der baulichen Nutzung ganz.

3. Angrenzende Bebauungspléne

e

Am Westrand von Litzellinden wurden in den Jahren 2003 und 2005 zwei
Bebauungsplane aufgestellt. Es handelt sich um den Bereich mit dem neuen
Feuerwehrgeratehaus (Am Langen Strich) und dem Autohof (Rechtenbacher Hohl). Diese
Bebauungspléne sollen nicht gedndert werden. Sie grenzen an den neu aufzustellenden
Bebauungsplan Nr. LU 11/09 Ortsbereiche Litzellinden nahtlos an.
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4. Dorferneuerungsplanung

Bereits im Jahr 1990 wurde in Litzellinden mit der Dorferneuerungsplanung begonnen.
Im Jahr 1993 kam die Anerkennung als Férderschwerpunkt durch das Land Hessen. Die
Dorferneuerung dauerte 12 Jahre. In dieser Zeit wurde mit ca. 20 Birgern in einem
Arbeitskreis, dem Ortsbeirat und vielen Birgern in Initiativgruppen in Litzellinden viel
bewegt.

Arbeitskreis Dorferneuerung

Von 1993 bis Ende 2001 war der Ortskern des Stadtteils Litzellinden ein anerkannter
Forderschwerpunkt fir die Dorferneuerung und wurde durch das Land Hessen geférdert.
Es wurden ca. 75 private MaBBnahmen bezuschusst, darunter zahlreiche
Wohnraumverbesserungen bzw. neu geschaffene Wohnungen in vormals
landwirtschaftlich genutzten Gebauden.

Der Rahmenplan von 1999 zeigt, wie sich Litzellinden entwickeln soll, das bauliche
Konzept kennzeichnet in Rot mégliche Neubauten und das Grin- und Freiflachenkonzept
markiert Grin die Gartengebiete, die erhalten werden sollen (siehe Anlagen).
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Rd.l-mr.r-ienplon bauliche Konzept Grin- + Ffeifldchenkonzep’r

Als Folge der Dorfentwicklungsplanungen wurden z. B. eine neue Grundschule gebaut,
ein neues Feuerwehrgeratehaus errichtet, wenn auch erst vor wenigen Jahren, da erst der
o. g. Bebauungsplan ,Am Langen Strich” aufgestellt werden musste, der neue Platz am
alten Rathaus- und der Dorfplatz und vieles mehr wurden gegen Ende der
Dorferneuerungsphase angelegt.

AuBBer den ca. 75 privaten Maf3nahmen (Férderbewilligungen) wie Ausbau von zehn
Scheunen zu Wohnzwecken oder Sanierung von Fachwerkwohnh@usern im Rahmen der
Dorferneverung wurden insgesamt ca. 200 Beratungsgesprache zwischen Birgern und
Verwaltung bzw. Architekten gefihrt. Eine MaBnahme wurde 2011 mit dem Hess.
Denkmalschutzpreis ausgezeichnet.
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Umbau Scheune zum
Wohnhaus - ein Beispiel
aus der Dorferneuerung
Lutzellinden

Kombination von Alt und Neu — ein Beispiel aus der Dorferneuerung in Litzellinden.

Die Maf3nahme wurde 2011 in Limburg mit dem Hessischen Denkmalschutzpreis
ausgezeichnet.
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5. Denkmadler
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Kartenausschnitt aus der Denkmaltopographie des Landes Hessen, Gief3en

Eine herausragende Besonderheit von Litzellinden sind die vielen Denkméler (75, Rot
gekennzeichnet) die selbstverstandlich in die Dorferneuerung integriert wurden. Bei den
Rosa unterlegten Flachen handelt es sich um die denkmalgeschitzten Gesamtanlagen |
und Il. Diese Denkmdler werden auch in den neuen Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

Durch die Aufnahme in das Dorferneuerungsprogramm des Landes Hessen wurden bereits
in den neunziger Jahren die Weichen fir eine Dorferneuverung gestellt. In dem alten
Dorfkern gibt es eine ganze Reihe von denkmalgeschitzten Einzelbauwerken
(Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG)) und die
denkmalschutzwiirdige Gesamtanlagen (Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG)
zu bericksichtigen. Deshalb sind sicherlich einige gestalterische Festsetzungen
erforderlich um ein harmonisches Miteinander zu gewahrleisten. Z. B. kénnten bestimmte
Dachfarben, der Ausschluss von glanzendem, stark reflektierendem Dachmaterial, die
Dachneigung, die zulassige Grofle und Gestaltung von Dachaufbauten (Gauben,
Zwerchhauser), Dachformen (Satteldacher, Pultdécher), Material der Einfriedungen (z. B.
Holz, Mauern, Hecken), die Grof3e von Werbeanlagen, der Ausschluss von Pylone, die
Abschirmung von Milltonnenstellplétze, die Anordnung von Solaranlagen u. a. in einen
Bebauungsplan aufgenommen werden. Hieriber soll mit den Birgern, Fachamtern und
Stadtverordneten diskutiert werden.

Ein Ziel ist es sicher, die traditionelle Hofstrukturen im alten Ortskern zu erhalten und
geeigneten Nutzungen zuzufihren. Es kénnten ,Wohngehafte” oder auch noch
landwirtschaftliche, handwerkliche Nutzungen erfolgen oder die Nutzung als Garagen
und AbstellrGume.
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6. Anlass und Ziel der Planung

Der neue Bebauungsplan (s. Anlagen 1- 4) umfasst die gesamte mit Wohngebdéuden
bebaute Ortslage von Litzellinden. Die Gewerbegebiete im Westen sind nicht betroffen.
Die alten Bebauungspldne sind nach 40 — 50 Jahre hinsichtlich ihrer Darstellung und
Festsetzungen Uberholt. Sehr oft sind Dorfgebiete nach § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen worden, aber Wohngebiete nach § 4 BauNVO entstanden (z. B.
in der FalltorstrafBe, Taunusstra3e, Bitzenstrafle oder im Kirchweg). Teilweise wurden
auch Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO wie zwischen Birkenweg und
Schwimmbadweg festgesetzt aber es ist weitgehend ein Wohngebiet nach § 4 BauNVO
entstanden.

Gerade dazu hat sich das Regierungspréasidium GieBen schrifflich an die Stadt GiefBen
gewandt und eine Anpassung der betroffenen Bebauungsplane gefordert. Mit Schreiben
vom 24.11.2011 hat der RP auf die Anpassungspflicht gem. § 1 (4) BauGB hingewiesen
und gefordert, dass die 0. g. Bebauungspléne dem Regionalplan Mittelhessen angepasst
werden. Es soll verhindert werden, dass in einem Gewerbegebiet, das in einem alten
Bebauungsplan festgesetzt ist, ein grof3flachiger Einzelhandel nach der alten
Baunutzungsverordnung von 1962/68 errichtet werden kann. Eine Anpassungspflicht
besteht auch, wenn sich die Bebauung anders entwickelt hat, als im Bebauungsplan
festgesetzt, z. B. wenn Gewerbegebiete und Dorfgebiete festgesetzt waren, aber
weitgehend Wohngebiete entstanden sind.

Auch der stadtischen Fachverwaltung machen die Lesbarkeit und die eindeutige
Zuordnung von Festsetzungen bei der Beurteilung von Bauvorhaben, Bauantrégen oder -
anfragen Schwierigkeiten.

Ein neuer Bebauungsplan hatte eine ganze Reihe von Vorteilen insbesondere fir die
Burger, z. B. schnellere und kostengiinstige Baugenehmigung oder sogar eine
Genehmigungsfreistellung nach § 56 Hess. Bauordnung (HBO), wenn die sonstigen
Voraussetzungen erfillt sind. Ein Bebauungsplan erzeugt eine groBere Rechtssicherheit,
da die Rechtslage schwarz auf weif3 vorliegt. Fir die Verwaltung ist eine schnellere
Auskunft durch den Sachbearbeiter bzw. auch durch seinen Vertreter méglich. Der
Bebauungsplan kann von jedermann im Internet eingesehen werden, wodurch sich
manche Anfrage oder ein Behdrdentermin eribrigt. Das fihrt auch zu einer Entlastung
der Verwaltung. Mit dem Bebauungsplan kénnen auch ungewiinschte Entwicklungen
ausgeschlossen werden, z. B. Spielotheken, Bordelle, oder ein Ubermaf3 an
Werbeanlagen. Insbesondere kann man in der alten Ortslage mit den
denkmalgeschitzten Gebduden gewisse notwendige gestalterische Vorgaben machen.
Mit dem neuen Bebauungsplan kann man hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet oder Mischgebiet) auf die besonderen
Nutzungswinsche der Birger eingehen.

Der neue Bebauungsplan ersetzt die alten Bebauungsplane.

Fir den Bereich ohne Bebauungsplan ist § 34 Baugesetzbuch (BauGB) maBgebend. Hier
muss in jedem Einzelfallgeprift werden, ob sich ein neues Vorhaben in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfigt. Das ist manchmal nur mit einer zeitaufwdandigen
Ortsbesichtigung maglich, sodass eine kurzfristige Auskunft z. B. am Telefon schwierig ist.
Mit der Festsetzung zumindest der Art der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan

.9
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wadre schon viel geholfen. Die Vermeintlich gréBBere Baufreiheit in der bebauten Ortslage
kann sich auch negativ auswirken.

Die Festsetzungen in den alten Bebauungsplanen bestehen manchmal nur aus der
ausgewiesenen Verkehrsflache, den Bauflachen und einer vorderen Baugrenze. Fir die
Art und das Maf3 der baulichen Nutzung gilt § 34 BauGB. Es handelt sich dann um einen
sogenannten ,einfachen Bebauungsplan” nach § 30 Abs. 3 BauGB. In den alten
Bebauungsplénen wechseln sich ,qualifizierten Bebauungspldne” nach § 30 Abs. 1 und
die ,einfachen Bebauungsplane” nach § 30 Abs. 3 BauGB, sodass eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht gewdhrleistet ist.

Bei einer Anderung z. B. von Dorfgebiet zu allgemeinem Wohngebiet werden u. a. die
Tierhaltung eingeschrénkt und die zulassigen Larmwerte um 5 dB(A) gesenkt. Das kann
sich auch auf den Wert der Grundstiicke auswirken.

Ein neuver Bebauungsplan erleichtert die Arbeit in der Verwaltung in jeder Hinsicht.

7.  Offentliche Einrichtungen

Kindergarten

Ifll -
Schwimmbad

III
3 Spielplatze
— a Grundschule
| - =TT | Rapesily |- Schwimmbad
e i I ‘ =1
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£ I'|_ II', L0, alil
& 2111 _‘_i_‘\‘\‘ A g‘ 5 4 L Sport_halle
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gL ' -' Ev. Gemeindezentrum

Ev. Gemeinschaft
Friedhof

Dorfplatz
Feuerwehrgeratehaus
Flugplatzanlage

i

,

Zur Vorbereitung des Bebauungsplans wurden alle Infrastruktureinrichtungen ermittelt um
festzustellen, ob ein Defizit besteht. Man kann sagen, Litzellinden verfigt Gber eine recht
gute Infrastruktur. Zu prifen ist, wie es mit der arztlichen Versorgung bzw. einer
Apotheke aussieht.
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8. Gewerbebetriebe

= . Lebensmittelladen
i _ = . Land- und Baumaschinen
;
2 5 £ . Autohaus
. Campingfahrzeuge
3 _ Nt . und verschieden kleinere
A 2 \ pra (nicht stérende) Betriebe

Es wurden alle Gewerbebetriebe in der bewohnten Ortslage ermittelt um abschatzen zu
kdnnen, ob potenzielle Konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe bestehen. Es ist gut,
dass die meisten gréfieren Gewerbebetriebe auBerhalb der Wohnbaugebiete angesiedelt
sind.

9. Landwirtschaftliche Betriebe

Innerhalb
der bebauten Ortslage befinden sich:

2 Haupterwerbslandwirte
10 Nebenerwerbslandwirte

Im AuBBenbereich liegen:

1 Haupterwerbslandwirt
1 Nebenerwerbslandwirte
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Es wurden alle landwirtschaftlichen Betriebe in Litzellinden ermittelt. Nach unserer
Kenntnis gibt es noch 3 Haupterwerbslandwirte und eine ganze Reihe von Neben-
erwerbslandwirten (10). Fast alle landwirtschaftlichen Betriebe sind innerhalb der
bebauten Ortslage zu finden. Im nérdlichen Teil der Rheinfelser Straf3e liegen sich zwei
Haupterwerbslandwirte schrag gegeniber. Nach unserer Kenntnis betreiben sie
ausschlieBlich Ackerlandbewirtschaftung und keine Viehwirtschaft. Das wirkt sich
besonders ginstig auf die benachbarte Wohnbebauung aus, da keine besondere
Geruchsbelastung zu erwarten ist.

Nur ein Haupterwerbslandwirt befindet sich aufBerhalb der Ortslage auf einem
Aussiedlerhof im Stidwesten von Litzellinden. Bei dem auflerhalb der Ortslage gelegenen
Hof im Nordosten von Litzellinden handelt es sich um einen Nebenerwerbslandwirt.

10. Bauliicken

Insgesamt gibt es noch

ca. 50 Baulicken fir
Wohnbebauung,

ohne die Gewerbegrundsticke,

die i. d. R. auBBerhalb der

bebauten Ortslagen liegen

Es wird immer wieder der Wunsch nach Neubauflachen gestellt. Deshalb haben wir uns
einen Uberblick iiber die unbebauten Grundstiicke in der bebauten Orislage verschafft.
Uber das ganze Plangebiet sind ca. 50 Bauliicken fir Wohnbebauung verteilt.
Mitgerechnet sind die Neubauflachen in dem angrenzenden Bebauungsplan ,,Am Langen
Strich” in den Straf3en Am Steckelchen und Steinhohl (8-9 Baugrundstiicke). In den letzten
finf Jahren wurden ca. 30 Bauantrage gestellt und zusatzlich noch einen Menge an
Bauberatungen im Amt oder am Telefon durchgefihrt.
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11. Uberlagerung der ausgewiesenen Misch- und Dorfgebiete mit Betrieben

A

L 2

Festgesetzte
Dorfgebiete und Mischgebiete
in den alten Bebauungsplanen:

MD Dorfgebiet

Mi Mischgebiet

- landwirtschaftliche
Betriebe

Gewerbebetriebe

Bei einer Uberlagerung der rechtskraftig ausgewiesenen Misch- und Dorfgebiete mit den
vorhandenen Gewerbebetrieben und den landwirtschaftlichen Betrieben in dem Bereich
des neuen Bebauungsplanes stellt man fest, dass nur wenige Betriebe in dem fir sie
geeigneten Mischgebiet oder Dorfgebiet liegen. Bei ca. 95 % der ausgewiesenen
Dorfgebietsflachen handelt es sich tatséchlich aber um Wohngebiete. Auch fir diese Félle
besteht eine Anpassungspflicht durch die Bauleitplanung.

Fir den alten Ortskern gibt es keinen Bebauungsplan. Hier erfolgt die planungsrechtliche
Beurteilung nach dem Bestand der ndheren maf3gebenden Umgebung. Ein neues
Vorhaben muss sich einfigen. Das heif}t, die Verwaltung muss bei einer Bauanfrage erst
den Gebietscharakter feststellen, was eine Untersuchung des Gebietes zur Folge hat. Da
ist die Aussage in einem Bebauungsplan Uber die Art der baulichen Nutzung nach der
Baunutzungsverordnung, also Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet oder Dorfgebiet

sehr hilfreich und spart viel Zeit.
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12. Bebauungsplanvorentwurf

12.1 Variante | mit iberwiegend Wohngebieten

Variante | - Téilgebief Nord Varinate | - Teilgebiet Siid

Da wir uns erst am Beginn des Bebauungsplanverfahrens befinden, und noch keine
genaueren Kenntnisse Uber die von den Anwohnern gewinschte Entwicklung ihres
Baugebietes haben, stellen wir zwei Varianten zur Diskussion.

Es handelt sich hinsichtlich ihrer Nutzungsart, um zwei sich wesentlich unterscheidende
Lésungen, die fir die Entwicklung des Gebietes in der alten Ortslage in Betracht kommen.

In der Variante | werden Gberwiegend Wohngebiete ausgewiesen. Nur der Bereich mit
gréBeren Gewerbebetrieben (Am Weiher: Landmaschinenverkauf und -reparatur und am
Kolbengraben: Kfz-Verkauf und -reparatur) werden als Mischgebiete bzw. der Bereich mit
den beiden Haupterwerbslandwirten in der Rheinfelser Straf3e als Dorfgebiete
vorgeschlagen.

Die anderen Gewerbebetriebe und Nebenerwerbslandwirte sollen Bestandschutz oder
sogar einen erweiterten Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO erhalten. Dadurch
wird erreicht, dass bestimmte vorhandene, an sich unzul@ssige Betriebe, nicht (wesentlich)
beeintrachtigt werden, wenn sie nach dem Willen der Eigentimer fortbestehen sollen. Die
langfristigen Entwicklungen durch einen Bebauungsplan zielen aber auf ein Wohngebiet
mit einem geringeren Storgrad aber auch einer eingeschrankten Nutzungsmaglichkeit.
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12.2 Variante Il mit gréBeren Misch- und Dorfgebieten

£ 1 WEeERD]

A \ 4 ===

Variante Il - Teilgebiet Nord Varinate Il - Teilgebiet Sid

In der Variante Il werden fast alle Gebiete mit gewerblicher oder landwirtschaftlicher
Nutzung als Mischgebiete bzw. Dorfgebiete ausgewiesen. Diese Gebiete liegen im
Wesentlichen in der alten Ortslage entlang der Rheinfelser Straf3e und der Lindenstrafle.
Hier befinden sich auch die meisten alten Hofreiten, die haufig unter Denkmalschutz
stehen. Die vorhandene Bausubstanz mit Scheunen und Nebengebduden erleichtert
neben dem Wohnen die handwerkliche, kinstlerische oder landwirtschaftliche Nutzung in
den Gebdude und Freiflachen. Man kann verschiedenen Arbeiten oder Hobbys wie z. B.
Pferdehaltung, Hihnerhaltung, Topferei mit Verkauf, Kunstschmiede/Schlosserei,
Holzbearbeitung, Kaserei und vieles mehr ausiiben. Das ware in einem Wohngebiet nicht
so ohne weiteres moglich.

Die zulassigen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten sind in der
Baunutzungsverordnung geregelt. In einem groben Uberblick kann man sagen, dass in
einem Wohngebiet das Wohnen dominiert, in einem Mischgebiet sind neben dem
Wohnen auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig. In einem Dorfgebiet
kommen zu den Nutzungen des Mischgebietes noch die Wirtschaftsstellen fir land- und
forstwirtschaftliche Betriebe hinzu.

Einige Beispiele zum Verstandnis (die aber in jedem Einzelfall geprift werden missen):
In einem Allgemeinen Wohngebiet sind z. B. nur Kleintiere (z. B. Hund, Katze,
Kaninchen, Meerschweinchen, Zwerghihner, Ziervégel) zulassig, keine Pferde oder z. B.
eine Hunde- oder Hihnerzucht.

In einem Mischgebiet ware z. B. auch ein grof3eres Hotel, eine Tankstelle oder ein das
Wohnen nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb zulassig. Auch eine
Vergnigungsstdtte ist nicht grundsdtzlich ausgeschlossen.

In einem Dorfgebiet kénnen Pferde, Kihe, Schafe, Schweine, Hihner, Hasen oder auch
sonstige Gewerbebetriebe wie Schmiede/Schlosserei, Schreinerei, ein Sagewerk,
Betriebe zum Verarbeiten von landwirtschaftlichen Erzeugnissen, eine Tankstelle mit
Pflegehalle oder ein Gartenbaubetrieb zugelassen werden.

-15-
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In den Varianten der neuen Bebauungsplane haben wir natirlich die alten
Bebauungsplan-Festsetzungen wie z. B. die Verkehrsflachen, die Grund- und
Geschossflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse, die Baugrenzen und die Art der
baulichen Nutzung, soweit es sinnvoll war, tbernommen. Die Gberbaubare
Grundsticksflache wurde durch eine risckwartige Baugrenze ergénzt um mehr
stadtebauliche Ordnung zu erlangen. Dabei wurden die Baufenster, das heif3t die
Uberbaubaren Grundsticksflachen, groBzigig bemessen.

12.3 MaB der baulichen Nutzung

In der alten Ortslage (Rheinfelser Stra3e und Lindenstraf3e) wurde wegen der heterogenen
Bebauung nur die Art der Nutzung vorgesehen. Das Maf3 der baulichen Nutzung mit
Baugrenzen, Baulinien, Gberbaubaren Grundsticksflachen und Gebaudehdhen lasst sich
bei der kleinteiligen aber sehr dichten Bebauung mit zum grof3en Teil Hofstrukturen
(Scheune, Wohnhaus, Nebengebdude und Garten und oft auch halboffener Bebauung,
d. h. mit teilweise einseitiger ,Grenzbebauung” mit Traufgasse) nicht sinnvoll strukturiert
festsetzen. In diesen Bereichen haben wir uns konkret an der Rahmenplanung aus der
Dorferneuerung (1999) orientiert und die Freiflachen (rickwartige Hausgarten) von den
bebaubaren Grundsticksflachen abgegrenzt. Zu beachten ist das Gleichgewicht von
Bebauung und Freiflachen. Die vorhandenen Hofstrukturen haben eine sehr dichte und
kompakte Bebauung. Um ein Gleichgewicht zur Bebauung zu erhalten, sollen die
vorhandenen Gartengebiete weitgehend unbebaut bleiben, da sie typische Bestandteile
der Ortskernstruktur von Litzellinden sind. Dariber hinaus bilden sie fir Natur und
Kleinklima wertvolle und ausgleichende Raume.

12.4 Die Rahmenplanung Dorferneuerung

Die Planungen fir Litzellinden, die im Rahmen der Dorferneuerung von 1993 bis 2001
unter Mitwirkung der Litzellinden Bevélkerung und des Ortsbeirates entstanden sind und
abgestimmt wurden, sollen in dem Bebauungsplanverfahren bericksichtigt werden.

Das Maf3 der baulichen Nutzung u. a. gibt die vorhandene Bebauung vor.

Die vorhandenen Baugebiete (i. S. v. § 34 Abs. 2 BauGB) werden entsprechend ihrem
vorhandenen Gebietscharakter festgesetzt. In diffusen Innenbereichen nach § 34 Abs. 1
BauGB muss im Einzelfall geprift werden, welche Gebietsausweisung sinnvoll und
moglich ist, z. B. bei der Nachbarschaft von Gewerbebetrieben und Wohnen bzw.
landwirtschaftlichen Betrieben.

13. Zusammenfassung

 Aus rechtlichen Grinden missen die alten Bebauungspléne gedndert werden.
« Der neue Bebauungsplan schafft weitgehend Rechtssicherheit und Klarheit.

« Die Kosten fir die Birger aber auch fir die Verwaltung werden geringer.
 Spielotheken, Bordelle u. a. werden verhindert.
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14. Naturschutz und Griinordnung

14.1 Aussagen des Landschaftsplans
Der Landschaftsplan der Universitatsstadt Gief3en (2004) definiert das Plangebiet
teilweise als ,historisch gewachsene Siedlung”, teilweise als ,Siedlungsgebiet jingerer
Zeit" und bewertet die Lebensraumfunktion als ,verarmt”. Er empfiehlt fir die
Altortslagen:

- die Wiederherstellung dorflicher  Kleinstrukturen  durch  Entsiegelung  von
StrafBenrandbereichen
die Duldung aufkommender Ruderalvegetation und Gebische
die artenschutzgerechte Sanierung von Scheunen und Dachbéden
die Forderung dorflicher Nutzungs- und Gestaltungsformen in  Privatgarten
insbesondere in Ortsrandlage.
Fur die sonstigen Siedlungsgebiete empfiehlt er

- die Erhdhung des Grinflachenanteils

- extensive Pflege offentlicher Grinflachen

- Entsiegelung von Asphaltflachen

- Férderung von Pflanzung von Laubbaumen und —strauchern, Fassadenbegrinung

und Entsiegelung auf Privatgrundsticken,
- Anpflanzung von Streuobst oder Hecken zur freien Landschaft.

14.2 Naturréumlicher Bestand

Naturréumlich gehort das Plangebiet zum ,GroBlindener Higelland”, welches den
Ubergang vom GieBener Lahntal zum Taunus bildet und sich als eine sanft wellige,
landwirtschaftlich intensiv genutzte Landschaft prasentiert. Die Béden im Plangebiet sind
groBtenteils sehr fruchtbare Parabraunerden auf LoB und in trotz Bautatigkeit in den
Garten und Weiderudimenten sicher noch erkennbar. Auf der schmalen Aue des das
Plangebiet kreuzenden Springbachs sind Kolluvisole (Abschwemmbaden) mit
unterschiedlichen Zusammensetzungen zu finden. Der Springbach selbst ist im Plangebiet
komplett verrohrt. Ein weiterer Bach, der Zechbach, flieBt knapp auBBerhalb der
nérdlichen Plangebietsgrenze entlang. Beide Bache minden in den gréf3eren Kleebach,
der ca. dstlich des Plangebiets Das Lokalklima ist durch die nur dérfliche Bebauung und
die grofien klimatisch abkihlend wirkenden Freiflachen in der Umgebung nicht
vorbelastet.

2009/10 wurde das gesamte Stadtgebiet Gief3ens kartiert. Die Biotoptypen im
Plangebiet sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt. Die Abbildungen bieten eine
Ubersicht.
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Biotoptyp

Kennzeichen

Vorkommen

Wert als Lebensraum
fir Pflanzen und Tiere

im Plangebiet haufige
und/oder verbreitete
Biotoptypen

verstddtertes Dorfgebiet ehemalige Hofreiten, Nebengebdude entlang der Rheinfelder gering
03.04 groBtenteils zum Wohnen genutzt, wenig Strafe
Garten
dorfliche Siedlungsflachen | Gberwiegend Hofreiten, Nebengebdude Vordorf an der hoch
03.01 landwirtschaftlich genutzt oder ungenutzt, Lindenstrae
zwar hohe Versiegelung, aber viele
Siedlungsméglichkeiten fir dérfliche Fauna
landwirtschaftliche Hofreiten, landwirtschaftlich genutzt, zwar an der Rheinfelser und hoch
Betriebsfléichen hohe Versiegelung, aber viele der Dutenhofener Straf3e
03.01.01 Siedlungsméglichkeiten fir dérfliche Fauna
lockere Einzel- und Einzelhduser auf grof3en, i.d.R. intensiv weite Teile der neueren gering
Reihenhausbebauung gepflegten und genutzten Bebauung
02.05.02 Gartengrundstiicke
lockere Einzel- und Einzelhduser mit Gartengrundsticken, die Teile des nordlichen mittel
Reihenhausbebauung mit zusammenhéngende Freifldchen bilden Litzellinden
begrinten Innenbereichen (BitzenstraBe,
02.05.03 Dutenhofener Straf3e, In
den Garten)
Durchgangsstrafen, asphaltiert, lebensfeindlich gesamtes Dorfgebiet sehr gering
ErschlieBungsstraBBen
07.02.01/09
Nutzgdrten infensiv genutzte Garten, die aber als zerstreut im gesamten hoch
05.06.01 Nahrungshabitat fir die dérfliche Vogelwelt | Dorfgebiet, konzentriert
wichtig sind und in den Obstgehdlzen, im Bereich Schwarze
Holzlagerstatten, kleinen Lauben etc. Hohl/ Kolbengraben/An
Riickzugsmaglichkeiten fiir Kleintiere bieten | der Schule
fette Frischwiese, intensiv Griinland, artenarm, ggf. gediingt, aber kleinere Flachen im mittel
genutzt nicht so vielen Stdrungen ausgesetzt wie gesamten, besonders im
08.02.05.02 Garten. Wichtiges Nahrungshabitat fir nérdlichen Dorfgebiet
Végel
Biotoptypen geringeren
Vorkommens
Zeilenbebauung strukturarme Héuser und Griinflachen Flachen im Siden an der | gering
02.03 Hochelheimer StraBe und
im Westen am Ortsrand
FalltorstraBBe
verdichtete Einzel- und durch Verkleinerung der Gérten hohe zwei Fléchen im Westen | gering
Reihenhausbebauung Stérungs- und Pflegeintensitat und Siiden
02.05.01
offentliche Gebdude mit strukturarme Gebédude und Freifléchen Schule und 2 Rheinfelser | sehr gering
hohem Versiegelungsgrad StraBe
02.07.01
offentliche Gebaude mit storungsintensive Nutzung, aber Freifléchen | Hérnsheimer Strafe gering

hohem Griinfldchenanteil
02.07.03

strukturreich mit Riickzugsméglichkeiten
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gering versiegelte keine stdrungsintensive Nutzung, aber die Einzelfléche an der gering
Gewerbefléche mit hohem | hohe Pflegeintensitét erschwert die Breslauer Strafe
Anteil an infensiv Ansiedlung wildlebender Pflanzen und
gepflegten Griinfléchen Tiere
04.02.02
Lagerfléichen und stark lebensfeindliche Umgebung mit hoher 2 Flachen sehr gering
versiegelte Nutzfldchen der | Stérungsintensitét
Landwirtschaft
08.05
GroBparkplatz lebensfeindlich 3 Fléchen im Dorfgebiet | sehr gering
07.02.04
dorfliche Wege, Straf3en, trotz geringerer Versiegelung kein Wert fir | kleinere FuBpfade im sehr gering
Gassen Pflanzen und Tiere Siedlungsbereich
07.02.07
intensiv gepflegte die hohe Pflegeintensitét erschwert die 2 Kirchweg gering
Grinanlage Ansiedlung wildlebender Pflanzen und
05.05.01 Tiere
gehdlzreiche stadtische strukturreiche und stérungsarme Fléche, zwei kleine Flachen an mittel
Griinanlage, extensiv aber die Lage an der vielbefahrene Strale | der Rheinfelser Straf3e
gepflegt mindert den Wert
05.01.02G
stadtische Schutzpflanzung | strukturreiche und stérungsarme Fléiche, Kleine Flache an der mittel
09.07 aber die Lage an der vielbefahrene StraBe | Rheinfelser Strafle

mindert den Wert
Scherrasen die hohe Pflegeintensitét erschwert die eine Flache am gering
08.02.05.04 Ansiedlung wildlebender Pflanzen und nérdlichen Dorfrand

Tiere
Sportplatz hohe Stérungsdichte, die hohe Sportplatz im Siden sehr gering
06.01.01 Pflegeintensitat erschwert die Ansiedlung

wildlebender Pflanzen und Tiere
Acker hohe Stérungs- und Bearbeitungsintensitat zwei Flachen am gering
08.01.01 Ortsrand
Obstwiesen typische Obstwiesen mit extensiv genutztem | é zerstreut liegende sehr hoch
08.03.01.02 Grinland Flachen
bévuerliche Obstgdarten, Obstbdume mit infensiv genutzter 4 Flachen hoch
Obstweiden Unterflache (Weide)
08.03.01.01
fette Frischweide, intensiv Grinland, artenarm, ggf. gediingt, aber Flache am westlichen mittel
genutzt nicht so vielen Stérungen ausgesetzt wie Ortsrand
08.02.08.02 Gadrten. Wichtiges Nahrungshabitat fiir

Végel
arten- und strukturarmer hohe Stérungs- und Bearbeitungsintensitét eine Fléche im Norden gering
Zier- und Freizeitgarten
05.06.02.02
junge Brachfléchen storungsfreie Flache, aber durch Sukzession | zwei Flachen am hoch
12.02 schnellem Wandel unterliegend westlichen und sidlichen

Ortsrand

Wiesenbrache/ruderale Griinland, durch Ruderalarten artenreicher | Flache am westlichen hoch

Wiesen
12.07

als bewirtschaftetes Griinland.

Ortsrand

Faunistische Daten liegen nicht vor. Aufgrund des hohen Anteils alterer, landwirtschaftlich
gepragter Bausubstanz und der vielen Garten mit ObstbGumen ist mit einer noch gut

ausgepragten dorflichen Fauna zu rechnen. Dazu gehdren auch gefdhrdete und
geschitzte Arten wie z.B. Gartenrotschwanz, Mehl- und Rauchschwalben,

Zwergfledermduse oder Schlafer. Auf eine Kartierung der Arten wird verzichtet, da aus

der Planung keine zusétzliche Beeintréchtigung der Tierwelt resultiert.

14.3 Zielsetzung der Griinordnung

Der Bebauungsplan Gbernimmt vom Dorferneuerungsplan das Ziel der Erhaltung der

dorflichen Grinstruktur mit einem ausgeglichenen Verhdltnis von Bebauung und
Freiflachen. Die vorhandenen Hofstrukturen haben eine sehr dichte und kompakte
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Bebauung. Um ein Gleichgewicht zur Bebauung zu erhalten, sollen die vorhandenen
Gartengebiete weitgehend unbebaut bleiben, da sie typische Bestandteile der
Ortskernstruktur von Litzellinden sind. Dariber hinaus bilden sie fir Natur und Kleinklima
wertvolle und ausgleichende RGume.

14.4 Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan nimmt nur Eingriffe vorweg, die entweder durch die schon

vorhandenen rechiskraftigen Bebauungsplane oder durch die Regelungen des § 34
BauGB genehmigungsfahig gewesen waren. Daher entfallt eine Ausgleichspflicht.

15. Zeitplan
 Der Ortsbeirat Litzellinden und interessierte Birger wurden in der

Ortsbeiratssitzung am 18. April 2012 Gber das beabsichtigte
Bebauungsplanverfahren mit einem Power Point Vortrag informiert. Die
Bebauungsplan-Vorentwiirfe in 2 Varianten und der Rahmenplan von 1999 hingen
an der Wand.

 Das Bebauungsplanverfahren wird in der Sitzungsrunde April/Mai 2012
eingeleitet.

« Ab Anfang Mai ist die frihzeitige Burger- und die Behdrdenbeteiligung
vorgesehen. In dieser Zeit soll auch eine Birgerversammlung stattfinden.

* Im Aug./Sept. soll der Bebauungsplanentwurf nach Uberarbeitung der Planung
und unter weitgehender Bericksichtigung der Anregungen und Bedenken, erneut
einen Monat offengelegt werden.

 Ende des Jahres kann dann der Satzungsbeschluss gefasst und bekannt gemacht
werden.

16. Verfahren

Dieser Bebauungsplan mit einer Grundflache von ca. 64 ha wird als Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden. Es handelt sich bei diesem
Vorhaben um die Anderung von (alten und iiberholten) Bebauungsplénen, die die
,Grundzige der Planung” nicht berihren. AuBBerdem handelt es sich um die Aufstellung
eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB, der den sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebenden Zul@ssigkeitsmaf3stab nicht
wesentlich verandert.

Mit diesem Bebauungsplan werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder
begrindet. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Deshalb
wird nach § 13 Abs. 3 auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, den Hinweis auf die umweltbezogener Informationen
und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die umweltbezogenen abwégungserheblichen
Belange sachgerecht dargestellt.
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Das Bebauungsplanverfahren mit seinen Beteiligungsschritten und der abschlie3enden
Abwagung stellt eine angemessene Maglichkeit zur planungsrechtlichen Interessen- und
Konfliktbewdltigung dar.

Zur Verfahrensbeschleunigung tragt auch der Verzicht auf den gesetzlich nicht
notwendigen Offenlegungsbeschluss bei. Dies ist gerechtfertigt, da mit der Formulierung
der vorlaufigen Planungsziele und dem beiliegenden Bebauungskonzept bereits
hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes
vorliegen.
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