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Rahmenbedingungen

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Vergangenheit wurden in der Ortsmitte Lutzelsachsen bauliche Vorhaben rea-
lisiert, die in der Offentlichkeit zum Teil kontrovers diskutiert wurden. Teilweise be-
steht Unklarheit darUber, welche Flachen noch bebaut werden sollen und kdénnen
und welche Flachen eindeutig dem nicht bebaubaren Auflenbereich zuzuordnen
sind. Insbesondere bei den sogenannten ,Grenzfallen® ist eine Klarstellung der wei-
teren Bebauungsmadglichkeiten erforderlich.

Zersiedelungstendenzen sind in Litzelsachsen bereits heute an einigen Stellen er-
kennbar. Die noch vorhandenen innerdrtlichen Grianbereiche sind aufgrund des ho-
hen Siedlungsdrucks in ihrem Bestand gefahrdet. Ohne Regelungen zur weiteren
baulichen Entwicklung ist langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
mehr gewabhrleistet.

In der unmittelbaren Ortsmitte Litzelsachsens sowie in den angrenzenden Berei-
chen stehen eine Innenentwicklung im Sinne von Sanierung und Umnutzung z.B.
vorhandener Scheunen und die Neuordnung der bestehenden Bausubstanz im Vor-
dergrund. Eine weitere bauliche Entwicklung durch eine expansive Nachverdichtung
des Bestandes wie z.B. durch eine Bebauung der rickwartigen Garten- und vorhan-
denen Grunbereiche ist aus mehreren spater genauer dargelegten Grinden nicht
sinnvoll und stadtebaulich und 6kologisch nicht erwlinscht. An dieser Stelle seien
bereits klimatische Aspekte sowie die Entsorgungskapazitaten vor allem im alten
Ortskern sowie die verkehrliche Situation im Bereich der Sommergasse erwahnt.

Zur Regelung und gezielten Steuerung der weiteren Entwicklung im Bereich ,Litzel-
sachsen - Mitte” und deren planerischen Absicherung wurde die Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplans beschlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ein Ziel des aufzustellenden Bebauungsplans fiur den Bereich ,Litzelsachsen - Mit-
te” ist es, die weitere (stadte-)bauliche Entwicklung Litzelsachsens in geregelte
Bahnen zu lenken. Die bereits heute bestehende rechtliche Situation bezlglich der
weiteren Bebauungsmaoglichkeiten soll dabei eindeutig definiert und klargestellt wer-
den. Begleitend hierzu werden geringfligige, unterstlitzende Festsetzungen getrof-
fen.

Ziel ist es, die Innenentwicklung im Sinne von Sanierung und Umnutzung und die
Neuordnung der bestehenden Bausubstanz zu férdern. Eine weitere bauliche Ent-
wicklung im Sinne einer expansiven Neubebauung der Innenortsbereiche dagegen
soll nicht ermdglicht werden.
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Ein weiteres wichtiges Ziel ist der Schutz und die Freihaltung der innerértlichen, zu-
sammenhangenden Grlinbereiche vor weiterer Bebauung und Versiegelung aus
Okologischen, klimatischen und gestalterischen Grinden. Die bergstral3entypische
Kulturlandschaft soll langfristig als pragendes und identitatsstiftendes Element erhal-
ten und gesichert werden.

Zur Gewahrleistung der Entsorgungskapazitaten im Altortbereich von Lutzelsachsen
wird die Bebauung eingeschrankt und es werden Malknahmen zur Versickerung und
Nutzung der Oberflachenwasser festgesetzt.

Ein weiteres Ziel ist die Verbesserung und Entscharfung der Verkehrssituation im
Ortskern. Insbesondere die Umgestaltung von Konfliktbereichen im Stralenraum
und der Ausbau von attraktiven FuBwegeverbindungen sind Bestandteil der Planun-
gen und tragen zur Verbesserung und Aufwertung der bestehenden Strukturen bei.

Entlang des Muhlbachs sollen durch die Festsetzung von Flachen fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft die Grundla-
gen fur eine langfristige 6kologische Aufwertung dieses Bereichs geschaffen werden.
Aulerdem kann so den Zielen eines effektiven Hochwasserschutzes Rechnung ge-
tragen werden.

1.3 Realisierung der Planung durch Aufstellung eines ,einfachen Bebau-
ungsplans*“

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten ,einfachen® Bebau-
ungsplan gemafs § 30 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB. Er enthalt nicht alle, sondern nur
einen Teil der flr einen qualifizierten Bebauungsplan erforderlichen Mindestfestset-
zungen (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstucksflachen und
Verkehrsflachen).

Die Zahl der Festsetzungen ist auf wenige wichtige beschrankt, die ausreichend
sind, die verfolgten und unter Punkt 1.2 dargelegten Ziele zu erreichen.

Es wurde bewusst auf Festsetzungen wie z.B. die Art der baulichen Nutzung oder
auf gestalterische Festsetzungen verzichtet. Eine Vielzahl von Festsetzungen in ei-
nem solch gro3en Plangebiet im Bestand wirde den Rahmen dessen, was im Ein-
zelfall festsetzbar und begriindbar ist, sprengen. Es ware, da es sich nicht um ein
insgesamt homogenes Gebiet handelt, eine detaillierte Untersuchung der Entwick-
lungsmadglichkeiten fir jedes Einzelgrundstlick erforderlich. Die Gefahr, Festsetzun-
gen zu treffen, die im Einzelfall unbeabsichtigte Harten fir einzelne Grundsticksei-
gentimer bedeuten wirden, ware grof3. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans mit einer hohen Festsetzungsdichte und einer solchen FlachengrofRe ware
kaum durchfihrbar.

Die Zulassigkeit von Vorhaben in den fur eine weitere Bebauung festgesetzten Tei-
len des Plangebietes wird beim vorliegenden ,einfachen Bebauungsplan nach § 34
bzw. § 35 Baugesetzbuch beurteilt, soweit der ,einfache” Bebauungsplan keine
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Festsetzungen zu bestimmten Aspekten, wie beispielsweise der Art der baulichen
Nutzung oder der Grundflache enthalt. Der Vorteil hierbei liegt darin, dass nach § 34
BauGB ,das Einfugen® einer Neubebauung entsprechend den in der Nachbarschaft
vorhandenen Gebauden und Nutzungen beurteilt wird. So kann z.B. ein Gebaude mit
im Vergleich zur Nachbarbebauung Ubergrofl3er Grundflache abgelehnt werden.

1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Litzelsachsen - Mitte* umfal3t den ge-
samten Altortbereich Lutzelsachsens sowie die daran angrenzenden Bereiche.

Er liegt ostlich der Bergstrale (Bundesstral’e 3) und erstreckt sich bis zur Stralle Am
Talberg im Osten. Westlich der das Plangebiet teilenden Weinheimer Strale befin-
det sich ein grol3erer, kompakter Teilbereich von der Muckensturmer Stralle im Su-
den bis zur ndrdlichen Begrenzung durch die Sommergasse, Lutzengassel, Peter-
Nickel-Strasse und Schlossgasse. Der langgestreckte Teilbereich 6stlich der Wein-
heimer Stralle umfasst die Grundstlcke beiderseits der Sommergasse, den Sport-
platz sowie die an der Stralle ,Am Talberg“ gelegenen Grundstlicke. Ein weiterer
kleiner Teilbereich liegt ebenfalls 6stlich der Weinheimer Strasse zwischen Winter-
gasse und Holzweg.

Die Abgrenzung ergibt sich teilweise aus der Begrenzung durch rechtskraftige Be-
bauungsplane, teilweise aus den Grenzen zum Landschaftsschutzgebiet und der
Grenze zum Stadtbezirk Hohensachsen.

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Karte gekennzeichnet.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grofe von ca. 48 ha.

1.5 Planungsgrundlagen
Dorfentwicklungsplanung

Im Entwicklungskonzept zur Dorfentwicklung von 1990 wurde die charakteristische
Bebauungsstruktur in Lutzelsachsen naher untersucht:

Der gewachsene Ortskern ist mit 12,5 Hauptgebauden/ha relativ dicht bebaut. Mit
allen ausbaufahigen Scheunen und Nebengebauden sind es sogar fast 18,5 Gebau-
de/ha innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur. Die Verteilung von Gebauden und
Freiflachen hat zur Folge, dass im gesamten Ort attraktive, zusammenhangende
Grinflachen vorhanden sind. Dies ist der Grundstein flr eine wirksame Vernetzung
in Ost-West-Richtung, ausgehend vom Odenwald bis in die Ebene, die sich vor allem
klimatologisch gunstig auswirkt.

Die in der Dorfentwicklungsplanung definierten Ziele fur Litzelsachsen sind:
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» Erhaltung der alten Bausubstanz, Renovierung und Modernisierung

= Aufwertung des alten Ortskerns in Verbindung mit Ausbau und Sanierung von
z.T. leerstehenden Gebauden

» Verbesserung der FuRwegeverbindungen durch zusatzliche Wege

» bedingte Ausweisung weiterer Neubauflachen, Aufflllen vorhandener Baulu-
cken

» Freilegung des verdolten Bachlaufs sowie die Renaturierung entlang des of-
fenen Bachlaufes.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim von 1986 wird zur Zeit gerade uber-
arbeitet.

Im Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans (Stand 10/2002) sind der Bereich
beidseitig der Sommergasse (westlich der Weinheimer Strasse), im Abschnitt vom
Muahlbachweg bis zur Weinheimer Strasse, der Bereich beidseitig der Wintergasse
sowie ein kleinerer Bereich im westlichen Abschnitt der Wintergasse am Frohnda-
ckerweg als Mischbauflachen dargestellt. Die Gbrigen Bauflachen des Plangebietes
sind als Wohnbauflachen dargestellt.

Der Bereich um den Muhlbach im Westen des Plangebietes sowie der Bereich zwi-
schen der B3 und der Heidelberger Stralle ebenfalls im Westen des Plangebietes
sind als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Als Rebflachen sind die Flachen
zwischen Holzweg, Weinheimer Stralie und Wintergasse sowie der grof3e Bereich,
der von der Muckensturmer Strasse, der Heidelberger Strasse und der Bebauung
sudlich Wintergasse begrenzt wird, dargestellt.

Landschaftsplan

Im Vorentwurf des Landschaftsplans zum Flachennutzungsplan (Stand 5/2002) sind
in der landschaftspflegerischen Entwicklungskonzeption folgende Ziele definiert:

» Rickverlegung des Bachlaufs des Muhlbachs

= Entwicklung eines durchgangigen Grunzugs entlang des Muhlbachs zwischen
der Bergstrasse und dem Waldrand des Odenwalds

» Offenhaltung von Kaltluftbahnen entlang des Mihlbachs

» Vernetzung von Freirdumen im Bereich der rlickwartigen privaten Freiflachen
im Ortskern

» Erhaltung der landwirtschaftlichen Flachen (einschliel3lich der Rebflachen) als
strukturreiche Hanglagen der Bergstrasse

= Entwicklung einer Grinachse entlang der OEG-Trasse

= Entwicklung eines durchgangigen Grunzugs in der Siedlungszasur zwischen
Latzelsachsen und Hohensachsen
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Fazit

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen bereits 1990 in der Dorfentwicklungspla-
nung definierte, auch heute noch aktuelle Zielvorstellungen zur Entwicklung des Or-
tes zugrunde. Auch den Zielen des Landschaftsplanes wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan Rechnung getragen. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt, die vorhandenen Bauflachen werden in ihrem Bestand
festgesetzt und behutsam weiterentwickelt. Der vorliegende Bebauungsplan ent-
spricht somit den Darstellungen im Entwurf des Flachennutzungsplans von 1986 und
den Darstellungen des Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans (Stand
10/2002).

2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ortskern

Das Konzept des vorliegenden Bebauungsplans sieht eine klare Regelung im Sinne
einer rechtlichen Klarstellung der weiteren baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten in
der Ortsmitte von Lutzelsachsen vor. Es zielt ab auf eine Erweiterung bzw. Sanie-
rung der vorhandenen Bausubstanz sowie eine Bebauung der noch vorhandenen
Baullcken und kleinerer Arrondierungsflachen.

Fir die von weiterer Bebauung freizuhaltenden Freibereiche werden Vorschriften zur
baulichen Nutzung und Versiegelung getroffen. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen
wird geregelt.

2.2 Bauliicken und potentielle Arrondierungsbereiche

In zwei Bereichen mit grol3eren Baullcken, die aber bereits heute nach § 34 BauGB
bebaubar waren, werden im Hinblick auf eine eindeutige Beurteilung der Zulassigkeit
von Bauvorhaben weitergehende Festsetzungen zu Bauweise, Bebauungsform so-
wie Anzahl der Vollgeschosse getroffen.

Dies betrifft eine Flache zwischen Sportplatz und Wintergasse sowie eine Flache
westlich des Muhlbachweges zwischen Muihlbach und Wintergasse. Hier ist eine of-
fene Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern sowie teilweise mit Hausgruppen bei
zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Auf einer Flache 6stlich des Frohndackerweges zwischen Sommer- und Wintergas-
se, die ebenfalls bereits heute nach § 34 BauGB bebaubar ist, wird die Uberbaubare
Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt, jedoch auf weitergehende Fest-
setzungen verzichtet. Hier ware in Anlehnung an bereits vorhandene gewerbliche
Nutzungen (Autohaus mit Werkstatt) auch eine die Wohnnutzung nicht stérende ge-
werbliche Nutzung vorstellbar.
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Die Festsetzungen fur die Arrondierungsflachen dienen der rechtlichen Klarstellung,
dass an diesen Stellen eine weitere Bebauung mdglich ist, und der Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die zusatzlichen Festsetzungen be-
ziuglich der Bauweise, Bebauungsform sowie Anzahl der Vollgeschosse werden ge-
troffen, um eine Ubermalige Verdichtung auszuschlieRen und so klimatischen und
gestalterischen Bedenken Rechnung zu tragen.

Demgegenuber ist die stadtebauliche Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben
in den ansonsten im Ortskern vorhandenen einzelnen Baullicken aufgrund der un-
mittelbaren Nachbarschaftssituation bereits gemalt § 34 BauGB hinreichend be-
stimmt.

2.3 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Strom ist durch Anschluss an
das vorhandene Versorgungsnetz gesichert.

Durch die Einschrankung einer weiteren expansiven Neubebauung und die Festset-
zung von Malnahmen zur Versickerung und Nutzung der Oberflachenwasser wer-
den auch zukinftig die Entsorgungskapazitaten im Altortbereich von Lutzelsachsen
gewahrleistet.

Dazu tragt insbesondere die Festsetzung im Bebauungsplan bei, dass bei Neubau-
ten, Anbauten und Umbauten die Nutzung, Versickerung und Verdunstung unver-
schmutzter Oberflachenwasser soweit moglich vorzunehmen ist. Eine Einleitung von
weiterem Oberflachenwasser in die Kanalisation wird dadurch in vielen Fallen ver-
mieden. Die ohnehin in einigen Teilbereichen beschrankten Entwasserungskapazita-
ten werden so nicht Gber Gebuhr belastet.

Aufgrund der in den letzten Jahren angestiegenen Grundwasserstande sind vor Rea-
lisierung konkreter Vorhaben in den tiefer liegenden Teilen des Plangebietes die ort-
lichen Boden- und Wasserverhaltnisse durch gutachterliche Beurteilung zu erfassen
und die Ergebnisse bei der baulichen Realisierung zu berucksichtigen.

2.4 Griinstruktur und Okologie

GrolRere landwirtschaftlich genutzte Freiflachen befinden sich westlich der Weinhei-
mer Strale zwischen Wintergasse und Muckensturmer Stral3e. Entlang des Muhlba-
ches zieht sich ein mehr oder weniger durchgangiger Grunstreifen Uberwiegend in
Form von privaten Gartenflachen durch das Plangebiet. Die Flora und Fauna ist we-
gen der teilweisen Verdolung des Baches, der ungunstigen Nachbarschaftseffekte
(Gartenbewirtschaftung) und der durch die querenden Verkehrstrassen isolierten
Lage weniger artenreich als dies auf einer vergleichbar genutzten Flache in der frei-
en Landschaft zu erwarten ware.
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Das Konzept sieht durch eine eindeutige Festlegung der weiteren Bebauungsmog-
lichkeiten die Freihaltung sowie den Schutz der vorhandenen innerértlichen Frei- und
GrlUnbereiche Lutzelsachsens von weiterer Bebauung und UbermaRiger Versiege-
lung vor.

Der Talraum des Muhlbachs wird aus Okologischen, klimatischen und Hochwasser-
schutzgriinden gesichert und von Bebauung freigehalten. DarUber hinaus werden die
Grundlagen flr eine 6kologische Aufwertung dieses Bereichs geschaffen.

Es werden die Vorrausetzungen geschaffen, die vorhandenen landwirtschaftlichen
Obst- und Rebflachen, die typisch fur die Bergstrassenlandschaft sind, auch langfris-
tig zu bewirtschaften und zu erhalten.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Die
zulassige Art der baulichen Nutzung richtet sich daher, da es sich um einen ,einfa-
chen® Bebauungsplan handelt, gemall § 34 BauGB nach der Art der Umgebungs-
bebauung. Somit ist gewahrleistet, dass sich neue Vorhaben einfligen und potentiel-
le Nutzungskonflikte im Einzelfall gelést werden mussen.

Bei Flachen, die dem Aulienbereich zuzurechnen sind, wird die Zulassigkeit von
Vorhaben gemal} § 35 BauGB beurteilt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die maximale
uberbaubare Grundstlcksflache (siehe auch 3.3) und die Geschossflachenzahl
(GFZ). Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von Aufent-
haltsraumen in Nichtvollgeschossen nicht mitzurechnen. Dachausbauten sind somit
in der Regel ohne Anrechnung auf die GFZ zulassig. Die Geschossflachenzahl wird
im gesamten Plangebiet auf maximal 1,2 begrenzt. Dies entspricht der gemaR § 17
BauNVO zulassigen Obergrenze der Geschossflachenzahl flr Dorfgebiete.

Eine Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die Beurteilung
der moglichen zulassigen Grundflache eines Vorhabens im Einzelfall geprift werden
soll. Da es sich um einen ,einfachen“ Bebauungsplan handelt, erfolgt diese Beurtei-
lung nach § 34 BauGB hinsichtlich des Einfuigens in die Eigenart der naheren Um-
gebung.

Durch die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann eine Ubermaflige bauliche
Nachverdichtung durch eine groRere Zahl neuer Wohneinheiten, z.B. bei Bebauung
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von Altgrundstucken durch ausschlieBlich am maximalen Profit orientierten Bautra-
gern beschrankt werden. Eine solche Verdichtung hatte negative Auswirkungen auf
die ohnehin angespannte Verkehrssituation im Ort sowie auf die Entsorgungssituati-
on. Anbauten der Altbebauung und bauliche Erweiterungen des Bestandes sollen
hingegen nicht UbermaRig reguliert werden, um auch langfristig im Ortsbereich von
Litzelsachsen ein zeitgemales Wohnen im Bestand zu ermoglichen und zu férdern.

Ein Problem bei Festsetzungen von relativen MalRangaben wie der GRZ oder der
GFZ, die sich auf die Flache des Baugrundstiicks beziehen, ist, dass diese Bezugs-
flache nicht zwangslaufig identisch mit der tatsachlichen Grundsticksflache sein
muss. Dieses Problem taucht insbesondere bei Bebauungspléanen im Bestand auf,
wo es eine Vielzahl unterschiedlicher Grundstlicksgrofien gibt. Bei Ubertiefen
Grundstucken, die sich in Lutzelsachsen - Mitte vorwiegend im Bereich noérdlich der
Sommergasse und sudlich der Wintergasse befinden, ware bei Zugrundelegung der
tatsachlichen GrundstlcksgroRe bei der Berechnung der GFZ eine stadtebaulich
nicht gewollte ibermallige Verdichtung mdéglich. Um solche Falle zu regeln, wurde
im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Ubertiefen Grundstlcken (Tiefe mehr als
30,0 m) als hintere Begrenzungslinie eine Linie parallel zur vorderen Grundstiicks-
grenze bzw. zur Strallenbegrenzungslinie im Abstand von 30,0 m bei der Berech-
nung der Flache des Baugrundstlicks, die fir die Ermittlung der Geschossflachen-
zahl (GFZ) herangezogen wird, gilt. Uberschreitet die Tiefe des Baufensters das MaR
von 30 m, so wird mindestens die Gesamtflache des Baufensters als Flache des
Baugrundstucks bei der Berechnung der GFZ zugrundegelegt. Bei Grundsticken mit
einer Tiefe von weniger als 30,0 m wird als maligebliche Berechnungsflache flr die
GFZ die gesamte Grundstlcksflache zugrundegelegt.

Im Bereich der Arrondierungsflachen wird teilweise die Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt. Das Mal der baulichen Dichte wird hier aus gestalterischen, 6kologischen
und verkehrlichen Grinden eingeschrankt, um Beeintrachtigungen der Umgebung zu
vermeiden.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt, die die Uberbaubaren Flachen
(Baufenster) umgrenzen. Die Baufenster beinhalten einen ausreichenden Entwick-
lungsspielraum im Bestand flur bauliche Veranderungen, Erweiterungen und Umnut-
zungen, um eine zeitgemale Nutzung insbesondere ein zeitgemales Wohnen ge-
malf den gestiegenen Anspriichen an Wohnflache und direktes Wohnumfeld zu er-
moglichen.

In den rackwartigen Grundstucksflachen au3erhalb der Baufenster ist eine Nutzung
als private Freiflache und als landwirtschaftliche Anbauflache zulassig.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird eine Klarstellung erreicht. Die bisher schon
vorhandenen Bebauungsmaglichkeiten im Innenbereich gemal § 34 BauGB werden
eindeutig geregelt.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt zum einen aus Grln-
den des Freiraumschutzes. Die vorhandenen ruckwartigen Gartenbereiche und zu-
sammenhangenden innerortlichen Grinbereiche sind stadtebaulich pragend und fir
das Ortsbild von hoher Bedeutung. Zum anderen soll eine weitere Bebauung auf-
grund begrenzter Kapazitaten bei der Infrastruktur reguliert werden. So sté3t man
schon jetzt bezuglich der Abwasserentsorgung an die Grenzen der Entsorgungska-
pazitat. Vor allem im Bereich der Sommergasse gibt es aufgrund der Straldenbreiten
sowie wegen teilweise fehlender FulRwege Probleme.

Ein weiterer wichtiger Grund fur die Begrenzung der innerortlichen baulichen Nach-
verdichtung durch die Festsetzung von nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ist
die wohnungsnahe Freiraumversorgung der Bewohner durch die Garten- und Grun-
bereiche. Diese haben grofltenteils eine sehr hohe Aufenthaltsqualitdt und dienen
daher direkt der Erholung der Bevolkerung sowie den Kindern als Aufenthalts- und
Spielbereich.

Die Freihaltung der aus 6kologischen Griinden sowie aus klimatischer Sicht wertvol-
len rickwartigen Grundstlcksbereiche kann so langfristig rechtlich gesichert werden.

Die sich aulerhalb der festgesetzten Baufenster befindlichen Gebaude geniel3en
Bestandsschutz. Sie liegen aulderhalb der festgesetzten Baufenster, wenn es sich
um Prazedenzfalle fur eine stadtebaulich nicht gewunschte Entwicklung handelt.

3.4 Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden ohne nahere Zweckbestimmung festgesetzt
und umfassen neben der eigentlichen Fahrbahn mit FuBwegen auch selbstandige
FuBwege.

Vorhandene FulRwege befinden sich zwischen:

» Kreuzung Wintergasse/Lochgartenweg und Freiflache am suddlichen Muihl-
bachufer entlang der vorhandenen Bebauung (ca. 110 m)

= Sommergasse (zwischen Haus Nr. 114 und 116 verlaufend) und Kurpfalz-
strasse (ca. 85 m)

= Wintergasse und Stral’e am Talberg, am Sportplatz entlangfiihrend (ca. 75 m)

= Muhlbach und der Kreuzung Sommergasse / Am Mdnchgarten (ca. 65 m)

Neu geplante FuRwege befinden sich zwischen:

= Schule und SchloRgasse (65 m)
» Hirtengasse und Festplatz (ca. 40 m)

Bei den neuen FulRwegen im Plangebiet handelt es sich um kurze Verbindungsstu-
cke zwischen vorhandenen Wegen bzw. Strallen und Gemeinbedarfsflachen, wie
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der Schule oder der Festhalle. Das bisher nur bruchstickhafte vorhandene Ful3we-
genetz wird damit komplettiert und die Neubaugebiete werden besser an wichtige
offentliche Platze bzw. an die Schule angeschlossen.

Der FulRweg von der Schlossgasse zur Schule stellt eine wichtige FulRwegeverbin-
dung aus den westlichen Baugebieten Litzelsachsens zur Schule dar. Diese Verbin-
dung wird vom Ortschaftsrat ausdrucklich gewunscht. Durch den Bau des neuen
FuBwegs kann die gerade in den Morgenstunden bei hohem Pkw-Aufkommen ge-
fahrliche Wegefuhrung tUber die enge Wallstral3e und die Weinheimer Stralle bzw.
Uber die Sommergasse vermieden werden. Bei der Realisierung dieses Weges
uberwiegt das oOffentliche Interesse. Beim Ausbau des Fullweges wird darauf geach-
tet werden, dass Sicherheitsaspekte im Zusammenhang mit der Einmindung auf die
Schlossgasse bertcksichtigt werden.

In den folgenden Bereichen ist es aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht gebo-
ten, an vorhandenen unubersichtlichen Engpassen und Einmindungen, die Voraus-
setzungen flur eine zukunftig sinnvolle Platz- und Stralenraumgestaltung zu schaf-
fen:

Kreuzungsbereich Sommergasse / Mihlbachweg (Flurstick-Nr. 1142, 1143)
Kreuzungsbereich Sommergasse / Schloldgasse (Flurstick-Nr. 95, 99/1, 99)
Kreuzungsbereich Weinheimer Stralle / Sommergasse (Flurstick-Nr. 88/1)
Kreuzungsbereich Wintergasse / Muhlbachweg (Flursttick-Nr. 160)
Flurstiicke Nrn. 113, 113/1und 114 an der Weinheimer Stralle

Flurstick-Nr. 90 an der Sommergasse

Hier wird die offentliche Verkehrsflache geringflgig auf die privaten Grundstlcke er-
weitert. Details der Umgestaltung an diesen Stellen bleiben einer spateren Gestal-
tungsplanung vorbehalten.

Durch die Festsetzung als offentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan werden die
Eigentumsverhaltnisse nicht bestimmt. Sind von der Festsetzung private Stellplatz-
flachen betroffen, so werden diese nach einer Umgestaltung den jeweiligen Eigen-
timern fir eine private Nutzung wieder zur Verfliigung gestellt. Eine Einbeziehung
von bisher privaten Flachen in die Umgestaltung soll ausschlieRlich auf freiwilliger
Basis geschehen.

Das Haus Sommergasse Nr. 50 (Flurstick-Nr. 134) wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt. Das Gebaude steht schon seit langerer Zeit leer. Eine zeitgemalie
Nutzung ist aufgrund der Lage inmitten offentlicher Verkehrsflachen sowie wegen
der beengten Platzverhaltnisse kaum maglich. Von Seiten der Stadt besteht das In-
teresse, das Gebaude zur Entscharfung der Verkehrssituation abzureiRen und die
Verkehrsflache entsprechend umzugestalten.
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3.5 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird aus gestalterischen, 6kologischen und kli-
matischen Grinden und um die Versiegelung zu begrenzen eingeschrankt.

Die Festsetzung bezlglich der Nebenanlagen erfolgt dartiber hinaus aus Grinden
des Freiraumschutzes. Die vorhandenen ruckwartigen Gartenbereiche und zusam-
menhangenden innerdrtlichen Grinbereiche sind stadtebaulich pragend und fir das
Ortsbild von hoher Bedeutung. Eine Ubermafige Versiegelung und bauliche Nut-
zung, wenn auch nur durch Nebenanlagen, hatte negative Auswirkungen.

Ein weiterer wichtiger Grund flr die Begrenzung der zulassigen Nebenanlagen ist die
wohnungsnahe Freiraumversorgung der Bewohner durch die Garten- und Grinbe-
reiche. Diese haben grofitenteils eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat und dienen di-
rekt der Erholung der Bevolkerung sowie den Kindern als Aufenthalts- und Spielbe-
reich. Sie sind daher von einer Bebauung, auch von einer Gbermafligen Bebauung
durch Nebenanlagen, mdglichst freizuhalten.

Der Katalog der auRerhalb der Baufenster zulassigen Nebenanlagen ist ausreichend
weit gefasst, um eine dem Nutzungszweck der im Gebiet liegenden Grundstlicke
dienende Bebauung mit Nebenanlagen, z.B. fir eine gartnerische Nutzung oder eine
Freizeitnutzung, zu ermdglichen. Privilegierte Vorhaben gemall § 35 BauGB, z.B.
einem landwirtschaftlichen Betrieb dienende Nebenanlagen, sind im Rahmen der
Bestimmungen des § 35 BauGB zulassig.

Die Beurteilung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auflerhalb der festgesetzten
Baufenster erfolgt im Einzelfall nach § 34 BauGB.

3.6 Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzungen bezuglich der Stellplatze und Garagen soll eine Ubermafi-
ge Verdichtung und Uberbauung der Grundstiicksflachen verhindert werden, um in
den Randbereichen der Grundstiicke zusammenhangende Frei- und Gruanflachen zu
erhalten. Auf den vorhandenen Freiflachen wird damit die Funktionsfahigkeit eines
intakten Boden- und Bodenwasserhaushaltes dauerhaft gewahrleistet.

3.7 Offentliche Griinflaichen

Die vorhandenen offentlichen Griinflachen im Gebiet werden in ihrem Bestand fest-
gesetzt.

Im Bereich des vorhandenen FuRweges von der Kurpfalzstrasse zur Sommergasse
wird auf dem Flurstlick Nr. 273 auf Anregung des Grundstlckseigentimers der Be-
reich des dort vorhandenen ,Jakobsbrinnels® als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
So werden die Voraussetzungen geschaffen, den Brunnenbereich zu fassen und
wieder der Offentlichkeit zugénglich zu machen.
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3.8 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ,Lutzelsachsen - Mitte” regelt die stadtebauliche Entwicklung im
vorhandenen Bestand im Sinne einer rechtlichen Sicherung und einer Klarstellung
der vorhandenen Bebauungsmaoglichkeiten im Innenbereich.

Damit ist der ,einfache® Bebauungsplan keine planerische Grundlage fur Eingriffe im
Sinne von § 18 Abs. 1 BNatSchG. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt
daher gemal} § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB (,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren....“) nicht zur Anwendung.

Am Mduhlbach wird ein von Bebauung freizuhaltender Gewasserrandstreifen fir den
vorsorgenden Hochwasserschutz mit einer Breite von beidseitig 5 m als Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Diese Freihaltezone entlang des Muhlbachs ist bereits heute auf-
grund des Wassergesetztes einzuhalten.

Dies steht im Einklang mit den Darstellungen im Vorentwurf zum Landschaftsplan.
Konkrete Mallinahmen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Die ausgewiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im Bebauungsplan ,Lutzelsachsen - Mitte* konnen fir die Ein-
griffskompensation aus anderen Bebauungsplanen im Zusammenhang mit dem
,Okokonto“ der Stadt Weinheim herangezogen werden.

Der Bebauungsplan schafft mit der Flachenfreihaltung am Muhlbach die rechtlichen
Voraussetzungen flr die Realisierung weiterer Mallnahmen aus dem Gewasserent-
wicklungsplan fur den Muhlbachbereich. Im Gewasserentwicklungsplan sind bei-
spielsweise MalRnahmen wie die Entfernung standortfremder Gehdlze, die Pflanzung
von Ufergeholzen, die Entfernung von Uferverbau und die Umgestaltung oder Ent-
fernung von Durchldssen und Querbauwerken vorgesehen. Mittel- und langfristig
fuhrt dies zu einer erheblichen Verbesserung des derzeitigen, unbefriedigenden Ge-
wasserzustandes des Muhlbachs und des Hochwasserschutzes im Siedlungsbe-
reich. Im d&stlichen Teil des Plangebietes soll langfristig die Verdolung des Baches
beseitigt werden. Damit erhalt der Mihlbach im Ortskern von Litzelsachsen wieder
den Charakter eines 6kologisch durchgangigen Wasserlaufes mit naturlicher Stro-
mungsdynamik.

Unabhangig vom Bebauungsplan ist der Erlass einer Rechtsverordnung zur Festset-
zung von Gewasserrandstreifen nach § 68 b des Wassergesetzes Baden-
Wirttemberg durch die Stadt vorgesehen.
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3.9 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen und zur
Versickerung und Verdunstung des unverschmutzten Niederschlagswassers, die im
Bebauungsplan getroffen werden, tragen dem von der Landesregierung in der No-
velle des Landeswassergesetzes 1998 und in der Niederschlagswasserverordnung
von 1999 formulierten Ziel einer zukunftstrachtigen und nachhaltigen Wasserwirt-
schaft Rechnung. SchlielBlich hat mit dem § 45a Wassergesetz die naturnahe Re-
genwasserbewirtschaftung in Baden-Wurttemberg erstmals eindeutigen Vorrang vor
der undifferenzierten Ableitung in das Kanalnetz bekommen.

Die Situation der Abwasserentsorgung im Bereich Litzelsachsen — Mitte wird auf-
grund dieser getroffenen Festsetzungen bei einer weiteren Neubebauung sowie bei
baulichen Erweiterungen des Bestandes nicht weiter verscharft, da soweit moglich
kein unverschmutztes Oberflachenwasser in die Kanalisation eingeleitet werden darf.

4 Auswirkungen der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Ortskern von Litzelsachsen gesichert.

Die Innenentwicklung wird unter dem Aspekt einer nachhaltigen und behutsamen
Siedlungsentwicklung gefordert. Hierdurch werden die fur Litzelsachsen charakteris-
tischen rickwartigen Freiflachen und Garten respektiert und langfristig geschlitzt. Die
verbliebenen bergstrallentypischen Reb- und Streuobstflachen werden vor weiterer
Zersiedelung geschutzt.

Da es sich im wesentlichen um die Sicherung des vorhandenen Bebauungszustan-
des im Plangebiet handelt, sind negative oder wesentlich belastende Auswirkungen
auf die soziale oder technische Infrastruktur im Ort nicht zu erwarten.

Der Ortskern wird durch die rechtliche Sicherung einer unbebauten Griinzone am
Muhlbach 6kologisch aufgewertet.

Die Ausweisung von FuRwegeverbindungen zu wichtigen offentlichen Bereichen
(Schule, Festplatz) sowie die Sicherung von Flachen fir eine Umgestaltung von ver-
kehrlichen Konfliktbereichen tragen langfristig zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
tuation und zu einer Aufwertung der bestehenden Strukturen bei.

Durch den Bebauungsplan wird eine nachhaltige und zeitgemalie Weiterentwicklung
der Strukturen geférdert. Es ist gewahrleistet, dass die Mitte Lutzelsachsens sich
auch langfristig als attraktiver Wohnstandort und als lebendiger und liebenswerter
Ort darstellt.
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