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Betreff:

"Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt,
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Furdenin Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird die ,Gestaltungssatzung fir die
Weinheimer Innenstadt” aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen

ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Dem Vorentwurf der Satzung uber o6rtliche Bauvorschriften (,Gestaltungssatzung fur die
Weinheimer Innenstadt®) in der vorliegenden Fassung (Anlage 3) wird zugestimmt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Drucksache:

034/21

00010535.doc

Seite 1 von 13



Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

je 1 x Amt 32, 60, 63, 65
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

GR/099/93 Gestaltungssatzung fiur die Innenstadt:
hier: Satzungsbeschluss

GR/020/94 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt:
hier: Erneuter Satzungsbeschluss

Beratungsgegenstand:

1. Ausgangssituation

Anlass und Erfordernis fur die Aufstellung neuer Satzungen

Die im Jahr 1994 beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zielt fir Teile des
Innenstadtbereichs Weinheims darauf ab, ,die historische Stadtgestalt und das Stralenbild
eines zusammenhangenden Stadtgefuges fur die Zukunft beizubehalten.“ Weiterhin soll die
Satzung ,dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der Behandlung der alten Substanz als auch
in der Anwendung der heutigen architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um
dem besonderen Charakter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu
werden.”

Nach nunmehr 27 Jahren Anwendung erachtet die Verwaltung insbesondere auf Grund der
Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt‘ zum 31.12.2021 eine Uberarbeitung dieser
Satzung zum jetzigen Zeitpunkt als sinnvoll und empfiehlt die Aufstellung einer separaten
Gestaltungssatzung sowie mehrerer eigenstandiger Erhaltungssatzungen.

Eine Uberarbeitung ist insgesamt auch durch geanderte planerische und sonstige
gesellschaftliche Zielstellungen (z.B. in Teilbereichen neuere Bauleitplane mit abweichenden
gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes sowie nachhaltiges Bauen,
Umweltschutz) sowie gewonnene Erfahrungen bei der Anwendung der bestehenden Satzung
in den vergangenen Jahren begriindet.

In Ergadnzung zu den nachfolgenden Ausfiihrungen wird das Amt fir Stadtentwicklung in der
ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fur die Fortschreibung der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie die damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

Die nachfolgenden Abschnitte ,Sanierungsgebiet ,Innenstadt* und Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung“ sowie ,Formale Trennung von Erhaltungssatzung und
Gestaltungssatzung“ dieser Beschlussvorlage sind wortgleich mit den gleichnamigen
Abschnitten in der separaten Beschlussvorlage ,neue Erhaltungssatzungen®.

Sanierungsgebiet .Innenstadt” und Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Die Ziele der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und die Ziele des Sanierungsgebiets
,Innenstadt’ erganzen sich. Beide zielen unter anderem darauf ab, Fehlentwicklungen zu
verhindern. Umfasst der Geltungsbereich der heutigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
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in der Weinheimer Kernstadt nahezu das Gebiet von B 3 (BergstralRe) bis
Schlossbergterrasse und von Gerberbachviertel bis Weschnitz, so ist der Geltungsbereich
der Sanierungssatzung deutlich kleiner (vgl. Abbildung 1).

Die Ausweisung des Areals ,Innenstadt® als Sanierungsgebiet wirkte sich in zweierlei
Hinsicht auf die Bauherren aus:

Bis zum Ende des Forderzeitraums am 31.12.2015 hatten Bauherren die Moéglichkeit, private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen unter Beriicksichtigung verschiedener
Rahmenbedingungen fordern zu lassen. Bei einer entsprechenden Foérderung von privaten
Malinahmen mussten diese sowohl im auf3eren Erscheinungsbild des Gebaudes als auch im
Stadtbild zu einer wesentlichen Aufwertung fuhren.

Im Rahmen des Sanierungsgebiets gilt ein Genehmigungsvorbehalt fir Vorhaben im Sinne
des § 29 Baugesetzbuchs (BauGB) sowie fur nicht genehmigungsbedurftige Anlagen. Mit
den Regelungen des Sanierungsrechts wird sichergestellt, dass bauliche Veranderungen
zuvor auf die Vereinbarkeit mit den festgelegten Sanierungszielen tberprift werden missen.

Die Verwaltung verfiigte bislang fur den Innenstadtbereich somit tGiber zwei autarke
Instrumentarien, um die stadtebauliche Gestaltung und somit im Fortgang die weitere
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Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung aus dem Jahr 1994

------- Geltungsbereich des Sanierungsgebiets "Innenstadt”

= = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 1: Geltungsbereiche der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, des Sanierungsgebiets
»Innenstadt” sowie der Gesamtanlagenschutzsatzung
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Mit der Aufhebung des Sanierungsgebiets zum 31.12.2021 und dem damit verbundenen
Entfall des Genehmigungsvorbehalts tritt aus Sicht der Verwaltung ein Umstand ein, der
speziell fir den Weinheimer Innenstadtbereich eine Befassung mit der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung in besonderer Weise anzeigt. Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
ist zu diesem Zeitpunkt auf3erhalb des deutlich enger gefassten Geltungsbereichs der
denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlagensatzung somit das einzige Instrumentarium, das
gestalterische Vorgaben fir die Ausfihrung konkreter baulicher Anlagen macht (vgl.
Abbildung 1).

Aus Sicht der Verwaltung sollte dieser Umstand zum Anlass genommen werden, die
rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wo erforderlich zu Gberarbeiten und 25
Jahre nach Erlass gegebenenfalls anzupassen.

Formale Trennung von Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung:

Als Grundlage dieser Uberarbeitung hat die Verwaltung zunachst umfassende
Bestandsaufnahmen fir den gesamten Weinheimer Innenstadtbereich durchgefihrt, bei
denen die wesentlichen stadtebaulichen Strukturen (u. a. Stadtgrundriss, bauliche Strukturen
und stadtebauliche Gestalt) betrachtet wurden. Diese Betrachtung wurde insbesondere unter
der Pramisse durchgefihrt, in welchen Teilbereichen auch kinftig die stadtebauliche
Entwicklung durch Vorschriften einer Erhaltungssatzung und/oder einer Gestaltungssatzung
gelenkt werden kann bzw. soll.

Fir das weitere Vorgehen sind daher zunachst die grundlegenden Ziele darzulegen, die mit
den beiden Satzungstypen verfolgt werden:

Mit dem Instrument der ,Gestaltungssatzung® wird grundsatzlich eine aktive und konkrete
Gestaltung des Orts- und StralR3enbildes angestrebt und so auch auf eine positive
Veranderung des Status-Quo hingewirkt. Bei einer Erhaltungssatzung steht hingegen die
gebiets-funktionelle Erhaltung des Gestaltungsbildes, konkret einer gebietstypisch
erkennbaren stadtebaulichen Eigenart, im Mittelpunkt. Mal3gebend ist hierbei, dass das
Gebiet, das erhalten werden soll, insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhaltung
baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Die stadtebauliche Gestalt, die die
besondere Eigenart ausmacht, wird insbesondere durch die beiden Elemente ,Ortsbild“ und
~otadtgestalt” bestimmt. Unter dem ,Ortsbild” ist grundsatzlich die bauliche Ansicht eines
Ortes einschliellich des Stralenbildes zu verstehen; die ,Stadtgestalt” geht tGber den
Ortsbildbegriff hinaus und bertcksichtigt weiterhin Baustrukturen, wie etwa den Grundriss der
Siedlungsstruktur oder Gebaudestrukturen (bspw. Dachaufbauten und -formen sowie
Wando6ffnungen mit ihren Turen und Fenstern).

Aufgrund grundsatzlich verschiedener Zielsetzungen der beiden Satzungstypen ergeben sich
bei einer kombinierten Satzung verschiedene Anwendungsschwierigkeiten, etwa bei der
Zuordnung, ob die fur den konkreten Fall anzuwendende Festsetzung ,Erhaltungs-“ oder
,Gestaltungscharakter” hat. Die korrekte Zuordnung ist nicht zuletzt dann wichtig, wenn
Mdglichkeiten von Abweichungen und Befreiungen zu prifen und zu entscheiden sind.

Die Untersuchungen der Verwaltung zeigen, dass ein flachendeckender Geltungsbereich -
wie bislang geltend - fir beide Satzungen nicht in jedem Teilbereich zielfihrend ist. Aus Sicht
der Verwaltung sollte der abgegrenzte Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung - sowohl
im Erhaltungs- als auch im Gestaltungskontext - gedndert bzw. angepasst werden. Folgende
Anderungen werden durch die Verwaltung hinsichtlich den beiden Satzungen empfohlen:
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Gestaltungssatzung:

Die weiterhin bestehende Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit einer aktiven Steuerung der
stadtebaulichen Gestaltung steht aus Sicht der Verwaltung aulRer Frage. Im Zuge einer
Uberarbeitung sollte aus mehreren Griinden jedoch der Geltungsbereich sowie die
Vorschriften der Gestaltungssatzung angepasst werden (vgl. Kapitel 2).

Hinsichtlich des Geltungsbereichs regt die Verwaltung an, diesen in bestimmten Teilen zu
verkleinern, in anderen Teilen zu erweitern (vgl. Abbildung 2).

—y X A
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Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und
- (Gestaltungssatzung aus dem Jahre 1994 mit den
einzelnen Teilbereichen A - G

Vorgeschlagener Geltungsbereich der Uberarbeiteten

Gestaltungssatzung mit den einzelnen Teilbereichen A - H

Abb. 2: Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie der Geltungsbereich der
novellierten Gestaltungssatzung

Eine Verkleinerung des Geltungsbereichs kommt insbesondere fir die Bereiche
~ochlossbergterrasse” und ,Durreplatz® in Frage. Die beiden Areale wurden im Zuge einer
Planung mit eigenen ortlichen Bauvorschriften entwickelt; die Regelungen der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung wurden im Rahmen der Planaufstellung der beiden
Bebauungspléane fur die jeweiligen Geltungsbereiche aufgehoben.
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Daruber hinaus ist eine Ausscheidung der Gebaude in der Grundelbachstral3e 110-112
sinnvoll, da deren Gestaltung bereits derart stark abweichend von der Gesamtgestaltidee der
restlichen Bereiche sind, dass eine Regulierung durch Vorschriften einer Gestaltungssatzung
obsolet erscheint. Eine Erweiterung des Geltungsbereichs im Bereich der Ludwigstral3e ist in
Betracht zu ziehen, da diesem StraRenzug auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt und
Eigenart eine erhohte Bedeutung fur das Weinheimer Ortsbild beigemessen werden kann.
Um in diesem Bereich eine stadtebauliche Entwicklung entsprechend dem vorhandenen
Bestand zu gewahrleisten, sollen fur diesen Bereich verpflichtende gestalterische
Vorschriften im Zuge einer Gestaltungssatzung erlassen werden. Die Verwaltung sieht
weiterhin die Notwendigkeit, sowohl den &uf3eren Geltungsbereich als auch die
Geltungsbereiche der jeweiligen Teilbereiche innerhalb des grol3en Geltungsbereichs an
vereinzelten Stellen kleinteilig anzupassen. Diese Notwendigkeit begruindet sich
insbesondere durch eine sinnvolle Anpassung der Geltungsbereiche an bestehende
Flurstiicksgrenzen sowie geédnderten Einschatzungen hinsichtlich der Zuordnung einzelner
Grundstiicke zu den jeweiligen Teilbereichen (u. a. Bereiche A, B, C und D).

Bei Uberarbeitung des Geltungsbereichs empfiehlt die Verwaltung jedoch bei einer
zusammenhangenden Gebietskulisse zu bleiben, wie sie im Grol3en und Ganzen auch heute
bereits besteht.

Erhaltungssatzung:

Bestandsuntersuchungen haben gezeigt, dass ein flachendeckender Geltungsbereich wie
bislang nicht mehr sach- und zeitgemalf ist. Auf Grund unterschiedlicher homogener
stadtebaulicher Charakteristika hat sich im Zuge einer Uberarbeitung eine weitergehende
Aufteilung in einzelne Satzungen als sachgerecht erwiesen (vgl. separate BV ,Neue
Erhaltungssatzungen®).

Insgesamt lassen sich sieben voneinander unabhangigen Bereichen auf Grund
verschiedener einheitlicher stadtebaulicher Merkmale eine erhdhte Schutzwirdigkeit
attestieren; jeder Bereich verfluigt Gber eine individuelle stadtebauliche Eigenart. Die sieben
Bereiche liegen alle im Geltungsbereich der tberarbeiteten Gestaltungssatzung, sodass sich
in diesen Bereichen bezogen auf die grundsatzlichen Regelungen im Vergleich zu heute
wenig andert. In den kinftig von einer Erhaltungssatzung erfassten Bereichen gelten so
weiterhin beide Regelungskreise (Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung).

Im Ergebnis kommt die Verwaltung zum Schluss, dass eine Trennung von
Gestaltungssatzung und Erhaltungssatzung sinnvoll ist, auch weil nach einer Uberarbeitung
der Satzungen der Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung und die
Geltungsbereiche neuer Erhaltungssatzungen nicht deckungsgleich sind.

Die Uberarbeitung bzw. die formale Trennung der beiden Satzungstypen haben keine
Auswirkungen auf abweichende oder weiterfiihrende Vorschriften des Denkmalschutzes;
insbesondere die Regelungen der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim (vgl.
Abbildung 3) bleiben unberuhrt. Im Geltungsbereich dieser denkmalschutzrechlichen
Satzung bedurfen Veranderungen an dem geschitzten Bild der Gesamtanlage, ungeachtet
der Regelungen einer Erhaltungssatzung oder Gestaltungssatzung, einer separaten
Genehmigung durch die Stadt Weinheim als untere Denkmalschutzbehdrde bzw. bei
bauantragspflichtigen (gemaf3 LBO) Vorhaben der unteren Baurechtsbehérde.
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------- Geltungsbereiche der neuen Erhaltungssatzungen

== Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung | #

= = = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 3: (Teil-)Geltungsbereich der Uuberarbeiteten Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzungen sowie der
Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim

2. Geanderte planerische und gesellschaftliche Zielstellungen

Wie bereits dargelegt, ist die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung bereits seit mehr als 25
Jahren in Kraft.

Die Verwaltung sieht den klaren Bedarf, die Satzung entsprechend den heutigen
Rahmenbedingungen im Kontext eines zeitgemalien Stadtebaus sowie zwischenzeitlich
veranderter gesellschaftlicher Zielstellungen anzupassen. Im Ergebnis soll eine Gberarbeitete
Gestaltungssatzung mit an die aktuellen tatsachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen
angepassten Vorschriften fir den Weinheimer Innenstadtbereich erlassen werden. In
Fortfihrung des bisherigen Regelungsumfangs werden auch nach der Fortschreibung
weiterhin die fir Gestaltungssatzungen typischen Themenspektren (bspw. Regelungen zu
Dachformen, -neigungen, -aufbauten, Fensterdéffnungen oder Einfriedungen) Gegenstand der
Satzung sein.

Folgende wesentliche Anderungen und Anpassungen gegeniiber der rechtskraftigen Satzung
werden durch die Verwaltung als sinnvoll und notwendig erachtet:

Konkretisierung bzw. Uberarbeitung von Vorschriften:

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Konkretisierung und Uberarbeitung insbesondere der
Vorschriften zur Genehmigungspflicht, zur Ausfiihrung von Dachern, Dachaufbauten,
Werbeanlagen, Antennenanlagen und Parabolspiegel, Einfriedungen sowie zur konkreten
farblichen Gestaltung von Vorhaben sinnvoll und notwendig. Im Rahmen der Uberarbeitung
dieser Vorschriften sollen eindeutige und nachvollziehbare Vorschriften formuliert werden,
aus denen fur die Bauherren hervorgeht, welche Planungen zulassig und welche Planungen
unzulassig sind.
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In Bezug auf die farbliche Gestaltung von u. a. Fassaden, Fenster und Turen empfiehlt die
Verwaltung - entgegen den bislang geltenden Regelungen - ein konkretes Farbspektrum auf
Grundlage eines gesetzlich anerkannten Farbfachers (bspw. RAL) festzulegen. Bauherren
kénnen sich so an konkreten Farbnamen bzw. -nummern orientieren.

Dartiber hinaus hat sich im Zuge der Uberpriifung der rechtskréaftigen Satzung gezeigt, dass
die bislang geltenden Vorschriften zur Ausgestaltung von Werbeanlagen tberarbeitet und
den veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden sollten.

In Bezug auf die rechtlichen Rahmenbedingungen kénnen erganzend zu den bereits
erlauterten Uberarbeitungen die Vorschriften zur Genehmigungspflicht angepasst werden
(richtige Verweise auf die aktuell giltige Fassung der LBO).

Vereinfachung von (Teil-)Vorschriften:

Im Zuge einer Trennung von Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung werden, bedingt
durch unterschiedliche Zielsetzungen der beiden stadtebaulichen Instrumente, einige
Vorschriften obsolet. Da die Gestaltungssatzung auf eine aktive Gestaltung von baulichen
Anlagen abzielt, kdnnen sowohl der Paragraph ,,Grundregeln fur die Erhaltung baulicher
Anlagen® als auch weitere vereinzelte Teilvorschriften entfallen, die auf einen konkreten
Erhalt von baulichen Anlagen abstellen. Die ,Erhaltung baulicher Anlagen® soll kiinftig im
Zuge eigenstandiger Erhaltungssatzungen behandelt werden (vgl. separate
Beschlussvorlage ,neue Erhaltungssatzungen®).

Aufnahme neuer Vorschriften:

Neben der Uberarbeitung und sowie der Vereinfachung von (Teil-)Vorschriften sieht die
Verwaltung die Notwendigkeit vor dem Hintergrund sich andernder Rahmenbedingungen in
der Gesellschaft (insbesondere Klimaschutz) die Gestaltungssatzung um vereinzelte
Vorschriften punktuell zu ergénzen.

Bislang nur in der Praambel angerissen, empfiehlt die Verwaltung eine separate Vorschrift zu
Beginn der Satzung aufzunehmen, in deren die konkreten Ziele dargelegt werden, die mit der
Satzung verfolgt werden sollen. So wird bereits zu Anfang dargelegt, welche konkrete
Ubergeordnete Intention mit der Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt verfolgt
wird.

Mit dem Paragraphen ,Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften schlagt die Verwaltung vor,
eine eigenstandige Vorschrift einzufiigen, in der das rechtliche Verhaltnis dieser
Gestaltungssatzung zu anderen Rechtsvorschriften geregelt wird. Im Wesentlichen soll in
diesem Paragraphen geregelt werden, dass bei Anwendung der Gestaltungssatzung
abweichende bzw. weitergehende Anforderungen im Rahmen geltender
denkmalschutzrechtlicher Vorschriften (bspw. Gesamtanlagenschutzsatzung) unberihrt
bleiben. Eine entsprechende Vorschrift gab es in der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung bislang nicht.

Ein weiterer Schwerpunkt der Uberarbeitung stellt das Themenfeld ,Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen® dar. Die derzeit geltenden Vorschriften lassen entsprechende Anlagen
auf Dachflachen grundsétzlich zu, wenn das Erscheinungsbild der Dachlandschatft nicht
beeintrachtigt wird. Neben einer Konkretisierung dieser Vorschrift (u. a. Lage auf dem Dach,
Form der Anlagen, der Anbringungsrichtung) empfiehlt die Verwaltung zur Férderung von
klimapolitischen Zielen mehr Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen (u. a. an Balkonen
und Fassaden) im Ortsbild zuzulassen; Vorschriften fur eine auf das Ortsbild abgestimmte

Drucksache: Seite 8 von 13

034/21

00010535.doc



Gestaltung wurden durch die Verwaltung formuliert. Mit den getroffenen Vorschriften sollen
sowohl das Bild einer geordneten Dachlandschaft, auf die der Denkmalschutz insbesondere
im Gerberbachviertel abzielt, als auch das Bild gegliederter Fassaden zukunftig - soweit
maoglich - gewahrt bleiben. Aus Sicht der Verwaltung wird im Umgang mit der Thematik
»Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen® eine nun mehr solche Anlagen zulassende
Kompromisslinie vorgeschlagen, im Rahmen derer sowohl dem Klimaschutz als auch dem
Schutz des Ortsbildes ausreichend Rechnung getragen wird.

Neben den bereits erlauterten Vorschriften empfiehlt die Verwaltung die Aufnahme von
Regelungen zu Klima-, Be- und Entliftungsanlagen. Da diese Anlagen bislang untypisch fur
das Weinheimer Ortsbild sind, aber in den vergangenen Jahren eine Zunahme dieser
Anlagen festgestellt werden konnte, vertritt die Verwaltung die Auffassung, dass die
Aufnahme entsprechender Regelungen zur Gestaltung sowohl sinnvoll als auch notwendig
ist. Da die Gestaltungssatzung nur Aussagen zur konkreten Gestaltung von baulichen
Anlagen treffen kann, soll u. a. die zul&ssige farbliche Gestaltung von Klima-, Be- und
Entltftungsanlagen geregelt werden.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der vorgeschlagenen Anpassungen und Erganzungen wird
an dieser Stelle auf die dreigliedrige Synopse im Anhang (Anlage 2) dieser Beschlussvorlage
verwiesen. In dieser Gegenuberstellung werden die Vorschriften der rechtskraftigen
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (Spalte 1) sowie die vorgeschlagenen Vorschriften des
Vorentwurfs der novellierten Gestaltungssatzung (Spalte 2), gegenubergestellt; in einer
dritten Spalte werden die wesentlichen Anderungen der Novellierung im Einzelnen kurz
erlautert. Die Erlauterung (Spalte 3) macht deutlich, dass die Fortschreibung im
Wesentlichen auf den bestehenden Regelungen aufbaut und diese Uberwiegend den
tatsachlichen Gegebenheiten und Bedarfen bzw. neueren Anforderungen aus der
Rechtsprechung angepasst werden sollen. Substantiell neue Regelungen bilden die
Ausnahme.

Mit der Uberarbeiteten Gestaltungssatzung, die in den entsprechenden Teilbereichen jeweils
im Zusammenspiel mit den neuen Erhaltungssatzungen gelten soll, wird fir die
gestaltungsrechtlichen Fragestellungen nach Einschéatzung der Verwaltung deutlich mehr
Klarheit und Transparenz geschaffen. Im Einzelfall komplizierte Zuordnungs- und
Uberschneidungsfragen, die sich bisher da und dort gestellt haben, werden sich deutlich
reduzieren.

Weiteres Vorgehen:

Zwar ful3t die Aufstellung der Gestaltungssatzung bzw. der ortlichen Bauvorschriften auf

§ 74 Absatz 6 LBO; dennoch sind bestimmte Regelungen des BauGB zu beriicksichtigen.
Nach § 74 Absatz 6 LBO sind jedoch nur die ausdrticklich genannten Vorschriften des BauGB
entsprechend anzuwenden. Folgende Vorschriften des BauGB sind im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zu bericksichtigen: Grundsatzlich besteht nach 8 1 Absatz 3 S. 2
BauGB kein Rechtsanspruch auf den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften. Dartber hinaus ist das
Verfahren gemaf § 1 Absatz 8 BauGB fur Anderung, Erganzung und Aufhebung dasselbe
wie fiir den Erlass ortlicher Bauvorschriften. Die Beteiligung der Offentlichkeit richtet sich
ausschlief3lich nach § 3 Absatz 2 BauGB, die Beteiligung der Behorden nach § 4 Absatz 2
BauGB. Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der 6rtlichen Bauvorschrift sind
entsprechend
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§ 9 Absatz 7 BauGB festzusetzen. Die Bekanntmachung der ortlichen Bauvorschrift richtet
sich nach § 10 Absatz 3 BauGB und das vereinfachte Verfahren fur Anderungen nach § 13
BauGB. Die Bauvorschrift tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses der
Ortlichen Bauvorschrift in Kratft.

Obwohl ein Aufstellungsbeschluss sowie eine friihzeitige Beteiligung gesetzlich nicht explizit
vorgeschrieben sind, empfiehlt die Verwaltung dennoch den hier vorliegenden
Aufstellungsbeschluss zu fassen und zuséatzlich zu der durch Gesetz vorgeschriebenen
Beteiligung eine vorgeschaltete frihzeitige Beteiligung durchzufthren.

So lassen sich frihzeitig das Vorgehen und die Inhalte insbesondere mit den betroffenen
Blrgerinnen und Birgern ausreichend und der Situation angemessen diskutieren. Zur
Erarbeitung einer zukunftsfahigen und durch die Burgerschaft akzeptierten
Gestaltungssatzung ist es aus Sicht der Verwaltung essentiell, sehr friih im Verfahren die
tatsachlichen Gegebenheiten mdglichst umfassend und konkret zu erfassen sowie die
Bedurfnisse der betroffenen Birgerinnen und Blrger bestméglich abzufragen. Im Anschluss
an die friihzeitige Beteiligung kann die Uberarbeitung der Planunterlagen erfolgen, bevor
eine erneute Ruckkopplung mit den gemeinderatlichen Gremien und der Offentlichkeit
erfolgt, was sowohl fir die allgemeine Akzeptanz als auch fir die inhaltliche
Ruckversicherung auf3erst sinnvoll ist. Um den genannten Anforderungen in angemessenem
Mal3 gerecht werden zu kdnnen, erachtet die Verwaltung daher ein mehrstufiges
Beteiligungsverfahren am zielfihrendsten.

Hinsichtlich der Beteiligung von betroffenen Birgerinnen und Birger wurde im Rahmen der
Gemeinderatssitzung am 10.02.2021 die Frage aufgeworfen, ob eine
Offentlichkeitsbeteiligung angesichts des vorgesehenen Regelungsumfangs und -tiefe oder
ggf. vorhandener heterogener Gestaltungsvorstellungen der Blrgerschaft Gberhaupt sinnvoll
durchgefuihrt werden kann. Die Verwaltung erachtet auch in diesem Fall die Durchfiihrung
einer Burgerbeteiligung als sachgerecht und zielfihrend. Nicht zuletzt, weil der zur
Diskussion stehende Vorentwurf zur Novellierung der Gestaltungssatzung auf den bislang
weitgehend unstrittigen Regelungen der bestehenden Satzung aufbaut, wird die Gefahr einer
allzu weitschweifigen oder wenig zielfihrenden Diskussion als sehr gering eingeschatzt.
Gleichzeitig wird, wie dargestellt, der Nutzen einer umfassenden Offentlichkeitsbeteiligung
als sehr hoch angenommen.

Entgegen eines mehrstufigen Beteiligungsverfahrens kann maximal auf den durch die
Verwaltung zusatzlich und gesetzlich nicht vorgesehenen Beteiligungsschritt der
.Frihzeitigen Beteiligung“ im Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens verzichtet und lediglich
die gesetzlich vorgesehene, einmalige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt werden. Auf
Grund der dargelegten Grinde empfiehlt die Verwaltung diese Vorgehensweise jedoch nicht.

Eine mehrstufige Offentlichkeitsbeteiligung wird auch fur die weiteren Satzungen empfohlen,
die im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt werden (vgl. separate Beschlussvorlagen).

Mit gemeinsamen Aufstellungsbeschliissen soll der Offentlichkeit von Beginn an deutlich
gemacht werden, dass die jeweiligen Satzungsinstrumente thematisch und inhaltlich
unmittelbar miteinander verkntpft sind. Auf Grund dieser Ausgangslage strebt die
Verwaltung an, die Aufstellungsverfahren der Satzungen moéglichst parallel durchzuftihren.

Da das pandemische Infektionsgeschehen eine physische Offentlichkeitsbeteiligung auf eine
unbestimmte Zeit nicht zulasst, aber eine Verschiebung der Uberarbeitung auf Grund der
dargelegten Rahmenbedingungen nicht sinnvoll und zielfihrend ware, mdchte die
Verwaltung im Zuge sowohl fir das Aufhebungsverfahren (vgl. separate Beschlussvorlage
~<Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®) als auch die
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Aufstellungsverfahren der neuen Gestaltungssatzung sowie die neuen Erhaltungssatzungen
(vgl. separate Beschlussvorlage ,Neue Erhaltungssatzungen®) vornehmlich digitale
Beteiligungsmaoglichkeiten einsetzen (bspw. PowerPoint-Prasentationen, Zoom-Meetings,
Abruf der Planungen im Internet). Erganzend zum digitalen Beteiligungsformat mochte die
Verwaltung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens selbstverstandlich auch fir jeden
Interessierten oder Betroffenen ansprechbar sein.

Die Durchfuhrung einer ersten Beteiligungsphase kann aus Sicht der Verwaltung
voraussichtlich im Zeitraum April/Mai durchgefuhrt werden.

Die Verwaltung halt den Einsatz digitaler Beteiligungsinstrumente fir gut umsetzbar, da sich
zum jetzigen Stand fur viele Burgerinnen und Burger im Ergebnis durch die Novellierung
keine gravierenden Anderungen ergeben werden. Wie bereits dargelegt werden mit der
novellierten Gestaltungssatzung deutlich mehr Klarheit und Transparenz im Rahmen
gestaltungsrechtlicher Fragestellungen geschaffen.

Im Anschluss an die erste Beteiligungsphase werden die durch die Blrgerinnen und Burger
vorgetragenen Anregungen und Hinweise durch die Verwaltung evaluiert und aufgearbeitet.
Eine Behandlung der entsprechenden Ergebnisse im ATUS ist voraussichtlich fur den
Juni/Juli vorgesehen. Sofern das pandemische Infektionsgeschehen die Durchfiihrung einer
Vor-Ort-Veranstaltung zulasst, kann zur vorgesehenen Offenlage der Gestaltungssatzung,
die voraussichtlich fur den Sommer bzw. Herbst vorgesehen ist, eine Prasenzveranstaltung
durchgefthrt werden.

Alternativen:

Annahme 1:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird aufgehoben (vgl. separate
Beschlussvorlage ,Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®):

e Variante 1:
Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung einer neuen Gestaltungssatzung.

Die Stadt hatte in der Folge kein stadtebauliches Instrument, um eine aktive
Aufwertung des Innenstadtbereichs vorantreiben und im  Umkehrschluss
stadtebauliche Fehlentwicklungen verhindern zu konnen; einzig mit den des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt” einhergehenden Regelungen kann die Gestaltung von
baulichen Anlagen fir einen innerstadtischen Teilbereich (vgl. Abb. 1) bis zum
Auslaufen des Sanierungsgebiets am 31.12.2021 geregelt werden. Dort bedurfen
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sowie nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen
einer eigenstandigen Genehmigung.

e Variante 2:

Die Stadt erlasst nur flr einen Teilbereich des bislang vorgesehenen Bereichs eine
neue Gestaltungssatzung.

Im Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung gilt fur die Gestaltung
geplanter baulicher Anlagen - wie bisher fast im gesamten Uberarbeiteten
Geltungsbereich auch schon - ein Genehmigungsvorbehalt, womit die Stadtgestaltung
aus eigener Hand gesteuert werden kann. Darlber hinaus kann mit den Regelungen
des Sanierungsgebiets ,Innenstadt’ die Gestaltung von baulichen Anlagen fur einen
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innerstadtischen Teilbereich (vgl. Abb. 1) bis zum Auslaufen des Sanierungsgebiets
am 31.12.2021 geregelt werden. Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt” bedurfen Vorhaben
im Sinne des
§ 29 BauGB sowie nicht genehmigungsbedurftige Anlagen einer eigenstandigen
Genehmigung.

Fur Bereiche, die fortan nicht mehr im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung liegen,
liegt kein gesonderter Genehmigungsvorbehalt zur Gestaltung von baulichen Anlagen
vor. In diesen Bereichen kann die Stadtgestaltung kinftig nicht mehr aus eigener
Hand gesteuert werden; einzig mit den Regelungen des Sanierungsgebiets
.innenstadt” kann die Gestaltung von baulichen Anlagen fur einen innerstadtischen
Teilbereich bis zum Auslaufen des Sanierungsgebiets am 31.12.2021 geregelt

werden. Dort bedirfen Vorhaben im Sinne des 8§29 BauGB sowie nicht

genehmigungsbedirftige Anlagen einer eigenstandigen Genehmigung.

Annahme 2:

Die

rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird nicht aufhoben (vgl.

Beschlussvorlage zur Aufhebung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung):

Die

Vorschriften der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gelten mit allen

oben genannten Einschrankungen und Nachteilen weiterhin.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind fir die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Planzeichnung

2 Synopse (Vorschriften der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt sowie
,Gestaltungssatzung fir die Weinheimer Innenstadt” (Vorentwurf)

3 ,Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt* (Vorentwurf)

Beschlussantrag:

1. Furdenin Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird die ,Gestaltungssatzung fur die
Weinheimer Innenstadt aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Dem Vorentwurf der Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften (,Gestaltungssatzung fir die
Weinheimer Innenstadt®) in der vorliegenden Fassung (Anlage 3) wird zugestimmt.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.
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mit den Teilbereichen A - H
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SYNOPSE

Vorschriften der rechtskréftigen ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Wein-
heimer Innenstadt’ sowie ,Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt®

Stand: 22.02.2021
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Vorschriften der ,,Gestaltungssatzung fiir die Weinheimer Innenstadt®

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fur den historisch gewachsenen Kernbereich der Stadt Weinheim. Die genaue Begren-
zung des Gebiets ist in dem als Anlage zum Satzungstext beigefiigten Lageplan dargestellt. Der Lageplan ist
Bestandteil dieser Satzung.

(2) Das Satzungsgebiet wird in die Bereiche A, B, C, D, E, F, G und H untergliedert; die acht Bereiche sind im
Lageplan gekennzeichnet und in der Begriindung zur Satzung erlautert.

8 2 Ziel und Zweck

Diese Satzung dient neben der Gestaltung des Ortshildes insbesondere der Erhaltung schiitzenswerter Bauteile
sowie dem Schutz bestimmter Bauten, Stral3en und Platzen die von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadte-
baulicher Bedeutung sind.

8§ 3 Genehmigungspflicht

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen die Errichtung und der Abbruch baulicher Anlagen grundsétz-
lich einer Genehmigung durch die untere Baurechtsbehérde.

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung sind die nachfolgend aufgefiihrten, nach § 50 Landesbauordnung Ba-
den-Wiirttemberg (LBO BW), verfahrensfreien Vorhaben gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO BW im Kenntnisgabever-
fahren anzuzeigen:

la) Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten, wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch
Ausstellungszwecken dienen, im Innenbereich bis 40 m3

1b) Garagen einschliel3lich Gberdachter Stellplatze mit einer mittleren Wandhdhe bis zu 3 m und einer Grundfla-
che bis zu 30 m2

1k) Vorbauten ohne Aufenthaltsraume im Innenbereich bis 40 m3 Brutto-Rauminhalt
1) Terrasseniiberdachungen im Innenbereich bis 30 m2 Grundflache

1m) Balkonverglasungen sowie Balkoniiberdachungen bis 30 m2 Grundflache

2¢) Offnungen in AuBenwanden und Dachern von Wohngeb&duden und Wohnungen

2d) AuRenwandbekleidungen einschlie3lich MaBnahmen der Warmedammung, ausgenommen bei Hochhau-
sern, Verblendungen und Verputz baulicher Anlagen

2e) Bedachungen einschlieBlich MaRnahmen der Warmedammung, ausgenommen bei Hochhausern

3c) Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung auf oder an Gebauden sowie eine damit ver-
bundene Anderung der Nutzung oder der auBeren Gestalt der Gebaude; gebdudeunabhangige Anlagen nur bis
3 m Hohe und einer Gesamtlange bis zu 9 m

5c) Antennen einschlieBlich der Masten bis 10 m Héhe und zugehdériger Versorgungseinheiten bis 10 m3 Brutto-
Rauminhalt sowie, soweit sie auf oder an ejner bestehenden baulichen Anlage errichtet werden, die damit ver-
bundene Nutzungsanderung oder bauliche Anderung der Anlage

7a) Einfriedungen im Innenbereich

7c¢) Stitzmauern bis 2 m Héhe

9a) Werbeanlagen im Innenbereich bis 1 m2 Ansichtsflache

9d) Automaten

Abweichend zu § 1 Abs. 1 der Verfahrensordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) sind im Rahmen des
Kenntnisgabeverfahrens lediglich Bauvorlagen einzureichen, die zur Beurteilung des Vorhabens in Bezug auf
die Inhalte der Gestaltungssatzung notwendig sind. Von der Durchflihrung einer Angrenzerbenachrichtigung
nach § 55 Abs. 1 LBO BW wird grundsatzlich abgesehen.

Vorhaben, die dem Kenntnisgabeverfahren unterliegen, miissen gemaR § 51 Abs. 4 LBO BW ebenso wie ge-
2
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nehmigungspflichtige Vorhaben den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.

8 4 Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften

Abweichende oder weitergehende Anforderungen auf Grund geltender denkmalschutzrechtlicher Vorschriften,
insbesondere des § 4 der Satzung zum Schutz der ,Gesamtanlage Weinheim® vom 16.03.2005 bleiben unbe-
rihrt.

8 5 Anforderungen an Dacher

(1) Dachformen. (Grundgerist)
e  Zulassig sind geneigte, symmetrisch ausgefuhrte Dacher.

« Dachneigung des Hauptdachs muss mind. 35° betragen.

* Bei Mansarddéachern sind die Neigungswinkel im unteren Bereich mit 65 bis 80 Grad und im oberen
Bereich mit 30 bis 45 Grad auszubilden.

* Flachdacher sind bei Nebenanlagen und untergeordneten Anbauten ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese vom offentlichen Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar
sind.

Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche A, B, C, G und H:
o Die Dachneigung des Hauptdachs muss mind. 45° betragen.

o Zulassig sind geneigte, symmetrisch ausgefiihrte Dacher in Form von Satteldédchern, Walm-
dachern, Krippelwalmdéchern und Mansarddachern.

 Bereiche D und E:
o Flachdacher sind ausnahmsweise zuléssig, wenn diese vom 6ffentlichen Raum - insbesonde-
re von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

(2) Dachiuiberstand. (Grundgeriist)
* Der Dachiiberstand darf auf der Traufseite 60 cm und am Ortgang 20 cm nicht tberschreiten. W eiter-
hin muss der Dachiiberstand auf der Traufseite mindestens 20 cm betragen.

(3) Material und Farbe der Dacheindeckung. (Grundgerist)
« Déacher von Gebauden inkl. ihrer Anbauten und Nebenanlagen sind in einheitlichem Material einzude-
cken bzw. zu gestalten.

e Zur Dacheindeckung sind ausschlie3lich Dachsteine, Ziegel und Naturschiefer zuléssig. Glasierte so-
wie edelengobierte Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

« Farbpalette: naturrot bis rotbraun und anthrazit (bspw. Schiefer).

e  Zur Dacheindeckung von Flachdéachern sind Kies, Bitumen und Metall als Materialien zulassig. Weiter-
hin sind extensive oder intensive Dachbegriinungen zulassig.

Abweichungen vom Grundgeriist:
e Bereiche A und B:
o Eindeckungen sind nur in Biberschwanzform zulassig.

o Eindeckungen sind nur in naturrot bis rotbraun zulassig.

§ 6 Anforderungen an Dachaufbauten

(1) Form und Lage der Dachaufbauten. (Grundgeriist)
« Pro Dachseite ist nur eine Gaubenform zuléssig.

« Die Einzelgauben dirfen alleine oder in Kombination mit Dachflachenfenstern in der Summe nur 50 %
der Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der Breite der Dachflache ist die Horizontale
mafRgebend, in der sich die Unterkante des geplanten Dachaufbaus befindet.

» Bei Gebduden mit einem Ortgang muss der Abstand sowohl bei Gauben als auch bei einem Zwerch-
3




Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 034/21

Stadt Weinheim 19.02.2021
Gestaltungssatzung fiir die Weinheimer Innenstadt Vorschriften

haus/Zwerchgiebel mindestens 1,50 m zum Ortgang betragen.

¢ Gauben missen von ihrem héchsten Punkt - gemessen auf der AuRenflache des Daches - einen Ab-
stand von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben. Weiterhin miissen Gauben - gemessen auf der
AuRenflache des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens 1,00 m zur Traufli-
nie haben.

« Satteldachgauben miissen symmetrisch ausgefiihrt werden.

« Die Fenster der Gauben miissen ein quadratisches bis stehend-rechteckiges Format aufweisen.

+ Die Breite der Fenster bzw. der Einzelfenster in den Gauben darf die Breite der Fenster in der Fassade
nicht Giberschreiten.

« Pro Traufseite ist hochstens ein Zwerchhaus/ Zwerchgiebel zuldssig.

* Der First des Zwerchhauses/Zwerchgiebels muss von seinem héchsten Punkt - gemessen auf der Au-
Renflache des Daches - einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben.

« Das zulassige Breitenmal} eines traufseitig eingeschobenen Zwerchhauses ist auf 50 % der traufseiti-
gen Gebaudefront begrenzt.

Erganzungen zum Grundgerist:
* Bereich B:
o Die Breite einer Gaube darf 1,50 m nicht tiberschreiten.

o Nur Satteldach- und Schleppdachgauben sind zulassig.

o Gauben missen untereinander einen Mindestabstand von mind. einer Gaubenbreite haben.
Bei abweichenden GaubengréRen ist das Mal der groReren Gaube maf3gebend.

(2) Dachflachenfenster. (Grundgerist)
« Dachflachenfenster missen ein hoch-rechteckiges Format (Hohe groRer Breite) und die gleiche
Hauptneigung wie das Hauptdach haben.

« Dachflachenfenster dirfen alleine oder in Kombination mit Einzelgauben in der Summe nur 50% der
Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der Breite der Dachflache ist die Horizontale maf3ge-
bend, in der sich die Unterkante des geplanten Dachaufbaus befindet.

¢ Bei Gebauden mit einem Ortgang missen die Dachflachenfenster zum Ortgang einen Abstand von
mindestens 1,50 m haben.

« Dachflachenfenster missen von ihrem hdchsten Punkt - gemessen auf der Auenflache des Daches -
einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben. Weiterhin miissen Dachflachenfenster -
gemessen auf der AuRRenflache des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens
1,00 m zur Trauflinie haben.

 Dachflachenfenster miissen untereinander einen Abstand von mind. einer Dachflachenfensterbreite
haben. Bei abweichenden Fenstergrof3en ist das Mal? des groReren Fensters maf3gebend.

Erganzungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche A, Bund C:
o Dachflachenfenster sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie vom 6ffentlichen Raum - ins-
besondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

o Die GroRe eines Dachflachenfensters darf 1,50 m2 nicht tiberschreiten.

(3) Material und Farbe der Dachaufbauten. (Grundgerust)
* Bei der Gaubeneindeckung sind die Materialien und Farben dem Hauptdach anzupassen (8 5 (3)).

e  Zur Seitenverkleidung sind das gleiche Material sowie die Farbe des Hauptdaches zuldssig. Zinkblech
ist ausnahmsweise zulassig, wenn dies aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar ist.

« Erfolgt keine Verkleidung der Gaube an den Seiten, so sind diese zu verputzen und entsprechend den
zulassigen Fassadenfarben dieser Satzung zu gestalten.
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8§ 7 Anforderungen an Fassaden

(1) Fassadengliederung.
¢ Jede StraRBenfassade ist als Lochfassade auszufiihren. Weiterhin muss jede StraRenfassade einen So-
ckel haben.

(2) Proportion. (Grundgeruist)
« Der geschlossene Wandanteil einer Fassade muss gréRer sein als der Anteil der Offnungen.

Erganzungen vom Grundgerist:
¢ Bereiche Bund C:
o Im Erdgeschoss muss der Wandanteil mindestens 20 % betragen.

e Bereiche A, B, D, Fund H:
o Bei Neubauten muss der Sockel eine Mindesthéhe von 30 cm haben. Der Sockel kann sowohl
farblich abgebildet werden als auch plastisch in Erscheinung treten. Die Sockelhéhe wird von
der StraRenverkehrsflache gemessen.

(3) Materialien. (Grundgeriist)
¢ Die Fassaden der Gebaude einschlieBlich ihrer Anbauten sind zu verputzen (glatter oder schwach
strukturierter Putz [max. 2mm Kérnung]), oder in Naturstein auszufiihren. Der Sockelbereich ist zu ver-
putzen (Rauputz oder Glattputz) oder in Naturstein herzustellen.

« Bestehendes, sichtbares historisches Fachwerk darf nicht Giberdeckt werden.

« Backstein darf zur Fassadengestaltung bei bestehenden Geb&auden zur Erganzung bestehender Fas-
sadenteile verwendet werden, wenn fiir das in Rede stehende Objekt liberwiegend Backstein als
Hauptbaustoff verwendet wurde.

« Metall-, Faserzement- und Kunststoffverkleidungen, Fliesen, Keramik, Riemchen, sonstige grof3flachige
oder glanzende Verkleidungen sowie Glasbau- bzw. Glasbetonsteine sind unzulassig.

Abweichungen/Ergédnzungen vom Grundgerust:
e Bereiche A, B und D:

o Die Fassaden der Gebaude einschlieBlich ihrer Anbauten sind zu verputzen (glatter oder
schwach strukturierter Putz [max. 2mm Kd&rnung]), in Backstein oder in Naturstein auszufiih-
ren. Der Sockelbereich ist zu verputzen (Rauputz oder Glattputz) oder in Ziegel- oder Natur-
stein herzustellen.

(4) Fassadenfarbe.
e  Zur farblichen Gestaltung der dominierenden Fassadenflachen sind folgende Farbténe des Farbregis-
ters RAL 840 HR oder gleichartige Farbténe unzulassig:
RAL 1016/ Schwefelgelb RAL-T6ne 6000 bis 6020
RAL 1018/ Zinkgelb RAL-T6ne 6022 bis 6026
RAL 1026 / Leuchtgelb RAL-T6ne 6028 bis 6033
RAL 1028 / Melonengelb RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL 1035 / Perlbeige RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 1036 / Perlgold RAL 7024 Graphitgrau

RAL 2005 / Leuchtorange
RAL 2007 / Leuchthellorange
RAL 2009 / Verkehrsorange
RAL 2017 / RAL-Orange
RAL 3024 / Leuchtrot

RAL 3026 / Leuchthellrot
RAL-T6ne 4001 bis 4008
RAL-T6ne 4010 bis 4012
RAL-T6ne 5000 bis 5013
RAL-T6ne 5015 bis 5023
RAL-T6ne 5025 bis 5026

RAL 7026 Granitgrau

RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 7048 /Perimausgrau
RAL-T6ne 8011 bis 8022
RAL-T6ne 8024 bis 8028
RAL 9004 / Signalschwarz
RAL 9005 / Tiefschwarz

RAL 9007 / Graualuminium
RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL 9017 / Verkehrsschwarz

e  Zur farblichen Gestaltung der Gefache sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840 HR oder

gleichartige Farbténe zulassig:
RAL 1013/ Perlweil3
RAL 1034 / Pastellgelb
RAL 2003 / Pastellorange

RAL 5024 / Pastellblau
RAL 6034 / Pastelltiirkis
RAL 9001 / Cremeweil3
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RAL 4009 / Pastellviolett RAL 9010 / Reinweil3

e  Zur farblichen Gestaltung des Fachwerks sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840 HR oder
gleichartige Farbtone zulassig:
RAL 3005 bis 3011
RAL 8001 bis 8017
RAL 8023 bis 8028

§ 8 Anforderungen an Fenster und Tilren

(1) Form. (Gilt nur fir die Bereiche A, B, C und D)
* Fenster sind nur im stehenden, rechteckigen Hochformat zulassig.

(2) Verglasung.
¢ Die Verglasung von Fenster und Turen darf weder getdnt noch verspiegelt sein. Dariiber hinaus diirfen
die Fenster nicht mit Folien beklebt werden.

(3) Material und Farbe.
e  Fir Fenster und Tiren sind Holz, Kunststoff und Metall als Material zuléssig. Unbeschichtetes Metall ist
unzuléssig.

«  Zur farblichen Gestaltung von Fenster und Tiren sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840
HR oder gleichartige Farbtdne unzulassig:

RAL 1016/ Schwefelgelb RAL-T6ne 5025 bis 5026
RAL 1018/ Zinkgelb RAL-T6ne 6000 bis 6020
RAL 1026 / Leuchtgelb RAL-T6ne 6022 bis 6026
RAL 1028 / Melonengelb RAL-T6ne 6028 bis 6033
RAL 1035 / Perlbeige RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL 1036 / Perlgold RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 2005 / Leuchtorange RAL 7024 Graphitgrau

RAL 2007 / Leuchthellorange RAL 7026 Granitgrau

RAL 2009 / Verkehrsorange RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 2017 / RAL-Orange RAL 7048 /Perimausgrau
RAL 3024 / Leuchtrot RAL 8022 / Schwarzbraun
RAL 3026 / Leuchthellrot RAL 9004 / Signalschwarz
RAL-T6ne 4001 bis 4008 RAL 9005 / Tiefschwarz
RAL-T6ne 4010 bis 4012 RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL-T6ne 5000 bis 5013 RAL 9017 / Verkehrsschwarz

RAL-T6ne 5015 bis 5023

(4) Fensterschutz.
¢ Rollladen bzw. Jalousien in aufgerolltem Zustand sowie Rollladen- bzw. Jalousienkéasten diirfen in der
Fassade nicht sichtbar sein.

8 9 Anforderungen an Schaufenster

(1) Zulassigkeiten. (Grundgerist)
e Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

« Eck-Schaufenster sind generell unzulassig.

Abweichungen vom Grundgeriist:
e Bereiche E:
o Schaufenster sind im ersten Obergeschoss ausnahmsweise zuléassig, wenn dies aus stadtge-
stalterischen Grunden vertretbar ist.

(2) Form. (Gilt nur fiir die Bereiche A, B und C) (Grundgeriist)
¢ Bereiche A, Bund C:
o Die zwischen den einzelnen Fenstern verbleibende Stlitze muss mindestens die Breite eines
Fenstergewandes bzw. einer Laibung des Gebaudes aufweisen.

o Die Schaufenster diirfen im Einzelnen eine Breite von 3,00 m nicht Giberschreiten.
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(3) Verglasung. (Grundgeriist)
« Das dauerhafte Bekleben von Schaufenstern ist zuldssig, sofern die beklebte Flache 25 % der Schau-
fensterflache nicht tibersteigt und das Gesamtbild des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Erganzungen zum Grundgerist:
¢ Bereiche A, Bund C:
o Getdnte Verglasungen, Milchglas sowie Milchglasfolien sind generell unzuléssig.

8 10 Anforderungen an Werbeanlagen

(1) Zulassigkeiten. (Grundgerist)
* Werbeanlagen diirfen nur bis Oberkante der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses angebracht
werden.

*« Werbeanlagen dirfen Bauteile sowie Gestaltungs- und Gliederungselemente, die das Gebaude ent-
sprechend pragen und ihm eine eigene Identitat verleihen, nicht verdecken.

* Werbeanlagen, die vom offentlichen StraRenraum sichtbar sind, kénnen an Einfriedungen und Toren
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die MaRe 40 cm x 50 cm nicht Giberschritten werden.

Erganzungen zum Grundgerist:
e Bereich E:
o Werbeanlagen diirfen maximal bis zur Oberkante der Fensterbriistung des zweiten Oberge-
schosses angebracht werden.

(2) Form. (Grundgeriist)
« Maximal zwei Drittel der Fassadenbreite eines jeden Gebaudes darf mit Werbeanlagen versehen wer-
den.

« Der Abstand der Werbeanlagen muss zur auReren Gebaudekante mind. 0,50 m betragen.

* Pro Gewerbebetrieb sind max. zwei Werbeanlagen zuléssig.

* Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellicht sind un-
zulassig.

« Auskragende Beleuchtungselemente sind unzulassig.

Abweichungen/ Erganzungen vom Grundgerust:
¢ Bereiche A, B, C, D und H:
o  Werbeanlagen mit den genannten MaRen sind zulassig:
- als auf die Hauswand gemaltes Schriftband in Einzelbuchstabenschrift mit einer ma-
ximalen Hohe von 50 cm.

- als auf die Hauswand aufgesetzte Schrift aus Einzelbuchstaben mit einer maximalen
Hohe von 50 cm. Diese Werbeanlage darf nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hin-
ausragen.

- Logos sind mit einer maximalen Hohe und Breite von 50 cm zuléassig. Diese Werbe-
anlagen dirfen nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen. Die Werbeanla-
gen durfen nur die Logos bzw. Unternehmensnamen der im Gebaude ansassigen
Betriebe abbilden.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 0,75 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstétte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer
Mindesthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzu-
bringen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die offentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 1,50 m zulassig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

- Selbstleuchtende Einzelbuchstaben, mit einer maximalen Hohe von 50 cm.

7
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- LitfaRsaulen dirfen maximal eine Hohe von 2,60 m und einen maximalen AufRen-
durchmesser von 1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

- GroRRbildwande dirfen die maximale Hohe von 2,70 m und Breite von 3,80 m nicht
Uiberschreiten. Diese Anlagen dirfen einen maximalen Abstand von 2,30 zum Boden
haben.

e Bereich E:
o  Werbeanlagen mit den genannten MaRen sind zuldssig:
- Die Hohe der als auf die Hauswand gemalten Schriftbander in Einzelbuchstaben-
schrift und auf die Hauswand aufgesetzten Schriften aus Einzelbuchstaben darf ma-
ximal 80 cm betragen.

- Logos sind mit einer maximalen Hohe und Breite von 80 cm zuldssig. Sie dirfen
nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen. Die Werbeanlagen dirfen nur die
Logos bzw. Unternehmensnamen der im Gebaude ansassigen Betriebe abbilden.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 1,00 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer
Mindesthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzu-
bringen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die offentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.

- Selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit einer maximalen Héhe von 50 cm.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 2,00 m zulassig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

- LitfaRsaulen dirfen maximal eine Hohe von 2,60 m und einen maximalen Aufl3en-
durchmesser von 1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

- GroRRbildwande dirfen die maximale Hohe von 2,70m und Breite von 3,80 m nicht
Uiberschreiten. Diese Anlagen durfen einen maximalen Abstand von 2,30 zum Boden
haben.

« Inden Bereichen F und G sind ausschlie3lich Anschlage fiir bestimmte Werbeanlagen sowie Werbean-
lagen an der Statte der Leistung zulassig:
o Werbeanlagen an der Statte der Leistung
- Die Hohe der als auf die Hauswand gemalten Schriftbdnder in Einzelbuchstaben-
schrift und auf die Hauswand aufgesetzten Schriften aus Einzelbuchstaben darf ma-
ximal 50 cm betragen. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 0,20 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer
Mindesthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzu-
bringen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die offentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 40 cm zul&ssig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

o  Fur Anschlage bestimmte Werbeanlagen
- LitfaBsaulen dirfen maximal eine Hohe von 2,60 m und einen maximalen Auf3en-
durchmesser von 1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

(3) Farbe.
«  Zur farblichen Gestaltung von Werbeanlagen sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840 HR
oder gleichartige Farbténe unzuléssig:
RAL 1016/ Schwefelgelb RAL 2007 / Leuchthellorange
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RAL 1018/ Zinkgelb RAL 3024 / Leuchtorange
RAL 1026 / Leuchtgelb RAL 3026 / Leuchthellrot

RAL 2005 / Leuchtorange

(4) Besondere Unzulassigkeiten.
¢ Unzulassig ist das Aufhangen von Fahnen und Spruchbandern, das vollstandige Zukleben und Zustrei-
chen von Fenstern, Schaufenstern und Tiren sowie Werbeanlagen auf oder oberhalb der Gebaude-
traufen.

8§ 11 Anforderungen an sonstige Bauteile und Nebenanlagen

(1) Antennenanlagen und Parabolspiegel.
« Antennenanlagen und Parabolspiegel sind grundsétzlich unter der Dachhaut unterzubringen. Ist dies
nicht umsetzbar, dann sind diese so anzuordnen, dass sie vom 6ffentlichen Raum - insbesondere von
der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

« Antennenanlagen und Parabolspiegel diirfen nicht Uber den First ragen und mussen im Dach- bzw.
Fassadenfarbenton gehalten sein.

« Die Zuleitungen von Antennenanlagen und Parabolspiegel sind innerhalb des Gebaudes oder an der
straRen- und platzabgewandten Au3enwand zu fihren.

« Beschriftungen oder Werbelogos auf Antennenanlagen und Parabolspiegel sind unzulassig. Ausnah-
men kdnnen zugelassen werden, wenn diese aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar sind.

(2) Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen.
« Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem Dach sind zulassig, sofern sie mit der gleichen
Neigung wie das Dach ausgefiihrt werden.

« Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem Dach dirfen nicht Gber First, Traufe oder Ortgang
ragen.

« Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind dachparallel anzubringen.

« Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur in quadratischen oder rechteckigen Formaten zulas-
sig.

«  Zuleitungen von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen nicht sichtbar sein.

* Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen an Fassaden, die zum 6&ffentlichen StraRenraum ge-
richtet sind, nicht angebracht werden. Weiterhin dirfen diese Anlagen nicht an Erkern oder Vorspriin-

gen angebracht werden.

¢ An Fassaden oder Balkonen dirfen Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen nur parallel angebracht
werden.

« Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen, die an der an Fassade oder dem Balkon angebracht wer-
den, durfen nicht mehr als 20 cm vor die Bauflucht hinausragen.

+ Je Fassadenseite dirfen auf maximal 15 % der Fassadenflache Solarkollektoren bzw. Photovoltaikpa-
nele als einheitliche und zusammenhéngende Flache angebracht werden.

« Pro Balkon sind ebenfalls maximal zwei Solarkollektoren bzw. Photovoltaikpanele zuléssig.

+ Die Gesamtflache eines einzelnen Solarkollektors, der an der Fassade oder dem Balkon angebracht
wird, darf 1,70 m2 nicht Giberschreiten.

(3) Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen
e Klima-, Be- und Entliftungsanlagen, die auf oder am Dach angebracht werden und vom 6ffentlichen
Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - sichtbar sind, miissen im Farbton des
Daches ausgefiihrt werden.

e Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen sind unzuldssig, wenn sie Uiber First, Traufe oder Ortgang ragen.
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¢ Klima-, Be- und Entliftungsanlagen, die an der Gebaudefassade angebracht werden und vom &ffentli-
chen Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - sichtbar sind, miissen im Farbton
der Fassade ausgefuhrt werden.

§ 12 Anforderungen an Einfriedungen

(1) Einfriedungen
e« Zum offentlichen StraRenraum dirfen Einfriedungen das MaR von 1,20 m Uber Oberkante Geh-
weg/Stral3e nicht Uberschreiten. Ausnahmen von der H6henbegrenzung kdnnen zugelassen werden,
wenn die topographischen Verhaltnisse oder die Einfliigung in die Umgebung es erlauben oder es aber
aus Grunden des Denkmalschutzes erforderlich ist.

« Einfriedungen in folgenden Ausfiihrungen sind zuléssig:
o Natursteinmauern
Mit Natursteinmauern verkleidete Mauern
Verputzte Mauern
Stiitzmauern (verputzt oder aus Naturstein) in Kombination mit Metall- oder Holzzdunen
Metallzdune
Holzz&une

O O O 0O

« Einfriedungen dirfen nicht mit Matten, Flechtzaunelementen, Kunststoffplatten oder -streifen sowie
ahnlichem Material, verkleidet werden.

§ 13 Ausnahmen und Befreiungen

(1) GemaR § 56 Abs. 3 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg kénnen von den Vorschriften der 88 5 bis 12
Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie mit den 6ffentlichen Belangen - insbesondere der Baugestaltung -
vereinbar sind und die fir die Ausnahmen festgelegten Voraussetzungen vorliegen. Die mit den Vorschriften
einhergehenden Schutzzwecke sind bei jeder Einzelfallpriifung zu beriicksichtigen.

(2) GemanR 8§ 56 Abs. 5 Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg kann von den Vorschriften dieser Satzung eine
Befreiung erteilt werden, wenn

1. Grunde des allgemeinen Wohls die Abweichung erfordern oder

2. die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte flihren wiirde und die
Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung oder gegen vollziehbare Anordnungen auf Grund dieser Satzung
kdnnen gemar § 75 Abs. 3 Nr. 2 in Verbindung mit § 75 Abs. 4 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als
Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe bis zu 100.000 Euro geahndet werden.

8 15 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Federfuhrung: Drucksache-Nr.
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Geschéftszeichen:

61 - MH

Beteiligte Amter:

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
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Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
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Stadtentwicklung

Gemeinderat ) Beschlussfassung 17.03.2021
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Betreff:

Erhaltungssatzungen ,Domhofbezirk,, ,Gerberbachviertel®, ,Grinderzeitviertel,,,
.Ludwigsviertel®, ,Steinwegviertel Nord,, ,Steinwegviertel Sid“ sowie ,Stadterweiterung der
1920er- und 30er-Jahre,

Hier: Aufstellungsbeschliisse und Beschliisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk“:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Domhofbezirk“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 1)
zugestimmt.
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c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wird beschlossen.

2. Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel":

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Gerberbachviertel* aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 2)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

3. Erhaltungssatzung ,Grlnderzeitviertel*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Grunderzeitviertel* aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 3)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wird beschlossen.

4. Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel®:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Ludwigsviertel“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 4)
zugestimmit.

c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

5. Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
~Steinwegviertel Nord“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 5)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.
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6. Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Sud":

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
.Steinwegviertel Sud“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 6)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

7. Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre®:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
.Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre“ aufgestellt. Eine sich aus
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 7)
zugestimmt.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

je 1 x Amt 63, 65
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

GR/099/93 Gestaltungssatzung fiur die Innenstadt:
hier: Satzungsbeschluss

GR/020/94 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt:
hier: Erneuter Satzungsbeschluss

Beratungsgegenstand:

1. Ausgangssituation
Anlass und Erfordernis fir die Aufstellung neuer Satzungen

Die im Jahr 1994 beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zielt fir Teile des
Innenstadtbereichs Weinheims darauf ab, ,die historische Stadtgestalt und das Stralenbild
eines zusammenhangenden Stadtgefliges flr die Zukunft beizubehalten.“ Weiterhin soll die
Satzung ,dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der Behandlung der alten Substanz als auch
in der Anwendung der heutigen architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um
dem besonderen Charakter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu
werden.”

Nach nunmehr 27 Jahren Anwendung erachtet die Verwaltung insbesondere auf Grund der
Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt‘ zum 31.12.2021 eine Uberarbeitung dieser
Satzung zum jetzigen Zeitpunkt als sinnvoll und empfiehlt die Aufstellung einer separaten
Gestaltungssatzung sowie mehrerer eigenstandiger Erhaltungssatzungen.

Eine Uberarbeitung ist insgesamt auch durch geanderte planerische und sonstige
gesellschaftliche Zielstellungen (z.B. in Teilbereichen neuere Bauleitplane mit abweichenden
gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes sowie nachhaltiges Bauen,
Umweltschutz) sowie gewonnene Erfahrungen bei der Anwendung der bestehenden Satzung
in den vergangenen Jahren begriindet.

In Ergdnzung zu den nachfolgenden Ausfihrungen wird das Amt fur Stadtentwicklung in der
ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fur die Fortschreibung der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie die damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

Die nachfolgenden Abschnitte ,Sanierungsgebiet ,Innenstadt* und Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung“ sowie ,Formale Trennung von Erhaltungssatzung und
Gestaltungssatzung“ dieser Beschlussvorlage sind wortgleich mit den gleichnamigen
Abschnitten in der separaten Beschlussvorlage ,,Gestaltungssatzung fur die Weinheimer
Innenstadt”.

Sanierungsgebiet ,Innenstadt und Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Die Ziele der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und die Ziele des Sanierungsgebiets
.Innenstadt‘ erganzen sich. Beide zielen unter anderem darauf ab, Fehlentwicklungen zu
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verhindern. Umfasst der Geltungsbereich der heutigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
in der Weinheimer Kernstadt nahezu das Gebiet von B 3 (Bergstral3e) bis
Schlossbergterrasse und von Gerberbachviertel bis Weschnitz, so ist der Geltungsbereich
der Sanierungssatzung deutlich kleiner (vgl. Abbildung 1).

Die Ausweisung des Areals ,Innenstadt® als Sanierungsgebiet wirkte sich in zweierlei
Hinsicht auf die Bauherren aus:

Bis zum Ende des Foérderzeitraums am 31.12.2015 hatten Bauherren die Mdglichkeit, private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf3nahmen unter Bertcksichtigung verschiedener
Rahmenbedingungen fordern zu lassen. Bei einer entsprechenden Férderung von privaten
Malinahmen mussten diese sowohl im auf3eren Erscheinungsbild des Gebaudes als auch im
Stadtbild zu einer wesentlichen Aufwertung fiihren.

Im Rahmen des Sanierungsgebiets gilt ein Genehmigungsvorbehalt fur Vorhaben im Sinne
des § 29 Baugesetzbuchs (BauGB) sowie fur nicht genehmigungsbedirftige Anlagen. Mit
den Regelungen des Sanierungsrechts wird sichergestellt, dass bauliche Veranderungen
zuvor auf die Vereinbarkeit mit den festgelegten Sanierungszielen tberpruft werden mussen.

Die Verwaltung verflgte bislang fir den Innenstadtbereich somit Uber zwei autarke
Instrumentarien, um die stadtebauliche Gestaltung und somit im Fortgang die weitere
stadtebauliche Entwicklung des Weinheimer Innenstadtbereichs lenken zu kénnen.

R/ I i
WX 4 \.}s

l /

e

satzung aus dem Jahr 1994

waane Geltungsbereich des Sanierungsgebiets “Innenstadt”

= = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung P! o2 = 8
Abb. 1: Geltungsbereiche der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, des Sanierungsgebiets
»Iinnenstadt“ sowie der Gesamtanlagenschutzsatzung
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Mit der Aufhebung des Sanierungsgebiets zum 31.12.2021 und dem damit verbundenen
Entfall des Genehmigungsvorbehalts tritt aus Sicht der Verwaltung ein Umstand ein, der
speziell fir den Weinheimer Innenstadtbereich eine Befassung mit der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung in besonderer Weise anzeigt. Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
ist zu diesem Zeitpunkt auf3erhalb des deutlich enger gefassten Geltungsbereichs der
denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlagensatzung somit das einzige Instrumentarium, das
gestalterische Vorgaben fur die Ausfihrung konkreter baulicher Anlagen macht (vgl.
Abbildung 1).

Aus Sicht der Verwaltung sollte dieser Umstand zum Anlass genommen werden, die
rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wo erforderlich zu Gberarbeiten und 25
Jahre nach Erlass gegebenenfalls anzupassen.

Formale Trennung von Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung:

Als Grundlage dieser Uberarbeitung hat die Verwaltung zunachst umfassende
Bestandsaufnahmen fir den gesamten Weinheimer Innenstadtbereich durchgefihrt, bei
denen die wesentlichen stadtebaulichen Strukturen (u. a. Stadtgrundriss, bauliche Strukturen
und stadtebauliche Gestalt) betrachtet wurden. Diese Betrachtung wurde insbesondere unter
der Pramisse durchgefihrt, in welchen Teilbereichen auch kinftig die stadtebauliche
Entwicklung durch Vorschriften einer Erhaltungssatzung und/oder einer Gestaltungssatzung
gelenkt werden kann bzw. soll.

Fir das weitere Vorgehen sind daher zunachst die grundlegenden Ziele darzulegen, die mit
den beiden Satzungstypen verfolgt werden:

Mit dem Instrument der ,Gestaltungssatzung® wird grundsatzlich eine aktive und konkrete
Gestaltung des Orts- und StralR3enbildes angestrebt und so auch auf eine positive
Veranderung des Status-Quo hingewirkt. Bei einer Erhaltungssatzung steht hingegen die
gebiets-funktionelle Erhaltung des Gestaltungsbildes, konkret einer gebietstypisch
erkennbaren stadtebaulichen Eigenart, im Mittelpunkt. Mal3gebend ist hierbei, dass das
Gebiet, das erhalten werden soll, insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhaltung
baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Die stadtebauliche Gestalt, die die
besondere Eigenart ausmacht, wird insbesondere durch die beiden Elemente ,Ortsbild* und
~otadtgestalt” bestimmt. Unter dem ,Ortsbild” ist grundsatzlich die bauliche Ansicht eines
Ortes einschliellich des Stralenbildes zu verstehen; die ,Stadtgestalt” geht tGber den
Ortshildbegriff hinaus und berticksichtigt weiterhin Baustrukturen, wie etwa den Grundriss der
Siedlungsstruktur oder Gebaudestrukturen (bspw. Dachaufbauten und -formen sowie
Wando6ffnungen mit ihren Turen und Fenstern).

Aufgrund grundsatzlich verschiedener Zielsetzungen der beiden Satzungstypen ergeben sich
bei einer kombinierten Satzung verschiedene Anwendungsschwierigkeiten, etwa bei der
Zuordnung, ob die fur den konkreten Fall anzuwendende Festsetzung ,Erhaltungs-“ oder
,Gestaltungscharakter” hat. Die korrekte Zuordnung ist nicht zuletzt dann wichtig, wenn
Mdglichkeiten von Abweichungen und Befreiungen zu prifen und zu entscheiden sind.

Die Untersuchungen der Verwaltung zeigen, dass ein flachendeckender Geltungsbereich -
wie bislang geltend - fir beide Satzungen nicht in jedem Teilbereich zielfihrend ist. Aus Sicht
der Verwaltung sollte der abgegrenzte Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung - sowohl
im Erhaltungs- als auch im Gestaltungskontext - gedndert bzw. angepasst werden. Folgende
Anderungen werden durch die Verwaltung hinsichtlich den beiden Satzungen empfohlen:
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Gestaltungssatzung:

Die weiterhin bestehende Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit einer aktiven Steuerung der
stadtebaulichen Gestaltung im Weinheimer Innenstadtbereich steht aus Sicht der Verwaltung
auRer Frage. Im Zuge einer Uberarbeitung sollte aus mehreren Griinden jedoch der
Geltungsbereich sowie die Vorschriften der Gestaltungssatzung insbesondere den
geanderten planerischen und gesellschaftlichen Zielstellungen angepasst werden. Bei
Uberarbeitung des Geltungsbereichs empfiehlt die Verwaltung jedoch bei einer
zusammenh&ngenden Gebietskulisse zu bleiben, wie sie im Grof3en und Ganzen auch heute
bereits besteht (vgl. separate Beschlussvorlage ,Gestaltungssatzung fir die Weinheimer
Innenstadt”).

Erhaltungssatzung:

Bestandsuntersuchungen haben gezeigt, dass ein flachendeckender Geltungsbereich wie
bislang nicht mehr sach- und zeitgemalf ist. Auf Grund deutlich unterschiedlicher, nur
teilraumlich homogener stadtebaulicher Charakteristika hat sich im Zuge einer Uberarbeitung
eine weitergehende Aufteilung in einzelne Satzungen als sachgerecht erwiesen. Insgesamt
lassen sich sieben voneinander unabhéngigen Bereichen auf Grund verschiedener
einheitlicher stadtebaulicher Merkmale eine erhéhte Schutzwirdigkeit attestieren; jeder
Bereich verfugt Gber eine individuelle stéadtebauliche Eigenart. Die sieben Bereiche liegen
alle im Geltungsbereich der Gberarbeiteten Gestaltungssatzung, sodass sich in diesen
Bereichen bezogen auf die grundsatzlichen Regelungen im Vergleich zu heute wenig &ndert.
Die sieben Bereiche decken flachenmaliig jedoch deutlich weniger Bereiche ab, als in der
heutigen Satzung (vgl. Abbildung 2).
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Geltungsbereich der rechtskréftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung aus dem Jahre 1994

------- Geltungsbereiche der neuen Erhaltungssatzungen

------- Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung

Abb. 2: Geltungsbereich der rechtskréaftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie mogliche
Geltungsbereiche neu aufgestellter Satzungen

Dies hat folgende Griinde:

Bislang waren insbesondere die Strallenzige ,Holderlinstrale”, Kopernikusstrafle und
,Liststrale” (Bereich F) sowie die Strallen ,Am Schlossberg®, ,Hegelstralle” und
~Wachenbergstralle” (Bereich G) in den Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung einbezogen. Laut gultiger Satzung (vgl. § 3 Absatz 1) wird diesen
Bereichen jedoch keine besondere Schutz- und Erhaltungswiirdigkeit beigemessen, was zur
Folge hat, dass fur diese Bereiche faktisch kein Erhaltungsanspruch im Rahmen der
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung besteht. Die durchgefiihrten Bestandsaufnahmen
belegen - mit Ausnahme zweier Stra3enzige (,Albert-Ludwig-Grimm-Stra3e“ und
.,Roonstralde”; aktuell zugehorig zu Bereich F) - diese damals getroffene Aussage, sodass bei
einer Uberarbeitung der Satzung die Bereiche F und G (mit der oben genannten Ausnahme)
unbericksichtigt bleiben kénnen.

Einer Reihe von StraRenziigen (u. a. Bahnhofstral3e, BismarckstralRe, FriedrichstraRe und
z. T. Grundelbachstral3e) kann Uber die vorhandenen Unterschutzstellungen hinaus keine
hinreichend und flachendeckend besondere stadtebauliche Gestalt bzw. Eigenart attestiert
werden, die den Erlass neuer Erhaltungssatzungen gemal der gesetzlichen Anforderungen
dort rechtfertigen wirde. Auch historisch gewachsene Bereiche wie bspw. der Domhofbezirk
(u. a. Alte Postgasse, Domhofgasse, Entengasse) weisen keine derart charakteristische und
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klar beschreibbare Eigenart auf, die eine Unterschutzstellung einer Erhaltungssatzung
begrinden wirde. Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich bei den genannten
Teilbereichen um Gebiete, wie sie in vergleichbarer Art und Mischung durchaus haufiger
vorgefunden werden kénnen.

Im Zuge der Uberarbeitung sind auch Bereiche zu hinterfragen, die in den Geltungsbereich
der heute rechtskraftigen Satzung einbezogen wurden, jedoch zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung noch durch andere stadtebauliche
Strukturen gepragt waren (vgl. Bereich Weinheim-Galerie sowie Schlossbergterrasse). Diese
Bereiche wurden in den vergangenen Jahren einer geplanten stadtebaulichen Entwicklung
zugefuhrt. Auf Grund des jingeren Entstehungsdatums und eigenstandiger Baukorper im
Verhéaltnis zum Umfeld kann diesen Strukturen nattrlich keine gebietsbezogen erhdhte
Schutz- und Erhaltungswaurdigkeit im Sinne des Stadtebaurechts attestiert werden.

Da in den Bereichen, flr die eine Erhaltungssatzung gilt, auch die Vorschriften der
Uberarbeiteten Gestaltungssatzung gelten, wird in den Bereichen, die sich insbesondere
durch eine erhdhte Schutzwirdigkeit auszeichnen, sowohl die Erhaltung des vorhandenen
Bestands mit einer Erhaltungssatzung gesichert als auch die stadtebauliche Gestaltung mit
der Gestaltungssatzung aktiv gesteuert.

Funktional betrachtet bietet eine Separierung weiterhin den Vorteil, dass die aus der
jeweiligen stadtebaulichen Eigenart begriindete Handhabung in einem Bereich nicht zu
Fragen der Ubertragbarkeit auf einen in seiner Eigenart ganz anderen Bereich flhrt.

Im Ergebnis kommt die Verwaltung zum Schluss, dass eine Trennung von
Gestaltungssatzung und Erhaltungssatzung sinnvoll ist, auch weil nach einer Uberarbeitung
der Satzungen der Geltungsbereich einer novellierten Gestaltungssatzung und die
Geltungsbereiche neuer Erhaltungssatzungen nicht deckungsgleich sind.

Die Uberarbeitung bzw. die formale Trennung der beiden Satzungstypen haben keine
Auswirkungen auf abweichende oder weiterfuhrende Vorschriften des Denkmalschutzes;
insbesondere die Regelungen der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim (vgl.
Abbildung 3) bleiben unberihrt. Im Geltungsbereich dieser denkmalschutzrechlichen
Satzung bedurfen Veranderungen an dem geschitzten Bild der Gesamtanlage, ungeachtet
der Regelungen einer Erhaltungssatzung oder Gestaltungssatzung, einer separaten
Genehmigung durch die Stadt Weinheim als untere Denkmalschutzbehdérde.
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= Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung | #

= = = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 3: (Teil-)Geltungsbereich der uberarbeiteten Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzungen sowie der
Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim

2. Rahmenbedingungen einer Erhaltungssatzung

Voraussetzungen zum Erlass und Schutzzwecke:

Im Zuge der vorliegenden Beschlussvorlage sollen fir die sieben festgestellten Bereiche
eigenstandige Erhaltungssatzungen aufgestellt werden, mit denen gemal § 172 Absatz 1 Nr.
1 BauGB die Eigenart der abgegrenzten Gebiete auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt
geschutzt werden sollen. Die Verwaltung strebt mit den Satzungen insbesondere an, den
vorhandenen baulichen Bestand mit seinem stadtebaulich Gberlieferten Erscheinungsbild
dauerhaft zu erhalten.

Voraussetzung fur den Erlass einer Erhaltungssatzung ist einerseits, dass die vorhandenen
baulichen Anlagen das Ortsbild bzw. die Stadtgestalt prdgen und einen wichtigen Beitrag zur
Stadtgestaltung leisten. Andererseits missen die baulichen Anlagen von einer derart
stadtebaulichen Bedeutung sein, dass die Unterschutzstellung in Form einer Satzung - auch
vor dem Hintergrund des Eigentumschutzes - gerechtfertigt ist. Fir die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebaude im angestrebten
Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die Denkmalwirdigkeit
von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum Erlass einer
Erhaltungssatzung.

Maf3gebend fiir die Einschatzung, ob bestimmte Bereiche Uber besondere stadtebauliche
Charakteristika verfigen, sind sowohl die raumlichen (bspw. Stadtgrundriss) als auch die

baulichen Strukturen (bspw. Baukdrperkubaturen, Dach- und Fassadengestaltung). Bilden
die vorhandenen stadtebaulichen Elemente auf Grund ihrer Qualitat als auch Quantitat im
Zusammenspiel gebietsbezogen eine besondere und homogene stadtebauliche Eigenart

aus, so sind die Voraussetzungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung erflillt und die
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Verwaltung empfiehlt in der Folge die Aufstellung einer Erhaltungssatzung fiir den jeweiligen
Bereich.

Diese stadtebauliche Eigenart ist bei der Aufstellung einer neuen Erhaltungssatzung
darzulegen und entsprechend zu begriinden.

Rechtswirkungen:

Mit der Aufstellung einer Erhaltungssatzung geht grundsétzlich ein zweistufiges Verfahren
einher. Die erste Stufe bildet die eigentliche Satzung, im Rahmen derer ein
Erhaltungsbereich durch Satzung festgelegt wird. Im Zuge dieser Verfahrensstufe wird ein
Genehmigungsvorbehalt mit dem Ziel der vorbeugenden Kontrolle erhaltungsrelevanter
Vorhaben eingefiihrt. Im Rahmen der Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Nr. 1 BauGB
bedarf der Riickbau, die Errichtung, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher
Anlagen fortan einer Genehmigung.

Im Zuge der zweiten Stufe wird im Einzelfall iber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem
gesonderten Genehmigungsverfahren entschieden. Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen
wird geschaut, ob das geplante Vorhaben den Regelungen der Erhaltungssatzung nicht
widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart durch das Vorhaben nicht negativ
beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet sich gemaR § 172 Absatz 1 S. 1 und
S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut, gedndert und neu errichtet werden sollen
sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzungen geandert werden sollen. Nach der Satzung
sind innere Umbauten und Anderungen, die das duRere Erscheinungsbild der baulichen
Anlage nicht verandern, vom Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist
weder aus bauordnungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag
erforderlich.

Im Rahmen der ,Erhaltung der Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt” sind die abschlieRenden Versagungsgriinde in § 172 Absatz 3 BauGB gesetzlich
geregelt. Daraus folgt, dass die Gemeinde keine weiteren Versagungsgriunde schaffen oder
die genannten Griinde weiter einschranken darf.

GemanR § 172 Absatz 3 darf die Genehmigung bei Abbruch, die Anderung oder die
Nutzungsanderung einer baulichen Anlage nur versagt werden, wenn damit gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstol3en wird.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich einer Satzung zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart gemal3 § 172 Absatz 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert bzw. der
Bauherr zu Anderungen und Anpassungen gezwungen werden, wenn sie zur
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche
Gestalt nicht zu beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen
Auswirkungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets verbunden sind. In
einem Erhaltungsgebiet sollen nach der Intention des Gesetzgebers nicht nur offensichtlich
verletzende Gestaltungen abgewehrt werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden,
dass sich Veranderungen harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz
gepragten Gesamteindruck einflgen.

3. Neue Erhaltungssatzungen fur den Weinheimer Innenstadtbereich

Wie bereits in den Kapiteln 1 bzw. 2 dargelegt, sollen flir insgesamt sieben Bereiche
eigenstandige Erhaltungssatzungen aufgestellt werden, mit denen jeweils das im
Baugesetzbuch allgemein formulierte Schutzziel ,Erhaltung der Eigenart des Gebiets auf
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Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt wird. Im Kontext dieses Schutzziels werden
neben dem Schutz des vorhandenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes insbesondere der
Erhalt und die Sicherung der ortshildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und
Strallenraume, stadtebauliche Merkzeichen sowie Einzelgeb&ude in den
Erhaltungsbereichen angestrebt.

Aus Sicht der Verwaltung liegt eine besonders hohe Schutzwirdigkeit insbesondere in
mehreren Teilbereichen der HauptstralRe, im Gerberbachviertel, in den Bereichen der
Stadterweiterungen des 19. Jahrhunderts (bspw. EhretstralRe, Ludwigstral3e, Schulstral3e
und Moltkestral3e) sowie den Bereichen, die wéahrend der 1920er und 30er-Jahre entwickelt
wurden (bspw. Roonstralie), vor. Mit Ausnahme eines Teilbereichs (Ludwigstral3e) liegen alle
ermittelten Bereiche im Geltungsbereich der derzeit rechtskréaftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1994.
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Abb. 4: Vorgeschlagene Geltungsbereiche der neuen Erhaltungssatzungen

Im Nachfolgenden wird ein kurzer Abriss Uber die wesentlichen stadtebaulichen Strukturen
der jeweiligen schitzenswerten Bereiche gegeben. Weitergehende und detailliertere
Erlauterungen zu den stadtebaulichen Eigenarten der Erhaltungsbereiche sowie den
Hintergriinden zur Bereichsabgrenzung kdnnen den entsprechenden Begriindungen
entnommen werden, die als Anlagen (Anlagen 1-7) an diese Beschlussvorlage angehangt
sind.
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Bereich ,HauptstralRe (nordlicher Teil)":

Der ndrdliche Bereich der Hauptstral3e, auf Grund seiner rAumlichen Lage und seiner
Historie im Folgenden ,Domhofbezirk“ genannt, wird im Wesentlichen durch eine
geschlossene Bauweise gepragt. Der Bereich zeichnet sich weiterhin dadurch aus, dass der
StralRenraum durch die an der Strallenbegrenzungslinie stehende Bebauung gefasst wird.
Grundsatzlich orientieren sich alle Hauptbaukérper am Verlauf der Stral3e.

In Bezug auf die baulichen Strukturen wird der Bereich durch eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung gepragt; geneigte Décher - insbesondere das Satteldach - sind fur das Gebiet
typisch. Naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen dominieren das Ortsbild im Bereich
,Domhofbezirk®. Die Dachlandschaft wird durch Giebel- und Schleppgauben sowie
Zwerchgiebel gepragt.

Die Fassaden der Geb&ude im betrachteten Stral3enzug sind in der Regel sowohl horizontal
als auch vertikal gegliedert. Die horizontale Gliederung wird im Gebiet v. a. durch Fenster,
Fensterladen, Dachtraufen und Gebaudesockel erreicht. Symmetrisch Ubereinanderstehende
Fensteréffnungen unterstitzen die vertikale Gliederung.

Fensterladen, Fenster- und Turumrahmungen stellen weitere typische Elemente der
Fassadengestaltung im Domhofbezirk dar.

Bereich ,Gerberbachviertel:

Das im Suden der Innenstadt gelegene Gerberbachviertel verfiigt Gber ein sehr kleinteiliges
Stral3en- und Wegenetz und hebt sich so gegeniber anderen innerstadtischen Bereichen
deutlich vom Stadtgrundriss ab. Das Quartier zeichnet sich durch eine geschlossene
Bauweise aus; die Gebaude sind in der Regel ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Fur
das Viertel ist charakteristisch, dass die alle Stral3en- und PlatzrAume durch die an der
Stral3enbegrenzungslinie stehende Bebauung gefasst werden. Die Hauptbaukérper
orientieren sich im Wesentlichen am Verlauf des StraRen- und Wegenetzes.

Bei Betrachtung der baulichen Strukturen wird deutlich, dass das Gerberbachviertel durch
weitgehend homogene Geschossigkeiten gepragt wird. Nahezu alle Gebaude sind
mindestens zweigeschossig, tlw. dreigeschossig. Fir die Dachlandschaft sind geneigte
Dacher typisch; die dominierende Dachform ist das Satteldach. Eingedeckt sind die Dacher
in der Regel einheitlich in naturroten bzw. rotbraunen Materialien. Schlepp- und
Giebelgauben, die wesentlicher Bestandteil der Dachlandschaft im Gerberbachviertel sind,
stellen typische Dachaufbauten des Bereichs dar.

Die Fassaden der Geb&ude im Gerberbachviertel sind in der Regel sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert. Fenster, Fensterladen, Dachtraufen, Gesimse und Gebaudesockel
tragen zur horizontalen Gliederung bei; symmetrisch Gbereinanderstehende
Fensterdffnungen unterstiitzen die vertikale Gliederung.

Fachwerk, Fensterladen, Fenster- und Turumrahmungen und Gesimse sind weitere typische
Merkmale der Fassadengestaltung im Gerberbachviertel.

Bereich zwischen Luisenstrall3e und Moltkestral3e sowie Ehretstral3e:

Der zentral in der Innenstadt gelegene Bereich, auf Grund seiner Entstehungszeit im 19.
Jahrhundert nachfolgend als ,,Grinderzeitviertel“ bezeichnet, wird in Bezug auf die Bauweise
in der Regel durch eine offene Bauweise gepragt; in nahezu allen Straf3enziigen sind
vorgelagerte Garten typisch fur das Areal. Die Orientierung der Baukorper folgt dem Verlauf
des orthogonal ausgerichteten Stral3ennetzes.
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Das Griunderzeitviertel wird im Wesentlichen durch zwei- bis dreigeschossige Bebauung
gepragt. Historisch bedingt sind jedoch bei zahlreichen Gebauden bis zu 4 Meter hohe
Geschosse charakteristisch; bei zahlreichen Gebauden ist das oberste Geschoss deutlich
sichtbar ausgebaut.

Die Fassaden der Geb&aude sind tGiberwiegend horizontal und vertikal gegliedert. Fenster,
Dachtraufen, Geb&dudesockel und Gesimse tragen zur horizontalen Gliederung bei;
symmetrisch Ubereinanderstehende Fenstertffnungen unterstiitzen die vertikale Gliederung.

Fenster- und Turumrahmungen, Gesimse und die Verwendung von Natursteinen als
Baustoffe stellen neben den bereits dargelegten stadtebaulichen Charakteristika weitere
pragende Fassadenelemente im Grunderzeitviertel dar.

Bereich ,Ludwigsstralle":

Der Bereich Ludwigstralde, im Folgenden ,Ludwigsviertel“ genannt, wird durch eine offene
Bauweise gepragt. Samtliche Hauptbaukdérper orientieren sich am Verlauf der LudwigstralRe
und bilden auch die Kurve der Stralie ab.

Hinsichtlich der baulichen Strukturen zeichnet sich das Gebiet durch eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung aus; das Dachgeschoss ist oftmals deutlich sichtbar ausgebaut.
Kombinierte Dachformen (Satteldach und Mansarddach) sowie Satteldacher mit naturrot
bzw. rotbraun eingedeckten Dacher sind fur das Areal typisch. Giebel- und Schleppgauben
sowie Zwerchgiebel pragen die Dachlandschaft in der Ludwigstral3e.

Die Fassaden der Geb&ude sind in der Regel horizontal und vertikal gegliedert. Die
horizontale Gliederung wird im Gebiet v. a. durch Fenster und Gebaudesockel erreicht.
Symmetrisch Ubereinanderstehende Fensterdffnungen unterstiitzen die vertikale Gliederung.

Weitere typische Fassadenelemente im Bereich sind insbesondere Fenster- und
Tarumrahmungen, pragend ist weiterhin Naturstein als Baustoff.

Bereich ,mittlere HauptstralRe (nordlicher Teil) und Bahnhofstralle“:

Der Bereich ,mittlere Hauptstralde (nordlicher Teil) und BahnhofstraRe® wird auf Grund seiner
Lage sowie seiner friiheren Bezeichnung ,Steinweg® nachfolgend ,Steinwegviertel Nord*
bezeichnet. Der Bereich ,Steinwegviertel Nord“ zeichnet sich durch eine geschlossene
Bauweise aus; die Hauptgebaude orientieren sich am geradlinigen Verlauf der Bahnhof- und
Hauptstrale.

Fur den festgelegten Bereich sind zweigeschossige Bebauungen typisch; geneigte Dacher —
vorrangig Satteldacher mit naturrot bzw. rotbraun Eindeckungen préagen das Ortsbild.
Dartber hinaus sind Giebel- und Schleppgauben in unterschiedlichen Proportionen
charakteristisch fur die Dachlandschatft.

Die Fassaden der Geb&ude im betrachteten Areal sind in der Regel nur horizontal gegliedert;
Fenster und Dachtraufen stellen hierbei die wesentlichen Gliederungselemente dar.

Fenster- und Turumrahmungen sind weitere charakteristische Fassadenelemente im Gebiet
~oteinwegviertel Nord*.

Bereich ,HauptstralRe (Teilbereich Weinheim-Galerie bis Ecke Miihlgalchen)*:

Der Bereich ,Hauptstral3e (Teilbereich Weinheim-Galerie bis Ecke Muhlgaflichen)” wird auf
Grund seiner Verortung sowie seiner fruheren Bezeichnung ,Steinweg” im Nachfolgenden
~oteinwegviertel Sud“ bezeichnet. Das Areal wird durch eine geschlossene Bauweise gepragt
und alle Hauptgebaude orientieren sich am Verlauf der Hauptstral3e.
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Die HauptstrafRe wird bis auf wenige Ausnahmen durch zwei bis drei-geschossige
Bebauungen mit unterschiedlichen Geschossauspragungen gepréagt. Die verschiedenen
Geschossauspragungen sind im Wesentlichen auf die unterschiedlichen
Stadtentwicklungsepochen (Mittelalter und Grinderzeit) mit jeweils eigenen Architekturstilen
zuriickzufihren.

Geneigte Dacher - vordergriindig Satteldacher mit naturrot bzw. rotbraunen Dachziegeln -
sind typische Merkmale der Dachlandschaft in der HauptstralRe. Pragend und typisch fir die
Dachlandschaft sind aul3erdem die zahlreichen Schleppgauben in unterschiedlichen
Proportionen.

Die Fassaden der Geb&aude in der Hauptstral3e sind in der Regel sowohl horizontal als auch
vertikal gegliedert. Die horizontale Gliederung wird im Gebiet in der Regel durch Fenster und
Dachtraufen erreicht. Die Geb&aude in der Hauptstral3e sind durch unstrukturierte und auf die
Fassade nicht abgestimmte Schaufenster in der Erdgeschosszone gepragt. Vertikal
gegliederte Fassaden sind im Erhaltungsbereich daher nur bei Gebduden typisch, die Uber
ein erstes und zweites Obergeschoss verfligen. Hierbei sind die Fenster Ubereinander
symmetrisch angeordnet.

Fenster- und Turumrahmungen sowie Gesimse sind weitere typische Fassadenelemente im
Bereich ,Steinwegviertel Sud®.

Bereich ,Roonstralle und Albert-Ludwig-Grimm-StrafRe”:

Der Bereich mit den Strallenzigen ,Roonstrae” und ,Albert-Ludwig-Grimm-StraRe®, der im
Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung in den 1920er und 30er-Jahren entstanden ist wird
auf Grund seiner Entstehungszeit nachfolgend ,Stadterweiterung der 1920er und 30er-Jahre®
bezeichnet. Das Gebiet wird im Wesentlichen durch eine offene Bauweise gepragt und die
Hauptgebaude sind durchgéngig am Stral3ennetz ausgerichtet. Liegen die Gebaude in der
Albert-Ludwig-Grimm-Stral3e in einer Bauflucht, so orientieren sich die Hauptbaukorper in der
RoonstralRe am Verlauf der Stral3e und bilden zudem die Kurve innerhalb der Stral3e ab.

Das Wohngebiet wird durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt; geneigte Dacher -
insbesondere das Walmdach - sind flir das Gebiet typisch. Fur die Dachlandschaft sind
naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen sowie Giebel- und Flachdachgauben typisch.

Die Fassaden der Geb&ude im betrachteten Areal sind meist horizontal und vertikal
gegliedert. Die horizontale Gliederung wird im Gebiet in der Regel durch Fenster,
Fensterladen, Dachtraufen sowie Geb&audesockel erreicht. Symmetrisch
Ubereinanderstehende Fensterdffnungen unterstitzen die vertikale Gliederung.

Aus Sicht der Verwaltung sollen die jeweiligen Erhaltungssatzungen nach den in den
Gebietsbeschreibungen formulierten Namen benannt werden. Die gewadhlten Namen
nehmen entweder direkten Bezug auf den historischen Ursprung der jeweiligen Quatrtiere
oder auf deren Verortung im Stadtgeftige. Diese Vorgehensweise hat zum einen eine
identitatsstiftende Wirkung und ermdglicht zum anderen eine unmittelbare raumliche
Zuordnung von Erhaltungssatzung und Gebiet.

Mit den neuen Erhaltungssatzungen, die in den Erhaltungsbereichen jeweils im
Zusammenspiel mit der Uberarbeiteten Gestaltungssatzung gelten sollen, wird fur die
erhaltungsrechtlichen Fragestellungen nach Einschatzung der Verwaltung deutlich mehr
Klarheit und Transparenz geschaffen. Auch fur Burger, Bauherren und Architekten
komplizierte Zuordnungs- und Uberschneidungsfragen werden sich deutlich reduzieren, ohne
dass in den Teilbereichen, in denen ein Erhalt im Sinne des Baugesetzbuchs wirksam
gesichert werden kann, die erforderliche Regulierung aufgegeben oder geschwacht werden
wirde.
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Weiteres Vorgehen:

Da die Erhaltungssatzungen gemal § 172 Absatz 1 S.1 BauGB als ,sonstige Satzungen®
aufgestellt werden sollen, ist das Aufstellungsverfahren aus rechtlicher Sicht deutlich
einfacher als die Festlegung eines Erhaltungsgebiets durch einen Bebauungsplan. So bedarf
es nicht der fur den Erlass eines Bebauungsplans zu beachtenden Verfahrensschritte der

88§ 2ff. BauGB, insbesondere auch keiner Beteiligung der Blirger sowie der Trager
offentlicher Belange. Zum Inkrafttreten der Erhaltungssatzungen genugt lediglich die
ortsuibliche Bekanntmachung der jeweiligen Satzungen.

Die vorgesehenen Erhaltungssatzungen sind Bestandteil der Novellierung der rechtskraftigen
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung. Es ist daher aus Sicht der Verwaltung ausgesprochen
sinnvoll, die Uberarbeitung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung mit gemeinsamen,
einheitlichen Offentlichkeitsbeteiligungen zu begleiten, auch wenn die vorgesehenen
Erhaltungssatzungen und die Uberarbeitete Gestaltungssatzung formell in separaten
Verfahren aufgestellt werden. Bei der Durchfiihrung unabhangiger
Offentlichkeitsbeteiligungen durfte es schwierig sein, die Zusammenhinge der Satzungen
untereinander und deren Zusammenspiel angemessen zu vermitteln.

Obwohl ein Aufstellungsbeschluss sowie eine Offentlichkeitsbeteiligung gesetzlich nicht
explizit vorgeschrieben sind, empfiehlt die Verwaltung daher dennoch die hier vorliegenden
Aufstellungsbeschliisse zu fassen und die betroffenen Burgerinnen und Burger sowie Trager
offentlicher Belange in mehreren Phasen umfassend zu beteiligen. Dazu sollen die
Erhaltungssatzungen gemeinsam mit der Gestaltungssatzung gleichermal3en Gegenstand
der Offentlichkeitsbeteiligung sein. Zwar sind die Inhalte der Erhaltungssatzungen sehr kurz
und uberschaubar, umso wichtiger ist es aber aus Sicht der Verwaltung, die Herleitung der
unterschiedlichen Erhaltungsbereiche bzw. Satzungsgebiete sowie die Rechtsfolgen einer
Erhaltungssatzung zu erlautern und zu diskutieren. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in
der Beschlussvorlage zur Gestaltungssatzung verwiesen, die ebenfalls im Rahmen der
heutigen Sitzung behandelt wird.

Eine mehrstufige Offentlichkeitsbeteiligung wird auch fur die weiteren Satzungen empfohlen,
die im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt werden (vgl. separate Beschlussvorlagen).
Mit gemeinsamen Aufstellungsbeschliissen soll der Offentlichkeit von Beginn an deutlich
gemacht werden, dass die jeweiligen Satzungsinstrumente thematisch und inhaltlich
unmittelbar miteinander verknipft sind.

Auf Grund dieser Ausgangslage strebt die Verwaltung an, die Aufstellungsverfahren der
Satzungen maoglichst parallel durchzufthren.

Da das pandemische Infektionsgeschehen eine physische Offentlichkeitsbeteiligung auf eine
unbestimmte Zeit nicht zulasst, aber eine Verschiebung der Uberarbeitung auf Grund der
dargelegten Rahmenbedingungen nicht sinnvoll und zielfihrend ware, mdchte die
Verwaltung im Zuge sowohl fur das Aufhebungsverfahren (vgl. separate Beschlussvorlage
~2Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®) als auch die
Aufstellungsverfahren der novellierten Gestaltungssatzung (vgl. separate Beschlussvorlage
,Gestaltungssatzung flr die Weinheimer Innenstadt®) sowie die neuen Erhaltungssatzungen
vornehmlich digitale Beteiligungsmoglichkeiten einsetzen (bspw. PowerPoint-Présentationen,
Zoom-Meetings, Abruf der Planungen im Internet). Ergdnzend zum digitalen
Beteiligungsformat mochte die Verwaltung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
selbstverstandlich auch fur jeden Interessierten oder Betroffenen ansprechbar sein.

Die Durchflhrung einer ersten Beteiligungsphase kann aus Sicht der Verwaltung
voraussichtlich im Zeitraum April/Mai durchgefihrt werden.
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Die Verwaltung halt den Einsatz digitaler Beteiligungsinstrumente fir gut umsetzbar, da sich
zum jetzigen Stand fir viele Burgerinnen und Birger im Ergebnis keine gravierenden
Anderungen ergeben werden. Wie bereits dargelegt werden mit den neuen
Erhaltungssatzungen deutlich mehr Klarheit und Transparenz im Rahmen
erhaltungsrechtlicher Fragestellungen geschaffen. Fur Burger, Bauherren und Architekten
komplizierte Zuordnungs- und Uberschneidungsfragen werden sich zudem deutlich
reduzieren.

Im Anschluss an die erste Beteiligungsphase werden die durch die Blrgerinnen und Burger
vorgetragenen Anregungen und Hinweise durch die Verwaltung evaluiert und aufgearbeitet.
Eine Behandlung der entsprechenden Ergebnisse im ATUS ist voraussichtlich fir den
Juni/Juli vorgesehen. Sofern das pandemische Infektionsgeschehen die Durchfihrung einer
Vor-Ort-Veranstaltung zulasst, kann zur vorgesehenen Offenlage der Erhaltungssatzungen,
die voraussichtlich fur den Sommer bzw. Herbst vorgesehen ist, eine Prasenzveranstaltung
durchgefthrt werden.

Alternativen:

Annahme 1:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird aufgehoben (vgl. separate
Beschlussvorlage ,Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®):

e Variante 1:
Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung aller sieben Erhaltungssatzungen.

Bei dieser Variante ist konkret zu befurchten, dass sich der besondere stadtebauliche
pragende Charakter im Laufe der Zeit durch abweichende Vorhaben zunehmend
verandert; die Eigenart der in Rede stehenden Bereiche droht jeweils verloren zu
gehen. Fur einen innerstadtischen Teilbereich (vgl. Abb. 1) gilt bis zum Auslaufen des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt* am 31.12.2021 noch ein Genehmigungsvorbehalt fur
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sowie fir nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen.

e Variante 2:

Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung von Erhaltungssatzungen fir bestimmte
Teilbereiche.

Die Variante birgt die Gefahr, dass sich der besondere stadtebauliche pragende
Charakter zunehmend verandert; die Eigenart der nicht in den Geltungsbereich eines
Erhaltungsbereichs einbezogenen Bereiche droht verloren zu gehen. Fir einen
innerstadtischen  Teilbereich (vgl. Abb. 1) qilt bis zum Auslaufen des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt am 31.12.2021 noch ein Genehmigungsvorbehalt fr
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sowie fur nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen.

Annahme 2:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird nicht aufhoben (vgl. separate
Beschlussvorlage ,Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®):

Die Vorschriften der rechtskréaftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gelten mit allen
oben genannten Einschrankungen und Nachteilen weiterhin.
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Finanzielle Auswirkung:

Mit den Aufstellungsbeschliissen sowie den Beschlussen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind fiir die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

Begrindung zur Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk® (Vorentwurf)

Begrundung zur Erhaltungssatzung ,,Gerberbachviertel* (Vorentwurf)

Begrindung zur Erhaltungssatzung ,Grinderzeitviertel” (Vorentwurf)

Begrindung zur Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel (Vorentwurf)

Begriindung zur Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord" (Vorentwurf)

Begrindung zur Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Sud* (Vorentwurf)

N[OOI IWIN|F

Begrundung zur Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er- und
30er-Jahre* (Vorentwurf)

(o]

Ubersichtsplan mit den Geltungsbereichen der Erhaltungssatzungen
(Mal3stab 1:4000)

Beschlussantrag:

1. Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Domhofbezirk“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 1)
zugestimmit.

c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wird beschlossen.

2. Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel”:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Gerberbachviertel aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begrindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 2)
zugestimmit.

c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

3. Erhaltungssatzung ,Grinderzeitviertel“:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Grunderzeitviertel® aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.
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b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 3)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

4. Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel“:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Ludwigsviertel“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 4)
zugestimmit.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

5. Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
~Steinwegviertel Nord“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 5)
zugestimmit.

c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

6. Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Stud*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
.Steinwegviertel Sud“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 6)
zugestimmit.

c) Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.

7. Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
.Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre“ aufgestellt. Eine sich aus
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten.

b) Dem Vorentwurf der Begriindung wird in der vorliegenden Fassung (Anlage 7)
zugestimmt.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird beschlossen.
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich mal3geblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fur Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen- —— R E
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewahrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfigt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
zZiele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegenuber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies 7L
geht auf die intensive Betrachtung |~ s Ry, | NA b 8 W W |
der stadtebaulichen Charakter_l_su' Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen

Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fir
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Domhofbezirk® ge-
schitzt verhindert werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristi-
schen und ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enrdume,
stadtebauliche Merkzeichen sowie Einzelgeb&ude in ihrer jetzigen Form zu sichern
und zu erhalten. Daruber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfligen
von kunftigen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk” bedurfen der Rickbau,
die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk wird das Schutzziel ,Erhaltung der Eigen-
art des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172 Abs. 1
Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stadtebauli-
che Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Riickbauten, Ande-
rungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen. Eine
Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Geb&ude der Gebaude-
klassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hierbei das
Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebaulicher, insbe-
sondere von geschichtlicher und kinstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemafd § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Domhofbezirk® insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhal-
tung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Geb&aude im ange-
strebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pradgen; auch ist die
Denkmalwurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum
Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird geprift, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemal § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das aufdere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kinstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

8§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Griinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefihrt.

Die auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaéler haben keine unmit-
telbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die Daten wurden durch das Landesamt
fur Denkmalpflege zur Verfiigung gestellt (Bearbeitungsstand ist der 07.11.2018)
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Abb. 2: Einzeldenkmaler im und um den Erhaltungsbereich
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4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und StralRenrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfiigen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Darliiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.

Die verbleibenden Bereiche wurden je-
weils nach individuellen Merkmalen abge-
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in
sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Griinderzeit)
und Stadtentwicklung der 20er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-

: I Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-
standigen Satzungen flr die Zukunft erhal- CherpEmwickmgsetap%en der Stadt-

ten und fir nachfolgende Generationen entwicklung in Weinheim
bewahrt.
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Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Domhofbezirk®, dem
die StralRenzuge ,Hauptstral3e* sowie ,Rosengasse” zugeordnet werden.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Domhofbezirk® wird in den
nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet gehort das in Rede stehende Gebiet zum entstehungsge-
schichtlich altesten Teil der Stadt Weinheim. Der Bereich ist zwischen dem 13. und
dem 19. Jahrhundert entstanden und war g
bis in das 19. Jahrhundert tUberwiegend
bauerlich gepréagt. Bis zu dieser Zeit wurde
der Bereich durch die nach 1500 errichte-
ten Hofe mit ihrer geschlossenen Front
und ihrem grofRen Hoftor gepragt; diese
Bebauungsstrukturen sind heutzutage na-
hezu nicht mehr vorhanden bzw. erkenn-
bar.

Bis in das 19. Jahrhundert dominierten die
Funktionen Wohnen und Landwirtschaft
den Bereich. Heute wird das Gebiet durch
Wohnnutzungen gepréagt; vereinzelt kon-
nen auch Gewerbebetriebe im Erhal-
tungsbereich vorgefunden werden.

Im Hinblick auf die Namensgebung der
Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk® nimmt
die Bezeichnung Bezug auf den histori-
schen Ursprung des Quartiers und ermog-
licht bei Anwendung der Satzung eine unmittelbare rdumliche Zuordnung von Sat-
zung und Gebiet.

Abb. 4: Verortung des Erhaltungsberelchs
.Domhofbezirk im stadtischen Kontext

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildprédgenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fiir ge-
plante bauliche MalBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung malf3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veradnderungen an baulichen An-
lagen durchgefuhrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berlcksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.
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EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

In Bezug auf den Stadtgrundriss wird anhand der Abbildung deutlich, dass der Erhal-
tungsbereich im Wesentlichen durch eine geschlossene Bauweise gepragt wird; die
Gebéaude sind i. d. R. ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine hohe bauliche Dichte vor. Zwar
dominiert eine dichte, stra3enseitige Bebauung im Erhaltungsbereich, dennoch kon-
nen vereinzelt Bereiche im rickwartigen Bereich der Grundsticke lokalisiert werden,
die weitaus weniger bebaut sind.
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STRARENRAUME

Gebdudestellung

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude gepragt, die traufstandig zum of-
fentlichen Raum stehen. Giebelstandige Gebaude sind im StraRenzug nur vereinzelt
vorzufinden.

Bei einem giebelstandigen Gebaude ist der Baukdrper i. d. R. héher als breit; bei ei-
nem traufstandigen Gebaude der Baukorper i. d. R. breiter als hoch

Abb. 7: Traufstandiges Gebaude

Raumbildung

Der Strafdenraum wird durch die an der Stral3enbegrenzungslinie stehende Bebau-
ung gefasst.

[T

Abb. 9: Raubildung im Erhaltngsbereich

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Darstellung deutlich, dass sich die Hauptgebaude am Verlauf der Hauptstral3e orien-
tieren. Geschlossene Raumkanten fuhren zu einem insgesamt harmonischen Orts-
bild.
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Abb. 10: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Der Erhaltungsbereich wird durch homogene Geschossigkeiten gepragt. Nahezu alle
Geb&aude sind mindestens zweigeschossig, zu Teilen auch dreigeschossig. Das
Dachgeschoss ist vereinzelten Fallen ausgebaut. Hauptgebdude mit mehr als drei
Geschossen sind untypisch fur den Erhaltungsbereich.

Abb. 11 und 12: Einheitliche Héhenentwicklung in der Hauptstral3e

Baukorper

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebdude gepragt, deren Grundflache im
Durchschnitt 150 m? betragen. Das flachenmalfiig kleinste Geb&aude hat eine Grund-
flache von etwa 40 m?; das flachenmallig grof3te Gebaude hat eine Grundflache von
rund 330 m2.

Die ruckwartigen Grundsticksbereiche werden durch Nebenanlangen und -gebaude
charakterisiert, die oftmals an die Hauptgebaude angegliedert sind und sich hinsicht-
lich ihrer GrundflachengrofRe i. d. R. dem Hauptgeb&ude unterordnen.

Auf Grund ihrer raumlichen Lage préagen die rickwértig gelegenen baulichen Anla-
gen nur bedingt das Ortsbild.
10
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DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von StralRen, Wegen und Platzen.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dacher gepragt. Die dominierende Dach-
form im Geltungsbereich der Satzung ist das Satteldach. Vereinzelt kdnnen auch das
Kruppelwalm-, Walm-, Mansard- und Flachdach im Areal verortet werden; die aller-
dings im Ortsbild nur eine untergeordnete Rolle spielen.

Abb. 14: Satteldach Abb. 15: Schemaskizze

Dachfarben

Abbildung 16 zeigt, dass naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen die Dachland-
schaft im Erhaltungsbereich pragen.

Im Areal kdnnen dariber hinaus von den pradgenden Dachfarben abweichende
Dacheindeckungen (bspw. grau) verortet werden, die jedoch nicht dem historischen
Bestand entsprechen.

11
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Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel- und Schleppgauben in unterschiedlichen Di-
mensionierungen typisch. Darliber hinaus kdonnen vereinzelt Zwerchgiebel im Erhal-
tungsbereich verortet werden.

Hinsichtlich den Dachflachen der jeweiligen Gebaude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grof3 sind und in einer horizontalen Ebene liegen. Mit Ausnahme vereinzelter
Dachflachen sind die Dachaufbauten im Erhaltungsbereich hinsichtlich ihrer Proporti-
onen und Lage auf die jeweiligen Hauptdacher der Gebaude i. d. R. abgestimmit.

Durch das Zusammenwirken der genannten pragenden Merkmale wird der Eindruck
einer ruhigen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet vermittelt.

Abb.17: Giebelgaube Abb. 18: Schemaskizze

12
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Abb. 19: Schleppgaube Abb. 20:Schemaskizze

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turoffnungen essentiell. Klare Fassadenstrukturen tragen

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster, Fensterladen, Dachtraufen, Gebaudesockel und Gesimse stellen im Erhal-
tungsbereich die wesentlichen Merkmale der horizontalen Fassadengliederung von
traufstandigen Gebauden dar.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die pra-
genden Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstandigen Gebauden
im Erhaltungsbereich.

b

N
¥

Abb. 21: Horizontale und vertikale Gliederung Abb.22: Schemaskizze
bei einem traufstandigen Gebaude

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel tragen sind die charakteristischen Merkmale der hori-
zontalen Fassadengliederung von giebelstdndigen Gebauden im Bereich der Erhal-
tungssatzung.

13
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Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hin-
gegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur die verti-
kale Gliederung ist dartuber hinaus, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster
I. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

F
v 9

Abb. 23: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 24: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebéude

Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Geb&audes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Charakterisiert wird der Erhaltungsbereich durch stehende Fensterformate; hierbei ist
die FensterhOhe groRRer als die Fensterbreite. Typisch fur den Bereich ist, dass die
Fenster oftmals als Sprossenfenster ausgefihrt sind. Diese Fensterausfihrung tragt
zur Fassadengliederung bzw. Rhythmisierung der jeweiligen Fassade bei. Neben
dieser Fensterausfuhrung sind dartber hinaus Fenster fir den Erhaltungsbereich
pragend, die nicht gegliedert sind.

Fensterladen gehdren zu den historischen Merkmalen der Fassadengestaltung und
tragen zur waagrechten Gliederung der Fassaden bei.

iy ]

g

Abb. 25: Sprossenfenster Abb. 26: Schemaskizze

Klappladen kénnen im Erhaltungsbereich in unterschiedlichen Ausfihrungen (u. a.
Farbe, Material, Profilierung) verortet werden. Auf Grund des haufigen Vorkommens
hat dieses Element pragende Wirkung auf das Ortsbild im Erhaltungsbereich.

14
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Abb. 27 und 28: Fensterladen im Erhaltungsbereich

Fenster- und Tirumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz zahlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung.

Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in verschiedenen Ausfiihrungen
verortet werden und ist auf Grund seiner Haufigkeit charakteristisch fur das Gebiet.

In Summe verleihen die Umrahmungen dem Areal eine eigene, individuelle Note.

Abb. 29: Faschen au.s Putz und Farbe Abb. 30: Faschen aus Naturstein

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten pragenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuhren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pragenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Da die stadtebauliche Entwicklung des Domhofbezirks im Wesentlichen ihren
Ursprung in einer Epoche (Mittelalter) hat, dhneln die wesentlichen, rdumlichen
stadtebaulichen Strukturen des Erhaltungsbereichs (HauptstralRe und Rosengasse)
denen des direkten Umfeldes (u. a. Alte Postgasse, Domhof- und Erbsengasse,
LeibengdfRchen und Tannenstral3e). Sowohl die HauptstraBe als auch die

15
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umliegenden Stral3enziige werden insbesondere durch Uberwiegend hohe bauliche
Dichten und meist traufstandigen Gebauden gepragt. Gemein haben die
Stral’enziige zudem, dass sich die Hauptgebaude i. d. R. am Verlauf der Stral3e
orientieren und der Strallenraum durch die an der Stralenbegrenzungslinie
stehende Bebauung gefasst wird.

Der Erhaltungsbereich (Hauptstrale und Rosengasse) grenzt sich von seinem
Umfeld insofern ab, als dass die baulichen Anlagen auf Grund ihrer in Kapitel 6
dargelegten besonderen stadtebaulichen Merkmale - im Zusammenspiel mit den
vorhandenen Raumstrukturen - das Erscheinungsbild im Geltungsbereich
malfdgeblich pragen. Die Geb&ude entwickeln zur Hauptstral3e hin ihre Schauseite mit
reprasentativen Fassaden Hierdurch wird der offentliche Straldenraum, der sich am
Rodensteiner Brunnen platzartig aufweitet, aufgewertet und erhalt eine besondere
Qualitdt. Demgegenuber in ihrer stadtebaulichen Wirkung und Qualitdt klar
zurtickgesetzt stellen sich die Nebenstral3en mit ihrer Bebauung dar. Zwar befinden
sich auch dort, auRerhalb des Geltungsbereichs vereinzelt Gebaude, die typische
gestalterische Merkmale des Erhaltungsbereichs aufweisen, allerdings bei weitem
nicht in der Ausprdgung bzw. mit der staddtebaulichen Wirkung wie im
Erhaltungsbereich. Insgesamt stellt sich der Bestand dort wesentlich heterogener
dar. Eine pragende Wirkung wie flr den Erhaltungsbereich festgestellt, konnte fir die
umliegenden Stral3enziige nicht attestiert werden.

16
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich maf3geblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fur Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen-
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewahrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfugt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
Ziele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegeniber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung
der stadtebaulichen Charakteristi-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen
Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fur
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Gerberbachviertel“ ge-
schitzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgeb&aude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfiigen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel“ bedurfen der Rick-
bau, die Anderung, die Nutzungséanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
der Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel* wird das Schutzziel ,Erhaltung der
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stad-
tebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Rickbauten,
Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.
Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauord-
nung Baden-Wurttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Gebaude der Ge-
baudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstdnde der Satzung sind hier-
bei das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebauli-
cher, insbesondere von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemald § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Gerberbachviertel* insgesamt Besonderheiten aufweist, die die
Erhaltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung
des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebdude im an-
gestrebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die
Denkmalwiurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum
Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird gepruft, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemall § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die rickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das aufdere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kunstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

8§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Grinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefthrt. Dartiber hinaus liegt der festgesetzte Erhal-
tungsbereich im Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Wein-
heim liegt.

Die aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaéler haben keine unmit-
telbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die Daten wurden durch das Landesamt
fur Denkmalpflege zur Verfiigung gestellt (Bearbeitungsstand ist der 07.11.2018).
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Abb. 2: Einzeldenkmaler im und um den Erhaltunggk-)er_e-ich
4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und StralRenrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfiigen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Darliiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabqgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedirftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden je-
weils nach individuellen Merkmalen abge-
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in
sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Grunderzeit)
und Stadtentwicklung der 20er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-
standigen Satzungen fur die Zukunft erhal-

Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-

- : cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fur nachfolgende Generationen entwicklung mv\?emhgﬁn

bewabhrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Gerberbachviertel”,
dem die StraRenziige ,Amtsgasse”, ,Bandgalichen®, ,Gerbergasse®, ,Grabengasse”,
,Grundelbachstrale“, ,HauptstralRe®, Hoéllenstaffel*, ,Hutgalchen®, ,Institutstrale®,
,<Judengasse®, Katzenlauf*, ,Lohgasse®, ,Marktplatz®, ,Mittelgasse”, ,Muhlgalchen®,
,Mullheimer TalstralRe®, ,Munzgasse®, ,Obergasse”, ,Obertorstrale’, ,Quergalichen’,
,Rote TurmstralRe“, ,Schlossergalichen®, ,Schweizgasse®, ,Sigmund-Hirsch-Platz",
,Stadtmuhlgasse®, ,Stadtwehrstra3e” und ,StrohgaRchen* zugeordnet werden.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Gerberbachviertel“ wird in den
nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet gehdrt das in Rede stehende Gebiet zum &ltesten Teil der
Stadt Weinheim und stellt das ehemalige Stadtzentrum der damaligen Neustadt dar.
Der Bereich ist zwischen dem 13. und dem 19. Jahrhundert entstanden. Die raumli-
che Entwicklung des Bereichs wurde insbesondere durch die topographischen Ge-
gebenheiten (das Gelande fallt in Richtung Osten bzw. Sidosten ab) sowie der im
Mittelalter errichteten Stadtmauer bestimmt.

War das Gebiet in der Vergangenheit das Handels- und Handwerkerzentrum der
Stadt, so hat sich das Bild mit der Zeit nach und nach gewandelt. Heute charakteri-
siert eine Nutzungsmischung aus Wohnen und insbesondere im Randbereich Gast-
ronomie, Handel und Dienstleistungen das Gebiet; die Schwerpunktnutzung im Er-
haltungsbereich ist jedoch das Wohnen.
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Im Hinblick auf die Namensgebung der
Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel
nimmt die Bezeichnung Bezug auf den
historischen Ursprung des Quartiers und
ermdglicht bei Anwendung der Satzung
eine unmittelbare raumliche Zuordnung
von Satzung und Gebiet.

Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
~Gerberbachviertel” im stadtischen Kon-
text

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur ge-
plante bauliche MaRnahmen im Genehmigungsverfahren. Fur die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veranderungen an baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.

EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

Der Erhaltungsbereich verfugt Uber ein sehr kleinteiliges Straf3en- und Wegenetz und
hebt sich so gegenlber anderen innerstadtischen Bereichen deutlich vom Stadt-
grundriss ab. Der Erhaltungsbereich wird im Wesentlichen durch die geschlossene
Bauweise gepragt; die Gebaude sind i. d. R. ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.
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Abb. 5: BauWeise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine hohe bauliche Dichte vor. Verein-
zelt kbnnen Bereiche verortet werden, in denen die Grundsticke sichtbar weniger
bebaut sind. Hierzu zahlen insbesondere die Grunflachen um das Schloss sowie die
Freiflachen des angrenzenden Schlossparks.
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STRARENRAUME

Gebdudestellung

Im Erhaltungsbereich steht die deutliche Mehrzahl der Hauptgebaude traufstandig
zum Stral3en- und Wegenetz. Die wenigen giebelstandigen Geb&aude konzentrieren
sich vor allem im Bereich der Hauptstral3e sowie in der Obergasse.

Bei einem giebelstandigen Gebaude ist der Baukdrper i. d. R. hdher als breit; bei ei-
nem traufstandigen Gebaude der Baukorper i. d. R. breiter als hoch.

Abb. 7: Traufstandige Gebaude in Abb. 8: Giebelstéandige Gebéaude in der
der Mittelgasse Hauptstral3e

Raumbildung

Die Stral3en- und PlatzrAume werden durch die an der Stralenbegrenzungslinie ste-
hende Bebauung gefasst.

Abb. 9 uh 10: Rumblldng im Erhaltungsbereich

Orientierung der Hauptbaukdrper

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Abbildung deutlich, dass sich die Hauptgebdude am Verlauf des Stral3en- und
Wegenetzes orientieren.

Geschlossene Raumkanten fuhren zu einem insgesamt harmonischen Ortsbild im
Erhaltungsbereich.

10
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Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

‘ = Raumkante

EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Der Erhaltungsbereich wird durch weitestgehend homogene Geschossigkeiten ge-
pragt. Nahezu alle Gebaude sind mindestens zweigeschossig, zu Teilen sogar drei-
geschossig (v. a. in der Hauptstral3e sowie am Marktplatz). Ein- bzw. viergeschossi-
ge Gebéaude bilden im Erhaltungsbereich die Ausnahmen. In vielen Fallen sind die
Dachgeschosse ausgebaut.

Die Abbildungen 12 und 13 machen weiterhin beispielhaft sichtbar, dass das Areal
an vielen Stellen durch eine bewegte Topographie gepragt wird. Die Bebauung im
Geltungsbereich orientiert sich an den topographischen Gegebenheiten; sichtbar
wird dieser Umstand - mal mehr, mal weniger deutlich - an der Hohenentwicklung der
Gebaude im Gebiet.

bb. 12: Abfallendes Gelande in der Juden- Abb. 13: Bebauung, die sich am Gelande
gasse (Blickrichtung Siidosten) orientiert(Blickrichtung Nordwesten)

11
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Baukdrper

Der Erhaltungsbereich ist im Wesentlichen sehr kleinteilig bebaut. Das Areal wird
durch Hauptgebaude gepréagt, deren Grundflache im Durchschnitt etwa 110 m? be-
tragen. Das flachenmé&Rig kleinste Gebaude hat eine Grundflache von ca. 25 m?; das
flachenmaliig grofRte Gebaude hat eine Grundflache von rund 400 m2? (Das Schloss
ist hierbei nicht bertcksichtigt).

Nebenanlagen und -gebaude konnen im Erhaltungsbereich sowohl in den vorderen
als auch den rtickwartigen Grundstiicksbereichen verortet werden. Diese ordnen sich
in Bezug auf die GrundflachengrofRe den Hauptgebauden i. d. R. jedoch unter.

Bedingt durch die geringe Grundflache pragen Nebenanlagen und -gebaude nur be-
dingt das Ortsbild im Erhaltungsbereich.
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Abb. 14: GréRe der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von StralRen, Wegen und Platzen. Das Gerberbachviertel ist insbesondere
vom Schlossberg und der Ruine Windeck her sehr gut als homogene Einheit wahr-
nehmbar. Bei dieser Ansicht von oben kommt der Dachlandschaft des Gerberbach-
viertels eine herausragende Bedeutung fir das Ortsbild zu.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch geneigte Déacher gepragt. Die dominierende Dach-
form im Geltungsbereich der Satzung ist das Satteldach. Des Weiteren ist im Erhal-
tungsbereich das Krippelwalm-, Walm- sowie Mansarddach im Ortsbild wahrnehm-
bar; diese drei Dachformen kommen im Verhaltnis zum Satteldach allerdings nur
vereinzelt und ohne einen konkreten Schwerpunkt im Erhaltungsbereich vor.

12
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Abb. 15: Satteldach Abb. 16: Schemaskizze

Dachfarben

Aus Abbildung 17 wird ersichtlich, dass der Erhaltungsbereich durch naturrot bzw.
rotbraune Dacheindeckungen gepragt wird. Neben den pragenden Farbspektren gibt
es im Erhaltungsbereich nur einige wenige Gebaude, deren Dacher - historisch be-
dingt - mit anthrazitfarbenen Materialien (Schiefer) eingedeckt sind.

(G : | !‘JL “I.-':——”J : : "‘. \ -'_, ‘-

waer Erhaltungsbereich

Abb. 17: Farbgebung der Dachlandschaft im Erhaltungbereich

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Bei der Mehrzahl der im Erhaltungsbereich liegenden Geb&aude kdnnen Dachaufbau-
ten verortet werden. Die Dachlandschaft im Areal wird im Wesentlichen durch
Schlepp- und Giebelgauben gepragt.

13
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Abb. 19: Schemaskizze

Abb. 20: Schleppgaube Abb. 21: Schemaskizze

Flachdach- und Walmgauben sowie Zwerchhauser bzw. -giebel kdnnen hingegen nur
vereinzelt im Dachbereich vorgefunden werden.

Hinsichtlich den Dachflachen der jeweiligen Gebaude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grol3 sind und in einer horizontalen Ebene liegen. Gestaltpragend ist zudem,
dass die Dachaufbauten tUberwiegend in den Materialien und Farben des Hauptda-
ches ausgefuhrt sind. Mit Ausnahme vereinzelter Dachflachen sind die Dachaufbau-
ten im Erhaltungsbereich hinsichtlich ihrer Proportionen und Lage auf die jeweiligen
Hauptdacher der Geb&ude i. d. R. abgestimmt.

Durch das Zusammenwirken der genannten prdgenden Merkmale wird im Ergebnis
der Eindruck einer ruhigen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet
vermittelt.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. Fur das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turoffnungen essentiell.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

14
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Traufstdndige Gebaude:

Fenster, Fensterladen, Dachtraufen, Gebaudesockel und Gesimse stellen im Erhal-
tungsbereich die wesentlichen Merkmale der horizontalen Fassadengliederung von
traufstandigen Gebauden dar.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die pra-
genden Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstandigen Gebauden
im Erhaltungsbereich.
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Abb. 22: Horizontale und vertikale Gliederung Abb.23: Schemaskizze
bei einem Schemaskizze traufstandigen
Gebaude in der Institutstral3e

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel tragen sind die charakteristischen Merkmale der hori-
zontalen Fassadengliederung von giebelstdndigen Gebauden im Bereich der Erhal-
tungssatzung.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hin-
gegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur die verti-
kale Gliederung ist weiterhin, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster i. d.
R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.
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Abb. 24: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 25: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude

Fachwerk

Fachwerk stellt eine historische und besonders stadtebaulich wertvolle Bauweise dar.
Fachwerk wurde in der Vergangenheit meist in Gerlstbauweise aus Hoélzern mit
Lehm- oder Ziegelgefachen hergestellt. Neben der kompletten Errichtung in Holz-
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standerbauweise wurde Fachwerk aber auch in Kombination mit gemauerten Ge-
baudeteilen hergestellt.

Fachwerk kann in nahezu jedem StralRenzug im Erhaltungsbereich verortet werden,
kommt vermehrt jedoch in der Gerber-, Juden-, Loh-, Mittel-, Minz- und Stadtmuhl-
gasse sowie in der Hauptstral3e vor. Das Fachwerk stellt ein immer wiederkehrendes
Element der Fassadengestaltung im Erhaltungsbereich dar.

Auf Grund der Haufigkeit sowie der hohen Wertigkeit des Fachwerks sowohl fir die
Gestaltung der Fassade selbst als auch fir das Ortsbild, tragt diese Bauweise zur
Individualitat und Eigenart des Erhaltungsbereichs bei.

Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Gebaudes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Gepragt wird der Erhaltungsbereich durch stehende Fensterformate; hierbei ist die
Fensterhthe grofRer als die Fensterbreite. Typisch fur den Bereich ist, dass die Fens-
ter i. d. R. als Sprossenfenster oder als Fenster mit Fligelteilung ausgefuhrt sind.
Diese Fensterausfiihrungen unterstitzen die Gliederung bzw. Rhythmisierung der
jeweiligen Fassade.

Die Erdgeschosszonen in der Hauptstra3e und am Marktplatz sind im Wesentlichen
durch Schaufenster gepragt. Dieser Stral3enzug bzw. Platzraum ist durch Handel und
Gastronomie gepragt.

Neben den genannten Fensterausfilhrungen sind dartber hinaus Fenster flr den
Erhaltungsbereich charakteristisch, die zwar ein stehenden Format haben aber nicht
gegliedert sind.

Abb. 28: Sprossenfenster Abb. 29: Schemaskizze
16
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Abb. 31: Schemaskizze

B e
N el s BT

Abb.32 und 33: Schaufenster am Marktplatz und in der Hauptstra3e

Fensterladen gehdren zu den historischen Merkmalen der Fassadengestaltung und
tragen zur waagrechten Gliederung der Fassaden bei.

Klappladen kénnen im Erhaltungsbereich in unterschiedlichen Ausfihrungen (u. a.
Farbe, Material, Profilierung) verortet werden. Auf Grund der Haufigkeit haben pra-
gen diese Elemente das Ortsbild im Bereich.

Abb. 34 und 3: Fensterladen im Erhaltungsbereich

Fenster- und Tirumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz zahlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung.

17
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Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in verschiedenen Ausfiihrungen
verortet werden und ist auf Grund seines haufigen Vorkommens charakteristisch fur
das Gebiet.

In Summe verleihen die Umrahmungen dem Areal eine eigene, individuelle Note.

B

Abb. 36: Faschen aus Putz und Farbe Abb. 37: Faschen aus Naturstein

Sonstige Fassadenelemente - Gesimse

Gesimse dienen der horizontalen Gliederung der Fassade. Dieses Gestaltungsele-
ment ist im Erhaltungsbereich vermehrt vorzufinden und stellt so ein typisches
Merkmal der Fassadengestaltung dar.

Dieses Gestaltungselement kann vermehrt an Geb&uden im Bereich des Marktplat-
zes sowie in der Hauptstral3e verortet werden; die Gesimse sind i. d. R. als Gurt- o-
der Fensterbankgesimse ausgefiihrt.

Abb. 38: Gebaude mit Fensterbank- und Gurtgesims  Abb. 39: Gebaude mit Fensterbankgesims

Sonstige Fassadenelemente - Naturstein als Baustoff

Naturstein zahlt zu den historischen und pragenden Baumaterialien im Erhaltungsbe-
reich.

Der Baustoff wurde insbesondere zur Ausfiihrung von Sockeln, Faschen, Gesimsen
sowie zur Herstellung ganzer Mauerwerke von Gebauden genutzt. Da der Naturstein
i. d. R. nicht verputzt ist und in seiner Urspringlichkeit erhalten ist, setzt er sich ins-
besondere von verputzten Fassaden deutlich ab. Der als Baustoff genutzte Natur-
stein setzt qualitatvolle Akzente in der der Fassadengestaltung und tragt in der Folge
zu einem individuellen und stilvollen Charakter des Ortsbilds bei.

18
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FE R RS o 3
.40 und 41: Naturstein als Baumaterial

iy
Abb

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten pragenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuhren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pragenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Die Grabengasse stellt im Wesentlichen die noérdliche Begrenzung des
Erhaltungsbereichs dar; die stadtebaulichen Strukturen sudlich der Grabengasse
sind Bestandteil dieser Satzung, die nordlich der Stral3e vorhandenen Strukturen
hingegen nicht. Auf eine Einbeziehung der ndrdlich gelgenenen Bebauungen im
Rahmen dieser Satzung wurde verzichtet, da deren Strukturen z. T. von den
typischen Merkmalen des Erhaltungsbereichs abweichen (u. a. anthrazitfarbene
Dacher sowie groR3ere Grundflachen der Hauptgeb&aude).

Die stadtebaulichen Strukturen in der noérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Hauptstral3e ahneln denen des Erhaltungsbereichs. Das pragende
Merkmal dieses Areals stellt allerdings - entgegen der des Erhaltungsbereichs - der
Einzelhandel in der Erdgeschosszone dar. Auf Grund dessen wurde auf eine
Einbeziehung der mittleren Hauptstral3e in diese Satzung verzichtet. Sie wird durch
eine eigenstandige Erhaltungssatzung geschutzt.

Der Hermannshof stellt die nordwestliche Begrenzung des Erhaltungsbereichs dar.

Eine Einbeziehung der Raum- und Baustrukturen im Osten des Areals in den
Erhaltungsbereich ist insbesondere auf Grund der fur den Erhaltungsbereich
untypischen Bauweise (offen) sowie Dachformen (u. a. Flachdach) ausgeschlossen.
Die Grundelbachstral3e stellt zudem eine stadtebaulich wirksame Zasur zu den
Ostlich der Stral3e und im Erhaltungsbereich dieser Satzung liegenden Bebauungen
dar.

Die sudlich bzw. sudostlich der Grundelbach- bzw. Hauptstral3e gelegenen Gebaude
wurden unter anderen stadtebaulichen Pramissen entwickelt. Die dort umgesetzten
baulichen Anlagen (u. a. 2-5 Geschosse, Zeltdach, Vorgartenbereiche) entsprechen
nicht den pragenden Strukturen des Erhaltungsbereichs.
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Der Schlosspark sowie die ,Rote Turmstra3e“ trennen den Erhaltungsbereich von
den nachst gelegenen Bebauungen (,Luppertbauten®) im Westen. Auf eine
Einbeziehung dieser baulichen Strukturen wurde insbesondere auf Grund der sehr
unterschiedlichen Bebauungsstrukturen verzichtet.

Aus Sicht der Stadt konnte fur die direkt umliegenden Stral3enziige - mit Ausnahme
der Hauptstral3e - keine erhdhte Schutzwirdigkeit festgestellt werden.
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich maf3geblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhéangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fir Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen-
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewahrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfugt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
Ziele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegentber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung , . i B W
der stadtebaulichen Charakter!gtl- Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen

Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fur
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Grunderzeitviertel* ge-
schitzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgeb&aude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfiigen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Grinderzeitviertel“ bedurfen der Ruck-
bau, die Anderung, die Nutzungséanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
der Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Grinderzeitviertel® wird das Schutzziel ,Erhaltung der
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stad-
tebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Rickbauten,
Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.
Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauord-
nung Baden-Wiurttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Geb&aude der Ge-
baudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hier-
bei das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebauli-
cher, insbesondere von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemafl § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Grunderzeitviertel* insgesamt Besonderheiten aufweist, die die
Erhaltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung
des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebdude im an-
gestrebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die
Denkmalwdurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum
Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird geprift, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemalR § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die rickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das auf3ere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kunstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fiihrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung untersttitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Grinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefthrt.

Daruber hinaus verlauft in direkter Nahe der Geltungsbereich der Gesamtanlagen-
schutzsatzung der Stadt Weinheim. Sowohl die aul3erhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Einzeldenkméler als auch die Gesamtanlagenschutzsatzung haben keine
unmittelbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die Daten wurden durch das Lan-
desamt fiur Denkmalpflege zur Verfligung gestellt (Bearbeitungsstand ist der
07.11.2018)
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4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbhildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und StralRenrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfiigen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dariiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-

ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbediurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden je-

weils nach individuellen Merkmalen abge- .:‘q
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in "{

sich weitestgehend homogene Gebiete “pd
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen o

auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen oA

im Wesentlichen den historischen Stadt- el
entwicklungsphasen Weinheims (u. a. §ET e
Stadtgriindung im Mittelalter, Stadterwei- | y 3. ik =
terung des 19. Jahrhunderts (Griinderzeit) o 9

und Stadtentwicklung der 20er und 30er L2y

Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-

- [
=K

Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-

standigen Satzungen fur die Zukunft erhal- cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fir nachfolgende Generationen entwicklung in Weinheim
bewahrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Grunderzeitviertel”,
dem die StralRenziige ,Ehretstrale”, ,Elisabethstrale”, ,Hildastrale®, ,Luisenstraflie”,
,MoltkestralRe“, ,Schulstralle” und ,Sophienstralle” zugeordnet werden.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Grinderzeitviertel* wird in den
nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet ist das in Rede
stehende Gebiet im Zuge der Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts entstanden.
Die stadtebauliche Entwicklung erfolgte
anhand des Bebauungsplans von
Stadtgeometer Hout aus Schwetzingen.
Die Planungen sahen eine Entwicklung
anhand Quadraten und Rechtecken vor;
die Entwicklung sollte abschnittsweise
umgesetzt werden. Das Gebiet wird durch
zahlreiche verschiedene Wohntypen ge-
pragt: Villen, Mehrfamilienh&user und Ein-
familienhauser.

Sowohl damals als auch heute wurde das
Gebiet im Wesentlichen durch die Funkti-
on ,Wohnen* sowie o&ffentlichen Einrich-
tungen gepragt.

Im Hinblick auf die Namensgebung der Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
Erhaltungssatzung ,Grunderzeitviertel* ~Grinderzeitviertel” im stadtischen Kon-

nimmt die Bezeichnung Bezug auf den text
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historischen Ursprung des Quartiers und ermoglicht bei Anwendung der Satzung ei-
ne unmittelbare raumliche Zuordnung von Satzung und Gebiet.

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildprdgenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur ge-
plante bauliche MalBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fiur die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veradnderungen an baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.

EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

Hinsichtlich des Stadtgrundrisses kann anhand der Darstellung festgestellt werden,
dass der Erhaltungsbereich durch eine offene Bauweise gepragt wird. Nahezu alle im
Erhaltungsbereich liegenden Gebaude stehen unverbunden isoliert und mit einem
entsprechenden Abstand voneinander entfernt.

AN Ny
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Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich
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Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine verhaltnismallig niedrige bauliche
Dichte vor. Die ,Blockinnenbereiche” sind i. d. R. unbebaut und die dort liegenden
Grundstlcke in der Regel gartnerisch angelegt.

Abb. 6: Bauliche Dichte im Erhaltungsbereich

STRARENRAUME
Gebdudestellung

In Bezug auf die Stellung der Geb&ude zeichnet sich der Erhaltungsbereich tberwie-
gend durch heterogene StraRenzige aus. Sowohl giebel- als auch traufstandig ste-
hende Gebaude kénnen im Erhaltungsbereich verortet werden.

Entgegen der Uberwiegenden Heterogenitat im Gebiet werden die StralRenztge , Eli-
sabethstralle”,  HildastralRe®, ,Moltkestralle” und ,Schulstralle” jedoch durch Gebau-
de gepragt, die traufstandig zum orthogonal angelegten Stral3en- und Wegenetz ste-
hen.

Bei einem giebelstandigen Gebaude ist der Baukorper i. d. R. hoher als breit; bei ei-
nem traufstandigen Gebaude der Baukorper i. d. R. breiter als hoch.

Abb. : Traufstandige Gebé&ude in der Abb. 8: Giebelstéandiges Gebaude in der
Moltkestralie Ehretstralle




Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 035/21

Stadt Weinheim 22.01.2021
Erhaltungssatzung ,Griinderzeitviertel” Begriindung

Raumbildung

In nahezu allen Stral3enziigen sind vorgelagerte Garten typisch fur den Erhaltungs-
bereich; in diesem Fall liegen die Hauptgeb&ude nicht direkt an der Stral3enbegren-
zungslinie. Die vorgelagerten Flachen unterscheiden sich meist deutlich in ihrer Aus-
gestaltung sowie in ihrem Umfang. In der Regel werden die Flachen durch Sockel-
bzw. Stutzmauern, welche i. d. R. mit Metallzdunen versehen sind, zum o6ffentlichen
Strallenraum abgegrenzt.

Der StraRenraum in der Elisabethstralle sowie Teile des Stral3enraums in der Molt-
kestralRe werden durch die an der Stral3enbegrenzungslinie stehende Bebauung ge-
fasst.

Abb. 9: Vorgelagerte Gérten in der HildastraBe Abb. 10: Geb&aude direkt an der Stral3en-
begrenzungslinie

Orientierunqg der BaukOrper

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Darstellung deutlich, dass sich die Hauptgebdaude am Verlauf des orthogonal ange-
legten Stral3ennetzes orientieren.

Mit wenigen Ausnahmen in der Sophienstral3e liegen alle Hauptgebdude im Erhal-
tungsbereich in einer Bauflucht.

E:'-; el Pl k:

Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich
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EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN
BAUKORPERKUBATUREN

Geschossigkeit

Der Erhaltungsbereich wird im Wesentlichen durch 2 bis 3-geschossige Bebauungen
gepragt. Historisch bedingt (Erhaltungsbereich ist im Wesentlichen wahrend der
Grinderzeit entstanden) sind bei zahlreichen Gebauden bis zu 4 Meter hohe Ge-
schosse typisch.

Charakteristisch fur den Bereich ist weiterhin, dass bei zahlreichen Geb&auden das
oberste Geschoss deutlich sichtbar ausgebaut ist. Die im Erhaltungsbereich liegen-
den oOffentlichen Einrichtungen Pestalozzi-Grundschule, die ehemalige Diester-
wegschule (heutige Stadtbibliothek) sowie das Amtsgericht zeichnen sich durch
Uberhohe Deckenhthen (ca. 4 m) aus. Diese Gebdude stechen deutlich aus der
Umgebung hervor. Die Hohenentwicklung in den Stral3enziigen des Erhaltungsbe-
reichs im Ubrigen ist meist einheitlich. Die Gebaudehohen orientieren sich am nach
Westen und Norden abfallenden Gelande.

Abb. 12: Einheitliche H6henentwicklung der Abb.13: Offentliche Einrichtungen, die aus der
Gebaude typischen Bebauung herausstechen
(hier: ehemalige Diesterwegschule
(heutige Stadtbibliothek) in der Schul-
stral3e)

T

Abb.14: Bebauung entsprechend dem nach Abb. 15: Auspragung unterschiedlicher Ge-
Westen abfallenden Gelénde schossigkeiten bei gleicher Gebaude-
Hohe; vier Vollgeschosse/drei Voll-
Geschosse

11
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Baukdrper

Der Erhaltungsbereich zeichnet sich - mit Ausnahme der 6ffentlichen Einrichtungen -
im Wesentlichen durch rechteckige bzw. quaderférmige Hauptbaukorper aus.

Charakteristisch fur die Hauptbaukorper in der Ehret-, Hilda-, Moltke- und Sophienst-
ral3e ist weiterhin, dass diese oftmals um einen bzw. eine zum Stralenraum hin ori-
entierten Erker/Auslucht erganzt sind.

Abb.16: Gebaude mit Auslucht in der MoltkestralRe Abb.17: Gebaude mit Runderker in der Hilda-
StralRe

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude gepréagt, deren Grundflache durch-
schnittlich 140 m? betragen. Mit Ausnahme der 6ffentlichen Einrichtungen hat das
flachenmafiig kleinste Gebaude eine Grundflache von ca. 50 m?; das flachenmafig
groRte Gebaude hat eine Grundflache von 300 m2. Die 6ffentlichen Einrichtungen im
Erhaltungsbereich weisen deutlich gréRere Grundflachen auf.

Nebenanlagen und -gebaude pragen i. d. R. die ruckwartigen Bereiche der meist
langgezogenen Grundstiicke. Diese baulichen Anlagen haben eine durchschnittliche
Grundflache von rund 40 m? und ordnen sich auf Grund der geringen Grundflache
dem Hauptgebaude unter. Bedingt durch die geringe Grundflache sowie die raumli-
che Lage pragen die Nebenanlagen und -gebaude nur unwesentlich das Ortsbild im
Erhaltungsbereich.

Abb. 18: GroBé der Hauptbaukorper im Erhaltungsberelch

12
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DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von Stral3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Die Dachlandschaft im Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dacher gepragt. Sat-
tel-, Walm-, Kruppelwalm sowie Mansardacher sind die charakteristischen Dachfor-
men im Areal. Vereinzelt konnen Flachdacher im Gebiet verortet werden; diese spie-
len im Kontext des Ortsbilds jedoch nur eine untergeordnete Rolle.

Abb. 20: Schemaskizze

Abb. 22: Schemaskizze

Abb. 23: Walmdach Abb. 24: Schemaskizze

13
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Abb. 25: Mansarddach mit Satteldach Abb. 26: Schemaskizze

Dachfarben

Neben historisch bedingten anthrazitfarbenen Dacheindeckungen (Schiefer) pragen
naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen die Dachlandschaft im Erhaltungsbe-
reich.

Vereinzelt konnen auch andere Farbspektren (bspw. hellgrau) im Areal verortet wer-
den, die nicht dem historischen Bestand entsprechen. Diese Farben resultieren im
Wesentlichen aus den zur Ausfuihrung der Flachdacher verwendeten Materialien (u.
a. Kies).

L - "1
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Abb. 27: Farbgebung der Dachlandschaft im Erhaltungsbereich

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel- und Schleppgauben sowie Zwerchgiebel in
unterschiedlichen Auspragungen typisch. Vereinzelt kbnnen im Erhaltungsbereich
auch andere Gaubenformen wie etwa Flachdach-, Walm- oder Spitzgauben sowie
Sonderformen vorgefunden werden.

14
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Abb. 28: Giebelgaube Abb.29: Schemaskizze

Abb. 31: Schemaskizze

Abb. 32: Zwerchgiebel Abb. 33: Schemaskizze

Gestaltpragend fur den Erhaltungsbereich ist weiterhin, dass die Dachaufbauten i. d.
R. in den Materialien und Farben des Hauptdaches ausgefiihrt sind. Charakteristisch
fur den Bereich ist zudem, dass die pragenden Gauben- und Giebelformen oftmals
miteinander kombiniert werden. Im Erhaltungsbereich sind zahlreiche Dacher vorzu-
finden, auf denen grol3e Zwerchgiebel dominieren; diese sind i. d. R. um weitere Klei-
nere, weniger in Erscheinung tretende Gauben erganzt.

Durch das Zusammenwirken der genannten pragenden Merkmale wird der Eindruck
einer verspielten und teils fast tberladenen Dachlandschaft vermittelt.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-

15
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ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Tur6ffnungen essentiell. Gepragt wird der Erhaltungsbereich im
Wesentlichen durch grinderzeittypische Gestaltungsmerkmale wie etwa reichhaltige
Fassadenverzierungen oder Fenster, die historisch bedingt deutlich andere Formate
aufweisen, als in der heutigen Zeit.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster, Dachtraufen, Gebaudesockel und Gesimse stellen im Erhaltungsbereich die
pragenden Merkmale der horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen Ge-
bauden dar.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die typi-
schen Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstindigen Gebauden im
Erhaltungsbereich.
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Abb.34: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 35: Schemaskizze
bei einem traufstandigen Gebaude in
der Hildastrale

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel sind die charakteristischen Merkmale der horizontalen
Fassadengliederung von giebelstdandigen Gebauden im Bereich der Erhaltungssat-
zung.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hin-
gegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch flr die verti-
kale Gliederung ist ferner, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster i. d. R.
symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

16
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Abb.36: Horizontale und vertikale Gliederung Abb.37: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude
in der Sophienstral3e

Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Geb&audes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Im Erhaltungsgebiet sind i. d. R. stehende Fensterformate in zahlreichen unter-
schiedlichen Proportionen typisch. Bei stehenden Fensterformaten ist die Fensterho-
he groRRer als die Fensterbreite. Eine wesentliche Besonderheit im Erhaltungsbereich
ist in diesem Zusammenhang, dass die Fenster oftmals eine deutlich gro3ere Fens-
terhohe aufweisen, als dies heute ublich ist. Dieser Umstand ist insbesondere auf die
historisch bedingten Geschosshohen (bis etwa 4 m) aus der Grinderzeit zurtickzu-
fuhren. Vereinzelt sind die Fenster im Areal auch als Rundbogenfenster ausgefuhrt.

Abb. 38 und 39: Typische Fensterformate im Erhaltungsbereich

Fenster- und TUrumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz zahlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung.

Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in zahlreichen Ausfiihrungen (his-
torisch bedingt oftmals aus Naturstein) lokalisiert werden; oftmals sind die Fenster-
und Turumrahmungen auch profiliert. Reichhaltig verzierte Fenster- und Tidrumrah-
mungen sind charakteristische Merkmale aus der Zeit der Stadtentwicklung im 19.
Jahrhundert. Auf Grund seiner Haufigkeit ist dieses Gestaltungselement pragend fur
den Bereich.

17
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In der Gesamtschau verleihen die Umrahmungen dem Areal einen eigenen, individu-
ellen Charakter.

Abb. 40 und 41: Faschen aus Naturstein

Sonstige Fassadenelemente - Gesimse

Gesimse dienen der horizontalen Gliederung der Fassade. Dieses Gestaltungsele-
ment ist im Erhaltungsbereich vermehrt vorzufinden und stellt so ein typisches
Merkmal der Fassadengestaltung dar.

Die Gesimse sind i. d. R. als Gurt- oder Fensterbankgesims ausgefihrt.

e

Abb. 42: Gebaude mit ckeI-, Gurt- und Abb.43: Gebaude mit Gurt- und Sockelgesims
Fensterbankgesims

Sonstige Fassadenelemente - Naturstein als Baustoff

Naturstein, insbesondere der Buntsandstein, stellt ein wesentliches und charakteristi-
sches Baumaterial des Erhaltungsbereichs dar.

Oftmals sind Sockel, Faschen und - soweit vorhanden - Gesimse aus Naturstein her-
gestellt. Die Ausfuihrungen setzen qualitatvolle Akzente in der Fassadengestaltung
und tragen so zu einer individuellen, pragenden Eigenart im Ortsbild bei.

18
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Abb. 45: Sockel aus ruchstein und Faschen
aus Buntsandstein

Abb. 44: Faschen und Gesims aus Buntsandstein

Sonstige Fassadenelemente - Backsteine/Mauerziegel als Baustoff

Backstein bzw. Mauerziegel sind Baustoffe, die vermehrt im Zuge der Stadterweite-
rungen im 19. Jahrhundert (Grinderzeit) verwendet wurden und so ein préagendes
Merkmal dieser Epoche darstellen.

Neben Naturstein, stellt auch Backstein/Mauerziegel ein gangiger Baustoff des Erhal-
tungsbereichs dar; bei vielen Gebauden kdnnen diese Materialien wahrgenommen
werden. In der Vergangenheit wurden diese Baustoffe im Erhaltungsbereich i. d. R.
zur Errichtung des Mauerwerks der Gebaude verwendet. Auf Grund der Haufung im
Gebiet sowie der mit den Materialien einhergehenden Gestaltqualitat, pragen die
Baustoffe den Erhaltungsbereich und verleihen ihm einen individuellen und pragen-
den Charakter.

m‘ 1

bb. 46 und 47: Gbude aus Backsteinen/Mauerziegeln
7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten préagenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuihren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pradgenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.
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Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzende Luisenstral3e weicht dahingehend
von den stadtebaulichen Strukturen des Erhaltungsbereichs ab, als dass dort u. a.
deutlich heterogenere Geschossigkeiten, andere Dachformen (u. a. Flachdéacher),
andere Fassadengestaltungen (u. a. Schaufenster in der Erdgeschosszone, liegende
Fensterformate) und vom Erhaltungsbereich abweichende bauliche Dichten
vorgefunden werden kénnen.

Eine Einbeziehung der Raum- und Baustrukturen im Osten des Gebiets in den
Erhaltungsbereich wird ausgeschlossen, da dieses Areal durch Bebauungen gepragt
ist (insbesondere Karlsberg-Carré), die nach deutlich vom Erhaltungsbereich
abweichenden stadtebaulichen Pramissen entwickelt wurde, was unter anderem in
der Ausgestaltung der Dachformen, der Bauweise sowie Grundflache der
Hauptgebaude ersichtlich wird.

Die Roon- und Albert-Ludwig-Grimm-Straf3e die stdlich der Moltkestral3e (stdliche
Grenze des Erhaltungsbereichs) liegen, wurden auf Grund vom Erhaltungsbereich
abweichender stadtebaulicher Strukturen (u. a. 2 Geschosse sowie Walmdacher)
nicht in den Geltungsbereich dieser Satzung aufgenommen. Die Raum- und
Baustrukturen dieser StralRenzliige werden auf Grund ihrer Homogenitat durch eine
eigenstandige Erhaltungssatzung geschitzt. Die Hoélderlinstral3e findet im Zuge
dieser Satzung ebenfalls keine Bericksichtigung, da dieser StralRenzug im
Gegensatz zum Erhaltungsbereich hinsichtlich seiner baulichen Strukturen sehr
heterogen ist. FiUr den Stralenzug sind unregelmafRig wechselnde Dachformen
(Walmdacher und Satteldacher) sowie Dachfarben (naturrot, rotbraun und anthrazit)
typisch. Daruber hinaus ist die Gestaltqualitdt der Bebauungen in der Holderlinstral3e
- insbesondere bedingt durch zum o6ffentlichen Stral3enraum orientierte auskragende
Balkone sowie liegende Fensterformate - nur als durchschnittlich zu erachten.

Im Westen endet der Geltungsbereich in der Elisabethstral3e bzw. der Hildastrale,
wobei in beiden Stral3enziigen nur die 6stlich der StralRe gelegenen Gebaude mit in
den Erhaltungsbereich einbezogen wurden. Die ausgeschiedenen Gebaude, die sich
westlich der beiden Stral3enziige befinden, entsprechen auf Grund jeweils
individueller stadtebaulicher Kriterien nicht dem typischen Erscheinungsbild des
Erhaltungsbereichs. Abweichende Merkmale sind insbesondere die
Geschossigkeiten (1-geschossig), die Dachformen (u. a. Flachdacher) sowie die
Grundflachen der Hauptgebaude (tlw. deutlich gréf3er als der Durchschnitt). Sie
stehen erkennbar in keinem stadtebaulichen Zusammenhang mit der im
Erhaltungsbereich gegebenenen Charakteristik.
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich malRgeblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fur Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen- —_—
deckenden Erhaltungssatzung e gL
ebenfalls nicht bewahrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitdten verfigt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
zZiele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegenluber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung s Ry, | St 1 iy
der stadtebaulichen Charakter_l_sn' Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen

Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfuhrend und gerechtfertigt ist und fur
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Ludwigsviertel* ge-
schitzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgeb&aude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfiigen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel* bedurfen der Ruckbau,
die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel“ wird das Schutzziel ,Erhaltung der Eigen-
art des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172 Abs. 1
Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stadtebauli-
che Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Riickbauten, Ande-
rungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen. Eine
Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Geb&ude der Gebaude-
klassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hierbei das
Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebaulicher, insbe-
sondere von geschichtlicher und kinstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemald § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Ludwigsviertel” insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Er-
haltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung
des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebdude im an-
gestrebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die
Denkmalwiurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum
Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird geprift, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sichgemall § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das auldere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kinstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

8§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck

einflgen.
3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Grinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefthrt.

Die auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaéler haben keine unmit-
telbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die Daten wurden durch das Landesamt
fur Denkmalpflege zur Verfiigung gestellt (Bearbeitungsstand ist der 07.11.2018).
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Abb. 2: Einzeldenkmaler im und um den Erhalt'uhgsbéreich-
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4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und StralRenrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfiigen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dariiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob flr bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.

Die verbleibenden Bereiche wurden je-
weils nach individuellen Merkmalen abge-
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in
sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Griinderzeit)
und Stadtentwicklung der 20er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-
standigen Satzungen fur die Zukunft erhal-

N : cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fur nachfolgende Generationen entwicklung invseinhsi%

bewabhrt.
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Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Ludwigsviertel*, dem
der Stral3enzug ,Ludwigsstrale” zugeordnet wird.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Ludwigsviertel* wird in den
nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Historische Entwicklung

Das in Rede stehende Gebiet ist im Zuge
der Stadterweiterungen des 19. Jahrhun-
derts entstanden. Grundlage fur die Ent-
wicklung war der Bebauungsplan des
Baugeometers Hout aus Schwetzingen.

Das Gelande, welches urspringlich ein
Weinberg war, gehorte in zum damaligen
Zeitpunkt dem Essigfabrikaten Ludwig
Klein; dem Namensgeber der heutigen
Ludwigsstralie.

Sowohl in der Vergangenheit als auch
heute wurde der Bereich durch die Funk-
tion ,Wohnen* gepragt.

Im Hinblick auf die Namensgebung der
Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel* nimmt
die Bezeichnung Bezug auf den histori- _
Sc.he!‘l UrSPr“”Q des Quartiers und _er' Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
maglicht bei Anwendung der Satzung eine ,Ludwigviertel* im stadtischen Kontext
unmittelbare rdumliche Zuordnung von

Satzung und Gebiet.

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur ge-
plante bauliche MalRBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fur die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veranderungen an baulichen An-
lagen durchgefuhrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.
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EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

In Bezug auf den Stadtgrundriss ist anhand der Darstellung erkennbar, dass der Er-
haltungsbereich durch eine offene Bauweise gepragt wird. Alle im Erhaltungsbereich
liegenden Gebaude stehen unverbunden isoliert und mit einem entsprechenden Ab-
stand voneinander entfernt.

—— ‘O

Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet sind die Grundstiicke in der Regel im vorderen Grundstticksbe-
reich bebaut. Die riickwartigen Bereiche sind hingegen sichtbar weniger bebaut.

Abb. 6: Bauliche chhte im Erhaltungsberelch
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STRARENRAUME

Gebdudestellung

Hinsichtlich der Gebaudestellung wird der Erhaltungsbereich durch Gebaude ge-
pragt, die sowohl giebelstandig zum Stral3ennetz- und Wegenetz stehen, aber auch
durch Gebaude bei denen sich sowohl der Giebel als auch die Traufe zur Stral3ensei-

- Gebaude mit Giebel und Traufe in Abb. 8: Giebelstandiges Gebaude

der LudwigstralRe

Abb.

Raumbildung

Der Erhaltungsbereich wird durch offen angelegte Garten gepragt, die den Stral3en-
raum aufweiten. Dartber hinaus wird der 6ffentliche Raum durch Sockelmauern, die
in der Regel mit schmiedeeisernen Zaunen versehen sind, gefasst.

YV \

Abb. 9 und 10: Raumbildung im Erhaltungsbereich

Orientierung der Hauptbaukdrper

Abbildung 11 zeigt, dass sich die Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich am Verlauf
der Ludwigstral3e orientieren und auch die Kurve der Stral3e abbilden.
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Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Die Ludwigstral3e wird durch 2- bis 3-geschossige Bebauungen gepréagt, bei denen
nahezu alle das Dachgeschoss deutlich sichtbar ausgebaut ist.

A 2 ud 13:Weitestgehend einheitliche Geschossigkeit der Gebaude

Baukorper

Der Erhaltungsbereich zeichnet sich im Wesentlichen durch rechteckige bzw. qua-
derformige Hauptbaukorper aus. Charakteristisch fur die Gebaude in der Ludwigs-
stral3e ist aul3erdem, dass diese meist um einen bzw. eine zum Stral3enraum hin ori-
entierten Erker/Auslucht erganzt sind.

10
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Abb. 14 und 15: Gebaude mit Erker/Vorbau

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebdude gepréagt, deren Grundflache im
Durchschnitt etwa 150 m? betragen. Das flachenméalRig kleinste Gebaude hat eine
Grundflache von ca. 85 m?; das flachenmalig grof3te Gebaude hat eine Grundflache
von rund 215 m2,

Nebenanlagen -und Gebaude kdnnen im Erhaltungsbereich vereinzelt in den rick-
wartigen und den vorderen Grundstiicksbereichen verortet werden. Diese baulichen
Anlagen haben eine durchschnittliche Grundflache von rund 40 m? und ordnen sich
auf der geringen Grundflache dem Hauptgebaude unter. Bedingt durch die geringe
Grundflache pragen diese baulichen Anlagen nur bedingt das Ortsbild.

1301

B Baukdmper |

Abb. 16: GroéRe der Hauptbaukorper im Erhaltungsbereich

DACHGESTALTUNG

Déacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von Stral3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch zahlreiche unterschiedliche, z. T. kombinierte, ge-
neigte Dachformen gepragt. Mehrheitlich wird der Geltungsbereich im Wesentlichen
durch das Satteldach dominiert. In vereinzelten Fallen wird das giebelstandige Sat-
teldach um ein traufstandiges Mansarddach erganzt. Im Geltungsbereich kdnnen
weiterhin Walm- und Kriappelwalmdacher vorgefunden werden, die jedoch nur eine
untergeordnete Rolle im Kontext des Ortsbilds spielen.

11
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Abb.18: Schemaskizze

Abb.19: Satteldach in Kombination mit Abb.20: Schemaskizze
einem Mansarddach mit Satteldach

Dachfarben

Abbildung 21 zeigt, dass der Erhaltungsbereich durch naturrot bzw. rotbraune Dach-
eindeckungen gepragt wird.

Neben diesen Dacheindeckungen konnen im Erhaltungsbereich anthrazitfarbene und
rotglanzende Dacheindeckungen verortet werden. Entsprechen anthrazitfarbene Da-
cher dem historischen Vorbild aus der Grinderzeit, so stellt ein rotglanzendes Dach
eine Abweichung vom historischen Bestand dar.
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Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fir
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel- und Schleppgauben sowie Zwerchgiebel in
unterschiedlichen Dimensionierungen typisch. Vereinzelt sind auch Sonderformen
von Gauben oder Zwerchhauser im Areal vorhanden. Gestaltpragend fir den Erhal-
tungsbereich ist weiterhin, dass die Dachaufbauten in den Materialien und Farben
des Hauptdaches ausgefiihrt sind. Charakteristisch fur den Erhaltungsbereich ist
daruber hinaus, dass die Gauben in Bezug auf ihre Proportionen, Anzahl sowie de-
ren Lage i. d. R. auf die Hauptdacher abgestimmt sind.

Durch das Zusammenspiel der genannten pragenden Merkmale wird im Ergebnis der
Eindruck einer ruhigen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet ver-
mittelt.

Abb. 23: Schemaskizze

(=

Abb. 24: Schleppaube | Abb. 25:Schemaskizze

3

Abb. 26: Zwerchgiebel Abb. 27: Schemaskizze
13
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FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Tur6ffnungen essentiell. Gepragt wird der Erhaltungsbereich im
Wesentlichen durch grinderzeittypische Gestaltungsmerkmale wie etwa reichhaltige
Fassadenverzierungen oder Fenster, die historisch bedingt deutlich andere Formate
aufweisen, als in der heutigen Zeit.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel stellen im Erhaltungsbereich die pragenden Merkmale
der horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen Gebauden dar.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die typi-
schen Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstdndigen Gebauden im
Erhaltungsbereich. Pragend ist zudem, dass die im Giebeldreieck angeordneten
Fenster i. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

b
r

i
r

Abb. 28: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 29: Schemaskizze
bei einem Gebéaude, das sowohl giebel-
als auch traufstandig zum offentlichen
Raum steht

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel tragen sind die charakteristischen Merkmale der hori-
zontalen Fassadengliederung von giebelstandigen Gebauden im Bereich der Erhal-
tungssatzung.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hin-
gegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur die verti-
kale Gliederung ist ferner, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster i. d. R.
symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

14
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Abb. 30: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 31: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude

Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Gebaudes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Im Erhaltungsgebiet sind i. d. R. stehende Fensterformate in zahlreichen unter-
schiedlichen Proportionen typisch. Bei diesem Format ist die Fensterhdhe groRRer als
die Fensterbreite. Eine wesentliche Besonderheit im Erhaltungsbereich ist in diesem
Zusammenhang, dass die Fenster des Ofteren eine deutlich groRere Fensterhohe
aufweisen, als dies heute ublich ist. Dieser Umstand ist insbesondere auf die histo-
risch bedingten Geschosshdhen (bis etwa 4 m) aus der Grinderzeit zurlckzufthren.

Daruber hinaus sind kleinteilige Fensterensembles sowie abgerundete Fassadenoff-
nungen charakteristisch fur das Erscheinungsbild des Erhaltungsbereichs.

i
Abb. 32: Aberundete Fassadenoffnungen Abb. 33: Wechselspiel von kleinen und
groRen Fenstern

Fenster- und TUrumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz z&hlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung. Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in
zahlreichen Ausfuhrungen (historisch bedingt oftmals aus Naturstein) lokalisiert wer-
den; oftmals sind die Fenster- und Tarumrahmungen auch profiliert. Auf Grund seiner
Haufigkeit ist dieses Gestaltungselement typisch fur den Bereich.

Im Gesamtkontext der Fassadengestaltung verleihen die Umrahmungen dem Areal
einen besonderen, individuellen Charakter.

15



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 035/21

Stadt Weinheim 22.01.2021
Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel” Begriindung

Abb.34: Faschen aus Naturstein Abb. 35: Faschen aus Putz und Farbe

Sonstige Fassadenelemente - Naturstein als Baustoff

Naturstein, insbesondere der Buntsandstein, stellt ein wesentliches und pragendes
Baumaterial des Erhaltungsbereichs dar.

Oftmals sind Sockel, Faschen und - soweit vorhanden - Gesimse aus Naturstein her-
gestellt. Die Ausfihrungen setzen qualitdtvolle Akzente in der Fassadengestaltung
und tragen so zu einer individuellen, pragenden Eigenart im Ortsbild bei.

Abb. 36: Ortssteine und Faschen aus Naturstein Abb. 37: Sockel, Faschen und Gesims
aus Naturstein

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten préagenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuihren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pradgenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Die noérdlich an den Geltungsbereich grenzende Bebauung (3-Glocken-Center)
wurde auf Grund ihrer unverkennbaren abweichenden baulichen Strukturen (u. a. >4
Geschosse, deutlich groRere Grundflache und allgemeine Zweckbestimmung) nicht
in den Erhaltungsbereich einbezogen.
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Eine Einbeziehung der ostlich der BergstralBe (B 3) befindlichen Raum- und
Baustrukturen wurde ausgeschlossen, da dort die stadtebaulichen Strukturen
deutlich von denen des Erhaltungsbereichs abweichen (u. a. andere Dachformen
und -aufbauten sowie groRere Grundflachen der Hauptgebaude). Zudem trennt die
breit dimensionierte BergstralRe diesen Bereich vom Erhaltungsbereich.

Die sudwestlich des Erhaltungsbereich gelegene Bebauung (u. a. Gewerbebetrieb)
und der westlich vom Erhaltungsbereich befindliche Hauptbahnhof entsprechen
weder in raumlicher noch baulicher Hinsicht (u. a. abweichende Dachformen,
unterschiedliche Geschossigkeiten und verschiedene Grundflachengréf3en der
Hauptgebaude) den Strukturen des Erhaltungsbereichs. Hinsichtlich ihrer Funktion
weichen die dortigen Nutzungen von denen des Erhaltungsbereichs ab.

17
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich maf3geblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhéangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fir Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen-
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewahrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfigt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
Ziele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegenuber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung |~ s Ry, | St 1
der stadtebaulichen Charakter_l_sn' Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen

Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fur
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Steinwegviertel Nord®
geschutzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgeb&aude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfiigen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

Aus Sicht der Stadt stellt die Aufstellung dieser Erhaltungssatzung die letzte Chance
dar, um den ursprunglichen Charakter dieses innerstadtischen Teilbereichs, der an-
sonsten bereits stark durch Uberpragungen gekennzeichnet ist (u. a. die Bahnhof-,
Friedrich- und Lindenstral3e), im stadtebaulich wirksamen Umfang erhalten zu kon-
nen.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord® bedurfen der
Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anla-
gen der Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord“ wird das Schutzziel ,Erhaltung der
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stad-
tebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Rickbauten,
Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.
Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauord-
nung Baden-Wdurttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Gebaude der Ge-
baudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hier-
bei das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebauli-
cher, insbesondere von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemafl § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Steinwegviertel Nord* insgesamt Besonderheiten aufweist, die
die Erhaltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgren-
zung des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebaude im
angestrebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist
die Denkmalwurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung
zum Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird geprift, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sichgemalR § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
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gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das aul3ere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.

Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungséanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstol3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart pragende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hadngt insbesondere davon ab, ob sie flr einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur mafl3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kunstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Grinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefthrt.

Die aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaéler haben keine unmit-
telbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die Daten wurden durch das Landesamt
fur Denkmalpflege zur Verfiigung gestellt (Bearbeitungsstand ist der 07.11.2018).
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und um den Erhaltungsbereich

Abb. 2: Einzeldenkmaler im

4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbhildpragenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und Stral3enrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfligen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dariiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedirftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden je-
weils nach individuellen Merkmalen abge-
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in
sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Grunderzeit)
und Stadtentwicklung der 20er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-
standigen Satzungen fur die Zukunft erhal-

Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-

- : cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fur nachfolgende Generationen entwicklung in\,\?emhgﬁn

bewabhrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Steinwegviertel
Nord“, dem die Stralenzlge ,Bahnhofsstralle” sowie ,Hauptstralle* zugeordnet wer-
den.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Steinwegviertel Nord“ wird in
den nachfolgenden Kapiteln n&her erlautert.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet ist das in Rede
stehende Gebiet zwischen dem 16. und
19. Jahrhundert entstanden. Die heutige
Hauptstral3e ist als Verbindungsweg zwi-
schen der ndrdlichen Altstadt und der
sudlichen Neustadt entstanden, als es
noch keine Umgehung (heute B 3) und
keine Weschnitzbriicke gab. Die Verbin-
dung diente im Wesentlichen der Abwick-
lung des Nord-Sud-Verkehrs (Darmstadt-
Heidelberg). Mit der Entwicklung des his-
torisch gewachsenen ,Steinwegs” ab dem
19. Jahrhundert zur Geschaftsstral3e ging
ein Namenswechsel einher, im Rahmen
dessen der Steinweg zur ,Hauptstralle®
wurde.

In der Vergangenheit waren einfache 7 ; :
B__auem' un(_j Handwerkerhause_r typisch Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
fUI’ daS Geblet Im Lane der Zelt WUI’den ”Steinwegvierte| Nord“ |m Stad“schen
diese Nutzungen jedoch nach und nach Kontext

durch Ladeneinbauten sowie reprasentativen Grinderzeithauser verdrangt.

7
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Heute ist die Hauptstral3e durch Einzelhandel gepréagt und bildet mit der Bahnhof-
stral3e das heutige Geschaftszentrum der Stadt Weinheim. Der Bereich zeichnet sich
in der Regel durch Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den oberen
Geschossen aus.

Im Hinblick auf die Namensgebung der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord"
nimmt die Bezeichnung Bezug auf den historischen Ursprung des Quartiers und er-
maoglicht bei Anwendung der Satzung eine unmittelbare rdumliche Zuordnung von
Satzung und Gebiet.

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fiir ge-
plante bauliche MalBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Verdnderungen an baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.

EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

In Bezug auf den Stadtgrundriss wird anhand der Abbildung deutlich, dass der Erhal-
tungsbereich im Wesentlichen durch eine geschlossene Bauweise gepragt wird; die
Gebaude sind i. d. R. ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.
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Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine hohe bauliche Dichte vor. Nur ver-
einzelt kbnnen Bereiche verortet werden, in denen die Grundstiicke sichtbar weniger
bebaut sind.

Baulichts Dichte

Abb. 6: Bauliche Di

Erhaltungsbereich

VA
chte im

STRARENRAUME
Gebdudestellung

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude gepragt, die traufstandig zum 6f-
fentlichen StralBenraum stehen. Giebelstdndige Geb&ude kénnen in den beiden
Stral3enziigen nur vereinzelt vorgefunden werden.

Bei einem giebelstandigen Gebaude ist der Baukdrper i. d. R. héher als breit; bei ei-
nem traufstandigen Gebaude der Baukorper i. d. R. breiter als hoch.
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Abbl. 7: Traufstandige Gebaude in der Abb. 8: Giebelstandiges Gebéaude in der

Hauptstral3e Hauptstra3e
Raumbildung

Sowohl in der Haupt- als auch in der Bahnhofstral3e werden die Stral3enrdume durch
die an der Stral3enbegrenzungslinie stehende Bebauung gefasst.

Abb. 9 und 10: Raumbildung im Erhaltungsbereich

Orientierung der Baukorper

Hinsichtlich der Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand Abbil-
dung 11 deutlich, dass sich die Hauptgebdude am Verlauf der Bahnhof- und Haupt-
stral3e orientieren.

Geschlossene Raumkanten fuhren zu einem insgesamt harmonischen Ortsbild im
Erhaltungsbereich.

10
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Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

A

EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN

Baukorper

Der Erhaltungsbereich wird durch weitestgehend homogene Geschossigkeiten ge-
pragt. In der Hauptstral3e verfligen alle Gebaude tGber mindestens zwei Geschosse;
teilweise sind die Gebaude auch dreigeschossig. Die unterschiedlichen Proportionen
in der Fassadengestaltung lassen auf unterschiedliche Epochen der Weinheimer
Stadtentwicklung schlie3en (Mittelalter, Griinderzeit).

In der Bahnhofstral3e pragt eine zweigeschossige Bebauung das Ortsbild.

Abb. 12 und 13: Hohenentwicklung in der Haupt- und Bahnhofstra3e

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude geprégt, deren Grundflache im
Durchschnitt circa 150 m? betragen. Das flachenmafig kleinste Gebaude hat eine
Grundflache von ca. 55 m?; das flachenmaRig grof3te Gebaude hat eine Grundflache
von rund 320 m2.

Die ruckwartigen Grundsticksbereiche werden durch Nebenanlagen und -gebaude
gepragt, die an die Hauptgebdude angegliedert sind und sich hinsichtlich ihrer
GrundflachengrofRe i. d. R. dem Hauptgebaude unterordnen. Bedingt durch ihre
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raumliche Lage pragen die ruckwartig gelegenen baulichen Anlagen nur unwesent-
lich das Ortsbild im Erhaltungsbereich.

Abb. 14: GroR3e der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von Stral3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Die Dachlandschaft im Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dacher gepragt. Das
Satteldach ist die dominierende Dachform im Geltungsbereich. Vereinzelt ist auch
das Walm-, Kruppelwalm-, und Mansarddach mit Sattel oder Flachdach im Erhal-
tungsbereich vorhanden. Diese Dachformen haben nur bedingte pragende Wirkung
auf das Ortsbild.

Abb. 15: Satteldach Abb. 16: Schemaskizze

Dachfarben

Wie aus Abbildung 17 hervorgeht, wird der Erhaltungsbereich wird durch naturrot
bzw. rotbraune Dacheindeckungen gepragt.

Neben diesen Dacheindeckungen konnen im Erhaltungsbereich vereinzelt anthrazit-
farbene Dacher verortet werden, die allerdings nicht den historischen Vorbildern des
Bereichs entsprechen.
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Abb. 17: Farbgebung der Dachlandschaft im Erhaltungsbereich

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel- und Schleppdachgauben in unterschiedli-
chen Dimensionierungen typisch. Im Erhaltungsbereich sind weiterhin Zwerchgiebel
sowie Flachdachgauben im Dachbereich erkennbar.

Abb. 18: Giebelgaube Abb. 19: Schemaskizze

Abb. 20: Schleppgaube Abb. 21: Schemaskizze

13
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In Bezug auf die Dachflachen der jeweiligen Gebaude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grol3 sind und in den Materialien sowie Farben des Hauptdaches ausgefuhrt
sind. Charakteristisch fur den Erhaltungsbereich ist auf3erdem, dass die Gauben hin-
sichtlich ihrer Anzahl, Proportionen und Lage i. d. R. nicht auf die Hauptdacher abge-
stimmt sind.

Durch das Zusammenwirken der genannten prdgenden Merkmale wird im Ergebnis
der Eindruck einer recht unruhigen Dachlandschaft vermittelt.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turdffnungen essentiell.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. lediglich horizontal
gegliedert sind. Nur in vereinzelten Fallen sind die Fassaden vertikal gegliedert.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster und Dachtraufen stellen im Erhaltungsbereich die einzigen Merkmale der
horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen Geb&auden dar.

Vertikal gegliederte Fassaden sind im Erhaltungsbereich nur bei Gebauden typisch,
die Uber ein erstes und zweites Obergeschoss verfiigen. Hierbei sind die Fenster
Ubereinander symmetrisch angeordnet. Eine Abstimmung der schaufenstergepragten
Erdgeschosszone mit den dariiber liegenden Geschossen ist untypisch.

Mooom

Abb. 22: Horizontale Gliederung bei einem Abb. 23: Schemaskizze
traufstandigen Gebaude in der
Bahnhofstrale

Giebelstandige Gebaude:

Symmetrisch angeordnete Fenster im stehenden Format tragen im Wesentlichen zur
horizontalen Fassadengliederung bei giebelstdndigen Geb&uden im Erhaltungsbe-
reich bei.

Im Giebeldreieck angeordnete Fenster sind i. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse
des Giebels ausgerichtet.
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Abb. 24: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 25: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebéude
in der Bahnhofstral3e

Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Geb&audes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Im Erhaltungsgebiet sind stehende Fensterformate typisch. Bei diesem Format ist die
Fensterh6he grofer als die Fensterbreite. Die Erdgeschosszone ist durch Schau-
fenster gepragt, die jedoch nicht auf die Fenster in den darliber liegenden Geschos-
sen abgestimmt sind.

Abb. 26: Typische Fensterformate im b. 27: Schaufenster in der Erdesoss-
Erhaltungsbereich zone

Fenster- und TUrumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz zahlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung.

Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in verschiedenen Ausfihrungen
verortet werden und ist auf Grund seines haufigen Vorkommens typisch fur das Are-
al.

In Summe verleihen die Umrahmungen dem Areal einen ganz eigenen, individuellen
Charakter.
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Abb. 28: Faschen aus Putz und Farbe Abb. 29: Faschen aus Naturstein
7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten pragenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuhren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pragenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Zwar konnen in den angrenzenden Stral3enziigen (nordlicher Bereich Hauptstral3e,
Friedrichstral3e, BahnhofstralRe) des Geltungsbereichs dieser Satzung vereinzelte
Gebadude mit typischen stadtebauliche Merkmale des Erhaltungsbereichs
vorgefunden werden (u. a. Dachform und Geschossigkeit), jedoch tGberwiegen dort in
Summe vom Erhaltungsbereich abweichende stadtebauliche Strukturen. Ein
pragender stadtebaulicher Zusammenhang zum Erhaltungsbereich besteht nicht.

Wird der sudlich angrenzende Bereich vorwiegend durch grof3volumige Neubauten
mit Flachdachern gepragt (Karlsberg-Passage und Weinheim-Galerie), so befinden
sich in der Bahnhof- und Friedrichstral3e tUberwiegend Geb&ude ohne besonderen
Gestaltwert fur das Ortsbild. Auf Grund dieses Sachverhalts und der damit
verbundenen fehlenden erhéhten Schutzwirdigkeit, wurde auf die Einbeziehung
weiterer im Umfeld der Erhaltungssatzung befindlichen Bebauungen in den
Geltungsbereich dieser Satzung abegesehen.
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich malRgeblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhéangenden Stadtgeflges fiur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund gean-
derter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fir Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen-
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewéhrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfugt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes-
seres Verstandnis der Satzungs-
Ziele.

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegeniuber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung
der stadtebaulichen Charakteristi-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen
Im Ergebnis wurde festgestellt, fir
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fur
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Steinwegviertel Sud®
geschutzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgeb&aude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfiigen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel SUd* bedurfen der Ruck-
bau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
der Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Std“ wird das Schutzziel ,Erhaltung der
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt* verfolgt (vgl. § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stad-
tebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Ruckbauten,
Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.
Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauord-
nung Baden-Wdurttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Gebaude der Ge-
baudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hier-
bei das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebauli-
cher, insbesondere von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemal § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Steinwegviertel SUd" insgesamt Besonderheiten aufweist, die die
Erhaltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fir die Abgrenzung
des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Geb&ude im an-
gestrebten Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die
Denkmalwiurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum
Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird gepruft, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemal § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das auldere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kinstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Grinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Einzeldenkméler der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen
Denkmalpflege nachrichtlich aufgefiihrt. Dartiber hinaus verlauft in direkter Nahe der
Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim. Sowohl die
aulRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaler als auch die Gesamtan-
lagenschutzsatzung haben keine unmittelbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich.

Die Daten wurden durch das Landesamt fir Denkmalpflege zur Verfigung gestellt
(Bearbeitungsstand ist der 07.11.2018).
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Abb. 2: Einzeldenkmaler im und um den Erhaltungsbereich

4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortshildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und Stral3enrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfiigen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dariiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfihrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es er darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedirftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden je- | & ' A=

weils nach individuellen Merkmalen abge- X /,',

grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in | 4 ~.';',:.
L\

sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kénnen / 7 EE
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Grunderzeit)
und Stadtentwicklung der 20er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

oy 2 gl
ha ;-'h1 v

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter- L £ 8
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen- Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-

standigen Satzungen fir die Zukunft erhal- cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fur nachfolgende Generationen entwicklung in Weinheim
bewabhrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Steinwegviertel
Sud“, dem der StraRenzug ,Hauptstrale” zugeordnet wird.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Steinwegviertel Sud* wird in
den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet ist das in Rede
stehende Gebiet zwischen dem 16. und
19. Jahrhundert entstanden. Die heutige
Hauptstral3e ist als Verbindungsweg zwi-
schen der ndrdlichen Altstadt und der
sudlichen Neustadt entstanden, als es
noch keine Umgehung (heute B 3) und
keine Weschnitzbricke gab. Die Ver-
bindung diente im Wesentlichen der Ab-
wicklung des Nord-Sud-Verkehrs (Darm-
stadt-Heidelberg).

Mit der Entwicklung des historisch ge-
wachsenen ,Steinwegs® ab dem 19.
Jahrhundert zur Geschéftsstrale ging
ein Namenswechsel einher, im Rahmen
dessen der Steinweg zur ,Hauptstralle®
wurde. 1974 wurde die Hauptstral3e von

einer VerkehrsstraBe zur FuBgéngerzone Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
umgestaltet. ~oteinwegviertel Stid* im stédtischen
Kontext

In der Vergangenheit waren einfache
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Bauern- und Handwerkerhauser typisch fur das Gebiet. Im Laufe der Zeit wurden
diese Nutzungen jedoch nach und nach durch Ladeneinbauten sowie reprasentati-
ven Griunderzeith&duser verdrangt.

Heute ist die Hauptstra3e durch Einzelhandel gepragt und bildet mit der Bahnhof-
stral3e das heutige Geschaftszentrum der Stadt Weinheim. Der Bereich zeichnet sich
in der Regel durch Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den oberen
Geschossen aus.

Im Hinblick auf die Namensgebung der Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Sud*
nimmt die Bezeichnung Bezug auf den historischen Ursprung des Quartiers und er-
maoglicht bei Anwendung der Satzung eine unmittelbare rdumliche Zuordnung von
Satzung und Gebiet.

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur ge-
plante bauliche MalBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veranderungen an baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.

EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

Hinsichtlich des Stadtgrundrisses wird anhand der Abbildung deutlich, dass der Er-
haltungsbereich im durch eine geschlossene Bauweise gepragt wird; die Gebaude
sind i. d. R. ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.
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Abb. 6: Bauweise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte
Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine hohe bauliche Dichte vor; die Ge-
baude sind an den 6ffentlichen Verkehrsflachen (hier: Fu3gangerzone) errichtet.
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Baulichte

Abb. 7: Bauliche Dtem Erhltusereich )
STRARENRAUME
Gebaudestellung

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude gepréagt, die traufstandig zum Stra-
Ren- und Wegenetz stehen. Giebelstandige Gebaude sind im Erhaltungsbereich nur
vereinzelt vorzufinden.

Bei einem traufstandigen Gebaude ist der Baukorper i. d. R. breiter als hoch; bei ei-
nem giebelstandigen Geb&aude ist der Baukorper i. d. R. hoher als breit.
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Abb. 8: Traufstandiges Gebaud Abb. 9: Giebelstandiges Gebaude

Raumbildung

Der Stral3enraum wird durch die an der StralRenbegrenzungslinie stehende Bebau-
ung gefasst.

Abb. 10 und 11: Raumbildung im Erhaltungsbereich

Orientierung der Baukodrper

Hinsichtlich der Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Darstellung deutlich, dass sich die Hauptgebaude am Verlauf der Hauptstral3e orien-
tieren. Geschlossene Raumkanten fihren zu einem insgesamt harmonischen Orts-
bild.
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Abb. 12: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich
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EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Fur die HauptstralRe sind 2- und 3-geschossige Bebauungen mit unterschiedlichen
Geschossauspragungen typisch. Die verschiedenen Geschossauspragungen sind im
Wesentlichen auf die unterschiedlichen Stadtentwicklungspochen (Mittelalter und
Griunderzeit) mit jeweils eigenen Architekturstilen zurtickzufihren. Die Geschosshdhe
bei einem Gebaude aus dem Mittelalter ist i. d. R. niedriger als bei einem Gebaude
aus der Grunderzeit. Im Ergebnis fuhrten die unterschiedlichen Geschossauspragun-
gen zu einer uneinheitlichen Héhenentwicklung im Erhaltungsbereich.

Im nordlichen Areal des Erhaltungsbereichs befinden sich dariber hinaus zwei Ge-
baude aus der Grinderzeit, die sich auf Grund ihrer baulichen Strukturen (u. a. Ge-
baudehodhe, Grundflache, Dach- und Fassadengestaltung) vom Umfeld deutlich ab-
grenzen und in der Folge eine reprasentative Wirkung entfalten.

nicht der typischen Bebauung im
Erhaltungsbereich entsprechen

Baukorper

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgeb&aude gepragt, deren Grundflachengréiie
durchschnittlich 220 m? betragt. Das flachenmaRig kleinste Gebaude hat eine Grund-
flache von ca. 50 m?; das flachenmalig groldte Gebaude hat eine Grundflache von
rund 600 m2.

Die rickwartigen Grundstiicksbereiche der meist langgezogenen Grundstiicke wer-
den durch Nebenanlangen und -geb&ude charakterisiert, die an die Hauptgebaude
angegliedert sind und sich hinsichtlich ihrer Grundflachengrof3e i. d. R. dem Haupt-
gebaude unterordnen. Bedingt durch die geringe Grundflache pragen diese bauli-
chen Anlagen nur unwesentlich das Ortsbild im Erhaltungsbereich.

11
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Abb. 15: GroRRe der Hal

DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt

entlang von Stral3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dachformen geprégt. Die fur den Gel-
tungsbereich der Satzung charakteristische Dachform ist das Satteldach. Vereinzelt
kénnen auch Kruppelwalm-, Walm-, und Mansarddacher im Areal verortet werden;

| ¥ % '7‘?; ‘

Abb. 16: Satteldach

Dachfarben

diese Dachform entfalten jedoch nur bedingt eine pragende Wirkung das Ortsbild.

Abb. 17: Schemaskizze

Abbildung x zeigt, dass der Erhaltungsbereich durch naturrot bzw. rotbraune Dach-
eindeckungen gepragt wird. Neben diesen Dacheindeckungen konnen im Erhal-
tungsbereich anthrazitfarbene Dacheindeckungen verortet werden, die im Wesentli-
chen den historischen Vorbildern aus der Grinderzeit entsprechen.

12
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Abb. 18: Farbgebung der Dachlandschaft im Erhaltungsbereich

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Schleppdachgauben in unterschiedlichen Dimensio-
nierungen typisch.

In Bezug auf die Dachflachen der jeweiligen Gebaude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grol3 sind und in einer horizontalen Ebene liegen. Gestaltpragend ist zudem,
dass die Dachaufbauten tberwiegend in den Materialien und Farben des Hauptda-
ches ausgefihrt sind. Charakteristisch ist fur den Erhaltungsbereich weiterhin, dass
die Gauben in Bezug auf ihre Proportionen sowie deren Lage auf die Hauptdacher
abgestimmt sind.

Durch das Zusammenwirken der genannten pragenden Merkmale wird der Eindruck
einer ruhigen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet vermittelt.

Abb. 19: Schleppgaube Abb. 20: Schemaskizze

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-

13
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ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turoffnungen essentiell.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster und Dachtraufen stellen im Erhaltungsbereich die wesentlichen Merkmale
der horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen Gebauden dar.

Die Gebaude im Erhaltungsbereich sind durch unstrukturierte und auf die Fassade
nicht abgestimmte Schaufenster in der Erdgeschosszone gepréagt. Vertikal geglieder-
te Fassaden sind im Erhaltungsbereich daher nur bei Geb&uden typisch, die tber ein
erstes und zweites Obergeschoss verfligen. Hierbei sind die Fenster Ubereinander
symmetrisch angeordnet.

b “

>

Abb. 21: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 22: Schemaskizze
bei einem traufstandigen Gebaude

Giebelstandige Gebaude:

Symmetrisch angeordnete Fenster im stehenden Format tragen sowohl zur horizon-
talen als auch vertikalen Fassadengliederung im Erhaltungsbereich bei.

Typisch fur die vertikale Gliederung ist zudem, dass die im Giebeldreieck angeordne-
ten Fenster i. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

e — ) [ (R |

3 F 3

Abb. 23: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 24: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude

14
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Fenster

Fenster sind wichtige Gliederungselemente einer Fassade. Neben der Form und
Farbe pragen zudem die Materialien der genannten Gestaltungselemente den Cha-
rakter eines Gebaudes und so im Fortgang das Gesamtbild des Bereichs.

Im Erhaltungsgebiet sind stehende Fensterformate typisch. Bei diesem Format ist die
Fensterhthe grol3er als die Fensterbreite.

Die Erdgeschosszone ist durch Schaufenster gepréagt, die jedoch nicht auf die Fens-
ter der dariiber liegenden Geschosse abgestimmt sind.

Abb. 25: Typische Fensterformate im Abb. 26: Schaufenster in der Erdgeschoss-
Erhaltungsbereich zone

Fenster- und TUrumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz z&hlen zu den historischen Gestaltmerk-
malen der Fassadengestaltung. Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in
zahlreichen Ausfiihrungen verortet werden und ist auf Grund seiner Haufigkeit cha-
rakteristisch fur den Bereich. In Summe verleihen die Umrahmungen dem Areal ei-
nen ganz eigenen, individuellen Charakter.

Abb. 27: Faschen aus Putz und Farbe Abb. 28: Faschen aus Naturstein

Sonstige Fassadenelemente - Gesimse

Gesimse dienen der horizontalen Gliederung der Fassade. Dieses Gestaltungsele-
ment ist im Erhaltungsbereich vermehrt vorzufinden und stellt so ein typisches
Merkmal der Fassadengestaltung dar. Die Gesimse sind i. d. R. als Gurt- oder Fens-
terbankgesims ausgefihrt.
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Abb. 29: Geb&aude mit Gurt- und Fensterbankgesims  Abb. 30: Gebaude mit Gurtgesims

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten pragenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuhren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pragenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Im Norden des Erhaltungsbereich kénnen stadtebauliche Strukturen vorgefunden
werden, die sich sichtbar vom Erhaltungsbereich unterscheiden. Im Gegensatz zum
Erhaltungsbereich wird dieser Bereich durch grof3volumige Bebauungen gepréagt
(Karlsberg-Passage und Weinheim-Galerie), die unter vollig anderen stadtebaulichen
Pramissen entwickelt wurden (u. a. abweichende Geschossigkeiten sowie
Flachdacher).

Die sowohl dstlich als auch westlich des Erhaltungsbereichs befindlichen Raum- und
Baustrukturen weichen von den typischen Merkmalen des Erhaltungsbereichs
insofern ab, als dass dort u. a. die Bauweise eine andere ist (offen bzw.
abweichend), die typische Erdgeschosszonengestaltung fehlt und die Baugestaltung
eine andere ist, als in der Hauptstral3e. Ferner sind die baulichen Strukturen in
diesen Bereichen zum Teil derart Uberformt, sodass eine Unterschutzstellung im
Zuge dieser Erhaltungssatzung nicht gerechtfertigt bzw. sinnvoll ist.

Die sudlich angrenzenden Stral3enziige werden auf Grund ihrer pragenden
stadtebaulichen Merkmale bereits durch eine separate Erhaltungssatzung geschutzt.
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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfiigte die
Verwaltung bislang tUber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des Orts-
bildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich malRgeblich gelenkt und bestimmt
werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische Stadtge-
stalt und das Stral3enbild eines zusammenhangenden Stadtgefliges fur die Zukunft
beizubehalten. Dartber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit sowohl
in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen archi-
tektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charakter
und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Auf Grund geéan-
derter planerischer und sonstiger gesellschatftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umweltschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei Anwendung
dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim eine
grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung als notwendig bzw. sinnvoll.

Die Erfahrungen mit der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben ge-
zeigt, dass eine flachendeckende Satzung, die sowohl Vorgaben zur Gestaltung als
auch zur Erhaltung enthélt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. flr Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden Ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungs-
satzung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung
entspricht (siehe Abb. 1).

Da sich der Erlass einer flachen-
deckenden Erhaltungssatzung
ebenfalls nicht bewéhrt hat, treten
an Stelle der bisherigen Satzung
sieben neue Erhaltungssatzungen,
die jeweils einen bestimmten Be-
reich zum Gegenstand haben, der
Uber klar erkennbare, besondere
stadtebauliche Charakteristika und
Qualitaten verfugt und sich mit
diesen von seiner Umgebung ab-
hebt. Durch diese Fokussierung
ergibt sich insbesondere ein bes- sl *H
seres Verstandnis der Satzungs- [ /aSNLLA
Ziele. ALL TS

Die Geltungsbereiche der sieben
Satzungen sind in der Abb. 1 wie-
dergegeben. Gegentiber dem bis-
herigen Satzungsgebiet ergibt sich
eine deutliche Reduzierung. Dies
geht auf die intensive Betrachtung |« o= s b St g€ s g
der stadtebaulichen Charakter!§tl- Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
ka und deren Abgrenzung zurick. ;ngen

Im Ergebnis wurde festgestellt, fur
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welche Bereiche eine Erhaltungssatzung zielfihrend und gerechtfertigt ist und fir
welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z. B. der bauliche Bestand keine beson-
dere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik aufweist.

Zur Begrindung der jeweiligen Geltungsbereichsabgrenzung wird auf die Kapitel 5
und 7 verwiesen.

Mit der vorliegenden Satzung soll - ahnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Stadterweiterung der
1920er und 30er-Jahre* geschutzt werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die
charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stra-
Benrdume, stadtebauliche Merkzeichen sowie Einzelgeb&ude in ihrer jetzigen Form
zu sichern und zu erhalten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches
Einfugen von kinftigen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er und 30er-
Jahre* bedurfen der Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er und 30er-Jahre* wird das
Schutzziel ,Erhaltung der Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt® verfolgt (vgl. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab,
das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem
Neubauten, Riickbauten, Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmi-
gungsvorbehalt unterliegen. Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die
nach der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freiste-
hende Gebaude der Gebaudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstan-
de der Satzung sind hierbei das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anla-
gen, die von stadtebaulicher, insbesondere von geschichtlicher und kunstlerischer
Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemal? § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Stadterweiterung der 1920er und 30er-Jahre® insgesamt Beson-
derheiten aufweist, die die Erhaltung baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit recht-
fertigen. Fur die Abgrenzung des Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwen-
dig, dass alle Gebaude im angestrebten Erhaltungsbereich das Ortshild oder die
Stadtgestalt pragen; auch ist die Denkmalwirdigkeit von vorhandenen baulichen An-
lagen keine Voraussetzung zum Erlass dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kunftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird gepruft, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemalR § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
geéndert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das auldere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verdndern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.
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Gemald Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungséanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart prdgende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kunstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemafi

8§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Verdnderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstutzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgriinde im Kontext dieser Satzung sowie die Griinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prufen.

Wie aus Abbildung 2 hervorgeht, liegen im Erhaltungsbereich keine Einzeldenkmaler.
Im erweiterten Umfeld des Erhaltungsbereichs kdnnen hingegen vereinzelte Einzel-
denkmaler verortet werden. Dariiber hinaus verlauft in direkter Nahe der Geltungsbe-
reich der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim. Sowohl die aul3erhalb
des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaler als auch die Gesamtanlagen-
schutzsatzung haben keine unmittelbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die
Daten wurden durch das Landesamt fir Denkmalpflege zur Verfligung gestellt (Bear-
beitungsstand ist der 07.11.2018)
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Abb. 2: Einzeldenkmaler im und um den Erhaltur;gsberéich
4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortsbhildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und StralRenrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgebauden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfligen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dartiber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfuhrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Erhaltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei
denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich betrachtet wurde.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fur bestimmte
Bereiche eine erhohte Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen kei-
ne besondere Schutzbedurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfol-
genden Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bericksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden je-
weils nach individuellen Merkmalen abge-
grenzt, sodass im Ergebnis mehrere in
sich weitestgehend homogene Gebiete
separiert wurden. Diese Bereiche kdnnen
auf Grund ihrer stadtebaulichen Strukturen
im Wesentlichen den historischen Stadt-
entwicklungsphasen Weinheims (u. a.
Stadtgrindung im Mittelalter, Stadterwei-
terung des 19. Jahrhunderts (Grunderzeit)
und Stadtentwicklung der 1920er und 30er
Jahre) zugeordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit
ihren individuellen stadtebaulichen Eigen-
arten u. a. das jeweilige typische Ortsbild.
Mit dem stadtebaulichen Instrument der
Erhaltungssatzung werden die unter-
schiedlichen Bereiche mit jeweils eigen-
standigen Satzungen fur die Zukunft erhal-

Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-

. . cher Entwicklungsetappen der Stadt-
ten und fur nachfolgende Generationen entwicklung in Weinheim

bewahrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Stadterweiterung
der 1920er und 30er-Jahre‘, dem die Strallenzige ,Albert-Ludwig-Grimm-Strale*
und ,Roonstrale” zugeordnet werden.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Stadterweiterung der 1920er
und 30er-Jahre* wird in den nachfolgenden Kapiteln néher erlautert.

Historische Entwicklung

In Bezug auf die Historie ist Areal im Zuge
der Stadterweiterung in den 1920er und
1930er Jahren auf Grundlage von Bebau-
ungsplanen entstanden. Sowohl zur Ent-
stehungszeit als auch heute wurde bzw.
wird das Gebiet durch Wohnnutzungen
gepragt.

Im Hinblick auf die Namensgebung der
Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der
1920er und 30er-Jahre* nimmt die Be-
zeichnung Bezug auf den historischen Ur-
sprung des Quartiers und ermoglicht bei
Anwendung der Satzung eine unmittelbare
raumliche Zuordnung von Satzung und
Gebiet.

Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
~Stadterweiterung der 1920er und 30er-
Jahre® im stadtischen Kontext
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6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur ge-
plante bauliche MalBhahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des

Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung malf3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Verdnderungen an baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berucksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Mal3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.

EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

In Bezug auf den Stadtgrundriss ist anhand der Darstellung erkennbar, dass der Er-
haltungsbereich durch eine offene Bauweise gepragt wird. Alle im Erhaltungsbereich
liegenden Gebaude stehen unverbunden isoliert und mit einem entsprechenden Ab-
stand voneinander entfernt.
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Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich
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Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine niedrige bauliche Dichte. Abbildung
6 zeigt, dass die ruckwartigen Bereiche in der Regel unbebaut und gartnerisch ange-
legt sind.

;:a.n‘:wr-ntr-m 2 ‘. ‘ A ‘Ii Vgt “
Abb.6: Bauliche Dichte im Erhaltungsberelch

STRARENRAUME
Gebdudestellung

Die RoonstraRe wird durch Hauptgebaude gepragt, die traufstdndig zum StralR3en-
und Wegenetz stehen. Im Gegensatz zur Roonstral3e wird die Albert-Ludwig-Grimm-
StralR3e durch keine bestimmte Geb&audestellung gepragt. Hier stehen die Gebaude
sowohl giebel-, als auch traufstandig zum 6ffentlichen Verkehrsraum.

Bei giebelstandigen Gebauden ist der Baukdrper i. d. R. hoher als breit; bei einem
traufstandigen Geb&ude der Baukdrper i. d. R. breiter als hoch.

Abb. 7: Traufstdndige Geb&ude in der Abb. 8: Giebelstandiges Gebéaude in der
Roonstrafie Albert-Ludwig-Grimm-Straf3e
Raumbildung

Fur den Erhaltungsbereich sind Vorgartenbereiche typisch. Einerseits fassen diese
den StraRenraum und andererseits dimensionieren sie diesen entsprechend auf.
9
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Abb. 9 und 10: Raumbildung in der RoonstralRe

Orientierung der Hauptbaukdrper

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
nachfolgenden Abbildung deutlich, dass die Hauptgebdude am Stral3ennetz ausge-
richtet sind. Liegen die Geb&ude in der Albert-Ludwig-Grimm-Stral3e in einer Bau-
flucht, so orientieren sich die Hauptbaukdrper in der Roonstrale am Verlauf der
Stral3e und bilden zudem die Kurve innerhalb der Stral3e ab.
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Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich

EIGENARTART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Der Erhaltungsbereich wird durch homogene Geschossigkeiten gepragt.

Sowohl in der Roon- als auch der Albert-Ludwig-Grimm-Stral3e herrscht eine 2-
geschossige Bebauung vor. Ist bei vereinzelten Gebauden in der Albert-Ludwig-

Grimm-Stral3e das Dachgeschoss ausgebaut, so ist ein Ausbau des Dachgeschos-
ses in der Roonstral3e hingegen untypisch.

10
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Abb. 12: Einheitliche Héhenentwicklung in Abb. 13: Ausbau des dritten Geschosses als
der Roonstral3e Vollgeschoss in der
Albert-Ludwig-Grimm-Stralle

Baukorper

Der Erhaltungsbereich zeichnet sich im Wesentlichen durch rechteckige bzw. qua-
derformige Hauptbaukdrper aus. Charakteristisch fur die Gebdude in der Albert-
Ludwig-Grimm-Stral3e ist zudem, dass diese um eine zum Stral3enraum hin orientier-
te Auslucht erganzt sind.

- : =

Abb. 14 n 15: Gebaude mit Erker/Vorbau im Erhaltungsbereich

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebaude geprégt, deren Grundflache im
Durchschnitt circa 100 m? betragen.

Das flachenmalig kleinste Geb&aude hat eine Grundflache von ca. 60 m?; das fla-
chenmaliig grolite Gebaude hat eine Grundflache von rund 180 m2.

Nebenanlagen und -gebaude befinden sich im Erhaltungsbereich sowohl in den
rackwartigen als auch in den vorderen Grundstticksbereichen. Diese baulichen Anla-
gen haben eine durchschnittliche Grundflache von rund 30 m? und ordnen sich auf
Grund der geringen Grundflache dem Hauptgebaude unter. Bedingt durch die gerin-
ge Grundflache pragen die Nebenanlagen und -gebaude nur unwesentlich das Orts-
bild im Erhaltungsbereich.

11
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Abb. 16: GroRe der Haubtbaukc‘irper im Erhaltungsbereiéh

DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, son-
dern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt
entlang von Stral3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dacher gepragt. Die dominierende Dach-
form im ist das Walmdach. In der Albert-Ludwig-Grimm-Straf3e befinden sich verein-
zelt Gebaude, die Uber Satteldacher verfigen. Fur die Ausbildung der Dacher ist
dariiber hinaus charakteristisch, dass diese i. d. R. Neigungen von 35 bis 45 Grad
aufweisen.

Abb. 17: Walmdach

Abb. 18: Schemaskizze

Dachfarben

Aus Abbildung 19 geht hervor, dass naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen die
Dachlandschaft im Erhaltungsbereich pragen. Im Areal kénnen dartber hinaus von
den pragenden Dachfarben abweichende Dacheindeckungen (grau) verortet werden,
die jedoch nicht dem historischen Bestand entsprechen.

12
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Abb. 19: Farbgeb

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fur das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel- und Flachdachgauben in unterschiedlichen
Dimensionierungen typisch.

Hinsichtlich der Dachflachen der jeweiligen Gebaude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grof3 sind und in einer horizontalen Ebene liegen.

Typisch fur den Erhaltungsbereich ist weiterhin, dass die Gauben in Bezug auf ihre
Proportionen sowie deren Lage i. d. R. auf die Hauptdacher abgestimmt sind. Durch
das Zusammenspiel der genannten pragenden Merkmale wird im Ergebnis der Ein-
druck einer ruhigen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet vermit-
telt.

Abb. 20: Giebelgaube Abb. 21: Schemaskizze

13
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Abb. 22: Flachdachgaube Abb. 23: Schemaskizze

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. FUr das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turdffnungen essentiell.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.

Traufstdndige Gebaude:

Fenster, Fensterladen, Dachtraufen und Gebaudesockel stellen im Erhaltungsbereich
die wesentlichen Merkmale der horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen
Gebé&uden dar.

Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die pra-
genden Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstandigen Gebauden
im Erhaltungsbereich.

b4
re

rs

Abb. 24: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 25: Schemaskizze
bei einem traufstandigen Gebaude in
der Roonstrafie

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Gebaudesockel sind die charakteristischen Merkmale der horizontalen
Fassadengliederung von giebelstdandigen Gebauden im Bereich der Erhaltungssat-
zung.

14
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Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hin-
gegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur die verti-
kale Gliederung ist dartber hinaus, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster
I. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.
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Abb. 26: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 27: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude in
der Albert-Ludwig-Grimm-StralRe

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale,
welche die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs bestimmen, erlautert. In
der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen durch
homogene Raum- und Baustrukturen aus. Nicht jedes Gebaude entspricht
vollumfanglich den festgestellten préagenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuihren die vereinzelten Abweichungen nicht zu erheblichen, den
stadtebaulichen Eindruck pragenden, Beeintrachtigungen des Ortsbildes; in Summe
bleibt der typische Charakter des Erhaltungsbereichs immer erhalten. Das
festgestellte einheitliche Ortsbild im Geltungsbereich lasst eine eindeutige
Abgrenzung von festgesetztem Erhaltungsbereich und Umfeld zu.

Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzende Moltkestral3e weicht dahingehend
von den stadtebaulichen Strukturen des Erhaltungsbereichs ab, als dass dort
insbesondere andere Geschossigkeiten (i. d. R. 2-3 geschossig) vorgefunden werden
koénnen. Dieser Stral3enzug wird mit weiteren Strafenziigen ahnlicher pragender
stadtebaulicher Merkmale durch eine separate Erhaltungssatzung geschutzt.

Die direkt angrenzenden Bebauungen dstlich der Albert-Ludwig-Grimm-Strafl3e sind
zu einem deutlich spateren Zeitpunkt realisiert worden, als die Gebaude im
Erhaltungsbereich. Die im Zuge dieser Satzung unbericksichtigen Baustrukturen
sind im Zuge einer konkreten Planung umgesetzt worden, im Rahmen derer
grundséatzlich andere stadtebauliche Pramissen verfolgt wurden, als im
Erhaltungsbereich. Diese Bebauungen weichen in Bezug auf den Erhaltungsbereich
insofern ab, als dass dort insbesondere die Dachformen (Zeltdach) und die
Dachfarben (anthrazit) andere sind.

Die sudlich der Kopernikusstral3e gelegenen Gebaude wurden im Zuge einer Plaung
entwickelt, mit der anderweitige stadtebauliche Pramissen verfolgt wurden. Die dort
umgesetzte Architektur (u. a. 3-4 Geschosse und flache Walmd&acher) entspricht
nicht den pragenden Strukturen des Erhaltungsbereichs und kann diesem so in der
Folge nicht zugeordnet werden.

15
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Die Bebauungen in der westlich angrenzenden Hdlderlinstralle weisen in Summe
deutlich weniger homogene und pragende stadtebauliche Merkmale auf, als der
Bestand im Erhaltungsbereich. Im Gegensatz zum homogenen Erhaltungsbereich,
der sich u. a. durch naturrot bzw. rotbraune Walmdé&cher auszeichnet, variieren in der
HolderlinstraRe sowohl die Dachformen (Walmdécher und Satteldacher) als auch
Dachfarben (naturrot, rotbraun und anthrazit) unregelméafig. Aus stadtgestalterischer
Sicht tragen insbesondere liegende Fensterformate und zum 6ffentlichen
StraBenraum hin orientierte auskragende Balkone zu einem durchschnittlichen
Erscheinungsbild der Hoélderlinstral3e bei.

16
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Bisherige Vorgange:
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Beratungsgegenstand:

1. Anlass und Problemstellung

Im Rahmen der Uberarbeitung der rechtskréaftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung aus
dem Jahre 1994 hat die Verwaltung Bestandsuntersuchungen durchgefuhrt, bei denen der
gesamte Weinheimer Innenstadtbereich hinsichtlich der dort vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen (u. a. Stadtgrundriss, bauliche Strukturen, stadtebauliche Gestalt) ausfihrlich und
eingehend betrachtet wurde. Im Zuge dieser Betrachtungen kristallisierte sich nach
Einschatzung der Verwaltung neben den Bereichen, die im Wesentlichen bereits bisher von
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erfasst werden, im Bereich der Kernstadt und ihrer
sudlichen Erweiterungen nur der Bereich ,Prankel” heraus, der jene besondere
stadtgestalterische und bauhistorische Eigenarten in einem Umfang und einer
Geschlossenheit aufweist, die erhaltenswert im Sinne des Baugesetzbuchs ist.

Dass dem so ist, ist wenig verwunderlich, denn der in den 1920er und 1930er entstandene
Bereich, der auf den Planungen eines Bebauungsplans aus dem Jahr 1910 basiert und als
einer von dreien Bauabschnitten vorgesehen war, ist nahezu in einem Guss im Rahmen der
damaligen Stadterweiterung entstanden. Da das direkte Umfeld des ersten Bauabschnitts
zum damaligen Zeitpunkt nur spéarlich bebaut war und das Wohngebiet an einem Hang
realisiert wurde, konnte
der ,Prankel” auch von
weiter weg als eine
geschlossene und
homogene Einheit
wahrgenommen werden
(vgl. Abb. 1). Da das
Gebiet bis heute
weitgehend wie damals
erhalten geblieben ist,
stellt der Bereich
,Prankel“ damit ein
wichtiges historisches
Zeugnis der Weinheimer
Stadtentwicklung und
insbesondere der
Stadterweiterungen in
sudliche Richtung dar.

Noch heute weist das
Gebiet ,Prankel” ein Abb. 1: Luftaufnahme des ,,Prankels* aus dem Jahre 1935
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besonderes Ortsbild auf, das durch die vorhandenen baulichen Anlagen in einer individuellen
und charakteristischen Art und Weise geprégt ist und ferner die Wahrnehmung insbesondere
der Sudstadt von der Rheinebene her mitbestimmt. Das aus stadtebaulicher Sicht wertvolle
Areal ist daher in ganz besonderer Weise dazu geeignet, kiinftig mit dem stadtebaulichen
Instrument der ,Erhaltungssatzung® (vgl. §§ 172 ff. Baugesetzbuch (BauGB)) geschutzt zu
werden. Mit Hilfe dieses Instrumentariums sollen insbesondere die typischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stralenrdume, stadtebaulichen
Merkzeichen sowie Einzelgebaude in ihrer derzeitigen Form gesichert und erhalten werden.
Im Zuge der Satzung sollen sich mit Blick in die Zukunft auch Neu- und Umbauten behutsam
in den vorhandenen Bestand einfligen, sodass die typische stadtebauliche Eigenart des
.Prankels“ gewahrt bleibt.

Abgeleitet aus dem historisch zusammenhéngend erbauten Bestand sollen nach
Einschatzung der Verwaltung auf Grund der vorhandenen einheitlichen stadtebaulichen
Merkmale die nachfolgenden StraR3enziige in den Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung
einbezogen werden: ,Bissingerstral3e®, ,Bodestrale”, ,Briickstralke”, ,Freudenbergstralle”,
,Friedrich-Vogler-Stral3e®,  ,KarrillonstraRe®,  ,Prankelstralle, ,Rosenbrunnenstraflle®,
~ochlof3gartenstralie®, ,Staffelprankelweg“ sowie ,Wienkoopstrae“. Der in Abb. 2 abgrenzte
Bereich umfasst jene stadtebaulichen Strukturen, wie sie in den 1920er und 1930er im
Rahmen der damaligen Stadterweiterung (vgl. hierzu Abb. 1) entstanden sind.
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Abb. 2: Vorgeschlagener Geltungsbereich fiir die Erhaltungssatzung ,,Prankel*

In Bezug auf die baurechtliche Einschatzung wird sich unabhangig von dem Erlass einer
Erhaltungssatzung die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben auch weiterhin in erster Linie aus den
Vorschriften des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) ergeben. D.h., es besteht ein
Genehmigungsanspruch, sofern sich das Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiucksflache und der Bauweise in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt. Die stadtebauliche Gestaltung eines Vorhabens ist in Gebieten
nach § 34 BauGB fur die Genehmigungsfahigkeit regelmafiig nicht relevant. Lediglich in
Ausnahmefallen, in denen eine offenkundige und erhebliche Beeintrachtigung eines
besonders schitzenswerten Ortsbilds zu erwarten ist, kann ein Vorhaben auf Grundlage von
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§ 34 BauGB abgelehnt werden. Die Voraussetzungen fur diesen besonderen Ortsbildschutz
liegen verhaltnismalig selten vor. Betroffene Bauherrschaften sind deshalb nicht selten
Uberrascht, wenn diese Vorschrift zur Anwendung kommt.

Mit einer Erhaltungssatzung tritt neben den tblichen Prufkanon des § 34 BauGB die
stadtebauliche Gestaltqualitat als eigenstandiger, fur die Genehmigungsfahigkeit stets
relevanter, Prufpunkt hinzu. Demnach bedurfen der Riickbau (Abbruch), die Errichtung, die
Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer separaten Genehmigung. Der
raumliche Anwendungsbereich ist fir alle Betroffenen erkennbar und die maf3geblichen
stadtebaulichen Merkmale sind aus der Satzungsbegrindung heraus ersichtlich. Fur
Bauherren entsteht somit ein hohes Mal3 an Transparenz. Eine Erhaltungssatzung steht
modernem Bauen nicht zwangslaufig entgegen, inshesondere ergeben sich keine konkreten
Verpflichtungen zur Verwendung bestimmter Materialien oder der handwerklichen
Ausfuhrung, wie dies bei denkmalgeschiitzten Objekten der Fall ist. Bauvorhaben sind
zulassungsfahig, sofern sie konform mit den geschitzten, grundlegenden stadtebaulichen
Charakteristika des Gebiets sind (vgl. Abb. 4).

Unter Berucksichtigung der genannten rechtlichen Rahmenbedingungen in der
Genehmigungspraxis besteht in der Folge also das Risiko, dass sich der typische und
pragende Charakter des Areals ohne eine Erhaltungssatzung durch nicht abgestimmte
Vorhaben (bspw. dem Abriss historischer und ortsbildpragender Gebaude oder die
Errichtung gestalterisch deutlich aus dem Rahmen fallender neuer Geb&ude) zunehmend
verandert und so die urspriingliche Eigenart des ,Prankels” verloren geht.

Auf Grund der enormen stadtebaulichen Wertigkeit des Prankels fur das Ortsbild, der hohen
Bedeutung des Quartiers im Sinne der Weinheimer Stadtgeschichte sowie der dargelegten
baurechtlichen Rahmenbedingungen empfiehlt die Verwaltung die Aufstellung einer
Erhaltungssatzung entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuchs fir den Bereich
,Prankel”.

In Erganzung zu den Ausfihrungen in dieser Beschlussvorlage wird das Amt fir
Stadtentwicklung in der ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fiir die Aufstellung der
Erhaltungs-satzung sowie den damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

2. Stadtebauliches Quartier ,,Prankel”

Wie eingangs bereits dargelegt ist der

Bereich ,Prankel” im Zuge der 5 P AN <%¢’/’
stadtebaulichen T AN TN
Erweiterungsmaflnahmen in den 1920er 4 \ =P '
und 1930er Jahren entstanden.

Die Erweiterungen basieren im
Wesentlichen auf den Planungen des
Bebauungsplans ,Bebauungsplan des %\ S y
sudlichen Gemarkungsteils von PRt
Weinheim“ aus dem Jahr 1910. Im
Rahmen dieses Bebauungsplans sollte
eine Gartenstadt entstehen, fur die eine
ErschlieBung in drei Abschnitten
vorgesehen war: Zunachst im Norden
zwischen Prankelstral3e und Fabrikweg

b4

Abb. 3: Bebauungsplanentwurf ,,Bebauungsplan des
siidlichen Gemarkungsteils von Weinheim“ aus dem Jahre
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(heute KopernikusstralRe), dann zwischen PrankelstraRe und Litzelsachsener Strafl3e und
schlief3lich dstlich davon bis zum Waldrand am Judenbuckel. Als wesentliche
ErschlieBungsachsen waren die ,Friedrich-Vogler-Strale/Weberstralle®, die
.Freudenbergstralle/Mozartstra’e” sowie die ,Weinbergstralie” vorgesehen. Verzogert durch
den 1. Weltkrieg sowie darauffolgenden Inflationsjahren konnte erst Mitte der 1920er Jahre
mit dem Stral3en- und Hauserbau begonnen werden. Bis 1935 entwickelte sich gemal dem
1. Bauabschnitt schlief3lich ein Wohngebiet, das sich fortan durch sehr homogene Raum-
und Baustrukturen auszeichnete. Da sich in der Folgezeit die Neu- und Umbauten innerhalb
des Gebiets ,Prankel“ nahezu durchgangig den vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen
unterordneten, blieben im Grunde die urspringlichen Strukturen aus den 1920er und 1930er
Jahren des Areals bis heute erhalten (vgl. Abb. 4 und 5).

Abb. 4: Sehr homogene Bebauungsstrukturen aus den Abb. 5: Gebaude aus dem Jahr 1994, das die bei Abb. 4

1930er Jahren (u. a. einheitliche Bauflucht, genannten Merkmale und damit auch die stadtebauliche

Geschossigkeit, Traufhohe und Dachform) Eigenart ibernimmt; gleichzeitig ist dieses Gebaude als
»modernes“ Gebaude erkennbar

Der ,Prankel” zeichnet sich im Wesentlichen durch eine offene Bauweise aus; die
Hauptgebaude haben bei dieser Bauweise einen entsprechenden Abstand zueinander.
Charakteristisch fur das Gebiet ist zudem, dass nahezu alle Grundstiicke im
stral3enzugewandten Bereich tber Vorgartenbereiche bzw. befestigte Flachen verfiigen und
diese in der Regel durch Einfriedungen bzw. Stiitzmauern eingefasst sind. Die riickwartigen
Bereiche der Grundstiicke sind oftmals unbebaut und gartnerisch angelegt.

Grundsatzlich orientieren sich alle Hauptbaukoérper im Bereich ,,Prankel“ am Stral’en- und
Wegenetz und liegen, bis auf wenige Ausnahmen, in einer jeweils zur Straf3e hin orientierten
einheitlichen Bauflucht.

In Bezug auf die baulichen Strukturen wird das Wohngebiet weiterhin durch eine
zweigeschossige Bebauung sowie eine homogene und stark in Erscheinung tretende
Dachlandschaft gepragt. Auf Grund der Hanglage des Bereichs ,Prankel“ wirkt sich die
Dachgestaltung nicht nur auf das Ortsbild im Gebiet selbst aus, sondern beeinflusst auch die
Wahrnehmung aufR3erhalb des Gebiets. Geneigte Dacher (Walm-, Sattel- und
Mansarddachern) sind fur das Gebiet typisch. Naturrot bzw. rotbraune Dacheindeckungen
dominieren das Ortsbild im Bereich ,Prankel”. Die Dachlandschaft wird weiterhin durch
Giebel- und Schleppgauben sowie Zwerchgiebel gepragt. Da die Dachaufbauten in ihrer
Dimensionierung auf das Hauptdach abgestimmt sind, bleibt das Hauptdach des jeweiligen
Gebaudes immer das pragende Element im Dachbereich.

Neben der Dachgestaltung wirkt sich die Fassadengestaltung wesentlich auf das Ortsbild aus
und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charakter.
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Fur das Erscheinungsbild der Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache und Fenster-
sowie Tur6ffnungen essentiell.

Die Fassaden der Geb&ude im betrachteten Areal sind meist sowohl horizontal als auch
vertikal gegliedert. Die horizontale Gliederung wird im Gebiet v. a. durch Fenster,
Dachtraufen und Gebaudesockel erreicht. Symmetrisch Gibereinander stehende
Fensteroffnungen unterstitzen die vertikale Gliederung.

Die dargelegten wesentlichen stadtebaulichen Merkmale verdeutlichen, dass sich der in
Rede stehende Bereich durch sehr homogene Raum- und Baustrukturen auszeichnet. Die
aus den unterschiedlichen Elementen resultierende stadtebauliche Gestalt macht im
Ergebnis die ,Eigenart” aus, die im Zuge dieser Erhaltungssatzung geschutzt werden soll.

Das Umfeld bildet zum Teil einen deutlichen Kontrast zum aus stadtebaulicher Sicht sehr
homogenen Erhaltungsgebiet. Die nahere Umgebung des Erhaltungsbereichs zeichnet sich
insbesondere durch Bebauungen aus, die entgegen dem Erhaltungsbereich tber sehr
heterogene stadtebauliche Merkmale verfligen (u. a. variierende Geschossigkeiten,
wechselnde Dachformen und -farben) oder im Rahmen einer Bauleitplanung unter zum Tell
vollig anderen stadtebaulichen Pramissen entwickelt wurden (insbesondere das Gelande des
ehemaligen Jahnplatzes, die ,Luppertbauten® und Teilflachen stdodstlich der Prankelstralie).

Fir die aufzustellende Erhaltungssatzung schlagt die Verwaltung den Namen
.Erhaltungssatzung Prankel“ vor. Mit dieser Namensgebung soll ein direkter Bezug zu dem
historischen Ursprung des Quartiers - dem Gewann ,Prankel” - genommen werden. Die
gewahlte Bezeichnung hat einerseits eine identitatsstiftende Wirkung und erméglicht
andererseits eine unmittelbare raumliche Zuordnung von Satzung und Gebiet.

Der Vorentwurf der Begriindung zur Erhaltungssatzung, der als Anlage 2 an diese
Beschlussvorlage beigeflgt ist, thematisiert insbesondere die vorgeschlagene
Gebietsabgrenzung sowie die Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart im
vorgesehenen Erhaltungsbereich.

3. Rahmenbedingungen der Erhaltungssatzung

Voraussetzungen zum Erlass und Schutzzwecke:

Ausgehend von der vorliegenden Beschlussvorlage mit inrem Aufstellungsbeschluss soll fur
das Gebiet ,Prankel” die Erhaltungssatzung ,Prankel“ aufgestellt werden, mit der geman

§ 172 Absatz 1 Nr. 1 BauGB die Eigenart des abgegrenzten Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt geschutzt werden soll.

Voraussetzung fur den Erlass einer solchen Satzung ist einerseits, dass die vorhandenen
baulichen Anlagen das Ortsbild bzw. die Stadtgestalt pragen und einen wichtigen Beitrag zur
Stadtgestaltung leisten. Andererseits mussen die baulichen Anlagen von einer derart
stadtebaulichen Bedeutung sein, dass die Unterschutzstellung in Form einer Satzung - auch
vor dem Hintergrund des Eigentumsschutzes - gerechtfertigt ist. FUr die Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebaude im angestrebten
Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die Denkmalwurdigkeit
von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum Erlass einer
Erhaltungssatzung. Anlage 3 der Beschlussvorlage zeigt den vorgeschlagenen
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung.
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Auf Grund der in Kapitel 2 dargestellten homogenen raumlichen (u. a. Stadtgrundriss und
Stral3enraum) und baulichen Strukturen (insbesondere Geschossigkeit und Dachformen)
sowie der besonderen stadtebaulichen Charakteristik sieht die Verwaltung die genannten
Voraussetzungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung fur den Bereich ,Prankel” erflllt und
empfiehlt in der Folge die Aufstellung einer entsprechenden Satzung zum Schutz und Erhalt
der Eigenart des Gebiets.

Die Satzung zielt darauf ab, das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild dauerhaft
zu erhalten. Die wesentlichen Schutzgegenstéande der Satzung sind insbesondere das
Ortsbild, die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebaulicher, insbesondere von
geschichtlicher und kunstlerischer, Bedeutung sind.

Rechtswirkungen:

Mit der Aufstellung einer Erhaltungssatzung geht grundsétzlich ein zweistufiges Verfahren
einher. Die erste Stufe bildet die eigentliche Satzung, im Rahmen derer ein
Erhaltungsbereich durch Satzung festgelegt wird. Im Zuge dieser Verfahrensstufe wird ein
Genehmigungsvorbehalt mit dem Ziel der vorbeugenden Kontrolle erhaltungsrelevanter
Vorhaben eingefihrt. Im Rahmen der Erhaltungssatzung gemaf § 172 Absatz 1 Nr. 1 BauGB
bedarf der Riickbau, die Errichtung, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher
Anlagen fortan einer Genehmigung. Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die
nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende
Gebaude der Gebaudeklassen 1 und 3).

Im Zuge der zweiten Stufe wird im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem
gesonderten Genehmigungsverfahren entschieden. Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen
wird betrachtet, ob das geplante Vorhaben den Regelungen der Erhaltungssatzung
widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt
wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet sich gemafl § 172 Absatz 1 S. 1 und S. 2 BauGB an
bauliche Anlagen, die riickgebaut, gedndert und neu errichtet werden sollen sowie an
bauliche Anlagen, deren Nutzungen geéndert werden sollen. Nach der Satzung sind innere
Umbauten und Anderungen, die das duRere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht
verandern, vom Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus
bauordnungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Griinden ein Antrag erforderlich.

Im Kontext der ,Erhaltung der Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt” sind die abschlie3enden Versagungsgrinde in § 172 Absatz 3 BauGB gesetzlich
geregelt. Daraus folgt, dass die Gemeinde keine weiteren Versagungsgriinde schaffen oder
die genannten Grinde weiter einschranken darf.

GemaR § 172 Absatz 3 darf die Genehmigung bei Abbruch, die Anderung oder die
Nutzungsanderung einer baulichen Anlage nur versagt werden, wenn damit gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstof3en wird.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich einer Satzung zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart gemald § 172 Absatz 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert bzw. der
Bauherr zu Anderungen und Anpassungen gezwungen werden, wenn sie zur
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fiihrt. Um die stadtebauliche
Gestalt nicht zu beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfiigen, dass keine negativen
Auswirkungen auf die geschutzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets verbunden sind. In
einem Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt sein, dass sich Verdnderungen harmonisch in
den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck einfligen.
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Hinsichtlich der Rechtswirkungen ist festzuhalten, dass die Regelungen einer
Erhaltungssatzung deutlich mehr Freiheitsgrade bieten, als etwa das vergleichsweise strenge
Denkmalschutzrecht oder értliche Bauvorschriften nach Bauordnungsrecht, die i. d. R. auf
eine aktive und konkrete Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes und so auf eine positive
Veranderung des Status-Quo abzielen. Hinsichtlich des vorgeschlagenen Erhaltungsbereichs
ist zu konstatieren, dass im festgelegten Erhaltungsbereich derzeit keine Einzeldenkmaéler
vorhanden sind oder sonstige denkmalschutzrechtliche Regelungen fur einen grol3eren
Bereich (bspw. durch eine Gesamtanlagenschutzsatzung) gelten.

In Anbetracht der grundsatzlich unterschiedlichen Zielsetzungen von Erhaltungssatzung
(gebietsfunktionelle Erhaltung) und Gestaltungssatzung (aktive und konkrete Gestaltung)
empfiehlt die Verwaltung auf Grund des noch vorhandenen geschlossenen Ortsbildes den
Erlass des stadtebaulichen Instruments ,Erhaltungssatzung®. Wie bereits zu Beginn
dargelegt, steht das stadtebauliche Instrument ,Erhaltungssatzung® einem modernen Bauen
grundsatzlich nicht zwingend entgegen; im Gegensatz zur Gestaltungssatzung ergeben sich
aus der Satzung keine konkreten Verpflichtungen zur Verwendung bestimmter Materialien
oder zur handwerklichen Ausfihrung von baulichen Anlagen. Da das in § 34 BauGB
enthaltende Einfligungsgebot nur bedingt die vorhandene stadtebauliche Gestalt des Gebiets
erhalten und fortentwickeln kann, stellt aus Sicht der Verwaltung das stadtebauliche
Instrument ,Erhaltungssatzung® mit seinen rechtlichen Mdglichkeiten fur diesen Sachverhalt
das geeignetste und dem Birger gegenuiber angemessenste Mittel dar, um den wertvollen
Bestand des Quatrtiers schitzen sowie dessen gestalterische Fortentwicklung in
ausreichendem Mal3e lenken zu kdnnen. In Bezug auf die Genehmigungspraxis werden dem
Birger im Rahmen der bundesrechtlichen Satzung weit mehr Freiheiten bei der Planung und
Umsetzung von baulichen Vorhaben eingerdumt als etwa bei einer Gestaltungssatzung, mit
der weitaus konkretere und regelmaRig einschréankendere Vorschriften zur Baugestaltung
einhergehen, als mit einer Erhaltungssatzung.

Weiteres Vorgehen:

Da die Erhaltungssatzung gemal § 172 Absatz 1 S.1 BauGB als ,sonstige Satzung*
aufgestellt werden soll, ist das Aufstellungsverfahren aus rechtlicher Sicht deutlich einfacher
als die Festlegung eines Erhaltungsgebiets durch einen Bebauungsplan. So bedarf es nicht
der fUr den Erlass eines Bebauungsplans zu beachtenden Verfahrensschritte der

88§ 2ff. BauGB, insbesondere auch keiner Beteiligung der Blirger sowie der Trager
offentlicher Belange. Zum Inkrafttreten der Erhaltungssatzung genugt lediglich die ortstibliche
Bekanntmachung der Satzung.

Obwohl ein Aufstellungsbeschluss sowie eine Offentlichkeitsbeteiligung gesetzlich nicht
explizit vorgeschrieben sind, empfiehlt die Verwaltung dennoch den hier vorliegenden
Aufstellungsbeschluss zu fassen und die betroffenen Blrgerinnen und Blrger sowie Trager
offentlicher Belange in mehreren Phasen umfassend zu beteiligen. Dazu soll die
Erhaltungssatzung gemeinsam mit den tbrigen Erhaltungssatzungen und der
Gestaltungssatzung gleichermafRen Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung sein; auf die
Ausfiihrungen in den Beschlussvorlagen zur Gestaltungssatzung sowie den weiteren
Erhaltungssatzungen wird verwiesen.

Die Verwaltung mdchte die Beteiligung fur die Erhaltungssatzung ,Prankel“ vor allem dazu
nutzen, um insbesondere den Bewohnerinnen und Bewohnern die hohe Wertigkeit lhres
Stadtteils sowie dessen auf3erordentlich positive Wirkung auf das Ortsbild zu verdeutlichen.
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Daruber hinaus soll das gewahlte Beteiligungsformat den Birgerinnen und Birgern deutlich
machen, dass mit dem stadtebaulichen Instrument ,Erhaltungssatzung® eine zukunftsfahige
Entwicklung des Gebiets nicht verhindert oder unterbunden werden soll, sondern vielmehr
der Zweck verfolgt wird, dass einerseits behutsam mit der bestehenden Bausubstanz
umgegangen werden und sich Neubauplanungen andererseits an den typischen Strukturen
des Gebiets anpassen sollen.

Aus Sicht der Verwaltung ware es insbesondere den betroffenen Birgerinnen und Birgern
nicht vermittelbar, wenn fir den Bereich ,Prankel” eine andere Form der
Offentlichkeitsbeteiligung gewéahlt wiirde, wie sie bei den ubrigen derartigen Satzungen
vorgesehen ist. Zumal in diesem Bereich erstmals die Aufstellung einer Erhaltungssatzung
vorgesehen ist, wohingegen im Bereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung auf bereits bestehende Vorschriften aufgebaut wird. Gerade deshalb ist
es aus Sicht der Verwaltung erforderlich, die tatsachlichen Gegebenheiten moglichst
umfassend und konkret zu erfassen und sehr friihzeitig in die Erdrterung und Diskussion
einzusteigen.

Eine mehrstufige Offentlichkeitsbeteiligung wird auch fur die weiteren Satzungen empfohlen,
die im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt werden (vgl. separate Beschlussvorlagen).
Mit gemeinsamen Aufstellungsbeschliissen soll der Offentlichkeit von Beginn an deutlich
gemacht werden, dass die jeweiligen Satzungsinstrumente thematisch und inhaltlich
unmittelbar miteinander verknupft sind.

Auf Grund dieser Ausgangslage strebt die Verwaltung an, die Aufstellungsverfahren der
Satzungen moglichst parallel durchzuftihren.

Da das pandemische Infektionsgeschehen eine physische Offentlichkeitsbeteiligung auf eine
unbestimmte Zeit nicht zulasst, mdchte die Verwaltung im Zuge dieses
Aufstellungsverfahrens vornehmlich auf digitale Beteiligungsmadglichkeiten zurtickgreifen
(bspw. PowerPoint-Préasentationen, Zoom-Meetings, Abruf der Planungen im Internet).
Erganzend zum digitalen Beteiligungsformat mdchte die Verwaltung insbesondere im
Rahmen der Satzungsaufstellung selbstverstandlich fiir jeden Interessierten oder Betroffenen
ansprechbar sein.

Die Durchfuhrung einer ersten Beteiligungsphase kann aus Sicht der Verwaltung
voraussichtlich im Zeitraum April/Mai durchgefuhrt werden.

Die Verwaltung halt den Einsatz digitaler Beteiligungsinstrumente grundséatzlich fur gut
umsetzbar, da fir den vorgeschlagenen Erhaltungsbereich lediglich eine eigenstandige
Satzung erlassen werden soll; der Umfang und der Regelungsgehalt der Satzung sind daher
klar abgesteckt. Eine vermeintlich klare Erlauterung ist auch deshalb mdglich, weil innerhalb
des vorgeschlagenen Erhaltungsbereichs bislang keine weiterfihrenden Vorschriften anderer
stadtebaulicher Satzungen gelten. Je nach gewéhltem digitalen Beteiligungsformat (bspw.
Zoom-Meeting) ist durchaus denkbar, dass die Verwaltung in den verbalen Austausch mit
den Betroffenen tritt; der Betroffenenkreis halt sich auf Grund der Grél3e des
Geltungsbereichs in einem Uberschaubaren Rahmen.

Im Anschluss an die erste Beteiligungsphase werden die durch die Blrgerinnen und Birger
vorgetragenen Anregungen und Hinweise durch die Verwaltung evaluiert und aufgearbeitet.
Eine Behandlung der entsprechenden Ergebnisse im ATUS ist voraussichtlich fur den
Juni/Juli vorgesehen. Sofern das pandemische Infektionsgeschehen die Durchfiihrung einer
Vor-Ort-Veranstaltung zuldsst, kann zur vorgesehenen Offenlage der Erhaltungssatzung, die
voraussichtlich fir den Sommer bzw. Herbst vorgesehen ist, eine Prasenzveranstaltung
durchgefuhrt werden.
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Alternativen:

Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung der Erhaltungssatzung ,Prankel®. Bei einem Verzicht
ist auf mittlere bis langere Sicht wahrscheinlich, dass sich der pragende Charakter des
Gebiets zunehmend verandert und so die urspriingliche Eigenart des in Rede stehenden
Bereichs verloren geht.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind fiir die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Satzungstext (Vorentwurf)
2 Begriindung (Vorentwurf)
3 Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Prankel”

Beschlussantrag:

1. Furdenin Anlage 3 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung ,Prankel”
aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des
Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Dem Vorentwurf der Erhaltungssatzung ,Prankel“ und dem Vorentwurf der Begriindung
wird in der vorliegenden Fassung (Anlagen 1 und 2) zugestimmt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberblrgermeister Erster Burgermeister
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Stadt Weinheim 07.01.2021
Erhaltungssatzung ,Prankel” Satzungstext

Satzung der Stadt Weinheim
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch
Erhaltungssatzung , Prankel®

Auf Grund des § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Ab-
satz 1 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetzes vom
21.05.2019 (GBI. S. 161, 186) hat der Gemeinderat der Stadt Weinheim in seiner
Sitzung am xxx folgende Satzung beschlossen:

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Die Erhaltungssatzung ,Prankel* gilt innerhalb des Gebietes, das in der Ubersichts-
karte dargestellt ist.

Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im Maf3stab 1:xxxx vom xXx einge-
tragen. Die Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Die Erhaltungssatzung ,Prankel“ dient gemalR § 172 Abs. 1 S. 1 BauGB der Erhal-
tung der stadtebaulichen Eigenart des im Geltungsbereich dieser Satzung liegenden
Gebiets.

§ 3 Genehmigungspflicht
Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen die Errichtung, der Riickbau, die Ande-
rung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

8 4 Versagungsgrunde

GemaR § 172 Abs. 3 BauGB darf die Genehmigung des Riickbaus, der Anderung
oder der Nutzungsadnderung von baulichen Anlagen nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage gemaRd 8§ 172 Abs. 3 S. 2
BauGB darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des in § 1 dieser
Satzung abgrenzten Bereichs durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.

8 5 Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich dieser Satzung ohne die nach dieser
Satzung erforderliche Genehmigung &ndert oder riickbaut, handelt gemald § 213 Ab-
satz 1 Nr. 4 BauGB ordnungswidrig und kann gemal3 § 213 Abs. 3 BauGB mit einer
Geldbul3e von bis zu 25.000 € (in Worten: funfundzwanzigtausend) belegt werden.

8§ 6 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,Prankel* Begriindung
1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Im Rahmen der Uberarbeitung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung aus dem Jahre 1994 hat die Verwaltung Bestandsuntersuchungen durchge-
fahrt, bei denen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich hinsichtlich den vorhan-
denen stadtebaulichen Strukturen (u. a. Stadtgrundriss, bauliche Strukturen, stadte-
bauliche Gestalt) ausfuhrlich betrachtet wurde. Im Zuge dieser Untersuchungen kris-
tallisierte sich neben den Bereichen, die im Wesentlichen bereits bisher von der Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung erfasst werden, im Bereich der Kernstadt und ihrer
sudlichen Erweiterungen nur der Bereich ,Prankel* heraus, der aus Sicht der Verwal-
tung jene besondere stadtgestalterische und bauhistorische Eigenarten in einem Um-
fang und einer Geschlossenheit aufweist, die erhaltenswert im Sinne des Bauge-
setzbuchs ist.

Das Gebiet ,Prankel“ weist ein besonderes Ortsbild auf, das durch die vorhandenen
baulichen Anlagen in einer individuellen und charakteristischen Art und Weise ge-
pragt ist und dartber hinaus die Wahrnehmung insbesondere der Sudstadt von der
Rheinebene her mitbestimmt. Der Bereich ist daher in ganz besonderer Weise dazu
geeignet, fortan mit dem stadtebaulichen Instrument der ,Erhaltungssatzung” ge-
schtzt zu werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und
ortsbildpragenden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enraume, stadtebauli-
che Merkzeichen sowie Einzelgebaude in ihrer jetzigen Form zu sichern und zu er-
halten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmonisches Einfligen von kunfti-
gen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Prankel* bediirfen der Riickbau, die An-
derung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Geneh-
migung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Prankel* wird das Schutzziel ,Erhaltung der Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt" verfolgt (vgl. 8§ 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB). Dabei zielt die Satzung darauf ab, das charakteristische stadtebauliche Er-
scheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Riickbauten, Anderungen
und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen. Eine Geneh-
migung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbauordnung Baden-
Wairttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Gebaude der Gebaudeklassen 1
und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hierbei das Ortsbild
und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebaulicher, insbesondere
von geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemald § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass das Areal ,Prankel” insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhaltung
baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung des Erhal-
tungsbereichs ist es nicht zwingend notwendig, dass alle Gebaude im angestrebten
Erhaltungsbereich das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die Denk-
malwurdigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen keine Voraussetzung zum Erlass
dieser Erhaltungssatzung.

Mit dem Erlass der Erhaltungssatzung wird ein Geltungsbereich festgelegt, in dem
kinftig im Einzelfall Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in einem gesonderten Ge-
nehmigungsverfahren entschieden wird.



Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 036/21

Stadt Weinheim 07.01.2021
Erhaltungssatzung ,Prankel* Begriindung

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird geprift, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemalRl § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die rickgebaut,
geandert und neu errichtet werden sollen sowie an bauliche Anlagen, deren Nutzun-
gen geandert werden sollen. Nach dieser Satzung sind innere Umbauten und Ande-
rungen, die das aul3ere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandern, vom
Genehmigungsvorbehalt ausgeschlossen; vorausgesetzt es ist weder aus bauord-
nungs-, noch aus denkmalschutzrechtlichen Grinden ein Antrag erforderlich.

Gemal3 Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Ab-
bruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die
Erhaltungsziele der Satzung verstol3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die
Stadtgestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beein-
trachtigt. Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart pragende Wirkung zuge-
schrieben werden kann, ha&ngt insbesondere davon ab, ob sie fur einen StralRenzug,
einen Platz oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das
Erscheinungsbild oder Struktur maf3geblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmi-
gung versagt werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere ge-
schichtlich oder kinstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhal-
tungszielen nicht vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemaf

8§ 172 Abs. 3 S. 2 BauGB nur dann verhindert werden, wenn sie zur Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets fuhrt. Um die stadtebauliche Gestalt nicht zu
beeintrachtigen, muss sich das Vorhaben so einfligen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Veréanderungen
harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepragten Gesamteindruck
einflgen.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
der Denkmalschutz wird durch die Erhaltungssatzung nicht ersetzt. Die stadtebauli-
chen Erhaltungsgrinde im Kontext dieser Satzung sowie die Griinde des Denkmal-
schutzes bestehen nebeneinander und sind grundsatzlich getrennt zu prufen.

Wie aus Abbildung 1 hervorgeht, liegen im Erhaltungsbereich keine Einzeldenkmaler.
Im erweiterten Umfeld des Erhaltungsbereichs kénnen hingegen vereinzelte Einzel-
denkmaler verortet werden. DarUber hinaus verlauft in direkter Nahe der Geltungsbe-
reich der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim. Sowohl die aul3erhalb
des Geltungsbereichs liegenden Einzeldenkmaler als auch die Gesamtanlagen-
schutzsatzung haben keine unmittelbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich. Die
Daten wurden durch das Landesamt fur Denkmalpflege zur Verfiigung gestellt (Bear-
beitungsstand ist der 07.11.2018).
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Abb. 1: Einzeldenkmaler im und um den Erhaltung

ébereich
4. Ziele der Erhaltungssatzung

Mit der Erhaltungssatzung soll das charakteristische stadtebauliche Erscheinungsbild
im Erhaltungsbereich bewahrt werden. Ziele sind insbesondere die Sicherung der
ortshildprdgenden Raum- und Baustrukturen, der Erhalt von Platz- und Strafl3enrau-
men, stadtebaulichen Merkzeichen sowie Einzelgeb&uden.

Neu- und Umbauten sollen sich behutsam in den Bestand einfligen, sodass die stad-
tebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs gewahrt bleibt. Dartber hinaus soll mit
der Satzung vermieden werden, dass sich geplante Anderungen oder Nutzungsan-
derungen von baulichen Anlagen negativ auf das charakteristische Ortsbild auswir-
ken.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs wird in Kapitel 6 ausfuhrlich dar-
gestellt und erlautert. Ein Vorhaben kann genehmigt werden, wenn es der darin be-
schriebenen stadtebaulichen Eigenart und Charakteristik des Gebiets entspricht.

5. Erlauterungen zum Erhaltungsgebiet - Gebietsabgrenzung und histori-
sche Entwicklung

Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich dieser Satzung resultiert aus Bestandsuntersuchungen, bei de-
nen der gesamte Weinheimer Innenstadtbereich hinsichtlich seiner vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum- und Baustrukturen) betrachtet wurde. Diese
Strukturen wurden daraufhin untersucht, ob fur bestimmte Bereiche eine erhthte
Schutzbedurftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen keine besondere Schutz-
bedurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfolgenden Bearbeitungs-
phasen ausgeschieden und nicht weiter bertcksichtigt.
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Im Ergebnis kristallisierten sich neben den
Bereichen, die bereits von der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung erfasst werden,
im Bereich der Kernstadt und ihrer sudli-
chen Erweiterungen die beiden Bereiche
.LudwigstraRe* und ,Prankel“ heraus, die
Uber eine besondere Gestaltqualitat und
stadtebauliche Charakteristik verfligen. Sie
weisen jene besondere stadtgestalteri-
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Das Gebiet ,Prankel“ kann auf Grund sei- Ak 3 ,_:. ”;::u
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Abb. 2: Beispielhafte Verortung unterschiedli-
cher Entwicklungsetappen der Stadt-
entwicklung in Weinheim

Der Bereich pragt mit seiner individuellen
stadtebaulichen Eigenart u. a. das typische
Ortsbild. Mit dem stadtebaulichen Instru-
ment der Erhaltungssatzung wird der Bereich fur die Zukunft erhalten und fur nach-
folgende Generationen bewahrt.

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Prankel”, dem die
Stral3enzlige ,Bissingerstral3e”, ,Bodestral3e”, ,Brickstral3e”, ,Freudenbergstralle”,
.Friedrich-Vogler-Stral3e”, ,Karrillonstral3e®, ,Prankelstral3e“, ,Rosenbrunnenstralie”,
~Schlof3gartenstralie”, ,Staffelprankelweg” sowie ,Wienkoopstral3e“ zugeordnet wer-
den.

Die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Prankel* wird in den nachfol-
genden Kapiteln ndher erlautert.

Historische Entwicklung

Im Jahre 1907 wurde erstmals im Ge-
meinderat Uber eine stadtebauliche Erwei-
terung des Bereichs zwischen Giuterbahn-
hof (heute Fachmarkt-Zentrum) und ,Lt-
zelsachsener Stral3e” beraten. 1910 legte
der Leiter des stadtischen Vermessungs-
amtes den Bebauungsplan “Bebauungs-
plan des sudlichen Gemarkungsteils von
Weinheim*“ vor, der als Grundlage flr die
Stadterweiterung im Sidden Weinheims
dienen sollte. Im Kontext dieses Bebau-
ungsplans, dem der Burgerausschuss im
Jahr 1911 zustimmte, sollte eine Garten-

stadt entstehen, fur die eine Erschlie3ung
in drei Abschnitten vorgesehen war: Zu-
nachst im Norden zwischen Prankelstral3e

Abb. 3: Bebauungsplanentwurf ,Bebauungsplan
des sudlichen Gemarkungsteils von Weinheim*
aus dem Jahre 1910
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und Fabrikweg (heute Kopernikusstraf3e), dann zwischen Prankelstrale und Lut-
zelsachsener Stral3e und schliel3lich dstlich davon bis zum Waldrand am Judenbu-
ckel.

Als wesentliche Erschliellungsachsen waren die ,Friedrich-Vogler-
Strale/Weberstra3e“, die ,Freudenbergstrale/Mozartstral3e” sowie die ,Weinberg-
stral3e” vorgesehen.

Auf Grund des 1. Weltkrieges sowie der
folgenden Inflationsjahre wurde erst Mitte
der 1920er Jahre mit dem Stral3en- und
Hauserbau begonnen. Bis 1935 entwickel-
te sich gemall dem 1. Bauabschnitt
schliel3lich ein Wohngebiet (im Folgenden
.Prankel“ genannt®), das sich fortan durch
sehr homogene Raum- und Baustrukturen
auszeichnete. Da das direkte Umfeld des
1. Bauabschnitts zum damaligen Zeitpunkt
nur sparlich bebaut war und das Wohnge-
biet an einem Hang realisiert wurde, konn-
te der ,Prankel* auch von weiter weg als
eine geschlossene und homogene Einheit
wahrgenommen werden.

Die heutigen StraRennamen nehmen Be-
zug auf ehemalige Weinheimer Kommu- el
nalpo!ltlker, Ehrenburgeri der. Stadt,_SOWIe Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
sonstige bedeutende Weinheimer Blrger _Prankel* im stadtischen Kontext

A%

Im Hinblick auf die Namensgebung der Erhaltungssatzung ,Prankel* nimmt die Be-
zeichnung Bezug auf den historischen Ursprung des Quartiers und ermdglicht bei
Anwendung der Satzung eine unmittelbare rdumliche Zuordnung von Satzung und
Gebiet.

6. Grundsatze zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

In diesem Kapitel werden die charakteristischen und ortsbildpragenden Raum- und
Baustrukturen des Erhaltungsbereichs dargestellt und erlautert. Die dargelegten
stadtebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fir ge-
plante bauliche MaRnahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des
Vorhabens ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung mal3-
gebend.

Sollen im Geltungsbereich dieser Satzung bauliche Veranderungen an baulichen An-
lagen durchgefuhrt werden, die sich insbesondere auf das Ortsbild oder die Stadtge-
stalt auswirken, so haben diese Anderungen den urspriinglichen Baubestand sowie
die Bausubstanz zu berlcksichtigen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, die im Geltungsbereich dieser Satzung neu errichtet werden sol-
len, sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen.
Maf3gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Gebau-
destellung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und
Dachaufbauten) sowie Fassadengestaltungen im Erhaltungsbereich.
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EIGENART DER VORHANDENEN RAUMSTRUKTUREN

STADTGRUNDRISS
Bauweise

In Bezug auf den Stadtgrundriss ist anhand der Darstellung erkennbar, dass der Er-
haltungsbereich durch eine offene Bauweise gepragt wird. Alle im Erhaltungsbereich
liegenden Gebaude stehen unverbunden isoliert und mit einem entsprechenden Ab-
stand voneinander entfernt.

r

‘..b Con,
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Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine niedrige bauliche Dichte vor. Die
Gebaude stehen in der Regel im vorderen Bereich des Grundstticks; hingegen sind
die rickwartigen Bereiche in der Regel unbebaut und gartnerisch angelegt.
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Abb 6 Bullche |hte im Erhaltungsberelch

STRARENRAUME
Gebdudestellung

In Bezug auf die Stellung der im Erhaltungsbereich liegenden Geb&ude zeichnet sich
das Areal durch sehr homogene Stral3enziige aus.

Werden die Bode-, Freudenberg-, Rosenbrunnen-, und Wienkoopstral3e durch trauf-
standige Gebaude gepréagt, so stehen die Gebaude in der Brick-, Karrillon- und
Schlossgartenstralle und dem Staffelprankelweg uberwiegend giebelstandig zum
Stral3en- und Wegenetz.

Bei einem giebelstandigen Gebaude ist der Baukorper i. d. R. hoher als breit; bei ei-
nem traufstandigen Geb&aude der Baukorper i. d. R. breiter als hoch.

Abb. 7: Traufstandige Gebéaude in der Abb. 8: Gieblstandiges Gebéaude in der
BodestralRe Schlossgartenstralle
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Raumbildung

Vorgartenbereiche sind fur den Erhaltungsbereich charakteristisch. Zum einen fassen
sie den StraRenraum und zum anderen dimensionieren sie diesen entsprechend auf.

Abb. 9 nd 10: Raumbildung in der Rosenbrunnen- und Friedrich-Vogler-Stralle

Orientierung der Hauptbaukdrper

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Abbildung deutlich, dass sich die Hauptgebaude am Straf3en- und Wegenetz orien-
tieren. DarUber hinaus liegen die Hauptbaukdrper in den unterschiedlichen Stral3en-
zuigen immer in einer Bauflucht.
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Abb. 11: Orientierung der Hauptbaukdrper im Erhaltungsbereich
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EIGENART DER VORHANDENEN BAUSTRUKTUREN

BAUKORPERKUBATUREN
Geschossigkeit

Der Erhaltungsbereich wird durch homogene Geschossigkeiten gepragt; i. d. R
herrscht eine 2-geschossige Bebauung vor. Vereinzelt ist das Dachgeschoss ausge-
baut.

Abb. 12: Ausbau des Dachgeschosses in der Abb. 13: Einheitliche H6henentwicklung in

Bissingerstral3e der Freudenbergstralie
Baukdrper

Der Erhaltungsbereich zeichnet sich im Wesentlichen durch rechteckige bzw. qua-
derférmige Hauptbaukorper aus.

Charakteristisch fur alle Stral3enziige ist weiterhin, dass die Gebaude oftmals um
einen bzw. eine zum StralBenraum hin orientierten Erker/Auslucht ergénzt sind.

Abb. 14 und 15: Gebaude mit Auslucht in der Freudenberg- und Bissingerstralle

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgeb&ude gepragt, deren Grundflache im
Durchschnitt circa 90 m? betragen.

Das flachenmaRig kleinste Geb&aude hat eine Grundflache von ca. 50 m?; das fla-
chenmal3ig gro3te Gebaude hat eine Grundflache von rund 200 mz.

Nebenanlagen und -gebaude befinden sich im Erhaltungsbereich sowohl in den
rickwartigen als auch in den vorderen Grundstticksbereichen. Diese baulichen Anla-
gen haben eine durchschnittliche Grundflache von rund 30 m? und ordnen sich so

11
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dem Hauptgebaude unter. In Bezug auf die Grundflache pragen die Nebenanlagen
und -gebaude préagen nur bedingt das Ortsbild.
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Abb. 16: Grb[ie der Hauptbaukérper im Erhal.tungsbereich'

DACHGESTALTUNG

Déacher pragen im Allgemeinen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette
an sich, sondern haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb
der Stadt entlang von Stral3en, Wegen und Platzen. In Bezug auf den Erhaltungsbe-
reich ,Prankel” ist festzuhalten, dass auf Grund der Hanglage die Dachlandschaft
dieses Gebiets - auch von weiter her - gut wahrnehmbar ist und dem Bereich eine
pragende Wirkung attestiert werden kann. Auch innerhalb des Erhaltungsbereichs
nimmt die Dachlandschaft hinsichtlich der Stadtgestaltung eine bedeutende Rolle
ein. Sie ist fir das Gebiet ein besonders pragendes Element, da die Dacher sehr
einheitlich ausgebildet und die Dachzonen klar vom Rest des Gebaudes abgegrenzt
sind. Die vorherrschende Gebaudestellung (i. d. R. traufstédndig) sowie die geringen
Abstande der Gebaude untereinander fuhren im Ergebnis zu einem besonders ho-
mogenen Ortsbild, bei dem die Dachgestaltung ein malRgebliches verbindendes Ele-
ment darstellt.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch geneigte Dacher gepragt. Die dominierenden
Dachformen im Erhaltungsbereich sind das Walm- und Satteldach. Vereinzelt kbnnen
auch Kruppelwalm- und Mansarddacher im Geltungsbereich der Satzung verortet
werden, diese sind als Ausnahmen zu werten. Fir die Ausbildung der Dacher ist dar-
Uber hinaus charakteristisch, dass diese i. d. R. Neigungen von 35 bis 45 Grad auf-
weisen.

12
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Abb. 18: Schemaskizze

Abb. 19: Satteldach Abb. 20: Schemaskizze

Dachfarben

Abbildung 21 zeigt, dass der Erhaltungsbereich durch naturrot bzw. rotbraune Dach-
eindeckungen gepragt wird.

Neben diesen Dacheindeckungen kénnen im Erhaltungsbereich vereinzelt anthrazit-
farbene Dacher verortet werden, die allerdings nicht den historischen Vorbildern des
Bereichs entsprechen.

13
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Abb 21 Farbgebng der Dachlandchaft im Erhaltungsbereich

Dachaufbauten

Dachaufbauten spielen sowohl fir das Erscheinungsbild des Daches als auch fur
dessen Funktionalitat (u. a. Belichtung) eine wichtige Rolle.

Fur den Erhaltungsbereich sind Giebel-, Schlepp- und Flachdachgauben sowie
Zwerchgiebel in unterschiedlichen Dimensionierungen typisch.

In Bezug auf die Dachflachen der jeweiligen Geb&ude kann festgestellt werden, dass
bei Dachflachen, auf denen mehr als eine Gaube integriert ist, die Gauben i. d. R.
gleich grof3 sind und in einer horizontalen Ebene liegen. Mit Ausnahme der Dachfla-
chen in der KarrillonstralRe sind die Gauben bzw. Zwerchgiebel im Erhaltungsbereich
i. d. R. hinsichtlich ihrer Proportionen und Lage auf die Hauptdacher der jeweiligen
Gebaude abgestimmit.

Durch das Zusammenspiel aller pragenden Merkmale wird der Eindruck einer ruhi-
gen und geschlossenen Dachlandschaft im Erhaltungsgebiet vermittelt.

‘___&‘h—————&___ﬂ/

Abb. 22: Giebelgaube Abb. 23: Schemaskizze
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Abb. 24: Sclppgaube Abb. 25: Schemaskizze

AN

Abb. 26: Flachdachgaube Abb. 27: Schemaskizze

Ab. 28: Zwerchgiebel § Abb. 29: Schemaskizze

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung wirkt sich - neben der Dachgestaltung - wesentlich auf das
Ortsbild aus und verleiht diesem einen entsprechenden, unverwechselbaren Charak-
ter. Fur das Erscheinungsbild einer Fassade ist das Zusammenspiel von Wandflache
und Fenster- sowie Turdffnungen essentiell.

Fassadengliederung

Der Erhaltungsbereich wird durch Fassaden gepragt, die i. d. R. sowohl horizontal als
auch vertikal gegliedert sind. Die klaren Fassadenstrukturierungen tragen zu einem
harmonischen Ortsbild bei.
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Traufstdndige Gebaude:

Fenster, Dachtraufen und Gebaudesockel stellen im Erhaltungsbereich die wesentli-
chen Merkmale der horizontalen Fassadengliederung von traufstandigen Geb&uden
dar. Symmetrisch Gbereinander angeordnete Fenster im stehenden Format sind die
pragenden Merkmale der vertikalen Fassadengliederung bei traufstandigen Gebau-
den im Erhaltungsbereich.

XX
rv

rs
\d

Abb. 30: Horizontale und vertikale GIiedrung bei Abb. 31: Schemaskizze
einem traufstandigen Gebaude in der
Roonstralle

Giebelstandige Gebaude:

Fenster und Geb&udesockel tragen sind die charakteristischen Merkmale der hori-
zontalen Fassadengliederung von giebelstdndigen Gebauden im Bereich der Erhal-
tungssatzung. Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format
pragen hingegen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur
die vertikale Gliederung ist dartber hinaus, dass die im Giebeldreieck angeordneten
Fenster i. d. R. symmetrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

rY
v "

Abb. 32: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 33: Schemaskizze
bei einem giebelstandigen Gebaude
in der KarrillonstraRe

7. Erhaltungsbereich und Umgebung

In den vorangegangen Kapiteln wurden die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale -
und so im weiteren Sinne - auch die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs
erlautert. In der Gesamtschau zeichnet sich der Erhaltungsbereich im Wesentlichen
durch sehr homogene Raum- und Baustrukturen aus.
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Mit Blick auf den gesamten Erhaltungsbereich entspricht zwar nicht jedes Gebaude
vollumfanglich den festgestellten pragenden Kriterien des Erhaltungsbereichs,
allerdings fuhren die vereinzelten Abweichungen zu keinen stadtebaulich wirksamen
Beeintrdchtigungen des Ortsbildes; in Summe bleibt der typische Charakter des
Erhaltungsbereichs immer erhalten. In Teilbereichen, so z.B. der Freudenbergstralle,
ist eine besonders grofie Homogenitat feststellbar, da die dort befindlichen Gebaude
nahezu alle Uber identische stadtebauliche Markmale (Geschossigkeit,
Gebaudestellung, Dachform und -neigung) verfiigen. Das festgestellte einheitliche
Ortsbild im Geltungsbereich lasst die Entstehungszeit des Gebiets als typische
Merkmale erkennen. Daraus ergibt sich eine klare Abgrenzung des
Erhaltungsbereichs gegentiber seinem Umfeld. Diese entspricht weitgehend der
ursprunglichen Abgrenzung des Gebiets aus seiner Entstehungszeit in den 1920er
und 1930er Jahren.

Die Raum- und Baustrukturen im Bereich der nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Stral3e ,Am Tafelacker” weichen von den stadtebaulichen Strukturen
des Erhaltungsbereichs insofern ab, als dass dort 3-geschossige Gebaude ohne
besonderen Gestaltwert das Ortsbild pradgen. Die Bebauung zwischen Leibniz- und
Briickstral3e (ehemaliger Jahnplatz), die erst im Zuge einer Bauleitplanung zu Beginn
der 1960er Jahre entwicklelt wurde und sich rdumlich gesehen in den
Geltungsbereich der Satzung einschiebt, weicht u. a. auf Grund der
Gebaudekubaturen (1-2 Geschosse und Geb&ude zum Teil als schmale Rechtecke
ausgebildet) sowie den Dachformen (Flachd&acher) deutlich von den stadtebaulichen
Strukutren des Erhaltungsbereichs ab, die einem vdllig anderen Zeitgeist
entspringen.

Die ,Luppertbauten” an der Rote Turmstral3e und Schlossgartenstral3e, die auch auf
Grundlage eines Bebauungsplanes in den 1970er Jahren entwickelt wurden, stellen
die norddstliche Begrenzung des Erhaltungsbereichs dar. Hinsichtlich der
stadtebaulichen Gesichtspunkte weicht diese Wohnbebauung deutlich von den
Strukturen des Erhaltungsbereichs ab. Dieser Bereich wird insbesondere von 2-3-
geschossigen Bebauungen, Flachdachern sowie sehr reduziert gestalteten Fassaden

gepragt.

Der Schlosspark bzw. die Wienkoopstralie begrenzt den Erhaltungsbereich im
Osten. Im Zuge dieser Satzung bleiben die 06stlich des StralRenzugs gelegenen
Bebauungen unbericksichtigt; diese sind deutlich nach 1930 entstanden und weisen
mehrere vom Erhaltungsbereich abweichende und in sich heterogene stadtebauliche
Merkmale auf. Entgegen des Erhaltungsbereichs wird dieser Bereich insbesondere
durch Satteldacher, z. T. deutlich flacheren Dachneigungen sowie stark variierenden
Grundflachen der Hauptgebaude gepragt.

Die Prankelstral3e begrenzt den Erhaltungsbereich im Stden. Dieser Umstand l&sst
sich dadurch begriinden, als dass Teile der sudlich der Prankelstral3e gelegenen
Bebauungen (zwischen Mozartstral3e und Verlangerung Bissinger Stral3e) wesentlich
spater und unter anderen stadtebaulichen Pramissen entstanden sind (u. a. 3
Geschosse und sehr flache Walmdacher). Die in sudlicher Richtung folgenden
Bebauungen (zwischen Mozart- und Weberstral3e) weichen ebenfalls von den sehr
homogenen Strukturen des Erhaltungsbereichs ab. Sie sind recht uneinheitlich und
weichen gestalterisch, ihrem Entstehungsdatum deutlich nach 1930 entsprechend,
stark ab. Die Dachformen wechseln willkirlich, die Dacheindeckungen sind im
Wesentlichen in deutlich dunkleren rot bzw. rotbraunen Tonen - teils auch anthrazit -
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ausgefuhrt und die Gestaltqualitdt sowohl der D&cher als auch der Fassaden ist eine
deutlich geringere, als im Erhaltungsbereich.

Die sudlich des Staffelprankelwegs gelegene Bebauung weist nur in Teilen
vergleichbare Merkmale auf. Insbesondere fehlt es hier an der einheitlichen
Bebauungsstruktur. Teilweise ragen Reihenhauszeilen in den Blockinnenbereich
hinein, die Gebaude sind insbesondere hinsichtlich Grundflache und Dachformen
recht unterschiedlich.

Unberucksichtigt bleiben im Geltungsbereich der Satzung drei Gebaude an der
Prankelstral3e, zwischen der Einmiundung Freudenbergstral3e und Bissingerstral3e.
Die Gebaude sind nicht im Zusammenhang mit dem Ubrigen Gebiet der
Erhaltungssatzung in den 1920er und 1930er Jahren entstanden, was sich in den
abweichenden stadtebaulichen Merkmalen widerspiegelt. Jedes dieser Geb&aude
weicht hinsichtlich seiner stadtebaulichen Gestalt unterschiedlich stark von den
typischen stadtgestalterischen Merkmalen des Erhaltungsbereichs ab. Die Gebaude
zeichnen sich u. a. durch unterschiedliche Dachformen (u. a. Schleppdach und
Zeltdach), Dachneigungen (z. T. sehr flach) sowie Geschossigkeiten (z. T. 3-
geschossig) aus. Entgegen der typischen Gebaudestellung des Erhaltungsbereichs,
bei der die Gebdude in der Regel in einer Bauflucht liegen, orientieren sich diese
Gebéaude hingegen nicht an einer einheitlichen Bauflucht.

Die stadtebaulichen Strukturen des Gevierts ,Bodestral3e/Prankelstraf3e” weichen
ebenfalls von den typischen Merkmalen des Erhaltungsbereichs ab. Das Geviert ist
recht heterogen bebaut und zeichnet sich durch mehrere Merkmale aus, die deutlich
von denen des Erhaltungsbereichs abweichen (Grundflache, Geschossigkeit,
Gebéaudestellung, Dachform und -farbe). Dies gilt insbesondere fur die finf
Flachdachgebaude an der Ecke Prankelstra3e/Friedrich-Vogler-Strale, die aufgrund
ihrer Hohe, Grundflache und Dachform deutlich aus dem stadtebaulichen Umfeld
ausbrechen.

Die Bergstral3e (B 3) sowie die OEG-Trasse bilden die klar wahrnehmbare Grenze im
Westen des Erhaltungsbereichs.
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 037/21
Geschéftszeichen:

61 - MH

Beteiligte Amter:

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz

Amt fur Immobilienwirtschaft

Amt fur Klimaschutz, Grunflachen und technische Verwaltung
Burger- und Ordnungsamt

Datum:

22.02.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus§ fur Technik, Umwelt und A Vorberatung 10.03.2021
Stadtentwicklung

Gemeinderat o) Beschlussfassung 21.04.2021
Anhérung Ortschaftsrat []Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X] Nein
Betreff:

Aufhebung der Satzung zur Erhaltung schiitzenswerter Bauten, zur duf3eren Gestaltung
baulicher Anlagen, Werbeanlagen und der Grundsticksfreiflachen in der Weinheimer In-
nenstadt (Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Fir die Satzung zur Erhaltung schitzenswerter Bauten, zur &uf3eren Gestaltung
baulicher Anlagen, Werbeanlagen und der Grundstiicksfreiflachen in der Weinheimer
Innenstadt (Erhaltungs- und Gestaltungssatzung) wird ein férmliches
Aufhebungsverfahren nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt (Anlage 1).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

je 1 x Amt 32, 60, 63, 65
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

GR/099/93 Gestaltungssatzung fiur die Innenstadt:
hier: Satzungsbeschluss

GR/020/94 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt:
hier: Erneuter Satzungsbeschluss

Beratungsgegenstand:

1. Ausgangssituation

Die im Jahr 1994 beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zielt fir Teile des
Innenstadtbereichs Weinheims darauf ab, ,die historische Stadtgestalt und das Stralenbild
eines zusammenhangenden Stadtgefuges fur die Zukunft beizubehalten.” Weiterhin soll die
Satzung ,dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der Behandlung der alten Substanz als auch
in der Anwendung der heutigen architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um
dem besonderen Charakter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu
werden.”

Nach nunmehr 27 Jahren Anwendung erachtet die Verwaltung insbesondere auf Grund der
Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt zum 31.12.2021 eine Uberarbeitung dieser
Satzung zum jetzigen Zeitpunkt als sinnvoll und empfiehlt die Aufstellung einer separaten
Gestaltungssatzung sowie mehrerer eigenstandiger Erhaltungssatzungen.

Eine Uberarbeitung ist insgesamt auch durch geéanderte planerische und sonstige
gesellschaftliche Zielstellungen (z.B. in Teilbereichen neuere Bauleitplane mit abweichenden
gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes sowie nachhaltiges Bauen,
Umweltschutz) sowie gewonnene Erfahrungen bei der Anwendung der bestehenden Satzung
in den vergangenen Jahren begrindet.

In Ergdnzung zu den nachfolgenden Ausfihrungen wird das Amt fur Stadtentwicklung in der
ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fur die Fortschreibung der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie die damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

Im Zuge der Uberarbeitung sowie der damit einhergehenden Aufstellung neuer Satzungen
wird deutlich, dass ein flachenbezogener Geltungsbereich - wie bislang geltend - fiir beide
Satzungen nicht in jedem Teilbereich zielfihrend ist. Aus Sicht der Verwaltung sollte der
abgegrenzte Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung - sowohl im Erhaltungs- als auch
im Gestaltungskontext - geandert bzw. angepasst werden. Erlauterungen hinsichtlich den
vorgeschlagenen Geltungsbereichsanpassungen kdnnen den separaten Beschlussvorlagen
,-nheue Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt® (S. 5-8) und ,neue
Erhaltungssatzungen® (S.6-9) entnommen werden.
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Um den geanderten Zielstellungen entsprechend Rechnung zu tragen, empfiehlt die
Verwaltung in Bezug auf die neue Gestaltungssatzung mehrere Vorschriften zu
konkretisieren bzw. zu tGberarbeiten (u. a. Vorschriften zur Ausfiihrung von Dachern,
Dachaufbauten, Werbeanlagen, Antennenanlagen und Parabolspiegel und Einfriedungen),
zu vereinfachen (u. a. werden einige Vorschriften obsolet, da vereinzelte Vorschriften fortan
Inhalt eigener Erhaltungssatzungen sein sollen) sowie neu aufzunehmen (u. a. Regelungen
zu Klima-, Be- und Entliftungsanlagen sowie Vorschriften zu Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen). Weiterfuhrende Erlauterungen zu den Anpassungsvorschlagen konnen
der separaten Beschlussvorlage ,neue Gestaltungssatzung flr die Weinheimer Innenstadt®
(S. 8-10) entnommen werden; die konkreten Vorschlage zu den neuen Vorschriften der
Gestaltungssatzung kénnen den Anlagen (Anlagen 2 und 3) entnommen werden, die an die
vorgenannte Beschlussvorlage angehangt sind.

Mit Uberarbeitung der Satzungen werden sowohl fiir die gestaltungs- als auch
erhaltungsrechtlichen Fragestellungen nach Einschéatzung der Verwaltung deutlich mehr
Klarheit und Transparenz geschaffen.

Die Aufstellung der neuen Gestaltungssatzung sowie der neuen Erhaltungssatzungen macht
in der Folge die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung aus dem Jahre 1994
entbehrlich. Im Sinne einer Bereinigung des Ortsrechts sollte daher eine Aufhebung der
rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erfolgen.

Weiteres Vorgehen:

Da die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zum damaligen Zeitpunkt als
~,gemeinsame” Satzung beschlossen wurde, richtet sich das Verfahren fir die Aufhebung in
vollem Umfang nach den fir die sonstige stadtebauliche Satzung geltenden Vorschriften des
Baugesetzbuchs (vgl. 8 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg). Im vorliegenden Fall
stellt die Erhaltungssatzung eine sonstige stadtebauliche Satzung dar. Demnach gelten die
Vorschriften zum Erlass einer Erhaltungssatzung entsprechend 88 172 ff. BauGB. Einziger
zwingender Verfahrensschritt im Rahmen dieses Aufhebungsverfahrens ist somit die
ortstibliche Bekanntmachung, die zum Inkrafttreten der Aufhebungssatzung fuhrt.

Obwohl ein Aufstellungsbeschluss sowie eine Offentlichkeitsbeteiligung gesetzlich nicht
zwingend erforderlich sind, empfiehlt die Verwaltung dennoch den hier vorliegenden
Aufstellungsbeschluss zu fassen und die betroffenen Burgerinnen und Birger sowie Trager
offentlicher Belange in mehreren Phasen umfassend zu beteiligen. Dazu soll das
Aufhebungsverfahren gemeinsam mit den tbrigen Erhaltungssatzungen und der
Gestaltungssatzung gleichermafen Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung sein; auf die
Ausfuhrungen in den Beschlussvorlagen zur Gestaltungssatzung sowie den
Erhaltungssatzungen wird verwiesen. Eine mehrstufige Offentlichkeitsbeteiligung wird auch
fur die weiteren Satzungen empfohlen, die im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt
werden (vgl. separate Beschlussvorlagen). Mit gemeinsamen Aufstellungsbeschlissen soll
der Offentlichkeit von Beginn an deutlich gemacht werden, dass die jeweiligen
Satzungsinstrumente thematisch und inhaltlich unmittelbar miteinander verkntpft sind.

Auf Grund dieser Ausgangslage strebt die Verwaltung dartber hinaus an, die
Aufstellungsverfahren der Satzungen madglichst parallel durchzufiihren.
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Da das pandemische Infektionsgeschehen eine physische Offentlichkeitsbeteiligung auf eine
unbestimmte Zeit nicht zulasst, aber eine Verschiebung der Uberarbeitung auf Grund der
dargelegten Rahmenbedingungen nicht sinnvoll und zielfihrend ware, mdchte die
Verwaltung im Zuge sowohl fur das Aufhebungsverfahren als auch die Aufstellungsverfahren
der novellierten Gestaltungssatzung (vgl. separate Beschlussvorlage ,Gestaltungssatzung flr
die Weinheimer Innenstadt® sowie die neuen Erhaltungssatzungen (vgl. separate
Beschlussvorlage ,neue Erhaltungssatzungen®) vornehmlich digitale
Beteiligungsmadglichkeiten einsetzen (bspw. PowerPoint-Prasentationen, Zoom-Meetings,
Abruf der Planungen im Internet). Erganzend zum digitalen Beteiligungsformat méchte die
Verwaltung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens selbstverstandlich auch fir jeden
Interessierten oder Betroffenen ansprechbar sein.

Die Durchflhrung einer ersten Beteiligungsphase kann aus Sicht der Verwaltung
voraussichtlich im Zeitraum April/Mai durchgefiihrt werden.

Die Verwaltung halt den Einsatz digitaler Beteiligungsinstrumente fir gut umsetzbar, da sich
fur viele Burgerinnen und Birger im Ergebnis keine gravierenden Anderungen ergeben
werden. Mit Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung geht
gleichsam die Aufstellung neuer Erhaltungssatzungen sowie einer neuen
Gestaltungssatzung einher.

Im Anschluss an die erste Beteiligungsphase werden die durch die Blrgerinnen und Birger
vorgetragenen Anregungen und Hinweise durch die Verwaltung evaluiert und aufgearbeitet.
Eine Behandlung der entsprechenden Ergebnisse im ATUS ist voraussichtlich flr den
Juni/Juli vorgesehen. Sofern das pandemische Infektionsgeschehen die Durchfuihrung einer
Vor-Ort-Veranstaltung zulasst, kann zur vorgesehenen Offenlage der Gestaltungssatzung,
die voraussichtlich fur den Sommer bzw. Herbst vorgesehen ist, eine Pradsenzveranstaltung
durchgefiihrt werden.

Alternativen:
Annahme 1:
Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird nicht aufgehoben.

Die Vorschriften der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gelten weiterhin.
Eine Anpassung der Geltungsbereiche sowie eine Novellierung der Vorschriften erfolgt nicht.

Annahme 2:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird fur einen Teilbereich
aufgehoben.

e Variante 1:

Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung neuer Satzungen (bspw. Erhaltungssatzung
und/oder Gestaltungssatzung) zur stadtebaulichen Entwicklung dieser Bereiche.
Sofern in den entsprechenden Bereichen keine weiterfihrenden Regelungen zu
berlcksichtigen sind (bspw. Sanierungsrecht und/oder Denkmalschutz) richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben insbesondere nach § 34 BauGB. Das in dieser Vorschrift
enthaltene Einfigungsgebot kann jedoch nur teilweise die vorhandene stadtebauliche
Gestalt des Gebiets schiitzen oder im Sinne der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets
weiterentwickeln.
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e Variante 2:

Die Stadt erlasst fur die aufgehobenen Teilbereiche neue Satzungen zur
stadtebaulichen Entwicklung (bspw. Erhaltungssatzung und/oder Gestaltungssatzung).

Finanzielle Auswirkung:

Mit Ausnahme des fir die Bauleitplanung erforderlichen Verwaltungsaufwands sind bei dem
hier vorgeschlagenen Vorgehen, bei dem die bestehende Satzung aufgehoben wird, um
durch zeitgemalere neue Satzungen ersetzt zu werden, keine finanziellen Auswirkungen fir
die Stadt erkennbar.

Anlagen:
Nummer: Bezeichnung
1 Fur die Satzung zur Erhaltung schiitzenswerter Bauten, zur au3eren Gestaltung

baulicher Anlagen, Werbeanlagen und der Grundsticksfreiflachen in der
Weinheimer Innenstadt (Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)

Beschlussantrag:

1. Fuir die Satzung zur Erhaltung schiitzenswerter Bauten, zur auf3eren Gestaltung
baulicher Anlagen, Werbeanlagen und der Grundstiicksfreiflachen in der Weinheimer
Innenstadt (Erhaltungs- und Gestaltungssatzung) wird ein férmliches
Aufhebungsverfahren nach den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt (Anlage 1).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 037/21

SATZUNG

zur Erhaltung schiitzenswerter Bauten, zur Suieren Gestaltung baulicher Anlagen,
Werbeanlagen und der Grundstiicksfreiflichen in der Weinheimer Innenstadt
{Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)

Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat am 23.03.1994 aufgrund der gesetzlichen Ermichti-
gungen des § 172 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 und des § 73 Abs. 1, 2, 5 und 6 der Landesbauordnung far Baden-Wirttemberg in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.10.1983 die folgende Satzung beschlossen.

Prdambel

§ 1 Ré&umlicher Geltungsbereich

§ 2 Genehmigungspflicht

§ 3 Grundregeln far die Erhaltung
baulicher Anlagen
Grundregeln for die Gestaltung
baulicher Anlagen

5 EinfGgungsgebot

6 Dacher

7 Dachaufbauten

§ 4

Die Weinheimer Innenstadt ist das hi-
storisch gewachsene Zentrum von Wein-
heim, das sich aus verschiedenen, in sich
homogenen Bereichen zusammensetzt.
Diese Bereiche besitzen jeweils eine
dominierende Priagung ihrer Entste-
hungszeit.

Zum einen haben sich stddtebauliche
Rdume und Ensembles sowie Gebaude
und Gebdudeteile aus friherer Zeit erhal-
ten, zum anderen haben sich bedeutsame
bauliche Verdnderungen in der Folgezeit
vollzogen, die von stidtebaulicher, insbe-
sondere baugeschichtlicher und histori-
scher Bedeutung sind.

Soweit diese gebaute Umwelt dazu bei-
trigt, das heutige Ortsbild als unver-
wechselbares Abbild der baugeschicht-
lichen Entwicklung Weinheims zu préigen,
soll diese Satzung die Chance wahren, die
historische Stadtgestalt und das StraRen-
bild eines zusammenhingenden Stadt-
gefiges fir die Zukunft beizubehalten.

Der Verantwortung fiir das Gemeinwesen
entspricht daher auch die Pflicht, darauf
bedacht zu sein, das charakteristische

inhalt

Préambe!

§ 8 Fassaden

§ 9 Fenster und Tiren

§ 10 Schaufenster

§ 11 Werbeanlagen

§ 12 Sonstige Bauteile und Nebenanlagen
§ 13 AuBenanlagen und Einfriedigungen
§ 14 Ausnahmen und Befreiungen

§ 15 Ordnungswidrigkeiten

§ 16 Inkrafttreten

Anhang

Erscheinungsbild dieser Stadt so zu erhal-
ten, zu entwickeln und zu gestalten, da@
Erhaltung, Entwicklung und Gestaltung
keinen Gegensatz zum attraktiven Leben
{Einkaufen, Wohnen, Arbeiten und Erho-
len) beinhalten.

Um diese Ziele zu erreichen, ist die Mit-

wirkung und das BewuBtsein aller Barger

fiir ihre Stadt notwendig, indem sie

- die baulichen Verinderungen recht-
zeitig mitteilen,

- die Beratung aufsuchen,

- gegentber den Anregungen der Be-
ratung, die auf der Satzung aufbauen
wird, Aufgeschlossenheit zeigen.

Es genlgt jedoch nicht, nur einzelne
wertvolle bauliche Besonderheiten zu
schitzen. Ausgehend vom Schutz und
der Pflege von Einzelheiten muR auf das
Stadtbild und das Landschaftsbild in sei-
ner Gesamtheit Wert gelegt werden.

Gemeinderat und Stadtverwaltung sind in
diesem Zusammenhang der Uberzeugung,
dal diese Vorschriften keine Einengung,
sondern eher die Ermdglichung eines gro-
Beren Gestaltungsspielraums in Zweifels-

.
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fillen bedeuten. Die Satzung soll dabei
dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der
Behandlung der alten Substanz als auch in
der Anwendung der heutigen architekto-
nischen und konstruktiven Mittel zu errei-
chen, um dem besonderen Charakter und
dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche
gerecht zu werden.

§1
Réumlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir die Innenstadt
der Stadt Weinheim. Die Grenzen des
rdumlichen Geltungsbereichs der Satzung
ergeben sich aus dem Lageplan.

(2) Das Satzungsgebiet wird in die sieben
Bereiche A bis G untergliedert; diese sind
im Lageplan gekennzeichnet und im
Anhang beschrieben.

(3) Lageplan und Anhang sind Bestand-
teile dieser Satzung.

§2
Genehmigungspflicht

(1) Gemd® § 172 des Baugesetzbuchs
und § 73 der Landesbauordnung bedirfen
der Baugenehmigung, sofern diese MaR-
nahmen von irgendwelchen, auch héher
oder tiefer gelegenen  &ffentlichen
Verkehrsrdumen, insbesondere vom
SchloBberg und vom Wachenberg, zu
sehen sind,

1. der Abbruch oder die Errichtung bau-
licher Anlagen, insbesondere die An-
bringung von Vordachern und Para-
bolantennen;

2. das Anbringen von Werbeanlagen,
Automaten, Fahnen und Fahnen-

masten; ausgenommen sind solche
Anlagen an der Statte der Leistung,
die nur vordbergehend angebracht
oder aufgestellt werden, sowie Na-
mensschilder bis 0,15 qm GroRe;

3. der Abbruch, die Errichtung oder die
Anderung von Stitzmauern und
Einfriedigungen;

4. Befestigungen von Vorgartenflichen
sowie Aufschdttungen und Abgra-
bungen, die an &ffentliche Verkehrs-
flaichen anschlieRen.

(2) Die Genehmigung kann versagt wer-
den, wenn

1. die bauliche Anlage erhalten bleiben
soll, weil sie allein oder im Zusam-
menhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild im Sinne der
Praambel prigt, oder

2. die MaRnahme sich nicht in das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild im Sinne der Priam-
bel einfligt.

(3) Sollen rechtmiRig bestehende
Anlagen wesentlich gedndert werden, so
kann gemaB § 75 Abs. 2 Landesbauord-
nung gefordert werden, dall auch die
nicht unmittelbar von der Anderung
berthrten Teile der Anlage mit dieser Sat-
zung in Einklang gebracht werden, wenn

1. die Bauteile, die diesen Vorschriften
nicht mehr entsprechen, mit dem
beabsichtigten Vorhaben in einem
konstruktiven Zusammenhang stehen
und

2. die Einhaltung dieser Vorschriften bei
den von dem Vorhaben nicht berahr-
ten Teilen der Anlage keine unzumut-
baren Mehrkosten verursacht.
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§3
Grundregeln fiir die Erhaltung
baulicher Anlagen

(1) Im Bereich A bis E sind die in Abs. 2
aufgefiihrten Gebdude beziglich ihrer
Gestalt und aller Gestaltdetails, insbeson-
dere Fensterteilungen, -umrahmungen,
Fensterldden und Tiren, in ihrem duBerli-
chen Erscheinungsbild schiitzenswert und
zu erhalten.

{2) Die folgenden Gebdudetypen, die im
weiteren Verlauf der Satzung historisch
genannt und im Anhang beschrieben wer-
den, sind charakteristisch fur ihren
Bereich:

1. Bereich A: Wohn- und Geschaftshau-
ser des 18. bis beginnenden 20.
Jahrhunderts;

2. Bereich B: Wohn- und Geschiftshiu-
ser des 16. bis beginnenden 19.
Jahrhunderts;

3. Bereich C und E: Wohn- und Ge-
schaftshiduser der Grinderzeit;

4. Bereich D: Wohnhduser der Grin-
derzeit;

5. Bereich F und G: Wohnhiuser der
20er und 30er Jahre.

§4
Grundregeln fiir die Gestaltung
baulicher Anlagen

(1) Bei Neubauten und Um- oder An-
bauten, die von irgendwelchen, auch
hoher oder tiefer gelegenen &ffentlichen
Verkehrsrdumen, insbesondere von
SchloBberg und Wachenberg, zu sehen
sind, ist jedes Gebdude in der Weise zu
gestalten, daRB die geschichtliche,
kidnstlerische, architektonische und
stiadtebauliche Eigenart des Ortsbildes
gesichert und geférdert wird.

(2) Typisch und maRgebend fir die
Gestaltung in den jeweiligen Bereichen
sind die in § 3 Abs. 2 bezeichneten
Gebaudetypen.

{3) Alle Teile eines Gebiudes sind in Pro-
portion, Farbe, Material und Aus-
stattungsdetails, wie z.B. Gesimsen, Fen-
stern, Taren oder Klapplidden, so zu ge-
stalten, dalR das Gebdude ein einheitli-
ches, den Bestimmungen dieser Satzung
entsprechendes Aussehen behilt bzw.
wiedererlangt.

§5
Einfligungsgebot

(1) Alle Vorhaben sind insbesondere hin-

sichtlich

Gebaudetyp,

Art und GréRe der Baukdrper,

Dachausbildung,

Gliederung der StraBenfassade und

sonstiger vom offentlichen Raum aus

sichtbaren Fassaden,

Verhiltnis von Wandflichen zu Off-

nungen,

Ausbildung von Offnungen,

Material und Farbe der Oberflichen,

Form, Farbe und Material von Fen-

stern und TUren,

9. Gestaltung von Einfriedigungen,

10. Werbeanlagen und technischer Ein-
bauten und

11. Gestaltung und Zuordnung von Frei-
flaichen zu den Gebiuden

so auszufihren, daR sie sich in die cha-

rakteristische Umgebung entsprechend §

3 einflgen.

calk ol e

o
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{2) Stoérungen des Ortsbildes sollen ver-
mieden und beseitigt werden. MaRBgebend
fir eine Stérung ist die fehlende Einfi-
gung in den historischen Baubestand
gemiB § 3 oder die fehlende Uberein-
stimmung mit den Festsetzungen der §§
6 bis 13.

{3) Zur Erhaltung der Querschnitte des
historisch entstandenen Wegesystems
und der historisch entstandenen Baufluch-
ten in den Bereichen A, B und C ist die
Unterschreitung von  Abstandsflichen
gemafl 8 6 Abs. 4 und 5 Landesbauord-
nung zuldssig.
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§6
Décher

(1) Grundsatz. Dach- und Gebiude-
proportion, Dachform, Firstrichtung,
Dachneigung und Material der Dachein-
deckung sind an der historischen Umge-
bung des jeweiligen Bereichs bzw. bei hi-
storischen Gebduden am Gebédudetyp zu
orientieren.

{2) Dachform. Décher sind geneigt und
symmetrisch auszufihren. Die Dachnei-
gung ist bei historischen Gebauden am
urspringlichen Zustand, bei geschlosse-
ner Bauweise an den historischen Nach-
bargebduden zu orientieren (Spielraum
+/- 5°); sie betrdgt in den Bereichen A
bis C Uber 45°,

{3) Dachtraufe. Die Dicher sind mit einer
durchgehenden Traufe und einem Dach-
tberstand von mindestens 20 cm bis
maximal 60 cm auszustatten. Ortgangzie-
gel sind in den Bereichen A bis C unzulis-
sig. Zur Betonung der Symmetrie eines
Gebdudes, eines Einganges oder eines
anderen Gebadudeteiles ist ein Zwerchgie-
bel, der die Dachtraufe unterbricht, aus-
nahmsweise zulissig.

(4) Material und Farbe. Dicher von
Gebduden einschlieBlich ihrer Anbauten
und der Nebenanlagen sind mit einem ein-
heitlichen Material einzudecken. Fir die
Eindeckung sind Dachsteine oder Ziegel
zu verwenden, die vergleichsweise nicht
heller sind als RAL 3000 (Feuerrot) und
nicht dunkler als RAL 3005 (Weinrot) der
Farbreihe Rot des Farbregisters RAL 840
HR. Die Verwendung von Naturschiefer
oder im Erscheinungsbild gleicher Materia-
lien ist ausnahmsweise zuldssig, wenn es
aus historischen Griinden angemessen ist.
In den Bereichen A und B ist nur eine Ein-
deckung in der historischen Biber-
schwanzform zuldssig.

§7
Dachaufbauten

(1) Grundsatz. Dachaufbauten sind
entsprechend der historischen Dach-
gestaltung des jeweiligen Bereichs in
regeimiBiger Form und einheitlicher
Gestaltung anzuordnen. Der Charakter der
geschlossenen Dachflichen ist grundsitz-
lich zu erhalten. Dachaufbauten und -ein-
schnitte sind nur zulassig, soweit sie
nicht die Wirkung der geschlossenen
Dachfliche beeintrachtigen.

{2) Form der Aufbauten. Dachaufbauten
sind als Giebel- oder Schleppgauben mit
einer maximalen senkrechten Héhe von
1,20 m {(gemessen von der Oberkante
Sparren des Hauptdaches bis zur Unter-
kante Sparren der Dachgaube) und einer
Breite auszubilden, die geringer als diese
Hdhe ist. Ausnahmen bis maximal 2,0 m
Héhe bzw. Breite sind zulassig. Giebel-
gauben sind mit symmetrischen Dachern,
mindestens mit der halben Neigung des
Hauptdaches, zu versehen. Bei Schiepp-
gauben ist die halbe Neigung des
Hauptdaches einzuhalten. In den Berei-
chen D bis G sind auch andere Formen
und Abmessungen zulidssig.

(3} Proportion. Die Breite aller Dachauf-
bauten darf die Hilfte der Dachbreite
nicht dberschreiten. Vom Hauptfirst und
vom seitlichen Rand der Dachfliache ist
ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhal-
ten. Bei geschlossener Bauweise sind
ausnahmsweise geringere seitliche
Absténde zuldssig.

{4) Dachflachenfenster. Fenster im Dach
kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn sie das ruhige Gesamtbild der
Dachfidache nicht stéren. Fiir ihre Abmes-
sungen und ihren Flichenanteil an der
Dachfliche gelten die Absdtze 1 bis 3
sinngemag,

{5} Material und Farbe. Dachgauben sind
in Material und Farbe dem Hauptdach an-
zupassen. § 6 (4) gilt entsprechend.
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§8
Fassaden

(1} Grundsatz. Die Fassadengliederung
von Neubauten soll sich an der Gliederung
der historischen Fassaden des jeweiligen
Bereichs orientieren. Dabei ist ein ausge-
wogenes Verhaltnis horizontaler und ver-
tikaler Gestaltungselemente herbeizufiih-
ren. Wesentliche Gestaltungselemente
sind

1. Fenster- und Tardffnungen mit ihren
Umfassungen,

der geschoBweise Materialwechsel,
insbesondere bei Gebiuden mit Sicht-
fachwerk das Sichtfachwerk selbst,
Gesimse und Lisenen sowie
Vorbauten und Erker.

oA wN

(2} Proportion. Jede StraRenfassade ist
als Lochfassade mit {berwiegendem
Wandanteil auszubilden. Im ErdgeschoR
mul® der Wandanteil mindestens 20 %
betragen.

{3) Material. An den AuRenwinden der
Gebdude einschlieBlich ihrer Anbauten
sind Fachwerk, glatter Putz sowie rauher
Putz oder Naturstein im Sockelbereich zu
verwenden. In den Bereichen C bis G ist
zusdtzlich die Verwendung von gelbem
Ziegelstein in ortstiblichem Format zu-
lassig. Die Verwendung von Naturstein,
Werkstein und Holz kann ausnahmsweise
2ugelassen werden. Nicht zuldssig ist die
Verwendung von Strukturputz, Metall-,
Faserzement- und Kunststoff-Verkleidun-
gen, Glasbausteinen, Fliesen, Keramik
und Riemchen sowie sonstigen groR-
flichigen oder glanzenden Verkleidungen.

(4) Farbe. Fassaden, die architektonische
Einheiten darstellen, sind farblich einheit-
lich zu gestalten und auf die Umgebung
abzustimmen. Bei Altbauten ist die histo-
rische Farbgebung zugrundezulegen. Die
Ausfachungen von Fachwerkfassaden
sind in gebrochenem WeiR oder hellen
Pastelltonen auszufihren, das Fachwerk
selbst in roten bis braunen Farbténen
bzw. entsprechend einem historischen
Befund. Der Anstrich sonstiger Putzfli-
chen ist in Pastellténen vorzunehmen,
wobei erdfarbene Téne bevorzugt einge-
setzt werden sollen. Sichtmauerwerk darf
nur nicht-farbdeckend tberstrichen wer-
den.

§9
Fenster und Tiren

{1) Grundsatz. Die Gestaltung der Fen-
ster, Tiren und ihrer Details ist hinsicht-
lich Form, Material, Farbe und Ausbildung
am Baustil und der Formensprache des
jeweiligen Gebdudes zu orientieren und in
allen Geschofen aufeinander abzustim-
men. Das Gestaltungsprinzip, Fassaden-
6ffnungen durch Umrahmungen ge-
geniiber den Wandflachen hervorzuheben,
ist in den Bereichen A bis E auch bei
Neubauten anzuwenden.

(2) Form. Fenster miissen in der Regel ein
aufrecht stehendes, rechteckiges Format
aufweisen. Die Fensterbreite betrigt
maximal 1,5 m. Fensterbander kdnnen
ausnahmsweise  zugelassen  werden,
wenn die Einzelfenster eine Breite von 1,5
m nicht Gberschreiten und sie seitlich
durch Wandflichen begrenzt werden.

(3) Verglasung. Glasflichen von Tiiren
und Fenstern {ber 1 m Breite sind durch
mindestens eine senkrechte Sprosse, bei
dber 1,5 m Héhe durch mindestens eine
waagrechte Sprosse zu unterteilen. Die
Verglasung darf weder getént noch ver-
spiegelt sein oder beklebt werden. Turen
dirfen, soweit sie keine Geschiftsein-
gdnge darstellen, bis zu hdchstens 50 %
verglast werden.

(4) Material und Farbe. Als Material fiir
Fenster und Tiren ist vorzugsweise Holz
zu verwenden. Metall und Kunststoff kén-
nen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn Form und Farbgebung auf das
Ortsbild abgestimmt sind; unbeschichte-
tes Metall ist unzulassig.

(5) Fensterschutz. Fensterliden sind bei
Fassaden, an denen sie eine wichtige
Gliederungsfunktion erfiillen, nach Még-
lichkeit wieder anzubringen. lhre Gestal-
tung ist an historischen Vorbildern der
jeweiligen Bereiche zu orientieren. Rolla-
denkédsten sind so in den Fenstersturz zu
integrieren, daf sie von auen nicht sicht-
bar sind. Rolliden dirfen nicht auf die
Fensterkonstruktion aufgesetzt werden.
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§10
Schaufenster

(1) Grundsatz. Schaufenster sind nur im
Erdgeschof3 und nicht als Eck- Schau-
fenster zuldssig. Sie sind einschlieRlich
ihrer Gestaltungselemente in GréRe, Pro-
portion, Material und Farbe auf das Gbrige
Gebdude abzustimmen und an histori-
schen Vorbildern des jeweiligen Baustils
zu orientieren. § 9 Abs. 4 gilt entspre-
chend.

(2) Form. Schaufensterbereiche sind mit
Sockeln von mindestens 30 cm Héhe zu
versehen und mindestens alle 4 m durch
Pfeiler von mindestens 15 cm Breite zu
gliedern, sofern die jeweilige Gebiu-
debreite und Fassadengliederung keine
geringeren Abstdnde erfordert. Ladenein-
gange sind durch Pfeiler von mindestens
15 cm Breite einzufassen. Pfeiler,
Wandflachen und Sockel im Erdgescho
dirfen nicht hinter die (brige Fassade
zurickspringen.

(3) Verglasung. Giasflichen sind durch
mindestens eine senkrechte Sprosse, bei
dber 1,5 m Hoéhe durch mindestens eine
waagerechte Sprosse zu unterteilen. Ge-
tonte Verglasung von Schaufenstern ist
zuldssig. Das Bekleben der Verglasung ist
zuldssig, sofern die beklebte Fliche 25 %
der Schaufensterfliche nicht Gbersteigt
und das Gesamtbild des Gebiudes nicht
beeintrachtigt wird.

§ 11
Werbeanlagen

(1) Grundsatz. Werbeanlagen sind so zu
gestalten und anzubringen, daR durch sie
weder der Gesamteindruck der betroffe-
nen baulichen Anlage noch das Ortsbild
beeintrdchtigt wird. Sie dirfen wesentli-
che architektonische Gliederungselemente
nicht Uberschneiden oder abdecken. An
baulichen Anlagen, von denen wichtige
Gliederungselemente entfernt wurden,
sind Werbeanlagen dennoch im Sinne die-
ser Gliederungselemente zu gestalten.
Mehrere Werbeanlagen an einer baulichen
Anlage sind nach einer gemeinsamen
Konzeption 2zu gestalten und in Stil,
GroBe, Farbe und Proportion aufeinander
abzustimmen. Werbeanlagen ne-
beneinanderliegender Fassaden diirfen
nicht zu einer durchgehenden Einheit
zusammengefallt werden.

(2) Form im Bereich A, B, C, E. In den
Bereichen A und B8, beschrinkt auf
HauptstraBe, Marktplatz, Grabengasse,
Mittelgasse, ObertorstraBe, Rote Turm-
straBe, Postgasse und Grundelbachstrae
sowie in den Bereichen C und E sind Wer-
beanlagen im Bereich des Erdgeschosses
bis maximal zur Unterkante der Fenster
des ersten Obergeschosses fol-
gendermalen zuldssig

1. als waagerechter Schriftzug bzw.
Tafel mit einer Héhe bis 40 cm, einer
Breite bis zu insgesamt zwei Dritteln
der Fassadenbreite und einer maxi-
‘malen Tiefe von 8 cm unmittelbar auf
der Fassade,

2. als je ein kunsthandwerklicher Ausle-
ger mit bis zu 1,2 m Ausladung und
beidseitig je 0,75 qm Werbeflache pro
Betrieb  oder gewerblicher Ar-
beitsstatte. Die Werbefliche des Aus-
legers ist wvon der zuldssigen
Werbefliche an der Fassade abzuzie-
hen. In den Bereichen C und E sind
auch andere Arten von Auslegern bis
zu je 1 gm Werbefliche beidseitig
zulassig.

(3) Form in sonstigen Bereichen. In den
Bereichen D, F und G sowie in den nicht
in Abs. 3 aufgefihrten StraBen, Wegen
und Plédtzen der Bereiche A und B sind pro
Betrieb oder gewerblicher Arbeitsstitte je
eine unbeleuchtete Werbefliche von 0,2
gm zuldssig. Die jeweilige Werbeanlage
kann an der Fassade im Bereich des Erd-
geschosses, an einer Grundstiickseinfrie-
digung oder im Vorgarten angebracht
werden,

(4) Farbe. Werbeanlagen sind farblich auf
die bauliche Anlage, der sie zugeordnet
sind, abzustimmen. Es sind maximal zwei
Farben zugelassen; grelle und fluoreszie-
rende Farben sind unzuldssig, Beleuch-
tung mul blendfrei sein. Unzuldssig sind
Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- und
Wechselschaltung.

{5) Besondere Unzuldssigkeiten. Un-
zuldssig sind das Aufhdngen von Fahnen
und Spruchbéandern, das Zukleben, Zu-
streichen und Abdecken von Fenstern,
Schaufenstern und Tiren sowie Werbean-
lagen auf oder oberhalb der Ge-
bdudetraufen.
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{6) Ausnahmen. Von den Festsetzungen
der Absatze 2 bis 5 kénnen zur Vermei-
dung einer nicht beabsichtigten Hirte,
inshesondere bei einem besonderen
betrieblichen Erfordernis, Ausnahmen zu-
gelassen werden, wenn unter Beachtung
von Absatz 1 die mit diesen Festsetzun-
gen verfolgten Gestaltungsziele auf an-
dere Weise erreicht werden kénnen.

{7) Kurzfristige Werbeanlagen. Die Vor-
schriften der Absédtze 2 bis 6 gelten nicht
fir Werbeflachen fiir voribergehende
Hinweise auf Veranstaltungen, insbeson-
dere Aus- oder SchluBverkdufe an der
Stétte der Leistung.

§12
Sonstige Bauteile und Nebenanlagen

(1) Grundsatz. Vordicher, Markisen und
sonstige Bauteile und Nebenanlagen sind
in Proportion, Material, Farbe und Stil auf
das Hauptgebdude abzustimmen. Das
Erscheinungsbild eines Gebiudes darf
durch Bauteile und Nebenanlagen nicht
beeintrichtigt werden.

{2) Vordicher und Markisen. Vordicher
und Markisen sind nur Uber Schaufen-
stern und Eingangsbereichen und nur bis
zu einer maximalen Ausladung von 1,0 m
zuldssig. Sie sind entsprechend der
Schaufenstergliederung zu unterteilen.
Ausnahmen sind mdoglich, wenn sie sich
in die Fassadengliederung einfigen, dem
jeweiligen Gebdude gestalterisch an-
gepaBit sind und die Abweichung stidte-
baulich vertretbar ist. Kragplatten und
dhnliche massive Vorbauten sind nicht
zuldssig.

(3) Antennen. Pro Gebidude sind mehrere
gleichartige Antennen nicht zuldssig.
Parabolantennen sind so anzubringen, daR
sie von den in § 2 Abs. 1 genannten Fla-
chen aus nicht bzw. mdglichst wenig
sichtbar sind. Sie sind farblich der Fliche
anzupassen, auf der sie befestigt sind;
Beschriftungen sind unzulissig.

{4) Passive Energiegewinnung. Anlagen
zur passiven Energiegewinnung kdénnen
auf Dachflichen zugelassen werden,
wenn das Erscheinungsbild der Dachland-
schaft nicht beeintrichtigt wird.

§13
AuRlenanlagen und Einfriedigungen

{1) Grundsatz. Der Charakter von Garten,
Vorgérten und Hofen ist abgestimmt auf
den Charakter des Orts- und Landschafts-
bildes zu erhalten, zu gestalten und zu
pflegen.

{2) Befestigungen. Die Befestigung von
Vorgérten oder die Errichtung von
Stellplatzen, Carports und Garagen in
Vorgérten ist unzuldssig. Die Materialwahl
von zuldssigen Steliplitzen ist auf den
Charakter der umgebenden Bebauung
abzustimmen. In den Hofen der Bereiche
A, B und C sind vorzugsweise Basalt- und
Granitpflaster bzw. im Erscheinungsbild
vergleichbare andere Natur- und Be-
tonpflaster zu verwenden.

(3) Einfriedigungen. Die Gestaltung neuer
Einfriedigungen ist am Charakter der im
Anhang beschriebenen ortstypischen
Einfriedigungen zu orientieren. Sie mis-
sen sich hinsichtlich Material und Farbe
dem Ortsbild anpassen.
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§ 14 -
Ausnahmen und Befreiungen

(1) GemaR § 57 Abs. 2 Landesbauord-
nung kdnnen von den Festsetzungen der
§§8 6 bis 13 Ausnahmen zugelassen wer-
den, wenn sie mit den é&ffentlichen Be-
langen, insbesondere aus besonderen
stdadtebaulichen Griinden, vereinbar sind
oder die fir die Ausnahmen festgelegten
Voraussetzungen vorliegen.

{2) GemdR § 57 Abs. 4 Landesbauord-
nung kann von den Festsetzungen dieser
Satzung eine Befreiung erteilt werden,
wenn

1. Grinde des allgemeinen Wohls die
Abweichung erfordern oder

2. die Einhaltung der Vorschrift im Ein-
zelfall zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Harte fahren wirde und die
Abweichung auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit den
6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§15
Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung
kénnen gemal § 74 Abs. 2 Nr. 2 und
Abs. 3 Landesbauordnung als Ord-
nungswidrigkeit mit einer GeldbuBe bis
100.000,-- DM geahndet werden.

816
Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach § 73 Abs. 5 der
Landesbauordnung in Verbindung mit §
12 des Baugesetzbuches mit dem Tag der
6ffentlichen Bekanntmachung ihrer
rechtsaufsichtlichen  Genehmigung in
Kraft.

Weinheim, im Januar 1994

DER OBERBURGERMEISTER
3 /P" ,;ﬂ”" |




Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 029/21
Geschéftszeichen:

61 - PB

Beteiligte Amter:
Amt fir Baurecht und Denkmalschutz

Amt fur Bildung und Sport
Stabsstelle Recht

Datum:

19.02.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Vorberatung 10.03.2021
Stadtentwicklung

Gemeinderat o) Beschlussfassung 17.03.2021
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/01-19 mit értlichen Bauvorschriften fur den
Bereich ,Markuskirchenareal, im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB
Hier: Satzungsbeschluss

Beschlussantrag:

1. Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Evangelischen
Kirchengemeinde Weinheim und der Stadt Weinheim vom 19.02.2021 (Anlage 1) wird
beschlossen.

2. Die Behandlung samtlicher Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (88 3, 4 und 4a Absatz 3 BauGB)
gemald dem Verwaltungsvorschlag (Anlage 2) wird beschlossen.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1/01-19 mit 6rtlichen Bauvorschriften fur den
Bereich ,Markuskirchenareal” (Anlagen 3, 4 und 5) wird als Satzung beschlossen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

je 1 x Amt 40, 63, 1-03
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

SD-Nr. 148/19 Forderung Neubau evangelische Kita ,Am Markusturm®

SD-Nr. 045/20 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
SD-Nr. 127/20 Offenlagebeschluss

Beratungsgegenstand:

Anlass der Planung

Die Evangelische Pfarrgemeinde in der Westsstadt in Weinheim befindet sich in einem
Gebaudestrukturprozess und beabsichtigt, in Zukunft ihre Gemeindearbeit an einen Standort
zu konzentrieren. Das Grundstiick an der Markuskirche, zwischen Ahornstral3e,
Hainbuchenweg, Birkenweg und Ulmenweg (Flursticksnummern 10921 und 10921/1 in der
Gemarkung Weinheim), wurde von der Pfarrgemeinde aus wirtschaftlichen Griinden sowie
aufgrund seiner Lage und Groél3e als neuer Standort flr die Gemeindearbeit ausgewahlt. Dort
sollen im Ensemble mit der Markuskirche ein neues Gemeindehaus mit Pfarramt sowie eine
viergruppige Kindertagesstatte entstehen und die vorhandenen Nutzungen (Pfarrhaus,
Gemeindehaus und zweigruppiger Kindergarten) ersetzen. Die Markuskirche soll
instandgesetzt und der sanierungsbedurftige Turm an der Markuskirche soll neugestaltet
werden.

Die Entwicklung der Kindertagesstatte ,Am Markusturm®ist in Abstimmung mit der Stadt
erfolgt. Im Laufe des Kindergartenjahres 2022/2023 soll sie in Betrieb genommen werden
und stadtweit zur Verbesserung der Platzsituation fur Kindergarten/-tageseinrichtungen
beitragen. Der Bedarf an Kindergartenplatzen in Weinheim, so auch in der Weststadt,
besteht weiterhin.

Um eine angemessene stadtebauliche Losung fur das Markuskirchenareal zu finden, wurde
im Jahr 2018 ein nichtoffener Realisierungswettbewerb mit Ideenteil durchgeftihrt, dessen
Ergebnis nun bauplanungsrechtlich erméglicht werden soll. Nach Ansicht der Jury zeichnet
sich das Plankonzept durch ein gelungenes Verhaltnis zwischen den bestehenden
denkmalgeschutzten Kirchengeb&uden und der Neubebauung aus.

Das Markuskirchenareal liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 24.04.1948
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 012 mit der Bezeichnung ,OrtsstralRenprojekt dstlich
dem Weinheimer Dampfziegelwerk zwischen der Ahornstrasse und der Landstrasse 1.O. Nr.
40 (Mannheimerstrasse), Anderung des durch BezirksratsentschlieRung vom 23.November
1938 festgelegten Ortsstralenprojekts” (StralRen- und Baufluchtenplan). Im Ubrigen richtet
sich die bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Eine
Berufung auf diesen Paragraphen ware jedoch nicht zielfihrend, da die
Umgebungsbebauung aus kleinteiligen Wohnh&usern besteht, durch das Raumprogramm
mit mehreren Nutzungseinheiten jedoch ein grof3eres Bauvolumen erzeugt wird. Fir die
angestrebte Entwicklung ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Drucksache: Seite 2 von 9

029/21

00010492.doc



Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist einerseits die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage
fur die Zulassung einer Kindertagesstatte, eines Gemeindehauses und eines Pfarramts.
Andererseits erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der denkmalgeschiitzten
Kirchengebaude (Markuskirche und Markusturm), wobei auch ein Neubau des Kirchturms mit
Aufstockung ermaoglicht wird.

Ziel ist es auRerdem, die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zu ermdglichen und
sicherzustellen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf dem Siegerentwurf des im Jahr 2018 nach der
Richtlinie fur Planungswettbewerbe (RPW) durchgefiihrten nichtoffenen
Realisierungswettbewerbs mit Ideenteil.

Kirche, Gemeindehaus mit Pfarramt und Kindertagesstatte sind jeweils zu einer anderen
Stral3enseite hin orientiert und zeigen sich im 6ffentlichen Raum jeweils mit eigenen
Eingangen, was dem Gesamtensemble in alle Richtungen einen 6ffentlichen und
einladenden Charakter verleiht.

Der zweigeschossige Baukorper fur Kindertagesstétte, Gemeindehaus und Pfarramt belegt
den dstlichen Teil des Kirchenareals. Er ist von der Kirche abgertickt, stellt diese somit frei
und verbessert damit die Wirkung der Markuskirche im 6ffentlichen Raum. Hierdurch ergibt
sich auch eine Wegeachse durch das Quartier, welche die Ahornstrafl3e mit dem Birkenweg
verbindet und den Gemeindehof erschlief3t. Durch die raumliche Anordnung von Neubau und
Kirche entsteht ein klar geordnetes stadtisches Quartier, das von drei Freiflachen mit
unterschiedlicher Qualitat gegliedert wird: Kirchhof, Gemeindehof und die Freiflache fir die
Kindertagesstétte.

Die in der Hohe variierende, geneigte Dachform des Neubaus ermdglicht unterschiedliche
Raumhdohen fir die sich in Grol3e und Funktion unterscheidenden Raumeinheiten. Die
Dachneigung des Neubaus nimmt die der Kirche auf. Das Dach senkt sich auf Hohe des
Kirchenschiffs, sodass dieses auch von Osten her sichtbar ist. Die H6he der Neubebauung
orientiert sich an den umgebenden Gebauden. Die Sichtbarkeit sowie die natirliche
Belichtung der denkmalgeschutzten Kirche werden nicht beeintrachtigt.

Bisheriges Bebauungsplanverfahren:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 06.05.2020 den Aufstellungsbeschluss sowie den
Beschluss des Bebauungsplanvorentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gefasst.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inkl. Vorentwurf des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans, der Vorentwurf der Begriindung sowie der Vorentwurf der
Speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen waren Gegenstand der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
die in der Zeit vom 26.05.2020 bis einschlie3lich 26.06.2020 stattgefunden hat. Hierbei zeigte
sich, dass seitens der angrenzenden Nachbarschaft weiterer Informations- und
Klarungsbedarf besteht.
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Im Nachgang der friihzeitigen Beteiligung hat daher am 12.09.2020 eine von der
Evangelischen Kirchengemeinde Weinheim organisierte Informationsveranstaltung ftr die
direkt eingeladene Nachbarschaft im Gemeindesaal der Markuskirche stattgefunden, bei der
die Planung vorgestellt und mit den Burgerinnen und Burgern diskutiert wurde. Von einer fur
jedermann zuganglichen Informationsveranstaltung wurde aufgrund des konkreten bzw.
eingrenzbaren Betroffenenkreises sowie aufgrund der Covid-19-Pandemie abgesehen.

Am 04.11.2020 stimmte der ATUS dem Bebauungsplanentwurf zu und beschloss die
formliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inkl. Entwurf des Vorhaben-
und Erschliel3ungsplans, der Entwurf der Begriindung, der Entwurf der Speziellen
artenschutzrechtlichen Untersuchungen, der Entwurf des Geo- und Abfalltechnischen
Berichts, der Entwurf des Umwelt- und Abfalltechnischen Berichts sowie die aus Sicht der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen waren
Gegenstand der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, die in der Zeit vom 17.11.2020 bis einschlief3lich 18.12.2020
stattgefunden hat. In der amtlichen Bekanntmachung vom 07.11.2020 wurde bereits auf
maogliche Einschrankungen bei der Einsichtnahme in die Planunterlagen aufgrund der Covid-
19-Pandemie hingewiesen.

Zusatzlich zur Offenlage fand am 14.12.2020 eine digitale Riuckkopplung (Videotelefonie) zu
den bei der Informationsveranstaltung am 12.09.2020 offen gebliebenen Fragen von Seiten
der Verwaltung statt, zu welcher die Anwohner und Anwohnerinnen zuvor per
Postwurfsendung eingeladen wurden. Im Einladungsschreiben wurde auch auf die
alternative, grundsatzlich bestehende Mdglichkeit hingewiesen, sich telefonisch zu
erkundigen.

Mit der Verschlimmerung der Pandemiesituation und der folgenden Verscharfung der
Verhaltensvorschriften ging auch die Schliel3ung der Stadtbibliothek Weinheim ab dem
16.12.2020 einher, sodass die ausgelegten Planunterlagen die restlichen drei Tage bis zum
18.12.2020 dort nicht mehr eingesehen und dort auch keine Stellungnahmen mehr
abgegeben werden konnten. Auf die veranderte Situation wurde sowohl durch eine weitere
amtliche Bekanntmachung in den Weinheimer Nachrichten am 16.12.2020 als auch durch
einen entsprechenden Aushang am Eingang der Stadtbibliothek hingewiesen. In dieser
amtlichen Bekanntmachung wurde auch beschrieben, welche Mdglichkeiten der
Einsichtnahme und der Abgabe einer Stellungnahme fir die verbleibenden Tage der
Offenlage weiterhin bestehen (telefonische Auskunft, Abruf im Internet, Terminvereinbarung).

Damit wurde dem Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaf3er Planungs- und
Genehmigungsverfahren wahrend der Covid-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz)
entsprochen.

Wesentliche Ergebnisse aus der formellen Beteiligung:

Von Seiten der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme mit Anregungen ein. Die Anregungen
entstammen aus einem Zusammenschluss von Anwohnern, ohne dass allerdings eine
Namens- und/oder Unterschriftenliste vorgelegt wurde (siehe Anlage 2).

Es wurde erneut vorgetragen, dass keine ausreichende Akzeptanz fir die Baumalinahmen in
der Anwohnerschaft bestehe. Das Markuskirchenareal sei ,vollig Uberplant® (bzw. die
zulassige Grundflache zu hoch), dies mache wiederum eine massive Grenzbebauung im
Ulmenweg erforderlich und fiihre aul3erdem dazu, dass die nachzuweisenden Stellplatze
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nicht auf dem Grundstick untergebracht werden kdnnten. Die stattdessen vorgesehene
Abldse der Kfz-Stellplatze sei nicht akzeptabel.

Durch die kunftig verstarkte Nutzung der offentlichen Kfz-Stellplatze im Ulmenweg seitens
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Kindertageseinrichtung und des Pfarramtes stiinden
nicht gentigend Parkpléatze, insbesondere fir Eltern, zur Verfigung. Aul3erdem fuhre dies
auch zu einer weiteren Verscharfung der Stellplatzsituation in der naheren Umgebung.
Alternative Moglichkeiten fir eine Anordnung der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze auf dem
Grundstick und auch angrenzend seien nicht geprift worden. Darlber hinaus sei die
Mitwirkung der Offentlichkeit am Bebauungsplanverfahren aufgrund der Covid-19-Pandemie
erschwert gewesen.

Stadtebauliches Konzept

Der Siegerentwurf des Wettbewerbs beinhaltet ein schlissiges Gesamtkonzept, das die
wesentlichen kirchlichen Nutzungen, Freiflachen und Treffpunkte (Platzbereiche) auf dem
Kirchengrundstiick dank einer sinnvollen Anordnung — und offensichtlich ohne
Grundstucksflache zu verschwenden — unterbringt. Gegentiber dem heutigen Bestand nimmt
die Nutzungsintensitat auf dem Markuskirchenareal nur in geringem Mal3e zu. Die einzige
Einrichtung auf dem Kirchenareal, fir die eine raumliche Erweiterung vorgesehen ist, ist die
Kindertagesstatte, die von aktuell zwei auf kiinftig vier Gruppen erweitert und folglich auch
flachenmafiig vergréfZern wird. Wie die Mehrzahl der Wettbewerbsbeitrédge nutzte auch der
Siegerentwurf die bestehenden offentlichen Stellplatze am Ulmenweg als Nachweis. Der
Haupteingang der Kita ist ebenfalls am Ulmenweg vorgesehen, sodass die Anforderung einer
kinderfreundlichen Anbindung der PKW-Stellplatze erfillt wird.

Grenzbebauung am Ulmenweqg

Im Zuge der Konkretisierung des Siegerkonzepts aus dem Wettbewerbsverfahren ergab sich
das Erfordernis, den geplanten Neubau zu vergréf3ern, um den kinftigen
Nutzungsansprichen (Gemeindehaus, Pfarramt und 4-gruppige Kita in einem Gebaude)
gerecht zu werden. Von einer Erweiterung in westliche Richtung wurde abgesehen, da
ansonsten der Geh- und Aufenthaltsbereich zwischen Markuskirche und Neubau zu schmal
geworden ware. Auch von einer Erweiterung in nérdliche und sudliche Richtung wurde
abgesehen, um die bestehenden Baufluchten im Birkenweg (ca. 2,5 m) und in der
Ahornstraf3e (ca. 5 m) einzuhalten. Als schlissigste Variante wurde die Erweiterung in
Ostliche Richtung (Ulmenweg) erachtet. Die Aul3enkante des geplanten Gebaudes rickt bis
zur Grundstlcksgrenze vor und néhert sich somit der im weiteren nérdlichen Verlauf des
Ulmenweges vorhandenen Bauflucht an, springt aber weiterhin hinter diese leicht zurtick. Die
StralRenflucht bleibt bestehen. Diese Variante geht zwar zu Lasten des auf der Ostseite des
Kirchenareals bestehenden Griinstreifens, bewusst jedoch nicht zu Lasten wesentlicher
Nutzungen bzw. Funktionen auf dem Kirchengrundstick.

Ablose der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze

Bereits im Zuge des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde geprift, wie sich die baurechtlich
notwendigen, vom Vorhabentrdger nachzuweisenden (voraussichtlich 12) Kfz-Stellplatze
innerhalb der Grundsttcksflache unterbringen lassen. Das Ergebnis lautete, dass eine
Herstellung der Kfz-Stellplatze auf dem Kirchengrundstiick nicht funktioniert, weil andernfalls
die geplanten kirchlichen und sozialen Nutzungen nicht sinnvoll untergebracht werden
konnten.

Drucksache: Seite 5 von 9

029/21

00010492.doc



Eine Flachenreduzierung und damit auch eine Veranderung des in sich stimmigen
Planungskonzeptes stellen eine grol3e Schwierigkeit dar. Auf3erdem bestehen im raumlichen
Umfeld des Plangebiets nach Erachten der Verwaltung ausreichend Parkmdglichkeiten, wie
z.B. die 16 offentlichen Parkplatze im Ulmenweg oder auch die 6 weiteren im
Hainbuchenweg.

Die Entrichtung einer Ablésezahlung zur Erfillung der Stellplatzverpflichtung geman § 37
Landesbauordnung i.V.m. § 1 der Satzung Uber die Ablésung der Stellplatzverpflichtung der
Stadt Weinheim kann daher zugelassen werden.

Parkplétze fiir Eltern

Es ist vorgesehen, unmittelbar vor dem kiinftigen Eingangsbereich der Kita im Ulmenweg
drei sogenannte Kiss and ride-Stellplatze anzuordnen. Es handelt sich dabei um Kfz-
Stellplatze, die wahrend der Bring- und Abholzeiten der Kita als Kurzzeitparkplatze fur Eltern
zur Verfugung stehen. Aul3erhalb der Bring- und Abholzeiten sollen diese entsprechend
markierten Stellplatze als 6ffentliche Stellplatze ohne Einschrankung dienen. Die
vorgesehene Malinahme liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und ist daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Auf die langeren Ausfiihrungen zu méglichen verkehrlichen und gestalterischen MalZhahmen
im Ulmenweg in der Beschlussvorlage zum Offenlagebeschluss (SD-Nr. 127/20) wird
verwiesen.

Offentlichkeitsbeteiligung wahrend der Pandemie

Trotz der einzuhaltenden Pandemievorschriften bestanden fiir die Offentlichkeit
unterschiedliche Mdglichkeiten, am Bebauungsplanverfahren teilzunehmen. Siehe hierzu das
vorhergehende Kapitel ,Bisheriges Bebauungsplanverfahren®.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gingen insgesamt 20
Stellungnahmen ein (siehe Anlage 2), von denen eine Vielzahl auf die bereits im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen verwies. Wesentlich waren folgende
Stellungnahmen:

Die Untere Naturschutzbehorde regte an, die bereits im Bebauungsplanentwurf enthaltene
Festsetzung Nr. 6.4 zur ,Insektenfreundlichen Beleuchtung® zu konkretisieren und zu
erganzen. Von einer Konkretisierung der Lampenart wird jedoch abgesehen, da auch andere
Lampenarten insektenfreundlich sein kénnen. Auch von einer Ergénzung wird abgesehen, da
folglich die Zulassigkeitsvoraussetzungen nicht mehr eindeutig bestimmbar waren. Die
Festsetzung entspricht den zu diesem Thema vorliegenden Empfehlungen, z.B. des BUND.

Die Untere Naturschutzbehotrde regte auflerdem an, einen Hinweis zu Anforderungen an die
Beleuchtung offentlicher baulicher Anlagen im Bebauungsplan zu ergénzen. Von der
Ubernahme des Hinweises in den Bebauungsplan wird jedoch abgesehen, da es sich bei
diesem um allgemeine Ausfihrungen handelt, die grundsatzlich zu beachten sind und nicht
aus konkreten Sachverhalten innerhalb des Geltungsbereichs hervorgehen.

Die Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde, die mit dem Ergebnis der erweiterten
Bodenuntersuchung einverstanden war, regte an, Festsetzungen zur Abfallbeseitigung
(Aushub, Bauschutt) und zur potentiellen Altlastenthematik in den Bebauungsplan
aufzunehmen.
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Einerseits konnen die Hinweise mangels Rechtsgrundlage nicht als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden, andererseits handelt es sich bei den Informationen
zur Abfallbeseitigung nicht um spezifische Inhalte, sondern um allgemeine Ausfiihrungen
zum fachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Boden, sodass nur ein Hinweis (Nr. 3) zu
Altlasten in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

Zudem wies die Untere Bodenschutzbehérde darauf hin, dass der zu Uberbauende Boden
und der damit verbundene Entzug der Bodenfunktionen im Zuge des Vorhabens nicht
kompensiert werden.

Das Schutzgut ,Flache und Boden® wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans
bertcksichtigt. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind Ausfihrungen zum Schutzgut
.Flache und Boden“ enthalten. Es sind erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Flache und Boden, die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzufihren sind, zu erwarten,
da sich die durch Hauptgebaude maximal zulassige Grundflache fur das
Nachverdichtungsvorhaben im Vergleich zur aktuellen Bebauung um ca. 21% vergroR3ert.
Jedoch sind gemal Festsetzung kiinftig ca. 20 Prozent der Grundsticksflache als Freiflache
vorzusehen. Die Nachverdichtung am Standort Markuskirche ist sinnvoll, denn andernfalls
musste zur Unterbringung der zwei zusatzlichen Kita-Gruppen ein Standort aul3erhalb des
Siedlungskontextes auf der so genannten ,grinen Wiese® entstehen. Den Vorschriften des

§ 1a BauGB wird somit Rechnung getragen.

Aus den anderen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange
hat sich kein Bedarf ergeben, den Bebauungsplan anzupassen.

Bebauungsplan:

Der Satzungsentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften
ist nahezu identisch mit dem Bebauungsplanentwurf zur Offenlage. Lediglich Hinweis Nr. 3
LAltlasten“ zum Bebauungsplan wurde im Satzungsentwurf erganzt.

Durchfihrungsvertrag:

Der Entwurf des stadtebaulichen Vertrages liegt der Beschlussvorlage als Anlage 1 bei. Der
Vorhabentrager (Evangelische Kirchengemeinde Weinheim) hat diesen bereits vorab
unterzeichnet.

In den Durchfihrungsvertrag wurde, wie vom ATUS in seiner Sitzung am 04.11.2020
gefordert, die Errichtung, der Anschluss und die Nutzung von Photovoltaik mitaufgenommen.
Der Vorhabentrager muss demnach Photovoltaik auf mindestens 200 m? der in stdliche
Richtung geneigten Dachflache umsetzen. Die Flachengrdl3e entspricht der bestehenden
Photovoltaikanlage, welche nach Angaben des Vorhabentragers wiederaufgebaut werden
soll.

Weiteres Vorgehen:

Nach erfolgtem Abwagungs- und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat kann der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1/01-19 mit 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich
.,Markuskirchenareal“ ausgefertigt werden und tritt dann mit seiner offentlichen
Bekanntmachung in Kraft.

Drucksache: Seite 7 von 9

029/21

00010492.doc



Aufgrund der aktuellen Pandemiesituation und Einschrankungen bzgl. Offenlagen usw. kann
sich die Zeitplanung &ndern.

Alternativen:

Es besteht die Mdglichkeit, die Planung zu &ndern oder auf das Vorhaben zu verzichten. Mit
Verzicht auf das Vorhaben ginge auch der Verzicht auf eine Verbesserung der
Kindergartenplatz-Situation einher.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Satzungsbeschluss sind fiir die Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden. Der
Vorhabentrager, die Evangelische Kirchengemeinde Weinheim, hatte sich vertraglich zur
Ubernahme der anfallenden Planungs- und Verfahrenskosten verpflichtet. Diese
Verpflichtung umfasst insbesondere die Kosten flr Fachgutachten und die Personalkosten,
soweit diese Ubertragbar sind.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/01-
19 (liegt dem Amt fur Stadtentwicklung einseitig unterzeichnet vor)
2 Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 8§ 3 und 4 BauGB
3 Planteil mit Vorhaben- und ErschlielBungsplan (Lageplan sowie Ansicht
von Osten / von Westen) und Textteil

4 Textliche Festsetzungen
5 Begriindung
6 Ubersicht tiber die dem Bebauungsplanverfahren zu Grunde liegenden
Gutachten (bestehend aus Titelblatt, Inhaltsverzeichnis sowie
Zusammenfassung/Fazit)
Hinweise:

e Die Namen und Adressen der privaten Einwender/innen wurden in der Tabelle der
Verwaltungsvorschlage zur Behandlung der Anregungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit (Anlage 2) aus Datenschutzgriinden geschwaérzt. Dartiber hinaus
wurden auch personenbezogene Daten anonymisiert. Die Liste der privaten
Einwender/innen sowie die nicht anonymisierte Version der Tabelle der
Verwaltungsvorschlage zur Behandlung der Anregungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit konnen von den Stadtraten/Stadtratinnen beim Amt fur Stadtentwicklung
eingesehen werden.

e Die Anlagen zum Durchfiihrungsvertrag konnen beim Amt fiir Stadtentwicklung im
Original eingesehen oder digital angefordert werden.

e Die vollstandigen Gutachten inklusive zugehoriger Anlagen kbnnen beim Amt fir
Stadtentwicklung eingesehen oder digital angefordert werden.
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Beschlussantrag:

1. Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Evangelischen
Kirchengemeinde Weinheim und der Stadt Weinheim vom 19.02.2021 (Anlage 1) wird
beschlossen.

2. Die Behandlung samtlicher Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (88 3, 4 und 4a Absatz 3 BauGB)
gemal dem Verwaltungsvorschlag (Anlage 2) wird beschlossen.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1/01-19 mit 6rtlichen Bauvorschriften fur den
Bereich ,Markuskirchenareal (Anlagen 3, 4 und 5) wird als Satzung beschlossen.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberbirgermeister Erster Burgermeister

Drucksache: Seite 9 von 9

029/21
00010492.doc



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 029/21

‘sue|dsBunnegag sesalp seyolalagsbun)jag) sep gjeyssuul
Z10 IN sue|dsbunneqgag sep usyoialaq|ieL uoa Bunispuy

Jealeuayainisnyiep,,
yolasag uap anj

usylyosioAneg ayoijQ pun
m —\u —\Q\—\ "IN uejdsbunneqag Jouabozaquaqeyton

IEm@& =m¢§

1202°¢0°GL :puels

|45 1pRIS

Sy, IILF%! 2L [ 8

&I T

0cocel 8l

0coc L2l

0cocel 8l

0coc L2l

0c0C' 1120

020C’ L 1'+0

020C'90'9¢

02¢0c's0'9c

020C'90'9¢
02¢0c's0'9c

0c0c's0'9l

020C's0'90

we

we

siq

WIOA

siq

WIOA

we

we

siq

WIOA

siq
WOoA

we

we

uasso|yosaq Bunzies s|e jeispulawas) usp
yoinp uspinam UsyliyosioAneg usyoljue aip pun uedsbunnegag JaQ

(BunBemqy) 1sseyab uswyeubun|als Jap Bunipueyag aip

Jaqgn ssnjyosag uld pun ynideb jeispuiswas uap yoInp uspinm abuejeg
Jayoljjuayg Jabei] usbijsuos pun uspioysg Jsp SIMOS JIB)YOIIUSKQ Jap
uswyeubun|iais pun usbuniagny uspyoeigabion gewsbisuy ai1g

31| uswiyeubun||9}s uoA aqebqy Inz jsii4 aiq

uagiaIyos Jw paplojebine swyeubun||9)s Jaule aqefqy Inz

uspinm aBuejag Jayoiuay Jabei] usbijsuos pun uspioyag aig

a7 Jap ul aibjops Bunbajsny ayoljuayQ aig

WoewaBjuueyaq Yol qnsHo apinm UsyLIyosIoAneg USUDI|UQ Jap
spNMIUT sap pun suejdsbBunnegag sep sunmiug sap Bunbaisny a1q

uassojyosaq
BunBajsny ayoljjuayQ Ualap pun JuLsabnz apinm usylyosioaneg
USoIQ Jop Jnmug wap pun suejdsbunneqeg sap Jnmug waqg
J81] uswyeubun||a)s UoA agqebqy Jnz isiid 8Ig

usgiaiyos Hw

HapJojebine Buniegny Nz uspinm ‘Usuuy uspiem Uyniag Bunueld
alp yoinp alp ‘ebuejeg Jayoluaye Jebell ushiisuos pun uspigyag aig

1aZ Jap Ul a)Bjoyia yaxydIUaYQ Jap Bunbijisieg aBiiszynyy aiq
WoewsaB juueyaq yolignsuo apinm sshjyasagsBuni|jeisiny Jaq

uassojyosaq apinm suejdsbunneqag sap Bunjsjsiny aig

(owen  § 'goneg ¢
'sqy 0l §pun /2 say | §
bunzyes pun bunbemqy

(gonegz sav §
abuejag 19yo1)juayo
1abeu] uabiysuos
pun uapigyag

19p Bunbijiv)ag

(goneg z sav ¢ §)
$9JINM)ug sap
Bunbajsny ayoijuayo

(goneg | sav §
abuejag Jayoijjuayo
1abei ] uabiysuos

pun uapioyag I19p
bunbipreyag abiazynidg

(goneg | save §)

uayoIPUBYQ 19p
bunbipreyag abiazynidg

(goneg | sav ¢ §)
Bunjje)siny

uaiyepan

qelsgel sauyo Bunue|dspnmug
aseydsbunue|d

woo'jpunyq@exuw
82228 ¥99 V1L 6v+ 40228 ¥99 LLL 6Y+ L
HeBynIs 66102 ‘LE 8YEISIBIPY

HAW Uapa)yoly UOA Jeyos|jeses
[9zua14 pun JokawiIdH g

6102'¥0'9¢
wmeg

UBISAAA "A [ UBYSO A

usjydIsuy
Heueld

PEeNydY

susq3

Wwisyuiops 69769
9z Bulginiy
wisyuiap aputswabusyoury syosiebueay

Liayneg

ajjessabenapury pun JweLeld Jiw SNeYspuiswas NeqnaN

WISYUISAA BYIY HW SNBYSPUISWSD YN

sweupialoid

6102'v0'9¢
wnieg
gelsge suyo Bunueldspinmug 1yaIsineyoeq
aseydsbunueld auagy
ue|debe]
Veueld
woo'jpunyq@esiw

8222899 LLL 6v+ 40228 ¥99 LLL 6Y+ L
Hebpns 66102 ‘L€ 8yelIsIBIPY

HAW Uapjalyoly UOA JeydS|[aseD)
|9zuai4 pun JokawiaH g

PRIy

wiayuiapA 69769
9z Buminiy
wisyuiapp apurawabuayoury ayosijebueay

Leyneg

a)jeIssabepapUly pun JWelield JIW SNEYSpUIBWSS) NegnaN

WISYUISAA E)IY W SNeyspulswan WMIN

aweupfelold

I
Nna

8L TS~ L3RE
. A , £ 110SS
- i T ) S
~+ = N
Ww .m.u_u _or-ro: "IN uejdsbunnedgeg _ = ; v
NSy i/ < ¥ mou s A 4]
. “lJ P~ —

SUBl i G iy i SN &

yoneys)s

5
wy_T\

am = ; o =
N — -uayJld > EXELTErERY E sel
o MR E T NH s &
= 7 =) =) © = o S| =)
=2 O .m_r.nu muu < 9 . Q. Sm
o Sl E B E 8§ N H :
= b A =2 P 2 S/
= EBE ESTE Il el B B S B 8 WTTIEVS
A R “<—  Bamuiopys|yds _
 —t e b
Mm\\ (o~ =) / \ k:u_ﬁ
lopjalipneqipels
(ue)
gd :gs WISYUISAA IDBIS Jap BunpoImjusipels nj Jwy Bunyaqieaqueld

jellagosBunssauLIsAlpeIS
(GEE))

‘apunis nz

sassn|yosagsbunzies sap plundyaz wnz Jaiseleysyeyosusbal sep 1691 uejdsbunnegeg wag

(Anzueld z say | §)
uabepajunueld

000C LO¥C WoA

‘/SE 'S 199) 0102

(8601 's601 'S '19D)

020Z'C1'Z0 WoA $32}9599) S8p Z "HY YoInp Hapueal 1z39nz ‘(869 'S 199 '18S 'I199)

Bunsse4 Jsp ul (Qwan) Biaquialunas-uspeg pue sep In) Bunuplospulalien

(€1€ "S "199) 6102'L0°8 | Won Z}9s99 yoinp papuesb jz19inz (91 S I8q

‘£0°S0 WoA Bunsse4 Jap ul (0gd1) Bieguaiunpp-uspeg In) Bunupionegsapue]

(L501 'S 1'1998) L10Z'SO'70 WOA $9Z]9899 $8p € "UY

younp pepuesb 1z18|nZ (85 'S | 1661 1994) 0661218l WoA (AZueld) Bunuploreausyolszue|d

(98/¢ s | '1999)

/102 11 12 WoA Bunyoewjuueyag Jep Bunsse sp ul (OANNeY) Sunuplolaasbunzinuneg

(8221 'S 1'1994) 0Z0Z'80'80 WOA $8ZJ9899 $8p Z "Wy UoInp uspuesb jzjenz

‘(b£9€ 'S 1'1999) 102" 1 1'€0 WoA Bunysewjuueyag sep Bunsse4 Jsp ul (goneq) yongzjesabneg

uabe|punibsiyoay

WIOA

we

uagialyog Jw jj1e3ebuu ‘uagey jyoeiqabioa uswiyeubun||9)s sIp
‘NySIIUSKQ I8P She usjeAld usp apinm BunBemqy Jep siugsbi3 seq

‘uajel3eb Yely Ul usylyosioaneg
ayoljuo Jagn Bunzyes aip pun uedsBunneqag Jap puis Jueq
Woewab Juueyag yolignspo apinm ssnjyosagsbunzies JaQ

J91siswsbinglagqo
(1snr)

‘WIByuIspp

‘UsWIWoNab apuejg NZ sjelopulswan

Sap UBJ[IAA Wap Yoeu UsyliyosioAneg ayoljug Jagn uabunzies uoa Bunjjsjs
-jny InZ pun uaug|dsbBunnegag UoA Bun|@)siny Inz ualyelap usuagaliyosab
-10A Bunuplonegsapue Jap Ul puh yonhgziesabneg wi Jap Bunjeyuig Jajun
puis usyliyosioAneg ayoluo Jagn Bunzyes aip pun uejdsbunnegeg lesalq

(Bunzjasiio4) uaiyepaon

(owsn t § 'goneg o1 &
uajaljyenu]

Bunbipaysny

‘uapiam JapuyesB 0IN3 000°00) NZ SIq 3YNAPISD Juls Hw Uuey iy BupimsBunuplo 8Id ‘M8 0816, §

sap auulg wi sy BupimsBunuplo suls 1yabiaqg ‘1gQisian usyuyosioaneg usyoluQ aip usbab Bisseliye) Japo Yol ZJesIoA JapA
uajieybupimsbunupio b4

‘usyaglesbungal|yosig uoA abnz wi uayaybi

‘usBulignzue [s)jesedyoep Japo pYalBajul Uspnegas jhe puis usbejuesiWIayue|0S pun -yIejoAojold

uabejuealwiaypie|os pun -jiejjorojoyd l

uajyoasioAneg ayoiQ d

‘usBipuejsian Nz yolBnziaAun sialy-1exoaN-Ulayy jwesielpue wisq apioyaqualseyy
pun -zinyosuapog a1ajun abipueisnz aip 1si ‘Usplam juueyag punibiajun Usp Ul uaylibulg us|jaiausb 1ag Japo/pun usjadiepi]

i

N EETT I SBETETE )
19puUn|oH Jazlemyos
aplaminding

ayosinjusgnel | spusyniqyn.d
[esdep|inn

ulopgispn

UIopgIapA JobijayliBlamz
ssnhujeseH

EICSINETI)Y|

Iny ayosidajouehio Japo/pun suspog sap uaBunBiulaiuniap Japo usisejy Ulajos

usjsey €

snindo wnuingia
eIbiu snonquies
eaindind xijes

shped snunid
SLISaA|IS Shiey
euABouow snbaejeln
ejebinae| snbaejel)
eue||aAe shjAlo)
Sew snuio)
Jsyonens

uIayones)s usayosiwiIay ‘usjydsalabliopue)s uoa bunzuepduy Inz ajsijusapy

spulieqis
ayols|ans
ayolauagnel |
ayosiIn||abop
ayonquieH
uloyep|o4

BSOjUBLLIO} |l
sngol sholand
eaeljod snolanp
wniAe snunid
sn|njaq shuidie)
allsadwes 180y
Bsuwineg

uawnegqne uabliwwe)syooy ‘uayoasiwiay ‘uapyaaiabliopuels uoa Hunzuepduy Inz s)sijually

Bunjyajdwoazueyd b4

‘ua)eysbyaleq

oisuIg suuewlspal NZ uspunisisualg Uayolign usp nz ‘4 Buebuig ‘Zznyosjewuag puh Jyoaineg Jnj Wy Wi ‘6 eyelisioyusqo
‘WIBYUISAA Sheyley Wi Waphz Uspiam USLLLION-N|J @salg "uaplam usyasabula (WIsYUISAA 1/ ogeisuasin) WIsyuispp
Maylol|qIqIpeIS J8p Ul Usuugy ‘plim ussaimian suejdsbunnegag sep usbunzjesisad Uayol[Ixa} Uap Ul aIp Jne ‘UsLLION-NId

UDLIYISIOASYIDY l

asloMuIiH 9

‘uswiyauiagn nz uedsbunnegag usp Ul YoIjyoLIyoeU [ewuapInyny sep ‘Bunjyoljdisp

alp yois 1qibis HYoSQ Wap shy 1Zinyosab zjesabzynyosiewuag z § Sop auuIS Wi S| WINL pun [eesapuisuas Ul Yo
a1 "(1/12601-0 "IN'ISI ‘0S @geijsuloyy) ,auaisnyiely ayosijiabueag” leunjusplnyny sep 16a1| sayolaiagsbunyes sap gjeylauu)
,»AUaIDsnely ayosijabueag [ewuyuapinyiny l

uswiyeusaqn aysiysuyseN g

"USpUBMIBA NZ (Yromuwiem) M 000 “Xew
UoA Injeladwalgie Jaule pun usjun yoeu Buniyoujyelisqy Hw uadwe ajsneysbule jyoipuapiasul puis Sunjyonajaquagny aip 1n4
Bunjyonajag aysljpunayuayasu] 9

‘Bisse|nzun puIs JUuiZ pun 19|g ‘Jajdny| us|jels| Usp she alyoljje4 pun usuulyoeq ‘usbunyospulayoeq alsiyolyosaqun

Bunyospuiayoseq ¢'9

‘(z slemuly - Bunjyajdwazue)d 16A) uszjesle Nz awneg|apeN Japo -gneT abiwweisyooy ‘ayosiwiay ‘eyoalablopuess yoinp puis
az|Quen abiBuelqy "usbajd nz pun usjeyls NZ Yyeylenep puls swneg usjziasabiss) Bunpuigzueld JwW (181 UsyosLauyolaz wi aiq

"8Z|0USD 15p eyl

uabunzuepdag uabijsuos pun uIdYINEIS ‘Uswinegqg UoA JjeysJ winz uabunpuilg  Z'9

‘uspJlam Usyoimabae W G| Wn uuey yopuels Usjzjesablss) (18] USYOSLIBUYDISZ Wi Wap
UOA "Uajjeys hz yeylanep pun uszueld Nz wo 0g-GzZ UOA (N3S) Buejwunwiwelsisapuly Wauls Jw (Z slamulH - Bunjysjdwazued
16A) wineg Jayosiwiay ‘Jejyoaiabuopues uls js| uswneg UoA uszueyduy Wnz 9|19)g Usjziesab)ss) (181 UsYosSLIsUYDIaZ Wi Jap Uy

‘swneg sauls bunzuepduy
uabunzuepdag uabiysuos pun uiayosnes}s ‘uswneg uoa usazuepduy wnz uabunpulg |9
Jeyospue] pun injeN ‘uapog uoa bunpjaimjug unz pun abajjd Inz ‘Zjnydss winz uswyeuge pun uayoe|q 9

‘Bisse|inz OANNeg 1 § sop auuls wi usbejuesbun|ddoy-swiepp-pe
pun sifisussbunyens Jaiejos Bunzjny Inz usbejuy simos usbejueuagaN puls syolalagsbunyan sap gjeylauu)

uabejueuaqap [

‘usplem UspLIydsIagn W 006 g UOA sydelpunID
uabisse|nz [ewixew Jauld Nz siq QANNed ¥ 'sqy 61 § gewab uspyejnz uaiyl pun azield||8is ‘usbeles) ‘uabejueusagsy Jap

ayoelpUNID aip yainp Jep (,g“ pun 0" ,g“ ', ¥" usyoey|ia]) usyoe|siiepaquiawian usjziesabissa) Jaje ayoepunls) abisseinz aig

ayoeppunio usbissenz Jap Bunyiaayoasiaqn v

eIy usuabejel usisyogy We Jop SSn|Yosqy Ualaqo We pund JassIp yois japuiaq
(esiy) BunjuexINEYOEQ JBUIS JIW UIBYOEQ 19g "Sayoeq Sap Plund 3isyooy Jap JIB (HD) suoyspnegss abIsse|nz [ewixew S|y
uabejuy 1ayoineq syoH abissenz jewixey  L°¢

121959b)s9} Belusue|d
gewab azuaibisyogH sie sjiemal (HD) ayguapnedas) alp pun (Y9) aydeipunis) aip yoinp pim BunzinN usyolineq Jap gew seq
BunzynN uayoiineq Jap gep ¢

‘1z3988bB)88) ,UsBUNIYOLIUIT puN SpNEgaD) dpuUBUSIP USNOSMZ UBUDIIYDI PUNn UsyId“ Bunlilisagyoamz ualayeu
Jap JW Jepaquiswas) Usp Jny Usyoe|d S|e Uaplam Uuayogjial useuyol@zuusyab ,g“ pun 0" ‘,g“ 1w Bunuyoliszueld Jap ul aiq
,,UaBunjyoLIuIg pun apneqan apuaualp U3XIIMZ UYDIYDID| PUn Uuayaaiy“ Bunwiwisagydsamz ayoejjspiepaquiswien z'Z

"1Z39s8b1s8) , UsBUNJYOLIUIT pUn SpNEJeD) apuUBUSIP USNOaMZ US[RIZOS" Bunwwisagyoamz
Ualayeu Jap U Jepaquiswias) usp Inj ayoe|d S|e paim ayogl|ial a3euyolszuusyeb v uw Bunuyoiazueld Jap ul aig

,UabunjyoLuIg pun apnegan apuauip U3y IaMZ U3eIZOS" BunwiwsaqyIamz ayoeispiepaquidwan L'z

Bunzyny uayoljneq 1ap Uy z

‘Bisse|nz puis sabelyaasbuniyniyoing usnau sauld sshiyosqy
Jap Jepo sabeipaasbuniyniyaing sep usbunzuebig pun usbBunispuy 1ewollidiea BeiusasBuniyniyaing wi ssbesusgeyiop
J8p yols Buniynyyoing ualep nz ‘BISseinz uageylon ayo|os Inu puis uabunzinN usjzyesabiss) g JaWWNN Ul Jap uawyey w|
goneg z "sqy 6 § "W "A "1 goneg eg 'sqv z| § yewsb bunzjes)sad a)buipag I

uabunzjas)sa4 aysIIxal v

U91SaM "A Jydisue 71 =T

NN 22 00F [
- w00

wiger - e

weals

U210 "A 1YdIsue \l\

csror

L
0L 4 e

NNT W 22001

=uooor

wzres

NN W 2z 00k

w00t

werer

NN W22 00)
=uooor

wgee

weg s

1
Ulmenweg

Ulmenweg

agensuiouy

1Z'ez \f

angissabenspuiy

4766

66

A
56861

Joueiy

S8t iz

£S7or

€ Joyspuiswen
S

Jwened

sneyspulewan

Ly'eL

Hainbuchenweg

syaipismEN

A _N |

Bomuyy

(3s9M 'n 3sO udyYdIsuy) uejdsbungalyosig pun -uageyson

9Y0SA T § YoeU [ewuspinyny

[=]

uswyeuIgn SY2IRYSLYoEN

spneges) apusysiseg
wos a2

UIS}RN Ul Bungeweg

(NN "N W 0Z'001 '8'2) IINU[BWION Jaqn JSIRN Ul
usyoyspuees spusysiseg

(Q siq ) BunzinN Jayolpalyosisun aysialag

sajelqebneg saule gjeylauul Bunziny Jep sagep
sop BunzusiBqy Japo ‘usieigebneyg uoa ‘gz ‘Bunzny Jayolpalyosiaiun Bunzualbay

usyole

swneg :Bunyeyig

swneg :uszueyduy

HEYOSpUET pun InyeN uoa Bunpomiug

1nz pun abajd INZ ‘ZINYoS Winz uswyeugielp Iny USYOE|4 pun uswiyeugely ‘usbunjeBoisBunzy

uSBUNIYOLIUIT PUN SPNEGSS) SPUSUSIP USHOSMZ USUDIIYDIIY Pun Usysiiy

USBUNIYDLIUIT PUN SPNEGSS) SPUSUSIP USHOSMZ US|EIZOS

Hepaquiawien Usp Ing uayoe|4

usBe|ue|aldg pun -Hodg Ny UsYoE|4 ‘Hepaquiswas) usp Iny uay
uSjeAlid pun UsYoIIUSHO Sep USBUNISISSUSIQ pun uleINS Jw BunBiosiop inz usbejuy pun

azuslbneg

uszuaiBneg ‘usiulneg ‘esiomneg

(NN 0w sz'gol 'g2)
Benuisue|d gewsaB [nuiewlop Jagn Ja38|A ul
uabe|uy Jayolneq ayoH abissenz [ewixely

(2 065 ‘92
Benuisue|d gewsab ayoeppunic) abisseinz

\
\

3

2
=
=

woz'004

X

SloMmuIH

g.2
av

zue|d ablsuog

nN ‘usBunue|q

o'l4 ‘'syolaieg
uaBunyouuig

_ NN'D
W 62’801 =HO

W 065 ¥O

BunzinN usyolneq Jop gen

apuabar

00G:| gelsyeiN

NN D
wzz'00k

Ny,

y260F

A—7

w 0g'004

NND

NN D
W yZ'004

b
NN D
W yZ'004

6£60}+

o

L£60}

e weaL oo

7

7

D

P
|

NN ‘nWw o ovl=HO
R T4 [9)]

NN D
w G100k

Bamualig

\\\\\\, 8660/

V)

¥

N

uejdsbunneqag
/

R4

| r




Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 029/21

—/nn>JLLWeinheim—

SATZUNGSTEXT
Textliche Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen
Hinweise
Ortliche Bauvorschriften

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/01-19
fur den Bereich ,Markuskirchenareal®

Stand: 15.02.2021



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 029/21

Stadt Weinheim 15.02.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/01-19 fur den Bereich ,Markuskirchenareal® Satzungstext

A Textliche Festsetzungen

1. Bedingte Festsetzung gemall 8 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2
BauGB

Im Rahmen der in Nummer 2 festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Ergénzungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfluihrungsvertrages sind zu-
lassig.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Gemeinbedarfsfliche Zweckbestimmung ,,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen®

Die in der Planzeichnung mit ,A“ gekennzeichnete Teilflache wird als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der nédheren Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

2.2 Gemeinbedarfsfliche Zweckbestimmung ,,Kirchen und kirchlichen Zwe-
cken dienende Geb&ude und Einrichtungen®

Die in der Planzeichnung mit ,B“, ,C* und ,D“ gekennzeichneten Teilflachen
werden als Flachen fir den Gemeinbedarf mit der naheren Zweckbestimmung
,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen®
festgesetzt.

3. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR) und die Ge-
baudehdhe (GH) jeweils als Hochstgrenze gemal Planeintrag festgesetzt.

3.1 Maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen

Als maximal zuldssige Gebaudehthe (GH) gilt der héchste Punkt des Daches.
Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am
oberen Abschluss der am hdchsten gelegenen Attika.

4. Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Die zulassige Grundflache aller festgesetzten Gemeinbedarfsflachen (Teilfla-
chen ,A‘, B ,C"“ und ,D“) darf durch die Grundflache der Nebenanlagen, Ga-
ragen, Stellplatze und ihren Zufahrten geméan § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu ei-
ner maximal zulassigen Grundflache von 2.900 m2 tGiberschritten werden.
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5. Nebenanlagen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Nebenanlagen sowie Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zulassig.

6. Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

6.1 Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Anpflanzung eines Baums:

An der im zeichnerischen Teil festgesetzten Stelle zum Anpflanzen von B&u-
men ist ein standortgerechter, heimischer Baum (vgl. Pflanzempfehlung - Hin-
weis 2) mit einem Mindeststammumfang (StU) von 25-30 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Von dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Standort
kann um 1,5 m abgewichen werden.

6.2 Bindungen zum Erhalt von Bd&umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Erhalt der Gehdlze:

Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung festgesetzten Baume sind dau-
erhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgéangige Geholze sind durch standortge-
rechte, heimische, hochstdammige Laub- oder Nadelbaume zu ersetzen (vgl.
Pflanzempfehlung - Hinweis 2).

6.3 Dacheindeckung

Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metal-
len Kupfer, Blei und Zink sind unzulassig.

6.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die AuBBenbeleuchtung sind insektendicht eingehauste Lampen mit Ab-
strahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur von max. 3.000 K (warm-
weild) zu verwenden.

B Nachrichtliche Ubernahmen

1. Kulturdenkmal ,,Evangelische Markuskirche*

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt das Kulturdenkmal ,Evangelische Mar-
kuskirche® (Ahornstrale 50, Flst.Nr. 0-10921/1). Die Kirche mit Gemeindesaal
und Turm ist im Sinne des 8§ 2 Denkmalschutzgesetz geschitzt. Aus dem
DSchG ergibt sich die Verpflichtung, das Kulturdenkmal nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu tbernehmen.
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C Hinweise

1. Rechtsvorschriften

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
verwiesen wird, kénnen in der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstral3e 5/1,
Weinheim) eingesehen werden. Diese DIN-Normen werden zudem im Rat-
haus Weinheim, Obertorstral3e 9, im Amt fur Baurecht und Denkmalschutz,
Eingang F, zu den Ublichen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten.

Pflanzempfehlung

Artenliste zur Anpflanzung von standortgerechten, heimischen, hochstammigen
Laubbdumen

Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia tomentosa Silberlinde

Artenliste zur Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Strauchern

Stréucher

Cornus mas Kornellkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn

Crataegus monogyna WeilRdorn

Malus silvestris Wildapfel

Prunus padus Frihblihende Traubenkirsche

Salix purpurea Purpurweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Altlasten

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens und/oder organolep-
tische Auffalligkeiten im Zuge von ErschlielRungsarbeiten, Erdarbeiten
und/oder bei generellen Eingriffen in den Untergrund bekannt werden, ist
die zustandige Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde beim Landrat-
samt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen.
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D Ortliche Bauvorschriften

1. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind auf Geb&duden integriert oder
dachparallel anzubringen.

2. Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt,
begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungs-
widrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 Euro geahndet werden.
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1 Allgemeines

1.1 Anlass der Planung

Die Evangelische Pfarrgemeinde in der Westsstadt in Weinheim befindet sich in
einem Geb&udestrukturprozess und beabsichtigt, in Zukunft ihre Gemeindearbeit an
einen Standort zu konzentrieren. Das Grundstick an der Markuskirche, zwischen
Ahornstral3e, Hainbuchenweg, Birkenweg und Ulmenweg (Flursticksnummern
10921 und 10921/1 in der Gemarkung Weinheim), wurde von der Pfarrgemeinde aus
wirtschaftlichen Grinden sowie aufgrund seiner Lage und Gré6l3e als neuer Standort
fur die Gemeindearbeit ausgewahlt. Dort sollen im Ensemble mit der Markuskirche
ein neues Gemeindehaus mit Pfarramt sowie eine viergruppige Kindertagesstatte
entstehen und die vorhandenen Nutzungen (Pfarrhaus, Gemeindehaus und
zweigruppiger Kindergarten) ersetzen. Die Markuskirche soll instandgesetzt und der
sanierungsbedurftige Turm an der Markuskirche soll neugestaltet werden.

Die Entwicklung der Kindertagesstatte ,Am Markusturm® ist in Abstimmung mit der
Stadt erfolgt. Im Laufe des Kindergartenjahres 2022/2023 soll sie in Betrieb
genommen werden und stadtweit zur Verbesserung der Platzsituation fir
Kindergarten/-tagesstatten beitragen. Der Bedarf an Kindergartenplatzen in
Weinheim, so auch in der Weststadt, besteht weiterhin.

Um eine angemessene stadtebauliche Losung fur das Markuskirchenareal zu finden,
wurde im Jahr 2018 ein nichtoffener Realisierungswettbewerb mit Ideenteil durchge-
fuhrt, dessen Ergebnis nun bauplanungsrechtlich ermoglicht werden soll. Nach An-
sicht der Jury zeichnet sich das Plankonzept durch ein gelungenes Verhaltnis zwi-
schen den bestehenden denkmalgeschitzten Kirchengebauden und der Neubebau-
ung aus. Der Neubau wirkt als Einheit im offentlichen Raum, der selbstbewusst ne-
ben dem Baukdrper der Kirche steht, was zugleich seine Bedeutung und seine Funk-
tion widerspiegelt. Er geht einen Dialog ein, ohne mit ihr in Konkurrenz zu treten, da
zwar die Materialitat klar auf Kontrast setzt, die Ausbildung des Daches und damit
verbunden die Gebaudehdhen sich jedoch angenehm vor dem Kirchenbau zurtck-
nehmen und den Blick auf die Fassade der Kirche aus unterschiedlichen Blickrich-
tungen freigeben.

Das Markuskirchenareal liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 24.04.1948
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 012 mit der Bezeichnung ,OrtsstralRenprojekt
Ostlich dem Weinheimer Dampfziegelwerk zwischen der Ahornstrasse und der
Landstrasse  1.O. Nr.40 (Mannheimerstrasse), Anderung des durch
BezirksratsentschlieBung vom 23.November 1938 festgelegten Ortsstrallenprojekts”
(StraBen- und Baufluchtenplan). Im Ubrigen richtet sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Die planungsrechtliche Grundlage
ermoglicht nicht die Realisierung des beabsichtigten Projekts, das im Gegensatz zur
aus kleinteiligen Wohnhausern bestehenden Umgebungsbebauung, durch eine im
Verhaltnis gréRere Bauvolumina gepragt ist.

Fur die angestrebte Entwicklung ist deshalb eine Anderung der planungsrechtlichen
Situation erforderlich. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Durchfihrung des Vorhabens =zu schaffen, erfolgt die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB.
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1.2 Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist einerseits die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Grundlage fur die Zulassung einer Kindertagesstatte, eines Gemeindehauses und
eines Pfarramts. Andererseits erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der denkmal-
geschitzten Kirchengebéaude (Markuskirche und Markusturm), wobei auch ein Neu-
bau des Kirchturms mit Aufstockung ermoglicht wird.

Ziel ist es aulRerdem, die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zu erméglichen
und sicherzustellen.

1.2.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf dem Siegerentwurf des im Jahr 2018 nach
der Richtlinie fur Planungswettbewerbe (RPW) durchgefihrten nichtoffenen Realisie-
rungswettbewerbs mit Ideenteil.

Kirche, Gemeindehaus mit Pfarramt und Kindertagesstatte sind jeweils zu einer an-
deren Stral3enseite hin orientiert und zeigen sich im offentlichen Raum jeweils mit
eigenen Eingangen, was dem Gesamtensemble in alle Richtungen einen offentlichen
und einladenden Charakter verleiht.

Der zweigeschossige Baukdrper fur Kindertagesstatte, Gemeindehaus und Pfarramt
belegt den Ostlichen Teil des Kirchenareals. Er ist von der Kirche abgeriickt, stellt
diese somit frei und verbessert damit die Wirkung der Markuskirche im 6ffentlichen
Raum. Hierdurch ergibt sich auch eine Wegeachse durch das Quartier, welche die
Ahornstral3e mit dem Birkenweg verbindet und den Gemeindehof erschliel3t. Durch
die rdumliche Anordnung von Neubau und Kirche entsteht ein klar geordnetes stadti-
sches Quartier, das von drei Freiflachen mit unterschiedlicher Qualitat gegliedert
wird: Kirchhof, Gemeindehof und die Freiflache fur die Kindertagesstatte.

Die in der Hohe variierende, geneigte Dachform des Neubaus ermoglicht unter-
schiedliche Raumhohen fiur die sich in Grél3e und Funktion unterscheidenden Raum-
einheiten. Die Dachneigung des Neubaus nimmt die der Kirche auf. Das Dach senkt
sich auf HOhe des Kirchenschiffs, sodass dieses auch von Osten her sichtbar ist. Die
Hohe der Neubebauung orientiert sich an den umgebenden Gebauden. Die Sicht-
barkeit sowie die natlrliche Belichtung der denkmalgeschiitzten Kirche werden nicht
beeintrachtigt.
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Abb. 1: Lageplan zum Vorhaben (Birk Heilmeyer und Frenzel Gesellschaft von Architekten mbH,
26.04.2019; Eigene Bearbeitung, 23.03.2020)

1.2.2 ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieRung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt direkt tber die vier angrenzenden
Straf3en: Im Norden Uber den Birkenweg, im Osten tber den Ulmenweg, im Siden
Uber die Ahornstral3e und im Westen tber den Hainbuchenweg.

Es befinden sich derzeit funf private Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick der Kirche
vor der Kindertagesstatte ,Am Markusturm® im Birkenweg sowie zwei weitere in der
Doppelgarage des Pfarrhauses, dariiber hinaus bestehen 6ffentliche Kfz-Stellplatze
im Umfeld des Markuskirchenareals, z.B. am Ulmenweg vor dem Gemeindehaus (16
Schragparkplatze im 6ffentlichen Stral3enraum, davon zwei behindertengerecht) oder
im Hainbuchenweg nérdlich des Markusturms, die der Offentlichkeit zur Nutzung
freistehen.

Fur die neu geplanten Nutzungen sind Kfz- und Fahrrad-Stellplatze vorzusehen. Es
wird davon ausgegangen, dass 12 Kfz-Stellplatze (davon 2 behindertengerechte
Stellplatze) nachzuweisen sind. Grundsatzlich sollte die Ausweisung der Kfz-
Stellplatze auf dem zugehdorigen Grundstick erfolgen. Die Unterbringung aller erfor-
derlichen Stellplatze auf dem Kirchengrundstiick ist aufgrund dessen geringer Fla-
chengrofRe jedoch nicht mdglich. Alternativ ware ein Verkauf der offentlichen Stell-
platze im Ulmenweg denkbar gewesen, dann wirden diese jedoch privat und stln-
den der Offentlichkeit nicht mehr zur Verfiigung. Der Vorhabentrager hat daher mit
der Stadt vereinbart, die nachzuweisenden Kfz-Stellplatze abzulésen.
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Der Architekt geht davon aus, dass 31 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen sind. Diese
sind innerhalb der Grundsticksflache am Birkenweg sowie an der Ecke Ulmenweg /
Ahornstral3e in Form von 16 Anlehnbigeln vorgesehen.

Die Gehwege rund um das Markuskirchenareal bleiben erhalten und werden nicht
durch Parkplatze oder Fahrradstellplatze unterbrochen.

Das Markuskirchenareal ist mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr gut erreichbar,
zur nachstgelegenen Bushaltestelle ,UImenweg” in der Ahornstrale sind es nur ca.
50 Meter, die OEG-Haltestelle ,Blumenweg® befindet sich in ca. 230 Metern Entfer-
nung.

Abb. 2: Derzeitige Parksituation im Bereich des Ulmenwegs und des Birkenwegs (Google Maps,
aufgerufen am 30.03.2020)

Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung wird das Leitungs- und Kanalnetz genutzt, an welches
bereits das bestehende Kirchengelande angeschlossen ist. Ein Ausbau der vorhan-
denen Infrastruktur ist nicht erforderlich, von der Ausarbeitung eines Entwasserungs-
konzepts kann abgesehen werden.

Die Entwésserung des Plangebietes ist im Generalentwasserungsplan (GEP) zum
Birkenweg hin mit 53 % befestigter Flache zugeordnet. Aufgrund der umliegenden
Kanéle, die an drei Seiten des Kirchengelandes verlaufen, stellt auch ein héherer
Uberbauungsgrad kein Problem fur die Entwasserung dar. Weder in der Bestands-
noch in der Prognoserechnung sind Uberstauungen ausgewiesen. Auch sind keine
Sanierungsvorschlage zur Aufdimensionierung aufgefuhrt. Die Zusammenkunft aller
Kanale erfolgt im Kreuzungsbereich Pappelallee / Ahornstral3e.
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1.3 Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Kern der Weinheimer Weststadt inmitten einer von freiste-
henden Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragten Wohngegend. Es weist keine be-
wegte Topografie auf, das Gelandeniveau liegt bei ca. 100 Metern tiber Normalnull.

.a:.

Abb. 3: Luftbild, Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1-01/19 rot umrandet (Quelle: GIS Stadt
Weinheim, aufgerufen am 01.04.2020)

Der ca. 0,36 Hektar grol3e Geltungsbereich wird begrenzt:
* im Norden: durch den Birkenweg;

= im Osten: durch den Ulmenweg;

* im Suden: durch die Ahornstral3e;

= und im Westen: durch den Hainbuchenweg.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollumfanglich die
Flursticke Nrn. 10921 und 10921/1 in der Gemarkung Weinheim.

1.4 Bestandsbeschreibung

1.4.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das Plangebiet ,Markuskirchenareal“ besteht aus insgesamt zwei Flurstiicken (Nrn.
10921 und 10921/1, die sich beide im Eigentum der Evangelischen Stiftung Pflege
Schonau befinden. An beiden Grundstiicken wurden Erbbaurechte fur die Evangeli-
sche Kirchengemeinde Weinheim durch die Grundstiickseigentimerin eingeraumt.
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1.4.2 Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet umfasst das Kirchengeldnde der Evangelischen Gemeinde in der
Weststadt. Die Markuskirche, der Markusturm und Teile des Pfarrhauses befinden
sich an der Ahornstral3e 50 auf dem Flurstiick 10921/1. Das Gemeindehaus und die
Kindertagesstatte ,Am Markusturm® liegen auf dem Grundstuck Nr. 10921.

Die Markuskirche wurde im Jahr 1958 erbaut und steht nach § 2 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) unter Denkmalschutz. Die ErschlieBung der Markuskirche erfolgt aus
Richtung des Birkenwegs uber einen erhdhten Hof, der Glockenturm markiert die
nordwestliche Ecke dieses Eingangshofes (Kirchhof). Der zweigeschossige Seiten-
bau der Kirche ist ebenso tber den Hof der Kirche barrierefrei erreichbar.

Der Glockenturm ist vom Hauptgebaude abgerickt und war mit seiner Hohe von tber
39 m weithin sichtbar. Im Jahre 2016 wurde der obere Bereich zuriickgebaut, sodass
der Markusturm derzeit eine Hohe von ca. 22,5 m aufweist. Er steht wie der Haupt-
bau unter Denkmalschutz gemald § 2 DSchG. Es besteht grundsatzlich die Absicht,
den Kirchturm wieder auf sein urspringliches Mal3 zu erhéhen.

Das Gemeindehaus wurde 1982 an das bestehende Geb&udeensemble angebaut.
Es ist vollstandig unterkellert und wird Uber den Ulmenweg erschlossen. Wenig spa-
ter wurde der eingeschossige grol3e Saal mit Foyer, Sanitdranlagen und Kiiche an-
gebaut. Die ehemaligen Gemeinderaume im seitlichen Anbau wurden der Kinderta-
gesstatte zugeschlagen. Das bestehende Gemeindehaus wird Gber eine Treppe und
eine nachtraglich angebaute AuRenrampe vom Ulmenweg aus erschlossen. Das
Gemeindehaus wird aufgegeben und mit dem Neubau ersetzt sowie im Seitenbau
der Markuskirche neu untergebracht.

Die Kindertagesstatte ,Am Markusturm® wurde 1963 an den rechtwinkligen Seitenbau
der Markuskirche angebaut. Der eingeschossige Baukorper hat ein Satteldach und
ist voll unterkellert. Der Hauptzugang erfolgt Giber eine Aul3entreppe vom Birkenweg,
ein zusatzlicher Zugang befindet sich auf der Rickseite, welcher tber die Rampe im
Innenhof erreichbar ist. Der Innenhof stellt zugleich die Aul3enspielflache fir die Kin-
der dar. Das bestehende Kindergartengebaude wird aufgegeben und mit dem Neu-
bau ersetzt.

Das zweigeschossige, vollunterkellerte Pfarrhaus wurde 1955 erbaut und 1968 um
die Sakristei und das Pfarrbiro erweitert. Das Pfarramt wird von der Ahornstrale
Uber eine Treppe erschlossen. Die Pfarrwohnung hat einen separaten Eingang vom
Hainbuchenweg. Das bestehende Pfarrhausgeb&ude wird aufgegeben. Die Pfarr-
amtsraumlichkeiten und die Sakristei sollen im Neubau bzw. im Seitenbau der Mar-
kuskirche neu untergebracht werden. Westlich des Pfarrhauses befindet sich der zu-
gehorige Pfarrgarten.

Das direkt angrenzende Areal um den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vor-
wiegend durch Wohnnutzung (Ein- und Mehrfamilienh&user) gekennzeichnet.
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Abb. 4und 5: Kirchengelande: Markuskirche, Markusturm und Kindertagesstatte (eigene Aufnah-
men, 01.04.2020)

Abb. 6 und 7:  Kirchengelande: Pfarrgarten und Gemeindehaus (eigene Aufnahmen, 01.04.2020)

2 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt nach dem be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Voraussetzung fur eine Aufstellung im
beschleunigten Verfahren ist, dass

* ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

» durch die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
die in 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Uberschritten
werden,

= kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriufung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl. § 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB)

» und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz5 i.V.m. 81 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB) bestehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/01-19 fur den Bereich "Markuskir-
chenareal” befindet sich im Innenbereich. Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine
Nachverdichtung und demnach um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
0,36 ha grol3 ist, liegt unter 20.000 m? (Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1

10
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BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungspléane in engem sachlichen
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt.

UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht zugelassen.

Das nachste FFH Gebiet ,\Weschnitz, Bergstralle und Odenwald bei Weinheim* liegt
in ca. 1.500 m Entfernung, das nachste Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Wein-
heim“ liegt ca. 3.200 m weit entfernt. Aufgrund der grof3en Entfernungen sowie der
Zielrichtung des Bebauungsplans bestehen derzeit keine Anhaltspunkte, dass durch
die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebiets oder des
Vogelschutzgebiets beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB liegen somit vor. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es wird im vorliegenden Fall gem&afi § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

» die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

» den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

» die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
» die Uberwachung gemaf § 4c BauGB.

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m?2
liegt, gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

§ 13a BauGB ermachtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach 8 3 Abs. 1 sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge nach 8 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB) und stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB Uuber die Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von
Behorden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der Planung bericksichtigen zu
kénnen, wird von dieser Mdglichkeit kein Gebrauch gemacht. Eine frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit wird parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und
Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

3 Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Grol3e Kreisstadt Weinheim z&ahlt zum baden-wurttembergischen Teil des grenz-
Uberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar, hier in der Region Unterer
Neckar sowie zum Rhein-Neckar-Kreis. Weinheim ist im LEP 2002 als Mittelzentrum
ausgewiesen. Dem Mittelbereich Weinheim sind die Gemeinden Hemsbach, Hirsch-
berg an der Bergstral3e, Laudenbach und Weinheim zugeordnet. Dartber hinaus
sind Verflechtungen von Gemeinden in Hessen mit dem Mittelzentrum Weinheim zu
berlcksichtigen. Die Stadt Weinheim gehdort der Landesentwicklungsachse Heidel-
berg - Weinheim - (Darmstadt) an.

11
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3.2  Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Das Plangebiet ist in der ,Raumnutzungskarte - Blatt Ost“ des Einheitlichen Regio-
nalplan Rhein-Neckar als bestehende ,Siedlungsflache Wohnen* ausgewiesen.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem rechtsglltigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnut-
zungskarte - Blatt Ost; Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/01-19 weil3 umkreist

Aus der zugehoérigen ,Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt - Blatt Ost*
geht hervor, dass der Geltungsbereich in einer bestehenden Siedlungsflache ohne
weitere konkrete Funktion liegt.
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Abb. 9:  Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Erlauterungs-
karte Natur, Landschaft und Umwelt - Blatt Ost; Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1/01-19 weil3 umkreist

3.3  Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der seit 30.12.2005 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim stellt
das Plangebiet als Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen
,Kirchlichen Zwecken dienende Anlage / Einrichtung® und ,Kindergarten / Kinderta-
gesstatte* dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Darstellungen
des Flachennutzungsplans und demnach auch dem Entwicklungsgebot gemald § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB.

12
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o _ A oy
Abb. 10: Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim aus dem Jahr
2004; Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/01-19 rot umrandet.

3.4 Bebauungsplan Nr. 012

Der Bebauungsplan Nummer 1/01-19 fur den Bereich ,Markuskirchenareal* Uberplant
einen Teilbereich des seit 24.04.1948 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 012 mit
der Bezeichnung ,OrtsstralBenprojekt 6Ostlich dem Weinheimer Dampfziegelwerk
zwischen der Ahornstrasse und der Landstrasse 1.O. Nr. 40 (Mannheimerstrasse),
Anderung des durch BezirksratsentschlieRung vom 23.November 1938 festgelegten
OrtsstralBenprojekts®, in welchem Baufluchten und StraRenfluchten festgelegt sind.
Der Bebauungsplan enthéalt weiterhin den Eintrag von Baumreihen und einer ,Klein-
kinderschule®. Beides ist im Bestand nicht vorhanden.

Die Uberplanten Teilbereiche (schwarz gestrichelte Umrandung) kdnnen dem nach-
folgenden Planausschnitt entnommen werden.
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Abb. 11: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 012 mit der Bezeichnung ,Ortsstra-
Renprojekt ostlich dem Weinheimer Dampfziegelwerk zwischen der Ahornstrasse und der
Landstrasse I.O. Nr. 40 (Mannheimerstrasse), Anderung des durch BezirksratsentschlieBung
vom 23.November 1938 festgelegten OrtsstraBenprojekts”; mit Abgrenzung (schwarze Stri-
chelung) des durch den Bebauungsplan Nr. 1/01-19 betroffenen Teilbereichs.
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4 Auswirkungen der Planung
Verkehr

Gegentber dem heutigen Bestand nimmt die Nutzungsintensitat auf dem Markuskir-
chenareal nur in geringem Mal3e zu.

Markuskirche und Markusturm bleiben bestehen. Das bisher als Einzelgebdude be-
stehende Pfarrhaus wird in das neue Gemeindehaus integriert, die Grundflache des
Neubaus darf maximal 515 m2 grol3 sein (derzeitige Grundflachen: Pfarrhaus ca. 200
m2, Gemeindehaus ca. 400 m?). Die Raumlichkeiten werden mit &hnlicher Flachen-
grol3e wiederhergestellt, fir die Nutzungsintensitat ergibt sich daher keine erhebliche
Anderung zu heute. Die einzige Einrichtung auf dem Kirchenareal, fur die eine raum-
liche Erweiterung vorgesehen ist, ist die Kindertagesstatte, die von aktuell zwei auf
kinftig vier Gruppen erweitert und folglich auch flachenmalig vergroRern wird. Die
Grundflache des Kindergartens betragt derzeit ca. 190 m2 und darf kinftig maximal
590 m2 betragen. Hierdurch sollen die Realisierung weiterer Gruppenraume und die
einhergehende VergrofRerung der Funktionsraume (z.B. Kiche, Toiletten, Mehr-
zweckraum) ermdglicht werden. Im Vergleich zum heutigen Bestand (ca. 1.509 m?
Grundflache) kann die Grundflache fur Hauptgebaude um maximal ca. 21% auf
1.824 m2 erhoht werden.

Die Nutzungsdichte auf dem Kirchenareal bleibt demnach weitgehend unverandert.
Es ist daher nicht von einer erheblichen Verkehrszunahme auszugehen. Erhebliche
Auswirkungen auf die verkehrliche Situation in der Umgebung des Plangebietes, die
ursprunglich auf den Bebauungsplan zurtckzufihren sind, sind daher nicht zu erwar-
ten.

5 Umweltbelange

Auch wenn gemal3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf einen
Umweltbericht verzichtet werden kann, sind die Umweltbelange dennoch in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen. Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Um-
weltzustandes sowie der voraussichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt schutzgut-
bezogen auf die nachfolgenden Schutzgiter:

Schutzgut Mensch; Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt; Schutzgut
Flache und Boden; Schutzgut Wasser; Schutzgut Luft/Klima; Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter; Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.

Die raumliche und inhaltliche Abgrenzung orientiert sich an den Grenzen des Gel-
tungsbereichs. Fur die im Zusammenhang mit benachbarten Bereichen zu betrach-
tenden Schutzguter wurde der Betrachtungsraum erweitert.

5.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zu erwarten, dass die Nutzung weiter wie bis-
her erfolgt oder das Kirchengelande gemalfd rechtsverbindlichem Bebauungsplan in
Verbindung mit 8 34 BauGB weiterhin baulich genutzt wird.
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5.2  Voraussichtliche Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Pla-
nung

5.2.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit fur kirchliche und fir soziale Zwecke genutzt. Gegenuber
dem heutigen Bestand wird die Nutzungsintensitat auf dem Markuskirchenareal nur
in geringem Mal3e zunehmen. Die Kindertagesstétte ist die einzige Einrichtung auf
dem Kirchenareal, fur die eine raumliche Vergrof3erung vorgesehen ist. Kinftig sollen
vier (anstatt bisher zwei) Gruppen Platz finden. Mit der Realisierung der zusatzlichen
Gruppenrdume geht auch die VergroRerung der Funktionsrdume (z.B. Klche, Toilet-
ten, Mehrzweckraum) einher. Die Kindergartenplatz-Situation in Weinheim wird durch
die Kapazitatserweiterung verbessert. Hiervon profitieren insbesondere auch junge
Familien, die in der umliegenden Wohngegend ansassig sind.

Es ist nicht davon auszugehen, dass aufgrund der Planung erhebliche
Beeintrachtigungen fur das Wohnumfeld entstehen. Der Verkehr und die damit
einhergehenden Schallimmissionen werden sich voraussichtlich nur unwesentlich
erhéhen.

Die geo- und abfalltechnische Untersuchung des Bodens ergab Hinweise auf eine
potentielle Arsen-Belastung. Die abfalltechnischen Untersuchungen nach VwV Bo-
den sind jedoch nicht geeignet, um eine Bewertung fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch hinsichtlich der geplanten Nutzung als Kindertageseinrichtung mit Kinder-
spielflachen vorzunehmen.

Auf Anraten und in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehtérde des Rhein-
Neckar-Kreises wurde eine weitere Bodenuntersuchung fur die Wirkungspfade Bo-
den-Mensch nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) veranlasst. Das Ergebnis der Oberbodenuntersuchung lautet, dass alle
Vorsorge- und Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden — Mensch auf Kinderspielfla-
chen in den drei Beprobungsflachen eingehalten werden. Aus fachgutachterlicher
Sicht besteht somit kein weiterer Handlungsbedarf.

Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, die urséchlich auf den
Bebauungsplan zurtickzuftihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt
Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchung von einem Fachgutachter durchgeftihrt. Am 03.06.2019 fand eine 0ko-
logische Ubersichtsbegehung statt. Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob
von der Planung arten- oder naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten
betroffen sein kdnnten. Im Rahmen der Voruntersuchung konnte ein Vorkommen von
Vogelarten der Roten Liste und streng geschutzter Fledermausarten nicht ausge-
schlossen werden. Deshalb wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen
dieser Artengruppen durchgefiuhrt.

Die Untersuchungen zur Avifauna (V6ogel) wurden am 03.06., 27.06. und 16.07.2019
durchgefuhrt. Die Untersuchung zur Fledermausfauna wurde am 05.07.2019 durch-
gefuhrt. Nachfolgend werden die wesentlichen Untersuchungsergebnisse genannt.
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Untersuchungsergebnis Avifauna (Vogel)

Nachgewiesen wurden 9 Vogelarten des Siedlungsbereichs. Es konnte ein Revier
einer Art (Haussperling) der Roten Liste festgestellt werden. Es wurden geeignete
Maflinahmen definiert.

In den Gehdlzstrukturen auf dem Gartengelédnde des Pfarrhauses konnten nahezu
alle Brutvogelarten, aul3er dem Haussperling als gebaudebebritende Art, festgestellt
werden. Es konnten keine streng geschutzten Brutvogel nachgewiesen werden. Es
konnten auch keine weiteren Brutvigel der Roten Liste dokumentiert werden. Mehl-
schwalben tberflogen das Gebiet nur auf Nahrungssuche.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine streng geschutzten Brutvogelarten festge-
stellt werden. Als Art der Roten Liste konnte nur der Haussperling dokumentiert wer-
den. Haussperlinge briten im Planungsgebiet am Gemeindehaus, z.B. in Hohlungen
an der Dachtraufe.

Als Ausgleich fur entfallende Nistmdglichkeiten fiir Haussperlinge sind 2 Sperlingsko-
loniekasten (z.B. Schwegler 1SP oder &ahnlich) in raumlicher Nahe aufzuhangen.
Aufgrund der Siedlungslage sind entsprechende Kasten mit Katzen-/Marderschutz
obligatorisch.

Untersuchungsergebnis Fledermausfauna

Es konnten zwei Fledermausarten (GrofRer Abendsegler und Zwergfledermaus)
nachgewiesen werden, die das Gebiet als Jagd- oder angrenzend als Transfergebiet
nutzen.

Im Baumbestand des Untersuchungsgebietes wurden keine potentiell als Fleder-
mausquartier geeigneten Baumhohlen nachgewiesen. An den Geb&uden befinden
sich vor allem flr Zwergfledermause potentiell als Sommerquartier geeignete Spal-
tenquartiere wie beispielsweise Rollladenkasten und Offnungen in der Dachverklei-
dung. Bei der Kontrolle wurden jedoch keine indirekten Nachweise von Fledermaus-
guartieren (Soziallaute oder das Vorhandensein von Fledermauskot) gefunden. Im
Innenbereich der Gebaude lie3en sich keine fir Fledermause geeigneten Sommer-
und Winterquartiere nachweisen. Es wurden auch keine indirekten Nachweise von
Fledermausquartieren (Soziallaute oder das Vorhandensein von Fledermauskot) ge-
funden. Wahrend der Ausflugszeit (in der Regel vom Sonnenuntergang bis eine hal-
be Stunde danach) wurden auch keine ausfliegenden Tiere beobachtet.

Direkte Effekte auf die Zwergfledermauspopulation durch den Verlust dieser Struktu-
ren zur Jagd sind nicht anzunehmen, da es in der ndheren Umgebung ausreichend
Ausweichmaoglichkeiten in Form von Gartenanlagen und Innenhdfen gibt. Es handelt
sich folglich nicht um ein essentielles Jagdgebiet flir Zwergflederméause.

Der Verlust potentieller Quartiere in Bestandsgebauden ist auszugleichen. Es wurden
entsprechende MalRnahmen definiert:

Rodungsmafinahmen sind zur Vermeidung des Totungsverbotstatbestandes nur au-
Rerhalb der Aktivitdtszeit von Fledermausen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum
01. Marz durchzufihren.

Fur die Gebaude gilt:

Gebaudeabbriche sind zur Vermeidung des Tétungsverbotstatbestandes nur aul3er-
halb der Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 01.
Marz durchzufiihren. Sollten Eingriffe au3erhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist
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ein Nachweis zu erbringen, dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht ausgelost werden.

Der Verlust der potentiell geeigneten Spaltenquartiere durch Abriss der Gebaude ist
durch das Aufhangen von 4 Fledermauskasten an Gebauden (nicht Baumen) im néa-
heren Bereich auszugleichen. Geeignet waren zum Beispiel die Schwegler Fleder-
mausflachkasten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (T6tung,
erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populati-
on, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung ent-
sprechender Mafinahmen nicht ausgeldst.

Schlussfolgerungen fir den Bebauungsplan:

Die gutachterlichen MaRnahmen-Empfehlungen werden in den Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen und somit der Vorhabentra-
ger zu dessen Durchfiihrung bzw. Beachtung verpflichtet.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangebiets sowie in dessen rdumlicher Umgebung befinden sich kei-
ne gesetzlich geschitzten Biotope.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem FFH- oder Vogelschutzgebiet (Natura
2000). Das néachste FFH Gebiet ,Weschnitz, Bergstrale und Odenwald bei Wein-
heim® liegt in ca. 1.500 m Entfernung, das nachste Vogelschutzgebiet \Wachenberg
bei Weinheim® liegt ca. 3.200 m weit entfernt. Auswirkungen auf die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, die ursach-
lich auf den Bebauungsplan zurtickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwar-
ten.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet. Das
nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Bergstralle-Nord® liegt ca. 2 km dstlich.

Der Naturpark Neckartal-Odenwald liegt ca. 1,4 km 0Ostlich des Planungsgebietes.
Durch die Umsetzung der Planung sind keine Waldflachen betroffen.
Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische
Vielfalt, die ursachlich auf den Bebauungsplan zurickzuftuhren sind, sind unter Be-
achtung der gutachterlichen Maflinahmen voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.3 Schutzgut Flache und Boden

Das Plangebiet ist bereits bebaut (Markuskirche, Markusturm, Gemeindehaus, Kin-
dertagesstatte, Pfarrhaus) und verflgt Gber befestigte Flachen (z.B. Kirchhof). Der
Vorhabentrager plant den Abriss des Gemeindehauses, der Kindertagesstatte und
des Pfarrhauses und den anschlieBenden Neubau eines Gebaudekomplexes fur die-
se Nutzungen. Es handelt sich um eine Nachverdichtung bzw. um eine MalRhahme
der Innenentwicklung.
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Die Markuskirche und der Markusturm bleiben bestehen. Das bisher als Einzelge-
baude bestehende Pfarrhaus wird aufgegeben und als Pfarrbiro in das neue Ge-
meindehaus integriert, die Grundflache des Neubaus darf maximal 515 m? grof3 sein
(derzeitige Grundflachen: Pfarrhaus ca. 200 m2, Gemeindehaus ca. 400 m?2). Die
Grundflache des Kindergartens betragt derzeit ca. 190 m? und darf kiinftig maximal
590 m? betragen. Im Vergleich zum heutigen Bestand (ca. 1.509 m? Grundflache)
kann die Grundflache um maximal ca. 21% auf 1.824 m? (entspricht einer GRZ1 von
0,5) erhoht werden, demnach ist etwa die Halfte des Geltungsbereiches (ca.
3.637 m?) durch Hauptgebaude tUberbaubar.

Maximal zulassig ist eine Grundflache inkl. Nebenanlagen, Zufahrten etc. von
2.900 m? (entspricht einer GRZ2 von 0,8), sodass ca. 737 m2 Grundstucksflache
(entspricht 20% der Grundstticksflache) nicht Gberbaut werden durfen und als Frei-
flache bestehen werden. Inklusive der Nebenanlagen, Zufahrten, befestigten Hofe
etc. ist derzeit ca. 2.000 m? Grundstucksflache tberbaut, die GrofRe der Freiflache
(Pfarrgarten sowie Kinderspielflache) betragt aktuell ca. 1.637 mz2,

Das Baugesetzbuch enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach
gilt: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Moéglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwenige Mald zu beschrénken" (vgl.
§ 1a Abs. 2 BauGB).

Ein Ergebnis der Zusammenfihrung der Gemeindearbeit an einem Standort ist die
Aufgabe des Standorts an der Schollstral3e in Weinheim. Dort ist bereits eine Umnut-
zung zum Wohnen erfolgt. So konnte dem Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen
werden, ohne neue Flachen in Anspruch zu nehmen.

Die Konzentration der Gemeindearbeit am Standort Markuskirche sowie die aufgrund
dessen madgliche Umnutzung der Standorts in der Schollstralle dienen beide der
Umsetzung der Gebote aus § 1a BauGB.

Gemal3 dem Altlastenkataster der Stadt Weinheim sind innerhalb des Plangebiets
keine Altlasten bekannt.

Die Oberbodenuntersuchung hat keine Probleme aufgezeigt. Aus fachgutachterlicher
Sicht besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Fazit:

Es sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Flache und
Boden, die ursachlich auf den Bebauungsplan zurtickzufihren sind, zu erwarten, da
sich die durch Hauptgebdude maximal zuldssige Grundflache fir das Nachverdich-
tungsvorhaben im Vergleich zur aktuellen Bebauung um ca. 21% vergrof3ert. Jedoch
sind gemal} Festsetzung kunftig ca. 20 Prozent der Grundsticksflache als Freiflache
vorzusehen. Durch die Zusammenlegung der Gemeindearbeit am Standort Markus-
kirche konnte am Standort in der Schollstral3e eine Umnutzung zum Wohnen erfol-
gen, ohne hierfur neue Flachen in Anspruch nehmen zu mussen. Den Vorschriften
des § 1la BauGB wird somit Rechnung getragen.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Standig wasserfuhrende Oberflachengewésser sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht vorhanden.
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Im Rahmen der geo- und abfalltechnischen Untersuchung des Bodens ergaben sich
Hinweise auf eine mogliche Arsen-Belastung. Auf Anraten und in Abstimmung mit
der Unteren Bodenschutzbehtdrde des Rhein-Neckar-Kreises wurde eine weitere
Oberbodenuntersuchung nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) veranlasst, bei der auch den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser betrachtet wurde.

Bei der Untersuchung auf den Parameterumfang gemaf LAGA konnten lediglich die
Parameter Arsen, Blei und Chrom im Eluat nachgewiesen werden. Hierbei liegt fir
die Materialien der Mischprobe 1 (MP1) eine Uberschreitung des Prifwertes fiir Ar-
sen vor. Die Konzentrationen fur Blei und Chrom liegen deutlich unterhalb der Prif-
werte.

Die Betrachtung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser wurde an Proben vor-
genommen, welche aus einer maximalen Tiefe von 35 cm stammen. Hier liegt nur
eine geringfiigige Uberschreitung von Arsen bei MP1 vor. Die Uberschreitung ist auf
das Vorhandensein von Porphyrschotter zuriickzufthren.

Der Ort der Betrachtung fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser befindet sich
am Ubergangsbereich der ungesattigten zur gesattigten Zone. Da der Untergrund
aus bindigen Materialien besteht, ist ein gutes Rickhaltevermdgen fir Schwermetalle
und somit keine Prufwertiiberschreitung von Arsen am Ort der Betrachtung anzu-
nehmen. Somit besteht aus fachgutachterlicher Sicht kein weiterer Handlungsbedarf.

Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, die ursachlich auf den
Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind unter Beachtung der gutachterlichen
Mafinahmen voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.5 Schutzgut Luft / Klima

Das bereits bebaute Plangebiet liegt in der Weinheimer Weststadt inmitten einer aus
Ein- und Mehrfamilienhdusern bestehenden Wohngegend. Es besitzt kleinklimatisch
gesehen keine besondere Funktion.

Die Planung sieht eine mafdvolle Nachverdichtung vor. Die durch Hauptgebaude
Uberbaubare Grundsttcksflache wird sich im Vergleich zur Bestandsbebauung um
21% vergrol3ern. Insgesamt durfen maximal ca. 80% der Grundsticksflache tber-
baut werden, 20% bleiben als Freiflache erhalten. Aufgrund der geringen GroR3e des
Plangebietes sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima zu er-
warten.

Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft / Klima, die ursachlich auf den
Bebauungsplan zurtickzuftihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich mit der Evangelischen Markuskirche
(Ahornstral3e 50, Flst.Nr. 0-10921/1) ein Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzge-
setz Baden-Wirttemberg. Denkmalschutzrechtlich geschiitzt ist die Kirche mit Ge-
meindesaal und Turm (Markusturm). Beschrieben wird das Denkmal wie folgt: Basili-
ka mit rechtwinklig anschlieBendem Seitenbau, Glockenturm vom Hauptgebaude
abgerickt, Sichtbeton, bauzeitliche Innenausstattung, 1952-57 erbaut.
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Die Vorhabenplanung sieht den Erhalt des denkmalgeschitzten Kirchenensembles
vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren grundsatzlich sich an den
Bestandsgeb&auden, eine zukiinftige Wiederherstellung der urspringlichen Turmhéhe
von ca. 39 Metern wird ermdglicht.

Weitere Kultur- und sonstige Sachgiter auf dem Markuskirchengelande sind nicht
bekannt.

Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter
bzw. auf die Evangelische Markuskirche, die urséchlich auf den Bebauungsplan zu-
ruckzufihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer mit Ein- und Mehrfamilienhdusern be-
standenen Wohngegend. Markuskirche und Markusturm bleiben weiterhin bestehen.
Das Pfarrhaus, das Gemeindehaus und die Kindertagesstatte werden rtckgebaut
und durch ein neues Gebaude ersetzt.

Um die stadtebauliche und architektonische Qualitdt des Nachverdichtungsvorha-
bens sicherzustellen, wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ein Realisie-
rungswettbewerb mit Ideenteil durchgefuhrt, dessen Ergebnis nun bauplanungsrecht-
lich ermdglicht und gesichert wird. Eine Vorgabe des Wettbewerbs war, dass sich die
Vorhaben mit ihrer Form und Gestalt in die bauliche Umgebung einfligen.

Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Ortsbild, die urséchlich
auf den Bebauungsplan zuriickzufihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.8 Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern

Es sind keine aul3ergewdhnlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern
zu erwarten.

5.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Standortalternativen

Es besteht einerseits die Mdglichkeit, dass die Evangelische Pfarrgemeinde in der
Westsstadt in Weinheim einen anderen Standort fur das Vorhaben im Stadtgebiet
wahlt. Das beabsichtigte Grundstiick an der Markuskirche eignet sich jedoch
aufgrund seiner Lage und Grof3e sowie aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus als
Standort fur die Biundelung der Gemeindearbeit in der Weinheimer Weststadt. Fur
das Markuskirchenareal spricht auch, dass es aktuell bereits — wenn auch in
geringerem Malde — Uberbaut ist und als Standort fur ein Gemeindehaus, ein
Pfarramt und eine Kindertagesstatte dient. Die Offentliche Nachfrage nach diesen
Nutzungen, insbesondere auch nach weiteren Kindergartenplatzen, besteht in der
raumlichen Umgebung weiterhin. Die Nachverdichtung auf dem
Markuskirchengelande ist auf3erdem sinnvoll, da hierdurch gleichzeitig am Standort
Schollstralle eine Umnutzung zum Wohnen erfolgen und damit dem Bedarf an
Wohnraum Rechnung getragen werden konnte, ohne dafir neue Flachen in
Anspruch zu nehmen.
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Konzeptalternativen

Andererseits besteht die Mdoglichkeit zur Anderung der Planung. Im Zuge des
Wettbewerbsverfahrens im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits eine
Vielzahl an Konzeptalternativen gepruft und schliel3lich durch eine Jury die Variante
ausgewabhlt, die funktional, architektonisch und stadtebaulich die beste Bewertung
erhielt.
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6 Abwagung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen

Bauvorschriften

6.1 Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1 Bedingte Festsetzung
(8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB)

Diese bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fir den Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes eine bauliche Nutzung
allgemein festsetzt.

Zulassig sind nur diejenigen der allgemein festgesetzten Nutzungen, die dem jeweils
aktuellen Inhalt des Durchfihrungsvertrages entsprechen. Sonstige, an dieser Stelle
stadtebaulichen nicht wiinschenswerte Nutzungen werden somit ausgeschlossen.

6.1.2 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Geltungsbereich werden samtliche Flachen als Gemeinbedarfsflachen festge-
setzt, weil es sich, unabhangig von der jeweiligen konkreten Zweckbestimmung um
Nutzungen handelt, die der Allgemeinheit dienen, in dem sie einem nicht fest be-
stimmten, wechselnden Teil der Bevolkerung zuganglich sind und dort dem blof3en
privatwirtschaftlichen Gewinnstreben entzogene o6ffentliche Aufgaben wahrgenom-
men werden.

Um die Kindertagesstatte bauplanungsrechtlich ermdglichen zu kénnen, wird die
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® fest-
gesetzt.

Um das Gemeindehaus mit Pfarramt (Kirchengemeindeverwaltung) bauplanungs-
rechtlich ermdglichen zu kénnen, wird in Nutzungsbereich ,B* die Zweckbestimmung
,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festge-
setzt. Das gleiche gilt fir das denkmalgeschitzte Kirchengebaude (Markuskirche mit
Markusturm.

6.1.3 Hohe baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 und 18 BauNVO)

Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Gebaudehthen werden die zulassigen
Hohen der baulichen Anlagen in Metern tber Normalnull (m 0. NN) festgesetzt. Es
werden bewusst keine Gebaudehdhen in Abhéngigkeit zum Gelande definiert, weil
dies zum einen zu Schwierigkeiten bei der Bestimmung des mal3geblichen Bezugs-
punkts fihren kann, zum anderen, da die Gelandehohen innerhalb des Geltungsbe-
reichs verandert werden konnen und infolgedessen immer neue untere Bezugsh6hen
zu definieren waren.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen in den Nutzungsbereichen ,A* und
,B* wird mit 108,25 m 0. NN festgesetzt. Ausgehend von einem Gelandeniveau von
ca. 100 m u. NN koénnen somit Gebaude (z.B. Gemeindehaus mit Pfarramt sowie
Kindertagesstatte) mit einer Maximalhdhe von ca. 8,25 m errichtet werden. Die Ver-
wirklichung des geplanten Vorhabens ist damit moglich, zugleich fugt es sich in die
bauliche Umgebung (Gebaudehthen von ca. 107 bis 110 m . NN) ein.
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Der héchste Gebaudepunkt der weiterhin bestehenden, nach 8§ 2 DSchG denkmal-
geschutzten Markuskirche (siehe auch Kapitel 5.2.6.) liegt bei ca. 112,40 m 0. NN.
Demzufolge wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen im Nutzungsbereich
,C“auf 112,50 m 4. NN festgesetzt.

Die Maximalhohe des ebenfalls denkmalgeschitzten Markusturms liegt seit dem
Ruckbau im Jahr 2016 bei ca. 22,5 Metern. Der Glockenturm wies urspringlich eine
Hohe von ca. 39 Metern auf und war als stadtebauliche Dominante weithin sichtbar.
Um eine Wiederherstellung der urspringlichen Turmhohe in Zukunft zu erméglichen,
wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen im Nutzungsbereich ,D“ auf
140,00 m 0. NN festgesetzt.

Um geringfiigige planerische Anderungen zu ermoglichen und um Messungenauig-
keiten in der Bauausfiihrung Rechnung tragen zu kdnnen, sind die zulassigen Ge-
baudehohen nicht zentimetergenau an der Vorhabenplanung orientiert, sondern mit
einem kleinen Puffer versehen. Auch bei einer Ausnutzung der maximal zulassigen
Hohe baulicher Anlagen bleibt der stadtebauliche Rahmen weiterhin gewahrt.

6.1.4 Zulassige Grundflache
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 und 19 BauNVO)

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, wird im Bebau-
ungsplan eine maximal zuldssige Grundflache definiert. Diese wird als absoluter Wert
(GR) und nicht als relativer Wert (GRZ) festgesetzt, da es sich bei dem Markuskir-
chenareal um zwei Grundsticke handelt, fur die geméaf Vorhabenplanung eine stark
voneinander abweichende zulassige Grundflache fur Hauptgebaude vorgesehen ist.

Die zulassige Grundflache gemaf Planeintrag fur die Nutzungsbereiche ,A* (590 m2).
,B (515 m?), ,C* (690 m?) und ,D* (29 m?) orientiert sich am abgestimmten, stadte-
baulichen Konzept des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans sowie an den bestehen-
den Kirchengebauden. Die zulédssigen Werte bilden im Wesentlichen die Grundflache
der bestehenden und der geplanten Vorhaben ab. Fir das gesamte Markuskir-
chenareal ergibt sich insgesamt eine zuldssige Grundflache von 1.824 m? (entspricht
einer GRZ1 von ca. 0,5), demnach ist etwa die Halfte des ca. 3.637 m? grof3en Gel-
tungsbereiches durch Hauptgebaude tberbaubar.

Die zulassige Grundflache aller festgesetzten Gemeinbedarfsflachen darf durch die
Grundflache der Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie der
befestigten Flachen gemall § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer maximal zuléassigen
Grundflache von 2.900 m2 (entspricht einer GRZ2 von ca. 0,8), bezogen auf den ge-
samten Geltungsbereich, tUberschritten werden. Zur Grundflache z&hlen auch befes-
tigte Flachen (bspw. auch Hofflachen), deren natirliche Versickerungsfahigkeit, z.B.
durch Walzen, Stampfen, Ritteln, aber auch durch Aufbringen von Baustoffen, wie
Asphalt oder Beton, verandert wurde. Diese Festsetzung ermoglicht es — erganzend
zu den Hauptbaukorpern — u.a. Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO (bspw.
Spielanlagen fiur Kinder) zu errichten. Dies kann beispielsweise fur die Gestaltung
des Freigelandes der Kindertagesstatte erforderlich sein. Dartber hinaus wird durch
diese Festsetzung den bestehenden befestigten Hofflachen (z.B. Kirchhof) Rech-
nung getragen. Ca. 737 m? Grundstiicksflache (ca. 20%) durfen nicht Gberbaut wer-
den.
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6.1.5 Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die BauNVO lasst fur sdmtliche Baugebiete die Errichtung von Nebenanlagen sowie
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
zu. Gemeinbedarfsflachen sind keine Baugebiete im Sinne der BauNVO, sodass die-
se Regelung hier ohne explizite Festsetzung nicht greift. Die Zulassung von Neben-
anlagen und Versorgungseinrichtungen ist bei grol3eren Gebieten aber durchaus
sinnvoll und erforderlich, um den ublicherweise auftretenden funktionalen Anforde-
rungen gerecht zu werden. Nebenanlagen sind generell den Hauptanlagen in GroR3e
und Funktion untergeordnet und daher nicht geeignet, den grundlegenden stadtebau-
lichen Zielen entgegen zu laufen, weswegen der Gesetzgeber fur alle Baugebiete
eine allgemeine Zulassigkeit begrindet hat. Es spricht daher nichts dagegen, die
Regelungen des 8§ 14 BauNVO auch innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf zur An-
wendung zu bringen.

6.1.6 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend dem abgestimmten,
stadtebaulichen Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Baugrenzen
zeichnerisch festgesetzt.

Markuskirche und Markusturm bleiben an Ort und Stelle bestehen. Der Baukdorper fir
Kindertagesstatte, Gemeindehaus und Pfarramt belegt den dstlichen Teil des Kir-
chenareals und wird in U-Form mit Innenhof ausgebildet. Er ist von der Kirche abge-
rickt und stellt diese somit frei, wodurch die Wirkung der Markuskirche im 6ffentli-
chen Raum verbessert wird.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO durfen in allen Teilbereichen aufR3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden. Diese Festsetzung dient da-
zu, dem Vorhabentrager u.a. die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (bspw. Spielanlagen fur Kinder) zu ermdglichen.

6.1.7 Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es ist unklar, ob der bestehende Baum inmitten des Gemeindehofs im Zuge der Ab-
riss- und Neubauarbeiten erhalten werden kann. Zudem verursacht er eine hohen
Pflege- und Reinigungsaufwand, sodass der Vorhabentrager nach Abschluss der
Bauarbeiten gerne einen standortgerechten Baum als Mittelpunkt des neu gestalte-
ten Hofes pflanzen mdchte. Innerhalb des Nutzungsbereiches ,B* wurde daher ein
Pflanzgebot zeichnerisch festgesetzt.

Mit der Pflanzung eines standortgerechten, heimischen, hochstdmmigen Baumes mit
einem Mindeststammumfang von 25-30 cm wird die Zielsetzung verfolgt, eine ent-
sprechende Gestalt- und Aufenthaltsqualitat im Innenhof des geplanten Gemeinde-
hauses (Gemeindehof) mit einem Baum wiederherzustellen, der an diesem Standort
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gut gedeihen kann und mit den funktionalen Anforderungen an den Innenhof im Ein-
klang gebracht werden kann.

Erhalt von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Durch die Festsetzung zum Erhalt von BAumen wird sichergestellt, dass die das Kir-
chengelande pragenden Gehdlzstrukturen in ihrer bisherigen Form erhalten werden.

Die zu erhaltenden Baume haben zahlreiche positive Funktionen; Sie dienen u.a als
Lebensraum fir Tiere oder nehmen Einfluss auf die klimatischen Verhaltnisse. Auch
zur Beschattung der kiinftigen Kita-Aul3enbereichs tragen sie bei. Die zu erhaltenden
Baume konnen in die Freiflachengestaltung des Vorhabentragers integriert werden.

6.1.8 Dacheindeckung
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in Grundwasser und Boden
sind unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen
Kupfer, Blei und Zink unzulassig.

6.1.9 Insektenfreundliche Beleuchtung
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Vorgabe dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Insekten. Warmweif3es Licht
mit einer Farbtemperatur < 3.000°K ist fur Insekten weniger attraktiv als neutralweil3e
Lichtquellen mit 6.000°K! und fuihrt somit zu weniger negativen Auswirkungen.

6.2 Nachrichtliche Ubernahmen

6.2.1 Kulturdenkmal Evangelische Markuskirche
(8 2 DSchG)

Die Evangelische Markuskirche (Ahornstrale 50, Flst.Nr. 0-10921/1) ist nach § 2
Denkmalschutzgesetz Baden-Wiurttemberg ein Kulturdenkmal. Denkmalschutzrecht-
lich geschutzt ist die Kirche mit Gemeindesaal und Turm (Markusturm).

Die Kirche und der zugehdrige Kirchturm wurden als Kulturdenkmal in den zeichneri-
schen Teil Gbernommen.

6.3 Hinweise

6.3.1 Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen, auf die in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen am Ort der 06f-
fentlichen Auslegung gemeinsam mit den Planunterlagen eingesehen werden. Der
Hinweis stellt sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden DIN-Normen verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis
verschaffen konnen (vgl. BVerwG Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21.10).

1 Mag. Dr. Peter Huemer, Mag. Hannes Kuhtreiber, Mag. Dr. Gerhard Tarmann (2010): Anlockwirkung
moderner Leuchtmittel auf nachtaktive Insekten - Ergebnisse einer Feldstudie in Tirol.
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6.3.2 Pflanzempfehlung

Im Rahmen der Pflanzempfehlung wird eine Auswahl an Baumen und Strduchern
aufgelistet, die die Kriterien ,heimisch” und ,standortgerecht® erfullen. Bei Anpflan-
zungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung sind, ist
nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortgerechte
Anpflanzungen erfillen.

6.3.3 Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass einer Nutzung, wie sie der Bebauungsplan
zulasst, grundlegende Hindernisse aufgrund von Bodenverunreinigungen entgegen-
stehen. Im Bebauungsplan erfolgt lediglich ein Hinweis, dass bei organoleptischen
(bzw. geruchlichen oder sichtbaren) Auffalligkeiten das zustdndige Fachamt beim
Rhein-Neckar-Kreis zu benachrichtigen ist.

6.4 Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften

6.4.1 Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Ein wesentliches Gestaltmerkmal des geplanten Vorhabens ist, die Dachneigung der
Markuskirche aufzunehmen und die Dachform zu spiegeln. Aufgestanderte Photovol-
taik- und Solarthermieanlagen auf Dachflachen wirden dieses Gestaltungsmerkmal
konterkarieren, da sie sich oft auffallig von der Dachhaut abheben und dadurch die
harmonische Dachlandschaft und damit das Ortsbild insgesamt negativ beeinflussen.
Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Photovoltaik- und Solarthermieanla-
gen auf Gebauden integriert (z.B. in Form von Flachkollektoren oder Solarziegeln)
oder dachparallel anzubringen sind. Dachparallele Solarenergieanlagen als ,Auf-
Dach-Montage* sind zuladssig. Integrierte Anlagen kdnnen dabei zusatzlich zur Funk-
tion als Energielieferant auch als Witterungsschutz dienen.

7 Stadtebauliche Daten

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 0,36 ha. Diese setzt sich zu-
sammen aus:

Einrichtungen und Anlagen des offentlichen und privaten Bereichs:
davon Flachen fur den Gemeinbedart: ca. 0,36 ha

8 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung zum Vorhaben ,Neubau evangeli-
sches Gemeindehaus mit Pfarramt und Kindertagesstatte® in Weinheim; Bearbei-
tung durch: BIOPLAN, Heidelberg, Stand: 22. August 2019.

» Geo- und Abfalltechnischer Bericht; Bearbeitung durch: WPW Geoconsult Sud-
west, Mannheim, Stand: 28. Februar 2019.

» Umwelt- und Abfalltechnischer Bericht, Bodengutachten Markuskirchenareal, Be-
arbeitung durch: WPW Geoconsult Stidwest, Mannheim, Stand: 20. Juli 2020.
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5.0 Gesamtfazit

Brutvogel Nachgewiesen wurden 9 Vogelarten des Siedlungsbereichs. Es konnte ein
Revier einer Art der Roten Liste festgestellt werden. Es wurden geeignete
MaRnahmen definiert.

Fledermduse Es konnten zwei Fledermausarten nachgewiesen werden, die das Gebiet als
Jagd- oder angrenzend als Transfergebiet nutzen. Der Verlust potentieller
Quartiere in Bestandsgebduden ist auszugleichen. Es wurden entspre-
chende MaRnahmen definiert.

Artenschutzrechtliche  Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

Beurteilung (Totung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population, Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) wer-
den unter Beachtung entsprechender MaRnahmen nicht ausgelost.
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dass die Freiflichen des ,Markuskirchenareals” fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch
in drei Beprobungsflichen unterteilt werden (Anlage 2). Aus jeder Beprobungsfliche
sind gemaR BBodSchV aus 15 — 25 Einzelproben eine Mischprobe des Oberbodens aus
0 — 35 cm Tiefe zu bilden.

4 CHEMISCHE ANALYSEN

Zur umwelt- und abfalltechnischen Bewertung der Oberbodenmaterialien wurden im
chemischen Labor an den Mischproben MP 1, MP 2 und MP 3 Deklarationsanalysen
nach den Richtlinien der LAGA?, dokumentiert in der VwV3, durchgefiihrt. Die analyti-
schen Priifberichte kénnen in der Anlage 4 eingesehen werden.

5 BEURTEILUNG DER ANALYSENERGEBNISSE
5.1 Abfalltechnische Bewertung

Die Ergebnisse der Deklarationsanalysen sind in der Tabelle in der Anlage 3 aufgelistet
und den Zuordnungswerten fiir Boden gemal der VwV gegeniibergestelit.

Die folgende Tabelle 1 fasst die Ergebnisse der Deklarationsanalysen in Form der abfall-
technischen Einstufungen zusammen:

Tabelle 1: Abfalltechnische Einstufungen der Oberbodenmaterialien

Mischproben Bereich Einbauk\lla;\;;en BE; g:;::ﬂ?:;
MP1 Beprobungsflache 1 Z1.2 Eluat: Arsen
MP 2 Beprobungsflache 2 Z0 -
MP 3 Beprobungsflache 3 Z0 -

2 | inderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfillen, TR Boden", Stand: 04/11 bzw. "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfillen ", Stand: 11/97

3 Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmate-
rial v. 14. Marz 2007

42168.4 g Seite 2
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Die Oberbodenmaterialien der Beprobungsflache 1 werden aufgrund des Arsen-Gehal-
tes im Eluat der LAGA-Einbauklasse Z 1.2 zugeordnet und kénnen bei Anwendungen in
technischen Bauwerken eingeschrankt wiederverwertet werden (Abbildung 1).

wasserdurchlassige Oherflache
e

Matenal bis Quaiitat £1.2

l
-

Abbildung 1: Beispiel fiir LAGA-Einbaukonfiguration Z 1.2

Deckschicht = 2 m

Die Materialien der Beprobungsfldchen 2 und 3halten die Zuordnungswerte der LAGA-
Einbauklasse Z 0 ein. Dementsprechend sind diese in bodenshnlichen Anwendungen
bzw. bei der Auffiillung von Abgrabungen uneingeschrinkt wiederverwertbar.

5.2 Umwelttechnische Bewertung
5.2.1 Wirkungspfad Boden — Mensch

In Tabelle 2 sind die Ergebnisse der Deklarationsanalysen fiir die Schwermetalle orien-
tierend den Vorsorgewerten sowie den Priifwerten fiir den Wirkungspfad Boden —
Mensch auf Kinderspielflichen gemaR BBodSchV gegeniibergestellt.

42168.4_g Seite 3
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Tabelle 2: Gegentiberstellung mit Priif- und Vorsorgewerten Boden — Mensch gem.

BBodSchV
Vor;;rgg;l::;erte Pruf\:lni;tlek:]oden MP 1 NP 2 MP 3
Parameter Lehm/Schiuff | Kinderspielfiachen Oberboden

Arsen - 25 17,6 , 8,1 5,9
Cadmium 1 10 0,21 0,27 0,17
Blei 70 200 31,6 30,6 17,8
Chrom 60 200 33,0 46,2 17,8
Quecksilber 0,5 10 n.n. 0,14 0,09

Nickel 50 70 121 13,6 . 7,3

Zink 150 - 62,2 67,5 39,8

n.n.: nicht nachweisbar

Die Gegeniiberstellung zeigt, dass alle Vorsorge- und Priifwerte fiir den Wirkungspfad
Boden — Mensch auf Kinderspielfldchen in den drei Beprobungsflachen eingehalten
werden.

5.2.2 Wirkungspfad Boden — Grundwasser
Firr die orientierende Beurteilung der Versickerung werden die Ergebnisse der Eluatana-

lysen auf den Parameterumfang nach LAGA den Priifwerten fir den Wirkungspfad Bo-
den — Grundwasser gemaR BBodSchV in Tabelle 3 gegeniibergestellt.

42168.4 ¢ Seite 4
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Tabelle 3: Ergebnisse der Eluatuntersuchungen, Wirkungspfad Boden — GW (BBodSchV)

Priifwert [pg/l] MP 1 ' MP 2 MP 3
Parameter Grundwasser | Oberboden
Arsen- 10 : 17 4 5
Cadmium 5 n.n. n.n. n.n.
Blei 25 3 n.n. 3
Chrom 50 9 8 2
Quecksilber 1 n.n. n.n. n.n. -
Nickel 50 n.n. n.n. n.n.
Zink 500 n.n. n.n. n.n.

n.n.: nicht nachweisbar

Bei der Untersuchung auf den Parameterumfang gemaR LAGA konnten lediglich die Pa-
rameter Arsen, Blei und Chrom im Eluat nachgewiesen werden. Hierbei liegt fiir die Ma-
terialien der MP 1 eine Uberschreitung des Priifwertes fiir Arsen vor. Die Konzentratio-
nen fiir Blei und Chrom liegen deutlich unterhalb der Priifwerte.

Die Betrachtung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser wurde an Proben vorge-
nommen, welche aus einer maximalen Tiefe von 35 cm stammt. Hier liegt nur eine ge-
ringfiigige Uberschreitung von Arsen bei MP 1 vor. Diese Ubersch reitung ist auf das Vor-
handensein von Porphyrschotter zuriickzufiihren.

Der Ort der Betrachtung fiir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser befindet sich am
Ubergangsbereich der ungesittigten zur gesattigten Zone. Da der Untergrund aus bin-
digen Materialien besteht, ist ein gutes Riickhaltevermégen fiir Schwermetalle und so-
mit keine Priifwertiiberschreitung von Arsen am Ort der Betrachtung anzunehmen.

Somit besteht aus fachgutachterlicher Sicht kein weiterer Handlungsbedarf.

42168.4 g ‘ Seite 5
20.42168.4 Bodengutachten , Markuskirchenareal”, Weinheim



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 031/21
Geschéftszeichen:

60/LKU

Beteiligte Amter:

Eigenbetrieb Stadtentwasserung
Rechnungsprufungsamt
Stadtkammerei

Tiefbauamt

Datum:

18.02.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung O |Vorberatung 10.03.2021

Gemeinderat o) Beschlussfassung 17.03.2021

Anhérung Ortschaftsrat []Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Kanalaustausch und Stra3enbauarbeiten zur grundhaften Erneuerung der Burggasse in
Weinheim

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschliel3t die Vergabe des Auftrags von Kanalaustausch-, Stral3enbau-
und Abdichtungsarbeiten an der Grundelbachverdolung zur grundhaften Erneuerung der
Burggasse in Weinheim an die Firma Wolff & Muller GmbH & Co. KG, Schlosskirschenweg
24, 69124 Heidelberg mit einer Angebotssumme in Hohe von brutto 1.502.206,77 €.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

2 x Eigenbetrieb

1 x Amt 66

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:
Keine

Beratungsgegenstand:

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung beabsichtigt, ab Mitte April 2021 in der Burggasse den
offentlichen Abwasserkanal von 1892 durch einen gréf3eren zu ersetzen. Die Bauzeit wird zu
zwolf Monaten abgeschéatzt. Da hierbei erheblich in den vorhandenen Stral3enkdrper
eingegriffen wird (Neuverlegung des Hauptwasserkanals, inkl. aller Schachtbauwerke und
Anschlussleitungen) und der Zustand der Burggasse zum Teil erhebliche bauliche
(Setzungen Risse, abgesenkte Leitungsgréaben etc.) und funktionale (falsche Querneigung
der Stral3e im Kurvenbereich, zu niedriger Bordstein, ungeordneter StralRenquerschnitt
Stral3e/Parken, unsicherer Zugang zur AWO-Kita) Defizite aufweist, ist eine Erneuerung der
Burggasse (StralRe, Gehweg, Parkstreifen) notwendig. Des Weiteren muss der Betentalplatz
inkl. der Bushaltestelle wiederhergestellt werden. Auf Grund der Vollsperrung der Millheimer
Talstral3e (2018/19) wurde der Betentalplatz provisorisch fir eine zweispurige Umleitung
Uber die Burggasse asphaltiert und als Fahrbahn genutzt. Die Bushaltestelle wurde
stadteinwarts verlegt.

In enger Abstimmung mit den Stadtwerken ist auf3erdem die bereichsweise Neutrassierung
und Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen erforderlich.

Die Stadt Weinheim hat hierfur Bauleistungen fur den Entwasserungskanal im Mischsystem,
die Oberflachenabdichtung der Verdolung des Grundelbachs sowie Asphalt- und
Pflasterarbeiten fur den Stral3en- und Platzbau ausgeschrieben.

Zur Beauftragung und Ausfihrung der Bauleistungen wurde die MaRnahme gem. § 3b Abs. 1
VOB/A o6ffentlich ausgeschrieben.

Die Bekanntmachung als ausfuhrlicher Langtext erfolgte am 12.12.2020 auf der
Vergabeplattform Auftragsborse der Metropolregion Rhein-Neckar sowie auf der Homepage
der Stadt Weinheim. Die Bekanntmachung als verkirzter Text wurde zum selben Zeitpunkt in
den Weinheimer Nachrichten und im Mannheimer Morgen veréffentlicht. In beiden Formen
der Bekanntmachung verwies die Verwaltung auf die Vergabeunterlagen mit dem
entsprechenden Leistungsverzeichnis, die auf der Vergabeplattform hinterlegt wurden.

Die Submission fand am 26.01.2021 bei der Vergabestelle statt. Wahrend einer
angemessenen Angebotsfrist der offentlichen Ausschreibung zeigten 17 Firmen Interesse an
der Ausschreibung, indem sie die Vergabeunterlagen mit dem Leistungsverzeichnis von der
Auftragsborse der Metropolregion Rhein-Neckar heruntergeladen haben. Tatséchlich gaben
insgesamt funf Firmen rechtzeitig ein Angebot ab. Alle Angebote gingen in elektronischer
Form ein.
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Das Ingenieurbiro Afry Deutschland GmbH aus Mannheim wurde mit der Planung der
BaumalRnahme zur grundhaften Erneuerung der Burggasse in Weinheim beauftragt. Das
Ingenieurbliro nahm insbesondere die Erstellung des Leistungsverzeichnisses vor und gab
eine Kostenberechnung fur die StralRenbauarbeiten als auch fur die Kanalaustauscharbeiten
ab. Die Kostenberechnung belief sich fur die StraRenbauarbeiten auf einen Betrag in Hohe
von netto 808.204,75 bzw. brutto 961.763,65 € und fur die Kanalaustauscharbeiten auf einen
Betrag in Hohe von netto 721.693,75 € bzw. brutto 858.815,56 €. Eine separate
Kostenberechnung ist vor allem fur die getrennte Abrechnung im stadtischen Haushalt und
im Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs notwendig. Des Weiteren nahm das Ingenieurbiro Afry
Deutschland GmbH ebenso die Prifung und Wertung der eingegangenen Angebote in erster
Instanz vor und gab die gepriften Angebote zusammen mit einem schriftlich formulierten
Vergabevermerk als Ergebnis der Angebotsprifung beim Rechnungsprifungsamt der Stadt
Weinheim ab.

Die Angebote wurden sodann nochmals durch das Rechnungsprifungsamt gem. § 16¢
VOBY/A geprift und gem. 8§ 16d VOB/A gewertet. Nach Prufung und Wertung, stimmte das
Rechnungsprufungsamt der Vergabepriifung des Ingenieurbiros Afry Deutschland GmbH zu.

Nach Abschluss der Angebotspriufung ergibt sich folgende Bieterreihenfolge:

Nr. | Bieter Angebotssumme (brutto) in EUR
1 Wolff & Muller GmbH & Co. KG, Heidelberg 1.502.206,77
2 Bieter 5 1.649.299,10
3 Bieter 1 1.752.831,52
4 Bieter 4 1.788.107,34
5 Bieter 3 2.373.131,11

Nach abgeschlossener Angebotsprifung in zweifacher Instanz durch das Ingenieurbiro Afry
Deutschland GmbH und das Rechnungsprifungsamt ist fur die Kanalaustausch- und
Stral3enbauarbeiten zur grundhaften Erneuerung der Burggasse in Weinheim die Firma
Wolff & Miller GmbH & Co. KG aus Heidelberg mit einer Angebotssumme von brutto
1.502.206,77 € der wirtschaftlichste Bieter.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Die Kanalaustausch- und StraRenbauarbeiten zur grundhaften Erneuerung der Burggasse in
Weinheim sind getrennt voneinander abzurechnen. Auf die oben genannte
Gesamtangebotssumme entfallt auf die Kanalbauarbeiten ein Betrag in HOhe von
700.180,70 € und auf die Stralkenbauarbeiten ein Betrag in Héhe von 802.026,07 €.

Die Stadt befindet sich derzeit in der Interimswirtschaft. Bei der Baumalinahme ,Grundhafte
Erneuerung der Burggasse in Weinheim® handelt es sich um eine Fortsetzungsmallnahme.
Fur das Haushaltsjahr 2021 sind auf dem Investitionsauftrag | 54100102191 Mittel in
ausreichender Hohe eingeplant.
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Die fUr die Kanalbauarbeiten bendtigten Mittel sind durch den Wirtschaftsplan des
Eigenbetriebs Stadtentwasserung abgedeckt. Die Genehmigung des Wirtschaftsplans fur
den Eigenbetrieb liegt bereits vor. Fur das Kalenderjahr 2021 stehen im Wirtschaftsplan unter
12019005 Mittel in H6he von 1 Mio. Euro zur Verfigung.

Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschliel3t die Vergabe des Auftrags von Kanalaustausch-, Stral3enbau-
und Abdichtungsarbeiten an der Grundelbachverdolung zur grundhaften Erneuerung der
Burggasse in Weinheim an die Firma Wolff & Muller GmbH & Co. KG, Schlosskirschenweg
24, 69124 Heidelberg mit einer Angebotssumme in Hohe von brutto 1.502.206,77 €.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberbirgermeister Erster Burgermeister
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Stadt Weinheim

Federfuhrung:
Referat des Oberblrgermeisters
Geschéftszeichen:

101 -Lg

Beteiligte Amter:

Datum:
08.03.2021

—M Weinheim—

Beschlussvorlage

Drucksache-Nr.
041/21

Beratungsfolge:

OIN

Beschlussart

Sitzungsdatum:

Gemeinderat

Beschlussfassung 17.03.2021

Anhoérung Ortschaftsrat

[1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung

[1Ja X Nein

Betreff:

Unterzeichnung des ICAN-Stadteappells flr den Vertrag zum Verbot von Atomwaffen

Hier: Antrag der Fraktion DIE LINKE

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat entscheidet Uber den Antrag von DIE LINKE zur Unterzeichnung des
ICAN-Stadteappells fur den Vertrag zum Verbot von Atomwaffen.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1xI101

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:
Die Fraktion DIE LINKE hat folgenden Antrag gestellt:
~Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

die Fraktion DIE LINKE beantragt gemaR $34 Abs.1 Satz 4 der GemO, dass auf die
Tagesordnung der auf die Haushaltsverabschiedung folgenden Sitzung ein
Tagesordnungspunkt "Unterzeichnung des Stadteappells fir ein Verbot von Atomwaffen”
gesetzt wird.

Zu diesem Tagesordnungspunkt stellt die Fraktion DIE LINKE folgenden Antrag zur
Diskussion und Beschlussfassung:

Der Gemeinderat moge beschlie3en: Die Stadt Weinheim unterzeichnet den ICAN-
Stadteappell fur ein Verbot von Atomwaffen.

Der Wortlaut des Appells ist:

LsUnsere Stadt ist zutiefst besorgt tiber die immense Bedrohung, die Atomwaffen flir Stadte
und Gemeinden auf der ganzen Welt darstellen. Wir sind fest tGiberzeugt, dass unsere
Einwohner und Einwohnerinnen das Recht auf ein Leben frei von dieser Bedrohung haben.
Jeder Einsatz von Atomwaffen, ob vorséatzlich oder versehentlich, wirde katastrophale,
weitreichende und lang anhaltende Folgen fir Mensch und Umwelt nach sich ziehen. Daher
begrifen wir den von den Vereinten Nationen verabschiedeten Vertrag zum Verbot von
Atomwaffen 2017 und fordern die Bundesregierung zu deren Beitritt auf.”

Zur Begrundung:

Am 22. Januar 2021 tritt der vier Jahre zuvor von den Vereinten Nationen beschlossene
Atomwaffenverbotsvertrag in Kraft, der Staaten verbietet, Atomwaffen zu testen, zu
entwickeln, zu produzieren und zu besitzen. Aul3erdem wird die Weitergabe, die Lagerung
und der Einsatz sowie die Drohung des Einsatzes verboten. Darlber hinaus wird den
Staaten die Stationierung von Atomwalffen auf eigenem Boden verboten. Das Inkrafttreten
des Vertrages ist ein historischer Meilenstein auf dem Weg zu einer Welt ohne Atomwaffen.

122 Staaten haben den Vertrag unterzeichnet und mittlerweile 50 ratifiziert. Die
Bundesrepublik Deutschland gehdrt leider nicht dazu. Deshalb haben bereits Gber 100
Stadte in Deutschland den oben genannten Appell unterzeichnet, mit dem die
Bundesregierung zum Beitritt zum Atomwaffenverbotsvertrag aufgefordert wird. Unter diesen
Stadten befinden sich alle deutschen Landeshauptstadte. Unterzeichner aus Baden-
Wirttemberg sind neben Stuttgart auch Mannheim, Karlsruhe, Freiburg, Heilbronn,
Tubingen, Konstanz, Schwéabisch Gmund, Bretten, Marbach, Kirchheim/Neckar, Lahr und
Uberlingen. Wir sind der Meinung, dass auch die GroRRe Kreisstadt Weinheim sich fiir ein
Verbot von Atomwaffen aussprechen sollte.
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Weitere Informationen zum ICAN-Stadteappell gibt es hier: https://www.icanw.de/ican-
staedteappell/*

Derzeit haben 4 Bundeslander, 5 Landkreise und Regionen sowie 115 Stadte und
Gemeinden den Appell unterzeichnet.

Alternativen:
Zustimmung oder Ablehnung des Antrags von DIE LINKE

Finanzielle Auswirkung:
Keine

Anlagen:

Keine

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat entscheidet Uber den Antrag von DIE LINKE zur Unterzeichnung des
ICAN-Stadteappells fur den Vertrag zum Verbot von Atomwaffen.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Stadt Weinheim

Federfuhrung:
Amt fur Bildung und Sport
Geschéftszeichen:

40-tbel/TS

Beteiligte Amter:

Datum:
01.03.2021

—M Weinheim—

Beschlussvorlage Beschlusslauf

Drucksache-Nr.
040/21

Vertraulich

zu behandeln bis zur ersten 6ffentlichen
Beratung in den Gremien des
Gemeinderates

Beratungsfolge:

O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Hauptausschuss

Vorberatung 10.03.2021

Gemeinderat

) Beschlussfassung 17.03.2021

Anho6rung Ortschaftsrat

[]Ja X] Nein

Finanzielle Auswirkung

[]Ja X] Nein

Betreff:

Namensgebung Schulzentrum Weststadt

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschliel3t der Albert-Schweitzer-Schule den Namen
,<Zweiburgenschule Weinheim, Grundschule mit Grundschulférderklasse® zu geben.

2. Der Gemeinderat beschliel3t der Johann-Sebastian-Bach-Schule den Namen
»<Zweiburgenschule Weinheim, Sonderpadagogisches Bildungs- und Beratungszentrum
mit Forderschwerpunkt Lernen® zu geben.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1 x Amt 40

Bisherige Vorgange:

Beratungsgegenstand:

Nach § 24 Schulgesetz Baden-Wirttemberg gibt der Schultrager jeder 6ffentlichen Schule
einen Namen, der die Schulart und den Schulort angibt und die Schule von den anderen am
selben Ort bestehenden Schulen unterscheidet.

Die Albert-Schweitzer-Schule und die Johann-Sebastian-Bach-Schule ziehen im Sommer
2021 gemeinsam in ein neues Schulgeb&ude. Die Schulen wollen diesen Neubeginn mit
einem neuen, gemeinsamen Namen unterstreichen.

Die Schulgemeinschaften sind daher an die Verwaltung herangetreten, mit dem Wunsch die
Schulen wie folgt zu benennen:

Zweiburgenschule Weinheim,
Grundschule mit Grundschulférderklasse

Zweiburgenschule Weinheim,
Sonderpadagogisches Bildungs- und Beratungszentrum mit Férderschwerpunkt Lernen

Bedeutung der zwei Burgen flir Weinheim

Die beiden Burgen Windeck und Wachenburg auf Schloss- und Wachenberg sind pragende
Wabhrzeichen der Stadt Weinheim. Viele Birgerinnen und Birger der Stadt Weinheim
verbinden den Anblick der Silhouette mit einem Gefuhl von Heimat, weshalb sie auch den
Briefkopf der Verwaltung ziert. Die Stadt Weinheim ist vielerorts als die ,Zweiburgenstadt®
bekannt, sogar ein Schild an der Autobahn weist alle Vorbeifahrenden hierauf hin.

Bedeutung der zwei Burgen aus Sicht der Schulen

Die Stadt Weinheim hat mit dem Neubau fur beide Schulen und mehreren
Moderationsprozessen die Voraussetzungen fur die Entwicklung der beiden
Ganztagsschulkonzepte geschaffen.

Nahezu optimale raumliche Bedingungen und die nun schon seit Jahren gelbte
Zusammenarbeit zwischen den beiden Schulen bilden die Grundlage, auf der ein qualitativ
hochwertiges Padagogisches Gesamtkonzept entstanden ist. Synergieeffekte sind eingeplant
und beabsichtigt. Beispielsweise wurde die Rhythmisierung im Ganztag synchron gestaltet,
damit Ubergange maglich sind. Durch ein gemeinsames Lehrerzimmer wird der Austausch
zwischen beiden Kollegien gefdrdert. Dazu gehdren auch gemeinsame Ziele beider Schulen,
wie beispielsweise Regelungen zum schulischen Miteinander.
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Der Name ,Zweiburgenschule® impliziert die Identifikation der Schulen mit der Stadt
Weinheim. Fur die Schilerinnen und Schler ist der Name mit einem konkreten Bild
verbunden und dadurch begreifbar. Das Wort ,Burg® ist mit dem Wort ,geborgen*
etymologisch verwandt und druckt aus, dass die Schule fir ihre Schilerinnen und Schuler
mehr ist als ein reiner Lernort. Hier sollen sie sich geborgen und aufgehoben fihlen.

In beiden Schulgemeinschaften wird ein gemeinsamer Name ausdriicklich gewinscht. Beide
Systeme erkennen Mdglichkeiten und Chancen der Identifikation mit einem verbindenden
Namen. Dieser wirde das Verbindende und Gemeinsame - auch in der Au3enwirkung -
deutlich transportieren.

Das Regierungsprasidium hat auf Nachfrage bestatigt, dass zur Unterscheidung der beiden
Schulen der Zusatz der Schulart ausreichend ist.

Da der Name fur die beiden Schulen von besonderer Bedeutung ist, missen nach § 47
Absatz 3 Nr. 4a SchG die Schulkonferenzen angehért werden. Diese haben der
Namensgebung in ihren Sitzungen zugestimmt (Albert-Schweitzer-Grundschule am
02.12.2020; Johann-Sebastian-Bach-Schule am 18.01.2021).

Anlasslich des Umzuges in das neue gemeinsame Schulgebaude bitten die
Schulgemeinschaften den Gemeinderat, die Namensgebung ,Zweiburgenschule® zu
beschlie3en.

Eine Namensgebung der Sporthalle wird gesondert beraten.

Alternativen:

Auf eine Namensgebung wird verzichtet. Die Albert-Schweitzer-Schule und die Johann-Sebastian-
Bach-Schule tragen weiterhin ihren jeweiligen Namen.

Finanzielle Auswirkung:

Keine

Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:
1. Der Gemeinderat beschliel3t der Albert-Schweitzer-Schule den Namen
,<Zweiburgenschule Weinheim, Grundschule mit Grundschulférderklasse® zu geben.

2. Der Gemeinderat beschliel3t der Johann-Sebastian-Bach-Schule den Namen
»<Zweiburgenschule Weinheim, Sonderpadagogisches Bildungs- und Beratungszentrum
mit Forderschwerpunkt Lernen® zu geben.

gezeichnet

Manuel Just
Oberbirgermeister
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Nichtoffentliche Sitzung des Hauptausschusses vom 10. Marz 2021

Geanderter Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschlief3t der Albert-Schweitzer-Schule den Namen
»Zweiburgenschule Weinheim, Grundschule® zu geben.

2. Der Gemeinderat beschliel3t der Johann-Sebastian-Bach-Schule den Namen
»Zweiburgenschule Weinheim, Sonderpadagogisches Bildungs- und Beratungszentrum’
zu geben.

Ergebnis: Mehrheitliche Zustimmung zu beiden Punkten
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Stadt Weinheim

Federfuhrung:
Referat des Oberblrgermeisters
Geschéftszeichen:

| 01 - DBK

Beteiligte Amter:

Rechnungsprifungsamt
Stabsstelle Recht
Stadtkammerei

Datum:
23.02.2021

—M Weinheim—

Beschlussvorlage

Drucksache-Nr.
033/21

Beratungsfolge:

OIN

Beschlussart

Sitzungsdatum:

Gemeinderat

Beschlussfassung 17.03.2021

Anhérung Ortschaftsrat

[1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung

X Ja [ ] Nein

Betreff:

Annahme oder Vermittlung von Spenden, Schenkungen oder ahnlichen Zuwendungen

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat genehmigt die Annahme der in der Anlage aufgefihrten Spenden,
Schenkungen und ahnlichen Zuwendungen gemal § 78 Absatz 4 Gemeindeordnung.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1xAmt20

1 x Kulturbiro

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Bei der Stadt Weinheim sind Angebote fir Geldspenden von insgesamt 5.150,00
eingegangen.

Die Spenden wurden unter Vorbehalt angenommen.

Alternativen:

Ablehnung der Spenden

Finanzielle Auswirkung:

siehe Beratungsgegenstand

Anlagen:

Nummer:

Bezeichnung

1

Spendenliste - vertraulich -

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat genehmigt die Annahme der in der Anlage aufgefiihrten Spenden,
Schenkungen und ahnlichen Zuwendungen gemal § 78 Absatz 4 Gemeindeordnung.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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