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1. Anlass und Erfordernis der Erhaltungssatzung

Mit der im Jahre 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung verfligte die
Stadt Weinheim bislang tber ein Satzungsinstrument, mit dem die Entwicklung des
Ortsbildes sowie der Stadtgestalt im Innenstadtbereich malRgeblich gelenkt und be-
stimmt werden konnte. Die Satzung zielte insbesondere darauf ab, die historische
Stadtgestalt und das StraRenbild eines zusammenhangenden Stadtgefiiges fir die Zu-
kunft beizubehalten. Darlber hinaus sollte die Satzung dazu beitragen, Sicherheit so-
wohl in der Behandlung der alten Substanz als auch in der Anwendung der heutigen
architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um dem besonderen Charak-
ter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu werden. Aufgrund ge-
anderter planerischer und sonstiger gesellschaftlicher Zielstellungen (z.B. Bauleitplane
mit abweichenden gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes und
nachhaltiges Bauen, Umwelt- und Klimaschutz) sowie gewonnener Erfahrungen bei
Anwendung dieser Satzung in den vergangenen Jahren erachtete die Stadt Weinheim
eine grundlegende Uberarbeitung der 1994 erlassenen Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung 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 enthalt, in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhrt bzw. fur Bau-
herren teilweise schwer nachvollziehbar ist. Aus diesem Grund werden oOrtliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung kiinftig Gegenstand einer eigenstandigen Gestaltungssat-
zung sein, deren Geltungsbereich weitestgehend dem der bisherigen Satzung ent-
spricht (siehe Abb. 1, rote Umrandung).

Da sich die Anwendung einer fla-
chendeckenden Erhaltungssatzung
mit zum Teil sehr unterschiedlich
gepragten Teilbereichen ebenfalls
nicht bewahrt hat, treten an Stelle
der bisherigen Satzung acht neue
Erhaltungssatzungen, die jeweils
einen bestimmten Bereich zum Ge-
genstand haben, der Uber klar er-
kennbare, besondere stadtebauli-
che Charakteristika und Qualitaten
verfugt und sich mit diesen von sei-
ner Umgebung abhebt. Durch diese
Fokussierung ergibt sich insbeson-
dere ein besseres Verstandnis der
Satzungsziele.

Die Geltungsbereiche der acht Sat-
zungen sind in der Abb. 1 wieder-
gegeben (blaue Umrandung). De-
ren Abgrenzungen gehen auf die
intensive Betrachtung des bauli- VD, e _
Chen__Bes_tandS ZurUCl_(’ welche die Abb.1: Geltungsbereiche der alten sowie der neuen Sat-
Identifikation von weitgehend ho- ,yngen
mogenen Bereichen mit typischen
stadtebaulichen Charakteristika zum Gegenstand hatten. Dabei wurde nicht nur der
Geltungsbereich der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung einer Analyse
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unterzogen, sondern dartber hinaus der gesamte Innenstadtbereich zwischen der We-
schnitz im Norden, im Osten bis an den Waldrand, im Stden bis zur Gemarkungs-
grenze und der Bahntrasse im Westen betrachtet.

Im Ergebnis wurde so festgestellt, fir welche Bereiche eine Erhaltungssatzung ziel-
fuhrend und gerechtfertigt ist und fiir welche Bereiche dies nicht gegeben ist, weil z.
B. der bauliche Bestand keine besondere Wertigkeit bzw. eigenstandige Charakteristik
aufweist. Gegenuiber dem bisherigen Satzungsgebiet ergibt sich eine deutliche Redu-
zierung der Geltungsbereichsflachen, obwohl zusatzlich zu den hier erwéhnten acht
Erhaltungssatzungen im Bereich der bisherigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
zwei weitere Erhaltungssatzungen fur die Bereiche ,Prankel” und ,Rosenbrunnen® vor-
gesehen sind.

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

Mit der vorliegenden Satzung soll - &hnlich wie die Satzung aus dem Jahre 1994 - die
besondere stadtebauliche Eigenart im festgesetzten Bereich ,Ehretstra3e” geschitzt
werden. Hierbei wird angestrebt, insbesondere die charakteristischen und ortsbildpréa-
genden Raum- und Baustrukturen, Platz- und Stral3enrdume, stadtebauliche Merkzei-
chen sowie das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragende Einzelgeb&ude in ihrer jetzigen
Form zu sichern und zu erhalten. Dartber hinaus zielt die Satzung auf ein harmoni-
sches Einfugen von kiinftigen Vorhaben in den Bestand ab.

2. Schutzzwecke und Rechtswirkungen der Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Ehretstral3e” bedurfen der Ruckbau, die
Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Geneh-
migung.

Mit der Erhaltungssatzung ,Ehretstrale“ 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 charakteristi-
sche stadtebauliche Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten, in dem Neubauten, Rick-
bauten, Anderungen und Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt unter-
liegen. Eine Genehmigung ist auch fur Vorhaben notwendig, die nach der Landesbau-
ordnung Baden-Wirttemberg verfahrensfrei sind (z. B. freistehende Geb&ude der Ge-
baudeklassen 1 und 3). Die wesentlichen Schutzgegenstande der Satzung sind hierbei
das Ortsbild und die Stadtgestalt sowie bauliche Anlagen, die von stadtebaulicher, ins-
besondere von geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung dieser Satzung gemafi § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist, dass die Ehretstral3e sowie die in den Geltungsbereich einbezogenen umliegenden
Bereiche insgesamt Besonderheiten aufweisen, die die Erhaltung baulicher Anlagen
in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Fur die Abgrenzung des Erhaltungsbereichs ist es
nicht zwingend notwendig, dass alle Geb&ude im angestrebten Erhaltungsbereich das
Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen; auch ist die Denkmalwirdigkeit von vorhande-
nen 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 Geneh-
migungsverfahren entschieden wird.

Im Rahmen dieser Einzelfallprifungen wird gepruft, ob das geplante Vorhaben den
Regelungen der Erhaltungssatzung widerspricht bzw. die stadtebauliche Eigenart
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durch das Vorhaben negativ beeintrachtigt wird. Der Genehmigungsvorbehalt richtet
sich gemalRR § 172 Abs. 1 S. 1 und S. 2 BauGB an bauliche Anlagen, die riickgebaut,
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 Griinden ein Antrag erforderlich.

Gemal Erhaltungssatzung darf die Genehmigung versagt werden, wenn der Abbruch,
die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage gegen die Erhal-
tungsziele der Satzung verstol3en. Dies kann der Fall sein, wenn ein Vorhaben allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadt-
gestalt pragt und dabei insbesondere das Ortsbild und die Stadtgestalt beeintrachtigt.
Ob einer konkreten baulichen Anlage eine derart pragende Wirkung zugeschrieben
werden kann, hangt insbesondere davon ab, ob sie fur einen Stral3enzug, einen Platz
oder den Stadtgrundriss von bestimmendem Charakter ist oder sie das Erscheinungs-
bild oder Struktur maRgeblich beeinflusst. Weiterhin darf die Genehmigung versagt
werden, wenn das Vorhaben eine stadtebaulich, insbesondere geschichtlich oder
kunstlerisch bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhaltungszielen nicht
vereinbar ist.

Die Errichtung eines Neubaus kann im Geltungsbereich dieser Satzung gemali

§ 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 einfiigen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die geschiitzte stadtebauliche Gestalt des Gebiets entstehen. In einem
Erhaltungsgebiet sollen nicht nur offensichtlich verletzende Gestaltungen abgewehrt
werden, sondern es soll vielmehr sichergestellt werden, dass sich Veranderungen har-
monisch in den durch die erhaltenswerte Bausubstanz gepréagten Gesamteindruck ein-
fugen.

Die Erhaltungssatzung steht Verdnderungen am baulichen Bestand, z.B. An- und Um-
bauten, Modernisierungen, energetischen Sanierungen oder dem Anbringen von Pho-
tovoltaikanlagen nicht generell entgegen. Sofern solche MalRnahmen nicht zu Beein-
trachtigungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets fuhren, sind sie, gemessen
an der Erhaltungssatzung, zuléssig. Es erfolgt stets eine Prifung des Einzelfalls, denn
fur jedes Vorhaben sind die individuellen stadtebaulichen Auswirkungen festzustellen.
Hierbei kommt es entscheidend darauf an, wie ein Vorhaben in Erscheinung tritt. So
ist ein Vorhaben an prominenter Stelle regelmé&Rig anders zu beurteilen als ein Vorha-
ben auf der nicht einsehbaren Ruickseite eines Gebaudes.

3. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Erhaltungssatzung unterstitzt;
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 prifen.

In der Darstellung 2 sind die im Erhaltungsbereich und in dessen Umfeld liegenden
Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege nachrichtlich aufgefthrt. Dartber
hinaus verlauft in direkter Nahe der Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsat-
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zung der Stadt Weinheim. Sowohl die auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Kul-
turdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege als auch die Gesamtanlagenschutz-
satzung haben keine unmittelbare Wirkung auf den Erhaltungsbereich.

Die Daten wurden durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart zur Verfigung gestellt (Bearbeitungsstand ist der 31.05.2021).
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Abb. 2: Kulturdenkmale)der Bau- und Kunstdenkmalbflege im und unﬁ den Erhaltungsbereich
4, Ziele der Erhaltungssatzung

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

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

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 wesentliche Teile der Weinheimer Innenstadt betrachtet wurden (s.o.).

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stadtebaulichen Strukturen (u. a. Raum-
und Baustrukturen) des Innenstadtgebiets darauf hin untersucht, ob fir bestimmte Be-
reiche eine erhohte Schutzbedirftigkeit bzw. -fahigkeit vorliegt. Areale, denen keine
besondere Schutzbedurftigkeit attestiert werden konnte, wurden in den nachfolgenden
Bearbeitungsphasen ausgeschieden und nicht weiter bertcksichtigt.
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Die verbleibenden Bereiche wurden jeweils
nach individuellen Merkmalen abgegrenzt,
sodass im Ergebnis mehrere in sich wei-
testgehend homogene Gebiete separiert
wurden. Diese Bereiche kénnen auf Grund
ihrer stadtebaulichen Strukturen im We-
sentlichen den historischen Stadtentwick-
lungsphasen Weinheims (u. a. Stadtgrin-
dung im Mittelalter, Stadterweiterung des
19. Jahrhunderts (Grunderzeit) und Stadt-
entwicklung der 20er und 30er Jahre) zu-
geordnet werden.

Die verschiedenen Bereiche pragen mit ih-
ren individuellen stadtebaulichen Eigenar-
ten u. a. das jeweilige typische Ortsbild. Mit
dem stadtebaulichen Instrument der Erhal-
tungssatzung werden die unterschiedli- il o~ e
chen Berelc_he mlt jeweils elgenstandlgep Abb. 3: Beispielhafte Verortung unterschiedli-
Satzungen fur die Zukunft erhalten und fur cher Entwicklungsetappen der Stadt-
nachfolgende Generationen bewahrt. entwicklung in Weinheim

Im Fokus der vorliegenden Erhaltungssatzung steht das Gebiet ,Ehretstral’e”, dem
vollstandig der Stral3enzug ,Ehretstralle” sowie Teile der StraRenziige ,Luisenstral’e”
und ,Moltkestrale“ zugeordnet werden.

In Kapitel 6 wird die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereichs ,Ehretstral3e” um-
fassend erlautert; in Kapitel 7 werden die wesentlichen Griinde benannt, die zur Fest-
legung des Geltungsbereichs dieser Satzung gefihrt haben.

Historische Entwicklung

Geschichtlich betrachtet ist das in Rede
stehende Gebiet im Zuge der Stadterweite-
rung des 19. Jahrhunderts entstanden. Die
stadtebauliche Entwicklung erfolgte an-
hand des Bebauungsplans von Stadtgeo-
meter Hout aus Schwetzingen. Die Planun-
gen sahen eine Entwicklung anhand Quad-
raten und Rechtecken vor; die Entwicklung
sollte abschnittsweise umgesetzt werden.

Sowohl damals als auch heute wurde das
Gebiet im Wesentlichen durch die Funktion
~Wohnen“ sowie offentlichen Einrichtungen
gepragt.

Im Hinblick auf die Namensgebung der Er-
haltungssatzung ,Ehretstrae® nimmt die
Bezeichnung direkten Bezug auf den im Fo-
kus der Erhaltungssatzung stehenden Stra- P : g
Renzug ,Ehretstralle”. Dies ermdglicht bei Abb. 4: Verortung des Erhaltungsbereichs
Anwendung der Satzung eine unmittelbare +Ehretstrae” im stadtischen Kontext
raumliche Zuordnung von Satzung und Ge-

biet.
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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 stad-
tebaulichen Strukturen und Merkmale dienen als Beurteilungsgrundlage fur geplante
bauliche MalBnahmen im Genehmigungsverfahren. Fir die Beurteilung des Vorhabens
ist die Betrachtung des Einzelfalls in seiner jeweiligen Umgebung malRgebend.

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 sollen,
sind auf den charakteristischen Bestand des Erhaltungsbereichs abzustimmen. Malf3-
gebend sind insbesondere die pragenden Kubaturen (Geschossigkeit, Geb&udestel-
lung, Gebaudegrundflache), Dachgestaltungen (Dachform, Dachdeckung und Dach-
aufbauten) 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 ent-
sprechenden Abstand voneinander entfernt.
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Abb. 5: Bauweise im Erhaltungsbereich

Bauliche Dichte

Im Erhaltungsgebiet herrscht weitestgehend eine verhaltnismafig hohe bauliche
Dichte vor. Die rickwartigen Bereiche sind i. d. R. unbebaut und gartnerisch angelegt.
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Erhaltungsbereich [ CHIR

Straflenraum

STRARENRAUME
Gebédudestellung

In Bezug auf die Stellung der Gebaude zeichnet sich der Erhaltungsbereich durch un-
terschiedliche Geb&udestellungen aus. Im Erhaltungsbereich kénnen etwa gleicher-
mal3en giebel- als auch traufstéandig stehende Gebaude verortet werden. Traufstan-
dige Gebaude weisen teilweise grofRere Zwerchgiebel auf.

Bei einem giebelstéandigen Gebaude ist der Baukorper i. d. R. héher als breit; bei einem
traufstandigen Gebaude der Baukdrper i. d. R. breiter als hoch.

Abb. 7: Traufstéandige Gebaude in der Abb. 8: Giebelstandiges Gebaude in der
MoltkestralRe Ehretstralle
Raumbildung

Im Erhaltungsbereich sind vorgelagerte Garten typisch fur die jeweiligen Grundstiicke;
in diesem Fall liegen die Hauptgebaude nicht direkt an der StralRenbegrenzungslinie.
Die vorgelagerten Flachen unterscheiden sich meist deutlich in ihrer Ausgestaltung
sowie in ihrem Umfang. In der Regel werden die Flachen durch Sockel- bzw. Stiitz-
mauern, welche i. d. R. mit Metallz&unen versehen sind, zum o6ffentlichen Stral3enraum
abgegrenzt.
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Abb. 9: Vorgelagerte Garten in der Hildastralle Abb. 10: Gebaude mit vorgégartem Gartenbe-
bereich und Stitzmauer

Orientierung der Baukorper

In Bezug auf die Orientierung der Baukorper im Erhaltungsbereich wird anhand der
Darstellung deutlich, dass sich die Hauptgebaude am Verlauf des Stral3ennetzes ori-
entieren. Im Erhaltungsbereich liegen alle Hauptgeb&aude in einer Bauflucht.

A W g
S
L LI~ ;
N

r q._ . T LY ‘
I | .;”'11 'Q

.. . .. L

.-l ‘.‘.'. | ,3

vm i H.... -

& ' . .l »
. . . = . . .
W Epg w2
= W W
irhall\mgsbemmh ' - B |
_Im g ve g g ®
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 Griin-
derzeit entstanden) sind bei zahlreichen Gebauden bis zu 4 Meter hohe Geschosse
typisch.

Charakteristisch fur den Bereich ist weiterhin, dass bei zahlreichen Gebauden das
oberste Geschoss deutlich sichtbar ausgebaut ist. Die Hohenentwicklung in der Ehret-
stral3e ist weitgehend einheitlich. Die Gebaudeh6hen orientieren sich am nach Norden
abfallenden Gelande.

10



Stadt Weinheim 25.03.2022
Erhaltungssatzung ,Ehretstralle* Begriindung

Abb. 12: Weitgehend einheitliche Héhen- Abb.13: Uberproportional hohe Geschosse
entwicklung der Gebaude

Baukorper

Der Erhaltungsbereich zeichnet sich im Wesentlichen durch rechteckige bzw. quader-
férmige Hauptbaukoérper aus.

Charakteristisch fur die Hauptbaukorper in der Ehretstral3e ist weiterhin, dass diese
oftmals um einen bzw. eine zum Stralenraum hin orientierten Erker/Auslucht erganzt
sind.

Ehretstral3e

Der Erhaltungsbereich wird durch Hauptgebéude gepragt, deren Grundflache durch-
schnittlich 190 m2 betragen. Das flachenmalfiig kleinste Gebaude hat eine Grundflache
von ca. 100 mz; das flachenmaRig gré3te Gebaude hat eine Grundflache von etwa 290
m2.

Nebenanlagen und -geb&ude sind nur selten im Erhaltungsbereich vorzufinden. Diese
baulichen Anlagen haben eine durchschnittliche Grundflache von rund 40 m2 und ord-
nen sich auf Grund der geringen Grundflache dem Hauptgeb&ude unter. Bedingt durch
die geringe Grundflache sowie dem geringen Auftreten pragen Nebenanlagen und -
gebaude nur unwesentlich das Ortsbild im Erhaltungsbereich.
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Abb. 16: Grofl3e der Hauptbaukdrper im Erhaltungsberewh

DACHGESTALTUNG

Dacher pragen nicht nur die Dachlandschaft oder die Stadtsilhouette an sich, sondern
haben auch unmittelbaren Einfluss auf die Wahrnehmung innerhalb der Stadt entlang
von StralR3en, Wegen und Platzen.

Dachformen

Der Erhaltungsbereich wird durch zahlreiche unterschiedliche, z. T. kombinierte, ge-
neigte Dachformen (Sattel-, Walm-, Krippelwalm- sowie Mansarddéacher) gepragt.
Charakteristisch ist zudem, dass die Anbauten der verschiedenen Geb&ude (z. B.
Zwerchhaus, Auslucht, Erker) i. d. R. Gber eigene Dacher verfigen und so die Dach-
landschaft mitpragen. Durch die zahlreichen verschiedenen Auspragungen der vor-
handenen Dachformen entsteht im Erhaltungsbereich eine sehr verspielte Dachland-
schaft mit einer ganz eigenen und unverwechselbaren Typik.

Abb.17: Satteldach Abb. 18: Schemaskizze
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Abb. 19: Walmdach Abb. 20: Schemaskizze
Abb. 21: Mansarddach mit Walmdach Abb. 22: Schemaskizze

Abb. 23: Krippelwalmdach Abb. 24: Schemaskizze

Dachfarben

Neben historisch bedingten naturrot bzw. rotbraunen Dacheindeckungen pragen anth-
razitfarbene Dacheindeckungen (Schiefer) die Dachlandschaft im Erhaltungsbereich.
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Dachaufbauten

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

Fur den Erhaltungsbereich sind Schleppgauben sowie Zwerchgiebel/Zwerchh&user in
unterschiedlichen Auspragungen typisch. Vereinzelt kénnen im Erhaltungsbereich
auch andere Gaubenformen wie etwa Giebel-, Walm- oder Spitzgauben sowie Son-
derformen vorgefunden werden.

Abb. 27: Schemaskizze

Abb. 28: Zwerchhaus Abb. 29: Schemaskizze
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Gestaltpragend fir 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.

Durch das Zusammenwirken der genannten pragenden Merkmale wird der Eindruck
einer verspielten und teils fast tiberladenen 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 Tur6ffnungen essentiell. Gepragt wird der Erhaltungsbereich im
Wesentlichen durch griinderzeittypische 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 Gebdude:

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

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

i
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v

Abb. 30: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 31: Schemaskizze
bei einem traufstandigen Gebéaude in
der Moltkestral3e

Giebelstdndige Gebdude:

Fenster und Geb&udesockel sind die charakteristischen Merkmale der horizontalen
Fassadengliederung von giebelstandigen Gebauden im Bereich der Erhaltungssat-
zung.
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Symmetrisch Ubereinander angeordnete Fenster im stehenden Format pragen hinge-
gen die vertikale Fassadengliederung im Erhaltungsbereich. Typisch fur die vertikale
Gliederung ist ferner, dass die im Giebeldreieck angeordneten Fenster i. d. R. sym-
metrisch auf die Mittelachse des Giebels ausgerichtet sind.

rY
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Abb. 32: Horizontale und vertikale Gliederung Abb. 33: Schemaskizze
bei einem giebelstéandigen Gebaude
in der Ehretstrale

Fenster

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

Im Erhaltungsgebiet sind i. d. R. stehende Fensterformate in zahlreichen unterschied-
lichen Proportionen typisch. Bei diesem Format ist die Fensterhohe groRer als die
Fensterbreite. Eine wesentliche Besonderheit im Erhaltungsbereich ist in diesem Zu-
sammenhang, dass die Fenster oftmals eine deutlich gré3ere Fensterhohe aufweisen,
als dies heute ublich ist. Dieser Umstand ist insbesondere auf die historisch bedingten
Geschosshoéhen (bis etwa 4 m) aus der Grinderzeit zuriickzufuhren.

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

Abb. 34: Abgerundete Fassadend&ffnungen Abb. 35: Wechselspiel von kleinen und
grofRen Fenstern

Fenster- und Tirumrahmungen

Faschen aus Putz, Stein, Farbe oder Holz zahlen zu den historischen Gestaltmerkma-
len der Fassadengestaltung.
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Dieses Gestaltelement kann im Erhaltungsbereich in zahlreichen Ausfihrungen (his-
torisch bedingt oftmals aus Naturstein) lokalisiert werden; oftmals sind die Fenster-
und Turumrahmungen auch profiliert. Reichhaltig verzierte Fenster- und Turumrah-
mungen sind charakteristische Merkmale aus der Zeit der Stadtentwicklung im 19.
Jahrhundert. Auf Grund seiner Haufigkeit ist dieses Gestaltungselement pragend fur
den Bereich.

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

Abb. 36 und 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 Merk-
mal der Fassadengestaltung dar.

W B\
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Abb. 38: Gebaude mit Sockel- und
Fensterbankgesims

Abb.39: Gebdude mit Gurt- und Sockelgesims

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 Ausfiihrungen setzen qualitatvolle Akzente in der Fassadengestaltung und
tragen so zu einer individuellen, pragenden Eigenart im Ortsbild bei.
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Abb. 40: Faschen und Gesims aus Buntsandstein Abb. 41: Sockel aus Bruchstein und Faschen
aus Buntsandstein

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, aber
immerhin soweit, dass sie im Kontext mit der Nachbarbebauung ein stimmiges und
homogenes stadtebauliches Bild abgeben. Die vereinzelten Abweichungen flhren
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 angrenzenden Bahnhof- und LuisenstralRe
entfalten auf Grund ihrer jeweiligen Straflenraumdimensionierungen eine raumliche
Barrierewirkung und trennen so den Erhaltungsbereich klar von den ndordlich
anschlieenden baulichen Strukturen ab.

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.

Im Siden wird der Geltungsbereich durch die groRrAumig angelegten
Tennisplatzflachen begrenzt; die Moltke- bzw. Dr. Bender-Stral3e bilden dabei den
sudlichen Abschluss des Erhaltungsbereichs.

Eine Einbeziehung der Raum- und Baustrukturen im Westen des Gebiets in den
Erhaltungsbereich wird ausgeschlossen, da dieses Areal durch Bebauungen gepréagt
ist, die deutlich von der stadtebaulichen Eigenart des Erhaltungsbereichs abweichen.
Die Gebaude, deren Zugang Uber die Schulstral3e erfolgt, zeichnen sich u. a. durch
hohe Gebaudehdhen, sehr dominante Gebaudekubaturen sowie grof3 dimensionierte
Dachflachen aus und setzen sich so deutlich sichtbar von den stadtebaulichen
Strukutren des naheren Umfelds des Erhaltungsbereichs ab. Entgegen dem
Erhaltungsbereich sind dartber hinaus weitlaufige und grof3zligig gestaltete
AulRenbereichsflachen charakteristisch fir den Bereich 6stlich der Schulstral3e. Hinzu
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kommen in diesem Bereich Gebaude aus spateren Jahrzehnten, deren stadtebauliche
Merkmale deutlich erkennbar von dem historsichen Bestand abweichen.
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