1.1

1.2

(1)

Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) (§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO))

Zulassig sind:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen nach § 4 Absatz 3 BauNVO zugelassen werden:

Anlagen flr sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig waren
werden ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen der Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Folgende Nutzungen, die nach § 13a BauNVO zulassig waren, werden zum Schutz und
zur Starkung der vorhandenen Wohnnutzung ausgeschlossen:

Ferienwohnungen.

1.2.1.1 WA 1 — 6stliche WerderstraBe (in Erganzung zu 1.2)

(1)

Zulassig sind (gemal § 13 BauNVO):

fur die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben, Raume innerhalb von Wohnungen, sofern die Wohnnut-
zung innerhalb dieser Wohnung uberwiegt.

Folgende Nutzungen, die nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren
werden ausgeschlossen:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.2.1.2 WA 2 - SchroderstraBBe, LutherstralRe, Ladenburger StraBe

(1)

Ausnahmsweise zulassig sind:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Erdgeschossnutzungen fir die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewer-
betreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.
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1.3

(4)

1.4

1.5

1.5.

Besonderes Wohngebiet - Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung (WB) (§4a BauNVO)

Zulassig sind

Wohngebaude

Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen, die nach § 4a Absatz 2 und 3 BauNVO allgemein oder aus-
nahmsweise zulassig sind, werden ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Geschafts- und Blrogebaude

Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind,

Tankstellen

Folgende Nutzungen, die zulassig waren, werden zum Schutz und zur Starkung der
vorhandenen Wohnnutzung fur das WB ausgeschlossen:

Ferienwohnungen gemaf § 13a BauNVO
bordellartige Betriebe oder Bordelle als sonstige Gewerbebetriebe gemal § 4a Absatz
2 Nummer 3

Gemal § 4a Absatz 4 Nummer 1 BauNVO ist oberhalb des Erdgeschosses nur Wohn-
nutzung zulassig.

Textliche Festsetzungen TF (§ 1 Absatz 10 BauNVO)

Auf dem Flurstlick 5517/7 befinden sich sonstige Gewerbebetriebe wie eine Schreinerei,
eine Kfz-Werkstatt und eine Schlosserei. Gemal § 1 Absatz 10 BauNVO ist eine Erwei-
terung und / oder Erneuerung dieser Betriebe und ihrer baulichen Anlagen allgemein zu-
lassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 BauGB)

1 Hohe der baulichen Anlage (§ 9 Absatz 1 Nummer 1, § 18 BauNVO)

Die zulassige Traufhéhe im Quartiersinnenbereich ist auf mindestens 6 und maximal 9
Meter Uber OK (Oberkante) Gehwegkante festgesetzt.

Fur die stralRenbegleitende Blockrandbebauung in der Ladenburger-, Schréder-, und
LutherstralRe sind fiir die zulassigen Traufhéhen mindestens 10 Meter und maximal 13
Meter Uber OK Gehwegkante festgesetzt.
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1.6

Fir die stralenbegleitende Blockrandbebauung WerderstralRe Nummer 12-32 betragen
die zulassigen Traufh6hen mindestens 14 Meter und maximal 16 Meter tber OK Geh-
wegkante.

Bauweise (§ 9 Absatz1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist per Planeinschrieb festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird Uber Baugrenzen festgesetzt.

1.6.1 Offene Bauweise (§ 22 Absatz 2 BauNVO)

Im Blockinnenbereich des Besonderen Wohnens (WB) sind in der offenen Bauweise
Hausgruppen und Doppelhduser zulassig.

Im Blockinnenbereich des Allgemeinen Wohngebiets 2 (WA2) sind in der offenen Bau-
weise Hausgruppen und Doppelhauser zulassig.

1.6.2 Geschlossene Bauweise (§ 22 Absatz 3 BauNVO)

Im WA 1 und WA 2 ist fir die Blockrandbebauung geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im WB ist fur die Blockrandbebauung geschlossene Bauweise festgesetzt.

1.6.3 Abweichende Bauweise (§ 22 Absatz 4 BauNVO):

1.7

Die abweichende Bauweise gilt fir Baufenster im WA 2 und fiir die Baufenster, die so-
wohl im WA 2 als auch im WB liegen. Die abweichende Bauweise ist entsprechend der
geschlossenen Bauweise, jedoch ohne die beidseitige Grenzanbaupflicht bei den Kopf-
gebauden der Hauserzeile auszuflihren.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist per Planeinschrieb festgesetzt.

Die Baufenster werden zum Straldenraum mit einer Baulinie begrenzt.

Die Baulinie darf mit untergeordnetem Bauteil (Erker, Balkon, Vorbau) ab einer lichten
Hohe von 3,50 Metern Uber Gehwegkante in einer Breite von maximal 5 Metern, jedoch
weniger als ein Drittel der Strallenfassade je Gebaude und einer maximalen Tiefe von
1,20 Metern Uberschritten werden.

Tiefgaragen von Neubauten dirfen auch auf3erhalb der Baufenster errichtet werden, je-
doch nicht in den Flachen, die als Gesamtanlage dem Denkmalschutz unterliegen.
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1.8

1.9

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB)

Die nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit Ausnahme von Wegen, Stellplat-
zen und Zufahrten gartnerisch anzulegen.

Je 200 Quadratmeter nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist jeweils ein grof3kroniger
standortgerechter Baum anzupflanzen

Stein- und Schottergéarten sind nicht zulassig.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Absatz 1 Nr.4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen (Gerateschuppen, Gartenhdauschen, Unterstande fir Mill und Fahr-
zeuge) sind auf den Freiflachen, die nicht im Vorgartenbereich liegen, auch aul3erhalb
der Baufenster zulassig. Die maximal zulassige Grundflache von 20 Quadratmetern und
eine maximale Hohe (inklusive Dachaufbauten) von 2,5 Metern sind einzuhalten. Die
Nebenanlage muss sich der Hauptanlage deutlich unterordnen. Bei mehreren Neben-
anlagen darf max. 0,5% der Grundstucksflache Gberbaut werden.

PKW Stellplatze sind in der Vorgartenzone allgemein nicht zulassig.

Es ist lediglich eine Grundstlickszufahrt pro Grundstlick in einer maximalen Breite von
3,5 Metern zulassig. Zuwegungen und Versiegelungen sind insgesamt auf maximal ein
Drittel der Freiflache zu beschranken. Garagen- und Tiefgaragenzufahrten sind durch
ein Tor zum Stralenraum zu schlielen.

1.10 Private Griinflache (§ 9 Absatz 1 Nr. 15 sowie 25a und b BauGB)

1.1

Die privaten Vorgarten in der Werderstralde sind gartnerisch gemafk dem Duktus der
grunderzeitlichen Vorgartenzonen mit einem straRenraumwirksamen Grunvolumen zu
erhalten, zu gestalten und zu pflegen. Mindestens 30 % der Flache sind mit Buschen,
Hecken und Baumen anzulegen.

Stein und Schottergarten sind nicht zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB) sowie zur naturvertraglichen Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr. 14 und 20
BauGB)

Flachdacher im Blockinnenbereich des Geltungsbereiches, die nach Rechtskraft des
Bebauungsplans neu errichtet werden, sind vollstandig - mit Ausnahme von Technikauf-
bauten und Dachliberstanden — extensiv zu begriinen.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Uberbauten Grundstuicks-
flache sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 1 Meter durchwurzelbarem
Bodenaufbau zu Uberdecken und intensiv zu begrinen.

Fir AuRenbeleuchtungen sind ausschliellich nach oben abgeschirmte warm-weifte
LED-Leuchtmittel zulassig.
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Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstticksfreiflachen sind
mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen, soweit keine Gefahrdung der Schutz-
guter Boden und Wasser zu erwarten ist.

Flachenversiegelungen sind grundsatzlich auf das Minimum zu reduzieren.

1.12 Bindungen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

21

sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Im Bereich des WAH1 ist fur die Vorgarten eine private Grunflache mit einer Bindung fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 5525 (Werderstralle 12) ist eine private Grinflache mit einem Pflanz-
gebot festgesetzt.

Vegetationsbestande sind dauerhaft zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbe-
sondere bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen zu bewahren.

Ortliche Bauvorschriften (§9 Absatz 4 BauGB, §74 Landesbau-
ordnung Baden-Wiirttemberg (LBO))

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Absatz 1 Nr.1 LBO)

2.1.1 Daéacher / Dachform / Dacheinschnitte / Dachaufbauten

Dachform und Dachaufbauten der stralienbegleitenden Blockrandbebauung sind den his-
torischen Vorbildern in der Umgebung anzupassen. Der Neigungswinkel des Hauptda-
ches oberhalb der Traufe muss mindestens 35° betragen.

Flachdacher sind nur im Blockinnenbereich zulassig.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind unzulassig.

Bei der Blockrandbebauung sind Dacheindeckungen in ortsublichen Materialien (Tonzie-
gel, Schiefer oder ahnliches) und Farben (rot, braun, schwarz) auszufiihren.
Dachgauben und Dachflachenfenster durfen in Summe maximal die Halfte der Gebaude-
breite in Anspruch nehmen.

Die Anordnung der Dachaufbauten und Dachflachenfenster soll mit der Fassadengliede-
rung korrespondieren.

Dacheinschnitte zum 6ffentlichen Raum sind unzulassig.

Bei der Anordnung von zwei Gaubenreihen mussen die Gauben der oberen Reihe mittig
Uber denen der unteren Reihe liegen, und kleiner als diese sein.

Gauben und Dachflachenfenster miissen vom First einen Mindestabstand von 0,5 Meter,
von der Traufe von 0,8 Meter (gemessen bis zur Traufe ohne Regenrinne) und vom Ort-
gang von 1,25 Meter einhalten. Der Mindestabstand zwischen einzelnen Gauben bezie-
hungsweise Dachflachenfenstern betragt 1,0 Meter.

Anlagen flr Photovoltaik und Solarthermie sind im Strallenraum zulassig, wenn sich die
Elemente in die Dachebene integrieren und keine Aufbauten darstellen. Die Elemente fur

5
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Solarthermie und Photovoltaik sollen farblich mit dem Hauptdach abgestimmt sein — eine
Bemusterung ist durchzuflihren.

— Technische Dachaufbauten sind nur in allseitig umschlossener Bauweise zulassig, die
sich gestalterisch dem Dach anpasst.

— Fluchtbauwerke sind nur auf der stralRenabgewandten Seite der Gebaude zulassig und
sind farblich an die Materialfarbe der Dacheindeckung anzupassen.

— Die Traufkante eines Gebaudes muss durchgehen, sie darf nur durch Schaugiebel unter-
brochen werden.

2.1.2 Fassadengestaltung

— Fassaden sind unter Berticksichtigung der vorgegebenen Malstablichkeit der denkmal-
geschuitzten oder ortsbildtypischen Nachbargebaude zu gestalten.

— Fuir Fassadendéffnungen (Fenster, Loggien etc.) sind nur stehende Formate zulassig.

— Bodentiefe Fenster sind im StralRenraum nur im Bereich von Austritten und Balkonen zu-
Ia3ssig.

— Ausnahmsweise sind im Stral3enraum bei Laden- oder Gastronomienutzung im Erdge-
schold oberhalb eines Sockels grof3flachige Verglasungen zulassig.

— Fenster in Erdgeschossen dirfen zum Sichtschutz maximal zur Halfte mit farbloser, mat-
tierter Folie, nicht aber mit farbiger Folie beklebt werden.

— Zur Farbgestaltung der Fassaden sind nur abgeténte Farben und erdige Tone zulassig.
Sockel sind durch Farb- oder Materialwahl abzusetzen.

— Grelle Farben und reflektierende Materialien an Fassaden beeintrachtigen das Ortsbild,
sodass diese ausgeschlossen werden.

— Die historische fur den Bereich typische Fassadengliederung mittels Gesimsen und die
Proportion von offenen zu geschlossenen Fassadenflachen soll erhalten bleiben.

2.2 Werbeanlagen (§74 Absatz 1 Nr.2 LBO)

— Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig. Sie sind an der Statte der Leistung zulassig.
Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig. Die Grélie muss sich an den vorhande-
nen Werbeanlagen orientieren.

— Unzulassig sind bewegte Werbung, Werbungen mit wechselnden oder grellem Licht, ver-
tikale Schriftzige auf der Fassade, Werbung an Einfriedungen und Werbung mit grellen
Signalfarben.

— Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden Stechschildern
mit integrierten Logos und Schriftzligen sowie eigenstandigen Schriftzigen (Buchstaben)
im Erdgeschol3bereich sowie innerhalb der Bristungszone des 1. Obergeschosses zu-
lassig.

— Werbefahnen sind unzuldssig.
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Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen (§74 Absatz 1 Nr.3 LBO)

In der Vorgartenzone der Werderstralde sind die vorhandenen Einfriedungen, die dem 6f-
fentlichen Raum zugewandt sind, zu erhalten oder mit ortstypischen Materialien und Far-
ben zu ersetzen, erganzen oder auszubessern entsprechend der denkmalgeschutzten
Umgebung.

Zulassige Materialien sind:
= Naturstein- oder verputzter Sockel in einer maximalen Héhe von 60 cm,
= Naturstein- oder verputzte Pfosten in einer maximalen Héhe von 2,20 m,

= schmiedeeiserne filigrane Zaune in einer Gesamthéhe ab Gehwegoberkante von
1,20 Metern bis maximal 1,80 Metern.

Bei den Grundstiickseinfahrten soll die vorhandene Einfriedung durch ein in Form, Farb-
wahl und Materialitat der Einfriedung entsprechendes Tor geschlossen werden.
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