Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB

Satzung vom 08. Oktober 2020 der Stadt Freinsheim Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der
Eigenheiten des Gebiets der Altstadt.

Aufgrund der Gemeindeordnung von Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 31. Januar 1994 zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297) und des § 172 Abs. 3 BauGB in
der Neufassung vom 23.09. 2004 (BGBI. | Seite 2414) zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. 1548) hat der Stadtrat der Stadt Freinsheim in seiner Sitzung vom 08. Oktober 2020
folgende Satzung tber die Erhaltung baulicher Anlagen und die Eigenart des Gebiets der Altstadt (Er-
haltungssatzung) beschlossen:

Begriindung und Ziel der Satzung

Der historische Ortskern der Stadt Freinsheim stellt in seiner geschlossenen Anlage mit einer noch gut
erhaltenen spéatmittelalterlichen Ringmaueranlage und seiner spatbarocken Bebauung einen hohen
stadtebaulichen Wert dar. Der Bestand an Baudenkmalern ist sehr hoch.

Birger und Verwaltung haben seit den 1970er Jahren mit viel Engagement und Einsatz privater und
offentlicher Mittel die stadtebauliche Eigenart Freinsheims herausgearbeitet und das historische Bild der
Stadt aufgewertet. Die Geschlossenheit des Ortsbildes und die erreichte hochwertige Gestaltung sind
zu erhalten und weiter zu verbessern. Mit dieser Satzung soll Kontinuitat bewirkt und sollen weitere
stadtebauliche und bauliche Qualitéten erschlossen werden.

Besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Proportionen und der baulichen Gestalt der Stralen- und
Platzraume, nicht nur in den historischen Hauptstralen mit den groRen Gutshéfen und représentativen
offentlichen Gebauden, sondern auch in den Seitengassen mit den kleinstrukturierten Quartieren und
der besonderen Anlehnung an die Stadtmauer.

Auch das direkte Umfeld des durch die Stadtmauer umgrenzten Altstadtkerns unterliegt dieser Satzung,
da es sich hier ebenfalls um schiitzenswerte historische Bebauung und Anlagen aus dem frithen 19.
Jahrhundert handelt, die sich auf das Erscheinungsbild des historischen Ortskerns und ihre Stadtmau-
eranlage auswirken. Eine stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung hat auch die Bebauung die-
ses Bereichs als ortsbildpragend oder strukturpréagend eingestuft und beschrieben.

An einigen Stellen gibt es auch noch Platz fiir neue Gebaude(-teile) oder es erscheint notwendig die
bestehende Bausubstanz durch neue Gebaude(-teile) zu ersetzen. Die bauliche Entwicklung soll dort
so erfolgen, dass Sanierungen und bauliche Erweiterungen und -ergénzungen sich in das gewachsene
historische Ortsbild einfligen und den Gesamtzusammenhang stérken.

Ziel dieser Erhaltungssatzung ist es, das stadtebauliche und baukulturelle Erbe der historischen Altstadt
von Freinsheim zu schiutzen und zu pflegen, sowie neue stadtebauliche und bauliche Qualitaten zu
ermoglichen und zu entwickeln. (§ 172 Abs. 1, S. 1 BauBG)

§ 1 — Geltungsbereich

1.1 Raumlicher Geltungsbereich der Erhaltungssatzung

Das Satzungsgebiet wird begrenzt

- im Norden durch die stdliche Stralienseite der "Wenjenstralle" von der Abzweigung der Hauptstralle
bis zur Einmiindung in den Kreuzungsbereich "Weisenheimer Strae / Erpolzheimer Stralle";

- im Osten durch die 6stliche Wegseite von "Auf der Schanz", einschliellich dem Parkplatz Weinberg
mit den FI-Nrn. 385, 387/1, 386/2 und 387/2 bis zur Anbindung an den 6stlichen Teil des siidlichen
Stadtmauerrundgangs "Am Guten Brunnen"; '

- im Stden durch die sudliche Wegseite von "Am Guten Brunnen", einschliellich der &ffentlichen
Grinflache mit den FI-Nrn. 533/5,453/2,463/26,463/27,463/29,463/28, 527, 462/4 (Teilflache) und
stdostliche bis zur Haintorstralle;

- im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der FI-Nrn. 100/45 und 100/29 (Teilflache), die
noérdlichen Grundstiicksgrenzen der FI-Nrn. 373/2, 373/1, 374/8 und die 6stliche Grundstlicksgrenze



der FI-Nrn. 374/3 sowie die 6stliche Stralenseite der nach Norden anschlieBenden "Judengasse"
bis zur Einmundung HauptstralBe / Wenjenstralie.

Das Satzungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im folgenden Lage-
plan abgegrenzten Flache. Werden innerhalb des Gebietes durch Grundstiickszusammenlegungen
Flursticke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Eine Liste der im Satzungsgebiet befindlichen Flurstiucksnummern ist im Anhang beigefigt. Diese Auf-
listung dient jedoch nur zur Erlauterung der Satzung. Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Gebietes
ergibt sich aus dem Lageplan.

Der Lageplan und die Flurstuckliste sind Bestandteile der Satzung.
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§2- Generalklausel und Genehmigungstatbestande

Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen der Riickbau, der Neubau, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen einer Genehmigung.

Das stadtbildpragende Gefuge ist bei allen baulichen Manahmen in Form, Mafstab, Proportion und
Gliederung zu berticksichtigen.

§ 3 - Zustidndigkeit

1. Der Antrag auf Genehmigung ist bei der Stadt Freinsheim zu stellen. Bauliche MaRnahmen aller Art,
auch Reparaturen, Renovierungen und Dachdeckungen, sind mit der Verbandsgemeindeverwaltung
abzustimmen. :

2. Eine Genehmigung ist auch erforderlich, wenn aufgrund landesrechtlicher Bestimmungen eine (bau-
rechtliche) Genehmigungsfreistellung z.B. nach § 62 LBauO besteht.




3. Die Genehmigung wird durch die Stadt erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer
Stelle eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmi-
gungsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt erteilt.

4. Bei MalRnahmen an Einzeldenkmalern oder Geb&uden in der Denkmalschutzzone ist das Einver-.
nehmen mit den Denkmalschutzbehoérden erforderlich.

5. Die Genehmigung fiir Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen darf nur ver-
sagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stédtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist.

6. Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt wérden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

§ 4 - Stadtgrundriss und Baustruktur

Zur Erhaltung des Stadtbildes ist grundséatzlich die historische Stellung der Geb&ude zur StralRe hin
unverandert beizubehalten. Im Geltungsbereich dieser Satzung stehen Hauptgeb&aude im Allgemeinen
an der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze, Neben- und Wirtschaftsgebaude schliefen sich seitlich oder
im hinteren Bereich des Grundstiicks an. Im westlichen und sidlichen Umfeld der Stadtmauer ist diese
Regel nicht so konsequent ausgefiihrt (westliche Bereiche von Wenjen- und Haintorstralle, Judengasse
und Bismarckstrafle und Borngasse). Bezuglich der Stellung der Gebdude finden sich gleichermalen
Traufstandigkeit wie Giebelstandigkeit.

Die bestehende, vorherrschende Bauweise, die Grundstruktur der Parzellenbebauung, die Giberlieferten
Baufluchten und die Winkel der Gebaudestellungen des mittelalterlichen Stadtgrundrisses miissen er-
halten und bei Neubebauungen beriicksichtigt werden.

Unter den Schutz dieser Satzung féllt auch die Erhaltung der Altstadtsilhouette in der Weise, dass die
Altortansichten nicht durch hochragende Bauten gestért werden durfen.

§ 5 - Hohe und‘Stellung der Baukoérper

Baukorper sind in der Lange, Breite und Hohe (Geschosszahl, bzw. Gebdudehéhe, Dachform und -
neigung) so auszufuhren, dass sie sich in die Umgebung und das Straenbild harmonisch einfugen.

1. Als VergleichsmaRstab sind durchschnittliche Trauf- und Firsthéhen der direkten Nachbargebaude
(Hauptgebaude) auf derselben und der gegeniiberliegenden StralRenseite heranzuziehen.

2. Die Anzahl der Geschosse darf die vorherrschende Geschossigkeit an der betreffenden Strae oder
dem Platzraum nicht Uberschreiten.

3. Vom MaBstab der GeschoBhéhen der Nachbargebdude darf bei Neubauten nur in Ausnahmeféllen
abgewichen werden’.

4. Baulucken, die durch Abbruch von Hauptgebauden entstanden sind, sind den Gestaltungsvorschrif-
ten dieser Satzung entsprechend zu schlief3en.

5. Die Genehmigung zum Abbruch eines Hauptgebaudes, das fur das Erscheinungsbild des Strafien-
oder Platzraums wichtig ist, wird erst erteilt, wenn die SchlieBung der Bauliicke durch einen Neubau
entsprechend den Richtlinien dieser Satzung binnen gebotener Frist gesichert ist.

6. Bei gestorten Raumkanten im Stadtgrundriss ist bei baulichen Veranderungen eine Korrektur im
Sinne des typischen Stadtgrundrisses herzustellen.

' Als eine Ausnahme kann z. B. ein dreigeschossiger Neubau mit heute tiblichen Geschosshéhen gelten, der nicht direkt an einen
zweigeschossigen Altbau mit besonders hohen Geschosshéhen angrenzt, bei dem trotzdem Gestaltelemente wie Sockel und
Traufhéhe eingehalten sind.



Der charakteristische einheitliche Gesamteindruck der Dachlandschaft der Altstadt von Freinsheim ist
zu erhalten. Bei baulichen MaRnahmen darf die Dachlandschaft in ihrer Lebendigkeit und Geschlossen-
heit in Bezug auf Dachformen, maf3stéblicher Gliederung, Material und Farbigkeit sowie Dachaufbauten
nicht beeintrachtigt werden.

Die vorhandene Stellung der Geb&aude mit Trauf- und Giebelstandigkeit sowie ggfs. dem hausweisen
Versatz der Traufhéhen sind in den typischen Bereichen beizubehalten bzw. am Bestand der umgeben-
den Bebauung zu orientieren.

Neubauten sind mit geneigten Dachern und einer Dachneigung von 40° bis 50°zu decken.

§ 6 - Gliederung der Baukoérper

Typisch fur die Struktur in Freinsheim ist die stralRenbegrenzende, meist zweigeschossige Bebauung
mit mehrheitlich verputzten Fassaden, die durch horizontale Gesimse zwischen den Geschossen und
deutliche Sockelausbildung untergliedert sind. Die Fenster haben meist Natursteingewénde und bilden
durch das Nebeneinander der Fenster mit Fensterladen eine weitere starke horizontale Gliederung.
Durch ihre Lage ubereinander (teils mit Betonung der Briistungen) oder durch die Spiegelung an der
Gebaudemittelachse bei giebelstandigen Hausern entstehen senkrechte Achsen.

Baukdrper sind so zu erhalten bzw. wieder herzustellen oder neu zu errichten, dass sie die historische,
den StralRenraum oder das Ensemble prégende Struktur ablesbar machen.

Bauteile von wissenschaftlicher, kiinstlerischer, handwerklicher oder heimatgeschichtlicher Bedeutung
wie bestimmte, gestaltete Ladenfronten (Ladeneingénge und Schaufensteranlagen), Hauseingdnge
(Turblatter, Umrahmung und zugehérige Stufen), Wappen- und Schlusssteine, Inschriften, Gewéande,
Figuren, Konsolen u.&. sind an Ort und Stelle sichtbar zu erhalten und zu pflegen.

A ‘Erhaltung, Modernisierung und Sanierung von historisch wertvoller Bausubstanz hat Vorrang gegen-
Uber dem Abriss und Neubau. Grundsatzlich gilt soviel wie méglich Originalsubstanz zu erhalten.

2. Notwendige Veranderungen mussen sich in die umgebende Substanz einfligen.

3. Vorhandene Gestaltungsméngel sind im Zuge baulicher Manahmen im Sinne dieser Satzung zu |
beseitigen. Es gibt keinen Bestandschutz fur ohne erforderliche Genehmigung errichtete/ange-
brachte Gestaltungsmangel (§§ 59 und 62 (3) LBauO).

4. Gebaude mit nicht ortstypischen Baustilen (z.B. Anfang bis Mitte des 20. Jhdts.) sind entsprechend
ihrer charakteristischen Besonderheiten zu behandeln bzw. zu verbessern.

In Ubereinstimmung mit der Umgebung soll auch neues Bauen mit Elementen und Materialien zeitge-
nossischer Architektur moglich sein. .

Soweit nicht durch die Abmessungen des zu ersetzenden Baukérpers bereits vorgegeben, oder in der
Situation, wo die historische Parzellenstruktur nicht mehr ablesbar ist, muss diese Gliederung durch die
Bildung von Fassadenabschnitten erfolgen, die sich in Breite und Tiefe am Mafistab der umgebenden
Bebauung richten. Dies gilt auch fir zusammenhangende Funktionseinheiten.

Kleinere Anbauten sind als untergeordnete Baukérper von den Umrisslinien der Hauptgeb&ude abzu-
setzen. Dies kann mit einem Dach-/ Wandversatz oder eine Fuge ausgebildet werden.

§ 7 - Gestaltungsrichtlinien

Gestaltungsmaligaben, die Gber Baukérper und Gliederung, Stellung und Héhe des Geb&udes hinaus-
gehen, sind gemaR der Gestaltungssatzung der Stadt Freinsheim umzusetzen.?

2 § 88 LBauO - Ortliche Bauvorschrift: (1) Die Gemeinden kénnen durch Satzung Vorschriften erlassen tiber ,4. geringer oder
groRere als die in § 8 Abs. 6 vorgeschriebene Male zur Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung oder der sonstigen erhal-
tenswerten Eigenart eines Ortsteils; die Ortsteile sind in der Satzung genau zu bestimmen.



§ 8 - Abweichungen

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen gem. § 31 BauGB (,Ausnahmen und Befreiungen) und §
69 LBauO RP (,Abweichungen“) Abweichungen zugelassen werden.

Die Entscheidung uber Abweichungen trifft bei verfahrensfreien Vorhaben die Stadt, im Ubrigen die
Bauaufsichtsbehoérde im Einvernehmen mit der Stadt. Vor der Entscheidung wird dem Bauherrn nach §
173 Abs.2 BauGB Gelegenheit zu einer Erérterung gegeben.

Dem Antrag auf Abweichung ist eine schriftliche Begriindung beizuftigen, die die Notwendigkeit einer
Abweichung nachweist.

§ 9 - Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. einem Gebot oder Verbot dieser Satzung zuwiderhandelt, ndmlich Geb&ude entgegen den in § 3-5
geregelten Zulassigkeitstatbesténden errichtet oder &ndert bzw. errichten oder &ndern lasst

2. Anlagen der in den §§ 3 -5 genannten Art ohne die erforderliche Gewé&hrung einer Abweichung ent-
gegen den in den §§ 3-8 genannten Zulassigkeitsvoraussetzungen errichtet, &ndert, ausbildet.

3. einer vollziehbaren Anordnung der Bauaufsichtsbehérde auf Grund dieser Satzung zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten‘ kénnen geman § 213 Abs. 2 BauGB mit Geldbufle bis zu 30.000 € belegt werden
oder es kann der Ruckbau der ordnungswidrigen Anlage gefordert werden.

Die GeldbuRe soll den wirtschaftlichen Vorteil, den der Verursacher/die Verursacherin aus der Ord-

nungswidrigkeit gezogen hat, Uibersteigen. Reicht das satzungsmanige HéchstmaR hierzu nicht aus, so
kann es bis zum gesetzlichen Héchstmal von 50.000 € Uberschritten werden.

§ 10 - Rechtskraft

Diese Erhaltungssatzung tritt am Tage nach ihrer amtlichen Bekanntmachung in Kraft.
Ausfertigung:

Freinsheim, den 20.11.20

e

Der Aufstellungsbeschluss von der Erhaltungssatzung wurde am 13.02.2020 gefasst und im Amtsblatt
am 20.02.2020 bekanntgemacht.
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Hinweise:

Wir weisen darauf hin, dass gem. § 24 Abs. 6 der Gemeindeordnung (GemOQ) Satzungen, die unter
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der GemO oder aufgrund der GemO zustande
gekommen sind, ein Jahr nach der Bekanntmachung als von Anfang an als giiltig zustande
gekommen gelten. Dies gilt nicht, wenn

1. Bestimmungen Uber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung, die Ausfertigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind, oder

2. vor Ablauf dieser Jahresfrist die Aufsichtsbehérde den Beschluss beanstandet hat oder jemand die
Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift gegentiber der Verbandsgemeindeverwaltung unter
Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung begriindet, schriftlich geltend gemacht hat. Wenn
eine solche Verletzung geltend gemacht wurde, kann auch nach Ablauf der Frist jedermann dlese
Verletzung geltend machen.




