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STADT OSTHEIM v.d.RHON

1. GESTALTUNGSSATZUNG
1.1 ERHALTUNGSSATZUNG

Erhaltungssatzung
§ 1 Erhaltung baulicher Anlagen, Genehmigungspflicht

(1) Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die histo-
rische Altstadt von Ostheim v.d.Rhén und entspricht
dem festgesetzten Sanierungsgebiet , Ostheimer Alt-
stadt” mit Erweiterung. Die genaue Abgrenzung ist aus
dem Lageplan ersichtlich (Anlage).

(2) Ziel ist der Erhalt der stéddtebaulichen Eigenart, der
Struktur und des Stadtbildes der Stadt Ostheim nach
MaBgabe des § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Im Gel-
tungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die
Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung.

(3) Vom Genehmigungsvorbehalt ausgenommen sind
innere Umbauten und Anderungen, die das &uBere
Erscheinungsbild der baulichen Anlagen nicht veran-
dern, soweit es sich nicht um ein Baudenkmal handelt.

(4) Gem. § 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB darf bei Riick-
bau, Anderung oder Nutzungsanderung einer baulichen
Anlage die Genehmigung nur versagt werden, wenn
die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Stadtbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, historischer oder kiinstle-
rischer Bedeutung ist.

(5) Gem. § 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB darf bei der Errich-
tung baulicher Anlagen die Genehmigung nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.

§ 2 Zustandigkeit

(1) Gem. § 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird die Genehmi-
gung durch die Stadt Ostheim v.d.Rhoén erteilt.

(2) Ist eine baurechtliche Genehmigung erforderlich,
wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbe-
hérde im Einvernehmen mit der Stadt Ostheim erteilt (§
173 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

(3) Ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich,
wird die Genehmigung durch das Landratsamt Rhdén-
Grabfeld, Untere Denkmalschutzbehérde (Genehmi-
gungsbehorde) erteilt.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

(1) Wer innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung
ohne Genehmigung eine bauliche Anlage andert oder
zurtickbaut, handelt gem. § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
ordnungswidrig. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. §
213 Abs. 3 BauGB mit einer GeldbuBe bis zu 30.000 €
geahndet werden.

Die Erhaltungssatzung dient dem Erhalt der stadtebau-
lichen Eigenart eines Gebiets aufgrund seiner stadtebau-
lichen Gestalt und wird somit fiir den besonders schiit-
zenswerten Teil de Stadt Ostheim v.d. Rhén aufgestellt.

Fur den Bau, die Veranderung oder den Abriss von bau-
lichen Anlagen (in der Regel von Gebauden, aber zum
Beispiel auch von Mauerresten der Stadtmauer) gibt es
im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung besondere
Regelungen. So kann der Abbruch einer baulichen Anla-
ge untersagt werden, wenn diese entweder allein oder im
Zusammenspiel mit anderen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt, oder wenn
die Anlage sonst von stadtebaulicher, insbesondere ge-
schichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Er-
richtung einer Anlage darf untersagt werden, wenn die
BaumaBnahme die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
beeintrachtigen wirde.

Sie ist somit ein erweitertes Instrument, mit dem die
Kommune auf Verédnderungen im Stadtbild Einfluss neh-
men kann. Im Unterschied zur Gestaltungssatzung kann
z.B. der Abbruch eines Gebaudes oder einer stadtbild-
pragenden Anlage verhindert werden.
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GESTALTUNGSSATZUNG

1.2 GESTALTUNGSSATZUNG

Die Gestaltungssatzung hat, wie die Erhaltungssatzung
auch, zum Ziel, das stadtebauliche und baukulturelle
Erbe der Stadt Ostheim v.d.Rhon zu erhalten und zu for-
dern.

Die Satzung soll zur Handlungs- und Rechtssicherheit
beitragen und das Bauen im Sinne eines qualitats-
vollen Stadtbildes férdern. Die Satzung soll bauwillige
Birger und Architekten beim Bauen in der historischen
Stadtmitte helfen und das jahrhundertelang gewach-
sene Stadtbild stiitzen. Veranderungen in MaBstab und
Proportion sollen verhindert werden und Richtlinien
fir Fassadengestaltung und -gliederung, Materialwahl,
Farbgebung und Detailgestaltung werden dargelegt. Ver-
fremdungen und Uberformungen der vorhandenen orts-
bildpragenden bzw. der historischen Bausubstanz und
ortsuntypische Gestaltungselemente, die zu einem be-
liebig austauschbaren Stadtbild fihren kénnen, sollen
vermieden werden und gutes, dem Stadtbild foérderliches
Bauen unterstitzt werden.

Zuschisse aus dem Kommunalen Férderprogramm sol-
len ein Anreiz fir private Bauherrn sein, bei der Gestal-
tung ihrer Gebaude zum Erhalt und zur Verbesserung
des Stadtbildes beizutragen. Dies gilt sowohl fir An-
bauten als auch fir Umbau- und Sanierungsarbeiten an
bestehenden Gebauden. Fir Neubauten gibt es jedoch
keine Zuschusse.

Gestaltungssatzung
§ 1 Generalklausel

(1) Der Erhalt des traditionell gewachsenen Erschei-
nungsbilds der historischen Altstadt von Ostheim
v.d.Rhon ist von hoher kultureller Bedeutung. Bauliche
Anlagen und Werbeanlagen sind so zu errichten, anzu-
bringen, zu andern und zu erhalten, dass sie sich nach
MaBstab, Form, Gestaltung, Material und Farbe an dem
historischen Charakter der StraBen- und Platzraume
ausrichten.

Dabei sind im Einzelnen folgende Grundsatze zu beach-
ten:

e Notwendige Veranderungen missen sich am
Bestand orientieren und sich in die umgebende
Substanz einfligen.

e Vorhandene Gestaltungsmangel sind im Zuge bau-
licher MaBnahmen im Sinne dieser Satzung zu
bereinigen.

e (Gebaude mit von der Regel abweichenden Baustilen
sind entsprechen ihrer stilpragenden Besonder-
heiten zu behandeln bzw. stilgerecht zu verbessern.

e Neubauten und neue Bauteile sollen als solche zu
erkennen sein.

(2) Unbebaute Flachen im historischen Umfeld sind so
zu gestalten, dass sie sich in das gewachsene Stadt-,
StraBen- und Landschaftsbild einfligen.

(3) Rechtsgrundlage sind Art. 81 Abs. 1 Nrn. 1, 2 und
5 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 5 des
Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBI S. 257) i.V.m. Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 6 der
Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98).

§ 2 Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich umfasst die histo-
rische Altstadt von Ostheim v.d.Rhén und entspricht
dem festgesetzten Sanierungsgebiet ,,Ostheimer Alt-
stadt” mit Erweiterung. Die genaue Abgrenzung ist aus
dem Lageplan ersichtlich (Anlage).

(2) Der sachliche Geltungsbereich umfasst genehmi-
gungspflichtige, verfahrensfreie und anzeigepflichtige
MaBnahmen wie die Errichtung, Anderung, Instandset-
zung sowie Beseitigung von baulichen Anlagen oder Tei-
len davon gem. Art 55 und 57 BayBO sowie die Gestal-
tung von privaten Freiflachen sowie Stitzmauern und
Einfriedungen, die Errichtung und Anderung von Werbe-
anlagen sowie die Mdblierung des 6ffentlichen Raums.

(3) Die in einem Bebauungsplan getroffenen ortlichen
Bauvorschriften haben Vorrang.

(4) Die Bestimmungen des Denkmalschutzes bleiben
von dieser Satzung unberihrt; dies gilt insbesondere fiir
die Erlaubnispflicht nach Art. 6 Bayer. Denkmalschutz-
gesetz (BayDSchG) fiir Baudenkmaler sowie im Ensem-
ble und Art. 7 Bayer. Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
fir Bodendenkmaler.
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1.3 BISHERIGE PLANUNGEN

Y as = : ;IQH X
{e AL

e e e I ¢
ermennys L0

L]
o |

“WJ'I'I’I']_L s

Erhalt und Entwicklung
Kultur, Verwaltung, Soziales
Erhalt und Entwicklung Einzelhandel,

[] Bereich fiir Sanierung, Aufwertung, Neuordnung

b= ondwerk, Dienstleistung, Gastronomie B EP Attraktivitatssteigerung Einkaufsstrae
- Erhalt und Entwicklung N . .
Wohnen in der Innenstadt E offentliche Parkplatze schaffen / aufwerten
p Erhalt und Sanierung von ortsbildpragenden Erhalt und Entwickl
% rhalt und Entwicklung von
7 und denkmalgeschiitzten Gebauden L offentlichen Gr(]nréumgen
. Neugestaltung bzw. Verbesserung Erhalt und Entwicklung von
von o6ffentlichen Platzflachen privaten Griinraumen
Erhalt und Aufwertung bzw. Wiederherstellen . . .
. von besonderen Garten @®®  innerstadtische Baume erhalten

Aufwertung Stralenraum,
Verbesserung Barrierefreiheit

mm  Umgehung der Innenstadt fir Schwerverkehr

Rahmenplan des ISEK (Plan: Wegner Stadtplanung)
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Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Im Jahr 2020 wurde durch das Biro Wegner Stadtpla-
nung, Veitshéchheim, ein Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept fir die Stadt Ostheim v.d.Rhén
erarbeitet.

Im ISEK ist der Erhalt und die Sanierung der denkmal-
geschitzten und stadtbildpragenden Bausubstanz im
Rahmenplan verankert. Sanierungsziele zum Themen-
feld Stadtbild, Denkmalschutz sind:

- Erhalt und Starken des attraktiven Ortsbildes (6f-
fentlicher Raum, raumbildende Baukanten, Merk-
male des regionaltypischen Bauens)

- Sicherung, Erhalt und ggf. Reaktivierung denkmal-
geschiitzer und ortsbildpragender Bausubstanz,

- Schutz des Ensembles Altort (Erhalt der Denkmal-
qualitaten)

- Beseitigung stadtebaulicher Missstande
- Wiederbelebung leerstehender Bausubstanz

- Vertragliche Nutzungen fir historische Bausubstanz
finden

Die Gestaltungssatzung und ein Kommu-
nales  Forderprogramm  sind als  MaBnahmen
im Projekt- und MaBnahmenkatalog des ISEK enthalten.

Sanierungsgebiet

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen im
Rahmen des ISEK wurde im Jahr 2020 das bestehende
Sanierungsgebiet ,,Ostheimer Altstadt” erweitert.

Abé‘renzunglaes for
Erweiterung
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2. STADTEBAULICHE GESTALTUNGSZIELE

denkmalgeschiitzte Bausubstanz

' ortsbildpragende Bausubstanz
Bodendenkmal

Denkmalensemble

Stadtgrundriss mit Denkmalern (Plan: Wegner Stadtplanung
im Rahmen des ISEK)

Urkataster 19. Jahrhundert

Geschlossenes Stadtbild

Denkmalschutz und Stadtbild

Der Stadtkern steht als Ensemble ,Altstadt Ostheim®
unter Denkmalschutz, ebenso liegt hier das Bodendenk-
mal ,Archéologische Befunde des Mittelalters und der
frihen Neuzeit im Bereich der Altstadt von Ostheim
v.d.Rhén“. Ein weiteres Bodendenkmal befindet sich
stidostlich der historischen Stadtmitte (Siedlung der
Hallstattzeit, der jlingeren Latenezeit, der rémischen
Kaiserzeit und des friihen Mittelalters). Zahlreiche
Gebaude und Gebdudeteile stehen unter Denkmal-
schutz, die denkmalgeschitzte Bausubstanz befindet
sich zu groBen Teilen entlang der MarktstraBe und der
Paulinenstralle.

Alle bayerischen Denkmaler sind unter im bayerischen
Denkmalatals unter https://geoportal.bayern.de/denkma-
latlas/ einsehbar.

Neben den Baudenkmalen gibt es im gesamten Stadt-
kern von Ostheim zahlreiche Gebaude, die aufgrund
ihres Baustils oder ihrer Gestaltung das Stadtbild positiv
pragen.

Kommunales Denkmalkonzept

Parallel zum ISEK wurde aufgrund der hohen Denkmal-
dichte und dem groBen Anteil stadtbildprédgender, re-
gionaltypischer Bausubstanz fiir die Stadt Ostheim ein
Kommunales Denkmalkonzept erstellt.

Das kommunale Denkmalkonzept ist eine denkmalpfle-
gerische Fachplanung mit dem Ziel, Ideen und Hilfe-
stellungen flr den Erhalt und die Weiterentwicklung des
denkmalwerten Bestandes zu geben.

Im Modul 1 (erstellt durch das Biro fir Bauforschung,
Gebaudeinstandsetzung und Denkmalpflege Dr. Matthi-
as Wieser, Eibelstadt) wurden unter dem Gesichtspunkt
der Denkmalpflege die vorhandenen Werte als Alleinstel-
lungsmerkmale der Stadt Ostheim und Grundlage flr die
weitere Entwicklung herausgearbeitet.

Das Modul 2 (Planungsebene) wurde im Jahr 2020
durch das Biro Wegner Stadtplanung, Veitshéchheim,
erstellt. Es hat die Aufgabe, die stadtebauliche Entwick-
lungsplanung durch ein Fokussieren auf den historisch
wertvollen Baubestand und die Uberlieferte Stadtstruk-
tur anzureichern. Es wurden der Handlungsbedarf er-
mittelt sowie Leitlinien und Handlungsempfehlungen
formuliert. Im Modul 2 wurden auch MaBnahmen und
Objekte herausgearbeitet, die im Rahmen des Moduls 3
(Umsetzung) vertieft untersucht werden.

Stadtebauliche Struktur

Die in den meisten Bereichen unverandert erhaltenen
historischen Stralen- und Platzraume pragen noch heu-
te die Stadtstruktur Ostheims. Auch die vorhandenen
Raumkanten sind bereits im Urkataster dokumentiert
und sind eines der wichtigsten Kriterien fir den Erhalt
des Stadtbildes. Bei Umbauten und Neu- sowie Ersatz-
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bauten muss diese Raumkante unbedingt erhalten oder
wieder hergestellt werden, vorhandene Liicken sind zu
schlieBen. Bei der Stellung neuer Gebaude ist eine Ori-
entierung an der Umgebungsbebauung unumganglich.

Wichtige historische Platzraume in Ostheim sind die
MarktstraBe mit ihren beiden Aufweitungen, die Ein-
mindung der Manggasse als alte ErschlieBungsstrale
von Sidosten in die MarktstraBe und der dicht von gie-
belstandigen Hausern umstandene Steinig.

Baustil und Baustruktur

Offentliche Gebdude wie Rathaus und Kirchenburg
reprasentieren die weltliche und kirchliche Autoritat in
der Stadt. Das Rathaus befindet sich im Zentrum der
MarktstraBBe, die Kirchenburg dominiert seit langem die
Stadtsilhouette und ist ein identitatsstiftendes Bauwerk
fir Ostheim.

Die Adelssitze (sog. ,Schlosser”) verteilen sich im
Stadtgebiet, meist entlang der MarktstraBe. Noch heute
sind sie teilweise mit einer besonderen Nutzung belegt
(z.B. das Orgelbaumuseum im Hansteinschen Schloss),
andere Anwesen bedirfen jedoch der Sanierung und es
gilt, eine angemessene Nutzung zu finden.

Pragend fir die Stadt sind seit jeher die groBen Bir-
gerhauser in der MarktstraBe und zahlreiche gréBere
Ackerbirrgerhdfe (Mehrseithéfe, z.B. sidliche Markt-
straBe). Jedoch gibt es auch Quartiere, in denen zahl-
reiche Kleinstbetriebe und Kleinhandwerker zu einer
sehr engen Bebauung auf kleinen Grundstiicken fiihrte.

Historische Griinrdume

Als ein wichtiger historisch Gberlieferter Griinraum au-
Berhalb der Stadtmauern ist der Uferbereich der Streu
nennen. Hier sind beide Uferseiten dicht mit Baumen
und Strauchern bestanden und bilden so einen attrak-
tiven Abschluss des historischen Stadtrandes im Siiden.
Im Norden sind noch Griinflachen am Tanzberg, der Kir-
chenburg und dem Friedhof vorhanden, die als nérdliche
Zasur zwischen Altstadt und neueren Wohnbaugebieten
erhalten bleiben sollen.

Im spateren 19. Jahrhundert wurde die Allee aus Aka-
zien und Kastanien in der Marktstrae angelegt, die den
platzartig aufgeweiteten StraBenraum gliedert und we-
sentlich zur Attraktivitat der heutigen DurchgangsstraBBe
beitragt.

Ein wiederkehrendes historisch Uberliefertes Motiv in
Ostheim ist die Gartenflache in Zusammenhang mit den
friiheren Adelshofen (bzw. wichtigem Gebaude / Gebau-
de mit besonderer Funktion wie dem Amtshaus). Diese
Grunflachen waren friher oft mit Baumen bestanden,
heute ist noch eine Eiche als Naturdenkmal vor der Pau-
linenstraBe 21 (ehemals Minze, heute Sparkasse) er-
halten.

§ 3 Stadtebauliche Gestaltungsziele, Baukorper

(1) Die Vorhaben haben sich am Bestand der unmit-
telbaren Umgebung zu orientieren und sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in das ein-
heitlich gewachsene Stadtbild einzufiigen.

(2) MaBstab der Baukdrper: Neu- und Umbauten mus-
sen sich an der vorhandenen Bebauung ausrichten. Dies
gilt insbesondere fiir die Gliederung des Baukorpers,
die Anzahl der Geschosse, die Dachform und —neigung,
die Firstrichtung sowie die Trauf- und Firsthéhe des
Gebaudes, die ErschlieBung sowie den Hofabschluss
zur StraBe.

(3) Bei Neubauten ist die Geschlossenheit der StraBen
und Platzraume zum 6ffentlichen Raum zu wahren. Die
vorhandene Parzellenstruktur ist in ihrer Auswirkung auf
die Baustruktur und das StraBenbild zu erhalten. Breite
und Tiefe der Bauten missen sich an den vorhandenen
Gebaudeabmessungen orientieren, damit das Erschei-
nungsbild der StraBe erhalten bleibt.

(4) Die Hofanlagen sind in ihrer urspringlichen Grund-
struktur zu erhalten. Die urspriingliche Aufteilung in
Hauptgebaude, Nebengebdude und Hof muss ablesbar
bleiben. Der Abriss untergeordneter Nebengeb&ude ist
mit dem Sanierungsbeauftragten und den Denkmalbe-
hérden abzustimmen.

(5) Anbauten sind den Hauptgebauden in der Héhe und
Gestaltung deutlich erkennbar unterzuordnen.




STADT OSTHEIM v.d.RHON

3. ZIELE DER GEBAUDEGESTALTUNG

3.1 DACH

Satteldach Krippelwalm an historischem Gebaude
Zulassiges Farbspektrum

Mansarddach

Dachtypologien

Satteldach Walmdach Krippelwalm Mansarddach
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Die historische Dachlandschaft Ostheims wird grund-
satzlich durch das symmetrische, geneigte Dach ge-
pragt. Charakteristisch ist eine einfache Sattel- oder
Walmdachkonstruktion (vielfach auch Krippelwalm)
sowie Mansarddéacher. Die tbliche Dachneigung betragt
zwischen 40 und 50°, altere Geb&aude weisen manchmal
eine noch steilere Dachneigung auf.

Das Farbspektrum der Eindeckung bewegt sich dabei
zwischen rot und rotbraun. Glénzende, glasierte oder
engobierte (,,Beschichtung”, die auf den ungebrannten
Ziegel aufgebracht wird, um eine geschlossene, glan-
zende Oberflache zu erzielen) Deckungen kommen in
der historischen Dachlandschaft nicht vor und beein-
trachtigen das gewachsene Stadtbild negativ.

Bei baulichen MaBnahmen darf die Dachlandschaft in
ihrer Geschlossenheit in Bezug auf Dachformen, maB-
stabliche Gliederung, Material und Farbe der Einde-
ckungen nicht beeintrachtigt werden.

Negativbeispiel: Glanzende Deckung in unpassender Farbe

11
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Historische Dach- und Fassadendetails Knappe Dachiberstande

Uberdeckung eines stadttypischen Laubengangs

12
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Die Dachabschlisse sind einfach und meist schmuck-
los, Traufe und Ortgénge sind knapp ausgebildet. Ein
ausladender Dachiiberstand als Wetterschutz ist nicht
Ublich und nur im Einzelfall bei Sonderformen wie z.B.
der Uberdachung eines regionaltypischen Laubengangs
zu finden.

Mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten wird eher
sparsam umgegangen, so dass die Dachlandschaft in
sich geschlossen und harmonisch - ruhig wirkt. Gauben
werden in der Regel als untergeordnete Bauteile in der
Dachflache eingesetzt.

Dachelemente

First

Ortgang
b

Traufe

Negativbeispiel: Dach durch Gauben tberformt, nicht passen-
des Pultdach mit Metalldeckung

§ 6 Dachdetails

(1) Traufe und Ortgang sind mit einem regionaltypisch
geringen Uberstand von maximal ca. 20-30 cm aus-
zubilden. Bei denkmalgeschiitzten oder stadtbildpra-
genden Gebauden sind die charakteristischen Trauf- und
Ortgangliberstande zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
Trauf- und Ortgangausbildungen sind an der Konstruk-
tion und Gestaltung der historischen Hauptgeb&dude zu
orientieren. Traufgesimse sind aus Holz, Stein oder Putz
herzustellen.

(2) Nicht zugelassen sind die Verwendung von Ort-
gangziegeln und die Ausbildung von Ortgangen in glén-
zendem Blech oder Kunststoff.

(3) Dachrinnen und Fallrohre sind in Titanzink oder
Kupfer auszufiihren. Nicht zugelassen ist Kunststoff als
Material. Farbige Anstriche von Dachrinnen und Fall-
rohren sind nicht zulassig.

Negativbeispiel: Untypische Deckung und Dachgestaltung

13
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3.2 DACHGAUBEN UND DACHAUFBAUTEN

Satteldachgauben Schleppgauben

Rathaus mit reprasentativem Turm

Typische Gaubenarten

W

Schleppgauben Satteldachgauben Walmdachgauben
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Gauben, Dacheinschnitte

In friiheren Zeiten war der Dachboden in der Regel nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut und diente z.B. als Trocken-
boden. Die Belichtung und Beliftung der Dachraume er-
folgte deshalb meist Gber die Giebelseite, groBere Dach-
gauben sind bei historischen Gebauden eher selten.
Gerade die mittelalterlich gepragten Anwesen verzichten
nahezu komplett auf Dachaufbauten. Reprasentative
Gebaude, die ab der Renaissancezeit entstanden oder
umgebaut wurden, verfiigen manchmal Uber reprasen-
tative Gauben oder Zwerchgiebel. Diese sind jedoch als
Sonderform zu betrachten.

Gauben waren in der Regel knapp dimensioniert und
ordneten sich der Dachflache des Hauptdaches unter.
Meist handelt es sich um traufnahe kleine Satteldach-
oder Schleppgauben.

Im historischen Kontext sind auch groBflachige Off-
nungen in der Dachflache, z.B. durch Einschnitte fir
Dachterrassen oder Balkone, nicht Uberliefert.

Negativbeispiel: unpassende Gauben verfremden das Gebaude

§ 7 Dachaufbauten und Einschnitte

(1) Zugelassen sind Satteldachgauben, Walmdachgau-
ben und Schleppgauben. ab einer Dachneigung des
Hauptdaches von 38°. Bei denkmalgeschitzten und
stadtbildpragenden historischen Gebauden sind vor-
handene Gauben (auch Sonderformen wie z.B. Zwerch-
giebel) zu erhalten bzw. bei ErneuerungsmaBnahmen
wiederherzustellen. Je Gebaude ist nur eine einheitliche
Form an Dachaufbauten zulassig.

(2) Nicht zulassig sind Gaubenbander.

(3) Die Gesamtlénge der Dachaufbauten auf einer
Gebaudeseite darf 50% der Firstlange des Hauptdaches
nicht tberschreiten. Die Breite der Gaubenfenster darf
maximal 80% der Breite der Fassadenfenster betragen.
Der Mindestabstand von Dachaufbauten und Dachlie-
genfenster betragt:

untereinander 1,25 m
zum Ortgang 1,25 m
zum First 0,5m

zur Traufe 0,25 m

(4) Gauben sind in einem stehenden Format auszufiih-
ren.

(5) Dachgauben sind traditionell zu bekleiden (Holz-
schalung, Putz, Schiefer), als Verblechung ist Kup-
fer oder Titanzink zuldssig. Bei Einzeldenkmalern und
ortsbildpragenden Gebauden im Ensemble sind Verble-
chungen nicht zulassig.

(6) Dachliegefenster sind nur in begriindeten Fallen
und nur auf der straBenabgewandten Seite bis zu einer
GroBe von maximal 0,85 x 1,5 m zulassig, eine Reihung
ist nicht zulassig.

(7) Dacheinschnitte sind nur ausnahmsweise nach
Prifung des Einzelfalls zuldssig, wenn sie vom o6ffent-
lichen StraBenraum aus nicht einsehbar sind. Dabei
mussen Dacheinschnitte im MaBstab und Proportion fiir
Gebaude und Dachflache gestalterisch vertraglich sein
und diirfen eine EinzelgroBe in der Breite von maximal
3,50 m nicht Gberschreiten. Ein gestalterisch angemes-
sener Mindestabstand zu Ortgang, Traufe und First ist
einzuhalten.

(8) Schornsteine und Kamine missen auf dem Dach im
First oder in Firstndhe am Dach austreten. Die Verklei-
dungen sind aus Naturschiefer, Klinker, Putz oder Kup-
fer sowie Titanzink zu gestalten. AuBenliegende Edel-
stahlkamine sind giebelseitig und in Firstndhe anzubrin-
gen, jedoch nicht auf der StraBenseite. Bei Einzeldenk-
malern und ortsbildpragenden Gebauden im Ensemble
sind Verblechungen nicht zulassig.
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3.3 AUSSENWANDE, FASSADEN

Typische Putzfassade Putz / Fachwerk

Putzfassade mit Natursteinsockel bzw. Sockelgeschoss. Fachwerk mit Erdgeschoss in Naturstein
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Typisch ist eine massive Bauform mit geneigtem Dach.
Die AuBenwande bilden in der Regel eine klare Grund-
form auf rechteckigem Grundriss ohne nennenswerte
Vor- und Rickspriinge.

Die Verwendung heimischer Baumaterialien pragt das
Erscheinungsbild der Gebaude.

Charakteristisch fiir das Ortsbild sind:
e (Sicht-)Fachwerkkonstruktionen
e verputzte Lochfassaden

Die Gewande der Fenster und Tiren bestehen traditionell
aus Naturstein (bei Fachwerk: Holz) oder sind farblich
abgesetzt. Hier kommen vorwiegend heimische Steine
wie Buntsandstein oder Muschelkalk zum Einsatz.

GroBflachige Einblechungen oder Fassadenteile in nicht
massiver Konstruktionsweise (z.B. Stahl - Glas - Ele-
mente) sind allenfalls als untergeordnete Bauteile im
historischen Kontext zu verwenden.

Eine Sockelausbildung ist eher die Ausnahme, beson-
ders bei den typischen Putzfassaden ist der Sockelbe-
reich nicht eigens ausgebildet. In Ostheim sind einige
Natursteinsockel bzw. Sockelgeschosse, meist in Mu-
schelkalk oder Rotsandstein - zu finden.

Eine Verkleidung der Sockel- oder Erdgeschosszone mit
modernen oder untypischen Materialien (z.B. Fliesen-
sockel) stoéren das Stadtbild nachhaltig. Im Zuge von
SanierungsmaBnahmen sollten diese Verkleidungen zu-
riickgebaut werden.

Negativbeispiel: Erdgeschoss mit Fliesenverkleidung

§ 8 AuBenwiande und Fassaden

(1) AuBenwande sind zu verputzen. Dies gilt nicht fir
bestehende Sichtfachwerke oder Naturstein. Fiir Neben-
gebdude sind Holzstanderkonstruktionen mit Ausfa-
chungen, verputzt, mit Holz verschalt oder beplankt
zulassig.

(2) Vorhandene, unverputzte Sichtfachwerke sind zu
erhalten und fachgerecht zu sanieren.

(3) Putzfassaden sind einheitlich als Glattputz ohne
Absatze oder Materialwechsel auszubilden. Zugelassen
sind Sockelausbildungen und angeputzte Fensterfa-
schen.

(4) Gemusterte, dekorative modische Putze und Ver-
kleidungen mit ortsuniblichen Natursteinplatten, kera-
mischen Platten sowie Wetterschutzverkleidungen aus
kiinstlichen Materialien sind nicht zuldssig. Ebenso
nicht zulassig sind gemusterte, grob strukturierte Fla-
chen, wie raue Spritzputze, Wurf- oder Scheibenputze
bzw. Strukturbeton. Scheinfachwerk (vorgeblendetes
oder aufgemaltes Fachwerk) ist nicht zulassig.

(5) Zugelassen sind Gebaudesockel in Naturstein und
Putz. In Naturstein ausgefiihrte Sockel sind zu erhalten
oder zu verputzen.

(6) Nicht zugelassen sind Fliesen- und Keramiksockel
sowie Sockelverkleidungen in Metall und Kunststoff.
Nicht zulassig ist eine vollflachige Verkleidung des Erd-
geschosses z.B. mit Fliesen oder Kunststoffen.

(7) Lichtelemente an der Fassade, die nicht im Zusam-
menhang mit der Genehmigung von Werbeanlagen zu
beurteilen sind, sind nur in begriindeten Ausnahme-
fallen zulassig. Nicht zugelassen sind Lichterketten,
buntes Licht, bewegtes Licht und Lampen mit Werbung
mit Ausnahme der jahrlichen Advents- und Weihnachts-
zeit in unmittelbarer Verbindung mit weihnachtlicher
Dekoration. Ausnahmen sind nur fir einen befristeten
Zeitraum zulassig.
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Fassaden in hellen gedeckten Farben

Spektrum moglicher Fassadenfarben

Fachwerk, Naturstein und Putz in harmonischer Farbgebung
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Putz und Farbe

Der Farbgebung der Fassaden kommt eine wichtige Auf-
gabe beim Erhalt des charakteristischen Erscheinungs-
bildes eines StraBenzuges bzw. eines gesamten Quartiers
zu. Die Farbgestaltung der Fassaden verleiht einzelnen
StraBBenziigen und Teilbereichen der Stadt ihre individu-
elle Pragung. Farbakzente in der Fassade werden ledig-
lich durch Fenster- und Tirgewénde, die farbige Gestal-
tung der Fensterladen oder manchmal durch Gesimse
und Ecklisenen gesetzt (Schmuckfarben).

In einem Farbkonzept sollen fir ein Gebaude die Farben
aller Bauteile aufeinander abgestimmt werden. Auch
das Zusammenwirken von Farben benachbarter Gebau-
de und Bauteile ist zu beachten. Bei der Neugestaltung
einer Fassade ist somit die Berlicksichtigung der umge-
benden Bebauung unerlasslich.

Traditionell werden Mineral- und Pflanzenfarben mit ih-
ren typischen Farbspektren verwendet. Die Farbigkeit
dieser Pigmente geht auf die in der Region vorkom-
menden mineralischen Erden oder Pflanzen zuriick und
bilden so das traditionelle, authentische Erscheinungs-
bild eines Gebdudes im Zusammenspiel mit Naturstein,
Holz und Tonziegeln ab.

Die modernen Industriefarben wirken oft zu ,rein* und
somit kilnstlich. Stérend fir das Ensemble und somit
zu vermeiden ist somit eine Farbgebung der Gebaude in
modernen oder kiihlen Farbténen sowie eine auf moder-
ne Wirkung ausgelegte, betont auffallende Farbgebung.
Auch Beschriftungen und Werbeanlagen sollen in das
Farbkonzept des gesamten Anwesens mit einbezogen
werden.

§ 9 Farbgebung

(1) Jedes Gebaude muss farblich auf seine Einpassung
in die Umgebung abgestimmt werden. In einem Farb-
konzept sind alle Bauteile und Ausstattungsgegenstande
(z.B. Fensterladen, Werbeanlagen) eines Anwesens auf-
einander abzustimmen.

(2) Zulassig sind Farben aus dem Spektrum der Mine-
ral- und Pflanzenfarben auf Putz und eingeféarbten
Putzen. Es sind helle und gedeckte Farben zu wahlen.
(Farbton mit einem Helligkeitswert von mind. 85%).
Das Anbringen von Farbmustern kann von der Stadt ver-
langt werden.

(3) Flachige Farbanstriche auf Naturstein sind unzu-
lassig. Ausgenommen sind Anstriche auf Fenster- und
Tirgewanden sowie der Substanzerhaltung dienende
Anstriche oder Beschichtungen.

Negativbeispiel: unpassende Farbgestaltung, zu moderne
Gestaltungselemente pragen die Fassade
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3.4 FENSTER

Lochfassaden pragen das Stadtbild

Rhythmische Fassadengliederung mit stuckierten Fenster-
schirzen

Lochfassade im Fachwerk
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Fensterausbildung

Pragend ist - unabhangig von der Art der Konstrukti-
on - die Lochfassade mit eher kleineren Fenstern und
deutlich stehenden Fensterformaten in gleichmaBiger
Reihung. Lochfassade bedeutet, dass der Anteil der Off-
nungen (Fenster, Tiren, Tore...) deutlich geringer ist als
der Anteil der geschlossenen Wandflache.

Die Fensterdffnungen sind in einer traditionellen Fassa-
de Uberwiegend gleich groB3. Fir gréBere oder reprasen-
tative Raume kann eine Doppelung der Fensterformate
vorkommen (sog. Stubenfenster).

Das Ortsbhild stérend sind z.B. gréBere oder unterschied-
lich dimensionierte Fensterflachen, liegende Fensterfor-
mate und groBflachige, auch tber mehrere Geschosse
reichende Offnungen der Fassade im Eingangsbereich,
z. B. Glasbausteine zur Belichtung des Treppenhauses.

Negativbeispiel: nicht abgestimmte, unpassende Fassadenge-
staltung

21



STADT OSTHEIM v.d.RHON

Sprossenfenster mit Fensterladen

Sprossenfenster mit Putzfasche

Sprossenfenster in Fachwerk

Typische Fensterformen

Zweifllgelfenster Zweifllgelfenster einfligelige Fenster mit konstruktiver Sprossenteilung:
mit Sprossenteilung Sprossen Galgen
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Fensterausbildung

Format, Teilung und Material eines Fensters sind we-
sentliche Gestaltungselemente der Fassade und be-
einflussen, zusammen mit L&den, Rollldden, Markisen
etc. die Wirkung eines Gebaudes auf das Ortshild maB-
geblich. Der Ausgestaltung der Fenster kommt bei Sa-
nierungsmaBnahmen und Neubauten somit eine groB3e
Bedeutung zu. So kénnen z.B. historische Fenster als
Kastenfenster ertlichtigt werden, um den energetischen
Anforderungen zu genligen und trotzdem das historische
Erscheinungsbild zu bewahren.

Die Fenster haben traditionell ein stehendes Rechteck-
format, sie sind Ublicherweise zweiflligelig und haben
oft eine Sprossenteilung oder sind als Galgenfenster
ausgefihrt. Historisch Uberliefert sind auch vierflligelige
Fenster (sechsteilig).

Die Fenster in Putz- und Natursteinfassaden sind meist
mit Steingewanden, bei Fachwerkgebauden mit Holzbe-
kleidung, eingefasst und oft zum Schutz mit Klappléden
(Schlagladen) aus Holz ausgestattet.

Typisch sind weiB, grau oder in gedeckten Farben ge-
strichene oder naturbelassene bzw. lasierte Holzfenster
mit schlanken Profilen. Fensterprofile kdnnen auch als
Schmuckelement farblich gestaltet sein.

Negativbeispiel: nicht abgestimmte, unpassende Fassadenge-
staltung

§ 11 Fensterausbildung

(1) Fenster6ffnungen sind rechteckig in stehendem For-
mat auszufiihren.

(2) Fenster dirfen weder in den Sockel noch in die
Dachflache einschneiden.

(3) Einzelfenster mit einem RahmenauBenmal von mehr
als 0,85 m Breite sind grundsatzlich mehrfliigelig aus-
zufithren oder vertikal glasteilend zu gliedern. GroBere
Fensterelemente, z.B. fiir Terrassen und Loggien, oder
bodentiefe Fenster (,,franzosische Fenster”) missen auf
die Gesamtfassade abgestimmt und entsprechend gegli-
edert sein.

(4) Als Materialen sind Holzfenster zulassig. Bei Neu-
bauten innerhalb des Denkmalensembles sind zusatzlich
Fenster aus Verbundmaterialen (z.B. Holz — Alu — Fen-
ster) zulassig. AuBerhalb des Denkmalensembles sind
neben Holzfenstern auch Verbundmaterialien (Holz- Alu
— Fenster) sowie Kunststofffenster mit schmaler Profi-
lierung sind zulassig. Die Abgrenzung des Ensembles ist
im Lageplan ersichtlich. Der Stulp darf bei den blichen
Fensterformaten maximal 10,5 cm stark sein. Alle ande-
ren Profile missen im Verhaltnis dazu entsprechend
schlank ausgefiihrt werden.

(5) Fur die Fensterprofile sind gedeckte Farbtone zulas-
sig. Grelle Farben sind untersagt. Die Farbe der Fenster-
profile ist auf die Gestaltung der Fassade abzustimmen.
Das Anbringen von Farbmustern kann von der Stadt ver-
langt werden.

(6) Glasbausteine, Strukturglas und Butzenscheibenimi-
tationen sind nicht zulassig.

(7) Die Fenster der straBenseitigen Fassaden bzw. alle
von der StraBe sichtbaren Fenster sind durch Gewande
oder aufgemalte Faschen farbig von der Fassade abzu-
setzen. Dies gilt nicht flr sichtbare Fachwerkkonstruk-
tionen.

(8) Nicht zugelassen sind Beklebungen der Fensterfla-
chen.

(9) Zum Sonnen- und Wetterschutz sind vorrangig
Schiebe- oder Klappladen zu verwenden. Historische
Fensterladen sind, soweit moglich, zu erhalten.

(10) Rollladen und AuBenjalousien sind nur dann zulas-
sig, wenn sie unter Putz eingebaut werden. Sie sind der
Farbe der Fassade anzupassen. Die Fiihrung des Rollos
hat fassadenbiindig in der Fensterleibung zu erfolgen.
Rollladen oder AuBenjalousien, deren Konstruktion in
der Fassade sichtbar sind, sind nicht zulassig.
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Schaufenster in stehendem Format

Schaufenster auf die Fenster abgestimmt

Eingénge und Schaufenster auf die Fenster abgestimmt
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Schaufenster

GroBe Fenster im Erdgeschoss kénnen - idealerweise
ohne Veranderung der Fensterform - als Schaufenster
fir Ladengeschafte genutzt werden, ohne die typische
Fassadengestaltung zu verfremdem. So kann ein leben-
diges, traditionelles Ortsbild bewahrt werden.

Beim Einbau von neuen Schaufenstern in Ladengeschéf-
ten ist die Form und Lage auf die vorhandene Fassade
abzustimmen.

Untypisch sind groB3flachige Verglasungen, z.B. als Fas-
sadenelemente ohne sichtbare Teilung. Solch eine mo-
derne Gestaltungsweise der Fassade kann nicht nur den
Charakter eines Gebaudes, sondern des gesamten Stra-
Benzuges negativ verdandern.

Negativbeispiel: nicht abgestimmte, unpassende Fassadenge-
staltung
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3.5 VORDACHER, BALKONE, LOGGIEN

Historischer Laubengang

Moderne, unaufféllige Eingangsiiberdachung im historischen
Stadtkern

Balkon im Stil eines historischen Laubengangs
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Vordacher sind im zentralen Stadtbereich im Rahmen
der traditionellen Bauweise so gut wie nicht zu finden.
Meist tritt man ohne privaten Vorbereich vom Haus di-
rekt auf die StraBe. Auch bei Eingdngen mit Treppen-
aufgang (hochgelegenes Erdgeschoss) wird in der Regel
auf ein Vordach verzichtet. Bei den landwirtschaftlich
gepragten Hofstellen wird die Hauseingangstiire nicht
eigens hervorgehoben, wichtiger ist die Gestaltung des
gesamten Hofeingangs mit Toranlagen.

Sowoh! die Stadthauser als auch die Wohnhauser der
landwirtschaftlich gepragten Anwesen verfligen Ubli-
cherweise nicht tber einen Balkon.

Vordacher, Balkone und Terrassen wurden meist in spa-
terer Zeit angebaut.

Umso wichtiger ist es, dass eventuell nachtraglich hin-
zugefligte Elemente den Charakter des Gebaudes nicht
verfremden und sich der vorhandenen, Uberlieferten Ge-
staltung unterordnen.

Oftmals wirken neue Anbauten wie Balkone oder Vorda-
cher durch die Verwendung von modernen Materialien
(Kunststoffen) oder ortsfremden Gestaltungen stérend
im Stadtbild. Untypisch sind Elemente wie Kunststoff,
Glas oder Metall als dominierende Materialien fiir den
Eingangsbereich sowie flachige Balkonverkleidungen
aus Kunststoff oder Metall.

Negativbeispiel: unpassende Balkonbristung und Kunststoff-
liberdachung
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3.6 WERBEANLAGEN UND FASSADENDETAILS

Fassadenbeschriftung

Werbeausleger als geschmiedetes Nasenschild

Fassadenmalerei
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Werbeanlagen

Werbeschilder und Schriftziige an der Fassade sind bei
Ladengeschaften und Gastronomiebetrieben ein wich-
tiger Teil des AuBenauftritts, jedoch sind gerade im
historischen Umfeld die Belange des Ortsbildes héher
zu bewerten als der Wunsch nach méglichst auffalligen
Werbeanlagen.

In friherer Zeit wurden Beschriftungen oft plastisch in
die Putzfassade eingebettet. Im historischen Umfeld
sind Schriftziige und Logos als auf die Wandflache auf-
gemalte oder aufgesetzte Buchstaben aus Metall, Stuck
oder Glas mit dezenter Beleuchtung passend.

Werbeanlagen mussen sich harmonisch in die Gebaude-
fassade und das StraBenbild einfligen und sich nach den
Proportionen der jeweiligen Fassade richten. Sie dirfen
das Erscheinungsbild der Gebaude und das StraBenbild
nicht negativ beeintréachtigen und den historischen Cha-
rakter der Umgebung nicht stéren.

Grelle Farben, blendende oder bewegliche Lichtwer-
bungen oder flachige Werbeanlagen sowie beklebte
Fensterflachen und Markisen in bunten Farben oder mit
Werbeaufdrucken wirken nachhaltig stérend und Uber-
formen und verfremden die traditionellen Bauweisen.

Sonstige Schmuckdetails an der Fassade

Schmickende Details findet man z.B. an einigen Gebau-
den aus der Barockzeit wie waagerechte Gliederungsele-
mente, Fensterschiirzen, Ecklisenen oder Traufgesimse
mit friesartigen Ornamenten.

GroBflachige Fassadenmalereien, besonders als bild-
hafte Darstellung, sind als Gestaltungselement nicht
traditionell Gberliefert und stammen meist aus der Zeit
nach 1950.

Negativbeispiel: unruhige Fassade durch nicht abgestimmte
Werbeelemente

§ 15 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen in jeder Art und GréBe sind geneh-
migungspflichtig. Von der Genehmigungspflicht aus-
genommen sind nur Haus- und Biroschilder im Erdge-
schossbereich, die flach an der Wand anliegen und eine
GroBe von 30 x 30 cm nicht tberschreiten.

(2) Werbeanlagen dirfen nur aus auf der Fassade auf-
gemalten oder vor der Fassade liegenden nicht selbst
leuchtenden einzelnen Schriftzeichen bis 40 cm Héhe
bestehen und nur einzeilig horizontal im Bereich zwi-
schen Oberkante Erdgeschoss-Fenster und Unterkante
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses angebracht wer-
den.

(3) Werbeanlagen dirfen wichtige konstruktive und
gestalterische Merkmale des Gebaudes bzw. der Fas-
sade, auch historische Zeichen und Inschriften, nicht
verdecken.

(4) Ausleger sind zulassig, wenn es sich um kiinstlerisch
gestaltete, handwerklich gefertigte, die Durchsicht nicht
wesentlich hemmende Hinweisschilder in der Art histo-
rischer Wirtshausschilder (Nasenschilder) handelt.

(5) Farbe, Schrift und Zeichen der Werbeanlagen sind
auf den Charakter des Gebaudes, insbesondere auf die
Fassade, abzustimmen.

(6) Zugelassen sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung (Betriebs- und/oder Ladenrdume). Ausge-
nommen sind Hinweise durch Sammelhinweissysteme
(Beschilderungssysteme der Kommune.

(7) Nicht zugelassen sind Werbeanlagen mit grellen,
schillernden Farben und Leuchtfarben. Nicht zugelas-
sen sind selbstleuchtende durchscheinende Werbeanla-
gen (Leuchtkasten etc.) sowie Anlagen mit Wechsellicht
und Anlagen mit Blendwirkung. Dies gilt auch fir Wer-
beanlagen, die innen im Schaufenster angebracht sind.
Nicht zugelassen sind bewegliche Werbetrager, wie z.B.
Fahnen (auch als Aufsteller), Windréader, Ballons. Nicht
zugelassen sind Beklebungen von Schaufenstern von
innen oder auBen.

(8) Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem
Gebaude, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufei-
nander abzustimmen.

(9) Schaukasten und Tafeln fiir gastronomische Betriebe
zum Zwecke des Aushangs von Speise- und Getranke-
karten diirfen an den jeweiligen Gebauden angebracht
werden, wenn die Ansichtsflache der Schaukéasten 0,25
mZ2 nicht Gberschreitet und sie aus der Gebaudeflucht
um nicht mehr als 15 cm hervortreten.
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3.7 AUSSENGASTRONOMIE

Beispiel flr gut gestaltete AuBengastronomie: Place de Vouvray in Randersacker)
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Im Stadtkern von Ostheim profitieren die Laden und
Gastronomiebetriebe von der lebendigen Atmosphére in
der MarktstraBe und nutzen die 6ffentlichen Bereiche
vor dem Gebaude fir die AuBenwerbung oder AuBen-
gastronomie. Besonders der AuBengastronomie kommt
demnach eine hohe Bedeutung fiir das Stadtbild zu.

Die Abstimmung der Moblierung eines Gastronomiebe-
triebs hinsichtlich Farbe und Materialwahl auf die Fas-
sade des eigenen Gebdudes und der Nachbarbebauung
ist unerlasslich. Oft soll der Gastronomiebereich zum
Schutz der Gaste vom Verkehr durch Sichtschutzele-
mente abgetrennt werden. Diese Elemente haben jedoch
eine deutliche Wirkung auf das 6ffentliche StraBenbild
und missen somit in ihrer Dimension und Gestaltung
begrenzt werden.

Negativbeispiel: AuBengastronomie - wird erganzt
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3.8 TUREN UND HAUSEINGANGE

Haustlre aus Holz mit AuBentreppe

Reprasentativer Hauseingang: Tor aus Holz

Traditionelle Eingangstire in Holz mit Glasausschnitt

32



GESTALTUNGSSATZUNG

Tiiren und Eingédnge

Traditionelle Eingangstiiren sind Uberwiegend aus Holz,
sie haben Gber der eigentlichen Eingangstiire oft einen
Glasausschnitt zur Belichtung des Eingangbereichs oder
in die Holztiire eingepasste Glasausschnitte zur Sicht-
kontrolle und Belichtung.

Besonders reprasentative Gebdude haben ornamental
eingefasste Eingangsbereiche aus Naturstein.

Die heute Ublichen Elemente im Eingangsbereich wie
Klingelbrett mit Sprechanlage, Briefkasten, Zeitungs-
rohr, Beleuchtung usw. sind traditionell nicht Gberlie-
fert. Im historischen Umfeld ist somit eine zurlickhal-
tende Gestaltung dieser Elemente angezeigt.

Bei der Verwendung von Naturstein ist einheimischer

Stein wie Buntsandstein oder Muschelkalk zu verwen-
den.

Negativbeispiel: Glasbausteine und strukturiertes Glas pragen
den Eingangsbereich
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3.9 EINFRIEDUNGEN, HOFABSCHLUSSE

Traditionelle Eingangspforte

Lattenzaun als Hofabschluss

Hofabschluss mit Mauer und Hoftor

Metallzaun als Einfriedung zum Garten
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Einfriedungen zum StraBenraum

Durch die weitgehend geschlossene, bis an die StraBe
heranreichende Bebauung spielen Einfriedungen im hi-
storischen Stadtkern fir das Ortsbild meist keine pra-
gende Rolle. Entweder gibt es eine geschlossene Baurei-
he, oder der StraBenabschluss wird durch die Toranlage
zum Hof gebildet. Diese Toranlagen haben meist ein
groBes Einfahrtstor und eine separate Pforte fiir FuBgan-
ger. Hoftore sind traditionell als Holzkonstruktion ausge-
fahrt, aber es sind auch handwerklich gefertige Metall-
tore (Schmiedeeisen) zu finden.

Gemauerte Einfriedungen haben oft eine Uberdachung
bzw. Mauerabdeckung aus Ziegeln zum Schutz vor Wit-
terungseinflissen. Verkleidungen wie Fliesen sind an
Einfriedungen ortsuntypisch. Bei der Verwendung von
Naturstein ist einheimischer Stein wie Buntsandstein
oder Muschelkalk zu verwenden.

Untypisch und das Stadtbild nachhaltig stérend sind
Torverkleidungen aus Kunststoff, in gldnzenden grellen
Farben oder eine bewusst moderne Gestaltung. Auch die
Hinterspannung von Toren, z.B. mit Kunststoffen, ist
dem historischen Ortsbild nicht angemessen.

Einfriedungen von Garten

Einfriedungen von Gérten (oder zu anderen Griinrdumen
bzw. Nachbargrundstiicken) erfolgen typischerweise
durch einen einfachen Holzlattenzaun oder handwerk-
lich gefertige Metallzaune. Maschendrahtzdune oder
Stahlgittermatten als Grundstiicksabgrenzung sind eher
in den neueren Baugebieten zu finden, flir den histo-
rische Stadtkern stellen sie keine geeignete Einfriedung
dar und wirken, gerade ohne ausreichende begleiten-
de Bepflanzung, stérend. Auch Einfriedungen oder ein
Sichtschutz aus Gabionen oder ahnliche Konstruktionen
stellen einen deutlichen Fremdkdrper im historisch ge-
wachsenen Stadtbild dar.

Negativbeispiel: unpassendes Motiv fiir die Hofeinfahrt

§ 18 Einfriedungen

(1) Einfriedungen und Hofabschliisse zum &ffentlichen
StraBenraum sind als Mauern aus Naturstein, als ver-
putztes Mauerwerk mit Kronenabschluss, als Holzzaune
mit senkrechter Lattung, oder als handwerklich gefer-
tigte Metallzdune (z.B. geschmiedet oder aus Gussei-
sen) ohne flachige Verkleidungen mit senkrechten Sta-
ben auszufiihren.

(2) Einfriedungen gegeniiber anderen Grundstiicken,
die von offentlichen StraBenraum aus sichtbar sind,
sind mit natlrlichen Materialien wie Holz, Naturstein
bzw. in gedeckten Farben passend zur Gestaltung des
Gebaudes auszufiihren. Zulassig sind ebenso handwerk-
lich gefertigte Metallzaune (z.B. geschmiedet oder aus
Gusseisen) ohne flachige Verkleidungen mit senkrech-
ten Staben. Die Gesamthdhe darf 2,00 m nicht Uber-
schreiten.

(3) Nicht zugelassen fir alle Arten von Einfriedungen
sind Verkleidungen aus Ziegelstein, Spaltriemchen,
Betonpalisaden oder Faserzementplatten. Auch Jager-
zdune und mit Waschbeton verkleidete Mauern sind
unzuléssig. Flachige Verkleidungen von Einfriedungen
wie z.B. Bespannungen von Zaunen sind nicht zulassig.
Nicht zuldssig sind ebenfalls Einfriedungen aus Gabi-
onen oder ahnliche Konstruktionen.

Negativbeispiel: Hinterspannung
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3.10 GRUN IM STADTRAUM, GARTEN UND FREIFLACHEN

Fassadenbegriinung als pragendes Gestaltungselement

Innerstadtischer historischer Griinraum an der Kirchenburg

Garten und Pflasterweg in der MarktstraBe

Historischer Griinraum an der Streu: Attraktives Wohnquartier

Fassadenbegriinung

Im eher steinernen Umfeld der dicht bebauten histo-
rischen Altstadt ist die Fassadenbegriinung ein wich-
tiges Gestaltungselement, um dem Stadtbild Leben zu
verleihen und den Wechsel der Jahreszeiten auch im
Stadtkern direkt erlebbar zu machen. Die Begriinung der
Fassaden stellt eine flachensparende und relativ kosten-
glinstige MaBnahme zur Aufwertung des Freiraums dar
und tragt positiv zur Gestaltung des Stadtbildes bei.

In der Region sind sowohl selbstklimmende Pflanzen wie
z.B. Wilder Wein als auch Schling- und Rankpflanzen,
die ein Spalier an der Fassade als Kletterhilfe benétigen,
verbreitet. Steht keine eigene Griinflache vor der Fassa-
de zur Verfigung, muss im &ffentlichen StraBenraum fir
die Wurzelung der Kletterpflanzen ein entsprechendes
Beet geschaffen werden.
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Hofe, Garten und Freiflachen

Private Grinflachen steigern die Wohnqualitat und sind
auch aus o6kologischen Griinden von groBer Bedeutung.
Im historischen Stadtkern selbst gibt es nur wenige pri-
vate Freiflachen, meist sind diese gréBeren Reprasenta-
tionsbauten (den sog. ,,Ostheimer Schléssern*) zugehd-
rig.

Viele kleinere private Freiflachen sind durch Pflaster
oder Asphaltbelag versiegelt, meist liegt dies an einer
friiheren landwirtschaftlichen oder gewerblichen Nut-
zung, die ein Befahren der Hofflache notwendig machte.
Bei Neugestaltungen von Freiflachen im privaten Be-
reich sind groBflachige Versiegelungen heute nicht mehr
gerechtfertigt und sollen zugunsten des Stadtklimas auf
das notwendige MindestmaRB reduziert werden.

Vom offentlichen StraBenraum aus einsehbare private
Einfahrten und Hofflachen leisten einen wichtigen Bei-
trag zum Stadtbild und sollen entsprechend gestaltet
werden. Der Belag ist in Naturstein oder Betonstein in
Natursteinoptik auszufiihren.

Untypisch fir die Region ist in den Garten die Verwen-
dung von Nadelgehdlzen wie Thuja, sowie reine Ziergar-
ten oder Rasenflachen ohne Funktionszuweisung. Auch
die Ausbildung von Schottergarten mit Stein-, Schotter-,
Kies- oder anderen Materialschiittungen wirkt stérend
auf das Stadtbild und ist besonders im Hinblick auf Kli-
maerwarmung und Artenschutz abzulehnen.

Vielmehr sollte es Ziel sein, mit einer standortgerechten
und moglichst insektenfreundlichen Pflanzenwahl zur
Aufwertung und Auflockerung des Ortsbildes und der Si-
cherung von Lebensraumen beizutragen.

- Baume fir den Hof oder Hausgarten: v.a. traditio-
nelle heimische Laubbaumarten (z.B. Sommer- oder
Winterlinde) oder Obstgehdlze

- Strauchpflanzungen: standortgerechte Bliten- und
Fruchtgeholze, moglichst freiwachsend

- Fassadenbegriinung: v.a. Verwendung traditioneller
arten wie Weinreben oder Rosen, Spalierobst

- Pflanzflachen: standortgerechte Stauden und ein-
jahrige Sommerblumen, in Anlehnung an traditio-
nelle Bauerngarten

Historische Griinbereiche in Ostheim

Die historisch Uberlieferten Griinbereiche entlang der
Streu, aber auch im Umfeld der Kirchenburg stellen
wichtige, auf den 6ffentlichen Raum wirkende, bzw. von
den Bewohnern nutzbare Griinbereiche dar. Sie sind
Zeugen der historischen Stadtentwicklung und dienen
der Verbesserung des Stadtbildes und des Stadtklimas.

§ 19 Bepflanzung, private Griin- und Freiflichen

(1) Die nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
sind bis auf Terrassen, Hofe, Parkplatze, Zufahrten und
Zugange zu begriinen oder zu bepflanzen. Die befe-
stigten Flachen sind auf das unbedingt notwendige MaRB
zu reduzieren.

(2) Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies-
oder ahnlichen Materialschiittungen ist mit Ausnahme
einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht
zulassig. Auch dauerhafte Folienabdeckungen sind
unzulassig, Teichfolien sind nur bei permanent was-
sergefiillten Gartenteichen zuldssig. Steingérten nach
historischem Vorbild sind zulassig.

(3) Von offentlicher Flache einsehbare Zuwege, Ein-
fahrten, Hof- und Restflachen sind mit Naturstein oder
Betonsteinen in Natursteinoptik zu pflastern.

(4) Mulltonnen und Container sind im privaten Bereich
— wenn moglich von o6ffentlichen Bereichen nicht ein-
sehbar — unterzubringen (z. B. in Wandnischen, Hecken-
nischen oder hinter Rankgeristen).

(5) Die Pflanzenauswahl fir die privaten Hof- und Gar-
tenflachen sind an der Artenvielfalt in heimischen Bau-
erngarten zu orientieren. Gebietsfremde Pflanzen (Neo-
phyten) sind zu vermeiden. Nadelgehdlze sind nicht
zulassig.

Negativbeispiel: Schotter, Kunstrasen
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3.11 ENERGETISCHE SANIERUNG, SOLARE ENERGIE

Energetische Sanierung

Bei der energetischen Sanierung von ortshildpragenden
oder denkmalgeschiitzten Gebauden ist es sinnvoll, ein
Konzept aufzustellen, welches die Senkung des Ener-
gieverbrauches mit der Beibehaltung des Charakters der
Bausubstanz in Einklang bringt.

Schwachstellen von Gebauden aus einer Bauzeit vor den
1980er Jahren aus energetischer Sicht sind:

e fehlende Dammung der Fassade, oftmals auch der
Kellerdecke, der obersten Geschossdecke und des
Dachstuhls

e  baukonstruktiv bedingte Warmebriicken, z.B. Rolla-
denkasten

e auskragenden Geschossdecken fiir Balkone

e veraltete Heizanlagen, fehlende Dammung der Lei-
tungen

e teilweise noch Einfachverglasungen bei Fenstern
und Tdren

Um gezielt die Schwachstellen des jeweiligen Objektes
beheben zu kénnen, kann eine detaillierte Energiebera-
tung sinnvoll sein. Die héchsten Energieverluste in Alt-
bauten sind jedoch erfahrungsgemaB tber die AuBen-
wande sowie die Fenster zu verzeichnen. Eine energe-
tische Sanierung der AuBenhaut des Gebdudes senkt
also die laufenden Kosten deutlich und leistet einen
wichtigen Beitrag zur Reduzierung des CO2 Ausstol3es.

Fassadenddmmung

Eine wichtige MaBnahme zur energetischen Modernisie-
rung ist grundsatzlich die Dammung der Fassade. Die
Anbringung einer AuBendammung kann jedoch die Ge-
staltung der Fassade durch Verandern der Proportionen
sowie Uberdecken von pragenden Fassadendetails nach-
haltig beeintrachtigen. Gerade bei denkmalgeschitzten
oder deutlich ortsbildpragenden Gebauden mit histo-
rischen Fassadendetails ist von einer AuBendammung
abzuraten.

Alternativ besteht die Moéglichkeit einer Innenddammung,
die jedoch bauphysikalisch aufwandiger ist und somit
einen hdheren Planungsaufwand erfordert. Als Kompen-
sation kann die Nutzung regenerativer Energien zur De-
ckung des restlichen Energiebedarfes dienen.

Nutzung solarer Energie

Die Nutzung regenerativer Energien ist ein wichtiger
Baustein flr die Gebaudesanierung. Die Nutzung solarer
Energie, besonders Solaranlagen auf Dachflachen, wird
im historischen Umfeld jedoch haufig kontrovers disku-
tiert und oftmals als Fremdkérper in der historischen
Dachlandschaft empfunden. Vor dem Hintergrund des
Klimawandels nimmt die Bedeutung der solaren Ener-
giegewinnung zu und muss auch bezlglich des Stadt-
bildes neu bewertet und gewichtet werden.

Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und Hei-

zungsunterstiitzung tragen wesentlich zu einer Verbesse-
rung der Energiebilanz bei Altbauten bei. Als Bestandteil
der stationdren Haustechnik leisten sie einen wichtigen
Beitrag zur Nutzung regenerativer Energien sowie zur
COz2 - Einsparung und sind somit vertretbar. Eine Anlage
zur Warmwasserbereitung bendtigt in der Regel nur 2 bis
4 Elemente und beansprucht somit eher wenig Flache.

Photovoltaikanlagen zur Stromgewinnung werden da-
gegen in der Regel an das allgemeine Stromnetz ange-
schlossen, womit Anlage und Verbrauchsstelle raumlich
unabhangig voneinander sind. Sie nehmen auch einen
weitaus héheren Teil der Dachflache ein.

Generell ist im Bereich der historischen Altstadt ein
sensibler Umgang mit flachigen Anlagen zur solaren En-
ergiegewinnung (Stromerzeugung und Brauchwasserer-
warmung) unerlasslich. Die Dachflachen sind nicht nur
vom Offentlichen StraBenraum sichtbar. Die Topografie
der Stadt erlaubt auch eine grundsatzliche Sichtbarkeit
von oben, z.B. von der Kirchenburg aus. Somit ist es
unerlasslich, grundséatzliche Regelungen zur GréBe und
Anordnung von Modulen zur solaren Energiegewinnung
auf Dachflachen zu treffen.

Es ist darauf zu achten, dass die Module zusammen-
héangend und ohne Aussparungen oder Versatze und in
gleichgerichteter Reihung angeordnet werden, um die
gewlinschte ruhige Dachlandschaft mdéglichst wenig zu
stéren. Eine sorgféltige Konzipierung der Modulanord-
nung ist zwingend notwendig, um das Bild einer ruhig
gestalteten Dachlandschaft nicht zu beeintrachtigen.
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Maogliche Anordnung von Modulfeldern
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Negativbeispiel: Ungeordnete PV Anlagen verunklaren Dachlandschaft
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4. GELTUNGSBEREICH

' denkmalgeschltzte Bausubstanz
' ortsbildpragende Bausubstanz
Bodendenkmal

Denkmalensemble

Abgrenzung Geltungsbereich der Gestaltungssatzung:
Schwarze Umrandung
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ANHANG: HINWEISE ZU FORDERMOGLICHKEITEN

Fordermoglichkeiten

Forderung im Rahmen des Kommunalen Férderpro-
gramms
Ansprechpartner: Stadt Ostheim v.d.Rhén

Férderung als EinzelmaBnahme im Rahmen des Baye-
rischen Stadtebauférderungsprogramms
Ansprechpartner: Stadt Ostheim v.d.Rhén

Forderung im Rahmen des Denkmalschutzes, ein-
schlieBlich Entschadigungsfonds

Ansprechpartner: Landratsamt Rhén-Grabfeld, Bad
Neustadt a.d. Saale, Untere Denkmalschutzbehérde

Wohnungsbauférderung,
Ansprechpartner: Landratsamt Rhén-Grabfeld, Bad
Neustadt a.d. Saale, Regierung von Unterfranken

Wichtige Hinweise zur Forderung

Samtliche Férderungen kénnen nur dann gewahrt wer-
den, wenn die entsprechenden Antrage vor MaBBnahmen-
beginn gestellt und bewilligt sind. Ein vorzeitiger Baube-
ginn ist férderschadlich!

Bereits durchgefiihrte MaBnahmen kénnen nicht gefér-
dert werden.

Bei samtlichen FordermaBnahmen besteht kein An-
spruch auf Férdermittel, da diese immer nur im Rah-
men der vorhandenen Haushaltsmittel gewahrt werden
kénnen.

Steuerabschreibungen gem. § 7h EStG (Sanierungsge-
biet) und § 7i EStG (Baudenkmale)

- Nur in Sanierungsgebieten und bei denkmalge-
schitzten Geb&uden moglich

- Bedarf einer vorherigen verbindlichen Abklarung mit
der Stadt (z.B. im Rahmen einer Sanierungsverein-
barung)

- Bei Steuerabschreibungen besteht ein Rechtsan-
spruch, wenn vorher entsprechende Vereinbarungen
getroffen wurde. Fragen zur Steuerabschreibung
sollten vorab mit einem Steuerberater besprochen
werden.

Ansprechpartner

Stadt Ostheim v.d.Rhon
MarktstraBe 24
97645 Ostheim

Landratsamt Rhon - Grabfeld
Sporleinstr. 11

97616 Bad Neustadt a.d. Saale
https://www.rhoen-grabfeld.de
09771/94 -0

Untere Denkmalschutzbehoérde
Landratsamt Rhon - Grabfeld
Sporleinstr. 11

97616 Bad Neustadt a.d. Saale
https://www.rhoen-grabfeld.de
09771/94 -0
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