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So sah es in Sulzfeld a. Main vor Beginn der Sanierung und vor Anwendung der Geslaltungssatzung aus.........
Quelle. Herbert Haas Randersacker Photodokumentation 1978
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Allgemeine Begriindung
der Gestaltungssatzung

.Denkmaler sind von Menschen geschaffene Sachen oder Teile davon
aus vergangener Zeit, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen,
kiinstlerischen, stadtebaulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen
Bedeutung im Interesse der Alilgemeinheit liegt.

Zu den Baudenkmalern kann auch eine Mehrheit von baulichen Anlagen
(Ensemble) gehéren, und zwar auch dann, wenn nicht jede einzelne
dazugehorige bauliche Anlage die Voraussetzungen ... (eines Denkmals)
erfillt, das Orts-, Platz- oder StraRenbild aber insgesamt erhaltenswirdig
ist" (Art. 1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmal-
schutzgesetz -DSchG-).

Der als Sanierungsgebiet festgeschriebene Altort der Gemeinde Sulzfeld
a. Main ist ein hochwertiges Ensemble mit vielen Einzeldenkmalern und
bedarf somit des besonderen Schutzes vor Malnahmen und Vorhaben,
die das ortstypische Erscheinungsbild nachhaltig storend beeinflussen.

Die Festsetzungen dieser Satzung erfolgen im &ffentlichen Interesse
und dienen der Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher
Absichten und dem Schutz von Bauten, Strafien und Platzen von ge-
schichtlicher, kinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung sowie von
Baudenkmalern.

Diese Gestaltungssatzung ist eines der sinnvollen Instrumente zur Um-
setzung der Sanierungsziele. Sie ist vor allem auch ein Instrument zur
Verbesserung der Attraktivitat und der Wohnqualitat im Altort.

Die Anforderungen an ein zeitgem&Res, modernes und nachhaltiges
Wohnen und Arbeiten (Lichteinfall, mogl. Freiflachennutzung, Energie-
einsparung) sollen soweit als méglich mit der Gestaltungssatzung in Ein-
klang gebracht werden. Hierzu ist eine der jeweiligen Situation angepass-
te flexible Auslegung der Satzung méglich und der Gleichheitsgrundsatz
zu beachten. Das Vertrauen und die Mitarbeit der Bauherren sind anzu-
streben.

Um Verdnderungen an der Bausubstanz friihzeitig zwischen Birgern und
Gemeinde abzustimmen, bieten wir allen Bauinteressenten im Altortsbe-
reich eine kostenlose Bauberatung an. Zusatzlich sind wir bei der Bean-

tragung von Fordermitteln behilflich.

Fir den Gemeinderat

s

Erster Bﬂrgermelster /
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..... und so haben sich einzelne Gebdude unter Anwendung der Gestaltungssatzung verédndert
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Auf Grund von Art. 81 Abs. 1 und Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung

— BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

17. November 2014 (GVBI S. 478) erlasst die Gemeinde Sulzfeld a. Main
folgende Satzung:

Abschnitt| Der Geltungsbereich
§1 Raumlicher Geltungsbereich 9

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich 11

Abschnittll Der Ort

§3 Allgemeines (Generalklausel) 11
§4 Dachlandschaft 13
§5 Grundstlcksstruktur, Parzellenstruktur 13
§ 6 Gebaudestruktur, Gebidudestellung 13
§7 Dichte der Bebauung 13
§ 8 Hohe der Bebauung 15
§ 9 Abstandsflachen 15
Abschnitt Il Das Haus
§ 10  Allgemeines 15
§ 11 Materialien fir die Fassaden 15
§ 12  Proportion und Hoéhe 17
Unterabschnitt1 Die Wand
§ 13 Wandaufbau 17
§ 14 Sockel 17
§15 Putz 19
§ 16  Belichtungsregel 19
§ 17  Anordnung der Wandéffnungen 19
(Fenster, Schaufenster, Tlren, Tore usw.)
§ 18 Material fr Fenster, Schaufenster, Tliren, Tore usw. 21
§19 Fenster 21
§ 20 Tiren, Fenstertliren 23
§ 21  Schaufenster, sonstige Fensterelemente 23
§22 Tore 23
§ 23  Sichtschutz, Sonnenschutz, Fensterladen 23
Unterabschnitt2 Die Anbauten an die Wand
§24 Allgemeines 25
§ 25 Balkone, Loggien, Laubengange 25
§ 26 Wintergarten 25
§ 27  Wetterschutz (Vordacher) 27
§ 28 Beleuchtung 27
§29 AuBentreppen 27
Unterabschnitt3 Das Dach
§ 30 Konstruktion und Form (Dachneigung) 27
§ 31 Dachdeckung und Material 27
§ 32  Dachlberstand, Ausbildung von Ortgang und Traufe 29
§ 33 Dachausbau 29
§ 34  Dachaufbauten 29
§ 35 Dachluken und Dachliegefenster 31
§ 36 Dachrinnen, Verwahrungen und Fallrohre 31
§ 37 Kamine 31

§ 38 Technische Anlagen 33
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Sulzfeld a. Main

innerhalb der Wehrmauern mit angrenzenden Grabenbereich

Struktur der tiberbauten Flachen

Struktur der Griin- und Freifldchen

Struktur der Stral3en,

Gassen und Platze
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dumiicher Geltungsbereich der Bereiche a) und b) gem. §1 (1)
entsprechen dem Ensembie , Oriskern Sulzfeld a. Main',

X

Raumlicher Geltungsbereich der Gestaltungssatzung mit Darstellung des
Uberschwemmungsgebiets, ohne MaBstab, siehe auch Anlage 4
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Abschnitt |

§1
(1)

(2)

Vorbemerkung

Gestaltungssatzung 2023

Urspriingliche Fassung vom 14. September 1990
Erste Novellierung vom 29. Juli 1997

Zweite Novellierung vom 02. Marz 2006

«  mit 1. Anderungssatzung vom 26. Juli 2007
Dritte Novellierung vom 26.Méarz 2015

Die vorliegende Novellierung 2023 der Gestaltungssatzung hat zum Ziel,

» das bauliche Erbe des Altortes und des Grabenbereiches zu schiitzen
und zu pflegen sowie vorhandene Gestaltqualitaten zu sichern,

«  zu einer positiven Gestaltungspflege beizutragen,

«  weitere gestalterische Fehlentwicklungen zu vermeiden,

«  vorhandene gestalterische Mangel Schritt fir Schritt zu beseitigen,

« neue bauliche Qualitaten zu férdern und zu entwickeln, um so die Bau-
und Architekturgeschichte von Sulzfeld a. Main fortzuschreiben,

«  sich dem Grundsatz der Nachhaltigkeit zu verpflichten,

» im Interesse der Integration von alten und von behinderten Menschen
einen barrierefreien Ausbau wo immer méglich zu verfolgen.

Mit dieser Novellierung wird auf die bisher gemachten Erfahrungen der
Gestaltungssatzung reagiert und auf technische, gestalterische, klimati-
sche Entwicklungen eingegangen. Grundséatzlich soll diese Satzung die
Rechtssicherheit fordern, den Behérdenweg vereinfachen und so das
Bauen fir die Birger erleichtern und beschleunigen.

Bei allen MaRnahmen ist die Einfligung in die maBstabliche Gliederung
oberstes Gebot.

Der Geltungsbereich

Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst

a) den Altort einschlieRlich der Wehrmauer mit den Wehrtlirmen,

b) den an die Wehrmauer angrenzenden Grabenbereich mit den
Grundstlicken FI.Nrn. 255, 255/1, 241, 241/16, 241/9, 250, 241/2,
241719, 241/4, 241/17, 24118, 241/7, 244, 241/8, 242, 241/20,
241/11, 24112, 241/13, 170/1, 241/14, 1020/1 jeweils der
Gemarkung Sulzfeld a. Main,

c) den an Altort und Grabenbereich angrenzenden Bereich mit den
gegeniiber dem Altortsbereich liegenden Grundstiicken an der
Raiffeisenstralle (FI.Nrm.1894/1, 1558/3, 1558, 1558/1, 1557,
1548/7, 1548/6, 1548/5, 1548/4, 1432/2, 1052/4, 1052/2, 1052/3,
1054/2), an der Hofstatt (FI.Nr. 1008) und der Mainlande (FI.Nrn.
256, 257, 257/1+257/2, 1935, 1936, 1937, 1938, 1939, 1940,
1940/1, 1942, 1943) jeweils der Gemarkung Sulzfeld a. Main.

Die Bereiche a) und b) entsprechen damit dem Ensemble "Ortskern Sulz-
feld a. Main" nach Art.1 Abs.3 DschG und sind im Lageplan (Anlage 3)*
vom 02. Marz 2023 dargestellt.

Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan (Anlage 4)* umgrenzt
dargestellt.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

* siehe auch nebenstehende Plandarstellung
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FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§9 (7) BauGB

Dortgebiet MD | gemas § 5 Baukvo
Dorfgebiet MO Il (beschrankt) gemaB § 5 Bauvo

Flachen tir den Gemainbedarf
§9 (1) 5 BauGB

Ottentiiche Einrichtung

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Einrichtung
Sozialen Zwecken dienende Einrichtung

Poststella

Gron{fchen  §9 (1) 15 BauGB
Gifentliche Grinf Behen im Grabenbereich

Private Griint chen im Grabenbereich und innerhalb der Ortsmauer

Freihaltaf Bchen
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Abgrenzung unterschiedicher Nutzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Férmiich fesigelegtes Sanierungsgebiel "Altort”

Gasammnmge Altort von Sulzfeld
Ensembleschutz nach Art.1 (3) DschG

Enzelanlage
Baudenkmal nach Ar1 (2) DschG

Ausstattungsstick (Ted baulicher Anlage)

Hochwasseranalyse \m-ug;‘aﬂ

i "
mit erginzenden Festsetzungen zur Ortsbilderhaltung

Einfacher Bebauungsplan ,Altort”
gem. §30(3) BauGE (ohne MalBstab)
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§2
(1)

2)

3)

()

Abschnitt I

§3
(1)

(2)

(3)

Sachlicher Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir alle baulichen Malnahmen wie:

1. die genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung, die Instand-
setzung und die Instandhaltung von baulichen Anlagen oder von
Teilen baulicher Anlagen nach Art. 55 und Art. 57 Abs. 1 BayBO,

2; den anzeigepflichtigen und nicht anzeigepflichtigen Abbruch bzw.
die Beseitigung von baulichen Anlagen oder von Teilen baulicher
Anlagen nach Art. 57 Abs. 5 BayBO,

3. die genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige
Errichtung, Aufstellung, Anbringung und Anderung von Werbe-
anlagen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO,

4, die Gestaltung der privaten Freiflachen mit Stlitzmauern und
Einfriedungen

Hoéherrangige baurechtliche Vorschriften (Baugesetzbuch (BauGB), Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO), BayBO usw.) und die Bestimmungen des DSchG
bleiben von dieser Satzung unberiihrt.

Bei Einzeldenkmaélern muss eine individuelle Abstimmung mit der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Bau- und Bodendenkmaler sowie der denkmalgeschiitzte Ensemblebe-
reich sind in Anlage 2 aufgelistet und in der zugehdrigen Plandarstellung
(Anlage 2 A) gekennzeichnet.

Werden in einem Bebauungsplan von dieser Vorschrift abweichende oder
weiter gehende Festsetzungen getroffen, so sind diese mal3gebend.

Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung sind folgende Bebauungs-

plane vorhanden:

1. Einfacher Bebauungsplan ,Altort* vom 16.09.2004, in Kraft seit
21.03.2005, in den Bereichen des § 1 Abs. 1 Buchst. a) und b)
Altort und Grabenbereich.

2. Bebauungsplan ,Siid-West*, 3. Anderung, vom 23.12.2013, in
Kraft seit 27.12.2013, im Bereich des § 1 Abs. 1 Buchst. ¢) an
Altort und Grabenbereich angrenzend.

Der Ort

Allgemeines ( Generalklausel)

Die gewachsene Gestalt der Gemeinde Sulzfeld ist in ihrer unverwech-
selbaren Eigenart und Eigentlimlichkeit zu erhalten, zu schiitzen und als
kulturhistorisch bedeutendes Erbe zu pflegen.

Das historische und Ortsbild pragende Baugefiige ist bei allen bauli-
chenMalRnahmen grundsatzlich zu berlicksichtigen in Bezug auf Form,
Malstabsregeln, wie z. B. Verhaltnis zwischen Baukérper und Bauteilen,
sowie Gestaltungsmerkmalen, wie z. B. Werkstoffe und Farben.
Notwendige Verédnderungen missen sich am Bestand orientieren und in
die iberkommene, umgebende Bausubstanz einfigen.

Vorhandene Gestaltungsmangel sind im Sinne dieser Satzung zu besei-
tigen.

Neubauten und neue Bauteile sollen als solche erkennbar sein.
Neues Bauen mit Elementen und Werkstoffen zeitgendssischer Architek-
tur soll in Ubereinstimmung mit der Umgebung mdglich sein.

Handwerkliche Arbeit auch mit neuen Techniken und Materialien soll
gefdrdert und weiter entwickelt werden.
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Die lebendige Dachlandschaft enisteht durch den Wechsel der
glebel- und traufstindigen Gebdude, fedes Gebdude steht fiir

sich mit Abstand zum Nachbarn und jedes einzelne erscheint in
der Dichie als etwas Besonderes
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§4
(1)

(2)

§5

§6
(1

(2)

§7
(1)

2)

Auf neue funktionale Anforderungen und Techniken (z.B. Umwelttechnik,
Medien) sind im Sinne dieser Satzung geeignete gestalterische Losun-
gen zu finden.

Dachlandschaft (siehe auch Unterabschnitt 3, §§30ff.)

Der einheitliche, geschichtlich tberlieferte Gesamteindruck der Dach-
landschaft ist zu erhalten, mit ruhigen, geschlossenen Dachflachen, ohne
oder mit wenigen Ein- und Aufbauten. Dacher von Neu- und Umbauten
miuissen sich in die maBstébliche Gliederung einfiigen.

Ausgeschlossen ist die Stérung der zusammenhangenden Dachland-
schaft in Form, Neigung, Mafstablichkeit, Gliederung, Material und Far-
bigkeit durch Neubauten, Um- und Ausbauten. Der ersatzlose Abbruch
von Gebauden ist ausgeschlossen, wenn dadurch die Dachlandschaft
gestort wird.

Grundstiicksstruktur, Parzellenstruktur

Die vorhandene Grundstlicks- und Parzellenstruktur in ihrer Auswirkung
auf das Orts- und StraRenbild ist durch die tiberlieferte Art der Gebaude-
form und Geb&udestellung im Stralenraum ablesbar zu erhalten; Neu-
bauten miissen sich entsprechend einfligen.

Gebdudestruktur, Gebdudestellung

Die vorhandene Stellung der Gebaude zur Stralle (Gebaudefluchten),
der Wechsel zwischen giebel- und traufstandigen Gebauden, die Stellung
der Gebaude zueinander mit den vorhandenen Abstanden, gebildet aus
Hofen und Traufgassen, sowie die im Stralenbild vorhandenen Fassa-
denbreiten sind beizubehalten und bei baulichen Malnahmen wieder
herzustellen. Vorhandene Traufgassen oder Winkel, sog. ,Enge Reihen®,
sind an den stralenseitigen Gebauden in der urspriinglichen Breite zu
erhalten. Jedes Gebaude soll fiir sich klar in Erscheinung treten. Durch
Zusammenlegen von Grundstiicken darf die historische Gliederung der
Einzelbaukarper dullerlich nicht verlassen werden.

Ausgeschlossen ist das Zusammenziehen von benachbarten Einzelbau-
korpern in der Fassade und im Dach.

Dichte der Bebauung

Zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung des Altortes und der Ge-
schlossenheit von StralRen- und Platzraumen orientiert sich die Dichte
der Bebauung insbesondere zum o&ffentlichen Raum hin am Bestand.

Hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl
(GFZ) wird auf die Festsetzungen der Bebauungspléne verwiesen. Wo
sie im Bestand Gberschritten wurden, ist eine Verringerung der baulichen
Dichte anzustreben.

Zur Verringerung der baulichen Dichte und zur Verbesserung von Belich-
tung und Wohnqualitat kdnnen nicht genutzte, wertlose, baufallige Anbau-
ten und Nebengeb&ude im Innern von Blockbereichen und in abgeschlos-
senen Hofrdumen entfernt werden.



14 GEMEINDE SULZFELD A. MAIN
GESTALTUNGSSATZUNG 4. NOVELLIERUNG 2023

Fachwerk und Mauerwerk verpuizt, Sichtfachwerk und Natursteinmauerwerk sind ortsiblich
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(4)

§8

§9

Abschnitt llI

§10
(1

(2)

)

§ 11
(1)

(2)

Der Abbruch von baulichen Anlagen zum Strallen- und Platzraum ist
abweichend zugelassen, wenn der alsbaldige Wiederaufbau nach den
Bestimmungen dieser Satzung gesichert ist.

Hohe der Bebauung (siehe auch Abschnitt Ill Das Haus §12)

Die Héhe der Bebauung orientiert sich am umgebenden Bestand.
Hauptgebaude, die den Stralenraum begleiten, zugehdrige Seiten- und
Nebengeb&ude sind in Héhe, Wand- und Dachflachen entsprechend ihrer
Bedeutung aufeinander abzustimmen.

Abstandsflachen

Von der Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO kann abgewichen
werden, wenn es den Vorgaben nach § 2 dieser Satzung entspricht und
wenn es die ortstypische Bauweise erfordert.

Das Haus

Allgemeines

Die traditionelle Verwendung von uberlieferten Materialien und deren
handwerkliche Verarbeitung sind beizubehalten und weiterzuentwickeln
und auch bei Neubauten anzuwenden.

Ortsiblich sind massive Gebaude mit steilem, Ziegel gedecktem Sattel-
dach aus:

1. Schichtenmauerwerk mit ortstiblichen Natursteinen wie Muschel
kalk, aus Sandstein und Werksteinen,

verputztes Fachwerk und Mauerwerk,

Sichtfachwerk mit verputzten Ausfachungen,
Tonziegeldeckung fiir das Dach,

massivem Holz fur Fachwerk und Bauschreinerarbeiten,

Eisen bzw. Stahl fur verschiedene Schlosserarbeiten.

oL N

Vorhandene Gebaude aus Natursteinmauerwerk sind zwingend bei
Umbaumafinahmen zu erhalten. Das Mauerwerk ist entsprechend dem
Ubrigen Bestand zu erganzen.

Fir die Erstellung von Bauteilen wie Dachgauben, Erker, Anbauten,
Stellplatzen, Nebengebaude und Nebenanlagen sind die Materialien und
Bauweisen gemaf Abs. 1 entsprechend anzuwenden.

Vorhandene wertvolle Bauelemente, insbesondere Steingewande, Pfeiler,
Tore, Tiren, Fenster, Eingangsstufen und -treppen, Gelander, Dachzie-
gel, Kaminképfe, Ecksteine u. 4. sind bei Umbauten, Neubauten und
Renovierungen zu sichern, wo moglich instand zu setzen und wieder zu
verwenden.

Materialien fiir die Fassaden

Far die AuRenwéande sind sichtbares Bruchsteinmauerwerk, Sichtfach-
werk (mit feinkdrnig verputzten Gefachen) und feinkdrnige Putzfassaden
zulassig.

Verkleidungen werden nur an untergeordneten Bauteilen angebracht

Fur Nebengebaude sind auch Konstruktionen aus Holz oder Stahl, ver-
putzt, holzverschalt oder —beplankt, zugelassen.



16

GEMEINDE SULZFELD A. MAIN

GESTALTUNGSSATZUNG 4. NOVELLIERUNG 2023

Putzbauten mit liberlieferten Auskragungen



GEMEINDE SULZFELD A. MAIN

17

GESTALTUNGSSATZUNG 4. NOVELLIERUNG 2023

(3)

§12
(1)

2)
3)

(4)

(5)

Unterabschnitt 1

§13
(1)

(2)

(3)

§14

Ausgeschlossen sind insbesondere Ziegelsichtmauerwerk sowie Fassa-
denverkleidungen mit Faserzement, Kunststoff, glanzenden Blechen, allen
glatten und glanzenden Materialien sowie Fachwerkattrappen.

Proportion und Hoéhe

Die klare Grundform der AuRenwande auf rechteckigem Grundriss ohne
Vor- und Riickspriinge ist beizubehalten. Anbauten setzen sich deutlich
davon ab.

Bei Neubauten gilt das Einfligegebot.

Bei Nebengebauden betragt die Gebaudehohe in der Regel ein Vollge-
schoss. Neue Nebengebdude sind in Proportion und Héhe mit der umge-
benden Bebauung abzustimmen.

Bei Neubauten ist die Ausbildung eines Kniestocks nur mit vorheriger
Zustimmung der Gemeinde bis max. 0,50 m zulassig (dabei gilt das Maf}
zwischen Oberkante FertigfuBboden bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut).

Eine reduzierte Wandhéhe ab 1,80 m im Obergeschoss (gemessen vom
FertigfuBboden) ist mit Zustimmung der Gemeinde mdglich, wenn dadurch
die ursprungliche Kubatur des Gebaudes erhalten werden kann oder wenn
die Anpassung an die Héhenverhaltnisse der Nachbargebaude dies erfor-
dert.

Die Wand

Wandaufbau

Die Aulenwande sind ohne Vor- und Riickspriinge auszubilden, sofern
diese nicht handwerklich bedingt sind. Vorhandene, tberlieferte Auskra-
gungen, Mauervorspriinge und vorspringende Bauteile (wie Erker, Stock-
werksauskragungen u. 3.), die eine stadtebauliche, geschichtliche, kiinstle-
rische Bedeutung haben und/oder das Ortsbild pragen, sind bei Umbauten
zu erhalten.

Zugelassen sind:

1. Vorspriinge fiir Simse, Fenster-, Tur- und Torgewande zur Gliede
rung der Flachen.
2. Riickspriinge fiir Leibungen von Fenster- und Tiirstocken bei ge-

mauerten Wénden.

Untergeordnete Wandeinschnitte, z.B. flr Gberdachte Eingange, wenn sie
sich in die Gesamtfassade einfligen, sind nur mit vorheriger ausdriicklicher
Zustimmung der Gemeinde zugelassen.

Sockel (siehe auch §15 (2))

Der Anschluss der Wand an den StralRenbelag ist der in Putz bindig aus-
gefiihrte Sockel.

Sichtbare Sockel sind nur als massive Natursteinsockel zuldssig, wenn sie
im Bestand vorhanden sind.
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Ausbildung von Fensterumrahmungen aus unterschiedlichen Materialien zur Gliederung der Fassade













































































































































