Ortsbausatzung der Ortsgemeinde Maikammer
vom 14.12.2016

Auf Grund des § 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland Pfalz (GemO) in
der geltenden Fassung und des § 88 der Landesbauordnung Rheinland
Pfalz (LBauO) in der geltenden Fassung hat der Ortsgemeinderat
Maikammer in seiner Sitzung am 13.12.2016 folgende Satzung
beschlossen.

Praambel

Raumliche und inhaltliche Dimension

Die Ortsbausatzung der Gemeinde Maikammer, die fachbegrifflich als
Gestaltungssatzung bezeichnet wird, umfasst die historischen und
stadtebaulich bedeutsamen Bereiche innerhalb der Gemeinde und ersetzt
die Ortsbausatzung aus dem Jahr 1982. Gegeniiber der alten Satzung
wurde der Geltungsbereich auf weitere, das Ortsbild pragende
Strallenrdume, die sich an den Kernbereich anschlieRen, erweitert.
Griinde sind die zunehmende Bedeutung des gesamten historischen
Ortsbildes fiir den Tourismus, aber auch getatigte und kiinftig verstarkt
anstehende MaBnahmen zur &uferen Gestaltung und baulichen
Entwicklung des Baubestandes. Die Aufnahme von neuen oder
erganzenden Regelungen resultiert aus zeitgemaBen Anforderungen an
die energetische Sanierung, dem Einsatz von Solaranlagen und dem
effizienteren Schutz von

historischen Bauanlagen und

Gestaltungselementen, die den 6ffentlichen Raum pragen.

Anspriiche an eine visuell anspruchsvolle Form und den plakativen
Transport von Inhalten waren ausschlagend fiir eine komplette grafische
Neugestaltung.

Diese  Ortsbausatzung  dient dem  einzelnen  Biirger  bzw.
Grundstiickseigentiimer als Vorgabe bei der Durchfiihrung von kiinftigen
MaRnahmen an Bauelementen, die in dieser Satzung durch allgemeine
und besondere Anforderungen geregelt werden. Dabei besteht vorrangig
das Ziel die baukulturell relevanten Raumstrukturen und Einzelobjekte,
die nicht als Denkmdler gesetzlich unter Schutz gestellt sind, vor
gestalterischen Uberformungen zu bewahren (§ 88 Abs. 1 Nr. 2 LBauO
RLP). Ein weiteres Ziel liegt in der Steuerung von gestalterischen
Absichten bei der duBeren Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1
LBauO RLP).

Dabei besteht die Absicht gestaltfremde Verdnderungen der
Vergangenheit in Zukunft reversibel zu machen.

Aufbau

Die Ortsbausatzung ist anwendungsfreundlich und verstindlich
aufgebaut, um den praktischen Einsatz zu erleichtern und breite
Akzeptanz flir den offentlichen Auftrag einer gestaltvertraglichen
Gesamtentwicklung der historischen Bereiche von Maikammer zu
schaffen. Nur eine untereinander abgestimmte Entwicklung von
Einzelobjekten ergibt in der Summe ein stimmiges Gesamtbild.

§ 1 regelt den raumlichen und sachlichen Geltungsbereich. Der § 2
definiert wichtige Begriffe, die beim Vollzug der Klarstellung dienen. In § 3
werden zundchst allgemeine Anforderungen an die Gestaltung von
baulichen Anlagen sowie StraRen- und Platzrdume, die dem Altortbereich
seine gebietsspezifische Pragung geben, formuliert. In den §§ 4 bis 9
werden fiir verschiedene Elemente, wie z.B. Dicher, Fassaden, Fenster,




Tore, Werbeanlagen oder Einfriedungen, besondere, vertiefende
Aussagen getroffen, die wesentlich die duRere Gestaltung von Gebduden

und Rdumen pragen. Jeder Regelungsbereich gliedert sich dabei in zwei
Teile:



= Im ersten Teil ,Ortstypischer Mafstab” wird das ortsiibliche
Spektrum in Form von Text, Bildern und Skizzen dargestellt und
definiert. Dieser Mal3stab bildet die Grundlage und Begriindung fiir
die anschlieRende Formulierung gestalterischer Regelungen.

= Im zweiten Teil , Festsetzungen” folgen die Gestaltungsvorgaben als
Regel- oder Sollvorschriften, die bei der Durchfiihrung von
entsprechenden  Malnahmen grundsatzlich oder zwingend
einzuhalten sind.

Die allgemeinen Anforderungen von & 3 an eine ortsiibliche Gestaltung
finden ihre Bestimmtheit in dem zuvor definierten Malistab und in den
anschlieBenden besonderen Anforderungen der §§ 4 bis 9, die eine
hinreichende Auslegung ermoglichen. Die besonderen Anforderungen
beziehen sich teilweise auf bestimmte Objektbereiche, die fiir die
offentliche = Raumwahrnehmung von besonderer gestalterischer
Bedeutung sind. Die besonderen Anforderungen werden nach den
Merkmalen Form, Material und Farbe systematisiert, die in ihrem
Zusammenwirken mafigeblich das Erscheinungsbild bestimmen.

§1 R&aumlicher und sachlicher Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung gilt fiir den Ortskern
und die historisch gewachsenen Bereiche der Ortsgemeinde
Maikammer, in denen die traditionelle Haus-Hofbauweise besonders
stark ausgepragt ist. Er umfasst im Ganzen oder in Teilen folgende
StralRenziige:

e Alsterweiler Hauptstralie

(bis einschlieRlich Nr. 66 gerade, Nr. 63 ungerade)
e Bahnhofstrale (bis einschlieRlich Nr. 40 gerade, Nr. 29 ungerade)
e Brunnenstralle

FriedhofstraRe (bis einschlieBlich Nr. 54 gerade, Nr. 49 ungerade,
Sowie ab einschlieRlich Nr. 108 gerade, Nr. 101 ungerade)
Hartmannstralle

Marktplatz
MarktstraBe  (bis einschlieRlich Nr. 86 gerade, Nr. 53 ungerade)
MiihlstraRe (nur gerade, bis einschlieRlich Nr. 18)
Neugasse (bis einschlieBlich Nr. 44 gerade, Nr. 45 ungerade)
Querstrale

Sankt-Martiner-StraRe
(bis einschlieBlich Nr. 20 gerade, Nr. 31 ungerade)

Schulstral3e

Turmstrale

Weidenweg (bis einschlieBlich Nr. 10 gerade, Nr. 7 ungerade)
WeiherstraRe

WeinstraRBe Nord(bis einschlieBlich Nr. 50 gerade, Nr. 51 ungerade)
WeinstraRe Siid (bis einschlieBlich Nr. 54 gerade, Nr. 51 ungerade)



Die Begrenzung ist in dem beigefiigten Plan, der Bestandteil dieser
Satzung ist, dargestellt.

§2 Begriffe

(1) Der offentliche Raum umfasst alle 6ffentlichen StraBen und Platze
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches. Nicht zu dem
offentlichen Raum zdhlen FuBwege oder Wirtschaftswege

(2) Einsehbare Bereiche sind die Rdaume, die von allen Standpunkten
entlang der Grundstiicksseiten, die an den offentlichen Raum
angrenzen sichtbar sind.

(3) Riickwartige Bereiche und riickwartige Gebdude bzw. Gebidudeteile
sind vom offentlichen Raum nicht einsehbare Raume.

(4) Untergeordnete Gebdude und Gebdudeteile sind bauliche Anlagen,
die innerhalb der einsehbaren Bereiche eine Hohe und Breite von 4,0
Meter und eine Lange von 5,0 Meter nicht Giberschreiten.

Abbildung 1: Rédumlicher Geltungsbereich | Gemeinde Maikammer

(3) Diese Satzung, die dem Schutz der historischen Bausubstanz und der
baukulturell angepassten Weiterentwicklung der das Ortsbild
pragenden StraRen- und Platzrdume dienen soll, ist bei baulichen
MaRBnahmen aller Art, wie Neubauten, Wiederaufbauten,
Modernisierungen, Instandsetzungen, Umbauten und Erweiterungen
von baulichen Anlagen anzuwenden.

(4) Denkmalpflegerische  Vorgaben  fiir  gesetzlich  geschitzte
Kulturdenkmdler ~ sowie  gestalterische Festsetzungen in
Bebauungsplanen bleiben unberiihrt und gehen gegeniiber den
Vorgaben in dieser Satzung im Range vor.
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Abbildung 2: Abgrenzung der Standortbereiche fiir Einsehbarkeit
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§3 Allgemeine Anforderungen an bauliche Anlagen,
StraBen- und Platzraume

3.1 Ortstypischer Maldstab

Pragende Bautypologie ist die Haus-Hofbauweise. Sie ist in der
Grundeinheit definiert als alternierende Abfolge von giebelstandigen,
direkt an der StraRengrenze stehenden und einseitig auf die
Nachbargrenze gebauten Hauptgebduden mit Satteldach und zur Strale
geschlossenen Hofen gekennzeichnet. Im riickwartigen Bereich bildet ein
Querbau als urspringlicher Wirtschaftsbau in geschlossener Bauweise
einen Raumabschluss zum Hof und zum weiter riickwartig liegenden
Garten (halboffene Giebelzeile).

Ausnahmen bilden Einzelanwesen oder Ensembles mit kleinteiligen
giebelstindigen Hauptgebduden ohne rilickwdrtigen Querbau (offene
Giebelzeile) und traufstandige Hauptgebdude in geschlossener Bauweise
mit Hofdurchfahrt (geschlossene Traufzeile).

Vereinzelt wird das historische StraBenbild durch groRziigige
Villenanwesen gepragt, die mit Abstand zur StraRen (Vorzone) stehen.

Die Gebaude bzw. Hofgruppen weisen iiberwiegend regelhafte, einfache
Grundformen auf (Zeilen-Rechtecktyp, L-Typ, U-Typ). Die Bauhdhen der
Hauptgebaude uberschreiten grundsatzlich zwei Vollgeschosse nicht. Die
Fassaden sind im horizontalen Aufbau (Sockel, Geschossgesims,
Dachgesims) und vertikalen Aufbau (Fensterachsen, Formate
Einfassungen, Gewidnde von Offnungen) gegliedert und die
Gliederungselemente gestalterisch herausgearbeitet.

Bei den historischen und gestalterisch wirksamen Baumaterialien
dominieren Putz, Naturstein, Fachwerk, Holz und Ziegel. Die
Farbgestaltung von (verputzen) Fassaden ist dezent und vorwiegend in
gebrochenen Weil- und Pastelltdnen ausgefiihrt. Bei den Dachern

herrschen rote bis (rot)braune Farbténe vor und bilden die typische
Ziegeldachlandschaft.

Die historischen StraRen- und Platzrdume erhalten ihre besondere
Charakteristik dadurch, dass die Gebdaude ohne Vorzonen (Vorgarten)
direkt zur StraRe stehen. Durch diese straBenraumbegrenzende Bebauung
ergeben sich enge, homogen geschlossene Rdume und die Fassaden
pragen aufgrund der unmittelbaren Wahrnehmung im besonderen MaR
das Ortsbild.
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Abbildung 3: Ortstypische Bauweisen

3.2 Festsetzungen

(1) Die baulichen Anlagen, die maRgeblich die geschlossenen StraRen-
oder Platzraume pragen, sind so gegenuber dem 6ffentlichen Raum
anzuordnen, dass die Prinzipien der Haus-Hof-Bauweise bzw.
straBenbegrenzenden Bebauung gewahrt bzw. aufgenommen wird.
Die Ausbildung von offenen Vorgartenzonen ist in den baulich
geschlossenen StraBenziigen grundsatzlich unzuldssig.

Von dieser Gestaltungsvorgabe einer straRenraumbegrenzenden
Bebauung ausgenommen sind historische Anwesen, die
bautypologisch eine Vorzone besitzen (z.B. Villen).

(2) Die Baukdrper sind in ihrer Form, Dimensionierung und den
Proportionen zwischen Wand- und Dachfliche am historischen
MaRstab und der Nachbarbebauung auszurichten und diirfen in der



Regel zwei Vollgeschosse nicht tiberschreiten. Insbesondere bei den
Hauptbaukorpern  sind  einfache, regelhafte  Grundformen
einzuhalten und bei der Fassadengestaltung sind ortstypische
Gliederungsprinzipien aufzunehmen. Die sichtbaren Teile sind in
traditionellen, fiir den historischen Bestand typischen Materialien
und Farben auszufiihren.




§4 Déacher | Dachlandschaft

4.1 Ortstypischer MalSstab

Die Ddacher und die Dachlandschaft in Maikammer sind weitgehend
gepragt von Einheitlichkeit und Geschlossenheit in Bezug auf Form,
Material und Farbe. Die gestalterische Wirkung von Dachern ist standort-
und hohenabhdngig und daher sowohl in der Innen- als auch in der
AuBenwirkung bedeutsam. Pragende Dachformen sind Sattel-, Walm-,
und Krippelwalmdachern mit einer Dachneigung, die in der Regel lber
45° liegt. Die StraRenraume werden vorrangig durch die Sequenz
giebelstandiger Satteldachhduser gepragt.

Die Eindeckung der Dacher besteht hauptsdchlich aus roten bis
rotbraunen Ziegeln, vereinzelt sind Dacher in den Farben Grau oder
Grauschwarz — zumeist in Verbindung mit Naturschiefer — eingedeckt.

Dachaufbauten in Form von Gauben oder Zwerchhausern sind bei den
historischen Ursprungstypen nur vereinzelt und in der GroRe gegeniiber
dem Hauptdach untergeordnet eingebaut. Haufigste Dachform bei den
Dachaufbauten sind dem Hauptdach angepasste Sattelddcher. Eine
groBere Anzahl von Dachaufbauten und andere Dachformen, wie z.B.
Schleppdach- oder Flachdachgaube weisen meist auf spéatere
Ausbaumaflinahmen des Daches hin.
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Abbildung 5: Ortstypischer Strafsenraum | Dachlandschaft




























































