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Aktenzeichen 63 10 Lau 73 11
Stadtratsbeschluss 25.09.2019
Rechtsgrundlagen § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der

Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt
gedndert durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19.12.2018
(GVBI. 2018, S. 448)

Offentliche 25.10.2019
Bekanntmachung
Ausfertigung Mainz, 23. Oktober 2019 — Stadtverwaltung, gez. Ebling,

Oberbiirgermeister

Wichtiger Hinweis zum aktuellen Rechtsstand

Mit rechtskraftigem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom 04.11.2020 (Az. 8 C
11686/19.0VG), 6ffentlich bekannt gemacht am 23.04.2021 (Amtsblatt der
Landeshauptstadt Mainz Nr. 22, S. 7), wurde der Teilbereich 3 ,,0ppenheimer StralRe (L 431)
dieser Erhaltungssatzung hinsichtlich § 5 (Allgemeine Erhaltungsanforderungen) fir
unwirksam erklart. Der nachfolgende Satzungstext gibt die urspriingliche Beschlussfassung
vom 25.09.2019 wieder; diese gerichtliche Einschrankung ist bei der Anwendung zu
bericksichtigen.

Hinweis zur Barrierefreiheit

Die Original-Satzung besteht aus einer groRformatigen Planzeichnung (Lageplan mit
Legende) sowie mehreren Textdokumenten (Satzungstext, Begriindung, amtliche
Bekanntmachung). Fiir dieses barrierefreie Word-Dokument wurde der gesamte Text
vollstandig Gbertragen; der zeichnerische Lageplan mit Legende wurde zusatzlich als Bild
tubernommen.

Kontakt: amt6l.vorzimmer@stadt.mainz.de
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| Erhaltungssatzung fiir den Ortskern von Mainz - Laubenheim (L 73 S

MaBstab T 4500

Abbildung 1: Lageplan zur Erhaltungssatzung fiir den Ortskern von Mainz-Laubenheim (L 73
S). Ausschnitt der Originalplanzeichnung (Mal3stab 1:1500) ohne Schriftfelder; in dieser
Darstellung verkleinert, daher nicht malRstablich. Die Legende folgt unter ,Legende des
Lageplans”.

Beschreibung des Lageplans (ergénzend zur Planzeichnung)

Der der Satzung beigefligte Lageplan im Mal3stab 1:1500 zeigt den Ortskern von Mainz-
Laubenheim als Katasterplan (schwarz-weilRe Flurstiicksdarstellung mit StraBennamen), auf
dem der Geltungsbereich sowie sechs Teilbereiche unterschiedlicher stadtebaulicher
Eigenart gekennzeichnet sind. Der Plan ist wie folgt aufgebaut:

e Titelzeile oben links: , Erhaltungssatzung fiir den Ortskern von Mainz - Laubenheim (L 73
S)“.

e Geltungsbereichsgrenze: Eine dick schwarz-weil} gestrichelte Linie umschliet den
gesamten Satzungsbereich in einer unregelmaRigen, insgesamt langlichen Form, die sich
von Nordwesten (historischer Ortskern) nach Siiden (Arbeitersiedlung an der Ludwig-
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Marx-StralRe) erstreckt.

e Teilbereich 1 —, Alter Ortskern”: Der historische, ovale Siedlungskern im nordwestlichen
Teil des Plans; er ist zugleich groRtenteils gelb hinterlegt, da er als Denkmalzone (§ 10
Denkmalschutzgesetz) nachrichtlich ibernommen ist.

e Teilbereich 2 — ,Wilhelm-Leuschner-Strafle und Neubaugebiet (1904)“: Ein kleineres
Gebiet unmittelbar 6stlich/norddstlich des Alten Ortskerns.

e Teilbereich 3 —, Oppenheimer StraBe (L 431)“: SchlieRt ostlich an Teilbereich 2 an,
entlang der aus dem Ortskern herausfiihrenden Oppenheimer StralRe (Hinweis: § 5 der
Satzung wurde fir diesen Teilbereich 2021 gerichtlich fir unwirksam erklart, siehe
Hinweis oben).

e Teilbereich 4 —, Parkbereich und Neubaugebiet”: Ein gréBeres, durch eine griin
gepunktete Linie zusatzlich abgegrenztes Gebiet siidostlich des Ortskerns, das die
historische Parkanlage und angrenzende Neubauflachen umfasst.

e Teilbereich 5 —, Arbeitersiedlung 19. und frihes 20. Jh.”: Der grof3e stidliche Bereich des
Plans entlang der Vorderen/Mittleren/Hinteren TalstraBe und der Ludwig-Marx-StraRe.

e Teilbereich 6 —, Hans-Zoller-Strafle”: Ein schmaler, langgestreckter Bereich im duersten
Suden des Geltungsbereichs.

e Rote Fldchen, befinden sich vor allem im Bereich des Alten Ortskerns: Einzeldenkmaler (§
10 Denkmalschutzgesetz), insgesamt 11 im Geltungsbereich laut Begriindung.

e Violette, diagonal schraffierte Flachen: Bauliche Gesamtanlagen (§ 10
Denkmalschutzgesetz); die grofite liegt als kompakter Baublock siidwestlich des Alten
Ortskerns, kleinere befinden sich im Ortskern selbst (insgesamt 4 laut Begriindung).

e Griine gestrichelte Linie: kennzeichnet zusatzlich die stadtebaulich pragenden Mauern, u.
a. um den Parkbereich und entlang der Hans-Z6ller-StraRe/Im Dorfgraben.

e Rechts oben im Plan befindet sich die vollstandige Legende (siehe eigener Abschnitt
unten), rechts in der Mitte ein Schriftfeld mit Verfahrensangaben (Aufstellungsbeschluss,
Offentlichkeitsbeteiligung, Satzungsbeschluss, Ausfertigung, Inkrafttreten) sowie
Unterschriftsfeldern, rechts unten das Schriftfeld mit Angaben zu Landeshauptstadt
Mainz, Stadtplanungsamt und Bezeichnung ,L 73 S“ sowie eine kleine Ubersichtskarte,
die die Lage von Laubenheim im Mainzer Stadtgebiet zeigt (rot markiert).
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Legende des Lageplans

"Alter Ortskern"

"Wilhelm-Leuschner-Strafie und Neubaugebiet (1904)"

"Oppenheimer Strase (L431)"

"Parkbereich und Neubaugebiet"

“Arbeitersiedlung 19. und frithes 20. Jh."

ANEYEN

"Hans-Zoller-StraBe"

*Stadtebaulich pragende Mauern”

Nachrichtliche Ubernahme

aler (§ 10 Denkmalsc

m Bauliche (§ 10 Denkmalsc|

(§ 10 Denkmalsc

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abbildung 2: Legende des Lageplans (Originaldarstellung). Die Eintrage sind im Folgenden
zusatzlich als Text aufgefiihrt.

Stadtebauliche Eigenart:

Bereich 1 — , Alter Ortskern”

Bereich 2 — ,Wilhelm-Leuschner-StraRe und Neubaugebiet (1904)“
Bereich 3 — ,Oppenheimer StraRe (L431)“

Bereich 4 — ,Parkbereich und Neubaugebiet”

Bereich 5 — ,Arbeitersiedlung 19. und friihes 20. Jh.”

Bereich 6 — ,, Hans-Zoller-StraRe“

Grine gestrichelte Linie — ,, Stadtebaulich pragende Mauern”

Nachrichtliche Ubernahme:

e Rote Flache — Einzeldenkmaler (§ 10 Denkmalschutzgesetz)

e Violett, diagonal schraffiert Flache — Bauliche Gesamtanlage (§ 10 Denkmalschutzgesetz)
e Gelbe Flache — Denkmalzone (§ 10 Denkmalschutzgesetz)

e Schwarz-weil} gestrichelte Linie — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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Teil | — Satzungstext

Praambel

Aufgrund des § 172 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. 12017, S. 3634) und des § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz
(GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel
37 des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBI. 2018, S. 448), hat der Stadtrat in seiner Sitzung am
25.09.2019 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Ziel und Zweck der Satzung / Erhaltungsziele

(1) Ziel und Zweck der Satzung ist es, das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Ortskernbereiches von Mainz-Laubenheim mit seiner pragenden Gebadude- und
Siedlungsstruktur zu erhalten und unter Beachtung der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen nachhaltig zu entwickeln und zukiinftige Veranderungen besser steuern zu
kdnnen.

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung soll die jeweilige stadtebauliche Eigenart der
Siedlungen aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt erhalten werden (§ 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung wird begrenzt:

(1) im Norden durch die Grundstiicke ,Im Dorfgraben 2, , Pfarrer-Goedecker-Strafle 9 — 15“
(nur ungerade Hausnummern), ,,Longchampplatz” und , Longchampplatz Nr. 1“,
»Mohnstralle 11-25“ (nur ungerade Hausnummern) und 2 — 20 (nur gerade Hausnummern);
(2) im Osten durch die Grundstiicke ,,Oppenheimer StraRe 14 — 22" (nur gerade
Hausnummern), entlang der ,ParkstraRe” (Mauer des Parks), und angrenzend an die von Ost
nach West verlaufenden Strallen ,Vordere TalstralRe 23“, ,,Mittlere TalstraBe 37, ,Hintere
TalstraBe 25“, ,Ludwig-Marx-StrafRe (Grundstilicke 374 und 260/1)“;

(3) im Stiden durch die Grundstiicke , Ludwig-Marx-Strale 1 — 35 (nur ungerade
Hausnummern);

(4) im Westen durch die Grundstiicke ,,Hans-Zoller-StraRe” (nur ungerade Hausnummern 33
—103 und 19 - 25), ,,Im Dorfgraben 2 —36“ (nur gerade Hausnummern) mit Ausnahme der
,4,6,14, 16 und 18“.

(5) Die Grenzen des Geltungsbereiches sind in einer Karte im MaRstab 1:1500 dargestellt
und der Satzung beigefiigt. Die Karte liegt im 60-Bauamt der Stadt Mainz zu jedermanns
Einsicht wahrend der Dienststunden aus.
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§ 3 Sachlicher Geltungsbereich

(1) Die Satzung ist anzuwenden bei baulichen MalRnahmen aller Art, wie Abbruch,
Umbauten, Erweiterungen, Instandsetzungen, Modernisierungen, Nutzungsanderungen,
Wiederaufbauten und Neubauten.

MaBnahmen an Kulturdenkmalern, das heiSt an den geschiitzten Einzeldenkmalern und
baulichen Gesamtanlagen sowie innerhalb der geschiitzten Denkmalzone, bediirfen
erganzend der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 13 DSchG. Reine
Instandsetzungsarbeiten sind nach § 13 Abs. 4 DSchG anzeigepflichtig. Bei geschiitzten
Einzeldenkmalern und baulichen Gesamtanlagen betrifft die Genehmigungs- und
Anzeigepflicht simtliche MaRnahmen am AuReren und im Inneren, innerhalb der
geschiitzten Denkmalzone siamtliche MaRnahmen am AuReren und auf dem zugehérigen
Grundstick.

(2) Denkmalschutzrechtliche Belange genieRen Vorrang vor den Regelungen dieser Satzung.
(3) MaBnahmen und bauliche Anlagen, die vor Rechtskraft dieser Satzung rechtmaRig
errichtet wurden, genieflen Bestandsschutz.

§ 4 Genehmigungspflicht

(1) Im Geltungsbereich der Satzung bediirfen die Errichtung, der Abbruch, die Anderung
sowie die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen einer Genehmigung (§ 172 Abs. 1 BauGB).
Dies gilt nicht fiir innere Umbauten und Anderungen, die das duRere Erscheinungsbild der
baulichen Anlage und die Nutzungsart nicht verandern.

(2) Die Genehmigung des Abbruchs, der Anderung und der Nutzungsinderung baulicher
Anlagen darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist (§ 172 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden,
wenn die stddtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird (§ 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

§ 5 Allgemeine Erhaltungsanforderungen

(1) Alle baulichen Anlagen und Werbeanlagen missen sich in die stadtebauliche Struktur der
Umgebung einordnen. Das gilt besonders fir:

die Stellung der Gebaude zueinander und zum o6ffentlichen Raum,

den Umriss der Geb&dude, deren MaRverhaltnisse und fir die Massen- und
GroRRenverhialtnisse zwischen benachbarten Gebduden,

die Anpassung an die teilweise Geschlossenheit des Strallenbildes,

die den jeweiligen offentlichen Stralenraum pragende Dachform.

(2) Baukorper missen sich in die stadtebauliche Gestalt des jeweiligen Teilbereiches
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einfugen.

Bei Umbauten sind die alten Grundstlicks- und Gebaudebreiten sowie Baufluchten
beizubehalten bzw. wiederherzustellen.

Bei Neubauten anstelle von Altbauten sind die vorherrschenden Massenverhaltnisse
aufzunehmen. Es kdnnen gréRere oder geringere Male gefordert werden, wenn die
Stadtgestalt dies erfordert oder das alte Gebdaude im Gesamtgeflige als Stérung anzusehen
war.

Hofe, die von der Stralde aus zuganglich sind, sind durch geschlossen wirkende Tore bis in
ihrer Hohe so abzugrenzen, dass FuBRgangern der Einblick verwehrt bleibt.

(3) Werden bei Neubauten oder Umbauten Grundstilicke zusammengelegt, sind die Fassaden
in der Breite der alten Grundstlicke durch gestalterische MaBnahmen so zu gliedern, dass
nicht der Eindruck von einheitlichen und durchlaufenden Fassaden entsteht.

§ 6 Verhalten zu anderen Rechtsvorschriften

Regelungen anderer Rechtsvorschriften bleiben durch diese Satzung unberihrt.

§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Hinweise

Ordnungswidrigkeiten (gemafd § 89 Abs. 1 LBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig ohne erforderliche Genehmigung
Veranderungen an einem Gebaude, Vorgarten und Einfriedungen vornimmt. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer GeldbuRe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

Genehmigungsverfahren

Der Antrag auf Genehmigung von Riickbau, Anderung, Nutzungsinderung oder Errichtung
einer baulichen Anlage ist bei der Stadtverwaltung Mainz zu stellen. Die Genehmigung wird
durch die Stadtverwaltung Mainz erteilt.

Erorterungspflicht

Vor der Entscheidung (iber ein Genehmigungsantrag hat die Stadtverwaltung Mainz mit dem
Eigentiimer oder sonstigen, zur Unterhaltung Verpflichteten die fiir die Entscheidung
erheblichen Tatsachen zu erortern (§ 173 Abs. 3 BauGB).

Ubernahmeanspruch

Wird in den Fallen des § 172 Abs. 3 S. 2 BauGB die Genehmigung versagt, kann der
Eigentiimer von der Stadt Mainz unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB die
Ubernahme des Grundstiickes verlangen; § 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3 und 4 BauGB
sind entsprechend anzuwenden (§ 173 Abs. 2 BauGB).

Vorkaufsrecht

Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung steht der Gemeinde gemal § 24 Abs. 1 Nr. 4
BauGB ein allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken zu.

Enteignung

GemalR § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann nur enteignet werden, um im Geltungsbereich dieser
Satzung eine bauliche Anlage aus den unter § 172 Abs. 3 S. 2 BauGB aufgefiihrten
Versagungsgriinden zu erhalten.
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Teil Il = Begrindung zur “Erhaltungssatzung fiir den Ortskern von Mainz-
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erhaltungssatzung umfasst den alten Ortskern, der eine
starke bauliche Verdichtung aufweist, sowie bauliche Erweiterungen aus dem 19. und frithen
20. Jh.

Der Geltungsbereich ist raumlich begrenzt, zweigeteilt und einerseits durch den westlichen
Gebaudebestand der ,Hans-Zoller-StraBe” sowie den siidlichen Gebaudebestand der
»Ludwig-Marx-StraBe“ nach Siiden hin abgegrenzt. Im Westen bildet ebenfalls der westliche
Gebdudebestand der ,Hans-Zo6ller-StraRe” und der Einmiindungsbereich der Straken ,,Im
StoRacker” und ,Hans-Zéller-StraRe” entlang von Mauerresten sowie der 6stliche
Gebdudebestand entlang der Stralle ,,Im Dorfgraben®, mit ein paar Ausnahmen, die Grenze.
Die nordlichste Geltungsbereichsgrenze ist durch die ,Pfarrer-Goedecker-Strae” und durch
den sich stdlich der ,,M6hnstralle” befindenden Gebdudebestand, dem ,,Longchampplatz”
sowie den sudlich der ,,Mo6hnstraRe” bestehenden Grundstiicken bestimmt. Der Abschluss
im Osten ist durch die StraBen ,,Oppenheimer Stralle” und , ParkstraBe” abschnittsweise
entlang der Parkmauer klar definiert.

2. Historischer Hintergrund

Das Untersuchungsgebiet ist schon lange vom Menschen besiedelt worden, die ersten
Spuren reichen bis in das Neolithikum zurtick. Spater lieBen sich die Romer hier nieder. Es
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wird angenommen, dass entlang der alten ROmerstraRenachse, dem heutigen , Riedweg”
und der ,,Oppenheimer StraRe” erste bauhistorische Zeugnisse entstanden.

Der alte Ortskern wurde im Mittelalter durch eine Mauer mit vorgelagertem Graben
umschlossen. Teile davon, ca. 100 m Lange, sind heute noch im sidlichen Bereich entlang
der Strafde ,,Im Dorfgraben” erhalten. Das innenliegende gewachsene StraRen- und
Wegenetz mit den sich am zentralen Marktplatz vereinigenden Hauptachsen ,Pfarrer-
Goedecker-StraRe”, ,,Hans-Zoller-StraBe” und ,,Oppenheimer Stralle” sowie den von der
»Pfarrer-Goedecker-“ und , Hans-Zoller-StraBe” abgehenden Stichgassen (,,Pfarrgasse”, ,Am
Alten Spritzenhaus”, ,BerghofstralRe”, ,Deutschhausgasse”, ,M6hnstralle”,
»MarienhofstraBe”), bilden das historische Grundgeriist Laubenheims, das heute in dieser
Form noch erhalten ist. Die geschiitzt liegende Bausubstanz geht in Einzelfdllen bis in das 16.
Jh. zurlick.

Die vorhandenen Haus- und Hofformen (ibermitteln dem Besucher nach wie vor den
Eindruck, wie der traditionelle Zusammenhang zwischen Wohnen und Wirtschaften in einem
stark vom Feld- und Weinbau gepragten, typisch rheinhessischen Haufenwegdorf bestand.
Die rheinhessentypische Bauernhofanlage bestand aus einem Wohnhaus, das direkt an der
StraRe stand, einem seitlich anschlieBenden Tor, einer Grundstiicksmauer, und den dahinter
liegenden Stallungen und Scheunen. Die geschlossene Bauweise dominiert. Neben den
Bauernhausern sind barocke Gehofte zu finden: Marienhof (,,Marienhofstrafle 1“), Erthaler
Hof (,,Hans-Zoller-Strafle 13“), Deutschhaus (,Deutschhausgasse 7“) und der Mainzer Hof
(,Oppenheimer StraBe 8“), die den Wohlstand des Bauern- und Winzerdorfes im 18. Jh.
widerspiegeln.

Der Ortskern ist dorflich gepragt, mehr Ein- als Mehrfamilienhduser sind vorzufinden. Als
Nutzung ist fast ausschlieBlich die Wohnnutzung vorzufinden. Gewerbliche Nutzungen sind
primar auf den ,Marktplatz” und die StralRen ,Hans-Zo6ller-StraRRe”, ,,Pfarrer-Goedecker-
StraRe” und die ,Oppenheimer StraBe” in Marktplatznahe beschrankt, wobei hier
insbesondere Gastronomie vorzufinden ist.

3. Ziel und Zweck der Satzung

Ziel und Zweck der Satzung ist es, gemal § 172 BauGB die stddtebauliche Eigenart des
historischen Ortskerns von Laubenheim aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt mit seinen
pragenden Einzelgebduden, Gebdudezeilen und Mauern zu erhalten.

Durch Neubau, Umbau und Modernisierungsmafnahmen wurden in der Vergangenheit
einige historische Gebdude in ihrem duReren Erscheinungsbild maRkgeblich verdandert,
wodurch der Gesamteindruck des Ortskerns beeintrachtigt wurde. Um das pragnante
stadtebauliche Erscheinungsbild in den einzelnen Straflenziigen nachhaltig zu schiitzen und
um das Ortsbild aufzuwerten, wird mit dieser Satzung ein Genehmigungsvorbehalt durch die
Stadt Mainz erlassen. Dies bedeutet, dass Errichtung, Riickbau, Anderung und
Nutzungsdanderung baulicher Anlagen, stets einer Genehmigung bedirfen.

Eine bauliche Weiterentwicklung wird innerhalb eines Erhaltungsgebietes gewahrleistet.
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Langfristig sollten dariber hinaus auch die in ihrem historischen Bestand und im Aussehen
gestorten Gebdude oder deren Teile bei Umbauten und Renovierungsarbeiten soweit wie
moglich wieder hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Gestalt in ihrem Ursprung versetzt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung ist.

Mit den getroffenen Anforderungen kann ein stadtgestalterisch harmonisches Umfeld im
gesamten Quartier gesichert werden, was langfristig zu einer Sicherung der
Wohnumfeldqualitat fihrt.

4. Denkmalschutz

Der historische Ortskern von Laubenheim ist eine geschiitzte Denkmalzone gemal3 § 5 Abs. 3
und 4 DSchG. Geschutzte Einzeldenkmaler gemald § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 DSchG und bauliche
Gesamtanlagen gemaR § 5 Abs. 2 DSchG sind innerhalb und auBerhalb dieser Denkmalzone
ausgewiesen. Insgesamt gibt es im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung 11
Einzeldenkmaler und 4 bauliche Gesamtanlagen.

Die denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsvorbehalte gelten neben den Anforderungen
der Erhaltungssatzung uneingeschrankt weiter. Sie bleiben von dieser Satzung unberihrt.
Sollte es zu Konflikten zwischen den Gestaltungsanforderungen aufgrund dieser Satzung und
den Vorgaben des Denkmalschutzes kommen, so genieRen die denkmalpflegerischen
Belange Vorrang gegeniber der Erhaltungssatzung.

In dem der Erhaltungssatzung beigefligten Lageplan sind die beschriebenen
Denkmalbereiche als ,nachrichtliche Ubernahmen“ — da diese sich aus einer anderen
Rechtsgrundlage ergeben — gekennzeichnet.

5. Stadtebauliche Eigenart
Die stadtebauliche Eigenart des Gesamtgebiets ldsst sich in 6 Bereiche unterteilen.

5.1 Alter Ortskern

Der durch das Mittelalter gepragte Grundriss ist pragnant durch die maandrierende ,Pfarrer-
Goedecker-StraRe” mit dem Ubergang zur , Hans-Zéller-StraRe” in zwei Bereiche unterteilt.
Der westliche, breitere Bereich ist durch ein hangiges Geldnde gepragt, der 6stliche Bereich
zur Rheinebene hin eher flach. Das Strallengrundgeriist zeigt sehr anschaulich, dass es sich
um ein ungeplantes StralRendorf handelt.

Die friihe Entstehung ist nicht eindeutig auf einen romischen Ursprung zuriickzufihren.
Jedoch sind in der Umgebung zwei romische Bodenfunde aktenkundig geworden
(Geb&udereste R1 und R2), diese Uberliefern sogenannte , villae rusticae”
(Landhaus/Landgut). Die Gemarkung von Laubenheim wurde jedoch nachweislich von einer
ehemaligen romischen StraRe durchzogen, die vom Legionslager in Mainz (iber das kleinere
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Lager bei Weisenau durch die Laubenheim-Nackenheimer Niederung nach
Nierstein/Oppenheim fiihrte.

Aufbauend auf diesen romischen Anlagen entwickelten sich in der frankischen Zeit, um das
Jahr 600 n. Chr., mehrere Gehofte, die miteinander lGber ein anndhernd festgelegtes
Wegenetz, mit der Hauptachse ,Pfarrer-Goedecker-Strafse” und ,,Oppenheimer Stralle”
verbunden waren. Laubenheim steht flr ein regionaltypisches StraBendorf, wie heute noch
im Grundgerst erkennbar ist. Dabei erschlieRen die ,,Pfarrer-Goedecker-StraRe” und in
Verlangerung die ,,Hans-Zoller-StraRe” sowie die ,Oppenheimer Stralle” als
DurchgangsstraRen das Gebiet, wobei von den drei genannten StraRen StichstralRen den
Ubrigen alten Kernbereich westwarts erschlieBen. Die heute noch augenscheinlich zu Tage
tretende Kompaktheit des Ortskernes ist eng verbunden mit der im Mittelalter vorhandenen
Befestigungsmauer und eines Grabens, die einerseits Schutz boten, andererseits aber dazu
flihrten, dass der Raum begrenzt war und dichtes Bauen zur Folge hatte. Der heutige
Grundriss des Ortszentrums zeigt sehr anschaulich, dass die damalige, umschlieBende
Schutzmauer einem Oval entsprach. Drei Pforten, die Bodenheimer oder Hinterpforte in
Richtung Worms (,,Hans-Zéller-Stralle 24“), die Mérschpforte in Richtung Rhein
(,Oppenheimer StraBe 1“) und an der Ausfahrt nach Hechtsheim, die Kirchpforte (,,Pfarrer-
Goedecker-StraRe 21“), markierten die damaligen Durchlasse innerhalb der Wehranlage.
Diese Eckpunkte sind heute teilweise noch im Stadtgrundriss erkennbar — der nordliche
Eingang ,Kirchpforte” sowie der slidliche Eingang ,Hinterpforte”. Die bereits erwdhnten
Stichgassen sind im 16. Jh. angelegt worden und dienten der ErschlieBung des Hinterlandes
und mindeten innerhalb betreffender Grundstiicke. Die Stichgassen sind mit Ausnahme der
,MohnstraRe” und , Pfarrgasse” in ihrem urspriinglichen Verlauf noch vorhanden.

Als die dlteste Stichgasse gilt die ,BerghofstralRe”. Stadtebaulich auffallend ist die Miindung
der StichstraBen hin zu einem grofReren Anwesen. Die Strallen dorthin sind grenzstandig
bebaut und fiihren so zu einer klaren Raumkante. Trauf- und giebelstindige Gebaude
wechseln sich ab, wobei die giebelstandigen Bauwerke zur Auflockerung des StraRenbildes
flhren.

Auffallend ist die stringente Traufstandigkeit der Gebdude westlich der ,Pfarrer-Goedecker-
und der ,Hans-Zoller-StraRe”. Jegliche Gebaude stehen beidseits der Stralle direkt auf der
Grundstlicksgrenze, bilden daher eine klare Grenze zum StraBenraum hin und sind ohne
Grenzabstand errichtet, wodurch ein geschlossener, pragnanter Stralenraum entsteht. Die
Grundstilicksgrenzen sind abschnittsweise durch eine Mauer oder durch undurchsichtige
Tore bestanden, so dass insgesamt baulich ein geschlossener Stralenraum entstanden ist.
Ostlich der ,Hans-Zéller-StraBe” sdumen partiell giebelstandige Gebiude den StraBenraum,
deren Zwischenrdume ebenfalls durch Mauern und Tore geschlossen sind, so dass beidseits
der Strafde der StraRenraum klar vom Privatraum getrennt ist. Die ,,Pfarrer-Goedecker-
StralRe” ist nordlich des Marktplatzes weiterhin geschlossen, wobei auch hier, bei
traufstiandigen Gebauden, undurchsichtige Tore zu einem geschlossenen Gesamteindruck
flihren. Innerhalb der alten, durch Mauern versehenen Grenzen, ist dieser geschlossene
StralRenzug pragnant.

Der ,Marktplatz”, zentraler Ort innerhalb Laubenheims, befindet sich direkt im

(
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Einmindungsbereich der drei StraRen ,Oppenheimer StraRe”, , Pfarrer-Goedecker-StraRe”
und ,,Hans-Zo6ller-StralRe”. Der Platz ist bestanden von einem 1-geschossigen kleinen
Hauschen, ,,Ehemaliges Waagehaus”, ehemals als ,,Gendarmeriestation” genutzt, steht unter
Denkmalschutz und ist trotz seiner geringen GroRe wichtiges Gestaltungselement des
Platzes. Der Marktbrunnen rundet das Ensemble inmitten der StralRen ab. Der Laubenheimer
Marktplatz ist nicht komplett durch Bebauung eingefasst. Im nordlichen Bereich fehlt eine
klare bauliche Grenze entlang der ,,Pfarrer-Goedecker-StraRe” durch eine fehlende
Bebauung, diese ist bereits 1810 und 1847 in Planen belegt.

Die durch Hauskanten gezogenen, groRziigigen Einmindungsbereiche der StralRen , Pfarrer-
Goedecker-“, ,,Marienhof-“ und der ,,MohnstraRe” flihren zu einer Aufweitung des
StraRenraumes und damit zu kleinen Platzsituationen, wodurch der Straenraum an
Aufwertung gewinnt.

Hinsichtlich der Vollgeschosse sind in der Regel 1I-Vollgeschosse vorzufinden, in selteneren
Fallen I-Vollgeschoss. Stadtebaulich pragnant ist die Hausreihe, die durchgangig eine gleiche
Anzahl an Geschossen aufweisen und zu einer Einheitlichkeit flhrt.

Bezliglich der Dachformen dominiert das Satteldach, in selteneren Fallen sind jedoch auch
Kriippelwalmdacher anzutreffen. Innerhalb der Dachlandschaft sind Dachaufbauten
vorzufinden, diese sind primar im Umfeld des Marktplatzes entlang der ,,Pfarrer-Goedecker-
StralRe” existent und fihren hier zu einer Abwechslung der Dachlandschaft, die auf den
Stadtebau positiv ausstrahlt. Als Dachaufbauten sind insbesondere Satteldachgauben zu
finden, Schleppdachgauben und Zwerchhauser sind rar.

Innerhalb des alten Ortskerns sind die Hausbreiten entsprechend ihres dlteren Alters schmal,
typisch fur die Bauweise im 18. und 19. Jh. Giebelstandige Hauser sind genauso vorhanden
wie traufstandige. Bei den giebelstéandigen Hausern befinden sich mit wenigen Ausnahmen
die Hauseingénge an den Hausseiten, wahrend traufstandige Gebdude einen Fronteingang
aufweisen.

Der StraRenraum ist stadtebaulich bestimmt durch die engen StralRenschluchten, der wenig
Raum fir die Gestaltung bietet. Der Marktplatz und die breite Einfahrt von der ,,Pfarrer-
Goedecker-StraRe” in die ,,M6hnstralle” bieten noch Platz fiir einen spérlichen
Baumbestand, ansonsten sind Baume im StraRenbild nicht verortet. Die Biirgersteige sind
entsprechend des geringen Platzangebots oftmals unter einem Meter schmal. In den engen
StichstraRen fehlen sie ganzlich.

5.2 Wilhelm-Leuschner-StraRRe und Neubaugebiet (1904)

Der StraRenraum entlang der ,,Wilhelm-Leuschner-StraBe” ist stark durch die vorhandenen
auf den 6stlichen Grundstiicken grenzstandigen, stehenden verputzten Mauern gepragt.
Hier herrscht die offene Bauweise vor, die Grundstilicke sind grof3zligig zugeschnitten,
weshalb die bauliche Dichte gering ist. Entlang der westlichen StraRenseite sind
Uberwiegend die Bauwerke in Haus-Hof-Bauweise errichtet worden. Die Gebdude stehen
zum Strallenraum hin grenzstandig, eine Grundstiicksseite ist gelegentlich vom Gebadude
bestanden. Die Zwischenrdaume der Gebdude sind uneinheitlich ausgefihrt, teils offen ohne
Tor, teils mit undurchsichtigem Tor und teilweise mit durchsichtigem Tor. Eine geschlossene
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Abgrenzung zum Straenraum hin ist insbesondere tiber undurchsichtige Tore zu schaffen.
Das ,,Wilhelm-Spies-Haus”, historisches Schulgebaude, ist als Solitar westlich der StraRe
stadtebaulich dominant. Der Freiraum, als Parkplatz teils in Nutzung um das Rathaus herum,
sowie der angrenzende ,Longchampplatz® mit dem vorgelagerten Rathaus flihren zu einer
geringen baulichen Dichte.

Die Gebdude weisen maximal II-Vollgeschosse auf, wobei die westlich der StraRe stehenden
Bauwerke auch |-geschossig sind. Ein Baumbestand ist entlang der Stral3e nicht vorhanden,
die Platze sind jedoch groRkronig baumbestanden.

Bei den Dachformen dominiert das Satteldach, die Ausrichtung der Hauser ist traufstandig.
Schleppdachgauben treten haufiger auf, Satteldachgauben seltener und ein Zwerchhaus
stellt die Ausnahme dar.

5.3 Oppenheimer StraRe (L431)

Punktuelle Ausbauten fiihrten im Laufe der Geschichte zur Dorferweiterung entlang der
,Oppenheimer Strale”. Diese sind Mitte des 19. Jh. 6stlich der Dorfmauern festzustellen,
blieben jedoch zum genannten Zeitraum die Ausnahme. Eine erstes Ausgreifen der
Bebauung 6stlich der Dorfmauern gegeniiber den alten Grenzen ist ca. auf das Jahr 1840
datiert.

Der Gebaudebestand entlang der ,Oppenheimer StraRe” zwischen ,Mohnstrale” und der
abknickenden ,Oppenheimer StraBe”, ist dadurch charakterisiert, dass hier drei Villen mit
grofRen Garten die Strae sdumen, wodurch eine stadtebaulich aufgelockerte Situation
entstand und einen Kontrast zur dicht bebauten, gewachsenen Struktur bildet. Die Gebaude
sind nicht grenzstandig zum StralRenraum hin errichtet, orientieren sich jedoch an einer
Bauflucht.

Die offene Bauweise ist hier stadtebaulich pragend. StraRenbegleitgriin fehlt hier wie
Ublicherweise entlang der StraRen innerhalb des Geltungsbereichs. Die Dachflachen sind mit
Gauben und Zwerchhdusern herrschaftlich ausgestattet, die Dacher als Kriippelwalm- und in
Satteldachform ausgepréagt. Die Gebaude sind trauf- und giebelstandig zum Straenraum hin
orientiert. Pragend ist eine ll-vollgeschossige Wirkung.

Die existierende, verputzte Mauer im Kurvenbereich Richtung ,Marktplatz” friedet den
»Mainzer Hof” ein und bildet einen Abschluss der ,,Oppenheimer Stralle”.

Hinweis:

Fir diesen Teilbereich (Teilbereich 3) wurde § 5 der Satzung durch das OVG Koblenz
2020/2021 fiir unwirksam erklart (siehe Hinweis am Beginn des Dokuments).

5.4 Parkbereich und Neubaugebiet

Bestand hat die Parkanlage bereits seit geraumer Zeit, und geht auf den
Landschaftsarchitekten Heinrich Siesmayer aus Bockenheim, Frankfurt am Main, zurtick. Die
Errichtung der Anlage lasst sich zeitlich auf die Jahre zwischen 1870 bis 1880 eingrenzen. Die
urspriingliche Konzeption sah einen Obstgarten im landschaftlichen Stil vor.

Die Parkanlage ist in ihrer Ganze mit einer Natursteinmauer eingefriedet und dient dem
Schutz der Anlage. Die Einfriedung des Parks setzt sich entlang der Nordseite der
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Wegeverbindung zwischen ,Hans-Zoller-StraRe” und der Strafl3e ,,Im Briihl“ fort.

Das Neubaugebiet ist durch die offene Bauweise gepragt. Es sticht hervor, dass dieses Gebiet
sehr heterogen ist, jedoch eine hohe Baudichte aufweist. Erschlossen ist das Gebiet durch
StichstraRRen. StralRenrandstandige Gebaude stellen die Ausnahme dar.

Die Dacher sind teilweise mit Dachaufbauten versehen. Es wechseln sich Sattel- und
Schleppdachgauben ab, Zwerchhdauser kommen vereinzelt vor. Giebel- und traufstandige
Gebdude wechseln sich ab.

Die Art der Nutzung wird dominiert von ll-geschossigen Wohnhdusern, was sich in der
Kornigkeit der baulichen Struktur wiederfindet. Reihenhduser dominieren, daher ist die
Kornigkeit grob, Einzelhduser stellen die Ausnahme dar.

In den Vorgarten finden sich Bepflanzungen jeglicher Art, teils sind die Vorgdrten jedoch
durch Mauern vom 6ffentlichen Raum visuell getrennt. Dominierend ist jedoch der offene
Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum.

5.5 Arbeitersiedlung 19. und friihes 20. Jh.

Im Zuge der Ortserweiterungen, die um 1843 begannen und die bis ins mittelalterliche
zurlickgehende Dorfgrenze liberschritten, kam eine eng gestaffelte Arbeitersiedlung
(,Vordere-“, ,Mittlere-“ und , Hintere TalstralRe”) hinzu. Diese geht auf die im Zuge des
Eisenbahnlinienbaus zwischen Mainz und Worms bendétigten Arbeitskrafte zurlick, die vor
Ort untergebracht wurden. Die , Ludwig-Marx-Strafle” im Sliden des Geltungsbereichs ist um
1904 errichtet worden. Sie erganzt funktionell die bereits vorhandene Arbeitersiedlung
innerhalb der drei TalstraRen.

Diese vier StraRenzlige zeigen eine kleinparzellierte Eigentumsstruktur, die darauf
zurlickzufiihren ist, dass die Arbeiterschaft lediglich entsprechend ihres vorhandenen
Budgets bauen konnte. Die Hduserreihen sind in Eigenregie erbaut und daher sehr
heterogen. Im Gegensatz dazu der Stadtebau: Der geradlinige Grundriss der vier Strallen und
die geordnete Bauweise und Grenzstandigkeit der Baukorper verdeutlichen die
stadtebaulichen Zielvorstellungen wahrend der Industrialisierung. Klare Strallen- und
Fluchtlinien sind gezogen worden, eine Planung eines Stadtgebiets von 6ffentlicher Instanz
steht eindeutig im Kontrast zum Uibrigen Gebiet. Die Zwischenrdume, die durch die Haus-
Hof-Bauweise entstehen, sind durch Nebengebdude und Mauern geschlossen, so dass eine
klare bauliche Abgrenzung zum StraBenraum hin entstand. Es sind keine vom Strallenraum
aus sichtbaren Vorgadrten vorhanden.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist Gberwiegend Il-vollgeschossig zzgl. Dachgeschoss. In der
»,Vorderen TalstraRe” sind liberwiegend giebelstandige Hauser zu finden. Ausreil3er sind
jedoch vorhanden. Die Gebdude stehen ausschlieRlich grenzstandig zum 6ffentlichen
StralRenraum sowie iberwiegend einseitig zum Nachbargrundstiick hin, wodurch meist eine
Haus-Hof-Bebauung entstand. Es wechseln sich unregelmaRig trauf- und giebelstandige
Gebdude ab. Das Satteldach ist urspriinglich und heute noch in weiten Teilen vorhanden.

Im westlichen Bereich entlang der ,,Ludwig-Marx-Stral3e” ist die Einheitlichkeit der Hauser
auffallend, die auf den Investor, Ziegeleiunternehmer Ludwig Marx, zurtickzufiihren ist, und
fir Arbeiter und Eisenbahnpersonal Platz bot. Die Gebdude sind durch die industrielle
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Massenfertigung duRerlich einheitlich, Il-geschossig und als Doppelhaustyp errichtet.
Zwischen den Doppelhdusern ist jeweils ein Bauwich, so dass eine gute Durchliiftung
gewahrleistet wurde. Die Ubrigen Gebdude sind meist einseitig grenzstandig angelegt,
wodurch eine Haus-Hof-Bauweise entstand.

Im StralRenraum der drei ,, TalstraRen” sind keine Gehwege vorhanden, Dachaufbauten sind
sporadisch als Satteldachgauben ausgefiihrt. Dies trifft ebenfalls fiir die ,,Ludwig-Marx-
StralRe” zu, hier sind Satteldachgauben gerade im westlichen Bereich der gleichen
Gebdudetypen serienmaRig Bestandteil. Vereinzelt sind Schleppdachgauben auf den librigen
Gebduden vorhanden. Strallenbegleitgrin fehlt in allen vier StraRen.

Der StraRenraum der ,Ludwig-Marx-StraRe” ist im Gegensatz zu den drei , TalstraBen”
breiter, die Gebaude stehen nicht so eng beieinander, wodurch der gesamte StraRenraum
lichtdurchfluteter als bei den drei , TalstralBen” ist. Beidseitig der Stral3e ist ein Gehweg
vorhanden. Die Baufluchten in allen Stral3en sind Ublicherweise klar, Verspriinge sind selten.
Eine klare Trennung ist dadurch zwischen 6ffentlichem und Privatraum erreicht.

5.6 Hans-Zoller-Stralle

Die Erweiterungen entlang der westlichen Strallenseite der ,,Hans-Zo6ller-StralRe” sind in der
Zwischenkriegszeit entstanden. Pragnant ist die Haus-Hof-Bauweise, die unregelmafig von
trauf- und giebelstédndigen Gebduden direkt auf der Grundstlicksgrenze bestanden ist und
daher eine klare Raumkante und Bauflucht bildet. In der Regel wirken die Gebdude duRerlich
als ll-geschossig. Die Hauseingange befinden sich an der hinteren Hauswand, d. h. von der
StralRe abgewandten Hausseite. Die Grundstiickseinfahrten trennen durch undurchsichtige
Tore den offentlichen vom privaten Raum ab, wodurch die stringente Bauflucht zusatzlich
hervorgehoben wird.

Der Gehwegbereich ist vom Privatbereich ein abgegrenzter Raum, der hier lediglich durch
Toreinfahrten einen Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum schafft.
Baumbestanden ist der Gehwegbereich nicht.

5.7 Stadtebaulich préagende Mauern

Innerhalb des gesamten Ortskernes von Laubenheim sind auffallend viele Mauern
anzutreffen, die die stadtebauliche Gestalt pragen. Zum Teil dienten diese zu Wehrzwecken
und zum Schutz vor abflieBendem Hangwasser, zum anderen auch zur Einfriedung der
Privatflachen. Diese untergliedern den Ortsraum und grenzen den Privatraum vom
offentlichen Raum ab. Anstelle von Hausgemauern sind Grundstiicksgrenzen abschnittsweise
durch eine Mauer und durch undurchsichtige Tore bis tiber der Blickhéhe von Passanten
hinaus geschlossen, so dass insgesamt ein baulich geschlossener Straflenraum entstanden ist
und Passanten der Einblick in die Grundstlicke verwehrt bleibt.

Entlang der ,,Hans-Zoller-Stralle” im Kreuzungsbereich zur Stralle ,,Im StoBacker” ist ein
stadtebaulich pragendes Gemauer als Einfriedung vorhanden. Weitere bedeutende
Mauerreste sind entlang der StraRe ,,Im Dorfgraben” bis in den Einmindungsbereich in die
,Hans-Zoller-Stralle” vorhanden. Abschnittsweise besteht die Mauer aus Vollbeton, die
urspriingliche Materialitit, Feldstein, ist (iberwiegend erhalten und ist ein Uberrest der
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historischen Ortsgrenze. Im Kreuzungsbereich der ,Oppenheimer StraRe” und ,MohnstraBe”
ist eine Einfriedung in Form einer verputzten Mauer noch erhalten, die visuell eine klare
Raumkante formt. Die sehr pragnante, verputzte Mauer entlang der ,, Wilhelm-Leuschner-
StraRe” ist hinreichend erwahnt worden. In der ,Hinteren TalstraRe” ist im
Einmindungsbereich in die ,,ParkstraRe” eine hohe Ziegelsteinmauer erhalten, die die
Einsehbarkeit des umgrenzenden Grundstlicks verhindert und stadtebaulich eine pragnante
Wirkung entfaltet. Des Weiteren ist der begehbare, teilweise mit Efeu bewachsene
Verbindungsweg zwischen der ,Hans-Zéller-StralRe” und der Parkflache sehr raumpragend.
In ihrer Materialitat wechseln sich verputzte Mauern, Hausriicken und Natursteinmauern ab
—so dass letztlich ein sehr geschlossenes Wegebild entsteht.

6. Abweichungen von der stadtebaulichen Eigenart

Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung regeln sich nach § 69 LBauO.
Denkmalschutzrechtliche Genehmigungsvorbehalte bleiben von dieser Satzung unberihrt.

7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemaR § 24 Abs. 5 GemO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig ohne
erforderliche Genehmigung bauliche Anlagen errichtet. Die Ordnungswidrigkeit kann mit
einer Geldbufe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

§ 89 LBauO und § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB bleiben von dieser Regelung unberhrt.

Mainz, den 28.08.2019, gez. Marianne Grosse, Beigeordnete

Teil Il — Offentliche Bekanntmachung des Urteils (Amtsblatt Nr. 22, 23. April
2021)

Offentliche Bekanntmachung gemaR § 47 Absatz 5 Satz 2 der Verwaltungsgerichtsordnung
(VwGO)

Mit dem rechtskraftigen Urteil vom 04.11.2020 des Oberverwaltungsgerichts Koblenz (Aktz.:
8 C 11686/19.0VG) in der Normenkontrollsache zur ,Erhaltungssatzung flir den Ortskern von
Mainz-Laubenheim (L 73 S)“ hat das Oberverwaltungsgericht allgemein verbindlich
entschieden:

,Teilbereich 3 ,0ppenheimer StraBe (L 431)‘ der Erhaltungssatzung der Antragsgegnerin fir
den Ortskern von Mainz-Laubenheim (L 73 S) wird hinsichtlich des § 5 der Satzung fiir
unwirksam erklart.”

Mainz, 23.04.2021 — Stadtverwaltung, gez. Ebling, Oberblirgermeister
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