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Abbildung 2: © Daten: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung; Uraufnahme (1808-1864)

PRAAMBEL

Die nahezu vollstandig erhaltene Altstadt Det-
telbachs mit ihrer kompakten Siedlungsstruktur,
ihrer umlaufenden Stadtmauer, den Stadttirmen
und dem vorgelagerten Stadtgraben weist einen
hohen Alleinstellungswert auf, der ganz wesent-
lich zur Identitatsbildung beitragt. Aufgrund ihrer
besonderen kulturhistorischen Bedeutung ist die
gesamte Altstadt als Ensemble gemafd Art. 1
Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschutzt.

Dettelbach liegt etwas oberhalb des Mains am
Hang der Bibergauer Berge. Der 741 erstmals
erwahnte Ort hat sich aus einer Burganlage mit
anschlieiendem Dorf nur langsam zu einer gro-
Reren Siedlung entwickelt.

Die Stadterhebung und die Ummauerung erfolg-
ten erst 1484. Seit dem 16. Jahrhundert kam
Dettelbach durch die Wallfahrt zum Gnadenbild
im Weinberg erh6hte Bedeutung zu.

Die Altstadt ist durch den Lauf des Dettelbachs
geteilt.

Die dstliche, altere Stadthélfte gruppiert sich um
den zentralen Burgberg, der nach Siden und
Westen als Terrasse vorkragt und durch eine Fut-
termauer abgestutzt wird. Auf ihm erhebt sich
beherrschend die Pfarrkirche, wahrend die Stelle
der ehemaligen Burg durch das nachmalige
Rentamt, ein Gebadude des 18. Jahrhunderts,
markiert ist. Zu FulRen der Stltzmauer liegt der
enge Marktplatz am Ort des ehemaligen Burg-
dorfes. Durch die Hanglage bedingt, weisen die
StralRen der 6stlichen Stadthalfte meist unregel-
maldige Fihrung und Steigung auf.

Die westliche Stadthalfte, eine Erweiterung
des 15. Jahrhunderts, breitet sich hingegen auf
flacherem Gelande aus und besitzt auch einen
regelmaligeren Grundriss. In ihrer Mitte befin-
det sich das Spital, eine Stiftung von 1481.

Ein Bindeglied zwischen beiden Stadthalften
bildet das Uber dem Lauf der Dettel errichtete,
spatgotische Rathaus, dessen Erdgeschosshalle
als Brlcke fur die den Ort durchziehende Durch-
gangsstralde Wirzburg-Bamberg dient.
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Abbildung 3: © Daten: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung; Digitales Orthophoto

Dettelbach ist in erster Linie landwirtschaft-
lich orientiert und durch den Weinbau gepragt.
Bauern- und Winzerhofe bestimmen das Orts-
bild. GroRRere aus dem 17 und 18. Jahrhundert
stammende Barockhofe reihen ihre gestreckten,
jeweils durch ein breites Hoftor ausgezeichneten
Traufseitfronten entlang der Wirzburger und der
Bamberger StraRe auf. Die Nebengassen sind
mit kleineren Hofen bebaut, von denen viele,
besonders in der westlichen Stadthalfte, die
landschaftstypischen unverputzten Bruchstein-
hauser der Mitte des 19. Jahrhunderts zeigen.
Vom Gewerbe gezeichnet ist nur der Marktplatz
mit einer Reihe leicht gegeneinander versetzter
Fachwerkgiebelhauser.

Ein Vergleich mit dem Urkataster (1808 - 1864,
vgl. Abb. Seite 4) zeigt, dass die Lage und Dimen-
sion von Stral3en, Gassen und Platzen sowie die
Gliederung der Parzellen kaum Veranderungen
unterworfen war.

Der Stadtgrundriss ist wie ein Fingerabdruck
Zeugnis der Einzigartigkeit und Unverwechsel-

barkeit der Stadt. Neben der historisch gewach-
senen Parzellenstruktur pragen vor allem die
Form und Proportion der Hauser das Bild der
Stadt.

Die Altstadt weist eine hohe Dichte an Einzel-
denkmalen und ortsbildpragenden Gebauden
auf. Insbesondere in der dstlichen Stadthalfte im
Bereich um den Marktplatz und den Kirchplatz
konzentrieren sich Gebaude aus dem 15.-18. Jh.,
die unter Denkmalschutz stehen.

Im ,Integrierten Nachhaltigen Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept” (INSEK, 2017)
wurden die Qualitaten und Potenziale der Stadt
untersucht und die Bedeutung der Altstadt her
ausgearbeitet. Ubergeordnete Ziele aus dem
INSEK sind die Sicherung und Pflege des Altstad-
tensembles inkl. Stadtgraben, die Sanierung und
nachhaltige Weiterentwicklung der kompakten
Siedlungsstruktur der Altstadt, die Starkung der
Wohn- und Versorgungsfunktion, die Revitalisie-
rung von Leerstanden sowie der Ausbau sozialer
Angebote.
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Abbildung 4: © Haines-Leger: Foto Marktplatz 2019; Abbildung 5 (rechte Seite): © Stadt Dettelbach: Blick auf die Stadt 2018

Zum Schutz des Stadtbildes sowie zur Gestal-
tung der stadtebaulichen Struktur hat die Stadt
Dettelbach bereits in der Vergangenheit eine
Gestaltungssatzung erlassen und ein kom-
munales Forderprogramm  aufgestellt. Die
im Jahr 2019 novellierte Gestaltungssatzung
umfasst neben dem Satzungstext eine Vielzahl
von Gestaltungsempfehlungen und guten Bei-
spielen, die in Verbindung mit der angebotenen
Sanierungsberatung einen Leitfaden flr ortsbild-
gerechtes Bauen und Sanieren bilden.

Im , Aktionsplan Barrierefreiheit” 2021 wurde
die Stadt im Hinblick auf ihre Barrierefreiheit in
den Bereichen OPNV, Stadtboden und Gebaude/
ErschlieRung untersucht. Es wurden vielfaltige
Mafdnahmenvorschlage zur Aufwertung und bar-
rierefreien Gestaltung der Altstadt erarbeitet und
ein Konzept fur die Neugestaltung des Stadtbo-
dens auf Basis Uberlieferter Gestaltungsmuster
erstellt. Die Umsetzung soll sukzessive in den
kommenden Jahren erfolgen.

Die Erhaltungssatzung dient nun als formelles
Instrument der Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart und Gestalt der Altstadt.
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Um die stadtebauliche Eigenart der Altstadt aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt zu erhalten

und zu bewahren, erlasst die Stadt Dettelbach auf Grundlage des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |

S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) i.V.m.
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) BayRS 2020-1-1-I, zuletzt geandert durch
Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (GVBI. S. 374) folgende Satzung:

Vorbemerkung Der Stadtrat der Stadt Dettelbach hat in seiner Sitzung am
24.10.2022 die Erhaltungssatzung beschlossen. Mit Bekannt-
machung vom 18.11.2022 ist die Satzung in Kraft getreten.

8 1 Raumlicher Geltungs- Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst den
bereich Geltungsbereich des formlich festgesetzten Sanierungsgebie-
tes ,Altstadt” (Priméarer Geltungsbereich). Der raumliche Gel-
tungsbereich ist im Lageplan, der dieser Satzung als Anlage 1
beigeflgt ist, dargestellt. Er ist Bestandteil der Satzung.

(Der sekundare Geltungsbereich des formlich festgesetz-
ten Sanierungsgebietes , Altstadt”gilt ausschlieRlich fur die
Bestimmungen des Abschnitts Werbeanlagen der Gestal-
tungssatzung der Stadt Dettelbach.)

8 2 Sachlicher Geltungs- (1) Die Vorschriften dieser Satzung gelten fir den Rlckbau,
bereich die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung
von baulichen Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO). Die einzelnen Regelungen sind
ausschlief3liche Tatbestande.

(2) Die Vorschriften dieser Satzung gelten fir genehmigungs-
pflichtige, erlaubnispflichtige sowie verfahrensfreie bauliche
Anlagen.

(3) Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes bleiben
von dieser Satzung unberlhrt. Alle Mafinahmen an Einzel-
denkmalern sowie Malinahmen, die sich auf das Erschei-
nungsbildes Ensembles auswirken, sind - unberthrt von
dieser Satzung - erlaubnispflichtig im Sinne des Art. 6 Abs.1
Bayer. Denkmalschutzgesetz.

(4) Die Vorschriften dieser Satzung sind nicht anzuwenden,
soweit in Bebauungsplanen oder anderweitigen stadtebauli-
chen Satzungen abweichende Regelungen getroffen sind.



8 3 Genehmigungspflicht
und Versagungsgriinde

8§4 Ausnahmen

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen, zum Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart, der Gestalt, der Struktur sowie
des Stadtbildes des Gebiets, nach Malsgabe des § 172 Abs.1
Satz 1 Nr. 1 BauGB, der Rickbau, die Anderung, die Nut-
zungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung

(2) Vom Genehmigungsvorbehalt ausgenommen sind innere
Umbauten und Anderungen, die das duRere Erscheinungsbild
der baulichen Anlage nicht verandern, soweit es sich nicht
um ein Baudenkmal handelt.

(3) Bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung einer
baulichen Anlage darf die Genehmigung nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Stadtbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, geschichtlicher oder klnstlerischer
Bedeutung ist (8 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

(4) Bei Errichtung baulicher Anlagen darf die Genehmigung
nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des
Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrach-
tigt wird (8 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

(1) Gemalt § 174 BauGB ist § 172 BauGB nicht auf Grund-
stlicke anzuwenden, die den in 8 26 Nummer 2 BauGB
bezeichneten Zwecken dienen (6ffentlicher Bedarfstrager

fur Zwecke der Landesverteidigung, der Bundespolizei, der
Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivilschutzes oder Kir
chen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fur
Zwecke des Gottesdienstes oder der Seelsorge), und auf die
in 8 26 Nummer 3 BauGB bezeichneten Grundstticke (Bauli-
che Malinahmen von Uberortlicher Bedeutung auf Grund von
Planfeststellungsverfahren; 6ffentlich zugangliche Abfallbesei-
tigungsanlagen).

(2) Befindet sich ein Grundstick im Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung, hat die Stadt Dettelbach den Bedarfstra-
ger hiervon zu unterrichten. Beabsichtigt der Bedarfstrager
ein Vorhaben im Sinne des & 172 Absatz 1 BauGB, hat er
dies der Stadt Dettelbach anzuzeigen. Der Bedarfstrager
soll auf Verlangen der Stadt Dettelbach von dem Vorhaben
absehen, wenn die Voraussetzungen vorliegen, die die Stadt
berechtigen wirden, die Genehmigung nach 8 172 BauGB
zu versagen, und wenn die Erhaltung oder das Absehen von
der Errichtung der baulichen Anlage dem Bedarfstrager auch
unter BerUcksichtigung seiner Aufgaben zuzumuten ist.
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8 5 Zustandigkeit, Verfahren

86 Ordnungswidrigkeiten

§7

Inkrafttreten

(1) Der Antrag auf Genehmigung eines Rickbaus, einer
Anderung, einer Nutzungsanderung sowie der Errichtung
einer baulichen Anlage ist schriftlich bei der Stadt Dettelbach,

Luitpold-Baumann-StralRe 1, 97337 Dettelbach, zu stellen.

(2) Mit dem Antrag sind alle fur die Beurteilung des Vorha-
bens und die Bearbeitung erforderlichen Unterlagen (Bauvor
lagen) i.S.d. Art. 64 BayBO einzureichen.

(3) Die Genehmigung wird durch die Stadt Dettelbach erteilt
(8 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

(4) Ist eine baurechtliche Genehmigung erforderlich, wird
die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im
Einvernehmen mit der Stadt Dettelbach erteilt (8§ 173 Abs. 1
Satz 2 BauGB).

(5) Ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich, wird die
Genehmigung durch die Genehmigungsbehorde (Landrat-
samt Kitzingen, Untere Denkmalschutzbehorde) erteilt.

Wer innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung ohne
Genehmigung eine bauliche Anlage andert oder rlickbaut han-
delt gemald 8 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ordnungswidrig. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu 30.000,-
€ geahndet werden (8 213 Abs. 3 BauGB).

Die Erhaltungssatzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in
Kraft.
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ANLAGE 1

RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH

des formlich festgesetzten
Sanierungsgebietes
~Altstadt” | Stadt Dettelbach
(Primarer Geltungsbereich)
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Grenze des primaren
raumlichen Geltungsbereiches

Grenze des sekundéaren
raumlichen Geltungsbereiches

Baudenkmal

Ortsbildpragendes Geb&aude

Ensemble Altstadt Dettelbach

Bodendenkmal-Nr.: 611605
Mittelalterliche und friihneu-
zeitliche untertagige
Siedlungsteile im Bereich der
Altstadt von Dettelbach.

Bodendenkmal-Nr.: 611707
Archéologische Befunde im
Bereich der spatmittelalter-
lichen und frihneuzeitlichen
Stadtumwehrung von Det-
telbach.

Bodendenkmal-Nr.: 199611
Korpergréaber vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung.

Bodendenkmal-Nr.: 611736
Archéaologische Befunde im
Bereich der ehem. mittelalter-
lichen Burg sowie des ehem.
frihneuzeitlichen Schlosses
von Dettelbach.

Bodendenkmal-Nr.: 611598
Mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St.
Augustinus von Dettelbach.
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