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GEMEINDE NIEDERLAUER

1. GESTALTUNGSSATZUNG
1.1 ZIELE DER GESTALTUNGSSATZUNG

§ 1 Generalklausel

(1) Der Erhalt des traditionell gewachsenen Erschei-
nungsbilds der historischen Ortsmitte von Niederlauer
ist von hoher kultureller Bedeutung. Bauliche Anlagen
und Werbeanlagen sind so zu errichten, anzubringen,
zu andern und zu erhalten, dass sie sich nach MaBstab,
Form, Gestaltung, Material und Farbe an dem histo-
rischen Charakter der bestehenden Bebauung und der
StraBen- und Platzrdume ausrichten.

Dabei sind im Einzelnen folgende Grundséatze zu beach-
ten:

* Notwendige Veranderungen missen sich am
Bestand orientieren und sich in die umgebende
Substanz einfigen.

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

* Geb&ude mit von der Regel abweichenden Baustilen
sind entsprechen ihrer stilpragenden Besonder-
heiten zu behandeln bzw. stilgerecht zu verbessern.

e Neubauten sollen als solche zu erkennen sein. Neue
Bauteile missen sich dem Ganzen harmonisch ein-
fugen und vom Originalbestand unterscheidbar 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 § 4 des
Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI S. 327) 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 die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586).

§ 2 Geltungsbereich

(1) Der rdumliche Geltungsbereich umfasst den histo-
rischen Ortskern von Niederlauer. Die genaue Abgren-
zung 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 Stltzmauern 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 unberlihrt; dies gilt insbesondere fir
die Erlaubnispflicht nach Art. 6 Bayer. Denkmalschutz-
gesetz (BayDSchG) fir Baudenkmaler sowie im Ensem-
ble und Art. 7 Bayer. Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
fur Bodendenkmaler.

Alle baulichen Verdnderungen im Geltungsbereich der
Satzung bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis.

Fur Niederlauer wurde im Jahr 1998 eine Gestaltungs-
satzung formuliert. Sie entstand aus den Vorbereitenden
Untersuchungen zur Ortskernerneuerung. Sie wurde
in den Jahren 2009 und 2022 um Festsetzungen zur
Nutzung Solarer Energie erganzt und soll nun eine kom-
plette Aktualisierung erfahren.

Die Gestaltungssatzung hat, wie die Erhaltungssatzung
auch, zum Ziel, das stadtebauliche und baukulturelle
Erbe Niederlauers zu erhalten und zu férdern.

Die Satzung soll zur Handlungs- und Rechtssicherheit
beitragen und das Bauen im Sinne eines qualitatsvollen
Ortsbildes fordern. Die Satzung soll bauwillige Biirger
und Architekten beim Bauen in der historischen Orts-
mitte helfen und das jahrhundertelang gewachsene Orts-
bild stiitzen. Verdnderungen in MaBstab und Proportion
sollen verhindert werden und Richtlinien fiir Fassaden-
gestaltung und -gliederung, Materialwahl, Farbgebung
und Detailgestaltung werden dargelegt. Verfremdungen
und Uberformungen der vorhandenen ortsbildpragenden
bzw. der historischen Bausubstanz und ortsuntypische
Gestaltungselemente, die zu einem beliebig austausch-
baren Ortsbild fihren kénnen, sollen vermieden werden
und gutes, dem Ortsbild férderliches Bauen unterstiitzt
werden.



1.2 BISHERIGE PLANUNGEN

Im Jahr 1997 wurden fur Niederlauer Vorbereitende
Untersuchungen zur Ortskernsanierung mit dem Ziel
der Ausweisung eines Sanierungsgebietes aufgestellt.
Ebenso wurde ein Rahmenplan mit Darstellung der Sa-
nierungszielen ausgearbeitet.

Das Sanierungsgebiet umfasst den Bereich siidlich der
NuBdorfstraBe und zwischen Eichelgasse im Westen und
MuhlstraBe im Osten.

Seit 1997 wurde der historische Ortskern Niederlauers
im Rahmen der Stadtebauférderung umfassend saniert.
Neben der Neugestaltung des 6ffentlichen StraBen-
raums (HauptstraBe, Kirchgasse, Ebersbacher StraBe
und Raingasse) wurden auch zahlreiche private Anwe-
sen saniert.

GESTALTUNGSSATZUNG

- e
Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Historische Ortsmitte von Niederlauer



GEMEINDE NIEDERLAUER

2. STADTEBAULICHE GESTALTUNGSZIELE
2.1 ORTSBILD

Ortsbildpragende Bausubstanz
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Denkmalschutz und Ortsbild

Der Ortskern von Niederlauer steht als Ensemble E-6-
73-146-1 (,,Der Ort wird zum einen von der an der Lauer
orientierten HauptstraBe bestimmt, in deren Mitte die
StraBe nach Ebersbach an der Saale abzweigt, und ande-
rerseits von der erhéht gelegenen Kirche, in deren Nahe
sich das Pfarrhaus und das ehem. Schulhaus befinden.
Die HauptstraBe des Dorfes ist beiderseits von Bau-
ernhéfen begleitet, deren Wohnhauser in regelmaBiger
Folge giebelseitig gestellt und durch Tormauern mitei-
nander verbunden sind. Es sind Satteldachh&user, mit
vorwiegend verputzten Fachwerkobergeschossen und aus
dem 17./18. Jahrhundert. Einige Bauten des 19. Jahr-
hundert sind traufseitig gestellt und besitzen iiberbaute
Toreinfahrten. Einen Akzent setzt der Renaissancegiebel
des ehem. Zehnthauses. Das Ortsbild weist, obwoh! von
Neubauten durchsetzt, eine hohe Geschlossenheit auf,
an der die erhaltenen Scheunenrander mit Garten einen
wichtigen Anteil haben®) unter Denkmalschutz.

Zudem gibt es in Niederlauer mehrere Gebaude und
Gebaudeteile, die unter Denkmalschutz stehen, z.B. das
ehemalige Zehnthaus mit einem geschweiftem Renais-
sancegiebel aus dem Jahr 1627 und die Kirche mit
Pfarrhaus und Dorfschule.

Im Bereich der Kirche befindet sich das Bodendenkmal
D-6-5727-0098: ,Archéologische Befunde des Mittel-
alters und der frithen Neuzeit, darunter solche von Vor-
gangerbauten und Koérperbestattungen, im Bereich der
ab 1888 neu errichteten Kath. Pfarrkirche St. Katharina
von Niederlauer mit ehem. ummauertem Kirchhof.*

Neben den Baudenkmalen gibt es im gesamten Ortskern
von Niederlauer zahlreiche Gebaude, die aufgrund ihres
Baustils oder ihrer Gestaltung das Ortsbild positiv beein-
flussen.

Stadtebauliche Struktur

Die in den weiten Teilen unverandert erhaltenen histo-
rischen StraBen- und Platzraume pragen noch heute den
Ortsgrundriss von Niederlauer. Auch die vorhandenen
Raumkanten sind bereits im Urkataster aus der Mitte
des 19. Jahrhunderts dokumentiert und sind eines der
wichtigsten Kriterien flir den Erhalt des traditionellen
Ortsbildes. Bei Umbauten und Neu- sowie Ersatzbauten
muss diese Raumkante unbedingt erhalten oder wieder
hergestellt werden, vorhandene Liicken sind zu schlie-
Ben.

Das Riickgrat des historischen Ortskerns in Niederlauer
bildet die von Nord nach Sid verlaufende HauptstraBe.
Sle gabelt sich im Norden in die EbersbacherstraBe und
die weiter nach Nordosten verlaufende Hauptstrafie. Im
Einmiindungsbereich befindet sich mit Rathaus, Feuer-
wehrgebdude und Kindergarten die soziale Mitte. Im We-
sten an der EbersbacherstraBe liegen Kirche und Pfarr-
haus sowie die ehemalige Dorfschule.



Historische Griinrdume

Die den landwirtschaftliche Hofstellen zugeordneten
Garten hinter der Scheune definierten traditionell den
Ortsrand und sorgten fiir eine natrliche Einbindung des
Ortes in die Landschaft. Noch heute sind diese Bereiche
groBtenteils von Bebauung freigehalten und dienen den
Bewohnern als attraktive Nutz- oder Kleingarten. Sie
stellen somit fir den Ort eine hohe Qualitat dar und tra-
gen zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei.

Im Zuge der notwendigen Reduktion des Flachenver-
brauchs und als MaBnahme der Innenentwicklung soll
eine maBvolle Nachverdichtung in diesen Bereichen zu-
gelassen werden, z.B. im Westen an der Eichelgasse. Im
Osten, entlang der MiihistraBe, erscheint ein Freihalten
der Garten von Bebauung nicht zuletzt durch den Uber-
schwemmungsbereich der Lauer sinnvoll.

GESTALTUNGSSATZUNG

Denkmalgeschitzte Bausubstanz
ortsbildpragende Gebaude

Scheunenglrtel

pragende Raumkante:
geschlossenes Straltenbild

Stadtebauliche Struktur Niederlauer

Historische Griinflache: Ortsrand



GEMEINDE NIEDERLAUER

2.2 BAUKORPER UND GRUNDSTUCKE

Geschlossenes Ortsbild

Hof mit Nebengebduden

Neubau passt sich in die bestehende Bebauung ein So nicht: Unpassende Geb&udestellung schadet dem Ortsbild

8



Baustil und Parzellenstruktur

Pragend fur die Niederlauer ist seit jeher die dérflich -
landwirtschaftliche Baustruktur mit typisch frankischen
Hakenhofen: Zur StraBe hin orientiertes Wohnhaus
(meist giebelstandig), quer stehende groBe Scheune und
verbindende Nebengebude. Der Garten befand sich im
riickwartigen Grundstiicksbereich hinter der Scheune.

Die einzelnen Parzellen sind meist schmal und langge-
streckt und von relativ gleichmaBiger GroBe.

Die meisten Wohnhéauser sind in Sockelbereich, erhéhtes
Erdgeschoss, Obergeschoss und (meist nicht ausge-
bautes) Dachgeschoss gegliedert.

Die vorhandene Bebauungsdichte und die MaBstablich-
keit und Stellung der Gebaude zueinander machen den
typischen Charakter des Ortes aus und sollen auch bei
Neu- und Umbauten nicht gestort werden. Der Wegfall
eines Wohngebaudes an der Strale ohne angemessenen
Ersatzbau stort das Ortsgeflige nachhaltig.

NEBENGEBAUDE
SCHEUNENGURTEL

GESTALTUNGSSATZUNG

§ 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
Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in das ein-
heitlich gewachsene Ortsbild einzufiigen.

Dies gilt insbesondere fiir die Gliederung des Baukér-
pers, die Anzahl der Geschosse, die Dachform und —nei-
gung, die Firstrichtung sowie die Trauf- und Firsthéhe
des Gebaudes, die ErschlieBung sowie den Hofabschluss
zur StraBe

(2) Hofanlagen sind in ihrer urspriinglichen Grundstruk-
tur zu erhalten. Die urspriingliche Aufteilung in Haupt-
geb3ude, Nebengebdude und Hof muss ablesbar blei-
ben. Die faktisch vorhandene Baulinie (Flucht, in der die
Gebaude an der StraBe stehen) muss erhalten bleiben.

Der Abriss untergeordneter Nebengebaude ist mit den
Denkmalbehdrden abzustimmen.

(3) Bei Neubauten ist die Geschlossenheit der StraBen
und Platzraume zum o6ffentlichen Raum zu wahren.
Die faktisch vorhandene Baulinie (Flucht, in der die
Geb&ude an der StraBe stehen) muss erhalten bleiben.
Die vorhandene Parzellenstruktur ist in ihrer Auswirkung
auf die Baustruktur und das StraBenbild zu erhalten.

Breite, Tiefe und Hohe der Ersatzbauten miissen sich
an den vorhandenen Gebaudeabmessungen orientieren,
damit das Erscheinungsbild der StraBe erhalten bleibt.

Anbauten sind den Hauptgebduden in der Héhe und
Gestaltung deutlich erkennbar unterzuordnen.

Traditionelle Gebaudestruktur Negativbeispiel: Neues Wohnhaus zuriickgesetzt: |, Licke” im
geschlossenen StraBenbild

Q



GEMEINDE NIEDERLAUER

2.3 ZONIERUNG DES GELTUNSGBEREICHES

BEREICH
EICHELGASSE

— DENKMAL-
; ENSEMBLE

GELTUNGSBEREICH
SATZUNG




Gebietskulisse

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht im Wesent-
lichen der Abgrenzung des Denkmalensembles. Ledig-
lich im Norden (NuBdorfer StraBe) wurde der Geltungs-
bereich an die Flurstiicksgenzen angepasst.

Der Ensemblebereich umfasst neben den historischen
StraBenrdumen wie HauptstraBe, Ebersbacher StraBe,
Raingasse und Kirchgasse auch den stlichen Teil der
Eichelgasse. Hier befinden sich Wiesen und Streuobst-
gérten als Riickbereiche der Hofstellen in der Hauptstra-
Be. Die Eichelgasse steigt von Stden nach Norden an
und liegt somit mehr als 10 m (ber der parallel verlau-
fenden HauptstraBe.

Die Hauser in der Eichelgasse sind eher den neueren
Siedlungsgebieten zuzuordnen, auch eine moglich Neu-
bebauung auf der ostlichen Seite der Eichelgasse hat
wenig Wirkung auf das Erscheinungsbild der historischen
Ortsmitte. Fiir diesen Bereich werden somit lediglich
grundlegende Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die
eine vertragliche Bebauung dieser Flachen sicherstellt.
Eine Festsetzungstiefe wie im historischen Ortsbereich
erscheint hier nicht angemessen.

Der Bereich Eichelgasse im Sinne der Gestaltungssat-
zung umfasst (z.T. in Teilbereichen) die Flurstliicke mit
den Flurnummern 2, 3,5, 7,119, 121, 122, 125, 126,
129 und 130.

Gérten an der Eichelgasse

GESTALTUNGSSATZUNG

§ 4 Bereich Eichelgasse
(1) Bei Neubauten gilt eine offene Bauweise.
(2) Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.

(3) Zulassige Dachform: symmetrisches Satteldach mit
einer Dachneigung von mindestens 30 °. Fiir Nebenge-
béude und kleine Wohngebéude unter 50 m 2 Grundfla-
chen (,, TinyHouses") sind Flachdacher zulassig.

Bei Flachdachern sind aufgestanderte Solaranlagen auf
dem Dach nicht zulassig.

(4) Die Freiflachen sind unter Verwendung von Oberbo-
den oder Pflanzsubstrat unter vorrangiger Beriicksich-
tigung der vorhandenen Baum- und Gehélzbesténde
gartnerisch zu gestalten, so dass die unbebaute Grund-
sticksflache (iber mindestens 75% mit Vegetation
bedeckt ist.

(5) Vorgarten zwischen StraBe und Gebaudekante sind
zu begrinen und gartnerisch zu gestalten. Arbeits-
und Lagerflachen sind nicht zuldssig, bei gewerblich
genutzten Grundstlicken sind Ausnahmen maoglich.

(6) Es gelten die Festsetzungen

§ 9: Nutzung Solarer Energie

§ 11: AuBenwénde und Fassaden

§ 12: Fassadenfarbe

§ 19: Tore und Hofabschlisse

§ 20: Sonstige Einfriedungen

§ 21: Bepflanzungen, private Griin- und Freiflachen
§ 22: Ausnahmen

§ 23: Ordnungswidrigkeiten

§ 24: Inkrafttreten

Die Ubrigen Festsetzungen gelten nicht fur den Bereich
Eichelgasse.
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3. ZIELE DER GEBAUDEGESTALTUNG
3.1 DACH

Dachelemente

First

Sonderform: Kriippelwalm

vl

Traufe






