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STADTSANIERUNG OPPENHEIM 
STÄDTEBAULICHE BERATUNG 
 

 
Anwesen:    
    55276 Oppenheim 
 
Bauherrin / Bauherr:    
     
     
 
Vorhaben:   Nutzungsänderung eines Wohn- und Geschäftshauses in ein reines  
    Zweifamilienwohnhaus sowie Rückbau der Schaufenster und  
    Ladeneingang und Errichten neuer Fenster im Erdgeschoss 
 
Bezug:    Bauantrag AZ  
    Eingang GSW am 24.04.2024 
 
Eingereichte Unterlagen: -  Bauantragsformular  
    -  Baubeschreibung formlos 
    -  Liegenschaftskarte  
    -  Statistikbogen 
    -  Planunterlagen 
 
Eingereicht durch:   
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STÄDTEBAULICHE STELLUNGNAHME ZUM BAUANTRAG 
 
 
Lage des Anwesens 

 
Lage des Objektes im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung 

 
Das Anwesen liegt im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der 
Stadt Oppenheim sowie in der Denkmalzone „Historische Stadt Oppenheim“ und stellt ein Einzelkul-
turdenkmal dar. 
 

 

Vorhandene Situation und beabsichtigte Planung 

Bei dem Anwesen, das von der Mainzer Straße zur Steckengasse durchbindet, handelt es sich um ein 
zweigeschossiges traufständiges Wohn- und Geschäftshaus mit Anbauten. Das barocke Gebäude aus 
der 1. Hälfte des 18. Jh. ist in geschlossener Bauweise errichtet. Im Erdgeschoss befand sich ehemals 
ein Ladengeschäft. Die Putzfassade verfügt über eine regelmäßige Fassadengliederung durch sand-
steingerahmte Fenster im Obergeschoss und das Eingangsportal. Im Erdgeschoss beeinträchtigen die 
zu großen nachträglich errichteten Schaufensterflächen die Fassadengestalt. 

 

Die vorliegende Bauantrag beinhaltet die Nutzungsänderung des Wohn- und Geschäftshauses in ein 
reines Zweifamilienwohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie die Änderung der Fassadengestaltung 
durch Rückbau der Schaufensteranlage und Wiederherstellung der historischen Fassadengliederung 
durch vier gegliederte Fensteröffnungen. 
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Ansicht Mainzer Straße    Auszug aus der Liegenschaftskarte   

 
 

 
Planauszug Ansicht Mainzer Straße  
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Beurteilung nach den Festsetzungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung 

 
Das Vorhaben wurde im Vorfeld nicht mit dem Sanierungsbüro abgestimmt. Die geplanten baulichen 
Maßnahmen finden überwiegend in den Innenräumen statt, sie stehen somit den Festsetzungen der 
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung nicht entgegen.  
 
Zur vorliegenden Planung der Fassade wird wie folgt Stellung genommen: 

1. Beabsichtigte Nutzungsänderung 

Die beabsichtigte neue Nutzung im Erdgeschoss trägt nicht zum Erhalt und der Weiterentwicklung 
der Nutzungsqualität bei und dient somit auch nicht der Belebung der Oppenheimer Altstadt. Wenn 
im Erdgeschoss keine aktive Geschäftsnutzung mehr stattfinden kann, wird dadurch die Nutzungs-
vielfalt beeinträchtigt, da insbesondere die Erdgeschosszonen dem Handel und der Gastronomie 
dienen sollten. Eine planungsrechtliche Sicherung der Nutzung liegt jedoch nicht vor. 

2. Rückbau der Schaufensteranlage und Errichtung neuer Fenster: 

Beurteilung: Die vorliegende Planung entspricht in Ihren Grundsätzen den Festsetzungen der Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung. Der Rückbau der Schaufensteranlage wird begrüßt, ebenso die 
Wiederherstellung der historischen Fassadengliederung.  

 Bei der Umsetzung sind die unten genannten Auflagen zu beachten. 
 

Es wird empfohlen folgende Auflagen zu erteilen: 

1. Die Außengestaltung ist in enger Abstimmung mit der Sanierungsplanung festzulegen. 
2. Da es sich bei diesem Anwesen um ein Kulturdenkmal handelt, ist das Material, Beschaffenheit 

und Farbgestaltung und der Fensterrahmen in Abstimmung mit der Denkmalpflege festzulegen. 
3. Die Fenster sind in Abstimmung mit der Sanierungsplanung und der Denkmalpflege zu gliedern. 

Die Gliederung kann durch Fensterflügel, Oberlichter sowie Sprossen erfolgen.  Zulässig sind 
konstruktive (glasteilende) oder beidseitig aufgesetzte Sprossen mit innerem Trennsteg (z.B. 
Wiener Sprosse). Zwischen den Scheiben liegenden oder aufgeklebte Sprossen ohne Trennsteg 
sind nicht gestattet. 

4. Fenster sind von der Außenkante der Fassade mindesten 8 cm zurückversetzt einzubauen, 
5. An Straßenfassaden sind nur Klargläser zulässig. Glasbausteine sind nicht erlaubt. 
6. An Kulturdenkmälern ist das nachträgliche Anbringen von Außenjalousien und Rollläden unzu-

lässig. 
7. Fenstergewände/-faschen sind in Abstimmung mit der Denkmalpflege und Sanierungsplanung 

herzustellen. Dies betrifft auch die Ausgestaltung des Sockels. 
8. Die neu zu verputzenden Flächen sind in Farbe und Struktur dem Bestand anzupassen. Vor 

Ausführung des Farbaufstriches sind Musterflächen der genehmigten Farbtöne, auf Verlangen 
auch von Farbvarianten, anzulegen und mit der Sanierungsplanung der Stadt Oppenheim und 
der Unteren Denkmalbehörde einvernehmlich abzustimmen. 

9. Die Festsetzungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind bei der Umsetzung der Maß-
nahmen zu beachten. 



 

 
5 

 
 

 
 
Wir empfehlen, dem Antrag auf Baugenehmigung zuzustimmen und oben 
genannte Auflagen zu erteilen. 
 
Diese Stellungnahme erfolgt vorbehaltlich der Zustimmung der Stadt Oppenheim. 
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
GSW Gesellschaft für Stadtentwicklung und Städtebau mbH 
 

 
i.A. Ines Reiter 
 
 
Verteiler: Stadtbürgermeisterin Silke Rautenberg  rautenberg@stadt-oppenheim.de 

VG Rhein-Selz, Bauleitplanung   bauleitplanung@vg-rhein-selz.de 
 
 




