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1. Ziel der Gestaltungssatzung

1.1 Aligemeine Zielsetzung

Der Bereich zwischen historischer Altstadt und der Bahn stellt in weiten Teilen die erste Stadterwei-
terung des 19. und friihen 20. Jahrhunderts der Stadt Zwingenberg dar. Die Baustrukturen und Ge-
staltungselemente der Gebaude sind groftenteils noch erhalten. Baustruktur und Gebaudegestalt
sind typisch filr Stadterweiterungen in Siidhessen fiir diesen Zeitraum. Insofern handelt es bei die-
sem Gebiet um einen besonderen Stadtbereich von Zwingenberg, der sich mit seinem Ortsgrund-
riss, seiner Bebauungsstruktur und seinen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen neben der
Altstadt durch ein besonders qualitatsvolles und geschlossenes Ortsbild von anderen Siedlungsbe-
reichen der Stadt unterscheidet.

Sowohl im Rahmen des Stadtumbauprogrammes, als auch im Rahmen der Dorferneuerung wurde
festgestellt, dass die duRere Gestalt dieses Stadtbereiches schiitzenswert ist, insbesondere die Be-
reiche entlang der HauptstrafRen Darmstadter Strale, Pass und Heidelberger StraBle, die der histo-
rischen Altstadt gegeniiber liegen. Nur wenige Geb&dude innerhalb des Geltungsbereiches der Sat-
zung sind nach Denkmalrecht unter Schutz gestellt. Gleichwohl stellt der Stadtbereich ein Zeugnis
der geschichtlichen Entwicklung der Gesamtstadt dar, dessen Erscheinungsbild geschiitzt werden
soll.

Die Mehrzahl der Gebaude ist bislang nicht vor Verénderungen durch Abriss oder Umbau geschitzt,
Die Gefahr der negativen Verénderung schwebt daher latent (iber grofen Bereichen des Quartiers.
Es hat sich gezeigt, dass bei Um- und Ersatzbauten sowohl in den Bereichen der Bebauungspline
als auch im nicht Uberplanten Innenbereich der Schutz der Baustruktur und der duReren Gestalt
nicht ausreichend gesichert werden kann. Daher besteht die Notwendigkeit von einheitlichen gestal-
terischen Vorgaben fur dieses Gebiet. Um den Schutz der vorhandenen Strukturen und Gestaltungs-
elemente zu sichern und eine eingepasste Weiterentwicklung bei Neubauten sicher zu stellen, wur-
den in der Gestaltungssatzung Festlegungen fiir die duflere Gestaltung von Geb&uden innerhalb
des Geltungsbereichs getroffen. Die Kommune hat damit die Mdglichkeit, ortsbildpragende Gebaude
oder stadtebauliche Ensembles zu erhalten, zu schiitzen und weiterzuentwickeln. Ebenso soll damit
die Umbautétigkeit und das Einfligen von Neubauten beeinflusst werden,

1.2 Bebauungspline und Gestaltungssatzungen

Fir Teilflachen des Geltungsbereichs bestehen rechtsverbindliche Bebauungsplane. Das Vorhan-
densein von Bebauungsplénen stellt keinen Konflikt mit der Gestaltungssatzung dar, da beide
Rechtsinstrumente unterschiedliche Zielrichtungen haben und sich ergénzen:

Mit einem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorgaben zur Bebauungsstruktur fest-
gelegt, also Regelungen zu den Baukérpern, zur Gebaudekubatur wie Hohe und Breite oder zur
Paositionierung auf dem Grundsttick. Es sind bodenrechtliche Vorgaben, die die bauliche Ausnutzung
eines Grundstlicks regeln. Mit dem Bebauungsplan wird auch nur die Zulassigkeit von neuen Bau-
vorhaben gesteuert. Der Erhalt eines Gebaudes, welches fiir das Ortsbild wichtig ist, kann durch das
Rechtsinstrument des Bebauungsplans nicht gesichert werden.

Fir Bereiche entlang von Pass und Heidelberger StraBBe bestehen keine Bebauungspléne. In die-
sem sog. unbeplanten Innenbereichen ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist.

Bei Gebduden, die wegen der Baumasse oder wegen des Standorts auf dem Grundstlick als stérend
bewertet werden, liegt die Ursache der Storung allein an den Festsetzungen eines Bebauungsplans
oder der Handhabung des § 34 BauGB. Das Fehlen einer Gestaltungssatzung ist hier von geringer
Bedeutung. Andererseits kann die Gestaltung der einzelnen Gebaude nicht durch die planungsrecht-
lichen Festsetzungen geregelt werden. Beispielsweise ist die Dachform kein Thema des Planungs-
rechts, sondern des Bauordnungsrechts.




Die Gestaltung der Geb&ude kann nur durch eine Gestaltungssatzung verbindlich vorgegeben wer-
den. Die rechtliche Grundlage fiir eine Gestaltungssatzung ist § 91 der Hessischen Bauordnung
(HBO). Die Gestaltregeln der Gestaltungssatzung kommen erst dann zur Anwendung, wenn ein Alt-
bau veréndert oder ein Neubau errichtet werden soll. Eine nicht sachgerechte Veranderung oder
Verunstaltung eines Geb&udes kann durch die Satzung verhindert werden.

Das Verhéitnis zwischen den planungsrechtlichen Vorgaben eines Bebauungsplans und den bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben einer Gestaltsatzung ist dadurch bestimmt, dass beide Regelungen
strikt zu trennen sind. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaitungsgerichts diirfen auf Lan-
desrecht gestiitzte 6rtliche Bauvorschriften keine bodenrechtlichen Regelungen ,im Gewande von
Baugestaltungsvorschriften” sein. Vorschriften, die ,den Grund und Boden unmittelbar zur rechtli-
chen Ordnung” haben, diirfen nicht in Gestaltungssatzungen aufgenommen werden. (BVerwG, B.v.
31.05.2005 — 4 B 14.05).

Im Geitungsbereich der Gestaltungssatzung bestehen folgende Bebauungspléne:
B-Plan ,,In den Bruchgirten-Siid“ (1981)

Ein Teil des Bebauungsplans wird von der Gestaltungssatzung tiberdeckt. In dem Bebauungsplan
sind wenige bauordnungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, die die wesentlichen Gestalt-
merkmale des Gebiets, wie sie in Kap. 3.1 dargelegt sind, nur ungeniigend widerspiegeln. Fir diese
Teilflache ist eine Neuordnung der értlichen Bauvorschriften erforderlich. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan legen Bauméglichkeiten fest, die den Zielen der Gestaltungssat-
zung nicht widersprechen.

B-Plan ,,Scheuergasse” (1981) mit 1. Anderung (1992) und 2. Anderung (2009)

Fur die Teile des Bebauungsplans, die jetzt vom Geltungsbereich der Gestaltungssatzung (iberdeckt
sind, bestehen bauordnungsrechtliche Regelungen zu den Dachern. Vorgaben zu den Fassaden
bestehen nur fir Teilflachen. Es bestehen keine Regelungen zur Fassadengliederung. Fur diese
Teilflache ist eine Neuordnung der értlichen Bauvorschriften erforderlich.

B-Plan ,Pass, Wiesenstrale, MelibokusstraRe* (1994)

Mit dem Bebauungsplan wurden nérdlich der Wiesenstraie Wohngruppen aus Reihenhdusern und
Einzelhdusern ermdglicht. Entlang von WiesenstraBe und Pass entsprechen die planungsrechtli-
chen Festsetzungen zur Bauk6rperanordnung den Zielen der Gestaltungssatzung. Der Bebauungs-
plan enthielt fiir diese Bereiche bauordnungsrechtliche Vorschriften, die sich erkennbar an der Be-
bauung und den Materialien des historischen Umfeldes orientierte: Festgesetzt wurden Satteldicher
mit zwingend 40°, rote und rotbraune Dacheindeckung sowie helle Putzflachen an den Fassaden.
Es fehlen Festsetzungen zur Fassadengliederung und den Fensterformaten.

B-Plan ,,Darmstadter StraBe 3-17 (1996)

Der Bebauungsplan enthélt umfangreiche értliche Bauvorschriften. Diese sind anndhernd identisch
mit den Regelungen der vorliegenden Gestaitungssatzung. Allerdings werden z.B. keine Vorgaben
zu den Fensterformaten festgesetzt. Insofern kann die Uberlagerung von Bebauungsplan
.Darmstadter Stralle 3-17" und Gestaltungssatzung beibehalten werden.

B-Plan ,Im Lucken-Heidelberger StraBe — Am Marktstein* (1 996)

Dieser Bebauungsplan Uberdeckt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung lediglich Haus Hei-
delberger Strafe 36. Dieser Bebauungsplan enthélt fiir dieses Bestandsgeb&ude rtliche Bauvor-
schriften in ausreichendem Umfang. Daher kann darauf verzichtet werden, fiir dieses einzelne
Grundstiick neue Gestaltregeln festzusetzen. Daher wird der Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung hier reduziert.
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2. Voruntersuchungen
Im Mai 2019 wurden fiir den Geltungsbereich die relevanten Belange erhoben und dargestelit.

Denkmalschutz

Baualter (geschétzt) / wesentliche Gestaltmerkmale
Dachneigung

Nichtwohnnutzungen

2.1 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung liegt zwischen der Altstadt von Zwingenberg und der
Bahnlinie und umfasst den Gesamtbereich der ersten Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts. Die
hier unter Denkmalschutz gesteliten Gebdude spiegeln die Geschichte des Quartiers als erste Stadt-
erweiterung wieder.

Die Altstadt von Zwingenberg ist gepréagt von einer Vielzahl von Einzeldenkmalen. Die gesamte Alt-
stadt ist als Gesamtanlage ausgewiesen. Die Gesamtanlage umfasst im Wesentlichen den alten
Kernbereich Zwingenbergs, der sich aus der erhht liegenden Oberstadt und der am FuR des Ber-
ges, moglicherweise etwas spéter erbauten Unterstadt mit ihren ab 1610/11 angegliederten Vor-
stadtbereichen Wetzbach, Lowenplatz und Am Obertor zusammensetzt. Die Gesamtanlage er-
streckt sich im Umfeld des Léwenplatzes auf Teile des Geltungsbereichs der vorliegenden Gestal-

tungssatzung.

Die im Satzungsgebiet nach Denkmalrecht geschiitzten Einzelgebaude befindet sich fast aus-
schliellich entlang des StraRenzugs Darmstédter StraBe, Pass und Heidelberger Strafie. Es handelt
sich dabei in der Regel um zweigeschossige, traufstindige Fachwerkbauten mit Satteldach bzw.
Walmdach aus dem 18. Jahrhundert und 19. Jahrhundert. Einige der Gebsude waren friiher Gast-

héfe.

Als Solitér befindet sich hier auch das Schulhaus, erbaut 1898, ein fiir das ausgehende 19. Jh.
typischer Schulbau.

Ostlich der Heidelberger StraRe stehen als Besonderheit die Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt
mit Pfarrhaus, erbaut 1912 im Stil der Reformarchitektur. Daneben steht ein giebelstandiger Villen-
bau von 1910 (Heidelberger StraRe 20), ebenfalls ein Beispiel von Reformarchitektur. Zusammen
mit Kirche und Pfarrhaus und dem benachbarten Wohnhaus Nr. 22 bildet diese Gebaudegruppe ein
stadtebauliches Ensemble des friihen 20. Jahrhunderts.

Der Bereich westlich des StraRenzuges Darmstédter StraBe, Pass und Heidelberger StraRe wurde
erst in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts bebaut. In der Wiesenpromenade Nr. 8 befindet sich
der ehemalige Faselstall von 1843, als einer der wenigen erhaltenen Faselstalle der Region von
besonderer wirtschaftsgeschichtlicher Bedeutung und daher als Einzeldenkmal ausgewiesen.

Im Zug der Stadterweiterung wurde in der WiesenstraBe (Nr. 5) 1903 die Synagoge der ehemaligen
judischen Gemeinde Zwingenberg errichtet. Das Zwingenberger jiidische Gebetshaus ist das Bei-
spiel einer typischen Landsynagoge der Jahrhundertwende.

Auflerhalb des Geltungsbereichs liegt das Bahnhofsempfangsgebaude, in der ersten Bauphase
1845/46 wohl nach Planen Georg Mollers als zweigeschossiger Bau mit Dachreiter an den erhéht
liegenden Bahnkérper gestellt. Das Empfangsgebaude der ehemaligen Rhein-Neckar-Bahn ist vor
allem von architektur- und regionalgeschichtiicher Bedeutung.

Der Guterschuppen wurde fiir die Main-Neckar-Bahn errichtet und geht auf einen Plan von 1858
zurlick.
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2,2 Baualter / wesentliche Gestaltmerkmale

Das Baualter der innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Gebdude wurde nach Augenschein
eingeordnet. Es wurde gleichzeitig bewertet, ob die wesentlichen bauzeitlichen Gestaltmerkmale
erhalten sind oder ob durch Umbau diese Gestaltmerkmale veréndert wurden.

Gebédude vor 1920

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung liegt zwischen der Altstadt von Zwingenberg und der
Bahnlinie und umfasst den Gesamtbereich der ersten Stadterweiterung des 19. und frithen 20. Jahr-
hunderts. Die Karte der Baualter der Geb&ude spiegelt die Geschichte dieser Stadterweiterungen
wieder.

Der Bereich der Altstadt war bis in das 17. Jahrhundert der bebaute Teil von Zwingenberg. Die
Obergasse ist die alte Passstrafie, die durch das Unter- und Obertor der Stadt fiihrte. Der StraRRen-
zug wurde nach dem Brand von 1693 nur geringfligig gedndert und zeigt im Wesentlichen die ur-
springliche Anlage der alten Bergstrae. Der neue Pass war bis in das 15. Jahrhundert hinein noch
Sumpfgeldnde, denn ein Stiick weiter liegt das alte Neckarbett. Der heutige StralRenzug Darmstéadter
Stralle, Pass und Heidelberger Strafe wurde erst am Ende des 17. Jahrhundert als erste Form der
Stadterweiterung angelegt. Hier fihrt heute die B3 entlang der historischen Stadtmauer durch die
Stadt.

In der Haas’schen Karte von 1800 ist erkennbar, dass entlang des StraRenzugs der heutigen B 3
nur wenige Gebéude stehen. Der Bereich westlich des StraRenzuges war mit Ausnahme der Scheu-
ergasse bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts nicht bebaut.

e HOATY? IR LY |

Haas'sche Karte um 1800 Karte GroBBherzogtum Hessen - um 1850 Héhenschichtenkarte um 1890

Mit dem Bau der Eisenbahnlinie und dem Bau des Bahnhofs 1846 wurde die Bebauung der Fliachen
zwischen Altstadt und Bahnlinie eingeleitet. Entlang von Bahnhofstrae, WiesenstraRe und Wiesen-
promenade entstanden vorwiegend Wohngebaude in der Architektur der Griinderzeit.

Entlang des StraRenzugs Darmstédter Strafe, Pass und Heidelberger Strafe befinden sich die &I-
testen Gebdude im Untersuchungsgebiet. Entlang der neuen Pass wurden in der ersten Halfte des
18. Jahrhunderts Gasthéuser und reprisentative Wohnhéuser errichtet. Im 19. Jahrhundert entstan-
den hier représentative Gebéude wie Pfarrhaus und Schulgebéude.
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Pass 31— ehemaliges Pfarrhaus, erbaut 1844 Pass 27 — Schulhaus, erbaut 1898
Diese Gebédude geben dem Stralenzug sein architektonisches Gesicht.

Die Bebauung in der Bahnhofstrale, WiesenstraRe und Wiesenpromenade entstand in der zweiten
Héilfte des 19. Jahrhunderts. Es wurden vorwiegend Wohngebaude in der Architektur der Griinder-
zeit errichtet. In der Wiesenstrafle entstanden auch kleine Hofreiten. Entlang der Wiesenpromenade
wurden gréBtenteils griinderzeitliche Wohngebaude errichtet. Diese Bauepoche iiberwiegt im Gel-
tungsbereich der Gestaltungssatzung und prégt das Stadtbild hier in besonderen MaR.

Griinderzeitliches Wohngeb&ude Bahnhofstralie 5— Wiesenpromenade 13 - 11




Wiesenstrafle 15 - 11 Wiesenstrale 10 — griinderzeitliche Hofreite

In den Jahren vor dem ersten Weltkrieg und den 1920er Jahren entstanden Wohngebéude in der
Architektursprache dieser Zeit. An der Heidelberger StraRe wurden um 1910 das katholische Pfarr-
haus und zwei Villen als Bauten der Reformarchitektur errichtet. In der BahnhofstraRe entstanden
zwei Wohnhéuser in der Architektur der 1920er Jahr als Bauten der gemaRigten Moderne.

Heidelberger StralBe 20 — 22 — Reformarchitektur um1910— BahnhofstraRle 17 — 1920-er Architektur — geméRigte Moderne

Gemeinsamkeiten der Gestaltung der historischen Bebauung

Die Gebaude, die mit der Entstehungszeit der ersten Stadterweiterung errichtet wurden, sind
durchgehend nach einem gemeinsamen Gestaltprinzip errichtet.

Die pragenden Gestaltelemente sind:

Klare rechteckige Baukorper, in der Regel ein oder zwei Geschosse
Satteldacher, in der Regel steiler 40°

Ein Teil der Wohngbaude sind mit einem Zwerchhaus errichtet
Fassadengliederung nach dem Prizip der Lochfassade,

d.h. geschlossene Ecken, Anteil der geschlosenen Wandflichen hoher als Anteil der
Offnungen

stehende Fensterformate
Helle Putzfléchen in der Regel mit einer ocker-gelblichen Farbgebung

Durch diese Gemeinsamkeiten wird in weiten Teilen im Geltungsbereich ein harmonisches Orisbild
generiert.
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Bebauung nach 1945

Nach 1945 wurden zunéchst die an den StraRenziigen verbliebenen Liicken mit weiteren Wohnhau-
sern bebaut.

Dabei haben die Hauser der 1950er bis 1970er Jahre noch weitgehend die gestalterischen Grund-
prinzipien der historischen Architektur beibehalten, bestehend aus Lochfassaden, hellen Putzfl3-
chen und Sattelddchern. Gebietspragend bei den Fassaden sind auch hier helle Putzflachen. Ab
den 1960er Jahren wurden in der Regel Gebaude mit Satteldachern gebaut, deren Dachneigung
etwas flacher war.

Teilweise wurden auch die Wohnhauser der Griinderzeit umgebaut oder verandert. Dabei wurden
aber in der Regel die gestalterischen Grundprinzipien in den Grundziigen beibehalten. Auch bei den
so Uberformten Gebauden kénnen aber noch die urspriinglichen Gestaltstrukturen wahrgenommen
werden.

Wiesenpromenade 9-7 Wiesenstralle 26

Bahnhofstrafie 15 — An-/Umbau von griinderzeitl. Wohnhaus Wiesenstral3e 3

Neubauten nach 1990

Zusétzlich wurden zwischen Wiesenstrae und Wiesenpromenade weitere ErschlieBungsstraen
hergestellt und diese Zwischenbereiche einer Bebauung zugeflhrt. Dazu wurden die unter Kap. 1.2
aufgefiihrten Bebauungsplane aufgestellt.

Nérdlich der Wiesenstrafie entstanden Wohngruppen aus Reihenhiusern und Einzelhdusern. Mit-
diesen Wohnh&usern, die (iberwiegend erst nach 1990 entstanden sind, wurden neue Gebaudefor-
men realisiert, um eine verdichtete Bebauung zu erméglichen. Diese Gebaudeform steht in keinem
Bezug zur historischen Bebauung. Es sind Wohnformen, die einem Neubaugebiet zuzuordnen sind.
Sie stéren aber durch ihre Lage das StraRenbild der Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts nicht.
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Der Bebauungsplan enthielt fiir diese Bereiche bauordnungsrechtliche Vorschriften, die sich erkenn-
bar an der Bebauung und den Materialien des historischen Umfeldes orientierte: Festgesetzt wurden
Satteldécher mit zwingend 40°, rote und rotbraune Dacheindeckung sowie helle Putzflichen an den
Fassaden.

Als Folge der Festsetzungen wurden die Reihenhausgruppen mit rot gedeckten Satteldachern er-
richtet. Die Fassaden sind helle Putzflichen als Lochfassaden. Durch diese gestalterischen Vorga-
ben fligen sich die Wohnanlagen trotz der zunichst gebietsfremden Bauformen gut in das Umfeld
ein. Es gehort zu den besonderen Qualititen des Satzungsgebietes, dass schon frith durch bauord-
nungsrechtliche Regelungen auf ein harmonisches Einfiigen der Neubauten geachtet wurde.

Reihenhausgruppe Pass 31 A bis D Reihenhausgruppe Passwiese 6 bis 24

Auch weitere Gebéude, die nach 1990 entstanden, haben teilweise die gestalterische Grundstruktur
der historischen Bebauung beibehalten. So entstanden Neubauten, die sich gut einfligen und die
sich an der Architektursprache des Gebiets orientiert haben. Fiir diese Gebiete wurden teilweise
Bebauungspléne aufgestellt, die ebenfalls gestalterische Festsetzungen enthalten. Es gibt Vorgaben
fir Satteldicher (30° — 45°), rote und rotbraune Dachdeckung, Putzflaichen der Fassaden und Re-
gelungen zu Schaufenstergliederung.

So entstanden am StraRenzug Darmstédter StraRe — Pass einige Wohn- und Geschéaftshauser, die
ebenfalls die Grundsystematik der Gestaltung der historischen Bebauung aufnahmen.

Pass 11 - 13 — Geschéfishaus Darmstédter Strale 15 - Geschéftshaus

In den letzten Jahren wurden einige Geb&ude errichtet, die als moderne Architektur wahrnehmbar
sind und sich trotzdem sehr bewusst an den Gebaudeformen und Gestaltregeln der historischen
Bebauung orientieren. Diese Gebsude fiigen sich sowohl stadtebaulich d.h. mit der Stellung und
Kubatur des Geb&udes als auch gestalterisch hervorragend in den Bestand ein.

12



Die Beispiele zeigen, dass es méglich ist, auch mit zeitgemaRer Architektur die Gestaltprinzipien
des historischen Umfeldes aufzunehmen.

Darmstéadter StralRe 15 — Beispiel Wohnhaus

Obertor 16 — Beispiel Wohnhaus Pfarrhausgasse 3 — Beispiel Einfamilienhaus

Andererseits wurden nach 1990 auch Neubauten errichtet, die weder stadtebaulich noch gestalte-
risch Bezug und Riicksicht auf die Bebauung im Quartier nehmen. Dadurch wird das relativ harmo-
nische Ortsbild erheblich gestort. Diese Fehlentwicklungen sind vor allem stédtebaulich bzw. pla-
nungsrechtlich bedingt und daher weniger Gegenstand einer Gestaltungsatzung. Hier stimmen we-
der die Baukorper, die Gebaudeformen noch die Gebaudehshen mit den stidtebaulichen Grundzii-
gen der umgebenden Bebauung iiberein. Diese Gebdude sind stérende Fremdkérper im Gesamt-

geflige.

BahnhofstraBe 14 — Wohn- und Geschéftshaus Darmstédfer StraBe 12 — Wohn- und Geschéftshaus

In der nachfolgenden Karte sind die Bauaiter der Gebdude zusammengefasst dargestellt, (iberla-
gert durch die Darstellung der Geltungsbereiche der Bebauungspléne.

13
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2.3 Dachneigung
Ein weiteres gestaltpragendes Element im Satzungsgebiet sind die Dacher bzw. die Dachlandschatt.

Die Kartierung der Dachneigungen zeigt, dass das steile Dach mit einer Neigung von mehr als 40°
die vorherrschende Dachneigung im Gebiet ist. 70 % der Gebaude sind mit einem steilen Satteldach
versehen. Flachdachgebéude fallen deutlich heraus.

Durch die Reihung der Geb&ude mit Satteldachemn ist gesichert, dass harmonisch strukturierte Ge-
samtsituationen generiert werden. Diese prigen in besonderem Mal das StraRenbild und geben
dem Quartier sein Gesicht.

Harmonisch strukturierte Dachlandschaft in der Wiesenstralie Ensemblebildung durch die Reihung gleicher Dachformen

Prégend fiir das Gebiet sind steile Satteldzcher, wie sie fiir die Bebauung der Griinderzeit (iblich
war. In den 1960er Jahren wurden davon abweichend vorwiegend flacher geneigte Satteldacher
errichtet. In einer Reihung von Gebauden mit steilen Dachern wird das flachere Dach als Dissonanz
in der ansonsten harmonischen Dachlandschaft empfunden

WiesenstraRe: Stérung der Reihung von steilen Satteldéchem Blick von der Bergkirche auf die Décher von Zwingenberg

In Zwingenberg ist als Besonderheit zu beachten, dass die D#cher nicht nur aus dem Blickwinkel
des FuBgéngers in der StraBBe zu sehen sind. Von der Bergkirche und den Hangen des Odenwaldes
blickt man auf die Décher der Altstadt. Von hier blickt man auch auf die Dacher der Stadterweiterung,
wie am Beispiel des Geschaftsgebsudes Pass 11-13 zu erkennen ist. Das rote Satteldach fligt sich
gut in die Gesamtansicht ein.

Das macht es erforderlich, dass auch im gesamten Gebiet der Stadterweiterung auf eine stimmige
Dachgestaltung geachtet werden muss.

15
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2.4 Nichtwohnnutzungen

Da in der Satzung auch Regelungen fiir Schaufenster und Werbeanlagen getroffen werden sollen,
wurde dargestellt, fir welche Geb&ude im Geltungsbereich der Satzung diese Regelungen relevant
werden. Es lasst sich feststellen, dass diese Gebéude iiberwiegend entlang der Hauptstralen
Darmstadter Strale — Pass — Heidelberger Strae liegen. lhre Gestaltung wirkt sich daher beson-
ders auf das von der Offentlichkeit wahrgenommene Bild der Stadt aus. Sie sind zudem in direkter
Nachbarschaft zu den historischen Gebauden gelegen, so dass sich auch daraus eine starke Ein-
wirkung auf das Stadtbild ergibt.

Hinzukommt, dass Geschéftsgebsude in der Regel andere Raume und Flichendimensionen bené-
tigen. Die Geschéftsgebaude am StraRenzug der B 3 nehmen insgesamt Riicksicht auf die Archi-
tektur der gegeniiberliegenden Altstadt von Zwingenberg. Die Geb3ude nehmen die Grundelemente
der prégenden Bebauung im Umfeld auf: Satteldach, Putzfassade, Fenster in stehenden Formaten.

Geschéftshaus Heidelberger Strale Geschéftshaus Pass 11-13

Eine Besonderheit sind die Schulgebdude und auch die Kindergérten im Geltungsbereich. Sie fii-
gen sich insgesamt gut in die Bebauungs- und Gestaltstruktur des Quartiers ein. Der Kindergarten
und das Schulgebdude an der Heidelberger Strate wurden um 1898 als gute Beispiele griinder-
zeitlicher Architektur errichtet.

Schulgebéude, erbaut 1956 Schulstralie 2

Das Schulgebéude in der Schulstrale wurde 1956 gebaut und ist ebenfalls ein gutes Beispiel der
Architektur der 1950er Jahre. Diese Architektur ist geprigt durch eine MaRstablichkeit und Materi-
alwahl, die sich eng an die Architektur der geméRigten Moderne orientiert.

17
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3. Grundiagen fiir die Regeln der Gestaltungssatzung / Gestaltungskonzept

3.1 Gestalttypologie / Gestaltmerkmale

Der Bereich zwischen historischer Altstadt und der Bahnlinie stellt in weiten Teilen die Stadterweite-
rung des 19. und frilhen 20. Jahrhunderts der Stadt Zwingenberg dar. Die Baustruktur und Gebéu-
degestalt sind typisch fiir die Stadterweiterungen in Siidhessen fiir diesen Zeitraum.

Der (iberwiegende Teil dieses Gebiets ist gepragt von Gebauden des auslaufenden 18. Jahrhun-
derts bis zum Ende des 19. Jahrhunderts mit der sog. Griinderzeit. Hinzu kommen wenige Gebau-
den der Reformarchitektur und der gemaRigten Moderne, ferner Wohnhauser der 1950er bis 1960
Jahre. Diese Geb&ude weisen grofle Gemeinsamkeiten in ihrer Gestaltung auf.

Die pradgenden Gestaltmerkmale sind:

- Klare rechteckige Baukérper, in der Regel ein oder zwei Geschosse

- Satteldacher, in der Regel steiler 40°

-  Fassadengliederung nach dem Prinzip der Lochfassade,

- Helle Putzflachen in der Regel mit einer ocker-gelblichen Farbgebung.

In der Karte ,Geb&udegestalt mit wesentlichen Gestaltmerkmalen® ist die raumiiche Verteilung der
Gebéude, die diese gemeinsamen Gestaltmerkmale aufweisen, dargestelit. Dabei sind es nicht nur
die Gebéude, die vor 1920 errichtet wurden, sondern auch die Wohnhauser der 1950er und 1960er
Jahre, die eine gemeinsame Sprache sprechen.

Durch die Reihung entlang der StraBenverliufe werden in Teilen harmonische Stadtbereiche gebil-
det. Diese stadtebaulichen Ensembles sind zwar nicht so hochrangig wie die Ensembles innerhalb
der Gstlich angrenzenden Altstadt, sie bilden aber trotzdem einen wesentlichen Beitrag zum Erschei-
nungsbild der Stadt Zwingenberg insgesamt.

Der Bereich der Gestaltungssatzung grenzt unmittelbar an die als Gesamtanlage geschiitzte Altstadt
an. Der Verlauf der StraRenzuges Heidelberger Strafle — Pass — Darmstédter Strafe ist im Prinzip
Teil des Ensembles der historischen Altstadt. Die Gebzude bilden hier ein Pendant zur gegeniiber-
liegenden Geb&udefront entlang der Untergasse. Daher ist es gerechtfertigt und notwendig, eine
aktive Stadtbildpflege nicht nur in der Altstadt, sondern auch in den angrenzenden Bereichen der
ersten Stadterweiterung zu verfolgen. Insbesondere dieser Stralenzug der B 3 wird von Besuchern
der Stadt wahrgenommen und trégt zur Image-Bildung firr die Stadt bei. Von daher ist es erforderlich,
diesen Teil der Stadt in Bezug zur Stadtgestalt nicht zu vernachldssigen.

TR

stédtebauliches Ensemble Pass stédfebauliches Ensemble Pass
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Aber auch in den StraRenziigen westlich der Altstadt in der Wiesenstralle, Wiesenpromenade und
Bahnhofstrae bilden Hausgruppen einfache stadtebauliche Ensembles. Auch diese Strallenziige
verdienen eine angemessene Beachtung und einen Schutz vor Negativ-Entwicklungen. Auch diese
Ensembles sind in hohem MaRe empfindlich gegeniiber stérenden Veranderungen und rechtfertigen
MaRnahmen einer aktiven Stadtbildpflege.

stédtebauliches Ensemble in der Wiesenstralie stédtebauliches Ensemble in der Wiesenstralle

Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich bei dem Satzungsgebiet um einen besonderen
Stadtbereich von Zwingenberg handelt, der sich mit seinem Ortsgrundriss, seiner Bebauungsstruk-
tur und seinen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen durch ein qualitatsvolles und geschios-
senes Ortsbild von anderen Siedlungsbereichen der Stadt wie z.B. den neueren Wohngebieten un-
terscheidet.

Zum Schutz dieser Qualitéten ist daher der Erlass einer Gestaltungssatzung gerechtfertigt.

Auf Grundlage von § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) kann eine Gemeinde durch Satzung Vor-
schriften erlassen kann iiber

1. die duRere Gestaltung baulicher Anlagen und Warenautomaten zur Durchfiihrung baugestalte-
rischer Absichten ... in bestimmten, genau abgegrenzten bebauten oder unbebauten Teilen des
Gemeindegebietes,

2. besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Warenautomaten zum Schutz bestimmter
Bauten, StraRen, Platze oder Gemeindeteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung sowie von Baudenkmalern und Naturdenkmalern...

Da mit einer Gestaltungssatzung die Eigentumsrechte eingeschrénkt werden, ist die Zulassigkeit
einer Gestaltungssatzung daran zu messen, ob diese Voraussetzungen erfiillt sind.

Die vorliegende Gestaltungssatzung erfiillt beide Voraussetzungen der HBO :

Zum einen dient die Gestaltungssatzung dem Schutz eines Gemeindeteils von geschichtlicher,
kanstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung. Die Bedeutung ergibt sich auch aus dem Vorhan-
densein von mehreren Einzelkulturdenkmalen und einer Gesamtanlagen im Geltungsbereich. Ziel
der Satzung ist somit zum einen die Bewahrung eines schutzwiirdigen Ortsbildes.

Zum andern sind mit dieser Gestaltungssatzung die baugestalterischen Absichten verbunden, die
weitere bauliche Entwicklung dieses Gebiets mehr als bisher zu steuern mit dem Ziel einer Gestal-
tung, die sich prégnanter an der historischen gebietsprigenden Architektur des Gebiets orientiert.
Ziel ist insgesamt eine Homogenitit aufgrund der historischen und gestalterischen Eigenart des Ge-

biets.

Die Gestaltungssatzung zielt somit nicht nur darauf ab, die bestehenden historischen Gebgude aus
der Vorgriinderzeit und der Griinderzeit bis zu den 1920er Jahre zu schiitzen und deren Gestaltung
zu erhalten. Die Gestaltungssatzung strebt vor allem an, die Gebietscharakteristik fiir das gesamte
Gebiet zu erhalten. Dies bedeutet, dass sich sowohl Mainahmen an historischen Gebauden als
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auch Neubauten in die Gestaltstruktur einfiigen miissen. Es ist die Absicht der Gestaltsatzung, eine
gestalterische Harmonie fiir das Gesamtgebiet zwischen Altstadt und Bahnlinie zu sichern und wei-
ter zu entwickeln. Dies schlieft natirlich auch Neubauten mit ein.

Der Schutz des Ortsbildes bezieht sich dabei nicht nur auf den StraRenraum bzw. die Gebaude, die
vom StraBenraum aus wahrgenommen werden. Im Bereich der Altstadt und den grinderzeitlichen
Stadterweiterungen sind die Geb&ude in der zweiten Reihe in der Regel ebenso ein prigender Be-
standteil des Stadtbildes und somit ein Baustein des sensiblen Ortsbildes. Hierbei ist auch von Be-
deutung, dass die Stadt Zwingenberg von den &stlich angrenzenden Hangen und Weinbergen von
oben eingesehen werden kann. Daher spielt eine harmonisch gestaltete Dachlandschaft auch der
Gebéaude in der zweiten Reihe eine besondere Rolle in der Wahrnehmung des Orts- und Land-
schaftsbildes - siehe hierzu Kap. 2.3.

Orientierung an der historischen Architektur

Durch die Orientierung der Gestaltungssatzung an die gestalterischen Grundprinzipien der histori-
schen Architektur ist beabsichtigt, das harmonische Einfligen zukiinftiger Gebaude zu gewéhrleis-
ten. Grundlage dieser Vorgehensweise ist die Uberzeugung, dass ein positives Einfiigen in eine
bestehende Struktur dann gegeben ist, wenn die MaRstablichkeit und die Gestaltungsprinzipien der
umgebenden Bebauung aufgenommen werden. Dies betrifft insbesondere auch die Farbgebung der
Gebaudefassaden und die Farbgebung der Dacher, da diese beiden Gestaltmerkmale ganz beson-
ders zur gestalterischen Harmonie beitragen. Aus diesem Grund wurden Vorgaben auch zur Farb-
gebung in die Gestaltungsatzung aufgenommen.

Mit der vorliegenden Gestaltungssatzung ist nicht beabsichtigt, moderne Architektur zu verhindern
und nur ,traditionelle” Architektur zu erméglichen. Im Gegenteil, Neubauten sollen sich von der his-
torischen Architektur unterscheiden und als neue Geb&ude in einer zeitgemaRen Architektursprache
identifiziert werden konnen. Bauen in einem sensiblen historischen Kontext erfordert aber, dass sich
die Architektur der Neubauten mit den Besonderheiten des historischen Gebietes auseinandersetzt
und mafstéblich einfligt. Dies schlieBt zeitgemale innovative Architektur nicht aus.

Mit der Gestaltungssatzung soll auch keine Nachverdichtung verhindert werden. Es wird allerdings
gefordert, wie dargelegt, dass sich Neubauten in das historische Gebiet einfugen und die Besonder-
heiten akzeptieren. Die Gestaltregeln beziehen sich daher nicht nur auf die Bebauung entlang der
Stralenrdume.

Es gibt im Geltungsbereich der Satzung zwar Neubauten, bei denen die 0.g. Gestaltprinzipien nicht
beachtet wurden, sodass das relativ harmonische Ortsbild in Teilen gestort wurde. Dies hat die Stadt
ja veranlasst, eine Gestaltungssatzung zu erlassen. Ziel ist die Begrenzung der Vielfalt der Gestal-
tungsmaglichkeiten auf die Grundprinzipien der historischen Bebauung.

Es muss zwar festgestellt werden, dass in den letzten Jahren auch Gebsude entstanden sind, die
nicht den Vorgaben der angestrebten Gestaltungssatzung entsprechen. Dies ist jedoch kein Grund,
das Ziel nicht zu verfolgen, die weitere Entwickiung nun zu steuern. Es steht der Stadt Zwingenberg
zu, eine Entwicklung als Fehlentwicklung zu bewerten und steuernd einzugreifen.

Zwar ist eine lebendige und spannungsreiche Stadtstruktur auch von Briichen und Kontrasten ge-
pragt. Fir einen Stadtkorper als Gesamtheit ist dieser Ansatz auch ein akzeptiertes Modell und
macht die Stadt als Ganzes mit ihren Teilen erlebbar und unterscheidbar. Das dsthetische Prinzip
der Kontraste und Briiche ist aber eher ein Merkmal des Stadtebaus der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts bzw. der Nachkriegszeit. Das in sich homogene Stadtquartier der ersten Stadterwei-
terung ist jedoch im Stadtgefiige ein besonderes Quartier, in welchem strengere Einfligungsregein
gelten miissen. Der Platz fiir moderne Architektur ohne Bezug zur MaRstablichkeit der Altstadt von
Zwingenberg bzw. des Bereichs der griinderzeitlichen Stadterweiterung sind in den peripheren Neu-
baugebieten mdglich, aber nicht in diesen sensiblen Bereichen.
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3.2 Ortsbildprégende Geb&ude / Gestaltungskonzept

Das schiitzenswerte Bild des Quartiers wird durch die historischen Gebaude gepréagt. Die Gestalt-
elemente dieser Gebéude, die das Bild maRgeblich erzeugen, werden im Folgenden benannt und
an Beispielen erlautert.

Diese Gestaltmerkmale bilden die Bausteine fiir das Gestaltungskonzept, welches sich in den ein-
zelnen Festsetzungen der Gestaltungssatzung niederschidgt. Mit der Gestaltungssatzung werden
die nachfolgend aufgefiithrten Gestaltmerkmale als Vorgaben fiir Vorhaben und Manahmen im Gel-
tungsbereich der Satzung festgesetzt.

Réaumliches Gefiige

Die ortsbildprégenden historischen Gebsude aus der Zeit um 1900 und davor sind direkt an der
Strale positioniert. Die Geb&ude sind auf einfachen rechteckigen Grundflachen aufgebaut. Sie ha-
ben maximal zwei Geschosse. Die Gebéudeecken sind geschlossen und markieren so den Gebzu-
dekubus. Durch die Positionierung direkt an der straRenseitigen Grundstlicksgrenze entstehen kiar
eingefasste Strafenrdume.

Bei Hofreiten stehen das Wohnhaus und auch das Nebengebaude in der Regel giebelstandig direkt
an der Strafe.

7 é
»
i

Heidelberger Strafie 27 StraBenansicht Pass

Wiesenpromenade 11 und 13 geschlossener StraBenraum

Eine Besonderheit im réumlichen Gefiige der historischen Bebauung sind die wenigen Solitarbauten
an der Heidelberger Stralle wie z.B. die katholische Kirche und das Schuigeb&ude.

Eine Ausnahme bildet auch die Bahnhofstrale; hier wurde die Idee der Gartenstadtbewegung des
18. Jahrhunderts aufgegriffen und den Wohnhausern Vorgérten zugeordnet.
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Solitér an der Heidelberger Strafle Gebé&ude mit Vorgarten: Bahnhofstrafle 15

Dédcher

Die Geb&ude stehen sowohli giebel- als auch traufstindig. Sie haben ein geneigtes Dach mit einer
Neigung von (ber 40°.

Straf3enansicht Wiesenpromenade Siidseite StraBenansicht Wiesenstra3e Nordseite

Dachaufbauten wie Dachgauben sind bei den historischen Gebauden in der Regel deutlich der
Dachfléche untergeordnet und nehmen nur einen kleinen Teil der Dachfléiche in Anspruch. Die Dach-
flachenfenster werden zuriickhaltend verwendet. Pragend bei Dachlibersténden der Gebaude vor
1920 ist, dass diese relativ schmal sind.

Dachaufbauten werden selten errichtet Gebietspragend: schmale Dachiibersténde
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Fassaden

Die Fassaden sind als Lochfassade ausgebildet; d.h. der Wandanteil ist deutlich gréler als der Anteil
der Fensterflachen. Die Fassaden sind mit einem feinen Putz versehen; die Farbgebung ist hell. Die
Gebaude haben einen Sockel.

Heidelberger Strafle 13 — typische Lochfassade StraBenansicht WiesenstralSe — Oberilédche helle Putzfiichen

Fenster

Die Fenster haben stehende Formate, d. h. sie sind deutlich héher als breit. Fensterladen sind Teil
der Fassadengestaltung. Auch Schaufenster haben in der Regel stehende rechteckige Formate ha-
ben.

Schaufenster in einem Fachwerkhaus Schaufenster mit stehenden Formaten: Neubau Pass 11 - 13
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Einfriedungen

Die Grundstiicke sind bei der historischen Bebauung zur Stra8e hin geschlossen. Die Zugange zum
Grundstiick sind in der Regel mit hohen Toren, ggf. ergénzt um ein Mauerstiick, zur StraRe hin
abgegrenzt.

Grundstiicksabschluss mit Tor und Mauer: WiesenstraRe Grundstiicksabschiuss mit Tor und Mauer: Pass

Vorgérten

Bei den Grundstiicken mit einem Vorgarten sind als rdumlicher Abschluss zur Strafe Metallziune
mit senkrechten Staben auf einem Sockel gebietspragend.

Grundstiicksabschluss mit Tor und Mauer: Bahnhofstrafie Bahnhofstrae: Zaun mit Metallstében
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3.3 Diskrepanzen zu den Gestailtmerkmalen

Anhand der nachfolgenden Fotos sollen die Intension und Zielrichtung der Inhalte der Gestaltungs-
satzung verdeutlicht werden. Jedem Foto ist beigefiigt, mit welchen Gestaltelementen das einzelne
Gebéude den Gestaltmerkmalen des Quartiers widerspricht. Es ist eine (ibliche Vorgehensweise,
einen Sachverhalt auch durch Negativbeispiele zu verdeutlichen.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass alle in diesem Kapitel aufgefiihrten Beispiele der
gegenwartigen Rechtslage entsprechen, also legal errichtet wurden.

Die Beispiele belegen auch die Notwendigkeit, eine Gestaltungssatzung zu erlassen. Nur durch den
Erlass der Satzung kann gesichert werden, dass weitere Fehlentwicklungen vermieden werden.

Gebiude-Kubatur und Gebiudeform

Haus in der Darmstédter StraBle:

- Gebéudekubatur zu grof

- Zy flaches Walmdach mit Wirkung wie Flachdach

- Liegende Fensterformate in bandartiger Anordnung

- Balkone zur Strafie

- GroBe geschlossene Fassadenfiiche zur Strafie hin

- Uberdimensionierte Schaufenster in fiegenden Formaten

Haus in der Heidelberger StralSe:

- falsche Positionierung der Baukdmer auf dem Grundstiick

- falsche Gebéudekubaturen

- dem rechten Haus fehlf ein MindestmaR an ortsbildgerechter
Gestalt

- ein Fahrstuhlschachfturm ist ein technisches Element aber
keine Gebadudeansicht

- Pultdach

- »Loch”im StraBenraum durch Parkierung

- Farbigheit der Garagenfronten

Haus in der Darmstédter Strafle
- Gebé&udekubatur zu gro

- Zu flaches Walmdach mit Wirkung wie Flachdach

- Liegende Fensterformate in bandartiger Anordnung

- Balkone zur Stralle

- Parkierung an StraSe

- Uberdimensionierte Schaufenster in liegenden Formaten

Haus in der Bahnhofstral3e:

- Winkefform des Gebéudes weicht ab von der einfachen Rechi-
eckform

- Keine Schlieung des Stralenraumes

- Flachdach statf geneigtem Dach

- Liegende und quadratische Fensterformate

- Balkonbénder
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Fassadengestaltung

Haus in der Wiesenpromenads:

- Posttionierung der Baukérper auf dem Grundstiick

- Kubatur mit Versatz in der StraRenfassade

- Unpassende Gestaltung der Zone vor dem Gebude
- Farbigkeit

Haus in der Darmstédter Strafie:

- Zu geringe Dachneigung

- Fassadenriicksprung (iber die gesamte Fassade

- Balkonbénder zur Strale hin

- Uberdimensionierte Schaufenster in liegenden Formaten
- Zu starke Farbigkeit der Fassade

Haus in der Wiesenpromenade:

- Positionierung auf dem Grundstiick

- Kubatur mit Versatz in der Straenfassade
- Keine SchlieSung des StrafRenraumes

- Gestaltung der Zone vor dem Gebéude

- Farbigkeit

- Garagengebéude und offene Stellplitze

Haus in der Pass:

- Pass 2: zu geringe Dachneigung

- Offaung der Fassade zur StraBe durch Loggia
- Liegende Fensterformale

- Zu geringe Gliederung der Schaufenster

- Pass 4:

- Liegende Fensterformate

- Zu geringe Gliederung der Schaufenster
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Haus in der Wiesenstra3e: Haus in der Wiesenstralle:

- Verunkldrnung der Geb&dudekubaturen durch diverse Anbauten - Zerstbrung der Fassadengliederung des Fachwerkhauses
- Verunklérung der Gebéudekubaturen durch Verwendung der - Stilistisch unpassende Fensterumrahmungen

gleichen Fensterumrahmungen - Unpassende Giebelverkleidung
- Verlust der Flachigkeit des Daches durch Dacheinschnitt - Unpassende Sockelverkleidung

Haus in der BahnhofstraB8e: Haus in der Wiesenpromenade:

- Zu groRe Gebéudekubatur - Gebéude an sich gut erhalten und saniert
- Kubatur mit Versatz in der Straenfassade - Stérung durch die zu groien Gauben

- Liegende Fensterformate in bandartiger Anordnung

- Unpassende Verkleidung des Giebels und unter der Traufe
- Balkone wirken zu stark in den StraBenraum

- Uberdimensionierte Schaufenster in fiegenden Formaten

Haus in der Darmstédter Strafie: Hausreihe im Pass:

- Im Prinzip ein sehr gut eingepasster Neubau - Im Prinzip gut eingepasster Neubau

- Stérung durch GroBe und Farbigkeit des Garagentore - Stérung durch dunkle Farbgebung und Oberfléchenmaterial in En-
- Unterbrechung durch schmale Wandscheibe wére angemessen semble aus Putzbauten
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4. Die Festsetzungen im Einzelnen

Der Umfang der Festsetzungen orientiert sich an der Zielsetzung der Satzung. Fiir das Satzungs-
gebiet werden zwei Ziele verfolgt. Zum einen soll der Stadtteil in seiner derzeitigen Gestalt erhalten
werden. Dies macht es erforderlich, fiir die gebietspragenden Gestaltelemente ein enges Regelwerk
festzusetzen, das prazise die pragenden Elemente beschreibt und iiber Festsetzungen entspre-
chend schiitzt. Zum andern geht es auch um die Neu- oder Fortentwicklung des Quartiers. Firr diese
Bereiche soll die Satzung nur grobe bzw. besonders wichtige Gestaltungsmerkmale vorschreiben.

Durch die Festsetzungen wird die Baufreiheit eingeschrankt. Ziel der Gestaltungssatzung ist es, die
Vielfalt der Gestaltungsmdglichkeiten auf die MaRstéblichkeit und Gestaltstruktur des Stadtteils zu
reduzieren. Dies fiihrt zu einer Beschrankung der Eigentumsrechte der Hausbesitzer. Einschran-
kungen der Baufreiheit sind im Rahmen zuléssiger Inhalts- und Schrankenbestimmungen i.S.d. Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG zuléssig. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die gezielte Gestaltung einzelner
baulicher Anlagen und des StralRen-, Orts- oder Landschaftsbildes ein bedeutsames éffentliches
Anliegen ist, das prinzipiell zu einer Einschrénkung privater Eigentiimerbefugnisse fiihren kann. Je
gewichtiger die konkrete Gestaltungsaufgabe und je schutzwiirdiger das vorhandene bzw. beab-
sichtigte Straen-, Orts- oder Landschaftsbild ist, umso eingehender diirfen gestalterische Festset-
zungen und Anforderungen sein, ohne das UbermaRverbot zu verletzen. Daraus folgt umgekehrt,
dass das Ziel einer einheitlichen Gestaltung allein um der Einheitlichkeit oder gar Uniformitét willen
nicht ausreicht. Vielmehr muss im Regelfall entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften eine ge-
wisse historische, kiinstlerische oder sonst die Eigenart des Ortsbildes ausmachende Homogenitét
gegeben sein oder angestrebt werden, die allein es rechtfertigt, den Freiheitsraum des Bauherrn
einzuengen (vgl. VGH Bad.-Wdrtt., Beschluss vom 26.08.1982 - a.a.0. -).

Diese Voraussetzungen sind fiir das Satzungsgebiet gegeben. Die Gestaltungsatzung erméchtigt
auf Grundlage der HBO nicht nur zur Abwehr von Verunstaltungen, sondern auch zur positiven Ge-
staltungspflege. Das Bauordnungsrecht darf auch zur Wahrung asthetischer Belange nutzbar ge-
macht werden. Dies schliet neben der Abwehr von Verunstaltungen eine positive Gestaltungs-
pflege ein (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Normenkontrollbeschluss vom 26.08.1982 - 5 S 858/82 -
VBIBW 1983, 180 zu § 111 Abs. 1 LBO 1972).

An diesen rechtlichen Vorgaben orientieren sich die nachfolgenden Festsetzungen. Sie zielen ins-
gesamt darauf ab, dass sie einem einheitlichen Erscheinungsbild fiihren. Das Harmonieprinzip ist
ein préagender Bestandteil des Gesamtgefiiges der Gestaltungssatzung.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Gestaltungsatzung umfasst den Bereich zwischen der historischen Altstadt
und der Bahnlinie. Dieser Bereich ist die erste Stadterweiterung des 19. und des beginnenden 20.
Jahrhunderts. Vom Geltungsbereich ausgenommen ist die historische Scheuergasse, die schon um
1500 entstand. Die Stadtteile auRerhalb der Altstadt und der ersten Stadterweiterung sind mehrheit-
lich erst nach 1980 entstanden. Der Geltungsbereich wird eindeutig durch die zeichnerische Dar-
stellung des Geltungsbereichs bestimmt.

Die Gestaltungssatzung ist nur fiir die Geb&udeteile, Nebenanlagen und Einfriedungen anzuwen-
den, die von &ffentlichen Platzen, StraRen, Gassen und Gésschen sowie von Privatstrafien, die der
offentlichen Benutzung dienen, eingesehen werden kénnen. Zur Klarstellung wird ferner festgesetzt,
dass bei straenabgewandten Geb&udeseiten oder baulichen Anlagen in den riickwartigen Grund-
stiicksteilen die Gestaltungssatzung nur anzuwenden ist, wenn diese Gebaudeseiten oder baulichen
Anlagen vom StralRenraum eingesehen werden kénnen und von Bedeutung fiir das Strafenbild sind.

Diese Einschrankungen bei der Anwendung der Gestaltungssatzung ergeben sich aus der Zielset-
zung, dass vorrangig das Ortsbild erhalten und geschiitzt werden soll. Bei den riickwértigen Geb&u-
den, die das StraBBenbild nicht préagen, da sie vom StraBenraum nicht einsehbar sind, ist es gerecht-
fertigt, dass die Einschrankungen der Gestaltungsfreiheit geringer sind.

Die Nichtanwendung der Gestaltfestsetzungen flir die nichteinsehbaren Geb&udeteile zielt vor allem
auf die Gestaltelemente wie Fassaden, Fenster, Tiiren und Tore, Einfriedigungen und technische
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Anlagen ab. Anders verhélt es ich mit den Dachern. Bei der Gestaltung der Dacher in den riickwar-
tigen Gebé&uden ist davon auszugehen, dass diese immer einsehbar und immer fiir das Orts- und
Straenbild von Bedeutung sind. Dies trifft vor allem Grundstiicke am Ortsrand. Geb&ude in den
ruckwartigen Grundsticksteilen am Ortsrand sind von auRen sichtbar. Die Gestaltung des Ortsran-
des hat einen hohen Stellenwert fiir das Orts- und Landschaftsbild, In Zwingenberg ist noch von
besonderer Bedeutung, dass die Dacher auch von oben (z.B. von der Bergkirche) sichtbar sind. Eine
harmonisch gestaltete Dachlandschaft ist eines der vorrangigen Ziele der Gestaltungssatzung.

Der raumliche Geltungsbereich ist noch fiir zwei Teilbereiche ausgegrenzt:

Fir die Altstadt ostlich des Geltungsbereichs wurde schon 1972 eine Gestaltungssatzung, die ,Alt-
stadtsatzung®, erlassen. In dieser wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass die Bestimmungen
auch fur die Anwesen Pass 3 und 19 gelten. Daher sind diese Geb3ude durch eine textliche Fest-
setzung von der vorliegenden Gestaltungsatzung ausgenommen.

Ferner wurde textlich festgesetzt, dass die Gilltigkeit dieser Satzung nicht fir die Melibokushalle gilt.
Fir den Sonderbau der Melibokushalle sind die Gestaltregein dieser Satzung nicht anwendbar, da
die Satzung auf den Erhalt der in Kap. 3.1 beschriebenen Gestaltmerkmale der Wohn- bzw. Ge-
schéftshduser abzielt.

Die historische Scheuergasse ist durch die Festsetzung des Geltungsbereichs von der Gestaltungs-
satzung ausgenommen, da dieser Bereich nicht Teil der Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts ist.

4.2 Bestehende Bebauungspline im Geltungsbereich

Fir die Bereiche der ersten Stadterweiterung zwischen Altstadt und Bahnlinie wurden zur Steuerung
der baulichen Entwicklung mehrere Bebauungsplane aufgestelit. Siehe hierzu Kap. 1.2.

Diese Bebauungspléne enthalten fiir den jeweiligen Geltungsbereich bauordnungsrechtliche Vor-
schriften, die sich erkennbar an der Bebauung und den Materialien des historischen Umfeldes ori-
entierten: Festgesetzt wurden Satteldécher mit zwingend 40° Dachneigung, rote und rotbraune
Dacheindeckung sowie Putzflachen in hellen Farben an den Fassaden. Es fehlen Festsetzungen
zur Fassadengliederung und den Fensterformaten.

Die vorliegende Gestaltungssatzung schliet nun den gesamten Bereich der Stadterweiterung zwi-
schen Altstadt und Bahnlinie ein. Damit wird bezweckt, dass einheitliche Regeln fiir das einheitlich
strukturierte Gebiet gelten. Unterschiedliche Festsetzungen innerhalb des Gebiets wéren nicht ge-
rechtfertigt. Es dient auch der besseren Handhabung in den Genehmigungsverfahren.

Um nun Kollisionen zwischen den verschiedenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften der verschie-
den Bebauungsplénen zu vermeiden und um aufwendige Anderungsverfahren zu den einzelnen
Bebauungsplénen zu umgehen, wurde folgende Festsetzung aufgenommen:

Wenn in einem Bebauungsplan oder der zugehdrigen Gestaltungssatzung von den Vorschriften die-
ser Gestalfungssatzung abweichende oder weitergehende Festsetzungen getroffen werden, sind
diese mafigebend.

4.3 Erhalt des rdumlichen Gefiiges

Die Regelungen in § 3 zum réumlichen Gefiige sollen klarlegen, dass eine gelungene Gestaltung
eines Gebaudes ohne ein mafstabliches Einfiigen in das umgebende raumliche Geflige nicht még-
lich ist. Das rdumliche Gefiige, also z.B. die Position des Gebaudes auf dem Grundstiick, ist aber
Thema des Bodenrechts bzw. Planungsrechts. Aus gestalterischer Sicht flieRen hier planungsrecht-
liche und bauordnungsrechtliche Regelungen ineinander (iber.

Gestaltungssatzungen diirfen nicht in das Bodenrecht des BauGB eingreifen. Um dem Konflikt mit
dem Planungsrecht zu umgehen, werden die Regelungen zum riaumlichen Gefiige, die eindeutig
dem Planungsrecht zuzuordnen sind, in Form einer rechtlich nicht verbindlichen Soll-Empfehiung
gefasst. Regelungen zur Form und Héhe der Baukérper, die nicht aus einer bodenrechtlichen Sicht,
sondern mit einer gestalterischen Absicht getroffen werden, werden weiterhin durch die Gestaltungs-
satzung verbindlich geregelt:
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Geschlossener Stralenraum Wiesenstrafie Bahnhofstrafe: Straenraum mit Vorgartenzone

Raumkanten

Wesentlicher Bestandteil des réaumlichen Gefiiges im Satzungsgebiet ist die Position der Gebsude
direkt an der straRRenseitigen Grundstiicksgrenze. Dadurch entstehen entlang des StraRenzuges der
B 3 sowie in der Wiesenpromenade und der Wiesenstrafle geschlossene StraRenrdume. Hiervon
ausgenommen ist die Bahnhofstralle, deren Geb&ude mit einem Vorgarten ausgestattet sind. Ferner
weichen die Solitdrgebaude um die katholische Kirche sowie die Neubebauung nérdlich der Wie-
senstrale und die vereinzelt nach 1960 erbauten Wohnh&user von diesem réumlichen Prinzip ab.
Das Erscheinungsbild des Satzungsbereichs wird aber im Wesentlichen durch diese geschlossenen

Réaume geprégt (Siehe hierzu Kap. 3.1).

Um die vorhandene réumliche Wirkung der StraRenziige zu erhalten und um die gebietspragende
Position der Geb&ude an der Stralengrenze zu sichern, wird als Empfehlung festgesetzt: Bei Stra-
Benzigen mit geschlossener raumlicher Wirkung soll die im jeweiligen StraRenverlauf vorhandene
vordere Bauflucht eingehalten werden.

Es wird dann der Hinweis aufgenommen, dass maRgeblich fiir die Positionierung des Gebaudes die
Festsetzungen eines Bebauungsplans bzw. die Einfiigungsbestimmungen nach § 34 BauGB sind.
Die Bebauungspléne sehen hier auch eindeutige Regelungen vor. Auch fiir die Hauser der Nordseite
der Bahnhofstrale legt der Bebauungsplan eine Bauflucht mit Vorgarten vor.

Gebaudegrundfiiche.

Die Position eines Gebaudes auf dem Grundstiick wird durch das Planungsrecht nach BauGB ge-
regelt: Festsetzungen zur Bauweise, zu den {iberbaubaren und den nicht (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie zur Stellung der baulichen Anlagen werden auf Grundlage von §9Abs. 1Nr. 2
BauGB durch den Bebauungsplan getroffen. Durch das Planungsrecht nach BauGB wird so die
Position eines Geb&udes auf dem Grundstiick geregelt. Die hier in der Gestaltungssatzung ge-
troffene Festsetzung zur Gebaudegrundfléche ist jedoch als gestalterische Festsetzung zu bewer-
ten: Die Grundfléchen der gebietsprigenden Gebaude bestehen aus einfachen Rechtecken. Dies
wird durch die bestehenden Bebauungspléne nur teilweise so eindeutig festgesetzt. Daher wird als
gestalterische Vorgabe festgesetzt, dass die Baukérper auf rechteckigen Grundfiichen aufgebaut
werden miissen. Erker und Vorbauten sind der Grofiform unterzuordnen. Verspriinge innerhalb ei-
nes Baukérpers und Balkone sind in der straRenseitigen Bauflucht nicht zulssig.

Abstinde

Ein Teilaspekt der gebietspragenden Bebauung ist die einseitige oder beidseitige Grenzbebauung.
Teilweise haben die Geb&ude auch schmale Grenzabstande. In der Regel sind bei Gebauden Ab-
stande zur Nachbargrenze auf Grundlage von § 6 Abs. 1-10 HBO einzuhalten. Diese Vorschriften
zu den Absténden gelten nach § 6 Abs. 11 HBO nicht, soweit Festsetzungen eines Bebauungsplans
oder einer anderen bauplanungs- oder bauordnungsrechtlichen Satzung die Tiefe der Abstandsfla-

chen verbindlich bestimmen.
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Fur die meisten Gebaude im Satzungsgebiet regein die Bebauungsplane durch Baugrenzen oder
Baulinien die Grenz- und Gebéudeabstinde. Teile des Satzungsgebiets sind aber nicht durch Be-
bauungspléne abgedeckt. Hier ergibt sich die Zuléssigkeit einer Bebauung auf Grundlage von § 34
BauGB.

Eine bauordnungsrechtliche Satzung ist auf Grundlage von § 91 Abs. 1 Nr. 6 HBO mdglich. Dadurch
kdnnen andere als die in § 6 Abs. 4 bis 6 und Abs. 9 HBO vorgeschriebenen Tiefen der Abstands-
flachen in bestimmten Gemeindeteilen zuldssig werden zur

- Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung,
- Erhaitung der Eigenart von Gemeindeteilen oder
- Verdichtung der Bebauung in Kerngebieten ohne Wohnnutzung.

§ 3 Abs. 3 der vorliegenden Gestaltungssatzung ist auf dieser rechtlichen Grundlage nach a) und b)
aufgebaut und sieht vor, dass im gesamten Geltungsbereich an den vorhandenen und neu herzu-
stellenden Stralenzigen fiir Neu- oder Veranderungsbauten geringere als die in § 6 HBO geforder-
ten Abstandsflachen zuzulassen sind.

Mit § 91 Abs. 1 Nr. 6 HBO sind auch die Grenzen bzw. Voraussetzungen aufgezeigt, wie weit die
Reduzierung der Absténde gehen darf: Geringere Absténde sind nur zuléssig, wenn Gefahren im
Sinne des § 3 Satz 1 und 2 HBO hierdurch nicht entstehen. Danach sind Anlagen so anzuordnen,
zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbe-
sondere Leben, Gesundheit und die natiirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden.

Die Voraussetzung lber die Zuléssigkeit der abweichenden Grenzabsténde ist mit § 6 Abs. 11 Nr.
2 HBO geregeit. Danach gelten die Vorschriften zu den Abstandsfléchen (auch) nicht, soweit nach
der umgebenden Bebauung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuches abweichende
Gebaudeabstande zuldssig sind. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfiigt und die ErschiieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Kriterien flr die Zuldssigkeit von abweichenden Abstandsflichen sind daher zum einen die Eigenart
der néheren Umgebung, die gesicherte Erschliefung und gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse.
Daraus ergibt sich zusammengefasst, dass abweichende Abstinde nur zulassig sind, wenn die um-
gebende Bebauung durch Geb&dudeabsténde gepragt ist, die nicht den Regeln von § 6 Abs. 1-10
HBO entspricht und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben
und die natlirlichen Lebensgrundiagen nicht gefahrdet werden.

Geschossigkeiten / Gebaudehdhen

Wie in Kap. 3.1 dargelegt, ist ein weiteres Merkmal der gebietspriagenden Gebaude die Zweige-
schossigkeit. Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen ist eine planungsrecht-
liche Festsetzung zum Maf der baulichen Nutzung und eindeutig durch einen Bebauungsplan fest-
zusetzen. In den unbeplanten Gebieten im Innenbereich richtet sich die Geschossigkeit nach § 34
BauGB, d.h. bestimmend ist die Eigenart der ndheren Umgebung.

Eine Regelung zur Zahl der Vollgeschosse ist unbestritten eine planungsrechtliche Bestimmung.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts diirfen jedoch auf Landesrecht gestitzte
ortliche Bauvorschriften keine bodenrechtlichen Regelungen ,im Gewande von Baugestaltungsvor-
schriften” sein. Daher werden die Ziele zur Geschossigkeit als Empfehlung formuliert, erganzt durch
den Zusatz, dass maRgeblich die Festsetzungen eines Bebauungsplans bzw. die Einfligungsbestim-
mungen nach § 34 BauGB sind.

Die Festsetzungen zu den Traufhéhen werden aus gestalterischen Griinden getroffen, da allein
durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung der Gebaude
und damit deren Gestalt aus gestalterischer Sicht nicht abschlieRend geregelt ist. Die oft einheitliche
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H&he der TraufhShe ist im StraRenbild gestaltpragend. So wird sichergestellt, dass sich die Baukér-
per und deren Hohenentwicklung harmonisch in das Ortsbild einfiigen. Durch die Festsetzung der
Traufhdhe wird u. A. ein gebietsuntypischer hoher Kniestock vermieden.

Einfriedungen

Teil des rdumlichen Gefiiges ist auch, dass die Grundstiicke bei der historischen Bebauung zur
Strafle hin geschlossen sind. Die Zugénge zum Grundstiick sind im StraBenzug entlang der B 3, der
Wiesenpromenade und der Wiesenstrae in der Regel mit hohen Toren, ggf. ergénzt um ein Mau-
erstiick, zur Strae hin abgegrenzt. Daher wird hier unter den Festsetzungen zum raumlichen Ge-
fiige aufgenommen, dass die Grundstiicke zur StralRe hin geschlossen sein miissen.

Bei den Grundstiicken mit Vorgarten sind als rdumlichen Abschluss zur StraRe Metallzdune mit
senkrechten Stében auf einem Sockel gebietspragend. Diesem Gestaltungsprinzip tragt die Fest-
setzung Rechnung, dass dort, wo der Abschluss zur Strafle hin nicht durch ein Gebaude gebildet
wird, eine Einfriedung herzustellen ist.

Diese Festsetzung korrespondiert mit § 9 — Einfriedungen und Vorgarten.

4.4 Déacher

Ein wesentlicher Baustein der Gestaltungssatzung fiir dieses Gebiet sind Regelungen zur Dachland-
schaft. Eine intakte Dachlandschaft mit einem einheitlichen Grundprinzip zur Dachform trégt wesent-
lich zur harmonischen Gestalt des Ortsbildes bei. Bei der Dachlandschaft im Satzungsgebiet ist von
besonderer Bedeutung, dass das Gebiet unmittelbar an die Altstadt von Zwingenberg angrenzt und
mit der Bebauung entlang von Darmstédter StraRe und Pass Teil der Gesamtanlage ist. Hinzu
kommt, dass von den Hangen des Odenwaides und von Teilen der Stadt wie z.B. der Bergkirche
auch ein Blick von oben auf die Dacher von Zwingenberg maglich ist. Diese Dachlandschaft stellt
sich als besonders einheitlich und harmonisch dar. Eine harmonisch gestaltete Dachlandschaft ist
eines der vorrangigen Ziele der Gestaltungssatzung.

Dachlandschaft von Zwingenberg — Blick von der Bergkirche Dachlandschaft aus StraRenperspektive - Wiesenstrale

Dachform

Gebietspragend ist die Dachform des gleichschenkligen Satteldaches. Daher wird als eine der wich-
tigsten Gestaltregeln festgesetzt, dass nur gleichschenklige Satteldécher zulassig sind. Vereinzelt
gibt es Geb&ude mit einem Walm- und Kriippelwalmdach. Sie sind aber nicht gebietspragend. Daher
wird festgesetzt, dass diese Dachformen nur dort zuléssig sind, wo die vorhandenen Dacher an
dieser Stelle Walm- oder Kriippelwalmdacher waren.

Bei untergeordneten Nebengebauden sind auch Pultdacher und Flachdécher zuldssig, wenn sie sich
in wenig einsehbaren Bereichen mit geringer Wirkung auf das StraRenbild befinden. Damit soll er-
moglicht werden, dass bei untergeordneten Gebéuden oder Gebdudeteilen auch einfachere Dach-
formen errichtet werden kénnen.
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Bei der Gestaltung der Déacher in den riickwartigen Gebauden ist aber davon auszugehen, dass
diese in der Regel einsehbar und immer fir das Orts- und StraBenbild von Bedeutung sind. Die
Ortsrander sind von auRen sichtbar. Die Gestaltung des Ortsrandes hat einen hohen Stellenwert fir
das Orts- und Landschaftsbild.

Dachneigung

Gebietspréagend sind ferner relativ steile Dachneigungen. Ca. 70 % aller Dacher sind steiler als 40°.
Flacher geneigte Satteldacher werden als Stérung empfunden, wenn sie in einer Reihe von steilen
Satteldachern stehen.

Flacher geneigte Dacher und Flachdacher sind nur bei Nebengebauden zuldssig, wenn sie vom
offentlichen Raum aus nicht einsehbaren sind. Auch damit soll ermdoglicht werden, dass bei unter-
geordneten Gebauden oder Geb&udeteilen z.B. in den riickwartigen Grundstlicksteilen auch einfa-
chere Dachformen errichtet werden kénnen.

Diese Abweichungsméglichkeiten ergeben sich aus der Zielsetzung, dass vorrangig das Ortsbild
erhalten und geschiitzt werden soll. Bei den riickwartigen Gebauden, die das Strafienbild nicht pra-
gen, da sie vom StraRenraum nicht einsehbar sind, ist es gerechtfertigt, dass die Einschrankungen
in der Gestaltungsfreiheit geringer sind. Einschréankend wird darauf hingewiesen, dass bei der Ge-
staltung der Dacher in den riickwartigen Gebduden davon auszugehen ist, dass diese in der Regel
fir das Orts- und Stralenbild von Bedeutung sind.

Als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas wird festgesetzt, dass Flachdécher dauerhaft zu be-
griinen sind.

Firstrichtung

Gestaltbestimmend ist im Gebiet, dass die Firste der Satteldacher in Langsrichtung des Baukérpers
veriaufen. Dadurch entstehen in der Regel wohlproportionierte maRstébliche Geb&udekubaturen.

Dachdeckung

Da in den &lteren Stadtteilen von Zwingenberg die traditionelle Dachdeckung aus roten bis rotbrau-
nen Ziegeln besteht, wird diese Art der Dachdeckung verbindlich vorgegeben. Die Farbigkeit ist ein
wesentlicher Bestandteil einer stimmigen harmonischen Dachlandschaft. Wie der Blick von der Berg-
kirche belegt, ist rot bis rotbraun die dominierende Farbe der Dacher. Daher wird festgesetzt, dass
die Dachdeckung mit Ziegeln oder ziegelartigen Materialien in warmen Rot-, Braun- und Grauténen
auszufuihren ist. Bei historischen Gebauden muss vorhandener Naturschiefer mit Naturschiefer er-
setzt oder ergénzt werden. Damit werden insgesamt nur solche Materialien und Farben zugelassen,
die das Gebiet pragen.

Dachdeckungen, die von den gebietspragenden Dachdeckungsmaterialen abweichen, wiirden die
Dachlandschaft stéren. Daher wird festgesetzt, dass glanzenden Deckungsmaterialien nicht verwen-
det werden diirfen. Blechabdeckungen, helle und groRformatige Platten diirfen nur fur untergeord-
neten Dachteile verwendet werden.

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen, sind von den o.g. Einschrénkungen Ausnahmen
zulassig, wenn Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern angelegt werden sollen.
In Abwagung mit den Belangen einer nachhaitigen Energieversorgung wird hier der Méglichkeit der
Nutzung der Solarenergie der Vorrang eingerdumt vor den Belangen des Ortsbilds.

Dachaufbauten, Dachausschnitte, Dachflichenfenster

Die Festsetzung zu den Dachgauben orientiert sich an den Architekturelementen, die an den beste-
henden Gebéauden anzutreffen sind. Pragend sind einzelne Dachgauben, die in Bezug zur Dachfla-
che zurlickhaltend sind. Daher sollen Dachgauben in Proportion und Umfang zur Dachflache be-
grenzt sein und die Dachfléche als solche erkennbar bleiben. Innerhalb dieser Festsetzungen be-
steht ausreichend Spielraum fiir einen sinnvollen Dachausbau. Die flachige Wirkung des Daches
darf nicht verloren gehen. Daher wurden Maflangaben zur Lange der Dachaufbauten insgesamt, zur
Lange der einzelnen Dachaufbauten, zu den Abstdnden von der Aufenwand, zu den Abstanden
zwischen den einzelnen Dachaufbauten und zur der Firstlinie des Daches vorgegeben. Dachfla-
chenfenster miissen aus den gleichen Griinden die gleiche Neigung wie das Dach aufweisen.
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Da Dachausschnitte die Fldchenhaftigkeit einer Dachfliche stéren, sind Dachausschnitte nur zulds-
sig, wenn sie vom StraRenraum im Sinne von § 1 der Satzung nicht einsehbar sind.

Ein typisches Architekturelement der oft eingeschossigen Wohnhéuser der Griinderzeit sind
Zwerchh&user. Diese sind im Satzungsgebiet allgemein zulassig, deren Breite darf jedoch ein Drittel
der zugehdrigen Fassadenbreite nicht Uiberschreiten.

Dachiibersténde, Eingangsiiberdachungen

Charakteristisch flr die Satteldacher in der Altstadt und im Satzungsgebiet sind die relativ schmalen
Dachubersténde, insbesondere am Ortgang. Daher wird festsetzt, dass Dachiiberstinde am Ort-
gang und an der Traufe 0,35 m nicht {iberschreiten diirfen.

GroéRere Dachiiberstiande sind als Aushahme zulassig, wenn die vorhandenen Dachiiberstande an
dieser Stelle eine andere Breite hatten. Dies betrifft vor allem die Gebsude der Reformarchitektur
und der 1920er Jahre. Auch die Giebel der ca. 5 Zwerchhauser sind meist mit breiteren Ortgéngen
ausgestattet.

Da die Eingangstiberdachungen und Windschutzkonstruktionen an Hauseingéangen in der Regel von
der Strale aus sichtbar sind, werden Vorgaben zur Materialwahl und zur Konstruktion festgesetzt.

4.5 Fassaden

Die Fassaden der Gebéude sind ein wesentlicher Bestandteil des Stadtbildes. Fir die Uberwiegende
Mehrzahl der Geb&ude im Satzungsgebiet ist das Gestaltungsprinzip der ,Lochfassade* pragend.
Nur wenige Gebéaude weichen von diesem Prinzip ab. Damit bildet das gemeinsame Prinzip der
»Lochfassade” einen wesentlichen Beitrag zur Harmonie und Geschlossenheit des Stadtbildes. Die
Gemeinsamkeit bei der Fassadengestaltung wirkt beruhigend und ausgleichend.

Prinzip der Lochfassade — Pass31 Prinzip der Lochfassade ~ Heidelberger Strafle 13

Proportionen

Es wird festgesetzt, dass die bestehenden Proportionen der Fassaden beizubehalten sind. Diese
Festsetzung zielt auf den Erhalt der ortsbildpragenden Gebéude ab. Die Proportionen ergeben sich
aus den Gebaudebreiten und den Geb&udehéhen, die vorwiegend durch die planungsrechtlichen
Vorgaben festgesetzt sind. Die Festsetzung ist eher als aligemeiner Grundsatz zu verstehen.

Ein grundsétzlicher Baustein der Gebaudegestalt ist die Ausbildung der Fassaden als Lochfassade.
Diese Form der Fassadengestaltung wird verbindlich festgesetzt. Wichtigstes Merkmal einer Loch-
fassade ist der hohe Wandanteil. Ein weiteres Merkmal ist die glatte Fassadenwand ohne Vor-
spriinge und Einschnitte, ohne Balkone oder Loggien. Die Aufenkanten der Wandflichen sind ge-
schlossen, d.h. sie werden in der Regel durch keine Offnungen unterbrochen.

Der Begriff der Lochfassade wird daher durch weitere Detailregelungen konkretisiert: Der Wandan-
teil solf gréRer als der Anteil der Offnungen (Fenster und Tiren) sein. Die Ecken der Geb&ude sind
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als geschlossener Fassadenteil auszubilden. Eckverglasungen und schrige Eckausbildungen sind
unzuléssig.

Sockel

Ein wichtiges Gestaltungselement der Fassaden sind die Gebaudesockel. In der Regel sind alle
Gebaude mit einem prégnant abgesetzten Gebaudesockel ausgestattet. Der Sockel wird von der
Ubrigen Fassadenflache in der Regel durch einen Material- oder Farb-Wechsel abgesetzt. Daher
wird festgesetzt, dass die Fassade der Hauptgebiude durch einen Sockel von 0,20 m - 1,00 m
horizontal zu gliedern ist. Dieser ist farblich und/oder durch Materialwahl von der brigen Au3en-

wand abzusetzen.

Zulassige Materialien sind ortsiibliche Natursteine oder Putz. Klinkersteine kdnnen verwendet wer-
den, wenn die Hauptfassade aus diesem Material besteht.

GebaudeauBenwinde

Fur das Erscheinungsbild der Straenrdume im Satzungsgebiet sind die Oberfiichen und die Farb-
gebung der Fassaden im StraRenraum von besonderer Bedeutung. Diese Gestaltmerkmale verlei-
hen dem Gebiet einen einheitlichen und harmonischen Charakter und sind daher ein wesentlicher

Baustein dieser Gestaltungssatzung.

Die Fassaden sind mit einem feinen Putz versehen; die Farbgebung ist hell. Um dieses pragende
Gestaltungselement zu sichern, wurde festgesetzt, dass GebaudeauRenwinde nur mit feinem Putz
einer Kérnungsstérke bis 5 mm verputzt werden diirfen; Strukturputze sind unzuléssig. Die Angaben
zur Kornungsstérke wurden getroffen, um die Regelung vollziehbar zu gestalten.

Eine Reihe von Gebauden ist mit einem Sichtfachwerk versehen. Zu diesen Fassaden wurde fest-
gesetzt, dass bei Gebduden mit Sichtfachwerk das Fachwerk sichtbar zu erhalten und der Putz
fachgerecht auszufiihren ist. Andere bauzeitliche Ausfiihrungsarten mit historisch (iblichen Materia-
lien an Wetterseiten kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Dies zielt auf Oberflachenmateri-
alien wie Schiefer oder Holzverschalungen ab, die zwar nicht unbedingt historisch oder regionalty-
pisch sind, die aber an Wetterseiten in manchen Zeitphasen (iblich waren.

Um die prégende Materialitdt der Fassaden nicht zu stéren, werden Fassadenmaterialien ausge-
schlossen, die fiir das Gebiet nicht Uiblich waren und die Qualitét des Ortsbildes stéren. Nicht zulas-
sig sind daher Fassaden oder groRflachige Fassadenteile aus Blech, poliertem oder geschliffenem
Werkstein (z.B. Marmorplatten), glasierten Keramikplatten oder Glasbausteinen, Kunstschiefer, Mo-
saik, Glas, Kunststoff aller Art oder Klinker, Fliesen oder die Verwendung dhnlich wirkender Anstri-

che.

Fur Nebengebauden sind Holzverschalungen in den riickwértigen Grundstiicksteilen zulssig, auch
wenn sie gemal § 1 einsehbar sind. Ublicherweise waren bei der historischen Bebauung Holzver-
schalungen eher ein Oberflaichenmaterial, welches an den Nebengeb&uden verwendet wurde. Die
Verwendung von Holzlamellen kommt daher fiir Nebengeb&ude als Oberflichenmaterial in Frage.

Vereinzelt wurden in den letzten Jahren bei neueren Gebauden an den straRenseitigen Fassaden
Holzverkleidungen angebracht. Diese werden aber aus gestalterischer Sicht als Fremdkérper be-
wertet, daher sind sie fir die Hauptgebaude ausgeschiossen.

Farbgebung

Ein gemeinsames Gestaltungsmerkmal ist die Farbgebung in Form von hellen Ocker-Ténen oder
Weil}-Ténen. Diese Farbgebung hat sich im Laufe der Jahre so entwickelt. In den meisten Bebau-
ungsplénen im Satzungsgebiet sind in den értlichen Bauvorschriften auch helle Putzflichen vorge-
schrieben. Um dieses besondere Gestaltungselement zu sichern, wurden Festsetzungen zur Farb-
gebung getroffen: Die Fassade muss stets in gebrochenen hellen Farben angelegt werden mit einem
Hellbezugswert von > 50. Die Farbe des Putzes muss sich in das StraRenbild einfiigen. Im vorlie-
genden Fall wird durch die Angabe des Hellbezugswerts eine vollzugsfahige und messbare Rege-
lung festgesetzt.

Es liegt in der Natur der Sache, dass bei Festsetzungen zur Gestaltung, insbesondere zu Fassa-
denoberflache oder —Farbe, die Verwendung von ,unbestimmtem Rechtsbegriffen unvermeidiich
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ist. Dies filhrt nicht unbedingt zu einem VerstoR gegen das aus dem Rechtsstaatsprinzip hergeleitete
Bestimmtheitsgebot. Nach allgemeiner Rechtsauffassung erfordert das Gebot der Kiarheit und Be-
stimmtheit der Norm lediglich die Erkennbarkeit des vom Normgeber gewollten Regelungsinhalts.
Den unbestimmten Rechtsbegriffen ist immanent, dass ihr konkreter Inhalt im Einzelfall nur im Rah-
men einer wertenden Betrachtung zu ermitteln ist und es unter Umsténden sogar einer fachlich-
sachverstandigen Begutachtung bedarf (HessVGH, Urteil vom 28.04.2005, 9 UE 372/04).

Olfarbenanstriche auf Putzfarben sind grundsétzlich untersagt, da sich diese Oberflachenstruktur
nicht mit einer Putzflache vertragt.

Werksteine pragen teilweise die Sockelzonen. Diese sollen sichtbar und mit ihrer Materialitit wahr-
nehmbar sein. Daher diirffen Werksteine weder verputzt noch lackiert werden. Diese Festsetzung
Zielt auf eine positive Gestaltungspflege ab.

Farbige Fassadenanstriche bediirfen der besonderen Genehmigung der Stadt. Dieser Hinweis
wurde aufgenommen, um klarzulegen, dass Abweichungen vom Farbkonzept nur zuléssig sind,
wenn sie als Abweichung beantragt und von der Stadt genehmigt sind - siehe hierzu Festsetzung
§ 13 und Kap. 4.13.

4.6 Fenster

Stehende Fensterformate — Wiesenpromenade 20 Stehende Fensterformate — Heidelberger Stralie 27

Format, Unterteilung

Pragender Bestandteil der Lochfassaden ist die Gliederung der Fassade durch stehende Fenster-
formate. Bei den stehenden Formaten (iberwiegt die Vertikale. Ein typisches Fensterformat hat bei-
spielsweise die Proportion 2 : 3. Daher wird verbindlich festgesetzt, dass nur stehende, rechteckige
Fensterformate zuldssig sind. Diese Festsetzung zielt sowohl auf den Erhalt bestehender Geb&ude
und deren Fassadengestalt als auch auf die Errichtung von Neubauten. Die MaRstablich der Fassa-
dengliederung ist ein tragendes Element der Geschlossenheit des Ortsbildes im Satzungsgebiet.
Zur Bewahrung der Einheitlichkeit ist es vertretbar, die Baufreiheit fir den einzelnen derart einzu-
schréanken.

Die Giebeldreiecke bieten sich manchmal an, hier Fensterformate vorzusehen, die die Schrigen des
Giebels aufnehmen. Diese Abweichung wird als vertretbar bewertet, solange es auf das Giebelfeld
begrenzt ist und das Prinzip der Lochfassade beachtet wird. Daher wird festgesetzt, dass an Gie-
beldreiecken Fenster in Sonderformaten zuléssig sind, wobei diese die Fassade nicht dominieren

diirfen.
Farbgebung, Material

Zur Farbgebung und zum Material der Fenster wird festgesetzt, dass Fenster gestalterisch und farb-
lich der Fassade anzupassen sind. Diese Festsetzung ist relativ zuriickhalten und eher allgemein
gehalten. Sie geht aber (iber die Vorgaben der HBO hinaus: Mit § 9 HBO wird bestimmt, dass bau-
liche Anlagen nach Form, MaRstab, Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff
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und Farbe so gestaltet sein miissen, dass sie nicht verunstaltet wirken. Sie diirfen das Strafien-,
Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten. Die o.g. Festsetzung geht jedoch (iber das verunstal-
tungsgebot hinaus, die Festsetzung zielt auf eine positive Gestaltungspflege hin.

Auf weitere konkretere Vorgaben zu Material und Farbgebung wird verzichtet, da es sich bei den
Gebauden im Satzungsgebiet mehrheitlich nicht um denkmalgeschiitzte Gebsude handelt. Es ist die
Gesamtheit der Summe der einzelnen ortsbildpragenden Gebaude, die schiitzenswert sind. Zwar
waren weille Holzfenster die wiinschenswerte Ausformung. Eine Verbindlichkeit zur Material und
Farbe wiére aus den o.g. Griinden nicht gerechtfertigt.

Anders verhilt es sich bei den Fachwerkgeb&uden. Hierfiir wird festgesetzt, dass Fenster in Holz
herzustellen sind. Dies ist in Anbetracht der hohen Gestaltwerte der verbliebenen Fachwerkhauser
im Satzungsgebiet eine angemessene Vorgabe.

Fensterldden und Rollliden

Ein besonderes Thema sind die Kiappladen und die Rollladenkasten. Holzklappladen pragen eine
Fassade in besonders hohem MaR und tragen wesentlich zur Fassadengliederung bei. Daher wird
festgesetzt, dass diese zu erhalten sind. Dies schliefit natiirlich auch die Wiederherstellung oder
Neuhersteliung bei Verlust mit ein. Farblich sind sie mit der Fassade abzustimmen. Diese Vorgabe
geht Uber das Verunstaltungsverbot hinaus und ist zu verstehen als Auftrag zu einer positiven Ge-
staltungspflege.

Rollladenkésten und Verkleidungen von Verschattungsanlagen kénnen eine Fassade empfindlich
storen. Die Fassaden der gebietsprigenden Gebaude im Strafenraum sind in der Regel glatte Fla-
chen. Eine Profilierung ergibt sich aus den Sandstein-Fensterlaibungen oder den Sandsteingesim-
sen. Bei der nachtréglichen Anbringung von Rollladenkisten werden diese oft als Késten vor der
Fassade angebracht, wodurch die Fassade erheblich beeintréchtigt wird. Daher wird festgesetzt,
dass Rollladenkésten und Verkleidungen von Verschattungsanlagen in der Fassade nicht sichtbar
sein dirfen. Entsprechend § 1 der Satzung ist diese Regel nur fiir Geb3udeteile, Nebenanlagen und
Einfriedungen anzuwenden, die von &ffentlichen Platzen, Stralen, Gassen und Gasschen sowie von
Privatstraen, die der &ffentlichen Benutzung dienen, eingesehen werden kénnen. Fiir die strallen-
abgewandten Geb&udeseiten ist diese Regel folglich nicht anzuwenden.

Schaufenster

Die ersten Stadterweiterungen, die sich auch in Zwingenberg hauptséchiich in der Griinderzeit ent-
wickelte, wurden in der Regel auch zu den Geschéftsbereichen einer Stadt. Entlang des Strallen-
zugs der B 3 und in der Bahnhofstrale befinden sich daher mehrere Geschéftsgebauden. Hierbei
ist die Schaufensterzone der wichtigste Teil dieser Gebaude, da sich das Ladengeschéft damit zur
StralRe hin présentiert. Die Gestaltung der Schaufensterzone bedarf der besonderen Aufmerksam-
keit, da der Wunsch nach groRflichigen Schaufenster mit den kleinteiligen eher geschlossenen
Lochfassaden kollidiert.

Bei der Anlage der Schaufensterzone soll das Prinzip der Lochfassade beachtet werden. Die Grund-
regel des Lochfassadenprinzips fordert, dass der Baukérper auch in der Schaufensterzone durch
folgende Gestaltelemente ablesbar bleibt:

- Durchgehende Teile der Wandflachen bis zur Sockelzone

- Ausbildung eines Geb&udesockels auch bei den Schaufenstern

- Bei der Anordnung der Schaufenster ist die Fassaden-Gliederung aufzunehmen
Daher werden folgende Festsetzungen getroffen:

Schaufenster sind nur in der Erdgeschossebene zul3ssig. Sie miissen stehende, rechteckige For-
mate haben und sind auf die Fassadengliederung des Obergeschosses abzustimmen.

Die nicht unterteilte Schaufensterfldche darf héchstens 10 m? betragen. GroRere Glasflichen miis-
sen unterteilt sein. Schaufenster in Sichtfachwerkfassaden miissen sich ohne statische Veridnde-
rung der Fachwerkkonstruktion einfiigen.
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Ein Problem stellt manchmal dar, dass die Fensterfront nicht mehr zur Présentation benétigt wird.
Zugeklebte Schaufenster sind fiir das Stadtbild problematisch, da sie zum negativen Erscheinungs-
bild des Stadtbildes beitragen kénnen. Daher wird festgesetzt, dass das véllige Zustreichen oder
Zukleben von Schaufenstern untersagt ist, es sei denn, es handelt sich um eine kurzfristig begrenzte
MafBnahme - z.B. fiir eine Sonder-Werbe-Aktion.

4.7 Tiiren und Tore
Tordurchfahrten

Ein besonderer Gebaudetyp sind die traufstandigen zweigeschossigen Gebaude, die mit einer Tor-
durchfahrt als Zugang zum riickwértigen Grundstiicksteil versehen sind. Hierzu wird festgesetzt,
dass Zufahrten zu Grundstiicken durch das Gebaude mit Toren und Hauseingangstiiren sich in das
StralRenbild einfligen und als gestalterisches Element eingepasst werden miissen.

Gebéudetyp mit Tordurchfahrt — Pass 39

Tiren und Tore als Teil der Gebaudefassade

Fiir diese Tiren und Tore als Teil der Gebdudefassade wird die Materialvielfalt eingegrenzt: Zuldssig
sind Holz, Holz mit untergeordneten Glasflachen, Metall; bei Gebduden mit Sichtfachwerk nur Holz
und Holz mit untergeordneten Glasflachen. Fir Tiiren sind andere Materialien zulassig, sofern sie
zuriickgesetzt vom Strallenraum angeordnet sind. Farblich sind sie mit der Fassade abzustimmen.

4.8 Werbeanlagen

Das Erscheinungsbild einer Geschéftsstralle wird auch wesentlich von der Werbung gepragt. Daher
bedarf die Positionierung, Anzahl und Gestaltung der Werbung der besonderen Sorgfalt. Auch bei
der Werbung gilt das Prinzip, dass sich Werbeanlagen in die Fassade eines Hauses einfiigen miis-
sen. Dies bedeutet, dass auch Werbetréger sich den Gestaltprinzipien der Architektur unterordnen
mussen. Positionierung, Anzahl und Gestaltung sollten so gewahit werden, dass die Werbung die
Gestalt des Gebaudes nicht stort.

Position am Gebdude

Werbetrager miissen sich den Gestaltprinzipien der Architektur unterordnen. Positionierung, Anzahi
und Gestaltung sollten so gewahit werden, dass die Werbung die Gestalt des Gebaudes nicht stért.
Dies befrifft zundchst den Ort der Werbung: Werbeanlagen sollten nur in der Schaufensterzone und
im Briistungsfeld Uber dem Erdgeschoss angebracht werden. Daher wird folgende Festsetzung ge-
troffen:

Auf sowie unmittelbar vor einer Fassadenflache liegende Werbeanlagen, Aushangeschilder und fla-
chige Leuchtschilder diirfen das Gebaude nicht verunstalten. Sie diirfen nur unterhalb der Hoéhe der
Fensterbriistung des ersten Obergeschosses angebracht werden. Als Nebenanlagen am Ort der
Leistung dirfen sie nicht hdher als 0,8 m sein, wobei die Gesamtfidche auf 2,0 m? begrenzt wird.
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An Fassaden mit Sichtfachwerk sind nur Aushangeschilder zuldssig; diese diirfen nur eine maximale
Flache von 0,8 m? haben.

Fremdwerbeanlagen

Ein Werbeelement, welches das Strallenbild negativ prigen kann, sind GroRtafel-Werbungen.
GroRtafel-Werbung stellt in einem Stadtbereich, der durch historische Geb&ude gepragt ist, einen
stérenden Fremdkérper dar und beeintrachtigt das Stadtbild in erheblichen MaR.

Da Teile des Geltungsbereichs als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) einzustufen sind, sind Fremdwerbe-
anlagen hier allgemein zuldssig. Uber die Gestaltungssatzung kann aber die Form und GréRe be-
schrankt werden. Daher wird festgesetzt, dass Fremdwerbeanlagen (selbstindige gewerbliche
Hauptnutzung) eine GréRe von 2,0 m? nicht Gberschreiten diirfen; ihre Anzahl wird auf eine Werbe-
anlage pro Grundstiick begrenzt. Fremdwerbeanlagen diirfen nicht an Zdunen angebracht werden.

Diese Vorgaben zielen darauf ab, dass Fremdwerbeanlagen sich in die besondere Gebietscharak-
teristik einfligen.

AuBlenwerbung

AuRenwerbungen in Form von Blinklicht, Fahnen oder Banner und sich bewegenden Konstruktionen
oder tdnende Werbungen sind nicht zuldssig, da solche Formen von Werbung in einem Stadtbe-
reich, der durch historische Gebaude gepragt ist, das Stadtbild in erheblichen Maf stéren.

Schaukisten und Warenautomaten

Ein besonderes Anliegen sind nech die Schaukésten und Warenautomaten. Sie kénnen an ortsbild-
prégenden Gebduden besonders stérend erscheinen. Als Beitrag zu einer aktiven Stadtbildpflege
soll das Anbringen nur in Ausnahmeféllen erlaubt werden. Um dies rechtlich zu sichern, wird zu-
nachst festgesetzt, dass das Anbringen und Aufstellen von Schaukésten und Warenautomaten aller
Art an den vom &ffentlichen Verkehrsraum oder von benachbarten Grundstiicken aus sichtbaren
Auflenwanden nicht zuléssig ist. Schaukésten und Warenautomaten kénnen dann als Abweichung
gem. § 73 Abs. 4 HBO nach Zustimmung durch die Stadt Zwingenberg zugelassen werden. Die
Zulassung von Abweichungen ist gesondert schriftlich zu beantragen - siehe hierzu Festsetzung
§ 13 und Kap. 4.13.

4.9 Einfriedungen und Vorgirten

Wichtiger Bestandteil der Stadtgestalt des Satzungsgebiets sind auch die Einfriedungen. Der Stra-
Renraum wird mehrheitlich durch die an der StraBengrenze errichteten Gebéude gefasst. Die ver-
bleibenden Bereiche zum StraRenraum hin sind zu schlieRen — siehe hierzu § 3 Abs. 5 der Satzung.

Einfriedung in geschioss. Straenraum — Wiesenpromenade 12 Einfriedung in Vorgartenzone ~ Bahnhofstrale 17
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Zu den Einfriedungen werden Vorgaben zu den Materialien und zur Héhe der Einfriedungen festge-
setzt. Geschlossene Teile der Einfriedung sind aus verputztem Mauerwerk, durchgefarbtem Beton
oder als Sichtmauerwerk aus Naturstein auszufiihren. Zaune und Tore sind als Stabzaune mit senk-
rechten Stidben aus Metall oder Holz herzustellen. Die Vorgaben orientieren sich an dem histori-
schen Bestand. Um den geschlossenen Charakter zu sichern, ist festgesetzt, dass die Hohe der
Einfriedung, auch der Hecken, zum StraRenraum hin mindestens 1,8 m betragen muss. Diese Re-
gelungen gelten nur entlang der B 3 (Darmstadter Strale, Pass, Heidelberger Strake) und in den
Strallenziigen Wiesenstralle und Wiesenpromenade, da nur diese Strafenziige durch geschlos-
sene StraRenrdume geprigt sind.

An der Bahnhofstrale haben die Grundstiicke einen Vorgarten. Auch hierfiir werden Vorgaben zu
den Materialien festgesetzt. Um den griinen Charakter der Vorgérten zu erhalten, wird festgesetzt,
dass versiegelte Flachen wie Wege, Zufahrten und offene Stellplitze nicht mehr als 40% der Vor-
gartenflache einnehmen durfen. Die restiiche Fliche ist dauerhaft zu begriinen. Das flachenhafte
Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gartengestaltung ist nicht zuléssig.

Die vorhandenen Reihenhausgrundstiicke in der Passwiese und Pass 31A bis 31D haben eine Be-
bauungs-und Grundstiicksstruktur, die mit den &lteren Bereichen im Satzungsgebiet wenige Ge-
meinsamkeiten haben. Regeln zu den Einfriedungen und Vorgérten, wie sie fiir die Bereiche mit
historischem Bestand festgesetzt wurden, wiren hier nicht sachgerecht und auch nicht gerechtfer-
tigt. Daher sind diese Bereiche von diesen Regelungen zu den Einfriedungen und Vorgarten ausge-
nommen.

4.10 Technische Anlagen

Durch technische Anlagen an oder auf Gebsuden kann das Erscheinungsbild gestért werden. Daher
werden aligemeine Grundsitze festgelegt.

Be- und Entliiftungs- sowie Abgasdffnungen und dhnliche Installationen diirfen Gliederungsele-
mente der Fassade nicht {iberschneiden bzw. iiberdecken und miissen sich hinsichtlich ihrer Ge-
staltung und Farbgebung unterordnen.

Parabol-, oder Funkantennen diirfen nicht an der Fassade, der Giebelseite oder den Dachflichen
zum offentlichen StraBenraum hin befestigt werden. Als Folge dieser Regelung sind diese Anlagen
auf den stralenabgewandten Fassadenteilen oder Dachflichen unterzubringen.

Anlagen zur Gewinnung von Windenergie sind im gesamten Geltungsbereich dieser Satzung nicht
zuléssig, da solche Anlagen eine betrachtliche Héhe haben und mit dem Mafistab des Satzungsge-
biets nicht vereinbar wéren.

4.11 Kraftfahrzeugstellpiitze

Der Standort der KFZ-Stellplatze hat einen wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild eines
Stadtquartiers. Im Geltungsbereich der Satzung stehen die Geb&ude in der Regel direkt an der stra-
Benseitigen Grundstiicksgrenze. Die notwendigen Stellplatze sind dann in den riickwartigen Grund-
stiicksteilen untergebracht. Damit fallen die Stelplétze meist im Straenbild nicht in das Auge. Ent-
lang der Bahnhofstrafe ist die stadtrdumliche Struktur anders gepragt. Die Grundstiicke haben ei-
nen Vorgarten oder verfiighare Flachen unmittelbar zwischen Strafle und Gebude. Auch in der
WiesenstraRe gibt es Grundstiickszuschnitte, die einen Stellplatz unmittelbar an der Stralle zulas-
sen. Vor allem fiir diese Félle bedarf es Regelungen zur Positionierung der Stellplétze.

Aufgrund des Urteils des BVerwG vom 10.07.1997 (4 NB 15/97) sind Festsetzungen zum Standort
(Flachen) fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten ausschlieRlich als bodenrechtliche Rege-
lung einzuordnen. Hinzu kommt, dass in Teilen der Bebauungspléne Regelungen zu Stellplatzen
getroffen wurden. Diese kdnnen durch eine (iberlagernde Gestaltungssatzung nicht gesndert wer-
den, sondern nur durch ein Anderungsverfahren nach BauGB.

Um im Rahmen der Gestaltungssatzung auf das Thema der Stellplatze einzugehen, werden die
Regelungen hierzu als Empfehiung formuliert: Es wird empfohlen, dass Garagen und Carports ein
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Abstand von mind. 5 m zur StraRengrenze / straRenseitigen Grundstiicksgrenze einhalten. Damit
soll ausgeschlossen werden, dass unmittelbar an der StraRengrenze eine Garage errichtet wird.

Es wird ferner empfohlen, dass offene Stellplétze nicht vor dem Gebaude bzw. zwischen Gebiude-
front und StraBengrenze / stralRenseitiger Grundstiicksgrenze errichtet werden. Diese Festsetzung
zielt auf den Teil des Vorgartens direkt vor dem Gebéude ab, in der Regel das Wohnhaus. Damit
soll gesichert werden, dass die Vorgartenbereiche nicht ausschlieRlich zur Stellplatzzone werden,
sondern diese Teilfliche des Vorgartens vor dem Haus griin bleibt bzw. als Terrasse fiir das Wohn-
haus genutzt werden kann. Die seitlichen Teile des Vorgartens stehen dann fiir Stellplatze zur Ver-
fligung. Die Vorgérten vor allem in der BahnhofstraRe sind begriinte Vorzonen, die damit einen
wichtigen Bestandteil des StraRenbildes bilden.

Aus den o.g. Griinden wird darauf verwiesen, dass maRgeblich fiir die Standorte (Flachen) fiir Stell-
platze und Garagen mit ihren Einfahrten die Festsetzungen eines Bebauungsplans bzw. die Einfi-
gungsbestimmungen nach § 34 BauGB sind.

4.12 Baugenehmigung und Kenntnisgabeverfahren

Die Gestaltungssatzung ist eine kommunale Satzung der Stadt Zwingenberg. Der Stadt obliegt auch
die Uberpriifung, inwieweit bei BaumaRnahmen die Satzung eingehalten wird. Die rechtliche Grund-
lage der Gestaltungssatzung ist § 91 HBO, wodurch die Stadt ermachtigt ist, eine solche Satzung
zu erlassen. In der HBO ist jedoch nicht klar und deutlich geregelt, wie das Genehmigungsverfahren
in Bezug zur kommunalen Gestaltungssatzung abliuft.

Da es in der Natur der Sache liegt, dass die Mehrzahl der Regelungsinhalte der Gestaltungssatzung
genehmigungsfreie Vorhaben oder genehmigungs-freigestellte Vorhaben sind, ist die Verknipfung
mit den Genehmigungsverfahren nach HBO darzulegen. Insbesondere ist auch den Bauherrschaf-
ten klarzulegen, wie die Stadt in die Verfahrensablédufe eingebunden ist, um die Bauvorhaben im
Hinblick auf die Gestaltungssatzung priifen zu kénnen.

Kenntnisnahmeverfahren

Insbesondere bei baugenehmigungsfreien Vorhaben kann bei den Hauseigentiimern die Einschat-
zung bestehen, dass sie die Freiheit haben und ohne Genehmigung von den Vorgaben der Gestal-
tungssatzung abweichen diirfen. Daher ist es erforderlich, dass die Stadt in der Lage sein muss, die
geplanten MafRnahmen zu priifen, inwieweit die Gestaltungssatzung beachtet wird. Die HBO sieht
explizit kein gesondertes Anzeigeverfahren in Bezug zu Ortlichen Bauvorschriften vor. Die in der
HBO vorgesehenen Verfahren sind wenig iibersichtlich.

Bei baugenehmigungsfreien Vorhaben gemanR § 63 HBO und der Anlage zu § 63 HBO besteht ein
Freistellungsvorbehalt zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit. GemaR der Anlage Abschnitt
V Nr. 1 ist der Gemeinde von dem geplanten Vorhaben Kenntnis zu geben. Dies erfolgt auf Grund-
lage der ,Mitteilung baugenehmigungsfreier und genehmigungsfreigesteliter Vorhaben®, die bei der
Gemeinde eingereicht wird.

Die HBO sieht also ein Kenntnisnahmeverfahren vor. Daher sind in § 12 folgende Regelungen fir
das Kenntnisnahmeverfahren getroffen worden:

Alle baugenehmigungsfreie Bauvorhaben nach der Anlage zu § 63 HBO wie z.B. baulichen Mag-
nahmen am AuBeren der Bauwerke, die Erneuerung oder Instandsetzung des Anstrichs, des Au-
Benputzes, die Herstellung oder Verédnderung von Fenstern, Tiiren, Fensteriéden und Werbeanla-
gen sind dem Magistrat spétestens 4 Wochen vor Inangriffnahme der Arbeiten zur Kenntnis zu ge-
ben. Der Kenntnisgabe sind die zur Beurteilung der Manahme erforderlichen Skizzen und Beschrei-
bungen beizufiigen.

Die HBO sieht zum weiteren Verfahren vor:

Die Gemeinde entscheidet anhand der vorzulegenden Bauvorlagen, ob ein Baugenehmigungsver-
fahren eingeleitet werden soll. Voraussetzung fiir diese Entscheidung sind Bauvorlagen, die eindeu-
tig erkennen lassen, dass das geplante Vorhaben dem Bauplanungsrecht nicht widerspricht und das
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sonstige Ortsbaurecht eingehalten wird. Im Rahmen dieser Priifung priift die Gemeinde, ob die Vor-
gaben der Gestaltungssatzungen (Ortsbaurecht) eingehalten werden.

Entspricht das Vorhaben den Vorgaben der Gestaltungssatzungen, dann darf mit dem Vorhaben 14
Tage nach Eingang der erforderlichen Bauvorlagen bei der Gemeinde begonnen werden; Voraus-
setzung daflr ist, dass die Gemeinde der Bauherrschaft nicht schriftlich erklart, dass ein Baugeneh-
migungsverfahren durchgefiihrt werden soll, oder eine vorléufige Untersagung nach § 15 Abs. 1
Satz 2 des Baugesetzbuches beantragt. (Anlage zu § 63 Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach §
63, Teil V Freistellungsvorbehalte, Nr. 1 Beteiligung der Gemeinde)

Entspricht die MaRnahme nicht der Gestaltungssatzung, dann muss die Stadt folglich innerhaib von
14 Tagen nach Eingang der erforderlichen Bauvorlagen bei der Gemeinde der Bauherrschaft mittei-
len, dass ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll.

Als Alternative besteht die Méglichkeit, die Zulassung von Abweichungen (gesondert schriftlich) zu
beantragen. Nach § 73 Abs. 4 HBO entscheidet die Gemeinde bei baugenehmigungsfreien Vorha-
ben (§ 63) (iber Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften nach § 91 HBO. Die Gemeinde hat die
Bauaufsichtsbehdrde von einer positiven Entscheidung zu unterrichten.

Bei genehmigungsfreigestellten Vorhaben geméaR § 64 HBO muss die Bauherrschaft keine Bauge-
nehmigung beantragen, sondern die Bauaufsichtsbehérde iber das Vorhaben vorerst nur informie-
ren. Die Bauaufsichtsbehérde beteiligt unverziiglich die Gemeinde. Voraussetzung fiir diese Ent-
scheidung sind Bauvorlagen, die eindeutig erkennen lassen, dass das geplante Vorhaben den stad-
tebaulichen Festsetzungen des in Kraft getretenen Bebauungsplanes entspricht und das sonstige
Ortsbaurecht (z.B. Gestaltungssatzung) eingehaiten wird. Der Vordruck ,Mitteilung baugenehmi-
gungs-freier und genehmigungsfreigesteliter Vorhaben* ist zu verwenden. Zusétzlich dazu kann die
Bauherrschaft eine schriftliche Fertigung der Unterlagen, die sie bei der Bauaufsichtsbehdrde ein-
reicht, auch der Gemeinde vorlegen.

Bei beiden Verfahren obliegt es der Gemeinde, das Vorhaben im Hinblick auf die Gestaltungssat-
zung zu prifen. Stellt die Gemeinde fest, dass das Vorhaben der Gestaltungssatzung nicht ent-
spricht, kann sie nur durch relative aufwendige Verfahrensschritte reagieren. Daher muss der Bau-
herrschaft empfohlen werden, dass in allen Fallen das Vorhaben im Hinblick auf die Vorgaben der
Gestaltungssatzung friihzeitig mit der Stadt erortert werden soll. Daher ist der Zusatz aufgenommen:

Es wird empfohlen, vor der Kenntnisgabe und der Entscheidung (iber den Genehmigungsantrag die
fiir die Entscheidung erheblichen Tatsachen mit der Stadt Zwingenberg zu erértern.

Hinweis auf denkmalschutzrechtliche Genehmigungen

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich mehrere Einzeldenkméler. Am Léwenplatz sind Teile
des Gebiets Bestandteil der Gesamtanlage Altstadt Zwingenberg.

Fir diese Geb&ude wird auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen Genehmigungen und de-
ren Verfahrensablaufe hingewiesen.

4.13 Abweichungen

Ausnahmen beziehen sich in der Regel auf planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
und sind zulassig, wenn sie in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen
sind. Bei einer ,Befreiung oder Ausnahme" von einer bauordnungsrechtlichen Vorschrift handelt es
sich um eine Abweichung im Sinne von § 73 HBO.

Dazu sind in § 73 Abs. 2 HBO Verfahrensregeln festgelegt. Darauf wird mit § 13 der Satzung hinge-
wiesen: Die Zulassung von Abweichungen von der Gestaltungssatzung ist gemaf § 73 Abs. 2 HBO
schrifilich zu beantragen. Der Antrag ist zu begriinden.

Wie Uber Abweichungen entschieden werden muss, ist durch die HBO geregelt. Weitere Verfah-
rensvorschriften brauchen daher in der Gestaltungssatzung nicht aufgenommen werden. Daher wird
darauf hingewiesen: Uber die Zulassung von Abweichungen wird gemaR § 73 HBO entschieden.
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Zustandig fir das Zulassen von (beantragten) Abweichungen von Vorschriften der HBO oder von
Vorschriften aufgrund der HBO, somit auch einer Gestaltungssatzung, ist bei genehmigungspflichti-
gen und genehmigungsfreigestellten Vorhaben (§ 64 HBO) die Bauaufsichtsbehdrde.

Abweichend davon entscheidet die Gemeinde bei baugenehmigungsfreien Vorhaben (§ 63 HBO)
Uber Abweichungen von értlichen Bauvorschriften nach § 91 und iiber Ausnahmen und Befreiungen
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans, einer sonstigen stadtebaulichen Satzung oder von
Regelungen der Baunutzungsverordnung, wenn Gegenstand der Abweichungsentscheidung aus-
schlieBlich die in diesem Absatz genannten Vorschriften sind. Die Gemeinde hat die Bauaufsichts-
behdrde von einer positiven Entscheidung zu unterrichten.

4.14 Andere Vorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass die landesrechtlichen Vorschriften, z. B. iber den Schutz und die
Erhaltung von Denkmélern und die Hessische Bauordnung, durch diese Satzung unberiihrt bleiben.

4.15 Zustandigkeiten

Die Gestaltungssatzung wird von der Stadt Zwingenberg in deren Zusténdigkeit und Verantwortung
angewendet.

Die Genehmigungsverfahren brauchen in der Gestaltungssatzung nicht néher geregelt werden, da
diese auf Grundlage der HBO durchgefiihrt werden, und zwar unterschiedlich, ob es sich um bau-
genehmigungspflichtige, baugenehmigungsfreie oder baugenehmigungsbefreite Vorhaben handelt.
Daher wird darauf hingewiesen, dass die Priifung und die Genehmigung auf Grundlage des zweiten
Abschnitts (Verwaltungsverfahren) der HBO erfolgen.

4.16 Ordnungswidrigkeiten

Es wird darauf hingewiesen, dass vorsatzliche und fahrlassige Zuwiderhandlungen gegen die Ge-
staltungssatzung gemaR § 86 Abs. 1 Nr. 23 HBO ordnungswidrig sind.
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