Ortssatzung uber die Bebauung und Bauunter-
haltung im historischen Stadtkern der Stadt
Zwingenberg

vom 5. Mai 1972

zuletzt gedndert durch Satzung vom 5. Oktober 2023

§1

Geltungsbereich

Die Gliltigkeit dieser Satzung erstreckt sich auf das in der beigegebenen Ubersichtskarte darge-
stellte Altstadtgebiet, und zwar fir alle Hauserfronten, die von 6ffentlichen Platzen, StraBen, Gas-
sen und Gasschen sowie von PrivatstraBen, die der offentlichen Benutzung dienen, eingesehen
werden kdnnen. Die Karte bildet einen Bestandteil dieser Satzung. Darliber hinaus gelten die Best-
immungen dieser Satzung fir die Anwesen Hohl 1 u. 5, PaB 3 und 19.

§2

Bauweise

(1) Innerhalb dieses Gebietes gilt entsprechend der vorhandenen Bebauung die geschlossene
Bauweise bis zu 2 Vollgeschossen, Traufhdhe ab Oberkante StraBe nicht mehr als 6 m. Der jetzige
Zustand der StraBenwande darf hinsichtlich der Gebaudehdhen nicht verandert werden. Fir die



Bebauung mit eingeschossigen Vordergebauden kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die
Einheitlichkeit des StraBenbildes dadurch nicht beeintrachtigt wird.

(2) Hintergebaude diirfen nicht mehr als 2 Vollgeschosse erhalten. Die Traufhéhe von Hinterge-
bauden darf 5,50 m nicht Uberschreiten. Unmittelbar an die Stadtmauer angrenzende Hinter- und
Nebengebaude diirfen die Mauerkrone mit der Traufe nicht tberragen.

(3) Beim Wiederaufbau abgebrochener oder zerstérter Gebdaude muss, unabhangig von der Bei-
behaltung der geschlossenen StraBenfront, auf dem Grundstiick eine Freiflache von mindestens
20% der Grundstiicksflache verbleiben; diese Freiflache muss mindestens 3,0 m breit sein. Auf der
Freiflache eines Grundstiicks diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

(4) Durch Neu-, Um-, Erweiterungsbauten und Instandsetzungsarbeiten darf der Charakter des
vorhandenen StraBenbildes nicht gedndert werden. Soweit mit Ricksicht auf das historische Orts-
und StraBenbild die Erhaltung von Bauwerken oder Bauteilen im &ffentlichen Interesse liegt § 70
Abs. 1 Satz 3 der HBO) kann die Erteilung der Genehmigung zum Abbruch davon abhangig ge-
macht werden, dass eine Baullicke durch einen Ersatzbau geschlossen wird. Dies gilt auch fir
Bauwerke und Bauteile mit weniger als 500 cbom umbauten Raum. Kann oder will der Eigentiimer
diese Verpflichtung nicht erfiillen, so kann die Stadt die Ubereignung des Grundstiicks zum jeweili-
gen Verkehrswert verlangen (§ 59 Abs. 5 BBauG).

§3

Storende Anlagen

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung sind nur solche Bauwerke zuldssig, die vorwiegend dem
Wohnbediirfnis der Bevdlkerung dienen. AuBer Verkaufsstellen kdnnen auch Betriebe des Gaststat-
ten- und Beherbergungsgewerbes sowie nichtstérende Gewerbebetriebe eingerichtet werden, letz-
tere jedoch nicht unmittelbar an der StraBe.

(2) Fabrikbetriebe sowie Anlagen, welche unter 16 ff der Gewerbeordnung fallen oder durch star-
ken Rauch, durch Staub, Dampfe, Gase oder Uble Geriiche die Luft oder durch Abfallstoffe den
Boden in einer der Gesamtheit unzumutbaren Weise verunreinigen oder durch erhebliche und un-
gewohnliche Gerdusche, Larm und Erschiitterungen die Nachbarschaft beldstigen, dirfen im Gel-
tungsbereich dieser Satzung weder neu errichtet, erweitert, noch in bestehenden Gebauden einge-
richtet werden Sammelgaragen (mehr als 2 Einheiten) bediirfen der besonderen Genehmigung der
Stadt nach dieser Satzung.

§4

Einfliigung der Bauwerke, Bauteile und des Bauzubehors in ihre Umgebung

(1) Bauwerke, Bauteile und Bauzubehor sind so auszufahren, dass sie die Eigenart oder die auf-
grund rechtsverbindlicher Planung beabsichtigte Gestaltung des StraBen-, Stadt- oder Land-
schaftsbildes nicht stdren. Auf Bau-, Kultur, Naturdenkmaler und auf andere erhaltenswerte Eigen-
arten der Umgebung, - insbesondere Baumbestdnde - muss Riicksicht genommen werden.

(2) Die Forderung nach Einfligung in die Eigenart des StraBenbildes ist im Geltungsbereich dieser

Satzung insbesondere in folgenden Fallen nicht erfuillt:

a) wenn Fenster, Tiiren oder sonstige Offnungen, Vorbauten und Schaukésten angeordnet wer-
den, die in ihrer Form und GréBe erheblich von denen der historischen Umgebung abweichen,

b) wenn Garagen in der Vorderfront an o6ffentlichen StraBen und Platzen stehender Wohn- und
Geschaftshduser eingebaut werden und hierbei die Gliederung der Fachwerkfassade unterbro-
chen wird; das gleiche gilt beim Einbau von Schaufensteranlagen,



¢) wenn durch Verwendung nicht ortsliblicher Werkstoffe die Eigenart des Gebdudes oder seiner
Umgebung beeintrachtigt wird.

Sollen an einem Bau- oder Kulturdenkmal bauliche MaBnahmen durchgefiihrt werden oder wird in
der Umgebung von Bau- oder Kulturdenkmalern ein Bauwerk errichtet oder gedndert, so ist ent-
sprechend § 68 in Verbindung mit § 70 der Hess. Bauordnung vor der Entscheidung Uber den
Bauantrag der Landeskonservator zu héren; Bei Baudenkmalern, die in der amtlichen Denkmalliste
aufgefuhrt sind, ist die Zustimmung des Landeskonservators erforderlich. Das gleiche gilt flr den
Teil- oder Gesamtabbruch der Bauwerke.

(3) Zur Umgebung eines Bau- und Kulturdenkmals gehoért der Bereich, der von ihm architekto-
nisch beherrscht wird oder dessen Bebauung fiir die Wirkung des Denkmals einschlieBlich seiner
Wirkung im StraBen- oder Platzbild von Bedeutung sein kann.

(4) Um prifen zu kdnnen, ob ein Bauvorhaben den Vorschriften der Satzung gentigt, sind Anga-
ben Uber die Nachbargrundstiicke, besonders hinsichtlich der StraBensicht mit MaBangaben in den
Bauantrag mit aufzunehmen oder Gebdudeansichten durch Lichtbilder zu erlautern.

§5

Bestimmungen iiber Einzelheiten der Baugestaltung

(1) Alle Bauwerke, namentlich soweit sie von offentlichen Verkehrswegen, offentlichen Platzen
sowie von PrivatstraBen, die o6ffentlichen Bedirfnissen dienen, aus gesehen werden, sind so zu
gestalten, dass sie ein auf die Umgebung abgestimmtes AuBere erhalten. Sie miissen sich nach
Stellung, GroBe und Umriss, nach Bauart und Baustoff, nach MaBstab, Form und Farbgebung, in
der Dachgestaltung und der Behandlung der AuBenwandflachen dem vorhandenen StraBen- und
Platzbild, wie Uberhaupt ihrer Umgebung sowie dem Stadtbild einfligen. Dies gilt fir Neu- und
Umbauten ebenso wie flir Veranderungen und Ausbesserungsarbeiten an bestehenden Gebauden.

(2) Instandsetzungsarbeiten an Bauwerken sind so durchzufiihren, dass die urspriingliche Bauart
unbeeintrachtigt erhalten bleibt.

(3) Die Dachneigung aller Gebdude, die von offentlichen Verkehrsflachen aus sichtbar ist, muss
mehr als 45 ° alter Teilung betragen. Flachdacher sind unzuldssig. Die Dacheindeckung soll mit
roten bis dunkelgrauen Dachpfannen oder Ziegeln erfolgen. Der Ortgang ist auch an den Hofseiten
mit Ortbrett auszufiihren. Blech, Wellasbest oder sonstige Kunststoffplatten sind nicht zuldssig. Die
Zahl und GroBe von liegenden Dachfenstern sind auf ein MindestmaB und ausschlieBlich auf die
Erfordernisse der Dachinstandsetzung und Schornsteinreinigung zu beschranken.

(4) Dachausbauten mit senkrechten Fensterflachen diirfen entsprechend den bestehenden Vorbil-
dern nur entweder als Zwerchhduser oder als Einzelgauben mit einem einzelnen oder 2 gekoppel-
ten Fenstern ausgefiihrt werden und sind mit einem Giebeldach zu versehen. Die Seitenflachen
sind zu verkleiden. Das Material hierfiir ist in MaBstab und Farbe der vorhandenen Dachdeckung
anzupassen. Dachausbauten mit Schleppddchern kénnen nur in bestimmten Einzelféllen je nach
Umgebung zugelassen werden. Der seitliche Abstand der Dachausbauten vom Gesimsrand muss
mindestens 1,50 m betragen.

(5) Der AuBenputz ist in der Regel mit hellem Anstrich zu versehen; Nesterputz ist nicht zulassig.
Olfarbenanstriche auf Putzfarben sind grundsitzlich untersagt. Werksteine diirfen weder verputzt
noch lackiert werden. Farbige Fassadenanstriche straBen- und nachbarseits bedtirfen der besonde-
ren Genehmigung der Stadt.

(6) Das Verkleiden der von offentlichen Verkehrs- und Griinflachen aus sichtbaren AuBenfronten
mit Blech, poliertem oder geschliffenem Werkstein (z.B. Marmorplatten), glasierten Keramikplatten
oder Glasbausteinen, Kunstschiefer, Mosaik, Glas, Kunststoff aller Art oder Klinker, Fliesen oder die
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Verwendung &hnlich wirkender Anstriche ist unzuldssig. Unglasierte keramische Platten in ge-
dampften Farbtdnen und heimisch Werksteine wie Sandstein sind nur an Sockeln, soweit sie in
Farbe und GroBe das Bauwerk nicht stéren, zulassig.

(7) Die GroBe von Schaufenstern und ihre Unterteilung muss in einem harmonischen Verhaltnis
zur Gesamtfassade stehen. Das Einrichten von 2-geschossigen Schaufenstern ist unzulassig.

(8) Das Anbringen und Aufstellen von Schaukdsten und Warenautomaten aller Art an den vom
offentlichen Verkehrsraum oder von benachbarten Grundstiicken aus sichtbaren AuBenwanden ist
verboten. Fir Haus- und Ladeneingange sowie fiir Toreinfahrten und Reulen sind Ausnahmen zu-
lassig, wenn die geplanten Vorrichtungen die architektonische Harmonie des Gebaudes, in dessen
Haus- oder Ladeneingang oder Toreinfahrt sie aufgestellt oder angebracht werden sollen, nicht
verletzen und sich einwandfrei in die bauliche Umgebung einfligen.

(9) Das bei Instandsetzungsarbeiten zutage tretende Holzfachwerk soll vom Eigentimer mdglichst
wieder sichtbar gemacht werden, wenn es baukiinstlerischen bzw. bauhistorischen Wert besitzt
oder wenn es stadtebaulich erwiinscht ist. Sichtbares Holzfachwerk ist bei Neubauten nur dann
auszufahren, wenn dafiir besondere stadtebauliche Ausnahmegriinde bestehen. Die Gefache sind
holzbiindig glatt zu verputzen und hell zu streichen, wobei der Charakter des Holzes erhalten blei-
ben muss. Die Ortbretter und Gesimse wie die Holzer des Fachwerkes sind mit einem dunklen
Holzschutzmittelanstrich zu versehen.

(10) Die vorhandenen Inschriften und Schnitzwerke sind textlich, figlrlich und in der Ausfiihrung,
als Ausdruck der friiheren Gesinnung der Birger in jedem Falle zu erhalten und nach den Regeln
der Denkmalpflege farblich zu, fassen.

(11) Fenster und Tlren missen sich in Form und GréBe den vorhandenen bzw. benachbarten
MaBverhaltnissen einfligen. Sind Gewandeumrahmungen vorgesehen, so ist mdglichst ein unauf-
falliger Naturstein (Sandstein) zu verwenden. Verwendung von Kunststeinen nur dann, wenn er
feink6rnig Gber Natursteinmehl hergestellt wird.

Wird ein Oberlicht erforderlich, so ist das Fenster in harmonischem Verhaltnis, etwa 2:3 zu unter-
teilen und der Mittelpfosten durchzuflihren. Oberlichter sind so auszufahren, wie die unteren Fens-
ter Dreifliigelige Fenster sind unzuldssig, ganzscheibige Fenster (ohne Sprossen) sind in Ausnah-
mefallen zuldssig.

(12) Nach auBen vortretende Rollddenkasten, Jalousettenkasten sind nicht zulassig. Sonnenmarki-
sen dirfen bedeutsam Architekturteile nicht Uiberschneiden, missen eine lichte Durchgangshéhe
von mindestens 2,50 in haben und mit ihrer Vorderkante mindestens 0,75 in hinter Bordsteinrand
liegen Farben, die sich in die farbliche Umgebung nicht harmonisch einfligen, sind unzulassig.

(13) Kragplatten Uber Schaufenstern sind nur dann zuldssig, wenn durch deren Anordnung das
Gesamtbild der StraBe oder des Gebaudes selbst nicht beeintrachtigt wird.

(14) Treppenstufen vor Hauseingangen sind in Naturstein auszufahren, in Kunststein nur dann,
wenn dieser in Kérnung und Farbe unauffallig wirkt.

(15) Anbauten an die AuBenseiten der noch vorhandenen Stadtmauerteile sind grundsatzlich un-

tersagt.

§ 5a
Solaranlagen



(1) Solaranlagen im Sinne dieser Satzung sind sowohl Anlagen zur thermischen Warmwasserberei-
tung als auch photovoltaische Anlagen zur Stromerzeugung.

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung sind Solaranlagen nur eingeschrankt nach MaB3gabe dieser
Satzung zulassig.

(3) Die GroBe von Anlagen zur thermischen Warmwasserbereitung darf zehn Prozent der Dachfla-
che nicht Gbersteigen.

(4) Solaranlagen zur Stromerzeugung kénnen zugelassen werden, wenn
a) es sich um Photovoltaik-Dachziegel handelt, die sich nach ihrer Farb- und Formgebung in
die historische Dachlandschaft einfiigen oder
b) sie auf oder an untergeordneten Nebenanlagen errichtet werden und nach ihrer Flache er-
heblich hinter der GroBe der Dachflachen der baulichen Hauptanlagen zuricktreten. Sie
mussen einschlieBlich Rahmen matt und farblich einheitlich gestaltet sein.

(5) Solaranlagen auBerhalb des Dachbereichs diirfen nicht unmittelbar an 6ffentlichen StraBen
errichtet werden.

(6) Der Bauherr hat die geplante Ausflihrung und Gestaltung der Solaranlage vor Ausfiihrungsbe-
ginn beim Magistrat anzuzeigen und von diesem genehmigen zu lassen.

§6

Anlagen der AuBenwerbung

(1) Die Anlagen der AuBenwerbung (§ 2 HBO) missen sich nach Umfang, Anordnung, Werkstoff,
Farbe und Gestaltung den Bauwerken unterordnen und dirfen nicht verdecken oder (iberschnei-
den. Regellose Haufung von Anlagen der AuBenwerbung, die Verwendung greller Farben und
uberdimensionaler bildlicher Darstellungen sind unzulassig.

(2) Anlagen der AuBenwerbung an Einfriedigungen, Tiren, Toren, Dachern und Uber Dach sind
nicht gestattet.

(3) In Form von Blinklicht, Schaubandern und sich bewegenden Konstruktionen diirfen AuBen-
werbungen nicht ausgefiihrt werden.

(4) Firmenaufschriften mussen sich in ihrer GroBe dem MaBstab der Fassade harmonisch einfligen
und sind vorzugsweise auszufiihren in mit auf der Wandflache aufgesetzten Buchstaben aus Metall
oder Holz, wobei die Farbgebung auf die Umgebung abgestimmt sein muss, sowie in Sgraffito oder
aufgemalter Schrift. Vertikale oder schrage Anordnung der Buchstaben bedarf der besonderen
Genehmigung der Stadt, Auslegeschilder dirfen hinsichtlich der Héhe der Anbringung und der Aus-
ladung die Sicherheit des StraBenverkehrs nicht beeintrachtigen, sie sind nach Méglichkeit hand-
werklich zu gestalten und missen sich dem Bauwerk und der Umgebung harmonisch einfiigen.

(5) Leuchtschilder (Transparente) an den Wandflachen sind unzuldssig; sie kénnen in Form von
Auslegertransparenten als Hinweise fiir Gaststatten, Pensionen, Apotheken und dergleichen aus-
nahmsweise bis zu einer GréBe von 0,8 gm zugelassen werden, wenn sie den Forderungen in Abs.
4 entsprechen.

(6) Die Anbringung von Leuchtschrift in weiBer oder gelber Farbe auf Wandflachen kann zugelas-
sen werden, wenn dadurch auch bei Tage keine Beeintrachtigung der Gestaltung der Hausfront
eintritt. Abs. 4 Satz 2 gilt entsprechend. Die Schrift darf nicht mehr als die Halfte der Breite der
freien Wandflache einnehmen. Ausnahmen sind im Benehmen mit dem Magistrat moglich. Die H6-
he der Schrift muss sich harmonisch in die Flache einfligen. Grellbunte, die umgebende Bebauung
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beeintrachtigende Farben sind unzulassig. Bei Verwendung von Kastenschriften, die mit Kunstglas
abgedeckt sind, ist der Kastenquerschnitt so gering wie mdglich zu halten. Réhrenschriften ohne
Kasten ggf. auch als Schriftzug sind bevorzugt anzuwenden, soweit dies nach den Vorschriften der
Technik zuldssig ist. Das gleiche gilt bei Buchstaben mit verdeckten Rdhren, die den dahinterlie-
genden Putz anstrahlen.

Die Anbringung von Anlagen der AuBenwerbung ist auch Uber den Rahmen der Bestimmungen der
8§ 63 und 65 HBO hinaus in jedem Fall genehmigungspflichtig und bedarf der Zustimmung der
Stadt. Der Antrag auf Genehmigung ist an den Magistrat zu richten. Die zur Beurteilung erforderli-
chen Zeichnungen sind dem Antrag in 3-facher Ausfertigung beizufligen, mit Lageplan.

Vorhandene Werbeanlagen, die den vorgenannten Bestimmungen widersprechen und das Stra-
Benbild erheblich beeintrachtigen, sind nach Ablauf eines Jahres nach Inkrafttreten dieser Satzung
auf jederzeitiges Verlangen des Magistrats im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehdrde zu be-
seitigen oder den vorgenannten Bestimmungen anzupassen.

§7

Baugenehmigung und Bauanzeige

(1) Bei beabsichtigten Abdnderungen der urspriinglichen Gestaltung des AuBeren von Geb&uden,
Bauteilen und Bauzubehor sind dem gemaB § 62 HBO zu stellenden Bauantrag besonders sorgfal-
tige Detailzeichnungen beizufligen.

(2) Alle nicht gemaB § 62 HBO genehmigungspflichtigen baulichen MaBnahmen am AuBeren der
Bauwerke im geschéatzten Bereich, wie die Erneuerung oder Instandsetzung des Anstrichs, des
AuBenputzes, die Herstellung oder Veranderung von Fenstern, Tlren, Fensterladen und Werbean-
lagen sind der Bauaufsichtsbehdrde Uber den Magistrat spatestens 4 Wochen vor Inangriffnahme
der Arbeiten anzuzeigen. Der Anzeige sind die zur Beurteilung der MaBnahme erforderlichen Skiz-
zen und Beschreibungen beizufligen.

Die Bauaufsichtsbehdrde - Kreisausschuss, Kreisbauamt - priift von Fall zu Fall im Einvernehmen
mit dem Landeskonservator, ob die geplante MaBnahme den Belangen des Denkmalschutzes ent-
spricht. Mit den Arbeiten darf nach Ablauf der 4-Wochenfrist nach Eingang der Bauanzeige beim
Kreisbauamt begonnen werden, wenn nicht die Bauanzeige zurlickgewiesen, die Einholung einer
Baugenehmigung gefordert oder die BaumaBnahme untersagt worden ist (§ 66 Abs. 3 HBO).

§8
Unterhaltungspflicht

Die Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet, das AuBere der auf ihren Grundstiicken stehenden
Bauwerke, soweit sie von offentlichen Verkehrsflachen und Platzen aus gesehen werden, in saube-
rem und einwandfreiem Zustand zu erhalten. Bei groblicher Vernachlassigung dieser Pflicht. kdn-
nen von der Bauaufsichtsbehorde Auflagen zur Beseitigung von Missstanden gemacht werden.

§9
Plakatierung
(1) Wildes Plakatieren innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung ist untersagt.

(2) An Baudenkmalern und deren nachster Umgebung ist das Anbringen von Werbeplakaten und -
schritten aller Art an den Schaufensterscheiben unmittelbar nach auBen verboten.



§10
Wiederherstellung eines friiheren Zustandes

In wichtigen Fallen kann die Wiederherstellung eines ohne Genehmigung beseitigten friiheren Zu-
standes gefordert werden.

§11
Beitrdge fiir Instandsetzungen

Auf Antrag kann dem Bauherrn im Bedarfsfalle im Einvernehmen mit dem Landeskonservator fur

Instandsetzungen im Geltungsbereich dieser Ortssatzung ein Zuschuss im Rahmen der finanziellen
Mdglichkeiten der Stadt gewahrt werden. Ein Rechtsanspruch hierauf besteht nicht.

§12
Befreiung und Ausnahmen

Uber die Vorschriften dieser Satzung kann der Magistrat in einzelnen Féllen bei Vorliegen besonde-
rer Griinde Befreiung erteilen.

§12a

Bauherrenberatung

Der Magistrat kann nach MaBgabe der hierfiir bereitgestellten Haushaltsmittel eine kostenlose
Bauherrenberatung anbieten, um die Einhaltung der Ziele dieser Satzung zu gewahrleisten.

§13

(1) Mit GeldbuBen nach dem Gesetz iber Ordnungswidrigkeiten vom 24.5.1968 (BGBI. I S. 481)
wird belegt, wer vorsatzlich oder fahrlassig Geboten oder Verboten dieser Satzung zuwiderhandelt.

(2) Verwaltungsbehdrde im Sinne der §§ 35 ff des Bundesgesetzes ist der Magistrat.
§14
Inkrafttreten

Diese Ortsatzung tritt mit dem auf ihre Verdffentlichung folgenden Tage in Kraft.

Zwingenberg, den 23. Mai 1972
DER MAGISTRAT DER STADT ZWINGENBERG
Blirgermeister

Grundsatzung
beschlossen am 05.05.1972

Anderungssatzung

beschlossen am 05.10.2023

verdffentlicht am 19.10.2023

in Kraft getreten am 20.10.2023

(geandert wurde § 12 bzw. neu eingefiigt wurden §§ 5a und 12a)
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