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Teil A
Erhaltungssatzung Stadt Heusenstamm

Aufgrund des 8 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBI. I, S. 1748), und der 88 5 und 51 Nr. 6 der Hessischen Gemeinde-
ordnung (HGO) in der Fassung vom 07. Marz 2005 (GVBI. 2005 |, S.142), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 18. Juli 2014 (GVBI. S. 178), hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Heusenstamm am 06. Mai 2015 die nachstehende Ortssatzung beschlos-
sen, die hiermit 6ffentlich bekannt gemacht wird:

SATZUNG ZUR ERHALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND DER EIGENART DES
GEBIETES AUF GRUND SEINER STADTEBAULICHEN GESTALT

8§ 1 Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt innerhalb des in der beigefligten Karte dargestellten Geltungsbe-
reiches.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im Maf3stab 1:2000 eingetragen.
Die Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung soll die stadtebauliche Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (8 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) erhalten
werden.

8§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgriunde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen
- der Rickbau
- die Anderung oder die Nutzungsanderung
- die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung (8 172 Abs. 1 BauGB).

(2) Die Genehmigung des Riickbaus, der Anderung oder der Nutzungsanderung einer
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder
das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtli-
cher
oder kunstlerischer Bedeutung ist (8 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

(3) Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden,
wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche An-
lage beeintrachtigt wird (8 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

8§ 4 Genehmigungsverfahren
(1) Die Genehmigung wird durch die Stadt Heusenstamm erteilt.

(2) Das Genehmigungsverfahren richtet sich nach den 88 173, 174 sowie 207 ff.
BauGB.




§5
(1)

(2)

8§86

§7

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer im Geltungsbereich dieser Satzung eine bauliche Anla-
ge ohne Genehmigung nach 8§ 3 rickbaut oder &ndert (8 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu 25.000 € geahndet werden
(8 213 Abs. 2 BauGB).

Andere Vorschriften

Die landesrechtlichen Vorschriften, insbesondere tiber den Schutz und die Erhaltung
von Denkmalern oder die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung
unberthrt.

Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tage nach der dffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Heusenstamm, den 07. Mai 2015
Magistrat der Stadt Heusenstamm

Peter Jakoby, Blurgermeister

Amtliche Bekanntmachung erfolgte am:
09.05.2015 (,Offenbach-Post")

In Kraft getreten am:
10.05.2015




Karte Geltungsbereich Erhaltungssatzung Stadt Heusenstamm (ohne Mal3stab)
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Ziel der Erhaltungssatzung

Der Ortskern von Heusenstamm ist mit seinem Ortsgrundriss, seiner Bebauungsstruktur
und seinen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen durch ein besonders qualitatsvol-
les und geschlossenes Ortsbild, welches sich deutlich vom lbrigen Siedlungsbereich der
Stadt Heusenstamm unterscheidet, gepragt. Daher soll fir den Ortskern von Heusens-
tamm eine Satzung nach 8§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltungssatzung) erlassen wer-
den.

Mit der Erhaltungssatzung soll die Stadt Heusenstamm erméchtigt werden, die stadtebau-
liche Eigenart des Ortskerns zu bewahren und vor Stérungen und nachteiligen Veréande-
rungen zu schitzen. Vorrangig dient die Satzung der Zielsetzung, Vorhaben mit gebiets-
untypischen Struktur- und Gestaltungsmerkmalen untersagen zu kdnnen. Durch die als
Bestandteil der Satzung vorgeschriebene Pflicht zur Erérterung soll die Mdglichkeit gesi-
chert werden, ein Vorhaben durch Bauberatung dahingehend beeinflussen zu kdnnen,
dass es sich positiv in das Ortshild und die Stadtgestalt einfigt. Ferner sollen auf Grund-
lage der Satzung stadtgestaltpragende Freiflachen von einer Bebauung freigehalten wer-
den konnen.

Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Ortskern der Stadt Heusenstamm. Die Grenze des raumli-
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Geltungsbereich der Erhaltungssatzung fur die Stadt Heusenstamm

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I, S. 1748)

— Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S.
142), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2014 (GVBI. S. 178).

Erhaltungsgrinde und Erfordernis

Der Ortskern der Stadt Heusenstamm hebt sich durch seinen Ortsgrundriss und seine
Bebauungsstruktur deutlich von den tbrigen Siedlungsbereichen der Stadt ab. Eine grol3e
Anzahl von Gebauden und baulichen Anlagen im Ortskern pragt zudem durch ihre Gestalt
allein oder im Zusammenhang mit anderen Gebduden das Ortshild und die Stadtgestalt
des Ortskerns. Der Ortskern von Heusenstamm weist daher eine stadtebauliche Eigenart
auf, die die Erhaltung der ortsbhildpragenden Geb&ude und baulichen Anlagen zum Schutz
des Ortsbildes und der Stadtgestalt rechtfertigt.

Die Stadt Heusenstamm strebt an, in den Bereichen im Stadtgebiet, die sich durch ein
besonders hochwertiges Ortsbild und eine einprdgsame Stadtgestalt auszeichnen, die
stadtebaulichen Qualitaten zu erhalten und zu schitzen.

Ohne den Erlass der Erhaltungssatzung besteht die Gefahr, dass die stadtebauliche Ei-
genart des Ortskerns, sein Ortshild, die Stadtgestalt und das Landschaftsbild nachhaltig
gestort werden und dadurch die Identitat von Heusenstamm verloren geht. Das Bauge-
schehen der letzten Jahre bietet geniigend Anhaltspunkte fur diese Befiirchtung.

Ein Teilbereich des Ortskerns beidseitig der SchloRstral3e ist als Gesamtanlage nach
Hessischem Denkmalsrecht unter Schutz gestellt, so dass hier Mdglichkeiten gegeben
sind, auf dieser Rechtsgrundlage den Erhalt der ortshildpragenden Gebaude zu sichern.
Auch kann auf dieser Rechtsgrundlage im Rahmen einer denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung die Gestaltung von Neubauten und Umbauten gesteuert werden.

Fur einen grof3en Teil des Ortskerns dstlich der Bahnlinie vom nérdlichen Rand des histo-
rischen dorflichen Kerns bis zur Paulstral3e wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf
Grundlage eines Bebauungsplans beurteilt. Fir die restlichen Bereiche mit ortsbildpra-
genden Gebauden werden Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Aufgrund vielfaltiger
Erfahrungen kann aber festgestellt werden, dass weder ein Bebauungsplan noch § 34
BauGB wirksame Instrumente sind, das Erhaltungsziel zu sichern, das Ortsbild, die Stadt-
gestalt und das Landschaftsbild des Ortskerns zu schiitzen. Mit dem Bebauungsplan wird
lediglich die Zuldssigkeit von neuen Bauvorhaben gesteuert; ebenso wird auf Grundlage
von 8 34 BauGB nur die Zulassigkeit einer Neubau- oder Umbaumaflnahme beurteilt. Der
Erhalt eines Gebéaudes, welches fir das Ortsbild wichtig ist, kann durch beide Rechtsin-
strumente nicht gesichert werden.

Fur die Bereiche des Ortskerns 6stlich der S-Bahnlinie, etwa deckungsgleich mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans, besteht eine Gestaltungssatzung. Ziel dieser Gestal-
tungssatzung ist die Erhaltung und Gestaltung des historischen Orts- und Stral3enbildes
und die Pflege des historischen Stadtbildes. Die Gestaltregeln der Gestaltungssatzung
kommen jedoch erst dann zur Anwendung, wenn ein Altbau umgestaltet oder ein Neubau
errichtet werden soll. Der Erhalt eines ortshildprdgenden Gebaudes kann jedoch auf
Grundlage der Gestaltungssatzung nicht gesichert werden.

Aus den o0.g. Grinden besteht ein éffentliches Interesse zur Erhaltung der stadtebaulichen
Qualitaten dieses Ortsbereiches. Der Erlass einer Erhaltungssatzung ist daher insgesamt
gerechtfertigt.

Durch die bereits fir den Ortskern bestehenden Rechtsinstrumente Bebauungsplan und
Gestaltungssatzung kann der Erhalt nicht ausreichend gesichert werden.
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Beurteilung der Erhaltungswiurdigkeit

Der Ortskern von Heusenstamm weist aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt eine stad-
tebauliche Eigenart auf und ist damit erhaltungswirdig. Grundlage dieser Bewertung war
zunéachst eine im Jahr 2012 durchgefiihrte Ortsbildanalyse fir den Ortskern von Heusens-
tamm.

Im Herbst 2014 wurde zum Thema Ortsbild eine zweistufige Burgerwerkstatt durchge-
fuhrt. Auf Grundlage der Anregungen und Einschatzungen der Blrger zur Gestaltqualitat
der Gebéaude wurden die Ergebnisse der Ortshildanalyse Gberprift und erganzt.

Bei dem Erhaltungsgebiet handelt es sich vor allem um den historischen dorflichen Orts-
kern zwischen Frankfurter Stral3e und Schloss, um die griinderzeitlichen Siedlungserwei-
terungen des 19. Jahrhunderts vor allem zwischen der Frankfurter Stral3e und der Paul-
stral3e sowie um die Siedlungserweiterungen des frihen 20. Jahrhunderts am Sidostrand
des Ortskerns sowie westlich der Bahnlinie.

Ortsbild

Das Ortsbild ist die bauliche Ansicht eines Ortes von innen und von auf3en, umfasst also
das StrafRenbild und die Ortssilhouette.

Das Stral3enbild Heusenstamms wird im altesten Teil der Stadt, dem dorflichen Ortskern
zwischen Frankfurter Strafe und dem Schlossbereich, durch die Reihung Uberwiegend
giebelstandiger Wohngebdude und die dazwischen liegenden hohen Mauern und Tore
gebildet. In den grinderzeitlichen Teilen des Ortskerns Uberwiegen im StraRenbild die
traufstandigen Wohnhauser fir Arbeiter und Handwerker. Durch die sich wiederholende
Abfolge von Wohngeb&uden und Toren ergibt sich im StraRenbild sowohl des dorflichen
Kerns als auch der griinderzeitlichen Erweiterungen eine rhythmisierte Abfolge von wie-
derkehrenden Elementen. Diese Abfolge lasst daher geschlossene Stralenraume entste-
hen.

Die geschlossenen StraBenrdume im dorflichen Ortskern sowie in den griinderzeitlichen
Stralenziigen unterscheiden sich deutlich von den StraRenbildern des lbrigen Sied-
lungsbereiches, vor allem vom Straf3enbild neuerer Baugebiete, und sind daher schit-
zenswert.

Die gestalterischen Qualitaten der Gebaude im Ortskern sind sehr unterschiedlich zu be-
werten. Die hochwertigsten Ensemblebereiche im doérflichen Kern sind die Gebaudegrup-
pen entlang der SchloRRstralRe und der sidlichen Kirchstral3e. In den griinderzeitlichen Be-
reichen sudlich der Frankfurter Straf3e bilden mehrere Gruppen von grinderzeitlichen
Wohnhausern qualitatsvolle stadtebauliche Ensembles.

Schitzenswert sind im alteren dorflichen Kern in der Regel die Gebaudetypen der meist
zweigeschossigen Fachwerk-Wohnhauser. In den Siedlungserweiterungen der Grinder-
zeit sind die zumeist in massiver Bauweise errichteten griinderzeitlichen Arbeiter- und
Handwerkerwohnhauser erhaltenswert.

In den Siedlungserweiterungen des friilhen 20. Jahrhunderts finden sich vereinzelt quali-
tatsvolle Beispiele von Landhausern im Stile der heimatlichen Bauweise sowie Wohnhau-
ser als Beispiele der frihen Moderne mit Elementen des Expressionismus. Diese Gebau-
de kommen nur vereinzelt oder in kleinen Gruppen vor und bilden daher nur in reduzier-
tem Umfang geschlossene Ensembles. Jedoch stellen die einzelnen Gebaude hervorra-
gende Beispiele dieser Bauepoche dar und pragen damit das Ortsbild in diesen Sied-
lungsbereichen.

Teile des weiteren Ortskerns von Heusenstamm sind auch gepragt von Beispielen des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus der 1920er Jahre. Beispielsweise wurde in der Ho-
hebergstralle nach einem einheitlichen Bauprinzip eine Gruppe von 6 Doppelh&usern er-
richtet. Zwar wurden die Wohnh&user schon verandert und bilden daher nach gestalteri-
schen Gesichtspunkten nur ein einfaches stadtebauliches Ensemble. Diese Gebéaude-



-12 -

gruppen sind aber ein Beispiel der Sozialgeschichte der Stadt. Mit der Erhaltungssatzung
kénnen nicht nur bauliche Anlagen erfasst werden, die das Ortsbild, die Stadtgestalt oder
das Landschaftsbild pragen, sondern auch bauliche Anlagen von stadtebaulich geschicht-
licher Bedeutung.

Stadtgestalt

Die Stadtgestalt umfasst den Ortsgrundriss, die Bebauungsstruktur und die ortsbildpra-
genden Freirdume wie Platze und Grunflachen.

Der Ortskern von Heusenstamm weist eine Stadtgestalt auf, die von besonderer Eigen-
timlichkeit ist und sich deutlich von anderen Siedlungsbereichen in der Stadt Heusens-
tamm unterscheidet.

Pragend fiur die Stadtgestalt im dorflichen Ortskern ist zundchst die geradlinige Schlof3-
stralRe als Rickgrat der doérflichen Siedlung, die parallel in Nord-Sud-Richtung verlaufen-
de KirchstraRe sowie deren Querverbindungen von Borngasse und sudlicher Kirchstral3e.
Fur den dorflichen Kern rdumlich besonders bedeutsam ist die planmalige barocke
Platzanlage vor der Kirche St. Cacilia, eingefasst durch den Torbau und die ehemalige
Schule.

Wesentlicher Bestandteil der Stadtgestalt ist ferner die Bebauungsstruktur der dérflichen
Hofreiten. Die Wohnhauser stehen in der Regel in einseitiger Grenzbebauung giebelstan-
dig direkt an der StraRe. Durch diese Gebaudestellung entstehen entlang der Strafl3en ge-
schlossene StralRenrdaume. Die sonst in Stidhessen in dorflichen Hofreiten haufig vorhan-
denen Scheunen im riickwartigen Grundstiicksbereich sind im dorflichen Kern von Heu-
senstamm kaum vorhanden. Lediglich in einem Anwesen befindet sich ein Scheunenge-
baude parallel zu riickwéartigen Grundstiicksgrenze.

Fur die Siedlungserweiterung des 19. Jahrhunderts sind die geradlinigen Stral3en pra-
gend. Der StraRenraum wird hier Uberwiegend von traufstandigen Gebauden gebildet.
Pragend in dem griinderzeitlichen Teil des Ortskerns ist auch der Platz mit einer Kreuzi-
gungsgruppe an der Verzweigung von Patershauser Straf3e und Franz-Rau-Stral3e.

Einen markanten Platz bildet auch der Bahnhofsplatz mit seiner Randbebauung aus
zweigeschossigen Wohnhausern, gepragt durch die Architektur der Zwanziger Jahre.
Diese Platzanlage ist ein hervorragendes Entrée flr Zugreisende und ein wichtiges Ele-
ment flr Heusenstamms stadtebauliches Erscheinungsbild. Die Platzanlage einschlief3lich
der angrenzenden Bebauung ist zu erhalten.

Mit den nachgriinderzeitlichen Siedlungserweiterungen bis zu den 1920er Jahren kamen
neue Wohn- und Bauformen auf, die auch das StralRenbild wesentlich veranderten. Be-
standteil dieser Wohnform ist der Vorgarten. Die Vorgarten sind somit pragender Bestand-
teil dieser Siedlungsbereiche im Erhaltungsgebiet und als griine Vorzonen zu erhalten.

Zur Stadtgestalt gehdren auch die markanten Grin- und Freiflichen sowie das Freifla-
chensystem im Ortskern.

Der dorfliche Kern war durch eine Mauer befestigt, deren Reste noch an der Nordseite
sichtbar sind. Der Verlauf der Befestigungsmauer ist an der Westseite in der geradlinig
verlaufenden Parzellengrenze der Bebauung westlich der Kirchstra3e mit anschlie3enden
Gartenparzellen im Grundriss ablesbar. Diese Gartenzone ist zu erhalten. Sie stellt eine
Zasur im Siedlungskorper dar und tragt dazu bei, dass die Siedlungsgeschichte erkennbar
bleibt.

Die Innenbereiche der StralRengevierte waren urspriinglich nicht bebaute Gartenflachen
und damit gebietspragend. Teile dieser Freiflachen im Blockinnenbereich sind unbebaut
geblieben. Diese verbliebenen Freiflachen sind zu erhalten.
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Als weiterer ortsbhildpragender Grinbereich ist die verbliebene Gartenzone am Ostrand
des dorflichen Kerns mit den 6stlich angrenzenden Wiesen zu bewerten. Erlebbar sind
hier der Ortsrand des historischen Dorfes und die gesamte Silhouette mit Kirche, Schloss
und Wasserburg. Die Grinzone der Bieber-Niederung bildet nach wie vor den dstlichen
Abschluss der Altstadt. Auch diese Freiflachen sind zu erhalten.

Ebenso sind die Gartenflachen sowie die Parkanlagen am Nordrand des dorflichen Kerns
nordlich des Neuen Weges als stadtbildprdgende Griinbereiche von jeglicher Bebauung
freizuhalten und zu erhalten.

Eine weitere Besonderheit im Freiflachensystem des Ortskerns von Heusenstamm sind
die Muhlgéarten im Blockinnenbereich des grinderzeitlichen Stral3encarrées von Paters-
hauser Stralle, Pfortenstral3e, Birgermeister-Kammerer-Strale und Paulstraf3e. Diese
Garten werden von den Anliegern bewirtschaftet. Diese Gartenflachen sind einschlie3lich
der Zugange zu erhalten, da sie von stadtebaulicher — insbesondere siedlungsgeschichtli-
cher Bedeutung sind.

Begrundung der Gebietsabgrenzung

Grundlage der Gebietsabgrenzung ist die im Jahr 2012 durchgefihrte Ortsbhildanalyse fur
den Ortskern von Heusenstamm. Im Herbst 2014 wurde zum Thema Ortsbild eine zwei-
stufige Burgerwerkstatt durchgefihrt. Auf Grundlage der Anregungen und Einschatzungen
der Burger zur Gestaltqualitat der Gebaude wurden die Ergebnisse der Ortshildanalyse
Uberprift und erganzt. In die nun vorliegende Gebietsabgrenzung flossen die Erganzun-
gen ein.

Mit der Gebietsabgrenzung wird der Bereich des Stadtkerns von Heusenstamm erfasst,
welcher zum einen die Bebauung des historischen dérflichen Kerns zwischen Frankfurter
Stral3e und Schloss umfasst, zum anderen die griinderzeitlichen Siedlungserweiterungen
des 19. Jahrhunderts und die Siedlungserweiterungen des frihen 20. Jahrhunderts.

Die Bebauung im dorflichen Kern stammt vorwiegend aus dem 17. und 18. Jahrhundert.
Bei der schiutzenswerten Bebauung der griinderzeitlichen Bereiche handelt es sich um
Arbeiter- und Handwerkerh&auser der Grinderzeit. Bei den schitzenswerten Geb&uden in
den Siedlungserweiterungen des frihen 20. Jahrhunderts handelt es sich um typische
Wohngebaude im Stil der heimatlichen Bauweise sowie um Wohngebaude der friihen
Moderne mit Elementen der expressionistischen Architektur. Ferner zahlen hier zu den
erhaltenswerten Gebauden Wohnhausgruppen, die Beispiele des genossenschaftlichen
Wohnungsbaus der 1920er Jahre sind.

Insgesamt Uberwiegen im Geltungsbereich Gebaude, die aufgrund ihrer gestalterischen
Qualitat entweder allein das Ortshild pragen oder im Zusammenhang mit anderen Ge-
bauden stadtebauliche Ensembles bilden.

Ferner werden durch die Gebietsabgrenzung die Freiflachen an den Randern der Orts-
kernbebauung erfasst. Diese Freiflachen sind fiur die Stadtgestalt und das Landschaftsbild
von Bedeutung.

Die zu erhaltende Griinzone der Bieber-Niederung o6stlich des dorflichen Kerns wurde
nicht in das Erhaltungsgebiet einbezogen, da deren Erhalt schon durch die Darstellungen
im Regionalen Flachennutzungsplan gesichert ist. Ebenso liegen die zu erhaltenden Gar-
tenflachen sowie die Parkanlagen am Nordrand des dorflichen Kerns nérdlich des Neuen
Weges nicht im Erhaltungsgebiet, da diese Freiflachen ohnehin als Teil der Schlossanla-
ge als denkmalwerte Grinanlage nach Denkmalrecht unter Schutz gestellt sind.

Vereinzelt liegen Gebaude, die gute Beispiele der Architektur der ortsbildpragenden Bau-
epochen Heusenstamms darstellen, aul3erhalb des Geltungsbereichs. Da diese Gebaude
nicht im Zusammenhang eines gebietsprdgenden Ensemble stehen, wurden sie nicht in
den Geltungsbereich einbezogen.



Heusenstamm, den 07. Mai 2015
Magistrat der Stadt Heusenstamm

Peter Jakoby, Burgermeister
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