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'Satzung Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
im Ortskern des Stadtteils Bad Homburg-Ober-Eschbach
(Baugestaltungssatzung Ober-Eschbach)

Aufgrund des 8§ 118 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3, 5, 6 und Abs. 2 Nr. 1 der Hessischen Bauordnung in
der Fassung vom 16. Dezember 1977 (GVBI. 1978 |, S. 2) in Verbindung mit den 88 5 und
51 der Hessischen Gemeindeordnung in der Fassung vom 1. Juli 1960 (GVBI. S. 103) hat
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v.d.H6he in ihrer Sitzung vom
22.04.1982 die nachstehende Baugestaltungssatzung Ober-Eschbach beschlossen:

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

§1
Réaumlicher und sachlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir den Bereich des Ortskerns des Stadtteils Bad Homburg —
Ober-Eschbach. Der réaumliche Geltungsbereich ist durch Eintragung einer schwarzen
Umgrenzungslinie in der zu dieser Satzung gehdrenden Karte im Mal3stab 1:1000 festgelegt.
Die Karte wird durch o6ffentliche Auslegung bekannt gemacht. Zur Orientierung ist dieser
Satzung eine Ubersichtskarte (Anlage 1) sowie ein Verzeichnis der im Geltungsbereich
liegenden Grundstlicke nach Stral3e und Hausnummern (Anlage 2) beigeftgt.

(2) Die Satzung qilt fir samtliche in ihrem raumlichen Geltungsbereich gelegenen
baulichen Anlagen, Werbeanlagen, Warenautomaten, Einfriedungen und
Grundstucksfreiflachen.

3) Die Satzung gilt bei der Vornahme von Baumafnahmen (Neubauten,
Wiederaufbauten, Umbauten, Bauerweiterungen, Bauerneuerungen, Bauinstandsetzungen,
Bauverschodnerungen), die die auf3ere Gestaltung der baulichen Anlagen betreffen.

§2
Zielsetzung

1) Aufgabe und Sinn der Vorschriften dieser Satzung ist es, sicherzustellen, dass
BaumalRnahmen im Sinne von 8§ 1 Abs. 3 so vorgenommen werden, dass der durch die
historischen Vorbilder Gberkommene Baucharakter und das hierdurch gepragte Stralenbild
gewahrt bleiben.

(2) Der bis zur Eingemeindung im Jahre 1972 selbstandige Ort Ober-Eschbach hat
seinen Ursprung in einer Karolingischen Siedlung, die sich seit dem 7. Jahrhundert in einer
Talaue am Sidufer des Eschbaches entwickelt hat. Die erste urkundliche Erwahnung
stammt aus dem Jahr 772. Die Konzeption der heute noch das Ortsbild bestimmenden
Ortsanlage geht zuriick auf die seit dem 9. Jahrhundert einsetzende frankische Besiedlung.
Mittelpunkt der Anlage ist ein zentraler Ortsplatz, auf dem spater eine der beiden Kirchen
des Ortes errichtet wurde, die bis zur Eingemeindung als Rathaus diente. Die Bebauung
bestand aus in dichter Abfolge aneinander gereihte frankische Hofanlagen: die Gebaude
wurden in Winkel- bzw. U-Form zueinander angeordnet und umschlossen einen Innenhof, in
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dem sich das familiare und wirtschaftliche Leben abspielte. Die heutige Bebauung entstand
im spaten Mittelalter auf den Grundrissen der frankischen Siedlungsformen. Sie wurde von
einer Ringmauer umschlossen, von der noch heute Reste vorhanden sind und deren Verlauf
sich durch einen die Grundstiicke im rickwartigen Bereich begrenzenden FulRweg noch
deutlich abzeichnet. In den nachfolgenden Jahrhunderten wurde die Bausubstanz zumeist
nur aus Grinden der Bestanderhaltung erneuert, wobei die Anordnung der Gebaude und die
Mafstablichkeit erhalten blieb.

3 Der historisch Uberkommene Baucharakter wird insbesondere gepragt durch die
nachfolgenden Merkmale:

a) dorfliche frankische Siedlungsstruktur,

b) an 3 Seiten umbaute, zur Stral3e offene Hofanlagen,

c) kleinmaf3stabliche, Uberwiegend zweigeschossige Bebauung,

d) gleichschenklige Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° bis 55°

d) kleinmal3stabliche stehende Fensterformate, gegliederte Fensterumrahmungen,

Uberwiegen Fenster mit Mittelsprosse und Oberlicht, teilweise auch Sprossenfenster
und Klappladen.

§3
Allgemeine Anforderungen an die bauliche Gestaltung

BaumalRnahmen im Sinne von 8 1 Abs. 3 sind so zu gestalten, dass der Eindruck des
Uberkommenen StralRen- und Ortsbildes, fir das insbesondere die in 8 2 Abs. 3 angeflhrten
Merkmale malRgebend sind, nicht beeintrachtigt und der jeweiligen Situationsgebundenheit
der baulichen Anlage Rechnung getragen wird.

Die Gestaltungsanforderungen betreffen insbesondere

1. den Baukorper beziiglich seiner Anordnung auf dem Grundstiick, der GréRe sowie
des Verhaltnisses der Baumassen und Bauteile zueinander,

2. die Fassaden bezlglich der Verwendung von Werkstoff und Farbe sowie der
fassadengliedernden Elemente (Fenster, Tlren, Balkone und dergl.)

3. die Dacher bezuglich des Materials und Farbe der Dacheindeckung, der Dachformen,
der Dachneigung, der Dachaufbauten sowie der Gliederung der Dachflachen,

4, die Werbeanlagen und Warenautomaten, Einfriedungen und Grundsticksfreiflachen
bezuglich ihrer Gestaltung in Beziehung zur baulichen Anlage.

Einzelheiten sind dem Abschnitt Il dieser Satzung zu enthnehmen.

I. DIE BAUGESTALTUNG IM EINZELNEN
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§4
Farbgestaltung

Die Farbgestaltung muss auf die ortliche Farbtradition, die historischen Gegebenheiten (d. h.
urspriingliche Farbe) sowie auf die kinstlerische Einpassung in die Umgebung Ricksicht
nehmen. Eine grelle oder hochglédnzende Farbgebung ist unzuléssig.

85
Bauteile von besonderem kulturhistorischem Wert

Bauteile von besonderem kulturhistorischem Wert, wie z. B. Erker, Tore, Turen, Nischen,
Figuren, Stuck, Fassadenmalereien und Gewéande aus Naturstein oder besonderer
Putzgliederung sowie Schilder, historische Zeichen, Inschriften, Ausleger und dergl., sind zu
erhalten, soweit sie dem historischen Charakter der Anlage entsprechen. Bei
Fassadenerneuerungen und Neubauten sind derartige Bauteile soweit als moglich zu
Ubernehmen. Besteht hierflr keine Mdglichkeit, so ist die Neugestaltung dem historischen
Zustand anzunéhern.

86
Bauwiche, Abstadnde und Abstandsflachen

Um das historische gewachsene typische Ortshild zu erhalten, kénnen geringere als die
nach der Hessischen Bauordnung vorgeschriebenen Maf3e flr Bauweiche, Abstande und
Abstandsflachen zugelassen und verlangt werden.

87
Baufluchten, Baukérper

1) Die bestehenden Gebaudefluchten sind unverédndert beizubehalten, sofern nicht eine
andere Gebaudeflucht dem historischen Orts-, Platz- oder Stral3enbild besser gerecht wird.

(2) Baukorper sind in der Lange, Breite und Hohe, also in ihrer Proportion und
Gesamtgestaltung so auszufiihren, das sie sich in den StraRenzug (Nachbarhauser) und in
die Umgebung harmonisch einfiigen. Ein wesentliches Abweichen von der Umgebung ist
nicht zuléassig. Als wesentlich gelten z. B. eine Anderung der Firstrichtung, der Dachneigung,
der Trauf- und Firsthbhe oder eine Verringerung oder Vergrol3erung der
Gebaudeansichtsflachen um mehr als 20 % gegenuber dem alten Bestand bzw. gegeniber
dem in der Umgebung mal3geblichen Bestand.

§8
AulRenwande (Fassaden)

1) Fassadengliederungen und -6ffnungen sind in Anordnung und Mal3verhaltnissen dem
durch die Umgebungsbebauung gepréagten Charakter anzupassen. Der gestalterische
Zusammenhang der Geschosse mit der Gesamtanlage ist zu wahren bzw. im Sinne der
urspringlichen Gestaltung wiederherzustellen.
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(2) Fur die Fassadengestaltung sind nur Materialien zuldssig, die sich in das Gesamtbild
der sie umgebenden Bebauung einfigen. Unzulassig sind Verkleidungen mit Kunststoff,
Asbestzement, Waschbeton, Fliesen, Mosaik, Glas, Metall, polierter oder geschliffener
Werkstein sowie andere grol3flachige oder glanzende Materialien.

3) In Abweichung von Abs. 2 sind bei der Sockelausbildung unglasierte keramische
Platten in geddmpften Farbtonen und heimischen Werksteinen zuléssig, soweit sie in Farbe
und Grol3e den Eindruck des Gebaudes nicht storen.

(4) Verputzte Fachwerke, die urspriinglich als Sichtfachwerk ausgebildet waren, sollen
freigelegt werden. Neubauten sollen im Fachwerk ausgefiihrt werden, wenn das
Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung durch Fachwerkbauten gepragt wird. Das
Vortauschen von Fachwerk durch eine Brettkonstruktion ist nicht zul&ssig.

89
Balkone, Bristungen, Vordacher

Balkone und Bristungen an straBenseitigen Hauserfronten sowie Vordacher an
Hauseingdngen und Kragdacher dber Schaufenstern sind nur zuldssig, wenn das
Gesamtbild des Gebaudes und der Stral3e durch ihre Anordnung nicht in einer die
Zielsetzungen dieser Satzung widersprechenden Weise beeintrachtigt wird.

8§10
Fenster, Schaufenster, Tiren und Eingange

(1) Fenster, Schaufenster, Turen und Eingénge sind in Form, Farbe und GroRRe so zu
gestalten, dass sie sich harmonisch in das Gebaude und in den jeweiligen Stral3enzug
einpassen. Innerhalb einer Fassade oder bei groReren Gebauden innerhalb eines klar
abgegrenzten Fassadenabschnittes missen die Fenster und Tlren einheitlich gestaltet
werden.

(2) Die Verwendung von liegenden und quadratischen Formen ist unzulassig. Ebenfalls
unzulassig ist die Verwendung von glanzenden oder glanzend eloxierten Rahmen sowie von
Glasbausteinen.

3) Grof3formatige Fenster sollen durch Mittelpfosten und Oberlichter gegliedert werden.

(4) Werden Fenster durch andere Fenster ersetzt, so sind, sofern Sprossenfenster
ersetzt werden, wiederum Sprossenfenster zu verwenden. Werden sonstige Fenster ersetzt,
so sind Sprossenfenster zu verwenden, wenn nur durch diese dem historischen Charakter
des Gebaude bzw. der Eigenart der Umgebung Rechnung getragen werden kann.

(5) AuRBenturen sollen in Holzkonstruktion ausgefuihrt werden. Glasfullungen sind in
angemessenem Verhdltnis zur TurgréRe zu gliedern. Fir Eingangstiren zu Laden und
sonstigen gewerblich genutzten Raumen kann eine Metallausfiihrung zugelassen werden,
wenn sie in Dimensionierung und Farbgebung einer Ausfihrung in Holz entspricht.

(6) Historisch und handwerklich wertvolle Haustiren und Tore sind zu erhalten und
durfen ohne Genehmigung der Stadt weder ausgewechselt noch in Form oder Gestaltung
verandert werden. Ersatztiiren sind so auszufihren, dass der Charakter des Gebaudes nicht
verandert wird.
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(5) Treppenstufen von Hauseingangen sind in Naturstein (z. B. Sandstein) der
Betonwerkstein auszufihren.

811
Schaufenster

(1) Schaufernster sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Bei ihrer Dimensionierung ist eine
harmonische Einordnung in die Fassade unter Berticksichtigung der GroRe des Gebaudes
und der Fenster im Obergeschoss sicherzustellen.

(2) Schaufenster sollen als stehendes Rechteck ausgebildet werden. Liegende und
quadratische Formate sind zuléssig, wenn sie durch den Rahmen vertikal gegliedert werden.
Uber Eck verlaufende Schaufenster sollen an der Ecke mittels eines Pfostens ausgebildet
werden. Die Glasflachen missen senkrecht stehen.

3) Der Rahmen soll aus Holz bestehen. Dunkel eloxierte Fensterrahmen aus Metall sind
zulassig, wenn sie in der Dimensionierung einer Holzkonstruktion entsprechen.

4) Schaufenster mussen eine Briistung von mindestens 0,50 m, gemessen ab Gehsteig-
oder StraRenoberkante, erhalten. Der Abstand der Schaufenster von der seitlichen
GebaudeaulRenkante muss mindestens 0,50 m betragen.

(5) Schaufenster Uber 3,00 m Breite sind durch Zwischenpfeiler zu teilen und
gestalterisch in das Gesamtbild einzuftigen.

§12
Klappladen, Rollladen, Jalousien, Markisen

(1) Vorhandene Klappladen sind zu erhalten oder durch neue zu ersetzen, die in ihrer
Gestaltung den alten entsprechen. Bei neuen Geb&uden sind Klappladen vorzusehen, wenn
das Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung durch das Vorhandensein von Klappladen
gepragt wird.

(2) AulBenliegende Rollladen und Jalousien sind so anzubringen, dass Kasten und
Fuhrungen von auf3en nicht sichtbar sind und die Fensterumrahmung erhalten bleibt.

8§13
Dacher

(1) Die Dachform ist dem Charakter der in der Umgebung Uberwiegend vorhandenen
Formen und Materialien anzupassen. Flachdécher sind unzuldssig. Neben dem Satteldach
sind das Mansarddach, KrUppelwalmdach oder gegeneinander versetzte Pultdacher
zulassig. Bei versetzten Pultdachern darf der Hohenversatz, gemessen vom First bis zum
Abschluss der tiefer liegenden Dachflache, 1,50 m nicht Uberschreiten. Wegen der
Dachneigung und Firstrichtung wird auf 8§ 7 Abs. 2 verwiesen.

(2) Dachgauben sind nur als abgeschleppte einzelne Dachgauben oder als einzelne
Dachgauben mit Satteldach (Zwerchhaus) und nur bei einer Dachneigung von 40° und mehr
zulassig.
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3) Gauben sind in Anordnung und Abmessung in einem angemessenen Verhdltnis zur
Dachlandschaft zu gestalten. Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn die vorgelagerten
Brustungen mit ihrer Hohe die anschlieRende Dachhaut nicht Uberragen.

4) Die Dacher sind mit Biberschwanzziegeln oder Falzziegeln zu decken.
Ausnahmsweise kann auch Schiefer zugelassen werden. Blech-, Wellasbest- oder
Kunststoffplatten sowie Betondachsteine sind unzulédssig. Fir Nebengebdude, die von
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind, kénnen Ausnahmen zugelassen
werden.

(5) Dachflachenfenster sowie Solarkollektoren sind nur zulassig, wenn sie sich nach
Anordnung, GréRe und Form in die MaRstéblichkeit der Dachlandschaft einfligen oder von
offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

§ 14
Antennenanlagen

1) Rundfunk- und Fernsehantennen sind auf D&achern nur dann zulassig, wenn ein
ausreichender Empfang nicht auch durch eine Unterbringung im Dachraum gewéhrleistet
wird.

(2) Antennenanlagen auf Dé&chern sollen so angebracht werden, dass sie von der
StralRenseite aus nicht sichtbar sind. Antennenkabel durfen nicht an der StralRenfassade
angebracht werden.

3) Bei Gebauden mit mehr als einer Wohnung durfen bei sichtbarer Anbringung nur
Gemeinschaftsantennen verwendet werden.

§15
Garagen

D Garagen, die in die Stralenfront von Gebduden eingebaut werden, dirfen die
Gliederung und den Charakter der Fassade nicht storen.

(2) Bauform, Dachform, Tore und Wandoberflachen sind auf die umgebende Bebauung
abzustimmen.

3) Die Sichtflachen von Garagentoren sollen in Holz ausgefihrt werden. Metall ist
zulassig, wenn die Flachen farbig nach Mal3gabe von § 4 gestrichen werden.

§16
Werbeanlagen und Warenautomaten

(1) Anlagen der AufRenwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Stétte der Leistung
zulassig.

(2) Werbeanlagen missen sich in der Gestaltung, insbesondere nach Groélie,
Anordnung, Werkstoff, Farbgebung und Wirkung, den baulichen Anlagen unterordnen. Das
Anbringen von Dachern, Vordachern, Vorbauten, Tiren, Toren, Einfriedigungen und
Stlutzmauern ist nicht gestattet.
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3) Werbeanlagen dirfen die gestalterische Einheit der Fassade nicht durchbrechen oder
anderweitig storen. Sie dirfen die Unterkante der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses
nicht Gberragen. Wesentliche Bauteile dirfen nicht Gberschritten bzw. verdeckt werden.

4) Werbeanlagen sollen handwerklich gestaltet werden. Lichtwerbung in grellen Farben
und als bewegliche Lichtreklame (laufende Schrift, Blinken u. &.) ist unzul&assig.

(5) Das Uberkleben bzw. Uberdecken von Schaufenstern mit Werbetragern dergestalt,
dass eine Zweckentfremdung der Schaufenster eintritt, ist unzul&ssig.

(6) Abs. 1 bis 4 gelten flir Warenautomaten entsprechend.

§ 17
Einfriedigungen, Vorgarten, Hofflachen, Abfallbehélter

(1) Einfriedigungen im Vorgartenbereich sind nach Struktur, Material, HOhe und
Gestaltung der Architektur der zugehérigen baulichen Anlage anzupassen und dirfen dem
angestrebten Ziel der Erhaltung des historischen Ortsbildes nicht widersprechen.

(2) Zulassig sind, wobei auf die engere Umgebung Ricksicht zu nehmen ist, Holzzaune,
lebende Hecken, verputzte Mauern, Mauern aus Bruchsteinen sowie Einfriedungen unter
Verwendung von schmiedeeisernen Gittern. Maschendrahtzaun ist nur hinter Hecken
zulassig. Unzuléssig sind Jagerzaune, mit Kunststoff verkleidete Einfriedungen sowie die
Verwendung von Stacheldraht.

(3) Schmale Zwischenrdume (Reule und Ahlen) zwischen alten Gebauden sollen zur
Stral3e hin mit einer unauffalligen Tur abzuschlie3en.

(4) Die nicht Uberbauten Flachen im Vorgartenbereich - auf3er den Zugéngen und
Zufahrten - sollen gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

(5) Grundstickszugange, -zufahrten und Hofflachen dirfen nicht asphaltiert oder betoniert
werden. Sie sind mit Natursteinziegel oder Betonpflaster zu befestigen.

(6) Abfallbehalter sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zaune u. &.) oder geeigneten
immergrinen Pflanzen so abzuschirmen, dass sie von der Stral3enseite aus nicht sichtbar
sind.

I.VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

§18
Ausnahmen und Befreiungen

1) Von nicht zwingenden Vorschriften dieser Satzung kénnen Ausnhahmen zugelassen
werden, wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen und die fir die Ausnahmen
festgelegten Voraussetzungen vorliegen. Nicht zwingend sind Vorschriften, die als Regel-
oder Sollvorschrift aufgestellt sind oder die Zuldssigkeit von Ausnahmen ausdricklich
vorsehen.
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(2) Von zwingenden Vorschriften dieser Satzung kann auf schriftichen und zu
begriindenden Antrag befreit werden, wenn

1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern oder

2. die Durchfihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fihren wirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

3 Abs. 1 und 2 gelten auch fur Vorhaben, die keiner Baugenehmigung bedurfen.

4) Ausnahmen und Befreiungen kdnnen mit Auflagen und Bedingungen verbunden und
befristet, Ausnahmen auch unter Vorbehalt des Widerrufs erteilt werden, um die mit der
Vorschrift, von der die Ausnahme zugelassen oder die Befreiung erteilt ist, verfolgten
Zwecke zu erfiillen oder zu wahren oder wenn der Antragsteller die Einschrankung beantragt
oder mit ihr einverstanden ist.

§19
Baugenehmigung und Bauanzeige

(1) Das Erfordernis einer Baugenehmigung oder Bauanzeige richtet sich nach den
Bestimmungen der 88 87 - 89 der Hessischen Bauordnung sowie nach der
Freistellungsverordnung vom 29. Oktober 1979 (GVBI. |, S. 234).

(2) Im Bereich dieser Satzung sind Werbeanlagen und Warenautomaten, die gem. § 89
Abs. 1 Nr. 32 Ziff. a) und Nr. 33 der Hessischen Bauordnung genehmigungs- und anzeigefrei
sind, der Bauaufsichtsbehdrde anzuzeigen. § 97 HBO gilt entsprechend.

8§20
Zuschisse

(1) Die Stadt Bad Homburg v.d.HOhe gewahrt bei Malinahmen im Sinne von 8 1 Abs. 3,
bei deren Ausfihrung wegen besonderer Gestaltungsanforderungen aufgrund dieser
Satzung Mehraufwendungen entstehen, einen Zuschuss im Rahmen der zur Verfigung
stehenden Haushaltsmittel nach Maf3gabe von Richtlinien des Magistrats.

(2 Der Zuschuss wird nur gewahrt, wenn die Malinahme vor ihrer Ausfiihrung mit dem

Magistrat - Stadtplanungsamt - abgestimmt worden ist.

§21
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 113 Abs. 1 Nr. 20 der Hessischen Bauordnung
handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig.

1. den Ge- und Verboten nach 88 4 bis 14 dieser Satzung zuwiderhandelt,
2. entgegen der Bestimmung des 8§ 16 dieser Satzung die Anzeige unterlasst, die Frist

des § 95 Abs. 4 oder 5 HBO nicht einhalt oder das Vorhaben abweichend von der
Bauanzeige ausfihrt.
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(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu dreiigtausend Deutsche
Mark geahndet werden.

§22
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit dem Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Bad Homburg v.d.H6he, den 14. Mai 1982

Der Magistrat der Stadt Bad Homburg v.d.H6he
Weber, Stadtrat
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Anlage 1 zur Baugestaltungssatzung

ohne Mal3stab

=
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