Begrindung zum ebauvungsplan Nr. 5 A "Xaiser-Friedrich-Promenade
isseleffstrafe / LouisenstraRe / LudwigstraBe"

ct

Bauleitplanung Innenstadt:

Um die stddtebauliche Entwicklung in der Bad Homburger Innen-
stacdt zu ordnen, hat die Stadtverordnetenversammiung am 06.12.
1973 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Innenstadi” be-
schlossen. Aus arbeitstechnischen Grinden wurds der Geltungsbe-
reich in einzeine Quartisre (A - N) aufoeteilt. Unter Auswertung
des Prognos-Stadtentwicklungsgutachtens wird nach eingehender
Bestandsaufnahme und Ausarbeitung vor stddiebaulichen Entwilrfen
das Bebauungsplanverfahren flr die einzelnen Quartiers gesondert
durchgefluhrt.

Ler Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 A Tiegt in der
Gemarkung Bad Homburg v.d.HBhe, Flur 17. Er wird cdurch die S*traB:
Kaiser-Friedrich-Promenade / KisseleffstraSe / LouisenstraBe /
LudwigstiraBe begrenzt.

Der Bebauungsplan wurde aus den Fléchennutzungsplian der Stadt
sad Homburg v.d.H0he entwickelt.

Ziel des Bebauungsplanes:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind derauf ausgerichtet,
einerseits die gewachsene Struktur der vorhandenen straBenbe-
gleitenden Bebauung festzuschreiben und andererseits den Innsn-
bereich sc¢ zu gliedern, daB er eine sinnvolle Neuordnung erfahrt.
Um dieses Ziel zu erreichen, ist esine gewisse Entkernung notwends
Mehrere unwirtschaftiliche bedeutungsiose Nebengebiude sind hier-
bei durch gecrdnete funktionsgerechte Neubauten zu ersetzen.

—

n bezug auf die Art der Nutzung ergeben sich aus der Bestands-
struktur in den einzelnen Teilbereichen des Quartiers unterscniec
liche Prdgungen und Entwicklungsziele. Der Bebauungsplan hat die
Aufgabe, hier die einzelnen Entwicklungsspielrdume festzulegen unc
dabei die verschiedenen Funktionen so zu ordnen und zu koordinier
daB in allen Bereichen Verbesserungen erzielt werden.

Als wesentlichste MaBnahmen zur Strukturverbesserung sieht die
Planung vor, den Innenbereich fir die innerstidtische Wohnnutzune
zu erschlieBen, die rlickwdrtige Andienurg der Grundsticke an der
FuBgdngerzone LouisenstraBe zu ermSglichen und die Stellplatz-
situation zu verbessern. '
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1iederung des Planberziches nach Art und MaB der Nutzung:
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end von der zentralen Bedeutung werden die zur Lecuisenstratfe
terten Grundsticke bzw. Grundstlicksteile als Kerngebiet
setzt. Im Ainblick auf die fir Wohnzwecke besonders geeignet
le Lage wird diese Festsetzung gemg® § 7 Absatz 2 Baunutzung
nung dahingehend erweitert, daB ab dem 1. ObergeschoB Woh-
zuldssig sind. Um eine ginstige Abstufung zu dem angrenzend
gebiet herzustellen und um das innenstacdtnahe Wohnen zu THr-
wird der Innenbereich des Quartieres als Mischgebiet mit der
hrénkung festgesetzi, daB in den Obergeschossen nur Wohnungen
4ss1g sind.
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Ur die Ldden und Geschidfte an der LouisenstraBe werden im Bebau-
ngsplan Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen. Auch 7ir die she-
alige Gustav-Weigang-Stiftung ist eine Ladennutzung im ErdgeschoB
nd im UntergeschoB vorgesehen. Zwischen diesan Liden und der
iefgarage im Innenbereich des Quartieres entsteht ein enger Zu-
zmmenhang. Die Verflechtung vollzieht sich sowohl unter der
chémdeoberfiache als auch im ErdgeschoBniveau Uber Passagen und
urchgédngen. Um diesen engen Zusammenhang sinnvoll zu gestalten,
urde gegenliber der ersten Bffentlich ausgelegten Planfassung

¢s Kerngebiet im Bereich des Baugrundstiiickes LouisenstraBe 75
rweitert.



Aus der Planung ergibt sich Tir den Planbereich ein Zuwachs von

ca. 4.000 m? B utto—Lader Tdche. Bereits der von der Prognos-

aufgestellie :La enuwwck1ung< n geht in bezug auf die Entwick-
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lung der Laden- und Geschitft en von der Annahme aus, daB

in der Alt- und Innenstadt ein Fliachenbedarf zusEtzlich wirksam
wird, der sich zus dem Ziel errechne+, die VYersorgung der Bevilke-
rung mit GUtern des pericdischen und tEglichen Bedar®s im Zentrum
zu verbessern. Im Mischmodell der Prognos-Planung wurde eine Ep-
hohung der Br ‘tto-GeschoBfldchen flr den Einzelhandel <n der Alt-
und Innenstadt von 17.200 m? errechnet. Prognos hat ermittelt,
dalb der Bestand der BruttogeschoBflichen des Einzelhandels 1977

in der Innenstadt ce. 79.365 m% betrug. Diese Zahl hat <ich in
diesem Zaitgunkt kaum voréndcrt..Derzp tige BaumaBnahmen und
Flanungen im Innenstadibereich beinhalten ce. 7.000 m? Laden-
fldche, so daB von der prognostizierten Zuwachsrate noch 10.200 m:
verbleiben. Auf diese Zzhl bezogen, bedeutet der Zuwzachs von
.000 m# Bruttogeschobfldche einen Anteil von 40 %, der im zentra
sten Kerngebijet von Bad Homburg v.d.HShe mit den Zielen der Stad:-
entwicklungsplanung des finzelhandels vereinbar ist.
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In einem Bereich von 40 m Tiefe, der auf einigen Grundsticken
bereits heute voll bebaut ist,; kinnen die Ladenflichen in den
Erdgeschossen der Louisenstrafe erweiteri werden. Bei dieser Fest.
setzung wird das Interesse des Zinzelhandels an Erweiterungsmig--
lichkeiten als vorrangig angesehen.

Aufgrund des sehr unterschiedlichen Ausnutzungsgrades auf den
einzelnen Grundsticken und aufgrund des Gestaltungswillens die
vorhendene Bausiruktur an der Kaiser-Friedrich-Promenade, Louisen-
strapbe, Ludwig- und KisseleffstraBe zu erhalten, wird das MaB

der baulichen Nutzung in diesem Bebauungsplan aTie1n durch die
enggeschnittenen FectSEtzungen der Uberbaubzren Grundstiicksfliche:
und durch die Zah] der Vollgeschosse bzw. die Traufhthen der er-
haltenswerten Bausubstanz bestimmt.

Die Festset zung der Traufhthen entspricht dem Interesse, die MaB-
sta bxicnxe1b der Randbebauung im Sinne der Denkmalpflece zu =rhal-
ten und im rickwértigen Bereich des Seitenfliigels der phﬂﬁa1TG°P
Gustav-Weigand- c‘“1'1:ur|g das stadaebauhchn rschcwnung:b;1d zu
verbessern.

Entwicklungsschwerpunkte:

Im Planbereich zeichnen sich derzeit 3 verschiedene Entws cklungs-
schwerpunkte ab, in danen NeuordnungsmaBnahmen kurzfrist1g reali-
siert werden konnan Es handelt sich hierbei um folgende Grund-
stlckskomplexe: '

1. LouisenstrabBe 76 und[80-82

2. LouisenstraBe 68 und—tudwigstraBe 10-12

3. Kaiser-Friedrich~Promenade 53, 55, 57



Zu 1,

Die Grundstlicke LouisenstraBe 76, 80 und 82 bilden eigentumsmdBig
eing fLinheit. Das Hauptcebdude und der Seitenfliige] der ehemaiige:
Custav-Heigand-Stiftunc, LouisenstraBe 80-82, sollen im Rahmen de
Denkmalpflege erhalten und rencviert werden. Fir den tibrigen Be-
reich Ist eine bauliche Neuordnung vorgesehen.

Die Planung sieht vor, im ErdgeschoBf und im UnterceschoB LiEden
und Gastronomiebetriebe unterzubringen. Uber ein Netz von Passager
und Arkaden wird diese Zone von der LouisenstraBe sowie von der
Kisseleffstrafe fuBiZufig erschiossen.

In den Obergeschossen der straBenseitigen Bebavung sind im wesent-
Tichen Biro- und Praxisrdume vorgesehen. Der Seitentliige]l der ehe-
maligen Gustav-Weigand-Stiftung und die Bebatung im rickwirtigen
Bereich des Grundstlcks LouisenstraBe 76 bleiben dem inner-
stadtischen Wohnen vorbehalten.

Unter Ausnutzung des natirlichen Geldndeverlaufes wird der
cesamie Komplex von der KisseleffstraBe in der -1 -Ebene erschlos-
sen. hier werden eine Andienungszone und eine Tiefgarage flr mehr
als 300 StellplZtze angebunden. '

Die Zin-, Aus- und Durchfehrten kinnen nach Eintragung einer
Grunddienstbarkeit gemeinschaftlich genutzt werden, so daB weiterc
Tiefgaragen auf den angrenzenden Grundstlicken angeschicssen werder
kdnnen.

Zu 2.

Cie Grundstiicke LouisenstraBe 68 und LudwigstraBe 10-12 bilden
ebenfalls eine Einheit. Die straBenseitigen Gebdude befinden sich
in einem guten Zustand. Die Hiuser LudwigstraBe 10 und 12 sind
als denkmalswerte Objekie zu betrachten.

Im Innenbereich besteht z. Z. eine ungeordnete Anh8ufung von ge-
werblich genutzten Nebengebiuden. An dieser Stelle ist eine
stddtebauliche Neuordnung geboten. Es wird hier ein 3- bis 4dge-
schossiger abgewinkelter BaukBrper festgesetzt. In den Oberge-
schossen sind nur Wohnungen zuldssig. Die Stellpl&tze sind in
einer Tiefgarage unterzubringen, die von der LudwigstraBe aus
angefahren wird.

Zu 3.

Es besteht die Absicht, das Kurhotel Geheimrat Trapp, Kaiser-
Friedrich-Promenade 53-57, zu erweitern. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdglichen’es, im rickwdrtigen Grundstiicksteil
einen maximal 4geschossigen nach Siidosten orientierten abgewinketl-



ten Bauklrper zu errichten. Die notwendigen Ste Tplétze sind in
einer Tiefgarage unterzubringen, die von der Kaiser~Friedrich-
Promenade aus erschlossen wird.

Innere trschlieBung:

Burch die Festsetzung von Flichen in den TieTgaragen, die mit Geh
und Fahrrechten zugunsten angrenzender Grundstiicke zu belasten s
wird im Bebzuungsplan die Schaffung einer rickwdrtigen Andienung
der Grundsticke an der LouisenstraPe clanungsrechtlich vorbereite
Es ergeben sich 2 Teilbereiche, die von der Kisseleff- bzw. von
der LudwigstraBe erschlossen werden ktnnen.

Um die Attraktivitit des Innenbdbereiches zu erhbhen und um eine
Verbindung zwischen dem Kurpark und der FuBgéngerzone herzustelle:
ist im Bebauungsplan ein Netz von Gffentlich zugdngigen Wegen
durch die Fesisetzung ven Flachen, die mit Gehrechten zugunsten
der Aligemeinheit zu belasten sind, vorgesehen.

Bei der Leger der Passage auf dem Grundstick LouisenstraBes 76
wurde dem Vorschlag der konkresx vorliegenden Bauabsichi der
Verrang eingerdumt, um damit die Realisierung des stidadtebaulichen
Zieles der Durchléssigkeit des Quartisres nicht zu gefahrdan.
Eine rickwdrtige Zugdngliichkeit fir das Grundstiick LouisenstraRe
wird durch die Festsetzung einer Filiche, die mit Geh- und Not7zhr
rechten zugunsten dieses Grundstickes zu belasten ist, gesichert.

Uie ErschlieBung des Innenbereiches erfordert auch die Sicher-

steliung der Zufahrten fir den Katastrophenschutz. Die hierfir
nctwendigen Fldchen werden im Bebauungsplan Testgesetzt.

Ruhender Verkehr:

tine nach den "Richtlinien fir Anlagen des ruhenden Verkehrs
{RAR)" aufgestellte Stellplatzprognose ergibt bei Abschopfung

ces festgesetzien MaBes der baulichen Nutzung im gesamten Plan-
bereich einen theoretischen Bedarf von ca. 850 Stellplétzen.
Derzeit sind im gesamten Quartier ca. 150 ‘Stellplatze vorhanden.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen fir Tiefgaragen und
Steliplatzanlagen in Verbindung mit den Oberfahrtsrechten und

den sich hieraus ergebenden Erweiterungmdglichkeiten bieten die
ausreichende GewiZhr, daB die bauordnungsrechtlichen Verpflichtun-
gen im Quartier selbst erfilit werden kdnnen und damit der 1in

der Prognose ermittelte Fehlbedarf im Zuge der einzelnen BaumaB-
nahmen gedeckt werden kann. Um die von den Stellplatzanlagen aus-
gehenden Stdrungen fir die Wohnnutzung so gering wie moglich zu
halten, werden vorrangig Tiefgaragen gefordert.

Gffentliche Kinderspielplitze:

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 5 A um einen Teil der bebaute
Innenstadt handelt und keinerlei Freifldchen fir 6ffentliche
Zwecke zur Verflgung stehen, kann auch eine Fliche fir einen



Kinderspieiplatz in dem in Rede stehenden Geltungsbereich nicht
festgesetzt werden.

Der Spie?p?atzentwick]ungsp1an der Stadt Bad Homburg v.d.HBhe

geht davon aus, daf die Spielplédtze fir den Innenstadtbereich in
den angrenzenden Grinfldchen liegen. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5 A ist der Spielplatz am Lindenweg in errejct
barer Nihe. Ein weiterer Spiel- und Bolzplatz ist im Bereich der
Thomasbricke im Grinzug am Altbach geplant. Im AnschiuB an dis
Sportanlage "Sandelmihie" st ebenfalls ein Bolzplazz vorhanden.
Einige Spielgerite sind zum Zeitvertreib fir Kleinkinder in der
FuBgingerzone aufgestell: worden.

Grinplanungen:

Der erhaltenswerte Baumbestand wurde weitestgehnend beriicksichtigt
und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Diese Biume werden
deriber hinaus durch die Baumschutzsatzung der Stacdt Bad Homburg
v.d.Hohe geschitzt. Sofern sie die Nutzung der Bauten bzw. dor pri
vaten Verkehrswege behindern, kinnen Ausnahmen zugelassen werden,
wernn an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden, Durch
die geplantie bauliche Neuordnung im Innenberzich des Quartiers wir
aber -nur ein geringer Teil des Baumbestandes beansprucht. Durch
Textfestsetzung wird eine Begrinung von Tiefgaracendichern und dis
Erhaltung der Vorgdrten in der Kaiser-Friedrich-Promenade sicher-
gestellt, Daneben wird bej ebenerdigen Stellplitzen anteilig die

Anptlanzung von BZumen gefordert,

Verkehrsflichen:

Die Verkehrsflichen werden nicht verindert. Die LouisenstraBe wird
ihrer derzeitigen Eestimmuncg entsprechend als FuBgdngerzone fest-
gesetzt. '

Kosten- und Bodenordnung:

Fir die Stadt Bad Homburg v.d.HGhe entstehen aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes keine Tinanziellen Belastungen. Die notwendige
Ver- und Entsorgung ist bereits vorhanden.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforder?ich,

Bad Homburg v.d.HShe, 02.09.1981

Lotz . Weber
Stadtplanungsamt Dezernat V
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Begriindung zur Anderung der rechtswirksamen Bebauungsplane

Nr. 5 A "LouisenstraBe / LudwigstraBe / Kaiser-Friedrich-Promenade /
© KisseleffstraBe”
“ 5B "DorotheenstraBe / WaisenhausstraRe / LouisenstraBe / ThomasstraBe"
5 E 1 "LouisenstraBe / Kisseleffstrafe / Kaiser-Friedrich-Promenade /
~ Friedrichstrafe"” :
" 5 F1 "Kaiser-Friedrich-Promenade / Audenstrafe / ElisabethenstraBe /
Schwedenpfad"

" B F2 "ElisabethenstraBe / Audenstrafe / LouisenstraBe / Schwedenpfad”
“ 5L "Schulberg / Lowengasse / Orangeriegasse / Herrngasse”
38 “"Alter Bahnhof"

Das Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, durch die Anderung die_Nutzungsart
in bestimmten Bereichen einzuschranken.

Die allgemeine Entwicklung im Bereich des Gaststdtten- und VYergnigungsgewerbes
1Bt eine Zunahme storender Betriebe in der Bad Homburger Innenstadt befirchten.
Da erfahrungsgemif besonders reine Schankwirtschaften und Spielhallen im nega-
tiven Sinne den Gebietscharakter entfremden, wird zum Schutz der Wohnungen und zur
Erhaltung der Eigenart der Innenstadt von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, gemab
§ 1 (9) Baunutzungsverordnung solche sonst in den Kern- bzw. Misch- und allge-
meinen Wohngebieten zuldssigen Betriebe auszuschliefen. Im Bebauungsplanentwurf
werden daher solche Festsetzungen getroffen, daB im gesamten Geltungsbereich
Schankwirtschaften im Sinne des § 1 des Gaststdttengesetzes und Vergniigungsstatten
im Sinne der §§ 33 a und 33 i der Gewerbeordnung unzuldssig sind.

Durch diese textlichen Festsetzungen werden die rechtswirksamen Bebauungsplane
gedndert. :
Bad Homburg v.d.Hohe, 20.06.1983
n 4
~4 _U B S

Lotz
Dipl.-Ing.



