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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 128 ,Bahnhofstrale/Basler Strale“ wird
begrenzt:

¢ im Norden von der Basler Stral3e,

e im Suden von dem Grundstlick der
Energiezentrale/Blockheizkraftwerk der
Stadtwerke Bad Homburg und einer Fla-
che der Bahnhofs-GmbH Bad Homburg,
die als Zufahrts- und Anlieferungsflache
fur die Energiezentrale und die Bahn-
hofsgastronomie genutzt wird,

¢ im Westen vom Bahnhofsvorplatz.

e Die 6stliche Grenze verlauft parallel zur
westlichen Grenze in einem Abstand von
ca. 98 m.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 5.500 gm. Er umfasst die Flurstiicke Flur 14,
61/57, 61/63, 61/65, 61/66, 61/60 und 61/59. Alle genannten Flurstiicke liegen in der Gemar-
kung Gonzenheim.

Fachbereich Stadtplanung
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1.2 Planungserfordernis

Fir das Plangebiet gibt es konkrete Bauabsichten fiir einen Gebaudekomplex, welcher ein
Kino mit 7 Salen, ein Fitness-Studio, einen Club/eine Bar, ein Parkhaus mit ca. 450 Pkw-
Stellplatzen und zwei Einzelhandelsflachen mit maximal je 799 gm Verkaufsflache enthalt.
Alle o.g. Nutzungen sind gemaR des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstra-
Re/Basler Stralle” zuldssig, mit Ausnahme der Groflie der geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen.

Diese Festsetzung I. 1. 2. zur Art der Baulichen Nutzung im Kerngebiet MK 2 des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 128 ,BahnhofstralRe/Basler Strafle“ beschrankt derzeit die Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment gemal der Bad Homburger Sortimentsliste auf kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und
Fachgeschafte fur den unmittelbaren Tagesbedarf mit einer Verkaufsflache bis maximal 200
gm. Bezlglich des Sortiments wird auf das Zentrenkonzept 2012 fiir den Einzelhandel der
Stadt Bad Homburg v. d. Héhe in der Fassung vom 02.05.2012 hingewiesen. Die darin fest-
geschriebene Bad Homburger Sortimentsliste ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ansiedlung der geplanten 2 Einzelhandelsbetriebe am
Standort Bahnhofsvorplatz vertretbar, weil gerade auf dem Weg zum Zug/vom Zug benétigte
Kleinigkeiten gekauft werden kénnen. Vermutlich wird hier seltener der ,Wocheneinkauf®
getatigt, sodass die Konkurrenz zu bestehenden Betrieben im Untersuchungsbereich gering
ist.

Da der realisierte StralRenverlauf der Basler Stralte entlang der Nordseite des Planbereichs
nicht der Abgrenzung im Bebauungsplan Nr. 128 ,Bahnhofstral’e/Basler Stralle“ entspricht,
wird im Zuge der Anderung des Bebauungsplans eine der Realitét entsprechende Korrektur
der festgesetzten StralRenverkehrsflache vorgenommen.

1.3 Zielsetzung der Planung

Ziel der Planung ist es, die Festsetzung eines Kerngebiets (MK 2) beizubehalten und die
zulassigen Nutzungen, auf Grundlage eines Vertraglichkeitsgutachtens zu den Auswirkun-
gen eines Ansiedlungsvorhabens, um Flachen fir den Einzelhandel mit einer Begrenzung
von maximal 799 gm je Verkaufsflache, einer Sortimentsbegrenzung und Einschrankung der
Lage (nur Erdgeschoss) zu erweitern.

Dies soll durch eine entsprechende Anderung der textlichen Festsetzung ,I. Festsetzungen
gemald 9 BauGB, 1. Art der baulichen Nutzung, Nr. 1.2 Kerngebiet MK 2 gemaf § 7 Bau-
NVO* erfolgen.

AuRerdem soll aus o.g. Grinden eine Korrektur der Verkehrsflache der Basler Stralte ent-
lang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs vorgenommen werden.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 128 ,BahnhofstraRe / Basler StraRe®, 1. Ande-
rung, soll die bisherige Festsetzung 1.2. ,Kerngebiet MK2 gemal § 7 BauNVO* zur Ver-
kaufsflachengréfe innerhalb des Geltungsbereichs aulRer Kraft gesetzt werden. Alle weiteren
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstrale /
Basler StralRe”, Rechtskraft am 16.01.2013, sollen weiterhin gelten.

Fachbereich Stadtplanung
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14 Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann gemafl § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a (1) BauGB
erfullt sind.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 128 ,BahnhofstralRe/Basler Strale“ befindet
sich innerhalb des Siedlungsbereichs und liegt auRerdem im Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstral3e/Basler Stral3e“. Damit ist die Grundvoraus-
setzung fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens, als Flache der Innenentwick-
lung eingestuft zu werden, fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahn-
hofstralRe/Basler Stralle* erfillt.

Auch die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a (1) BauGB fur die Aufstellung
der Anderung des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstralle/Basler Strake“ werden erfiillt, da
die zuklnftig maximal zulassige Grundflache im Plangebiet unter 20.000 gm liegt. Der ge-
samte Anderungsbereich mit ca. 5.500 gm umfasst deutlich weniger als 20.000 gm. Zudem
unterliegen die geplanten Vorhaben nicht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gemal Anlage 1 UVPG (Umweltvertraglichkeitsgesetz) und es bestehen
keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter (z.B. Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete).

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13 a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens. Auf die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird hierbei verzichtet;
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

2 Planungsqgrundlagen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Regionaler Flachennutzungsplan (Reg-
FNP)

Der rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) stellt die Flache des
Plangebietes als Gemischte Bauflache, Bestand dar. Die Darstellung als Mischge-
biet/Kerngebiet innerhalb des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstral’e/Basler Stralle,
1. Anderung, kann als aus dem RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden.

Fachbereich Stadtplanung
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Gemischte Bauflache, Bestand/geplant

%//////% Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 128, 1. Anderung

2.2 Bebauungsplane

Der Anderungsbereich liegt insgesamt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 128 ,BahnhofstralRe/Basler Strale”, in Kraft getreten am 16.01.2013. Dieser Be-
bauungsplan setzt den Anderungsbereich als MK 2 (Kerngebiet) im Sinne § 7 BauNVO fest.
Unter ,l. Textliche Festsetzungen gemafl § 9 BauGB, 1. Art der Baulichen Nutzung, 1.2
Kerngebiet MK 2 gemal} § 7 BauNVO" sind die Nutzungsmoglichkeiten innerhalb dieses MK
2 geregelt.

Fachbereich Stadtplanung
Begriindung 6
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Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstrale/Basler StraRe*

2.3 Zentrenkonzept fir den Einzelhandel

Bezlglich des Sortiments wird auf das Zentrenkonzept 2012 fir den Einzelhandel der Stadt
Bad Homburg v. d. Héhe in der Fassung vom 02.05.2012 hingewiesen. Die darin festge-
schriebene Bad Homburger Sortimentsliste ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 128
,BahnhofstralRe / Basler Straf3e“ unter V. Hinweise Nr. 10. Dieser Hinweis behélt seine Glil-
tigkeit, er ist von der Bebauungsplan-Anderung nicht betroffen.

3 Auswirkungen der Planung

3.1 Vertraglichkeitsgutachen zu den Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung
(2 Einheiten zu jeweils 799 gm)

Der Vorhabentrager des geplanten Gebaudekomplexes (Kino, Club, Fitnessstudio, Einzel-
handel und Parkhaus), die Procom Invest GmbH & Co. KG, hat ein Vertraglichkeitsgutachten
zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens in Auftrag gegeben. Die Dr. Lademann &
Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH aus Hamburg hat die
Bahnhofstral’e in Bad Homburg v. d. Hohe als Standort fur die Nahversorgung untersucht. In

Fachbereich Stadtplanung
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§ 10 BauGB

einem Gutachten vom 19.08.2019 werden die Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung
(2 Einheiten zu jeweils 799 gm) wie folgt beurteilt:

BO(E3

Dr. L& & Partfar Cosellachaft forUnternalomans - und KommamatbaratimpmbH

D BehnhalsiraBe in Bad Hominoig e, & HOhE ats Saangoin T i platwsv gl [ gl s ERaunag 6en D gt Auisibungin
winpsnietiungsanrfahens

Fazit

Gegenstand der variegenden Untersuchung war die Ansiedlung eines Drogerie- und
Lebensmittelmarkts im Zuge der Errichtung cines Untarhaltungskomplexes beste-
hend aus einem Kino, Club, Einzelhandel und ainem Parkhaus auf dem shemaligen
Postareal an der Bahnhofstralie in Bad Homburg v. d. Hohe. Beide Einzelhandelsbe-
triehe sollen jewsails maximal 799 gm Verkaufsfidche aufweisen. Das gesamic Ansied-
lungsvorhaben weist demnach eine Gesamtverkaufsfiiche von insgesamt bis zu
1.598 gm auf.

Im Standortumfeld sind weitere Bliro- und Hotelentwickiungen geplant. Dle geplan-
ten Einzelhandalsnutzungen komplementieren damit den angestrebien Nutzungsmiy
des kanzipierten Blro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsstandortes.

Das Vorhaben bestehend 2us swsl Ladeniokalen befindet sichim Geltungshersich des
Bebauungsplan Wr, 128 BahnhofstraBe/ Basler Strafe). Damit war das Vorhaban
nach § 11 Abs. 3 BauNVO und in Verbindung mit den reglonal- und landesplaneri-
schen Kriterign sowie mit dem Einzeihandels- und Zentrenkonzept zu beurtellen

Insgesamit ist Folgendes festzuhalten:

® [Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzie-
ren insbesondere aufgrund der positiven Einwohnerentwickiung und der auffillig
hohen Kaufkraft zussdtzliche Imputse fir die kiinftige Einzelhandelsentwickiung in
Bad Homburg. Dies wurde bel Wirkungsprognose des Yorhabens berlicksichtigt.

B Bad Hombuorg v, d. Hha ist raumordrerisch als Mittelzentrum eingestuft und
Ubarnimmt damit Versorgungsfunktionen flr das Stadigeblet sowie in Arbeitstei-
lurg mit den benachbarten Mittelzentren Oberursal und Friedrichsdorf fiir den
ausgewlesensn Mittalbereich.

B [as Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in Bad Homburg im Jahr
2021 betrigt etwa 13.900 Personen. 0as vorhabenretevante Machfragepotenzial
im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksambeit auf etwa 124 Mio. € ansigigen,
Davon entfallen gut 63 Mio. € auf den periodischen bzw. nehversargungsrelevan-
ten Bedarf.

B Auf einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 11.300 gm im Segment Nahrungs-
und Genussmittel innerhalb des Einzugszebiets werden rd. 61 Mio. € Umsatz ge-
nerigrt. Im Segment Gesundheits- und Korperpflege belauft sich die Verkaufsfla-
che auf insgesamt rd. 2.500 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets bei
einem Umssts yon rd. 18 Mio. £,

B Fir das Gesamtvorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittel- und Drogeriemarkts
in Bad Homburg Ist von einem prospektiven Marktanteil innarhalb seines Ein-

Fachbereich Stadtplanung
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rugsgehiets van insgesamt rd. § % auseugehen, Im perindischen Bedarf liegt die-
serbeird 9%,

Mach den Modellrechnungen auf Basis ven Marktabschopfungsanteilen ergibt
gich im worst-case fiir das Vorhaben unter zusdtzlicher Berlicksichtigung von
Strewumsatzen ein Umsatzpotanzial von insgesamt rd. 7,8 Mio. £, davan rd. 7,3
Mio. € im periodischen bzw. nalwersorgungsrefevanten Bedarf. Der Umsatz des
Lebensmittelmarkts bzw. des Drogeriemarkts belduft sich auf rd. 4,1 Mio. € baw.
3,7 Mio. €

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch dis Umsetzung des Gesamivorha-

bens erreichen nach den Prognosen von Or. Lademann & Partner im Segment
Mahrungs- und Genussmittel Werte von im Schnitt etwa 4 % Dabel sind die
hichsten Auswirkungen mit maximal rd. 6 % prospektiv flr die Betrigbe in der Zo-
e 1 zu erwarten, Der zentrale Versorgungsbersich Innenstadt von Bad Homburg
ist mit el & % Im Segment Mabrungs- und Genussmittel betroffen. Im Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel belduft sich die Umsatzunwertellungswitkung im
Schnitt auf etwa 10 %. Dabel sind die hichsten Auswirkungen mit masdmal rd. 11 %
prospektiv fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstacdt mu erwarten. Diese
weist aktuel in diesem Sortiment ber ging sehr gute und stabils Angebotssituati-
an auf,

Das Vorhaben an der BahnhofstraBe im Zuge der Gesamtumstrukturierung der
derzeit brachliegenden Fliiche entspricht weitgehend den Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung:

Fachbereich Stadtplanung

Oas Gesamtvorhaben mit bis zu 1.538 gm VKF bestehend aus zwel Ladenlokalen

wird aufgrund seiner zentratan Lage im Mittelzertrum dem Kongruenz- und dem
Konrentrationsgebet geracht,

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Gesamtvorhabens
in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen Im Sinne elner Funktionssti-
rung der MNabversorgung sowle der zentralen Versorgungsbereiche ist aufgrund
der leistungsfanigen und modernen Marktauftritte der Wetthewerber in dar n-
nenstadt als auch in den Obrigen untersuchten Standortiagen von Bad Homburg
nicht zu erwarten. Dem Beeintrachtigungsverbat wird das Vorhaben sufgrund
der aufgefinrten Argumente gerecht,

er Vorhabenstandort ist als siediungsstruktured| integriart zu bezeichnan. Aller-
dings steht das Viorhaben aufgrund seiner Lage als .gemischte Baufiiche” im Sin-
ne des RegFiP in der undifferenzierten Betrachtung nicht im Einklang mit dem
stédtebaulichen Integrationsgebot. Es it jedoch anzumerken, dass im Zuge der
Umstrukturierung der derzeit mindergenutzien Flache als zuklnftiger Blro-, Ver-
waltungs- sowia Dienstieistungs- und Freizeltstandort der Berelch des Einzelhan-
dele spater nur eine die Innenstadt erginzende Ralle spielt. Beide Betriebe sind fir

§ 10 BauGB

Begriindung
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sich betrachtet kieinfidchig und dienen somit zum ergdneanden fulilaufigen Ein-
kauf im periodischen bew, nabversorgungsrelevanten Bedarfsbersich,

Die Stadt Bad Homburg arwagt fir das MK 2 die .ﬁndnrung des B-Plans Nr. 128, 0b
der mit 799 qrn VKF In die Prifung eingehende Drogeriemarkt einer moderaten -
jedach noch marktkonformen - VEF-Reduzierung bedarf. cldiegt im Ermessen der
Stadt Bad Homburg. Damit wirde v.a. dem Umstand Rechnung getragen, dass die
bestehendan vier Oroperemdrkte in der Innenstadt von Bad Homburg dberdurch-
schnlttlich kleintelilg aufgestellt st (derzeit im pMittel 790 gm grol, davon entfallen
470 gm auf Drogerlewaren).

Die malveile Lockerung der bisherigen Nutzungssinschrankungen 2.8, durch punktu-
elle Scharfung der Festsetzungen zum Kemgebiet resp. durch plamergdnzende Ver-
einbarungen (stddtebaulicher Vertrag) steht dem stidtischen Zentrenkonzept nicht
entgegen, zumal hler beachtet werden muss, dass das Vorhaben vorrangig auf Pas-
santen und Baschaftigie im Bahnhofsumfeld ausgesichtet ist. Gutachterlich werden
folgende Anderungen empfohlen:

®  Prazisierung der Restriktionen bei den 2entrenrelevanten Sortimenten;
B | ockerung der Aussagen in Bezug auf nahversorgungsrelevante Sorimente;

B Aussage rum Umfang an Drogeriewaran,

§ 10 BauGB

Aufgrund der 0.g. Untersuchung zur Ansiedlung eines Drogerie- und Lebensmittelmarkts im
Zuge der Errichtung eines Unterhaltungskomplexes bestehend aus einem Kino, Club, Ein-
zelhandel und einem Parkhaus hat der Gutachter Dr. Lademann & Partner folgende textliche
Festsetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 128 ,Basler Strale / Bahnhofstrale®, 1. Ande-
rung, vorgeschlagen, die in den Satzungsplan, Stand 20.07.2020/§ 10 BauGB, aufgenom-
men wurden (siehe 4.1 der Begrindung).

Fachbereich Stadtplanung
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Flankierende Empfehlungen fiir die
Bauleitplanung

Or. Lademann & Partner kommen zum Ergebnis, dass die in die Priffung eingehan-

den Verkaufsfiichen und Sortiments fir die projektierte Ansiediung im Umfeld des
Bahnhofies als stAdtebaulich und raumordnerisch vertraglich zu bewerten sind;

® |ebensmittelmarkt: max. 799 gm VKF

B Nahrnungs- und Genussmittel: max, 719 gm VKF (= 90 %)

B Gesundheits- und Plliegeartikel: max. 40 gm VEF (=5 %)

m aperiodischer Bedarf; max. 40 gm (=5 %)
B [Drogeriemarkt: max. 799 gm VKF

B Nahrungs- und Genussmitted: max. 120 gm VKF (= 15 %)

B Gesundheits- und Pilegeartikel: max. 599 gm VKF (=75 %)

B aperiodischer Bedarf: max. 80 gm VKF (= 10%)
Mach der Sachlage in Mal 2019 wire mdglichst auf eine Verkaufsflachenbegrenzung
des Drogeriesortiments hinzuwirken (da die absatzwirtschaftliche Quote bei 11 %
lizgt und im Falle von fehlenden Festsetzungen ain Umschlagen vermieden werdan
soll; vgl. v.a. Kapitel 7.3: Ausflhrungen zum Verkaufsflachenvergleich und Grofenver-
gleich®®), Im Falle einer Reduzierung des Drogeriesortiments wirden die Wirkungen im
Sortiment Gesundheits- und Pflegeartikel niedriger als in den vorangehenden Kapi-
taln dargestelit ausfallen, Es wird jedoch die Wahrung hautiger Flachenanforderungen
in diesem Segment empfichlen. So belegen die Anbieter dm, Rossmann und Budni bel
Meubauten Verkaufsfidchen von etwa 700 gm. Drogerie Miller bendtigt sogar noch
deutlich griiBere Flicheneinheiten.

Or. Lademann & Partner regen in Bezug auf die Einzelhandelskomponenten an fiol-

gende Sortimente und Verkaufsfiichen in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr.128  BahnhofstraBe/ Basler StraBe” in die Abwagung einzustelien:

Gemad § 1(9) BauNVO wergen im Kermgebiet MK 2 die geméai § 7(2) BauNV0 allge-
meln zuldssigen Nutzungen und die gemil § 7 (3) BauNVD ausnahmsweise zulissi-
gan Nutzungen wie fofgt elngeschrinkt:

(1) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenraelevantem Hauptsortiment gemal der Bad
Homburger Sortimentsliste sind unzuldssig Davon ausgenommen sind zentrenrels-

0 gyl ngiermn dis bastahancen Drgeramanids in dor Bad Homeswrger Innanstadt suf Meineron Fischen als dor Sl goarifte
Cenparfamart. Auchdas WartBhnis dev argasirebben Flichas nom Asgedat in deer Innenshadt it fencenziel] nrhd,

Fachbereich Stadtplanung
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vante Einzethandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit
einer Verksufsfdche bis maximal 789 gm,

Hinweis: Es steht der Stadt Homburg frei zur Wahrung der Ausstrahlungskraft der
Innenstadt die Verkaufsflache fir Drogeriewaren im Hauptsortiment zu begrenzan.
Hierdurch wird ein Ober das identifizierte MaB hinausgehender Wettbewerbsdruck
vermieden,

{2} Einzelhandeisbetriebe mit einem nalversomgungsrelevantem Heuptsortiment
LGesundfeit und Kdrpenpfiege™ (Drogeremarkte) mit einer Verksufsfidche bis max-
mal 600 gm fir das Hauptsortiment (Drogereartikel) und zusdiziich 199 gm fiir
andiare nahversorgungsralavants Sortiments sind ebenfalls davon ausgenommen,

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Vorhaben der
Ansiedlung eines Lebensmittel- und Drogeriemarktes mit jeweils 799
gm VKF noch vertraglich umsetzbar ist. In Bezug auf den Drogeriemarkt
bedarf es hinsichtlich der Dimensionierung und des
Sortimentskonzepts bei Drogeriewaren ggf. der Abwagung der
Chancen und Risiken. Aufgrund veranderter Standortanforderungenim
Drogerieeinzelhandel sollte jedoch die Gesamtverkaufsflache des
Anbieters nicht unter 700 gm VKF liegen. Die Wahrscheinlichkeit von
negativen Wirkungen zulasten der Innenstadt wiirde in diesem Falle
weiter sinken, Wiirde der Drogeriemarkt mit weniger als 799 gm VKF
umgesetzt, stilnde das verbleibende Fidchenpotenzial im Erdgeschol
fiir profilkanforme Nutzungen (z.B. Ausrichtung auf Reisende, wie z.B.
Geldautomat, 0.8.) zur Verfiigung.

3.2 Begrenzung des Einzelhandels auf das Erdgeschoss

Aus stadtebaulichen Griinden soll die Einzelhandelsnutzung ausschlieRlich in der Erdge-
schoss-Ebene (Ebene des Bahnhofsvorplatzes) zulassig sein. So soll vermieden werden,
dass am Standort ,Bahnhofsvorplatz” eine Art Shoppingcenter /-mall entsteht.
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Bebauungsplan Nr. 128 “Bahnhofstrale / Basler Strake”, 1. Anderung § 10 BauGB

3.3 Korrektur des Stralkenverlaufs bzw. des Gehweges

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 128 ,Bahnhofstrale/Basler Straflte“ ist ein
langgezogenes Rechteck (hier rot dargestellt) als Mischgebiet/Kerngebiet (MK 2) dargestellt,
welches aber als Gehweg genutzt wird. Der Strallenbau, hier der Gehweg, wurde abwei-
chend von der Bebauungsplandarstellung realisiert. Am westlichen Ende ragt der Gehweg
ca. 1,10 m in das Grundstiick des MK 2 hinein, am &stlichen Ende nur ca. 20 cm. Dieses
schmale Rechteck ist im Eigentum der Stadt und hat eine Gré3e von ca. 60 gm.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128 ,BahnhofstralRe/Basler StraRe*

soll diese Abweichung korrigiert werden und das schmale Rechteck soll zukinftig als Ver-
kehrsflache dargestellt werden.

4 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Folgende textliche Festsetzung wird geandert:

1. Art der Baulichen Nutzung
1.2 Kerngebiet MK 2 gemaR § 7 BauNVO

Gemal § 1 (9) BauNVO werden im Kerngebiet MK 2 die gemaR § 7 (2) BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen und die gemafl § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen wie folgt eingeschrankt:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
gemal der Bad Homburger Sortimentsliste sind unzuldssig. Davon ausgenommen
sind kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und Fachgeschéafte fur den unmittelbaren Ta-
gesbedarf mit einer Verkaufsflache bis maximal 200 gm (siehe V. Hinweis Nr. 10 im
Bebauungsplan Nr. 128 ,Bahnhofstrae/Basler Strae”, RK am 16.01.2013).

Fachbereich Stadtplanung
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Zukinftig lautet der entsprechende Abschnitt der textlichen Festsetzung:

1. Art der Baulichen Nutzung
1.2  Kerngebiet MK 2 gemaR § 7 BauNVO

Gemal § 1 (9) BauNVO werden im Kerngebiet MK 2 die gemaR § 7 (2) BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen und die gemal § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen wie folgt eingeschrankt:

(1) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment gemaf der Bad Hom-
burger Sortimentsliste sind unzulassig. Davon ausgenommen sind zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer Ver-
kaufsflache bis maximal 799 gm (siehe V. Hinweis Nr. 10 im Bebauungsplan Nr. 128
.BahnhofstralRe/Basler Stralle”, RK am 16.01.2013).

(2) Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment ,Ge-
sundheit und Koérperpflege“ (Drogeriemarkte) mit einer Verkaufsflache bis maximal
600 gm fur das Hauptsortiment (Drogerieartikel) und zusatzlich 199 gm fir andere
nahversorgungsrelevante Sortimente sind ebenfalls davon ausgenommen (siehe V.
Hinweis Nr. 10 im Bebauungsplan Nr. 128 ,Bahnhofstrale/Basler StralRe“, RK am
16.01.2013).

(3) GemalR (1) und (2) zulassige Einzelhandelsbetriebe sind nur in der Erdgeschoss-
Ebene (Niveau des Bahnhofsvorplatzes) zulassig.

4.2 Verkehrsflache

Der Gehweg auf der Sldseite der Basler StralRe wird entsprechend seines tatsachlichen Ver-
laufs und seiner Funktion als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

B ANLAGE ZUM BEBAUUNGSPLAN

. ,Die Bahnhofstral’e in Bad Homburg v. d. Hohe als Standort fiir die Nahversorgung®,
Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens,
19.08.2019, Dr. Lademann & Partner, Hamburg

Bad Homburg v. d. Hohe, den 15.09.2020

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
gez. Alexander Hetjes gez. Holger Heinze
Oberburgermeister Fachbereichsleiter
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