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FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGESETZBUCH (BAUGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum

Das Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums (EKZ). Zulassig sind
innerhalb des Einkaufszentrums:

- klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe geman Ziff. 1.1.2

- Schank- und Speisewirtschaften, mit Ausnahme von reinen Schankwirtschaften

- Serviceeinrichtungen fiir Kunden: Kinderbetreuung, Information )

- Dienstleistungsbetriebe: Friseur und Kosmetik, Reisebiiro, Reinigungsannahme und Anderungs-
schneiderei, Kartenverkaufsstelle, Kredit- und Versicherungsgewerbe

- Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke

- BUro- und Verwaltungseinrichtungen

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum sind nur klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe
der folgenden Branchen zuldssig:

- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
- Sportartikel

- Elektrowaren, Medien, Foto

- Hausrat, Einrichtung (ohne Mdbel)
- Bicher, Schreib- und Spielwaren
- Gesundheit, Kérperpflege

- Nahrungs- und Genussmittel

- sonstiger Einzelhandel

Zulassige Verkaufsflache

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum ist eine maximale Gesamtverkaufsflache von 9.950 m2
zuldssig. Innerhalb der Gesamtverkaufsflache sind branchen- und sortimentsbezogene Verkaufs-
flachen gem. Ziff. 1.2.2 zul&ssig, die in der Summe die Gesamtverkaufsflachen nicht Gberschreiten
darfen.

Die maximale Verkaufsflache fir die Branche "Bekleidung, Schuhe, Lederwaren" wird insgesamt
auf 5.000 m2 begrenzt. Dabei ist im Einzelnen die maximale Verkaufsflache fir das Sortiment "Be-
kleidung" auf 4.000 m2 und die maximale Verkaufsflache fir das Sortiment "Schuhe und Leder-
waren" auf 1.600 m2 begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir die Branche "Sportartikel" ist auf insgesamt 400 m? begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir die Branche "Elektrowaren, Medien, Foto" ist auf insgesamt
3.300 m2 begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fur die Branche "Hausrat, Einrichtung (ohne Mébel)" ist auf insge-
samt 700 m? begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir die Branche "Blicher, Schreib- und Spielwaren" ist auf insgesamt
1.550 m2 begrenzt. Dabei ist im Einzelnen die maximale Verkaufsflache fiir das Sortiment "Blicher
und Zeitschriften" auf 400 m2, die maximale Verkaufsflache fir das Sortiment "Schreibwaren" auf
250 m? und die maximale Verkaufsflache fiir das Sortiment "Spielwaren" auf 850 m? begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir die Branche "Gesundheit, Kérperpflege" ist auf insgesamt 1.000 m2
begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache fiir die Branche "Nahrungs- und Genussmittel” ist auf insgesamt 800 m2
begrenzt. Dabei ist pro Einzelhandelsbetrieb eine maximale Verkaufsflache von 500 m? zulassig.

Die maximale Verkaufsflache fir die Branche "sonstiger Einzelhandel" ist auf insgesamt 700 m2
begrenzt.

Als Verkaufsflache i. S. dieser Festsetzungen gilt die Flache, die dem Verkauf dient, und die von
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieBlich der Gange, Treppen, Rolltreppen

und Aufziige in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegensténde, Flachen fir
Warenpréasentation, Kassenzonen mit Pack- und Entsorgungszone und Schaufenster. Zur Ver-
kaufsflache sind auch diejenigen Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen

und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar
ausliegt (z.B. Vitrinen, Kése-, Fleisch- und Wursttheken). Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch
Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten) und Freiverkaufsflachen. Nicht zur Verkaufs-
flache gehdren die LadenstraBe des Einkaufszentrums sowie reine Lagerflachen und Flachen, die
der Vorbereitung/Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen fir Mitarbeiter etc.

Kerngebiet (MK1)

Im Kerngebiet MK1 sind Wohnungen gemaB § 7 (2) Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses
zulassig. Wohnungen nach § 7 (2) Nr. 6 BauNVO sind gemaB § 1 (7) Nr. 2 BauNVO im Erdge-
schoss unzuldssig.

Im Kerngebiet MK1 ist gem&B § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulassige Nutzung "Tank-
stelle" geman § 7 (3) Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Im Kerngebiet MK1 sind gemaB § 1 (5) BauNVO Tankstellen gemaB § 7 (2) Nr. 5 BauNVO un-
zuldssig.

Im Kerngebiet MK1 sind gemaB § 1 (5) BauNVO Vergniigungsstéatten im Sinne von §§ 33a und
33i der Gewerbeordnung sowie Schankwirtschaften unzuléssig.

Kerngebiet (MK2)

Im Kerngebiet MK2 sind Wohnungen gemaB § 7 (2) Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses
zulassig. Wohnungen nach § 7 (2) Nr. 6 BauNVO sind gemaB § 1 (7) Nr. 2 BauNVO im Erdge-
schoss unzulassig.

Im Kerngebiet MK2 ist gemaB § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulédssig Nutzung "Tankstel-
le" gemaB § 7 (3) Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Im Kerngebiet MK2 sind gemaB § 1 (5) BauNVO Tankstellen gemaB § 7 (2) Nr. 5 BauNVO, unzu-
lassig.

Im Kerngebiet MK2 sind gemaB § 1 (5) BauNVO Vergniigungsstatten im Sinne von §§ 33a und 33i
der Gewerbeordnung sowie Schankwirtschaften unzuléssig.

Mischgebiet (MI)

Im Mischgebiet sind gemaBn § 1 (5) BauNVO Gartenbaubetriebe geméaB § 6 (2) Nr. 6 BauNVO und
Tankstellen gemaB § 6 (2) Nr. 7 BauNVO, Vergnigungsstatten gemas § 6 (2) Nr. 8 BauNVO und
Vergnigungsstatten im Sinne von §§ 33a und 33i der Gewerbeordnung sowie Schankwirtschaften
unzuléssig.

Im Mischgebiet ist gemaB § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulassige Nutzung "Vergnlgungs-
statte" geman § 6 (3) BauNVO unzuléssig.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
Hohe baulicher Anlagen

Im Sondergebiet werden fir die Kennzeichnungen 1 bis 10 folgende H6henfestsetzun-
gen fUr das Einkaufszentrum getroffen:

1 Traufhdhe, zwingend: 187.00 Meter GUNN.

2 Oberkante bauliche Anlage, zwingend: 178,1 Meter (.NN
Die Oberkante der baulichen Anlage darf durch eine Attika um maximal 0,90 m Uber-
schritten werden

3 Oberkante bauliche Anlage - Attika, zwingend: 188 Meter (.NN

4 Oberkante baulicher Anlage, zwingend: 185,6 Meter (.NN

5 Oberkante bauliche Anlage, zwingend: 183 Meter (i.NN
Die Oberkante der baulichen Anlage darf durch eine Attika oder durch eine Balkonbristung
um maximal 1,00 Meter .NN Uberschritten werden

6 Oberkante bauliche Anlage, maximal: 192,5 Meter (.NN

7 Traufhdhe, zwingend: 183 Meter 0.NN

8 Firsthéhe, zwingend: 186,5 Meter (.NN (Anschluss an Gebaude FerdinandstraBe 18)

9 Oberkante bauliche Anlage, zwingend: 171,2 Meter (.NN

10 Oberkante baulicher Ablagen, maximal: 181,9 Meter (i.NN

Die Attika im Sinne dieser Festsetzung ist der obere Abschluss der aufgehenden Gebaudewand.

Die Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzung ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Ober-
kante Dachhaut der geneigten Dachfléche.

Die Oberkante der baulichen Anlage im Sinne dieser Festsetzung ist der Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut der waagerechten Dachflache.
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Die im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum festgesetzte maximale Oberkante baulicher Anlagen
von 192.50 m 0. NN (Kennzeichnung 6 ) darf ausnahmsweise durch haustechnische Aufbauten
(wie z.B. luftungstechnische Anlagen, Abluft- bzw. Abgasrohre, Aufzugsiberfahrten) und durch
GlasUberdachungen interner ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen sowie durch vor die Fassade
LouisenstraBe tretende, glaserne Bauteile Uberschritten werden.

Dabei gilt im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum fir haustechnische Aufbauten gem. Ziff. 2.1.2,
dass diese nur innerhalb der mit 6 gekennzeichneten Dachfldche zuldssig sind und von der Bau-
linie LouisenstraBe um mindestens 14 Meter zuriickgesetzt sein missen. Sie missen zu allen Bau-
linien einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten, sofern sie die Hohe der maximal zulassigen
Oberkante baulicher Anlagen Uberschreiten, und einheitlich eingehaust sein. Sie diir-fen die maxi-
male Oberkante baulicher Anlagen von 192,5 Meter 0.NN um hdchstens 2,00 Meter tberschreiten.
Hiervon ausgenommen sind Blitzableiter, Abgas- und Abluftrohre, die die maximale Oberkante bau-
licher Anlagen um das aufgrund behdérdlicher Auflagen erforderliche MaB Uberschreiten dirfen,
maximal jedoch um 3,00 Meter.

Far die GlasUberdachungen und flr vor die Fassade LouisenstrafB3e tretenden, glasernen Bau-
teile gem. Ziff. 2.1.2 gilt, dass diese die maximale Oberkante baulicher Anlagen von 192,50
Meter 0.NN um héchstens 1.00 Meter Uberschreiten diirfen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum ist ein Uberschreiten der Baulinie an der LouisenstraBe
ausnahmsweise durch glaserne Bauteile gemaB Ziff. 2.1.2 und durch Werbeanlagen als unter-
geordnete Nebenanlagen um bis zu 1,60 Meter zulassig, wenn die Uberschreitung insgesamt
auf nicht mehr als auf einem Viertel der Fassadenlédnge und die Uberschreitung nicht unterhalb
177 Meter 0.NN erfolgt. (Hinweis: Das mittlere StraBenniveau vor dem Einkaufszentrum betragt
173 Meter (.NN)

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Die Uberschreitung der Oberkante des natiirlichen Terrains durch unterirdische Baukérper

(Tiefgarage) ist unzulassig. Oberhalb der Tiefgarage ist die Anlage von Stellplatzen (Andie-
nung Englische Kirche) zuldssig, sofern die Oberkante Stellplatz die H6he von 171,1 Meter
0.NN nicht Uberschreitet.

IMMISSIONSSCHUTZ
Kerngebiet MK2

Im Kerngebiet MK2 sind die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Fldchen nur mit einem
dauerhaft glatten, fugenlosen Belag (z. B. Asphaltdecke) zuldssig.

Im Kerngebiet MK2 sind die Wande von Tiefgaragenrampen auBerhalb von baulichen Anlagen
Schall absorbierend zu verkleiden.

Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum sind die Flachen auBerhalb baulicher Anlagen (z. B.
Verladezone) nur mit einem dauerhaft glatten, fugenlosen Belag (z. B. Asphaltdecke) zuléssig.

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum sind die Wande von Tiefgaragenrampen aufBerhalb
von baulichen Anlagen Schall absorbierend zu verkleiden.

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum hat das Be- und Entladen nur innerhalb eines allseitig
umschlossenen Raums zu erfolgen, der die Vorrichtung zum Be- und Entladen sowie die Fahr-
zeuge vollstandig umfassen muss. Diese eingehauste Verladezone muss innen schallabsor-
bierend ausgekleidet werden.

GRUNORDNUNG
Oberflachenversiegelung

Im Plangebiet ist in den Baugebieten eine Befestigung von Wegen, PKW-Stellplatzen und nicht
Uberdachten Hofflachen nur in wasserdurchlassiger Weise zulassig (z.B. Schotter, Schotterra-
sen, breitfugig verlegtes Pflaster, Rasengittersteine). Hiervon ausgenommen sind im Kerngebiet
MK2 die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen sowie im Sondergebiet (SO)
Einkaufszentrum die Flachen auBerhalb baulicher Anlagen (z. B. Verladezone).

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Mischgebiet sind 435 m2 der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen
und zu pflegen. Vorhandene, gartnerisch angelegte Griinflachen sind anzurechnen.

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum sind mindestens 550 m2 der Dachflachen extensiv zu
begrinen.

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum sind die der KisseleffstraBe und die der FerdinandstraBBe
zugewandten, geschlossenen Fassaden mit standortgerechten Kletterpflanzen zu begriinen. Die
Begriinung hat auf einer Fassadenlange von insgesamt 50 m zu erfolgen. In dem jeweiligen zu
begriinenden Fassadenabschnitt ist mindestens alle 1,5 m ein Pflanzstandort vorzusehen.

Im Mischgebiet und in den Kerngebieten MK1 und MK2 sind flachgeneigte Dacher (bis maximal
15 °Neigung) von Nebenanlagen extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Flachen
fir haustechnische Aufbauten (z. B. Abluft- bzw. Abgasrohre), Anlagen flr die Nutzung von
Solarenergie und Dachterrassen.

Die festgesetzten Anpflanzungen und sonstigen Begriinungen sind gemai § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht auszufihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleich-
artig zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Einzelbdume innerhalb der fir die KisseffstraBe und die LouisenstraBe fest-
gesetzten StraBenverkehrsflache sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Stamm-

umfang dieser Ersatzbdume muss mindestens 14 - 16 cm, gemessen in einem Meter H6he,
betragen.

HINWEISE

Entwéasserung

Eine eventuell notwendige Rickhaltung mit zeitverzégerter Einleitung von Niederschlagswasser

in das 6ffentliche Kanalsystem wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens tberprift. Hierzu
ist voraussichtlich eine hydraulische Uberprifung der 6ffentlichen Kanale erforderlich.

Baumschutzsatzung

Auf die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes im baurechtlichen Innenbereich der Stadt Bad
Homburg v.d.H6he (Baumschutzsatzung)" in der jeweils gulitgen Fassung wird hingewiesen.

Archéologische Fundstellen

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-
malpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorha-
bens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe, in der jeweils glltigen Fassung,
wird hingewiesen.

Baugestaltungssatzung

Auf die Baugestaltungssatzung Innenstadt, Bereich LouisenstraBBe, der Stadt Bad Homburg v.d. Hbhe,
in der jeweils giltigen Fassung, wird hingewiesen.

Kampfmittel

Im Plangebiet ist nicht mit Kampfmitteln zu rechnen. Soweit entgegen der vorliegenden Kennt-
nisse im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist unverziglich das Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst, Luisen-
platz 2 (Kollegiengebaude), 64283 Darmstadt, zu verstéandigen.

Andienungsflache Englische Kirche
Innerhalb der fir Tiefgaragen und Stellplatze festgesetzten Flache wird eine ca. 20,00m x 5,00m

groBe Flache flr die Andienung der Englischen Kirche (Konzerthalle) zugunsten der Stadt Bad
Homburg grundbuchlich gesichert.

. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Heilquellenschutz/ Wasserschutz

1.1 Das Plangebiet liegt in der Zone Il (qualitativ) und in Zone B2 (quantitativ) des festgesetzten
Heilguellenschutzgebietes flr die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress
GmbH Bad Homburg v.d.H&he. Die Verbote der Schutzverordnung vom 28.11.1985 sind zu
beachten. Eingriffe in den Untergrund Uber funf Meter Tiefe sind verboten bzw. es ist hierfur
eine Genehmigung der unteren Wasserbehdérde Voraussetzung. Die Schutzgebietsgrenzen
sind aus der 0. g. Schutzgebietsverordnung zu entnehmen.

Far das Vorhaben Einkaufszentrum Louisen-Center ist bei der unteren Wasserbehdrde recht-
zeitig vor Beginn der BaumaBnahmen ein wasserrechtlicher Genehmigungssantrag mit Erlaute-
rungsbericht zur BaumaBnahme einzureichen. Durch die Errichtung der Bauwerke oder der
Baugrube darf keine grundwasserhemmende oder -absperrende Wirkung entstehen.

Ein permanenter oder auch nur ein temporarer Grundwasseraufstau durch das Bauvorhaben
ist zu vermeiden. Das hydraulische FlieBgefélle des oberen Grundwasserleiters zum Kurpark
hin ist immer zu gewahrleisten. Die Verwendung wassergefédhrdender Bau- und Betriebsstoffe
ist nicht zul&ssig.

2 Denkmalschutz

2.1 Im Plangebiet liegen die folgenden Kulturdenkmale gemaB § 2 Hessisches Denkmalschutzge-
setz: LouisenstraBe Nrn. 84, 84 a, 84 b, 86, 88, 90, KisseleffstraBe Nrn. 1, 3, 5, 7. Die ebenfalls
unter Denkmalschutz stehende Englische Kirche (FerdinandstraBBe 16) grenzt direkt an das
Plangebiet an.

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Auf Grund der §§ 1 (3) und 10 (1) des Baugesetzbuchs (BauGB) i. V. m. den §§ 5 und 51
der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bad Homburg v.d.Héhe diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzung, am 29.05.2008 als Satzung beschlossen.

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den
gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Bad Homburg v.d.Hohe
gez. Jungherr

den 13.06.2008 (Siegel)
Dr. Ursula Jungherr
Oberbirgermeisterin

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am
17.06.2008 ortsUblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf § 215 BauGB
hingewiesen.

Der Bebauungsplan ist geméafi 10 (3) BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Stadt Bad Homburg v.d.Hohe

BEBAUUNGSPLAN NR. 5E1, 3. Anderung

Kaiser-Friedrich-Promenade, Friedrichstral3e,
LouisenstrafBe, KisseleffstralBe

Fachbereich Stadtplanung Stand: § 10(3) BauGB




