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1 AUSGANGSBEDINGUNGEN

Mit der Absicht, im unteren Bereich der Louisenstral3e ein Einkaufszentrum anzusiedeln, un-
terscheidet sich der vorliegende Bebauungsplanentwurf hauptsachlich durch die Gréfzenord-
nung gegentiber dem Bebauungsplan 5 E1, 2. Anderung, der seit 2004 rechtskréftig ist.

Bereits mit diesem Plan wurde fiir den Bereich des ehemaligen Landratsamtes (Louisenstrale
86, 88, 90) die Voraussetzung geschaffen, groR3flachigen Einzelhandel anzusiedeln. Die ober-
irdischen Geschosse der damaligen Planung ermdglichten eine Verkaufsflache von rund 3.300
m?. Bei Nutzung des Basements zu Verkaufszwecken (wie beim aktuellen Vorhaben Louisen-
Center) kdmen rund 1.900 n?? Verkaufsflache hinzu — also insgesamt 5.200 n?.

Zu den durch den rechtskraftigen Bebauungsplan formulierten Rahmenbedingungen konnte
durch den Hochtaunuskreis kein Investor fur das Vorhaben interessiert werden. Die urspriing-
lich geplante Verkaufsflache von 3.300 m? bzw. 5.200 m? stellte sich fur den Betrieb eines mo-
dernen Einkaufszentrums als zu klein heraus, was zum damaligen Zeitpunkt trotz einer Be-
bauungsstudie nicht absehbar gewesen ist.

Mit der vorliegenden Planung, der 3. Anderung des Bebauungsplans 5 E 1, werden nun die
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines modernen Einkaufszentrums geschaffen. Die Ziele,
Zwecke und die Auswirkungen dieses Einkaufszentrums werden in den folgenden Kapiteln
dieser Begriindung dargelegt. Sie stimmen weitgehend mit denen der 2. Anderung des Be-
bauungsplans 5 E 1 Uberein.

Die im Rahmen der Planung zur 2. Anderung des Bebauungsplans 5 E 1 gesammelten Kennt-
nisse (u. a. zu den Aspekten Verkehr und Immissionsschutz), die Ergebnisse eines Scoping-
Termins zur vorliegenden 3. Anderung vom 06.08.2007 sowie die Angaben des Projektent-
wicklers des Einkaufszentrums fanden Eingang in den Vorentwurf des Bebauungsplans. Mit
dem Vorentwurf erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden/ Trager
geman 8§ 3(1), 4 (1) BauGB. Damit wurde — wie vom Gesetzgeber vorgegeben — friihzeitig
Uber die Ziele, Zwecke und voraussichtlichen Auswirkungen informiert. Konkrete, abschlie-
Rende Aussagen konnten zu diesem frihen Planungsstand noch nicht getroffen werden. Dar-
auf weist der Vorentwurf in Kap. 1.0 Ausgangsbedingungen hin. Im Rahmen der Durchfiihrung
der genannten friihzeitigen Beteiligung vom 09.10.2007 bis 06.11.2007 sind zahlreiche Stel-
lungnahmen bei der Stadt eingegangen, die zu einer Erganzung/ Uberarbeitung des Bebau-
ungsplans fuhrten. Weiterhin konnten die im Vorentwurf genannten Gutachten zwischenzeitlich
fertig gestellt und ebenfalls in die vorliegende Planung eingearbeitet werden. Auch die Ein-
kaufszentrumsplanung des Projektentwicklers wurde weiter konkretisiert und fand Eingang in
den vorliegenden Bebauungsplanentwurf. Der Geltungsbereich des Entwurfs ist gegenuber
dem Vorentwurf kleiner, da der Bereich um die Englische Kirche nicht mehr Gegenstand der
fortgeflhrten Planung gewesen ist.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
hérden/ Trager gemal 88 3(2), 4 (2) BauGB in der Zeit vom 04.03.2008 bis 07.04.2008. Wei-
terhin fand am 25.02.2008 eine Blrgerveranstaltung im Kurhaus der Stadt Bad Homburg statt,
die Uber den Bebauungsplanentwurf informierte. Auch zum Entwurf der Planung sind zahlrei-
che Stellungnahmen eingegangen, die zwar nicht zu einer Anderung der Planung fiihrten, aber
zu Ergédnzungen in der Begriindung. Insbesondere zu den Themen Verkehr, Stellplatze und
Immissionsschutz wurden die Aussagen in der Entwurfsbegrindung aufgrund der Stellung-
nahmen konkretisiert oder um weitere Aspekte erganzt.
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1.1 Ra&umlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der rund 1,0 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1, 3. Anderung, liegt im
Stadtzentrum von Bad Homburg, im unteren Bereich der Ful3gdngerzone Louisenstrafl3e zwi-
schen Kisseleffstraf3e und Ferdinandstralie.

Der vorliegende Anderungsbereich wird begrenzt:

im Sudosten durch die FerdinandstralRe und die bebauten Grundstiicke Louisenstrall3e 92
und Ferdinandstral3e 18,

im Stdwesten durch die Louisenstral3e,

im Nordwesten durch die Kisseleffstral3e und

im Nordosten durch die bebauten Grundstiicke Kisseleffstrall3e 9 und FerdinandstrafRe 16a.

_.f

Abbildung 1.1: Quartier B 5 E2, 2. Anderung Geltungsbereich B 5 E2, 3. Anderung

Im Quartier (Plangebiet Bebauungsplan 5 E1, 2. And.) besteht eine (berwiegend hohe, im
Laufe der Jahre gewachsene, innenstadttypische Bebauungsdichte auf teilweise sehr tiefen
Grundstiicken. Der Bereich Louisenstral3e/ FerdinandstralRe wird eine durch Uberwiegend ge-
schlossene Blockrandbebauung gepragt, die von rickwartigen Hofbebauungen erganzt wird.
Entlang der KisseleffstralRe finden sich jedoch Bauformen und Strukturen, die in Form von Ein-
zelhaus- und Solitarbauten die Merkmale des Kurbereichs bzw. der griinderzeitlichen, tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Bebauung aufweisen. Das Gebiet wird dartber hinaus durch
den beidseits der Ferdinandstral3e angeordneten Ferdinandplatz, der als 6ffentliche Grinfla-
che dient, gegliedert. Auf dem westlichen Teil des Ferdinandplatzes befindet sich die Engli-
sche Kirche (heute Veranstaltungs- und Konzertsaal).

1.2 Planungserfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung, setzt fiir den Bereich des vorliegen-
den Plangebietes hauptsachlich ein Kerngebiet mit einer realisierbaren Verkaufsflache fir Ein-
zelhandel von ca. 3.300 m? (oberirdisch) bzw. ca. 5.200 m? (mit Basement) fest. Diese Ver-
kaufsflache ergibt sich durch die Zahl der zulassigen Geschosse und nicht durch eine explizite
Festsetzung der Verkaufsflache als solches. Herangezogen wurde bei der 2. Anderung nur
eine Teilflache des ehemaligen Landratsamtes, Louisenstraf3e 86, 88 und 90. Diese urspring-
lich geplante Verkaufsflache stellte sich — trotz Uberpriifung durch eine Bebauungsstudie - fir
den Betrieb eines modernen Einkaufszentrums als zu klein heraus, was zum damaligen Zeit-
punkt der Planung nicht absehbar gewesen ist. So konnten der Leerstand des ehemaligen
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Landratsamtes nicht beseitigt und die stadtebaulichen Ziele der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 5 E1 nicht umgesetzt werden-

Im Bereich des ehemaligen Landratsamtes soll auch mit vorliegender Planung wieder ein Ein-
kaufszentrum, das ,Louisen-Center”, entwickelt werden. Hierzu werden nun allerdings zusatz-
lich die Grundstiicke bzw. Teile der Grundstiicke KisseleffstralRe Nr. 1, 3, 5 und 7 Uberplant.
Dabei ist eine Verkaufsflache von nun mehr maximal 9.950 m2 vorgesehen. Im Kap. 2.4 erlau-
tert die absatzwirtschaftliche Beurteilung, wie sich diese VerkaufsflachengrofRe begriindet.

Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan lasst neben einer Umnutzung der vorhandenen drei-
geschossigen Bebauung entlang der Louisenstral3e eine riickwartige zweigeschossige Bebau-
ung und ein abschlieBendes Gebdude am Ferdinandplatz mit drei Geschossen zu. In einer
Bebauungsstudie zu diesem Bebauungsplan ist eine Tiefgarage Uber drei Geschosse darge-
stellt, wobei diese Studie nicht Inhalt des rechtskréftigen Bebauungsplans gewesen ist und
somit auch zwei Tiefgaragenebenen und ein Basement mit Verkaufsflache mdglich gewesen
waren. Das geplante Louisen-Center wird neben einer Tiefgarage aus einem weiteren Unter-
geschoss und vier oberirdischen Geschossen bestehen. Ein drittes Untergeschoss - wie in der
genannten Bebauungsstudie dargestellt - ist nach Aussage der zustdndigen unteren Wasser-
behérde aus heutiger Sicht nicht zulassig auf Grund der Lage im Heilquellenschutzgebiet.

Insgesamt lasst sich das Vorhaben ,Louisen-Center* aufgrund der geplanten Gréf3e von 9.950
m?2 Verkaufsflache nicht mehr auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 E 1, 2.
Anderung, realisieren. Damit besteht das Erfordernis, den rechtskraftigen Bebauungsplan mit
der 3. Anderung im Hinblick auf die Realisierung des Louisen-Centers zu tiberplanen.

1.3 Zielsetzung und Auswirkung der Planung

Die Louisenstralie ist die zentrale Achse der Ful3géngerzone der Stadt Bad Homburg v.d. HG-
he. Das Zusammenspiel der gewachsenen baulichen Struktur mit zahlreichen historischen
Gebauden und dem Besatz von attraktiven und modernen Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben machen den besonderen Reiz der Bad Homburger Innenstadt aus. Angesichts der
Nachbarschaft des Oberzentrums Frankfurt und der Nahe anderer Mittelzentren sowie um-
satzstarker Einkaufs- und Fachmarktzentren ist dies ein herausragendes und zu erhaltendes
Qualitatsmerkmal.

Wahrend jedoch der obere Bereich der Louisenstral3e (ab Kurhaus-Vorplatz) Gber einige grof3-
flachige ,Magnetbetriebe” (Peek&Cloppenburg, Woolworth, Hugendubel) verfugt, ist der untere
Bereich der Ful3gdngerzone (unterhalb der Kisseleffstra3e) mit Ausnahme des Mdbelhauses
Meiss durch sehr lockeren Einzelhandelsbesatz mit vereinzelten kleinen Geschéaften und dem
leerstehenden, ehemaligen Landratsamt geprégt. Zwischen diesen beiden Bereichen der FuR3-
gangerzone liegen nur das Karstadthaus und die Louisen-Arkaden, welche jeweils Uber eine
zusammenhangende, gréRere Verkaufsflache verfigen.

Mit Blick auf die oben beschriebenen Strukturen verfolgt die Stadt fur die Entwicklung der gan-
zen Louisenstral3e seit Langerem die folgenden stadtebaulichen Zielsetzungen:

zuséatzliches Flachenangebot fur Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung insbeson-
dere im Hinblick auf die SchlieRung von Branchen-/ Sortimentslicken
Leerstandsbeseitigung

Attraktivitatssteigerung der Ful3gangerzone, Verbesserung der Stadtgestaltung

Erhalt der historischen Bausubstanz

Fachbereich Stadtplanung 6
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Diese Ziele gelten auch fur den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans 5 E1, 2.
Anderung. Hinzu kommen fur die 3. Anderung Ziele, die hier von besonderer Bedeutung sind:

Beseitigung des Leerstands ehemaliges Landratsamt
Bewahrung denkmalgeschitzter Gebaude bzw. Beriicksichtigung der denkmalschutzrecht-
lichen Belange im Umfeld des geplanten Einkaufszentrums

Dabei handelt es sich bei der vorliegenden Konzeption des Einkaufszentrums eigentlich um
Neubauten, denn es bleibt von den Geb&uden LouisenstraRe 86, 88 und 90 voraussichtlich
nur die Fassade des ehemaligen Landratsamtes bestehen. Eine enge Abstimmung mit den
zustandigen Behdrden fur den Denkmalschutz war fir die Machbarkeit des Louisen-Centers
eine wesentliche Voraussetzung, auch aufgrund der Umgebung mit zahlreichen Kulturdenkma-
lern.

Insbesondere die Wiedernutzung der seit 1999 Uberwiegend leerstehenden Bebauung des
ehemaligen Landratsamtes, das an einem neuen Standort angesiedelt wurde, ist von grof3ter
Dringlichkeit, da sich der gegenwartige Leerstand negativ auf die gesamte untere Louisenstra-
3e auswirkt und die Entwicklung dieses Bereichs inklusive der Rathauspassage hemmt. Mit
der geplanten Ansiedlung des Louisen-Centers soll dieser Leerstand beseitigt und eine Neu-
ordnung des Bereichs des ehemaligen Landratsamts mit den angrenzenden Grundstiicken an
der Kisseleffstral3e erfolgen.

Insgesamt kann die Stadt Bad Homburg mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums ihre Funk-
tion eines Mittelzentrums erhalten und weiter stérken (siehe auch Kap. 2.1)

Die Gestaltung des Baukérpers ist nicht nur im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz von
Bedeutung, sondern auch im Kontext der Belichtung der angrenzenden Grundstticke. Daher
wurde eine Verschattungstudie durchgefuhrt, um die Veranderungen der Belichtungsverhalt-
nisse durch das Louisen-Center zu prifen und um darauf mit dem Bebauungsplan bzw. mit
der Center-Planung entsprechend reagieren zu kénnen.

Durch die geplante Ansiedlung eines Einkaufszentrums — wie dies bereits der rechtskraftige
Bebauungsplan 5 E1, 2. Anderung, vorsieht — verandert sich auch die verkehrliche Situation
nicht nur in direkter Umgebung des Vorhabens, sondern auch im weiteren Stra3ennetz. Im
Umfeld der vorliegenden Planung ist mit einem hdheren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Mit
dem Verkehr verbunden ist weiterhin einer Ver&nderung der gegenwartigen Immissionssituati-
on. Auch ein Einkaufszentrum selbst erzeugt Emissionen (Anlieferung, Liftungsanlagen, ...),
die sich auf die umgebenden Nutzungen auswirken kdnnen. Daher wurden — wie bereits fr
den rechtskréaftigen Bebauungsplan - verschiedene Gutachten zu den Aspekten Verkehr und
Immissionsschutz gefertigt, die Eingang in die Planung fanden, teilweise als Festsetzungen,
teilweise als Hinweise.

Ein weiterer, bereits durch das Verfahren zum Bebauungsplan 5E 1, 2. Anderung bekannter
Aspekt ist das Grundwasser/ der Heilguellenschutz. Die bisherigen Kenntnisse werden nun um
ein hydrologisches Gutachten erganzt.

Fachbereich Stadtplanung 7



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN / FACHPLANUNGEN

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend des Regionalplans Siidhessen 2000! ist die Stadt Bad Homburg v.d.Héhe als
Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sollen "als Standorte flir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich sowie fir weitere private Dienst-
leistungen [...] gesichert werden.”* Weiterhin kommen Mittelzentren grundsatzlich als Standorte
fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in Betracht.

Der Regionalplan Stidhessen 2000 weist fur vorliegendes Plangebiet ,Siedlungsbereiche, Be-
stand und Zuwachs" aus. Im Textteil zum Regionalplan Stiidhessen 2000 wird ausgefihrt, dass
Sonderbauflachen innerhalb dieser Siedlungsbereiche auszuweisen sind.

Bereits im Rahmen eines Scoping-Termins? zum vorliegenden Bauleitplanverfahren duRerte
der Trager der Regionalplanung, das Regierungsprasidium Darmstadt, dass die vorliegende
Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Das Regierungsprasidium wiederholt
diese Aussage mit seinen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemar 88
3 (1), 4 (1) BauGB und im Verfahren nach 8§ 3(2), 4(2) BauGB.

2.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Region RheinMain®,
Stand 2003, stellt fir das vorliegende Plangebiet gemischte Bauflachen dar. Die Vertreter des
Planungsverbandes teilten im Rahmen des Scoping-Termins2 mit, dass die Festsetzung eines
Sondergebietes im Zentrum der Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe fiir die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet wird. Mit den Stellung-
nahmen zur frihzeitige Beteiligung gemaf 88 3 (1), 4 (1) BauGB und zum Verfahren nach 88§
3(2), 4(2) BauGB wiederholt der Planungsverband diese Aussage.

Landschaftsplan:
Im Landschaftsplan (Stand: 2000/2002) ist das Plangebiet als Siedlungsflache und als Ver-
kehrsflache analog zum o.g. Flachennutzungsplan dargestellt.

2.3. Bebauungsplane

Um die stadtebauliche Entwicklung in der Bad Homburger Innenstadt zu ordnen, hat die Stadt-
verordnetenversammiung 1973 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Innenstadt’ be-
schlossen. Der Geltungsbereich wurde in einzelne Quartiere aufgeteilt, fir die getrennte Be-
bauungsplanverfahren durchgefiihrt wurden/ werden. Der Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 1. Ande-
rung, ist seit dem 25.10.1985, der Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung, seit dem 20.10.2004
rechtskraftig.

! Regionalplan Stdhessen 2000, in der Fassung vom 13.09.2004
2 Scoping-Termin am 06.08.2007 im Rathaus der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe
3 Nachfolger des Umlandverbandes ist der Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main (PVRM)

Fachbereich Stadtplanung 8
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Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 stellt eine Modifizierung der 2.
Anderung dar. Der wesentliche Unterschied zwischen der 2. und der vorliegenden 3. Anderung
(siehe auch Kapitel 1.2 Planungserfordernis) besteht vor allem in der Art der baulichen Nut-
zung (,Sondergebiet Einkaufszentrum® statt ,Kerngebiet*) und im Mal3 der baulichen Nutzung,
bedingt durch die Ansiedlung eines deutlich groReren Einzelhandelsvorhaben, als dies im
Rahmen der 2. Anderung vorgesehen gewesen war. Die Anderung des rechtskréaftig festge-
setzten Kerngebietes in ein Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum ermdglicht mit differenzierten
Festsetzungen die stadtebauliche Integration des Vorhabens, wie sie mit der Festsetzung ei-
nes Kerngebietes so nicht moglich gewesen ware. Die Vorschriften tGber besondere Festset-
zungen nach § 1 (4 bis 10) BauNVO finden gemaR § 1 (3) Satz 3 BauNVO keine Anwendung
bei Sondergebieten, so dass bei den Festsetzungen fir das Sondergebiet ein groRerer Gestal-
tungsfreiraum im Hinblick auf die Differenzierung der Nutzungen und deren Ausmald besteht:
Die differenzierten Festsetzungen zu den Grof3en der Verkaufsflachen im Zusammenhang mit
Branchen/ Sortimenten sind so nur in einem Sondergebiet moglich. Weiterhin gilt fir ein Son-
dergebiet (im Unterschied zu allen anderen Baugebieten), dass nur die Nutzungen, die als
zulassig festgesetzt sind, kiinftig auch realisiert werden dirfen.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1 wird im Umweltbericht fir den planerisch
vorbereiteten Eingriff ein Ausgleichsbedarf bilanziert, welcher nicht vollstandig im Plangebiet
abgedeckt werden kann. Somit wird ein externer Ausgleich erforderlich, der im Rahmen des
stadtischen Okokontos ausgeglichen wird. Die Sicherung der externen AusgleichsmaRnahme
erfolgt durch einen Selbstverpflichtungsbeschiuss der Stadt vor dem Satzungsbeschluss des
vorliegenden Bebauungsplans (vgl. Umweltbericht).

2.4 Absatzwirtschaftliche Beurteilung

2.4.1 Vorbemerkung

Das vorliegende Plangebiet soll als Standort fur klein- und grof3flachigen Einzelhandel entwi-
ckelt werden. Bereits das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2001 und das Zentrenkonzept
fur den Einzelhandel aus dem Jahr 2005 bewerten das Plangebiet als besonders geeignet fur
ein solches Vorhaben.

Mit dem Ziel, die Attraktivitdt, Lebendigkeit und Vielfalt der Innenstadt und der Stadtteile zu
starken hat die Stadt Bad Homburg eine Zentrenkonzept flir den Einzelhandel aufgestellt. Die-
ses wurde am 13.10.2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Mit dem Zentrenkonzept hat die Stadtverordnetenversammlung auch drei grundlegende Ziele
der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bad Homburg beschlossen:

Die Anziehungskraft des Bad Homburger Einzelhandels soll gestarkt werden

Die wohnungsnahe Versorgung soll langfristig gesichert werden

Die Entwicklungsimpulse im Einzelhandel sollen in den Zentrenbereichen geblindelt wer-
den.

Mit dem vorliegenden Planvorhaben will die Stadt Bad Homburg die Attraktivitit des Bad
Homburger Einzelhandels starken, indem das innerstadtische Geschéaftszentrum aufgewertet
wird. Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2001 wurde in diesem Zusammenhang
die Nutzung der leer stehenden Immobilie des ehemaligen Landratsamts als Entwicklungs-
mafRnahme vorgeschlagen. Gleichzeitig sollen negative Effekte fur die Nahversorgung in den
Stadtteilen vermieden werden.

Fachbereich Stadtplanung 9
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Fur die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren werden im Lan-
desentwicklungsplan, im Regionalplan Stiidhessen 2000 und im Hessischen Einzelhandelser-
lass 2005 Ziele formuliert:

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem
einfiigen und sich in Mittel- und Oberzentren konzentrieren (Zentralitdtsgebot).

Die Vorhaben sollen stadtebaulich in den verdichteten Siedlungszusammenhang integriert
werden (Integrationsgebot)

Fur Nachbargemeinden gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Bereits bestehender Versorgungsbereiche, auch in Nachbargemeinden, dirfen in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Als Mittelzentrum kommt die Stadt Bad Homburg grundsatzlich als Standort fir ein Einkaufs-
zentrum in Betracht. Das Planvorhaben ist stadtebaulich integriert und liegt im Hauptge-
schaftsbereich der Stadt Bad Homburg. Damit geht das Projekt mit den grundsatzlichen Zielen
der der Raumordnung und Landesplanung (Zentralitats- und Integrationsgebot) konform.

Im Einzelnen ist jedoch sicherzustellen, dass das Vorhaben auch mit dem Gebot der Rick-
sichtnahme auf die Belange anderer Gemeinden und mit dem Beeintrachtigungsverbot verein-
bar ist. Um dies zu Uberpriifen, hat die Stadt Bad Homburg die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (im Folgenden GMA) in K&In mit der Erarbeitung einer Auswirkungsana-
lyse fiir das Planvorhaben beauftragt®. Die Ergebnisse dieser Analyse werden nachfolgend
zusammenfassend dargestellt und bewertet.

Neben dem absatzwirtschaftichen Gutachten der GMA stiitzt sich die Bewertung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf weitere Untersuchungen, die in den vergangenen Jahren ohne
Bezug zu einem konkreten Bauvorhaben fiir die Stadt Bad Homburg erarbeitet wurden:

Einzelhandelskonzept Bad Homburg vor der Hohe, erstellt durch das Biro Junker und Kru-
se Stadtforschung - Stadtplanung, Dortmund (2001)

Zentrenkonzept fur den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. HOhe, erarbeitet in Zu-
sammenarbeit mit Junker und Kruse (2005)

2.4.2 Beschreibung des geplanten Einkaufszentrums in Bezug auf seine absatzwirtschaftlich
relevanten Merkmale

Merkmal - Lage und Erreichbarkeit:
Das Vorhaben liegt im Osten des Bad Homburger Geschéftszentrums im Bereich der Fu3gan-
gerzone.

4 Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe, 15.01.2008
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Abbildung 2.1: Lage des Einkaufzentrums (Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse)

Dadurch ist das Projekt fu3laufig an bestehende Kundenstréme sehr gut angebunden. Auch
die verkehrliche Erreichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrsmittel und fir den Pkw-Verkehr ist
gut. Naheres hierzu ist der Verkehrsuntersuchung® zu entnehmen.

Im Untergeschoss des Einkaufszentrums werden ca. 150 Kundenstellplatze eingerichtet (An-
merkung: Im Rahmen der weiteren Planung des Louisen-Centers zeichnen sich mit Stand April
2008 ca. 135 Stellplatze ab). Diese Anzahl von Stellplatzen ist in Relation zur Gré3e des Ein-
kaufszentrums als vergleichsweise gering anzusehen. Es ist davon auszugehen, dass die Be-
sucher des Einkaufszentrums zu einem Teil das Stellplatzangebot in der ndheren Umgebung
des Planvorhabens nutzen und dabei auch andere Einzelhandelsgeschéfte in der Innenstadt
aufsuchen.

Merkmal - Verkaufsflachen, Branchen und Sortimente:

Das geplante Einkaufszentrum wird insgesamt tber eine Verkaufsflache von 9.950 m? verfi-
gen. Damit liegt es von seiner Grof3e her an der Untergrenze dessen, was fiur Einkaufszentren
Ublich ist. Zum Vergleich kann herangezogen werden, dass das bestehende Karstadt-
Warenhaus uber Verkaufsflachen der gleichen Grof3enordnung verfugt. Ein weiteres Beispiel
ist die Zeilgalerie in Frankfurt, die als kleines, auf die Zielgruppe junger Erwachsener ausge-
richtetes Einkaufszentrum mit 9.000 m? tGber Verkaufsflachen &hnlicher Gré3enordnung ver-
fugt. Das geplante Einkaufszentrum Zeil* in Frankfurt wird Giber 40.000 m? Verkaufsflache ver-
flgen; grolRe Einkaufszentren wie das NordwestZentrum oder das Main-Taunus-Zentrum ver-
figen dber ca. 80.000-90.000 m? Verkaufsflache. Insofern steht weniger das Planvorhaben,
sondern die Bad Homburger Innenstadt als Ganzes in einer Konkurrenzsituation mit den im
Umfeld befindlichen Einkaufszentren.

° Durchfiihrung einer Verkehrsuntersuchung fir das Louisen-Center in Bad Homburg v. d. H.; Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co.
KG, Aachen, 15.11.2007
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Der seitens des Investors angestrebte Branchen-Mix beinhaltet die innenstadttypischen Ange-
bote mit Schwerpunkt in den Bereichen Bekleidung, Schuhe und Unterhaltungselektronik. Die-
se Schwerpunktbildung entspricht den Vorgaben der beiden o.g. Einzelhandels-Konzepte.

Branchen max. VK in m?
Mahmungs- und Genusamitiel® B00
Gesundheit, Kérperpflege 1.000
Bicher, Schreib- und Spielwaren, davon 2.000
Bicher / Zeitschriften 900
Schrelbwaren 250
Spielwaren 850
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, davon 5.000
Bekleidung 4.000
Schuhe, Lederwvaren 1.600
Sportariikel 1.000
Elzktrowaren, Medien, Folo 3.300
Hausrat, Einrichfung™ 700
sonest. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren ! 700
Schmuck)™**
) keine Einzelfliche = 500 m?
- chne Mabel, Tapeten / Bodenbeldge / Farben [ Lacke
e higrzu zihlen ausschlieklich die Sortimente Blumen, Optik, Uhran { Schmuck
Quelle:  Flachenangaben Tenkhoff Froperties GmbH, Berlin, GMA-Erhebungen, GMA-Berechnungen
2007 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Durch den Investor vorgeschlagene Verkaufsflachenobergrenzen fir einzelne
Sortimente (Louisen-Center) (Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde der Investor vorab um seine ,Wunschliste* hin-
sichtlich Verkaufsflache/ Sortiment gebeten, die als Grundlage fir eine Auswirkungsanalyse
dienen sollte. Diese vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen ergeben in der Summe
mehr als die tatséachlich verfigbaren Verkaufsflachen, da es sich bei diesen Angaben um ei-
nen Flachenpool handelt. Die tatsachliche Angebotsstruktur muss sich im Rahmen dieser
Obergrenzen bewegen, kann aber in der Zusammensetzung variieren, sodass einzelne Bran-
chen moglicherweise mit deutlich geringeren Verkaufsflachen als angegeben in dem Einkaufs-
zentrum vertreten sein werden. Auch im Zeitverlauf sind z. B. durch Mieterwechsel Verande-
rungen denkbar (die jedoch durch die verpflichtete Angabe von Vertragséanderungen bei der
Bauaufsicht fir die Stadt nachvoliziehbar bleiben). Der Flachenpool dient dazu, dem Betreiber
fur die Zukunft ein gewisses Maf? an Flexibilitat zur Anpassung an betriebswirtschaftliche Er-
fordernisse einzurdumen, ohne dass er den Rahmen der Bebauungsplanregelungen verlassen
darf. Die im Bebauungsplan festgesetzten Obergrenzen sollen die stadtebauliche Vertraglich-
keit gewahrleisten.

Die diesbezlglich erfolgte Abwagung ist in Kapitel 2.4.5 dargelegt. Im Ergebnis kommt
sie zu einer Reduzierung von Verkaufsflachen fur einzelne Sortimente gegentber den in
obiger Tabelle angegebenen, vom Investor gewiinschten Flachengrofien.

Merkmal - RAumliche Organisation:
Das Einkaufszentrum wird fur die Kunden fu3laufig zentral von der Louisenstral3e her er-
schlossen. Es verfugt nur Gber einen einzigen Zugang. Die Verkaufsflachen entstehen im We-
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sentlichen in der Tiefe des Blockinnenbereichs. Zur Louisenstraf3e hin beschrénkt sich das
Vorhaben in der Breite auf die Front des ehemaligen Landratsamtes, sodass zur Ful3ganger-
zone hin nur in begrenztem Umfang Schaufensterflachen und Moéglichkeiten fur Werbung und
Warenprasentation bestehen. Auch im Inneren wird das Planvorhaben keine weitlaufigen FIl&-
chen mit Aufenthaltsméglichkeiten anbieten (s. Anlage, Grundrisse Louisen-Center).

2.4.3 Beurteilung des Vorhabens unter stadtstrukturellen Gesichtspunkten

Bei der Bewertung, ob sich das Vorhaben in die bestehenden Einzelhandelsstrukturen einfigt,
werden folgende Fragen aufgeworfen:

Welches sind die wesentlichen Eckpunkte und Charakteristika des Bad Homburger Einzel-
handels

Welche raumliche Struktur weist der Einzelhandel im Stadtgebiet und innerhalb der Innen-
stadt auf?

Welche Strukturverdnderungen und Entwicklungsprozesse sind im Zeitverlauf zu beobach-
ten?

Eckpunkte und Charakteristika des Bad Homburger Einzelhandels:

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse hat die GMA eine Einzelhandelserhebung durchgefihrt.
Dabei wurden lediglich Betriebe mit Sortimenten erfasst, die spater auch in dem geplanten
Einkaufszentrum angeboten werden sollen. M6bel, Baumarktsortimente und &hnliches wurden
daher nicht aufgenommen.

Die wesentlichen Ergebnisse sind aus vergangenen Einzelhandelsuntersuchungen bereits
bekannt: Angebotsschwerpunkte sind in der Innenstadt die Bereiche Bekleidung, Lebensmittel,
Gesundheit/ Korperpflege und Einrichtungsbedarf. In den Stadtteilen werden Uberwiegend
Lebensmittel angeboten.

Der Einzelhandel profitiert von der Uberdurchschnittlichen Kaufkraft der Bevolkerung. Im Ver-
gleich zu anderen Stadten gleicher Grél3e weist die Innenstadt einen guten Besatz mit attrakti-
ven Anbietern auf. Uberregionale Anbieter, die als Magnetbetriebe fungieren und somit we-
sentlich zur Attraktivitdit des Bad Homburger Einzelhandel beitragen, sind neben den beiden
Kaufhausern Karstadt und Woolworth unter anderem die Niederlassungen von
Peek&Cloppenburg, Hugendubel, Fielmann, Deichmann, Benetton, Zero, Ulla Popken, Esprit
und Douglas sowie die Drogeriemarktketten dm, Rossmann, Miller und Schlecker. Diese wei-
sen (mit Ausnahme der Drogeriemarktketten) jedoch nicht die gleiche Auswahl und Angebots-
vielfalt auf, wie sie in den Filialen in der Frankfurter Innenstadt, im NordWestZentrum oder im
Main-Taunus-Zentrum vorzufinden ist, sodass trotz des Vorhandenseins ,grof3er Namen* den-
noch das Erfordernis besteht, fir besondere Einkaufe andere Einkaufslagen auf3erhalb Bad
Homburgs aufzusuchen.

Neben diesen innenstadttypischen Anbieterketten ist der Anteil nicht filialisierter, inhaberge-
fuhrter Fachgeschafte im Vergleich zu anderen Gemeinden hoch. Auffallend ist, dass Betriebs-
typen, die in den letzten Jahren in anderen Gemeinden stark an Bedeutung gewonnen haben,
in Bad Homburg nur in geringem Umfang vertreten sind. Im Lebensmittelbereich ist der klassi-
sche Supermarkt die wichtigste Angebotsform: Die Zahl der Discounter-Filialen ist gering, es
gibt kein SB-Warenhaus (z. B. toom, real). Im Non-Food-Bereich sind grof3flachige, haufig in
Einkaufszentren und Gewerbegebieten anzutreffende Fachmarktketten wie Fressnapf,
Toys'r'us, Takko, Bikemax, Saturn, C&A usw. in Bad Homburg nicht vertreten.

In Bad Homburg wurden durch die GMA projektrelevante Verkaufsflachen von insgesamt gut
53.000 m2 ermittelt. Von diesen liegen knapp 40.000 m2 in der Innenstadt von Bad Homburg.
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Durch das Planvorhaben treten diesen Flachen knapp 10.000 m2 hinzu. Der Gesamtanteil des
Vorhabens am Einzelhandel der Innenstadt wird bei ca. 20 % liegen. Dieser Wert ist als ver-
gleichsweise hoch anzusehen und erfordert eine genaue und sorgfaltige Prifung hinsichtlich
der Vertraglichkeit.

Gestitzt auf eine Haushaltsbefragung hat das Biro Junker und Kruse im Jahr 2001 die Kauf-
kraftbindung des Bad Homburger Einzelhandels ermittelt. Hier wird — auch wenn die Angaben
nicht aktuell sind - deutlich, dass gut ein Drittel der Bad Homburger Kaufkraft nach Frankfurt
abflie3t. Aber auch Friedrichsdorf (toom SB-Warenhaus) und Oberursel (toom-Baumarkt) profi-
tieren vom Fehlen bestimmter Betriebstypen und Sortimentsbereiche in der Bad Homburger
Einzelhandelslandschatft.

Den Kaufkraftabflissen stehen auch starke Zuflisse aus den Nachbargemeinden gegenuber.
Schéatzungsweise gut ein Drittel der Umsétze des Bad Homburger Einzelhandels wird mit
Nicht-Bad Homburgern erzielt. Bei der damaligen Passantenbefragung wurde festgestellt,
dass es sich bei rund 40 % der Innenstadtbesucher um auswartige Passanten handelt. Insbe-
sondere die in noérdlichen und westlich gelegenen Umlandgemeinden befragten Haushalte
gaben zu Uber 40 % an, das Bad Homburger Einzelhandelsangebot zu nutzen.

Der Umsatz des Bad Homburger Einzelhandels wird aber auch durch den Kur- und Kongress-
betrieb gespeist: Jahrlich sind gut 500.000 Ubernachtungen in Bad Homburg zu verzeichnen.
Des Weiteren wird durch die ca. 22.000 Einpendler, die in Bad Homburg arbeiten, Kaufkraft in
die Stadt getragen.

R&umliche Struktur des Bad Homburger Einzelhandels:

Ein wesentliches Merkmal des Bad Homburger Einzelhandels ist seine starke Zentrenorientie-
rung. Im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzepts fir den Einzelhandel der Stadt wurde
im Jahr 2005 eine Gesamtverkaufsflache von ca. 88.000 m? erhoben. Von diesen Verkaufsfla-
chen befindet sich gut die Halfte im Bereich der Innenstadt und ein Viertel der Flache verteilt
sich auf die zentralen Lagen und Wohngebiete. Nur gut 20 % der Verkaufsflachen liegen in
Gewerbegebieten. Mit Ausnahme eines Discounter-Standorts im Gewerbegebiet sidlich des
Bahnhofs sind dort ausschliel3lich Anbieter von nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie Mdbel
und Baumarktsortimente vorzufinden. Damit hat sich die Stadt Bad Homburg trotz allgemein
zu beobachtender gegenlaufiger Tendenzen eine funktionierende, bevélkerungsnahe Einzel-
handelslandschaft in integrierten Lagen bewahrt.

Fachbereich Stadtplanung 14



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Die Stadtteile und zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Homburg wurden im Jahr
2005 durch das Buro Junker und Kruse untersucht und rdumlich abgegrenzt. Im Einzelnen
werden sie den einzelnen Zentrenkategorien wie folgt zugeordnet:

A- Zentrum LouisenstralRe und ihre SeitenstralRen
Hauptgeschaftsbereich

B- Zentrum Kirdorf, Kirdorfer Stral3e
Stadtteilzentrum

C-Zentrum Dornholzhausen, Lindenallee
Nahversorgungszentrum Kirdorf, Gluckensteinweg
Gonzenheim, Gunzoplatz

Ober-Eschbach, Philipp-Schéfer-
Platz/Kalbacher StralRe

Ober-Eschbach, Ober-Eschbacher-Stral3e

C*- Zentrum Ober-Erlenbach, Streulage
Nahversorgungszentrum/ Streulage

Sonderstandorte Berliner Siedlung, Gewerbegebiet Niedersted-
ter Weg

Ober-Eschbach, Ober-Eschbacher-Stral3e
118

Drei Stadtteile verfugen nicht tber einen eigenstandig ausgepragten Zentrenbereich. Hier er-
folgt die Nahversorgung, sofern vorhanden, tber einzelne, von Zentrenbereichen losgeltste
Ergdnzungsstandorte:

Hardtwald Keine Nahversorgung vorhanden

Gartenfeld Kleiner Nahversorgungsbetrieb an der Gar-
tenfeldstraflle sowie kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe an der SaalburgstraRe mit ge-
ringer Konzentration und fehlendem Magnet-
betrieb

Berliner Siedlung Nahversorgung durch Lebensmittelmarkt an
der Urseler Stral3e, Aldi (Gewerbegebiet Mit-
te), weitere Einzelhandelsbetriebe im Gewer-
begebiet Niederstedter Weg (Mdbel) und am
Hessenring (Bekleidung)

Innerhalb der Innenstadt konzentriert sich der Einzelhandel auf die Louisenstral3e, die auf ei-
ner Lange von ca. 850 m als Ful3géangerzone angelegt ist. Von ihr gehen mehrere Seitenstra-
Ren ab, die ebenfalls einen Besatz mit Einzelhandelsbetrieben aufweisen. Das Geschaftszent-
rum weist somit kein Stral3ennetz, sondern eine Bandstruktur auf. Dies hat zur Folge, dass die
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Innenstadtbesucher vergleichsweise weite Laufwege zurlcklegen missen, um alle Angebote
wahrzunehmen. Zudem muss sowohl auf der LouisenstralRe als auch in die Seitenstraf3en hin-
ein derselbe Hin- und Rickweg gegangen werden.

Das Kurhaus, in dessen Ladenpassage sich ca. 1.000 m?2 Verkaufsflache auf kleinteilige An-
bieter verteilen, liegt in der Mitte der FuRgangerzone und hat — vergleichbar einer Wippe —
eine Art Scharnierfunktion zwischen der oberen und der unteren Louisenstrafle. Durch den
Vorplatz mit der von zahlreichen Buslinien angefahrenen Haltestelle wird diese Funktion be-
tont. Mit dem Modehaus Halbach, dem dm-Drogeriemarkt und Butlers liegen gegeniber dem
Kurhaus drei kleinere, aber attraktive Anbieter.

Auf der oberen LouisenstraRe sind als Magnetbetriebe® mit einer Verkaufsflache von mehr als
500 m? die Standorte von Woolworth, Peek&Cloppenburg, Intersport Taunus, Hugendubel und
Strauss-Innovation zu nennen. Diese vereinen insgesamt eine Verkaufsflache von ca.
8.600 m2. Der Einzelhandelsbesatz wird durch das Vorhandensein von Platzen (Marktplatz,
Waisenhausplatz) baulich aufgelockert.

Unterhalb des Kurhauses sorgen insbesondere das Karstadt-Warenhaus und der Miller-
Drogeriemarkt fur Kundenfrequenz. In den Louisen-Arkaden konzentrieren sich auf ca. 1.650
m? dartber hinaus weitere kleinteilige Verkaufsflachen. In der Summe ergibt sich fir die untere
Louisenstral3e eine Verkaufsflache grof3erer Anbieter von insgesamt ca. 13.500 m2.

Das Funktionsprinzip der Louisenstral3e als Einkaufsstraf3e wird in der Fachliteratur auch als
,Knochen* bezeichnet. Die Kundenfrequenz entsteht zwischen zwei Polen, die jeweils attrakti-
ve Nutzungen aufweisen. An jedem der beiden Pole miissen Anbieter vertreten sein, die Al-
leinstellungsmerkmale aufweisen. Ist dies nicht der Fall, haben die Besucher keine Veranlas-
sung mehr, den Weg zum anderen Ende der Fugangerzone auf sich zu nehmen. Hierdurch
wirde sich die Kundenfrequenz auf der gesamten Lange der Einkaufsstral3e verringern, was
fur die dazwischen liegenden kleineren Ladenlokale von grofiem Nachteil ware. Auch die Sei-
tenstralRen wirden bei einer Beeintrachtigung dieses Funktionsmechanismus an Besucherfre-
guenz einbufRen.

Als Nebenlagen der Louisenstral3e sind folgende Bereiche anzusehen:

Beginn der Louisenstral3e, Schulberg,
Haingasse,

Audenstralle,

Schwedenpfad,

Ludwigstral3e und

Thomasstral3e.

Das obere Ende der Louisenstral3e in Richtung Schulberg und die Haingasse weisen einen
kleinteiligen, aber nahezu durchgangigen Einzelhandelsbesatz auf. Auch auf dem Schweden-
pfad, der Ludwig- und der Thomasstraf3e sind zumindest in den an die Louisenstral3e angren-
zenden Bereichen kleinteilige Einzelhandelsnutzungen vertreten.

Oftmals sind in den Nebenlagen Nischenanbieter mit speziellen Produkten und Dienstleistun-
gen ansassig, die nur geringe Uberschneidungen mit den typischen Innenstadtsortimenten
haben und daher weniger von spontaner Laufkundschaft abhéngen. Jedoch ist auch fur diese
Geschafte der Erhalt der Kundenfrequenz wichtig.

% ohne Lebensmittelsupermarkte
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Insgesamt fallt der Gesamteindruck der Nebenlagen gegeniiber der Louisenstral3e ab. Die
SeitenstralRen wirken teilweise weniger gepflegt und einladend. Positiv hervorzuheben ist die
Audenstral3e, die durch den sorgféltig gestalteten StralRenraum, die Verkehrsberuhigung und
die StralRenbdume eine freundliche Ausstrahlung hat. Auch die anséssigen Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe machen insgesamt einen attraktiven und hoherwertigen Eindruck.

Als weitere Seitenstrafl3en sind die Waisenhausstral3e und die WallstralRe zu benennen. Beide
Stral3en weisen einen vereinzelten Besatz mit Einzelhandelsbetrieben auf. Insgesamt ist die-
ser jedoch so gering, dass die beiden Stral3en kaum als Nebenlagen bezeichnet werden kén-
nen. Durch die Entwicklung des Dorotheenquartiers wird die Waisenhausstraf3e in naher Zu-
kunft eine Aufwertung und Profilierung als innerstadtische Wohnstral3e erfahren. Fir die Wall-
stral3e wird eine vergleichbar positive Entwicklung angestrebt, da im Blockinnenbereich in Zu-
kunft die Wohnnutzung intensiviert werden soll. Ein dementsprechender Bebauungsplan ist
beschlossen.

Veranderungen und Entwicklungstendenzen in der Innenstadt:
In den vergangenen Jahren lassen sich in der Einzelhandelsentwicklung der Bad Homburger
Innenstadt unterschiedliche Tendenzen feststellen:

Zum einen kommt es statistisch nachweisbar zu einer leichten, aber kontinuierlichen Her-
abstufung des Einzelhandelsangebots der Stadt. Bereits innerhalb eines relativ kurzen
Zeitraums zwischen 2001 und 2005 war eine leichte Abwertung in der Struktur der Ver-
kaufsflachen festzustellen. So nahm die Verkaufsflache fir Waren des kurzfristigen Be-
darfs in der Innenstadt um ca. 15 % zu (Stichwort Drogerieméarkte), wohingegen Flachen
mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs, die flr die Attraktivitat einer Einkaufsstra-
Re von mafgeblicher Bedeutung sind, insgesamt stagnierten (-0,5 %). Ob sich diese Ten-
denz bis 2007 fortgesetzt hat, lasst sich aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden
und Sortimentsabgrenzungen der unterschiedlichen Beratungsunternehmen rechnerisch
nicht genau bestimmen.

Insbesondere in den wichtigen, modeorientierten Sortimenten Schuhe und Bekleidung wa-
ren in dem Zeitraum Verkaufsflachenriickgange in einer Grof3enordnung von jeweils ca.
20 % zu verzeichnen.

Die Verkaufsflachenriickgange entstehen vor allem durch die Umnutzung kleinerer Laden-
lokale, z. B. weicht ein Herrenausstatter einem Backshop oder eine Modeboutique weicht
einem Nagelstudio. Es ist eine Fluktuation der kleineren Geschéafte zu beobachten, wobei
diese auch innerhalb der Innenstadt umziehen.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf Mobilfunkanbieter hinzuweisen, die ihre
Préasenz in Bad Homburg ausgebaut haben und haufig kleinere Flachen nutzen. Deren La-
denlokale weisen zumeist ein ansprechendes und gepflegtes AuReres auf, wenn auch das
Warenangebot nur bedingt zur Attraktivititssteigerung der Innenstadt beitragt.

Durch die Eroffnung von kleineren Filialen bekannter Ketten wie Esprit, Zero, Butlers und
Strauss Innovation wirkte sich diese Verschiebung von Verkaufsflachen in den letzten Jah-
ren im Gesamteindruck nicht nachteilig fir die Bad Homburger Innenstadt aus, eher posi-
tiv.

Das grundsatzliche Interesse géngiger Filialisten an einer Niederlassung in Bad Homburg
ist vorhanden. Aufgrund der kleinteiligen baulichen Struktur der Louisenstrale finden diese
Anbieter jedoch héaufig keine geeigneten Ladenlokale, die ihren GréfRenanforderungen
(meist ab ca. 500 m? Verkaufsflache) gerecht werden.

Durch bauliche MaRnahmen und eine neue Moblierung und Beleuchtung wurde die Innen-
stadt gestalterisch stark aufgewertet. Die Neugestaltung der oberen Louisenstrale, des
Rathausplatzes und der Rathauspassage haben dazu beigetragen, die Attraktivitat der In-
nenstadt zu erhalten.
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In der Gesamtbetrachtung konnte die Bad Homburger Innenstadt ihr Attraktivitatsniveau be-
wahren. Insbesondere bei kleineren, inhabergefiihrten Geschaften findet jedoch ein starker
Strukturwandel statt. Hier muss damit gerechnet werden, dass sich die Tendenz zu einem Ver-
lust an Verkaufsflachen bei diesen Betrieben auch ohne das Hinzutreten zuséatzlicher Wettbhe-
werber fortsetzt.

Entwicklungs potenziale:
Bei der Beschreibung der Entwicklungspotenziale sind zwei Aspekte differenziert zu betrach-
ten:

Zum einen bestehen Entwicklungsmoglichkeiten, weil die in Bad Homburg vorhandene
Kaufkraft zusétzliche Verkaufsflachen ermdglicht und tragt, ohne dass dies mit negativen
Auswirkungen auf vorhandene Versorgungsbereiche verbunden ware. Hierbei ist besonde-
res Augenmerk auf Sortimentsbereiche zu legen, die in Bad Homburg eher schwach ver-
treten sind.

Zum anderen bestehen stadtebauliche Entwicklungspotenziale fur zusatzliche Verkaufsfla-
chen. Hierbei geht es in erster Linie darum, bisher ungenutzte Flachen zu aktivieren oder
durch Umstrukturierung im Bestand einen Flachenzuwachs zu erreichen. Auf beide Aspek-
te soll im Folgenden kurz eingegangen werden.

Durch Kaufkraft getragene Entwicklungspotenziale fur zusatzliche Verkaufsflachen:

Die Stadt Bad Homburg verfigt mittelfristig Uber Entwicklungsspielrdume fir zusatzliche Ver-
kaufsflachen. Dies hat die Potenzialprognose ergeben, die im Rahmen der Erarbeitung des
Zentrenkonzeptes errechnet wurde. Diese basiert auf unterschiedlichen Szenarien zur Ent-
wicklung der Kaufkraft der Bad Homburger Bevélkerung. Fir den mittel- und langfristigen Be-
darf, ohne Lebensmittel, Drogeriewaren, Gesundheits- und Korperpflegeprodukte sowie Bau-
marktsortimente wurde im Jahr 2005 ein zusatzliches Entwicklungspotenzial zwischen 6.000
und 9.100 m? errechnet.

Die errechneten Flachenangaben stellen keine exakten Werte dar, sondern liefern einen Ori-
entierungsrahmen. Flachen dieser Grof3enordnung kdnnen in Bad Homburg ergdnzend zum
Bestand entwickelt werden, ohne das Umsatzpotenzial, das in der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Bad Homburger Bevdlkerung liegt, zu Gberschreiten.

Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2001 wurde festgestellt, dass das Wa-
renangebot der Bad Homburger Innenstadt durch ergéanzende Sortimente noch attrakti-
ver werden konnte. Besonders hervorgehoben wurden in diesem Zusammenhang die
Bereiche Unterhaltungselektronik und junge Mode. Diese Bewertung hat auch heute
noch Bestand. In den letzten sechs bis sieben Jahren ist es nicht gelungen, entspre-
chende groRRere Anbieter in Bad Homburg anzusiedeln. Die Potenziale konnten nicht
realisiert werden, da hierfir keine geeigneten Immobilien mit entsprechenden Verkaufs-
flachen vorhanden waren.

Stadtebauliche Entwicklungspotenziale fiir zusatzliche Verkaufsflachen:

Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2001 wurde durch die Gutachter empfohlen,
das Verkaufsflachenangebot in einem vertraglichen Rahmen weiter auszubauen. Hierzu bieten
sich in der Innenstadt verschiedene Mdglichkeiten.

Neben dem Planstandort bestanden und bestehen weitere Bereiche, in denen durch bauliche
Umstrukturierung zusammenhangende Verkaufsflachen geschaffen bzw. Flachen erganzt
werden kdénnen:

am Waisenhausplatz (,ehemals Rheinischer Hof"); diese Flache wurde mittlerweile entwi-
ckelt (Strauss Innovation, 600 m? Verkaufsflache).
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im Bereich KisseleffstraRe/LouisenstralRe/Schone Aussicht; hier haben sich in den vergan-
genen Jahren keine weiteren Entwicklungsimpulse ergeben. Fur eine Einzelhandelsent-
wicklung sind derzeit an dieser Stelle keine M6glichkeiten erkennbar.

Auf der oberen Louisenstral3e liegen auf beiden Straf3enseiten Entwicklungspotenziale:

Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 1 zwischen Louisen- und Elisabethenstral3e kénnen in
zwei Teilbereichen einmal schatzungsweise 1.600 m? und einmal schatzungsweise 2.100
m?2 Verkaufsflache entstehen, wobei die Verkaufsflachenzunahme netto, d. h. nach Abzug
der in den Baumafnahmen aufgehenden Verkaufsflachen insgesamt ca. 2.500 m? betra-
gen wirde. Jedoch erlauben der Zuschnitt der Grundstlicke und die Eigentumsverhaltnisse
derzeit noch keine Entwicklung in diesem Bereich und es wurde lediglich ein Aufstellungs-
beschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst.

Im Gebiet des (rechtskraftigen) Bebauungsplans Nr. 5G kénnten durch Umstrukturierung
der bestehenden Bebauung einmal ca. 1.800 m2 und einmal ca. 680 m? Verkaufsflache zu-
sammenhangend entstehen. Der Netto-Flachenzuwachs wirde insgesamt ca. 1.900 m?2
betragen. Fur letztgenannte kleinere Flache wurde bereits ein Bauantrag gestellt.

Es wird deutlich, dass trotz der vorhandenen Kaufkraft und der regelméRigen Anfragen von
Projektentwicklern und Einzelhandelsketten nach Standorten mit Ausnahme des Geschafts-
hauses am Waisenhausplatz (Strauss Innovation) in den letzten Jahren keines der durch die
Gutachter festgestellten Entwicklungspotenziale realisiert werden konnte. Umso grdofRer ist
vor dem Hintergrund dieses , Entwicklungsstaus” die Bedeutung des vorliegenden Vor-
habens einzustufen, da sich hier erstmalig die Moglichkeit ergibt, Ansiedlungsmoglich-
keiten fur attraktive, grof3flachige Anbieter zu schaffen.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die stadtebaulichen Entwicklungspotenziale noch einmal
zusammenfassend dar.

Insgesamt Davon
Standort/ Vorhaben Sortimentsbereiche geplante zusatzliche
VK- Flache | VK- Flache
Schwerpunkt mittel- bis ) )
Planvorhaben langfristiger Bedarf 9.950 m 9.950 m
B-Plan Nr. 1 (Aufstellungs- Schwerpunkt mittel- bis 1.600 m? 1.200 m?
beschluss) langfristiger Bedarf 2.100 mz? 1.300 m?
B-Plan Nr. 5G Schwerpunkt mittel- bis 1.800 m? 1.300 m?
(rechtskraftig) langfristiger Bedarf 680 n 600 2
Insgesamt g";rtfe" bis langfristiger Be- | 15 1502 | 14.350 m?

Aktuelle Diskussion der Chancen und Risiken innerstédtischer Einkaufszentren :

Bei der Bewertung des Vorhabens soll auch die Fachdiskussion der letzten Jahre tber die
Auswirkungen innerstadtischer Einkaufszentren auf die Innenstadte Beriicksichtigung finden.
Hieraus lassen sich Kriterien fiir die Beurteilung des Vorhabens ableiten.

Betrachtet man die Entwicklung von Shoppingcentern in den letzten Jahrzehnten, so ist fest-
zustellen, dass sich Standorte und Flachengrdf3en einem Wandel unterzogen haben. Wahrend
vor einigen Jahrzehnten die groRen Center ,auf der grinen Wiese* dominierten, wird dieser
Standorttyp — nach einem letzten Boom im Osten Deutschlands in den Nachwendejahren —
kaum noch entwickelt oder ist planungsrechtlich nicht mehr durchsetzbar. In der zweiten Halfte
der Neunzigerjahre wurden Shoppingcenter-Projekte in den Innenstadten groRerer Stadte ge-
baut. Neben Projektstandorten in Grof3stadten suchen die Investoren in den letzten Jahren
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verstarkt Standorte in kleineren Stadten und auch die durchschnittlichen FlachengréfRen der
neu geplanten Center werden geringer.

Die Ansiedlung eines innerstadtischen Shoppingcenters birgt fir jede Stadt sowohl Chancen
als auch Risiken. In der nachfolgenden Ubersicht werden diese zusammenfassend dargestellt
und im Hinblick auf ihre Relevanz fiir die Stadt Bad Homburg und das Vorhaben Louisen-
Center gepruft.

I. Chancen innerstadtischer
Einkaufszentren

Relevanz fiir das Planvorhaben und
Bad Homburg

Die Kaufkraftbindung bei der eigenen Bevoélke-
rung soll sich erhdéhen, Abflisse in Einkaufszent-
ren und andere Stadte in der Nachbarschaft kon-
nen, wenn das neue Angebot attraktiv ist, verrin-
gert werden.

Die Stadt Bad Homburg weist Kaufkraftabfliis-
se in die umliegenden Einkaufszentren und
nach Frankfurt auf. Das Vorhaben kann zu
einer Erhdhung der Bindung beitragen, wenn
Angebotsliicken geschlossen werden.

Der Einzugsbereich der Innenstadt soll sich ver-
gréRern, mehr Kunden aus dem Umfeld kommen
in die Stadt. Hiervon kann auch der bestehende
Einzelhandel profitieren.

Durch die hohe Zentrendichte im Rhein-Main-
Gebiet und die Dominanz der Innenstadt von
Frankfurt und erheblich gréRerer Einkaufszent-
ren ist durch das Planvorhaben nicht mit einer
Ausweitung des Einzugsbereichs zu rechnen.
Jedoch kann das Vorhaben zuséatzliche Kauf-
kraft aus Nachbargemeinden abschopfen, was
gesondert untersucht wird.

Auch besteht die Mdglichkeit, in der Stadt noch
fehlende Sortimentsbereiche gezielt zu ergdnzen
und so die Attraktivitét zu steigern.

Die bereits im Jahr 2001 identifizierten ausbau-
fahigen Sortimentsbereiche wie Unterhaltungs-
elektronik und ,junge Mode* konnten in den
vergangenen Jahren nicht angesiedelt werden,
da entsprechende Flachenangebote fehlten.
Diese Licken kdnnten nun tatsachlich ge-
schlossen werden.

Ist die Struktur der vorhandenen Innenstadt z. B.
aufgrund von Altbausubstanz sehr kleinteilig, so
bietet ein Shopping-Center die Mdglichkeit, An-
bieter in die Stadt zu holen, die nur groRere Fla-
chen anmieten. Damit kann die Besucherfrequenz
in der Innenstadt erh6ht werden.

Insbesondere die Ansiedlung eines Fachmarkts
fur Unterhaltungselektronik in der Bad Hom-
burger Innenstadt kann als Magnet fir eine
Aufwertung und Ergdnzung des Warenange-
bots und eine Erhdhung der Kundenfrequenz
sorgen.

Eine Hoffnung besteht auch auf so genannte
Kopplungseffekte: Wer in das Shoppingcenter
geht, soll gleichzeitig auch die Innenstadt besu-
chen. Dem bestehenden Einzelhandel sollen
Kunden zugefihrt werden. Die Verweildauer der
Kunden in der Innenstadt soll zunehmen.

Das Planvorhaben weist keine ausreichende
GrolRRe auf, um ohne die restliche Innenstadt zu
existieren. Damit sind gute Voraussetzungen
fur eine Wechselwirkung zwischen dem Ein-
kaufszentrum und der Innenstadt gegeben.

Von der Konkurrenz durch das Shoppingcenter
soll ein positiver Druck auf die ansassigen Einzel-
handler ausgehen, sich um eine attraktivere Ges-
taltung ihrer Geschafte zu bemihen oder not-
wendige Modernisierungsinvestitionen durchzu-
fuhren.

Einzelne Lagen und Geschéafte in Bad Hom-
burg entsprechen nicht dem heutigen Standard
in Einkaufszentren. Hier besteht die Mdglich-
keit, durch MalRnahmen und Investitionen die
Attraktivitat zu steigern. Nicht nur die Einzel-
héndler als Mieter, sondern auch die Grund-
stuckseigentiimer sind hier gefordert, am Erhalt
der Lagequalitat ihrer Immobilie aktiv mitzuwir-
ken.
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Il. Risiken innerstadtischer
Einkaufszentren

Relevanz fiir das Planvorhaben und
Bad Homburg

Kundenbefragungen in verschiedenen Stadten
haben ergeben, dass die erhofften Kopplungsef-
fekte sehr stark entfernungsabhangig sind. Sie
treten nur ein, wenn das Shopping-Center direkt
an die FuRgangerzone anknupft. Bereits Entfer-
nungen von 100 m oder Hindernisse wie eine
stark befahrene StraBe konnen den erhofften
Effekt nachweislich zunichte machen. Zudem
erfolgt die Kopplung oftmals nicht in einem aus-
geglichenen Verhaltnis. Die Befragungsergebnis-
se weisen darauf hin, dass prozentual mehr In-
nenstadtbesucher einen ergdnzenden Besuch
des Shoppingcenters beabsichtigen als umge-
kehrt.

Das Planvorhaben ist in die Ful3gdngerzone
integriert. Daher bestehen fur gekoppelte Be-
suche von Einkaufszentrum und Innenstadt
keine baulichen Hemmnisse.

Zudem hat das Planvorhaben eine zu geringe
Verkaufsflache, um ein vollstandiges Angebot
bereitzustellen. Daher ist die Gefahr, dass sich
die Kunden ausschlief3lich in dem Einkaufs-
zentrum aufhalten, als gering anzusehen.

Die Innenstadt und das Einkaufszentrum ge-
meinsam treten mit ihrer Verkaufsflache von
ca. 50.000 m? in Konkurrenz zu Einkaufszent-
ren mit 80.000 - 90.000 m2 Verkaufsflache.

Einige Center sind aufgrund ihrer abgeschotteten
architektonischen Gestaltung und einem eigen-
standigen, von der Innenstadt losgelésten E-
ventprogramm darauf ausgerichtet, die Kunden
im Gebaudekomplex zu halten und fordern somit
nicht das Zusammenspiel zwischen Center und
Innenstadt

Das Louisen-Center wird aufgrund der gege-
benen baulichen Rahmenbedingungen und der
geringen Fassadenbreite sowie der Tiefe des
Baukorpers nur wenige Beruhrungspunkte mit
der Fu3gangerzone haben kénnen.

Auch hier ist jedoch das Risiko durch die ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflache insgesamt
begrenzt. Auch sind die Freiflachen innerhalb
des Centers zum ,Flanieren* oder fur die
Durchfiihrung eines Eventprogramms zu knapp
bemessen.

Durch Kooperationsmaf3hahmen zwischen dem
Betreiber des Einkaufszentrums und dem be-
stehenden Einzelhandel kann hier negativen
Effekten entgegengewirkt werden.

Der erhoffte ,Ruck”, der durch die ortsansassige
Einzelhdndlerschaft gehen soll, bleibt haufig aus.
Die Erwartung einer erhéhten Investitionsneigung
in vorhandene Strukturen wird oftmals nicht bes-
tatigt. Vielmehr verstérkt sich sogar die Investiti-
onszuriickhaltung. Nach dem Motto ,Jetzt brau-
chen wir uns erst recht nicht mehr anzustrengen,
dagegen kommen wir nicht an* wird, so Erfah-
rungsberichte aus anderen Stadten, die alleinige
Verantwortung fur eventuelle betriebswirtschaftli-
che Probleme dem neuen Einkaufszentrum bzw.
der Stadt zugeschrieben. Seitens der Stadte wird
die verstarkte Notwendigkeit gesehen, die Einzel-
héndler und Grundstickseigentimer an ihre Mit-
verantwortung fur die Attraktivitdt und Modernitat
ihres Warenangebots und ihrer Warenprasentati-
on zu erinnern.

Die Stadt Bad Homburg hat mit der Aktionsge-
meinschaft eine etablierte und leistungsfahige
Interessenvertretung des bestehenden Einzel-
handels. Somit sind grundsatzlich die organisa-
torischen Strukturen vorhanden, um das ge-
plante Einkaufszentrum zu integrieren.

Der Kontrast zwischen einem modernen Ein-
kaufserlebnis und den kleinteiligen Geschéaften
in den Nebenlagen, die teilweise auch einen
Sanierungsstau aufweisen, wird sich durch das
Vorhaben verstarken.

Es ist nicht Aufgabe der Stadt, den bestehen-
den Handel vor Konkurrenz zu schitzen. Viel-
mehr missen der Handler und Immobilienei-
gentimer — unabh&ngig von dem Planvorha-
ben — durch geeignete MalRnhahmen ihre Wett-
bewerbsfahigkeit sichern.

Durch die Ansiedlung eines Shoppingcenters
verandern sich die Lauf- und Wegebeziehungen.
Wer das Shoppingcenter besucht hat, ist oftmals

Dieser Aspekt ist fur die Bad Homburger Loui-
senstralRe mit ihrer lang gestreckten Bandstruk-
tur und vergleichsweise grof3en Laufwegen von
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Il. Risiken innerstadtischer
Einkaufszentren

Relevanz fiir das Planvorhaben und
Bad Homburg

nicht mehr bereit, die Ful3gdngerzone bis in die
letzte SeitenstralRe zu durchwandern.

Bedeutung. Da sich das Planvorhaben am
unteren Ende der Louisenstral3e befindet, ver-
ringert sich eventuell die Bereitschaft der Kun-
den, die obere LouisenstralRe aufzusuchen.

Daher muss darauf geachtet werden, dass das
Gleichgewicht zwischen der oberen und der
unteren Louisenstral3e nicht gestort wird und
Kundenmagnete auf der oberen Louisenstralle
erhalten und weiterentwickelt werden.

Dies ist auch erforderlich, um die Kundenfre-
guenz durch Laufkundschaft in den Seitenstra-
Ren der oberen Louisenstral3e aufrechtzuerhal-
ten.

Empirische Untersuchungen, die die Effekte von
Shoppingcentern auf die Lagequalitéat (vor-
her/nachher) zum Gegenstand haben, belegen,
dass sich Besucherfrequenz in den Nebenlagen
und Seitenstralen verringert und dass es dort zu
einer Abwertung der Lagequalitdit kommt. So ge-
nannte 1B-Lagen werden zu 2er-Lagen herabge-
stuft. Nach der Ansiedlung des Shopping-Centers
wurde in anderen Gemeinden in den &uf3eren
Randbereichen der Ful3gdngerzone eine Zunah-
me von Leerstdnden beobachtet.

Vermutlich ist die Ansiedlung eines Shoppingcen-
ters jedoch nicht die eigentliche Ursache fir eine
Abwertung der Randlagen. Die Wettbewerbsfa-
higkeit der dort ansassigen Laden war bereits
zuvor eingeschrankt. Oftmals hat das Shop-
pingcenter zu einer Beschleunigung des Abwer-
tungsprozesses gefiihrt.

Auch in Bad Homburg ist die Wettbewerbsfa-
higkeit des Einzelhandels in den Nebenlagen
teilweise als eingeschrankt anzusehen. Dies
liegt jedoch vor allem im Aufgabenbereich der
einzelnen Unternehmer, die fur attraktive An-
gebote und Dienstleistungen sowie moderne
Warenprésentation sorgen missen.

Unabhangig von dem Planvorhaben ist in Bad
Homburg ein kontinuierlicher Strukturwandel zu
beobachten. Geschéaftsaufgaben und Leer-
stande betreffen zumeist kleinere Ladenlokale.

Durch geeignete MalRnahmen zur Aufwertung
der Nebenlagen kann dieser Entwicklung je-
doch entgegengesteuert werden. Neben ge-
stalterischen MalRhahmen kann es sich dabei
auch um Marketingkonzepte handeln. Die
Handlungsvorschldage missen von Grund-
stickseigentimern, Einzelhdndlern und der
Stadt gemeinsam abgestimmt und entwickelt
werden.

Deutliche Risiken bestehen letztlich vor allem
darin, dass sich der Umsatz des Shopping-
Centers nur zum Teil aus Kaufkraftzuflissen oder
hoherer Kaufkraftbindung speist. Ein wesentlicher
Teil wird auch durch Verlagerung von Umsatzen
aus den bereits ansadssigen Geschaften der In-
nenstadt erzeugt.

Dieser Aspekt wir ausfuhrlich gesondert be-
handelt.

Zusammenfassende stadtstrukturelle Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund der
bestehenden Einzelhandels in Bad Homburg:

Unter Wirdigung der vorangehend beschriebenen strukturellen Merkmale des Bad Homburger
Einzelhandels wird das Planvorhaben - unabhéangig von eventuellen quantitativen Umsatzef-
fekten, die nachfolgend analysiert werden - wie folgt bewertet:
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Das Vorhaben ist in die Ful3gangerzone integriert. Es bestehen keine baulichen Hindernisse,
die ein Zusammenspiel zwischen Innenstadt und Einkaufszentrum behindern kdnnen. Damit
ist eine wesentliche Voraussetzung gegeben, damit sich das Vorhaben attraktivititssteigernd
auswirkt.

Die begrenzte Anzahl von Kundenparkplatzen fuhrt dazu, dass Kunden, die das Einkaufszent-
rum besuchen wollen, auch andere Parkhauser anfahren. Damit ist automatisch verbunden,
dass auch andere Teile der Ful3gangerzone besucht werden. Da ein entsprechendes Parkleit-
system installiert ist (welches bereits 2009 durch die Anzeige der freien Stellplatze und durch
zusatzliche Standorte ausgebaut werden soll), kann dieser Attraktivitdtsnachteil des Planvor-
habens der Ubrigen Innenstadt zum Vorteil gereichen. Das neue Parkhaus soll in das Park-
raumbewirtschaftungssystem der Stadt integriert werden.

Aufgrund seiner vergleichsweise geringen GrolR3e ist das Einkaufszentrum nicht eigensténdig
existenzfahig. Eine Angebotsbreite und -tiefe, wie sie in einem gréReren Einkaufszentrum vor-
handen ist, kann dort nicht geboten werden. Daher bleiben die Kunden weiterhin auf die Aus-
wahl der weiteren Innenstadtgeschafte angewiesen.

Aus diesem Grund wird auch der Nachteil, dass das Planvorhaben in seiner architektonischen
Gestaltung und raumlichen Organisation nicht optimal auf die LouisenstraRe bezogen ist, fur
nicht gravierend erachtet.

Das Planvorhaben und die Innenstadt stehen mit einer Gesamtverkaufsflache in Konkurrenz
zu Standorten wie Main-Taunus-Zentrum oder NordWestZentrum. Diese verfigen uber ein
zentrales Management, nehmen kurzfristig neue Trends auf und entwickeln sich kontinuierlich
weiter. Die Stadt Bad Homburg kann nicht in gleicher Weise auf die Attraktivitat und Modernitat
der Innenstadt einwirken, da Hauseigentimer und Einzelh&ndler die alleinigen Entscheider
sind. Mit dem Einkaufszentrum kann in Bad Homburg ein Einzelhandelsangebot entstehen,
das durch seine grofRere Reaktionsschnelligkeit auf aktuelle Entwicklungen und Modetrends
die Wetthewerbsfahigkeit gegentber den Konkurrenzstandorten erhoht.

Mit dem Planvorhaben werden die rAumlichen Voraussetzungen geschaffen, um das Sortiment
der Bad Homburger Innenstadt gezielt zu erganzen und so die Attraktivitit der gesamten In-
nenstadt zu erhthen. Besonders hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf den Bereich
Unterhaltungselektronik. Ein Elektronikfachmarkt benétigt eine Mindestverkaufsflache, die
ansonsten in der Innenstadt nicht realisiert werden kénnte. Hiervon kann Uber die zusatzliche
Kundenfrequenz in der Innenstadt auch der tbrige Einzelhandel profitieren. Auch im Bereich
Bekleidung ist das Angebot der Bad Homburger Geschéafte insbesondere fir jingere, mode-
und preisbewusste Menschen nur eingeschrankt attraktiv. Es ist jedoch fir die Zukunft der
Innenstadtentwicklung wichtig, auch fir diese nachwachsende Kundengruppe Angebote in
Bad Homburg zu etablieren.

Eine Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandels durch das Angebot des Einkaufszent-
rums kann bauplanungsrechtlich kaum gesteuert werden. Lediglich Branchen und Flachen-
gréRen kdnnen durch einen Bebauungsplan geregelt werden. Hier kann nur dem Betreiber die
Empfehlung gegeben werden, einen Verdrangungswettbewerb zu vermeiden, da das Ein-
kaufszentrum aufgrund seiner geringen GrofR3e auf das Zusammenspiel mit einer funktionie-
renden und attraktiven Innenstadt angewiesen ist.

Die gewachsene bauliche Struktur der Bad Homburger Innenstadt erschwert die Schaffung
von modernen Verkaufsflachen in marktgerechten Grof3en. In den anderen Bereichen der
Louisenstral3e ist dies nur mit massiven Eingriffen in bestehende Geb&dude und Zusammenle-
gung von Flachen tber Gebaudegrenzen hinweg méglich. Hier bietet das Planvorhaben eine
Chance, um in Bad Homburg fehlende grofl3flachige Betriebstypen an einem integrierten
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Standort anzusiedeln. Auf diese Weise wird die Attraktivitat der Innenstadt insgesamt nachhal-
tig gestarkt.

Der Strukturwandel bei den kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschaften hat sich in der Vergan-
genheit dahingehend ausgewirkt, dass der Innenstadt kontinuierlich Verkaufsflachen in Leitsor-
timenten wie Bekleidung und Schuhe verloren gingen. Durch bauliche Attraktivitatssteigerun-
gen und einzelne Neuansiedlungen konnten diese Flachenverluste in der Vergangenheit wett-
gemacht werden. Ob dies in Zukunft weiter gelingen wird, ist fraglich. Seitens der Stadt mis-
sen die Voraussetzungen daflir geschaffen werden, dass bekannte Markenanbieter und Ketten
in der Innenstadt eine Niederlassung finden kdnnen, da deren Angebot von den Kunden als
selbstverstandlicher Standard erwartet wird. Gelingt dies nicht, so droht die Gefahr, dass Kun-
den dauerhaft abwandern. Dies wirde den vorhandenen Einzelhandel in Mitleidenschaft zie-
hen. Der Konkurrenz fur den bestehenden Einzelhandel durch das Planvorhaben ist also die
Gefahr des Attraktivitdtsverlusts durch fehlende Markenanbieter gegentberzustellen.

Mit einem Anteil von ca. 20 % am Einzelhandel der Innenstadt stellt das Planvorhaben
eine grol3e Veranderung der Bad Homburger Einzelhandelslandschaft dar. Jedoch be-
wegt sich die Verkaufsflache des Planvorhabens an der unteren Grenze dessen, was fir
ein Einkaufszentrum wirtschaftlich tragbar ist. Ein kleineres Einkaufszentrum wirde
keine attraktiven Mieter anziehen und kdénnte somit auch keinen wesentlichen Beitrag
zur Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt leisten. Insofern ist eine solche Entwick-
lung ohne einen grofReren Flachenzuwachs nicht realisierbar.

Auch sind bei der Diskussion der Dimensionierung des Vorhabens immobilien- und betriebs-
wirtschaftliche Aspekte zu bedenken: Die Investitionssumme fir den Grundstiickspreis, die
Baukosten und auch fir die Mehrkosten, die durch die Berlcksichtigung denkmalschitzeri-
scher Auflagen entstehen, erfordern eine Mindestmietflache, um sich fir einen Investor als
lohnend darzustellen. Eine Wiedernutzung der seit 1999 brachliegenden Innenstadtim-
mobilie des ehemaligen Landratsamtes stellt die Behebung eines gravierenden stadte-
baulichen Missstandes dar. Mit einer deutlich kleineren Mietflache ist die Etablierung
einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung des Gebaudes infrage gestellt, wie der vorhan-
dene, lang andauernde Leerstand dokumentiert.

Problematisch erscheint in diesem Zusammenhang jedoch, dass sich der Verkaufsflachenzu-
wachs allein auf der unteren Louisenstral3e konzentriert. Dadurch besteht die Moglichkeit ei-
nes Ungleichgewichts. Das oben beschriebene Funktionsprinzip eines so genannten ,Kno-
chens®, das auf der zwischen zwei attraktiven Polen entstehenden Kundenfrequenz basiert,
kdénnte hierdurch gestért werden.

Dieses Ungleichgewicht kbnnte dazu fiuihren, dass die Attraktivitat der oberen Louisenstralie
leidet. Angesichts der grof3en Laufwege und der geringeren Dichte des Einzelhandelsbesatzes
(Stichwort Platze) konnte dies eine Verringerung der Kundenfrequenz nach sich ziehen. Aus
diesem Grunde verfolgt die Stadt bereits seit langerem das Ziel, die Entwicklungspotenziale
der oberen Louisenstral3e weiter zu nutzen, wie dies z.B. mit der Ansiedlung von Strauss In-
novation gelungen ist und mit den Bebauungsplanen Nr. 1 ,Louisenstral3e, Haingasse, Au-
denstralRe“und Nr. 5G ,Louisenstrale, Waisenhausstrale, Dorotheenstral’e, Lowengasse”
vorbereitet wird bzw. vorbereitet ist.
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Abbildung 2.2: Uberblick iber die Verteilung von Verkaufsflachen gréRerer Anbieter (ab 500m?2 VK, ohne Mobel
und Lebensmittel) in der Innenstadt von Bad Homburg

Von einer Verringerung der Kundenfrequenz auf der oberen Louisenstral3e wirden auch die
Seitenstraf3en und die dortigen Einzelh&ndler betroffen. Hieraus kdnnen sich negative stadte-
bauliche und somit abwagungsrelevante Effekte durch Leerstdnde und Verddungstendenzen
ergeben (so genanntes , Trading-down").

Dieser Entwicklung kann jedoch entgegengesteuert werden. Hierzu sind folgende MafRnahmen
sinnvoll:

Die Festsetzungen der Verkaufsflachen fur einzelne Branchen/Sortimente im Bebauungs-
plan fir das Planvorhaben sind so zu gestalten, dass die Magnetwirkung der auf der obe-
ren Louisenstraflle ansassigen Einzelhandelsbetriebe mdglichst erhalten bleibt. Dies ist zu
erreichen, indem im Planvorhaben Sortimentstuberschneidungen und die Ansiedlung von
ahnlichen Betriebstypen vermieden werden, da ansonsten fir die Kunden keine Notwen-
digkeit mehr bestehen wiirde, die auf der oberen Louisenstrale ansassigen Anbieter auf-
zusuchen.

Die im Bereich der oberen Louisenstral3e vorhandenen stadtebaulichen Potenziale sollten
sukzessive entwicklungsfahig gemacht werden, um ein entstehendes Ungleichgewicht aus-
zugleichen. Durch die Schaffung von gro3eren zusammenhangenden Verkaufsflachen u-
ber Grundsticksgrenzen hinweg kdnnen moderne Flachen fir attraktive Angebote ge-
schaffen und die Anziehungskraft des oberen Entwicklungspols gestarkt werden.

In den Nebenlagen ist die kunftige Entwicklung zu beobachten. Gegebenenfalls kdnnen
geeignete Malinahmen zur Aufwertung und Profilierung notwendig werden.

In der Konsequenz sollte nach der Realisierung des Planvorhabens die Entwicklung weiterer
Verkaufsflachen in Zukunft moglichst im Bereich der oberen Louisenstral3e erfolgen. Eine
Ausweitung von Verkaufsflachen auf der unteren Louisenstral3e Uber das Planvorhaben hin-
aus wurde stadtebauliche Nachteile mit sich bringen.

Insgesamt werden die in der Prognose aus dem Jahr 2005 errechneten Verkaufsflachenpo-
tenziale durch das Planvorhaben und die ergdnzenden stadtebaulichen Entwicklungsmdoglich-
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keiten in der Summe deutlich Uberschritten. In der optimistischen Prognosevariante wird als
Orientierungswert von einem Zuwachs von gut 9.000 m? Verkaufsflache fir den mittel- bis
langfristigen Bedarf ausgegangen. Das Planvorhaben schopft dieses Potenzial, lasst man
auch hier die Verkaufsflachen fir den taglichen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheit und Kérper-
pflege) aul3en vor, weitgehend aus. Das zuséatzliche stadtebauliche Entwicklungspotenzial liegt
grob geschatzt bei weiteren 4.500 m? Verkaufsflache. Wann diese Verkaufsflachen realisiert
werden koénnen, ist unklar. Zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der beiden Attraktivitdtspole ist
die Entwicklung dieser Flachen jedoch auf jeden Fall erforderlich, um die Kundenfrequenz auf
der oberen Louisenstralde zu erhalten.

Bei der Abwéagung ist in diesem Punkt auf die kontinuierlichen Verkaufsflachenverluste hinzu-
weisen, die gerade bei kleinen Fachgeschaften in der Vergangenheit auch ohne das Hinzutre-
ten grolRer Wettbewerber zu beobachten waren. So sind zwischen 2001 und 2005 im Beklei-
dungssortiment ca. 1.000 m? und bei Schuhen ca. 500 m? Verkaufsflachen verloren gegangen.
Insofern kommt es durch die Realisierung von stadtebaulichen Entwicklungspotenzialen nicht
automatisch zu einer Zunahme der gesamten Verkaufsflache in gleicher Hohe, da auf der an-
deren Seite auch Verkaufsflachenabgange bei kleineren, nicht mehr marktgdngigen Ladenlo-
kalen zu verzeichnen sind.

Die Verkaufsflachenentwicklung ist ein kontinuierlicher Prozess mit standiger Fluktuation, Ver-
schiebungen und Verénderungen, die statistisch schwer nachzuzeichnen sind (,Handel ist
Wandel*). Die zuséatzlichen Flachen werden nicht zeitgleich entwickelt, sondern entzerrt. Teil-
weise werden sie durch bereits anséssige Einzelhdndler genutzt werden, die aus ihren weni-
ger attraktiven Lagen oder Ladenlokalen dorthin umziehen. Die Stadtplanung geht davon aus,
dass die Uberschreitungen des errechneten Verkaufsflachenpotenzials zu einem Teil im Zeit-
verlauf durch kontinuierliche, nicht durch das Vorhaben induzierte Verkaufsflachenverluste an
anderer Stelle kompensiert werden.

Die Ziele der Erhaltung des Stellenwerts und der Attraktivitdt der Louisenstralle und ihrer Sei-
tenstralRen als Einkaufsstraflen und die Bewahrung des Gleichgewichts zwischen oberer und
unterer Louisenstral3e als zentralem Funktionsmechanismus der Innenstadt werden in diesem
Fall als gewichtige Argumente eingestuft, die die Uberschreitung der Orientierungswerte der
Potenzialflachenprognose rechtfertigen.

2.4.4 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens — quantitative Betrachtung

Methodische Anmerkungen zu den guantitativen Aussagen:

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftichen Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums
stitzt sich die Stadt Bad Homburg auf die Auswirkungsanalyse der GMA aus dem Jahr 2007.
In die Abwagung der Ergebnisse werden auch hier die Gutachten und Analysen der
Vergangenheit (Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2001 und Zentrenkonzept 2005)
herangezogen.

Bei der quantitativen Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden rechne-
risch Anhaltspunkte dafiir ermittelt, welche Umsatzumverteilungen durch das Hinzutreten ei-
nes neuen Wetthewerbers fir den bestehenden Einzelhandel und fir bestehende Versor-
gungszentren oder Einkaufslagen zu erwarten sind.

Ziel dieser Untersuchung ist es, mogliche stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens
einzuschatzen. Aufgabe der Stadt ist es nicht, den vorhandenen Einzelhandel pauschal vor
Wettbewerb zu schitzen und in das Markigeschehen einzugreifen. Vielmehr gilt es einzu-
schatzen, ob sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen nachteilig auf stadtebauliche
Schutzguter auswirken. Ausschlie3lich mit dieser Zielrichtung hat die Stadt durch das Pla-
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nungsrecht Instrumente zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung an die Hand gegeben
bekommen.

Folgende stadtebauliche Belange und planerische Zielsetzungen koénnten durch das
Vorhaben berihrt werden:

Die wohnortnahe Versorgung der Verbraucher mit Lebensmitteln und anderen Gutern des
taglichen Bedarfs in der Stadt und in den Nachbargemeinden muss gesichert werden.

Die Funktionsfahigkeit der Versorgungszentren in der Stadt und in den Nachbargemeinden
muss erhalten bleiben.

Das Stadtbild und die Bausubstanz dirfen nicht durch Leerstande, Verédung und Vernach-
lassigung beeintrachtigt werden.

Insgesamt soll die Attraktivitat und Wertigkeit der bestehenden Versorgungslagen und ins-
besondere der Innenstadt durch das Planvorhaben gefordert nicht beeintrachtigt werden.

In der Rechtsprechung und einschlagigen Erlassen hat sich als Orientierungswert etabliert,
dass mit Umsatzumverteilungen in einer Grof3enordung von bis unter 10 % von einem grofR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb oder einem Einkaufszentrum in der Regel keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Dieser Wert ist jedoch umstritten, da je nach
Branche und Struktur der vorhandenen Betriebe und Qualitat und Stabilitdt der bestehenden
Einkaufslagen bereits niedrigere Umsatzumverteilungen zu negativen Auswirkungen fiihren
kdénnen.

Ebenso ist es im Gegenzug denkbar, dass auch deutlich hthere rechnerische Umverteilungen
in einzelnen Branchen durch den bestehenden Handel durchaus verkraftet werden kénnen.
Dies trifft insbesondere bei Mehrbranchenunternehmen wie Kaufhdusern zu, die durch Um-
strukturierung ihres Sortiments auf eine Veranderung der Wettbewerbssituation leicht reagie-
ren kdnnen. Weiterhin ist denkbar, dass die errechneten Werte nicht aussagekraftig sind, da je
nach Betriebstyp in der Realitit vielleicht innerhalb derselben Branche ganz unterschiedliche
Kundengruppen angesprochen werden. Ein Beispiel dafur ist, dass Antiquitdten-/ Trodelge-
schafte und Kunstgalerien der Branche Hausrat/ Einrichtung zugerechnet werden, diese durch
das Vorhaben aber mit Sicherheit nicht beeintrachtigt werden.

Auch kdnnen erste Umsatzverluste durch einen neuen Wettbewerber mittelfristig durch Um-
satzgewinne aufgrund einer htheren Kundenfrequenz und des allgemein gestiegenen Attrakti-
vitatsniveaus kompensiert werden, sodass auch positive Effekte zu verbuchen sind, ohne dass
diese plausibel quantifizierbar waren und in die Berechnung einbezogen werden kdnnten.

Insgesamt sind die Zusammenhéange erheblich komplexer, als dies in dem Orientierungswert
von 10 % zum Ausdruck kommt. Zudem sind die Berechnungsmethoden und die zugrunde
liegenden Annahmen Uber die Kaufkraft der Bad Homburger, ihr Ausgabeverhalten sowie die
Flachenproduktivitdt des bestehenden und des neu hinzutretenden Einzelhandels auf empiri-
schen Daten, sondern auf Erfahrungs- und Durchschnittswerten beruhen. Das Ergebnis der
absatzwirtschaftlichen Untersuchung ist also eine Modellrechnung auf der Basis plausibler
Annahmen.

Hierbei wurde versucht, die Auswirkungen im negativsten Fall darzustellen (so genannte
~Worst Case“-Betrachtung). Positive Effekte, die von dem Planvorhaben ausgehen, wie z. B.
eine hohere Kaufkraftbindung oder eine héhere Kundenfrequenz, werden in den Berechnun-
gen methodisch nicht bertcksichtigt.

Wie bei allen quantitativen Prognosen ist die Unsicherheit umso grof3er, je kleiner die betrach-
tete Grundgesamtheit ist. In einer kleineren Stadt wie Bad Homburg werden manche Sorti-
mentsbereiche nur durch wenige Geschafte angeboten. Daher ist ergdnzend zu der quantitati-
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ven Berechnung eine genauere qualitative Betrachtung der einzelnen Branchen und der Be-
triebe angezeigt, um sinnvoll einschatzen zu kdnnen, ob durch eine Umsatzverlagerung die
oben aufgezahlten stadtebaulichen Belange tatséchlich berthrt werden kdnnten.

Ein weiteres Problem besteht darin, dass manche Sortimentsbereiche im Bestand nur geringe
Verkaufsflachenzahlen aufweisen. Das Hinzutreten zusatzlicher Flachen durch eine Neuan-
siedlung fuhrt dann zwangslaufig zu rechnerisch groRen Verwerfungen. Mit hohen Umvertei-
lungswerten ist bei kleinen Branchen nicht automatisch ein negativer Effekt verbunden, weil
eventuell bisher fehlende Angebote erst ergénzt werden und sich die Versorgungssituation
insgesamt erheblich verbessert. Hohe Umsatzumverteilungswerte sind in diesem Falle die
notwendige Begleiterscheinung von dringend erforderlichen EntwicklungsmaflZnahmen zur Si-
cherung der Attraktivitat der Innenstadt.

Daher wird im Folgenden zunachst eine Gesamtbetrachtung des Vorhabens und der zu erwar-
tenden Verédnderungen der Kaufkraft- und Umsatzstréme vorgenommen. Daran anschlie3end
wird fur jede in der Innenstadt von Bad Homburg vertretenen Branche mdglichst genau darge-
stellt, wie der Einzelhandel raumlich und betrieblich strukturiert ist und ob die in dem Gutach-
ten der GMA errechneten quantitativen Verteilungswerte tatsachlich stadtebauliche Auswir-
kungen erwarten lassen.

Gesamtumsatz des Vorhabens und Herkunft der Umsétze:

Die folgenden Aussagen basieren auf der Annahme, dass sich die Verkaufsflachen in dem
geplanten Einkaufszentrum im selben Verhdltnis auf die Branchen verteilen, wie dies den ge-
planten Verkaufsflachenobergrenzen im Flachenpool entspricht.

Basierend auf den durch die GMA angesetzten Flachenproduktivitdten in den einzelnen Bran-
chen ergibt sich ein durchschnitticher Umsatz pro m? von ca. 4.260 €. Rechnet man diesen
auf die maximale Verkaufsflache von 9.950 m2 hoch, so ergibt sich ein geschatzter Jahresum-
satz des Centers von ca. 42,4 Mio. €. Diese werden zu ungefahr gleichen Teilen durch zusatz-
liche Kaufkraftbindung und Umsatzumverteilungen gespeist.

Mehr als die Halfte des Umsatzes (53 %) — so die Prognose der GMA — wird durch die zusatz-
liche Bindung von Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet’ getragen werden. Dabei handelt es sich
um Eink&ufe, die bislang weder in Bad Homburg noch in den Wohnorten der Kunden selbst
getatigt werden, sondern die anderen Standorten auf3erhalb des Einzugsgebiets zuflie3en
(insbesondere Frankfurt, Eschborn, MTZ). Die Kaufkraft stammt zu relativ gleichen Teilen aus
Bad Homburg (ca. 27 %) und dem umgebenden Einzugsgebiet (ca. 26 %). Rechnet man hier
noch die Streuumsatze mit Tages- und Ubernachtungsgasten sowie Einpendlern aus Gebieten
aul3erhalb des Untersuchungsraums hinzu, so sind nahezu 60 % des Umsatzes fir den Unter-
suchungsraum umverteilungsneutral.

Diese Berechnung entspricht einer Erhohung der Kaufkraftbindung in Bad Homburg um gut
4 Prozentpunkte. Ausgehend von den Berechnungen aus dem Jahr 2001, wo fiir Bad Hom-
burg eine Kaufkraftbindung von insgesamt 64 % ermittelt wurde, erscheint dieser Wert im Be-
reich des Vorstellbaren.

Insgesamt 30 % des Vorhabenumsatzes werden durch Umsatzumverteilungen aus der Innen-
stadt von Bad Homburg finanziert. Gemessen am geschatzten Gesamtumsatz des Einzelhan-
dels bedeutet dies eine Umsatzeinbuf3e von durchschnittlich ca. 8 % Uber alle Branchen hin-
weg, wobei wie bereits erwahnt positive Effekte fir den vorhandenen Einzelhandel durch er-

" zu Zone 1 gehort die Stadt Bad Homburg, zu Zone 1l gehéren die Stadte Oberursel, Friedrichsdorf, Wehrheim und Neu-
Anspach, zu Zone Ill gehdren die nordwestliche Stadtteile von Frankfurt, Usingen, Schmitten, Weilrod, Gréavenwiesbach, Kron-
berg, Konigstein, Steinbach, Glashiitten und Rosbach
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héhte Kundenfrequenz und allgemeine Attraktivitdtssteigerung in der Betrachtung auf3en vor
bleiben.

Nur ein geringer Anteil des Umsatzes (3-4 %) des Vorhabens wird durch Verlagerungen aus
anderen Lagen Bad Homburgs gespeist werden. Die durchschnittliche Umsatzeinbul3e wird
auf ca. 3 % geschatzt.

Noch geringer werden mit durchschnittlich 1,4 % die durchschnittlichen Umsatzverluste in den
Einzelhandelslagen der Nachbargemeinden® des Einzugsgebiets ausfallen. Diese Umvertei-
lungen werden ungefahr 10 % des Gesamtumsatzes des geplanten Einkaufszentrums ausma-
chen.

Umsatzquelle Gesamtvo- Umsatz Plan- Anteil am Anteil am
lumen vorhaben* Umsatz des Gesamtvo-
Vorhabens lumen
Alle Angaben It. GMA 2007 orna
Mio. € Mio. € In % In %
Kaufkraft in Bad Homburg 278,5 11,4 27,0 4,1
Kaufkraft in Zone II/ 111 460,3 11,0 26,1 2,8
Umsatz Innenstadt Bad HG 152,5 12,7 29,9 8,3
Umsatz sonst. EH-Lagen HG 51,4 1,5 35 2,9
Umsatz EH-Lagen Zone I/ 111 2929 4,0 9,5 1,4
Streuumsatze 1,7 4,1
42,4 100

*Differenzen durch Rundung; Annahme: Tats&chliche Aufteilung der Verkaufsflachen auf Branchen entspricht
der angenommenen Aufteilung im Flachenpool

Im Einzelhandelsgutachten von 2001 wurde auf der Grundlage von Befragungen ermittelt,
dass die Bad Homburger Einzelh&ndler in der Innenstadt ca. ein Drittel ihrer Umséatze mit Kun-
den erzeugen, die au3erhalb der Stadt Bad Homburg wohnen und dass ca. 40 % der Innen-
stadtbesucher nicht in Bad Homburg wohnen. Insofern erscheint diese von der GMA errechne-
te Aufteilung bezogen auf die Umsatzverlagerungen aus den Zonen Il und Ill und die zusatzli-
che Kaufkraftbindung aus dem Umfeld konsistent und mit den Erkenntnissen aus vorliegenden
Untersuchungen im Einklang.

Schlusselt man die Umsétze nach Branchen auf, so wird, fir den Modellfall, dass die Auftei-
lung der Flachen auf die Branchen den Relationen innerhalb des Flachenpools entspricht, un-
gefahr die Halfte des zu erwartenden Umsatzes durch die Branchen Elektrowaren und Beklei-
dung erwirtschaftet. Alle anderen Branchen steuern voraussichtlich geringere Anteile von unter
10 % zum Gesamtumsatz des Centers bei. Wie sich dies in der Realitat darstellen wird, hangt
vom tatsachlichen Branchenmix ab und wird sich auch im Zeitverlauf durch Fluktuation von
Unternehmen immer wieder verandern. Diese Darstellung dient nur dazu, eine erste anschau-
lichere Vorstellung von dem Planvorhaben zu erhalten.

8 zu Zone 1 gehort die Stadt Bad Homburg, zu Zone 1l gehéren die Stadte Oberursel, Friedrichsdorf, Wehrheim und Neu-
Anspach, zu Zone Ill gehdren die nordwestliche Stadtteile von Frankfurt, Usingen, Schmitten, Weilrod, Gréavenwiesbach, Kron-
berg, Konigstein, Steinbach, Glashiitten und Rosbach
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Begriindung

Verteilung der Umsatze des Planvorhabens auf die einzelnen Branchen
(Angaben in Mio. €, Summe: 42,4 Mio. €)

Nahrungs und Genussmittel;

2,6; 6%
Gesundheit, Korperpflege; 3,2;
7%

Sonst. EH; 2,3; 5%
Hausrat, Einrichtung; 1,4; 3%

Bucher, Zeitschriften; 3,3; 8%

Schreibwaren; 0,7; 2%

Elektrowaren; 13,0; 31% Spielwaren; 1,3; 3%

Bekleidung; 8,7; 21%

Sportartikel; 2,0; 5%
Schuhe, Lederwaren; 3,9; 9%

Abbildung 2.3: Umsatzverteilung (Quelle: GMA - Auswirkungsanalyse, eigene Berechnungen)

Anmerkung: Diese Darstellung beruht auf der Modellannahme, dass die tatsachliche
Branchenaufteilung die Aufteilung im Flachenpool exakt widerspiegelt

Die GMA erwartet fir die Bereiche Elektrowaren, Sportartikel, Schreib- und Spielwaren sowie
Schuhe und Lederwaren, dass diese ihren Umsatz vor allem durch zuséatzliche Kaufkraftbin-
dung speisen. Dies wiirde den bestehenden Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets nicht
tangieren, da dies Kaufkraft ist, die zurzeit z. B. nach Frankfurt, ins MTZ oder nach Eschborn
abflief3t.

Aus Umsatzumverteilungen zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet werden sich vor
allem die Bereichen des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Gesundheit, Kérperpflege) sowie die
Branchen Bucher, Zeitschriften, Bekleidung, Hausrat und der sonstige Einzelhandel finanzie-
ren.
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Begriindung

2.4.5 Auswirkungen des Planvorhabens auf einzelne Branchen

Die im jeweils unteren Abschnitt der folgenden Tabellen genannten Angaben zu Kaufkraftbin-
dungen/ —zuflissen und Umsatzverteilungen sind der GMA — Auswirkungsanalyse entnom-

men.
Branche Nahrungs-und Genussmittel
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
insgesamt 91 14.855 m? 57,2 Mio. €
Davon in der Innenstadt 43 4.885 m? 27,7 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 48 9.970 m? 29,5 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (22) (5.050 m?3) (13,8 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunterneh-

men wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

Kaufkraft Bad

Zentralitat (Umsatz/

Kaufkraftbindung

I 0,
HG (It. GMA) 1154 Mio. € |\ ~ufkraft) 0.5 (3+K2001) 82%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 400 m? 1.000 m2 1.800 m?

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche, funktionierende Nahversorgung in den Stadtteilen
- In der Innenstadt Nebeneinander von zahlreichen kleineren Fachgeschéften (Backwaren, Metzgereien, Fein-

kost, Bio-Lebensmittel, Tee, Wein, StBwaren) und mehreren groReren Filialisten (Rewe, Lidl)

- Vollversorger-Supermarkte als dominierender Betriebstyp, relativ wenige Discounter, keine grof3flachigen

Anbieter vom Typ SB-Warenhaus

- Zwei grofRere Standorte in Planung: Frankfurter Landstral3e, Philipp-Schéfer Platz. Angestrebte Betriebsty-
pen: Vollversorger-Supermarkte, evtl. ergéanzt um Discounter

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 800 m? Flachenprod. 5.000 €/m? Max. Umsatz 4,0 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 115,4 Mio. € 0,5 Mio. € <1%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 190,7 Mio. € <0,1 Mio. € <1%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 264,1 Mio. € <0,1 Mio. € <1%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 27,7 Mio. € 2,2 Mio. € 8%
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 29,5 Mio. € 0,9 Mio. € 3%
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (13,8 Mio. €) (0,4 Mio. €) (3 %)

Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 89,7 Mio. € 0,2 Mio. € <1%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 58,6 Mio. € 0,2 Mio. € <1%
Streuumsatze 0,1 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sehen vor, dass nicht nur die Verkaufsflache
fur Lebensmittel auf 800 m? insgesamt begrenzt wird, sondern auch, dass ein einzelner Betrieb
nicht mehr als 500 m? beanspruchen darf. Damit wird vermieden, dass sich ein weiterer Voll-
versorger oder ein Discounter in dem Einkaufszentrum ansiedeln konnen, da diese Betriebsty-
pen eine grolRere Verkaufsflache bendtigen.

Nur die Ansiedlung von Lebensmittel-Fachgeschaften soll moglich sein, da diese aufgrund
ihres spezialisierten Angebots nicht mit Vollversorgern in den Stadtteilen in Konkurrenz treten.
Dies dient der Vermeidung von Umatzverlagerungen aus den Stadtteilen, in denen die Star-
kung der Nahversorgung weiter gesichert werden soll. Insofern sind durch die Umsatzumver-
teilung von ca. 3 % keine Beeintrachtigungen der Nahversorgungsfunktion der Stadtteilzentren
zu erwarten.

Aufgrund der Struktur der Innenstadtbetriebe ist davon auszugehen, dass die Wettbewerbsféa-
higkeit des vorhandenen Lebensmitteleinzelhandels ausreichend grof3 ist, sodass durch die
Umsatzumverteilung von insgesamt 8 % keine stadtebaulich relevanten negativen Effekte auf
die Funktionsféahigkeit des Versorgungsbereichs Innenstadt zu beflirchten sind.

Schlussfolgerung:

In Kombination mit den Verkaufsflachenbegrenzungen ist davon auszugehen, dass von den
maximal moglichen Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen ausgehen.
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Begrindung
Branche Gesundheit, Korperpflege
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
insgesamt 30 3.850 m? 20,5 Mio. €
Davon in der Innenstadt 20 3.410 m? 14,6 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 10 440 m? 5,9 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 2) (45 m?) (1,7 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

Kaufkraft Bad . Zentralitat (Umsatz/ Kaufkraftbindung o

HG (It. GMA) 4L4Mio. € 1 aufkraf) 0.5 (3+K2001) 87%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 1l Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 300 mz 400 mz 600 m2

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Bei Drogerie- und Parfimeriewaren in der Innenstadt dominieren Standorte etablierter Ketten (Rossmann,
dm, Schlecker, Mller, Douglas) in attraktiver Lage

- Daneben Apotheken und einzelne kleinere Fachgeschéfte, vorwiegend in stabilen Geschaftslagen der Innen-
stadt
- In den Stadtteilen nur vereinzelt Drogeriemarktketten, vorwiegend Apotheken.

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 1.000 m? Flachenprod. 4.800 €/m? Max. Umsatz 4,8 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 41,4 Mio. € 1,2 Mio. € 3%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 68,4 Mio. € 0,2 Mio. € <1%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 94,7 Mio. € <0,1 Mio. € <1%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 14,6 Mio. € 1,3 Mio. € 9 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 5,9 Mio. € 0,2 Mio. € 3%
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (1,7 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (3 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone lI/II 41,1 Mio. € 1,7 Mio. € 4%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 9,3 Mio. € <0,1 Mio. € <1%
Streuumsatze 0,2 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:
Fir die Stadtteile werden Umsatzverlagerungen errechnet, die keine gravierenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lassen.

In der Innenstadt wird es voraussichtlich zu stéarken Umsatzumverteilungen nahe der ,10-%-
Schwelle* kommen. Hiervon werden in erster Linie Filialisten groRer Ketten betroffen. Diese
sind generell untereinander einem starken Wettbewerb ausgesetzt. Da die verschiedenen Ket-
ten grof3e Sortimentstiberschneidungen haben, findet ein Verdrangungswettbewerb statt. Auf-
grund der etablierten Marktposition und aufgrund der Standortgunst der bestehenden Nieder-
lassungen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Verscharfung der Konkurrenzsi-
tuation fir die Betriebe nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen fur die Innenstadt
einhergeht.

Insgesamt ist die Branche bereits stark vertreten, sodass Neuansiedlungen nur wenig zur
Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt beizutragen vermdgen. Seit der Errechnung der
Kaufkraftbindung 2001 sind einige zuvor ,fehlende” Anbieter in der Innenstadt anséssig ge-
worden (Rossmann, dm), sodass hier vermutlich nur begrenzt Entwicklungspotenzial besteht.
Dies wird auch durch die Potenzialprognose 2005 angezeigt, die die hinzugewonnenen Anbie-
ter bereits bertcksichtigt.

Da die Branche jedoch zur Abrundung und Vervollstindigung des Branchenmixes und somit
zur Attraktivitat des Einkaufszentrums beitragen kann und negative stadtebauliche Auswirkun-
gen aufgrund der Struktur der Betriebe und ihrer Standorte nicht zu erwarten sind, wird die
geplante Verkaufsflachenobergrenze von 1.000 m? als vertretbar angesehen.

Schlussfolgerung:
Es ist davon auszugehen, dass von den maximal mdglichen Verkaufsflachen im Bereich Ge-
sundheit und Korperpflege keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.
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Begrindung
Branche Bucher, Zeitschriften
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
insgesamt 15 1.995 m2 9,6 Mio. €
Davon in der Innenstadt 9 1.820 m2 8,1 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 6 175 m2 1,5 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 4) (85 m?) (0,6 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

Kaufkraft Bad . L Kaufkraftbindung 0
HG (It. GMA) 7,0 Mio. € Zentralitat 1,4 (3+K2001) 89 %
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111

Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005)

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Im Buchhandel Hugendubel als grof3flachiger Anbieter auf der oberen Louisenstra3e mit Magnetfunktion

- Daneben einzelne Fachgeschéfte ohne thematische Ausrichtung oder Spezialisierung, zwei dieser Fachge-
schéfte in den Seitenstral3en der oberen Louisenstrale

- Karstadt mit einem eher bescheidenen Angebot

- Ansonsten vor allem Zeitschriftenkioske

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 900 m? Flachenprod. 5.500 €/m? Max. Umsatz 5,0 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 7,0 Mio. € 1,1 Mio. € 15%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 11,5 Mio. € 0,5 Mio. € 4%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 16,0 Mio. € 0,3 Mio. € 2%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 8,1 Mio. € 2,7 Mio. € 33%
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 1,5 Mio. € 0,1 Mio. € 6-7 %
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,6 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (5 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 3,2 Mio. € 0,2 Mio. € 6-7%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 1,1 Mio. € <0,1 Mio. € 4%
Streuumsatze 0,1 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Insbesondere fir den bestehenden Buch- und Zeitschriftenhandel der Bad Homburger Innen-
stadt werden Umsatzumverteilungswerte errechnet, die mit gravierenden Auswirkungen auf
die Betriebe verbunden sein kdnnen. Hinzuweisen ist auf die bereits bestehende hohe Kauf-
kraftbindung, die kaum zuséatzliche Spielrdume fir Steigerungen bietet. Seit deren Berechnung
im Jahr 2001 hat der Internet-Buchhandel zudem stark an Bedeutung gewonnen.

Besonders wichtig fur die Beurteilung der Umsatzumverteilungen ist der Standort der betroffe-
nen Betriebe. Drei dieser Betriebe befinden sich auf der oberen Louisenstral3e bzw. in deren
Seitenstral3en.

Sollte sich in dem geplanten Einkaufszentrum eine Buchhandlung mit einem vergleichbaren
Sortiment wie Hugendubel ansiedeln, so werden die Kunden keine Veranlassung mehr haben,
die Buchhandlungen der oberen Louisenstral3e aufzusuchen. Damit wirde der oberen Loui-
senstralle Kundenfrequenz genommen und die gesamte Lage oberhalb des Kurhauses ge-
schwéacht. Das Funktionsprinzip der ,zwei attraktiven Pole* wiirde aul3er Kraft gesetzt. Dies
kdonnte zur Folge haben, dass nicht nur die Branche betroffen ist, sondern auch andere Betrie-
be.

Insbesondere kleinere Buchhandlungen sind einem starken Strukturwandel unterworfen. So
kann es passieren, dass es in den Seitenstrallen zu Leerstdanden und zu einem ,Trading-
down* kommt. Erschwerend kommt hinzu, dass der Buch- und Zeitschriftenhandel durch die
Preisbindung nur eingeschrankte unternehmerische Gestaltungsspielrdume hat. Es ist nicht
Aufgabe der Stadt, den wirtschaftlichen Strukturwandel einer Branche aufzuhalten und Betrie-
be vor diesem zu bewahren. Dennoch ist die Existenz dieser Betriebe als Nutzer von Ladenlo-
kalen in instabilen Geschaftslagen stadtebaulich von Bedeutung. Daher hat die Stadt ein Inte-
resse daran, die Nutzung der Verkaufsflachen zu erhalten.

Die Ansiedlung eines grof3flachigen Buchmarktes in dem geplanten Einkaufszentrum wirde
die vorhandene Verkaufsflache um ca. die Hélfte erweitern und Umsatzverlagerungen nach
sich ziehen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit auch negative stadtebauliche Auswirkungen ha-
ben. Allenfalls die Ansiedlung einer spezialisierten Buchhandlung (z. B. Fremdsprachen, Rei-
seliteratur) wére ohne erhebliche negative Auswirkungen denkbar.

Schlussfolgerunag:
Die Verkaufsflache ist auf die Dimension eines Fachgeschéfts (ca. 400 m?) zu begrenzen.
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Begrindung
Branche Schreibwaren
Bestand (It. GMA) Betriebe VK-Flache* Umsatz**
Insgesamt 2 470 m2 5,5 Mio. €
Davon in der Innenstadt 1 450 m2 5,1 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 1 20 m? 0,4 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 2) (20 m?) (0,2 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

otomy | TAMoe | e | 07 | Gikeoony o| 9%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005)
Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Ein groRReres Fachgeschéft auf der oberen Louisenstral3e mit grol3er Angebotsbreite und —tiefe

- Daneben im Wesentlichen Schreibwarenabteilungen der beiden Kaufhduser und des Mller-

Drogeriemarktes
Planvorhaben
Max. Verk.fl. 250 mz Flachenprod. 4.000 €/m? Max. Umsatz 1,0 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 7,4 Mio. € 0,6 Mio. € 8%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 12,3 Mio. € 0,1 Mio. € 1%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 17,0 Mio. € <0,1 Mio. € <1%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 5,1 Mio. € 0,3 Mio. € 6 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 0,4 Mio. € <0,1 Mio. € 5%
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,2 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (5 %)

Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone I/ 1,7 Mio. € <0,1 Mio. € 2-3%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 0,9 Mio. € <0,1 Mio. € 2%
Streuumsatze <0,1 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Das bestehende Fachgeschéft auf der oberen Louisenstrafl3e bedient nicht nur die allgemeine
Nachfrage nach Schul- und Biromaterial, sondern kann als einziger Wettbewerber mit seinem
Sortiment auch hochwertigere Papierwaren und spezielleren Bedarf, z. B. von Firmen abde-
cken und ist damit im Wettbewerb gut aufgestellt.

Die ubrigen Verkaufsflachen fur Schreibwaren werden von Mehrbranchenunternehmen (Kauf-
h&user, Drogeriemarkt) vorgehalten. Es nicht davon auszugehen, dass durch die errechneten
Umsatzverlagerungen im Teilsegment Schreibwaren die Existenz dieser Betriebe geféhrdet
wird. Auch sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Schlussfolgerung:
Es ist davon auszugehen, dass von den maximal mdglichen Verkaufsflachen von ca. 250 nv
im Bereich Schreibwaren keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.
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Begriindung
Branche Spielwaren
Bestand (It. GMA) Betriebe VK-Flache* Umsatz**
insgesamt 3 235 m? 2,5 Mio. €
Davon in der Innenstadt 2 95 m2 2,2 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 1 140 m2 0,3 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 0) (0 m3) (0,1 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

op (i
Kaufkraft Bad 2.3 Mio. € Zentralitat (Um- 11 Kaufkraftbindung Smor/? (;'noktl)._
HG (It. GMA) = VIO satz/ Kaufkraft) ’ (J+K2001) P oy

Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111

Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005)

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Verkaufsflachen fur die gangigen Spielwaren (Lego, Playmobil, Gesellschaftsspiele, Spielzeugautos etc.)
im Wesentlichen in Mehrbranchenunternehmen (Kaufhauser, Miller-Drogeriemarkt)

- Zwei Fachgeschéfte fir hochwertiges und padagogisch wertvolles Spielzeug (,spiel gut-Qualitatssiegel)
bzw. Modelleisenbahnbau in guten Nebenlagen

- Ein weiterer Anbieter mit Holzspielzeug auf3erhalb der Innenstadt am Hessenring betreibt auch Versand-
handel.

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 850 m? Flachenprod. 2.400 €/m? Max. Umsatz 2,0 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 2,3 Mio. € 0,6 Mio. € 25%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 3,7 Mio. € 0,3 Mio. € 8%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 5,2 Mio. € 0,2 Mio. € 4%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 2,2 Mio. € 0,4 Mio. € 18 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 0,3 Mio.€ <0,1 Mio. € 5%
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,1 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (5 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 2,4 Mio. € 0,2 Mio. € 8%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 0,7 Mio. € <0,1 Mio. € 4%
Streuumsatze 0,3 Mio. €
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Einordnung und Bewertung:
In der Innenstadt kann es durch das Hinzutreten eines weiteren Spielwarenanbieters zu erheb-
lichen Umsatzverlusten fir die existierenden Betriebe kommen.

Die angenommene Erhéhung der Kaufkraftbindung um 25 %-Punkte ware nur dann vorstell-
bar, wenn mehrere neue, bisher in der Bad Homburger Innenstadt fehlende Spielwarenange-
bote (wie z. B. Fantasy-Spiele, ferngesteuerte Fahrzeuge, Baby-Hardware, volumindse Spiel-
zeuge, Markenstores wie NICI u. &.) erganzt oder in den bereits angebotenen Sortimenten
eine erheblich groRere Angebotstiefe und Auswahl erreicht wird als bisher. Dies sind jedoch
betriebswirtschaftliche Aspekte, die durch die Bauleitplanung nicht gesteuert werden kénnen.

Aus planerischer Sicht sind Umsatzeinbuf3en von Mehrbranchenunternehmen (Kaufh&auser) in
einzelnen Sortimentsbereichen nicht mit erheblichen Risiken flr die Attraktivitat und Funktions-
fahigkeit der Innenstadt verbunden. Auch Umsatzverlagerungen von auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen liegenden Betrieben sind aus stadtebaulicher Sicht als nicht erheblich
anzusehen.

Als stadtebaulich erheblich wére hingegen anzusehen, wenn die vorhandenen Fachgeschéfte
in den Nebenlagen der Innenstadt in ihrer Existenz bedroht wirden und es in der Folge zu
Angebotsverschlechterung und Leerstdnden kommt. Diese Gefahr wiirde insbesondere dann
bestehen, wenn starke Sortimentsiiberschneidungen durch Fachgeschéfte mit &hnlichem Cha-
rakter entstehen. Das Risiko wiirde sich durch eine Reduktion der projektierten Verkaufsflache
auf die GroRRe eines Spielwarenfachgeschafts (z. B. 400 m?) nicht verringern lassen. Diese
MalRnahme wirde einen Verdrangungswettbewerb zwischen diesen Betriebstypen beglinsti-
gen.

Fur die bestehenden, beratungsorientierten Fachgeschéfte ware eher das Hinzutreten eines
weiteren grof3eren Anbieters von Standardspielwaren wie Lego, Playmobil usw. zu verkraften,
da dies den Kundenstamm dieser Fachgeschafte nicht berihrt. Daher ist eine Entscheidungs-
alternative, auf das Spielwarensortiment vollstandig zu verzichten. Dies kbnnte aber die Attrak-
tivitdt des Planvorhabens beeintrachtigen. Die andere Mdglichkeit besteht darin, eher auf das
Hinzutreten eines grof3eren Anbieters zu bauen, der im Wettbewerb mit den Mehrbranchenun-
ternehmen steht.

Insgesamt wird die Wettbewerbsfahigkeit der Spielwarenfachgeschafte mit ihrer Sorti-
mentsausrichtung an ihren Standorten seitens der Stadtplanung als gut eingeschatzt. Unter
der Voraussetzung, dass seitens des Betreibers des projektierten Einkaufszentrums ein Ver-
drangungswettbewerb mit den Fachgeschéaften vermieden wird, werden durch trotz der sehr
hohen Umsatzumverteilungswerte keine gravierenden negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen erwartet, da diese vor allem Mehrbranchenunternehmen betreffen werden, die durch Sor-
timentanpassungen leichter auf die veranderte Wettbewerbssituation reagieren kénnen. Daher
wird ein Beibehalten der projektierten Verkaufsflache von 850 n? als vertretbar erachtet.

Schlussfolgerung:

Trotz hoher Umverteilungswerte und den damit verbundenen Risiken wird die projektierte Ver-
kaufsflache unter der Mal3gabe beibehalten, dass bei der Auswahl von Mietern durch den
Betreiber ein Verdrangungswettbewerb mit den kleineren Fachgeschaften vermieden wird.
Negative stadtebauliche Auswirkungen wie dauerhafte Leerstande oder eine Verschlechterung
der Lagequalitat werden seitens der Stadtplanung durch die Umsatzumverteilungen nicht er-
wartet.
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung

Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung
Branche Bekleidung
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
Insgesamt 67 20.245 m2 50,2 Mio. €
Davon in der Innenstadt 62 19.975 m2 48,4 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 5 270 m2 1,8 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 3) (105 m?3) (0,8 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Um
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgeg

liedert)

satze von Mehrbranchenunter-

Kaufkraft Bad

Zentralitat (Um-

Kaufkraftbindung

I 0,
HG (It. GMA) 30.0Mio- € 1otz Kaufkraft) L7 (3+K2001) ST %
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 3.400 mz 3.800 mz 4.600 mz

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Als Magnetbetrieb auf der oberen Louisenstral3e ist das Bekleidungskaufhaus Peek&Cloppenburg hervor-
zuheben, das jedoch in der Auswahl nicht an den Standort in Frankfurt/ Zeil heranreicht.

- Umfangreiche Verkaufsflachen auch in den Kaufhdusern

- Daneben verhéltnismaRig viele inhabergefihrte Fachgeschéfte mit zum Teil hochpreisigem Markensorti-
ment.

- Kleinere Niederlassungen von bekannten Modeketten (Benetton, Esprit, Marc’o’Polo, Zero).

- Angebotsliicken im Bereich junger, preiswerter Mode und Business-Mode fur Damen und Herren

- Einige der kleineren Anbieter richten sich von Sortiment und Warenprasentation an eine altere Klientel und
wirken in ihrer Au3endarstellung eher unmodern.

- Trotz kontinuierlichem leichtem Verkaufsflachenriickgang und Strukturwandel konnte Attraktivitatsniveau in
den letzten Jahren im Grof3en und Ganzen gehalten werden.

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 4.000 m? Flachenprod. 3.300 €/m? Max. Umsatz 13,2 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 30,0 Mio. € 2,5 Mio. € 7%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 49,6 Mio. € 1,8 Mio. € 3-4%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 68,7 Mio. € 0,9 Mio. € 1%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 48,4 Mio. € 6,4 Mio. € 13 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 1,8 Mio.€ 0,1 Mio. € 6 %
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,8 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (6 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone /11 23,6 Mio. € 1,1 Mio. € 4-5%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 7,6 Mio. € 0,2 Mio. € 3%
Streuumsatze 0,3 Mio. €
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Einordnung und Bewertunag:
Insbesondere fur die Innenstadt von Bad Homburg werden in der Bekleidungsbranche groRere
Umsatzumverteilungen errechnet.

Seitens der Stadtplanung besteht jedoch die Erwartungshaltung, dass es mit dem Angebot an
gréReren zusammenhangenden Verkaufsflachen gelingt, Markenanbieter nach Bad Homburg
zu holen, denen bislang keine geeigneten Standorte angeboten werden konnten. Insbesonde-
re der Sortimentsbereich ,junge Mode* wiirde eine sinnvolle Erganzung der Einzelhandels-
landschaft darstellen. Hierdurch kdonnten die Kundenfrequenz und die Kaufkraftbindung, die
trotz des umfangreichen Angebots unterdurchschnittlich ist (vergl. Junker und Kruse, Einzel-
handelskonzept 2001), erh6ht werden.

Seitens der Stadtplanung wird die Auffassung vertreten, dass ohne das Hinzutreten zuséatzli-
cher moderner Anbieter im Bereich Bekleidung die Attraktivitdt der Louisenstra3e mittelfristig
in Mitleidenschaft gezogen werden wird und dass sich die beschriebene Tendenz zum Ver-
kaufsflachenriickgang beim langfristigen Bedarf ansonsten fortsetzen wird.

Zudem liegen die maximal méglichen Verkaufsflachen im Bereich Bekleidung noch im Rah-
men dessen, was — so die Ergebnisse der Potenzialprognose aus dem Jahr 2005 — gemessen
an der in Bad Homburg ansassigen Kaufkraft strukturvertraglich entwickelt werden kann.

Mit dem Planvorhaben will die Stadt die raumlichen Voraussetzungen fir die SchlieRung von
Angebotslicken schaffen.

Daher werden die errechneten Umverteilungswerte trotz der Uberschreitung von 10 % hier fir
vertretbar gehalten. Sollte es nicht gelingen, die fehlenden modernen Anbieter in Bad Hom-
burg zu platzieren, so wird auf langere Sicht auch der bestehende Einzelhandel durch den
schleichenden Attraktivitdtsverlust der Bad Homburger Innenstadt im Wettbewerb mit Frankfurt
und den umgebenden grofRen Einkaufszentren EinbufRen in der Kundenfrequenz und im Um-
satz hinnehmen missen. Durch die zusatzlichen Verkaufsflachen fir Bekleidung werden die
Wettbewerbschancen der Innenstadt Bad Homburg nach Auffassung der Stadtplanung ver-
bessert.

Schlussfolgerung:

Vor dem Hintergrund des Ziels der Sicherung der Wetthewerbsféahigkeit der Bad Homburger
Innenstadt als Einkaufslage werden die Umsatzumverteilungseffekte als vertretbar eingestulft.
Die projektierte Verkaufsflache von 4.000 m? wird daher beibehalten.
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung
Branche Schuhe, Lederwaren
Bestand (It. GMA) Betriebe VK-Flache* Umsatz**
insgesamt 16 1.470 m2 6,8 Mio. €
Davon in der Innenstadt 16 1.470 m? 6,0 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 0 0 m? 0,8 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 0) (0 m3) (0,4 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

Kaufkraft Bad . Zentralitat (Um- Kaufkraftbindung o
HG (It. GMA) 9.6 Mio. € satz/ Kaufkraft) 0.7 (3+K2001) 63%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 800 mz 900 m? 1.100 m2

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Neben zwei kleineren Schuhfachmarkten (Deichmann, Quick-Schuh) und den Angeboten der Kaufhauser
dominieren inhabergefuhrte Fachgeschafte mit geringen Verkaufsflachengréf3en.

- Angebotsliicken z. B. im mittleren Preissegment, im sportiven Bereich sowie bei Kinderschuhen.

- Bekannte Uiberregionale Filialisten (z. B. FootLocker, Gortz, Humanic) haben keine Niederlassung in Bad

Homburg.
Planvorhaben
Max. Verk.fl. 1.600 m? Flachenprod. 3.700 €/m? Max. Umsatz 5,8 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 9,6 Mio. € 1,5 Mio. € 15-16 %
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 15,9 Mio. € 1,0 Mio. € 6 %
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 22 Mio. € 0,7 Mio. € 3%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 6,0 Mio. € 1,5 Mio. € 25%
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 0,8 Mio. € 0,1 Mio. € 12-13 %

(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,4 Mio. €) (<0,1 Mio. €) (11-12 %)

Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 8,1 Mio.€ 0,4 Mio. € 5-6 %
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 4,8 Mio. € 0,2 Mio. € 4%
Streuumsatze 0,4 Mio. €
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Insbesondere fir die Innenstadt von Bad Homburg werden im Bereich Schuhe und Lederwa-
ren gréRere Umsatzumverteilungen errechnet. Bei den aus sonstigen Lagen umverteilten Um-
satzen sind Mehrbranchenunternehmen betroffen, bei denen Schuhe und Lederwaren einen
untergeordneten Sortimentsbereich darstellen, sodass hieraus seitens der Stadt keine negati-
ven stadtebaulichen Effekte erwartet werden. Zudem handelt es sich dabei z. T. um spezielle
beratungsintensive Sortimente (Wandern, Klettern).

Ahnlich wie im Bekleidungsbereich erwartet die Stadtplanung, dass es mit dem Angebot an
gréReren zusammenhangenden Verkaufsflachen gelingt, attraktive Markenanbieter nach Bad
Homburg zu holen, denen bislang keine geeigneten Standorte angeboten werden konnten.
Hierdurch kdnnten die Kundenfrequenz und insbesondere die Kaufkraftbindung erhéht wer-
den.

Auch fir diesen Bereich wird die Auffassung vertreten, dass ohne das Hinzutreten zusatzlicher
moderner Anbieter die Attraktivitat der LouisenstralRe mittelfristig in Mitleidenschaft gezogen
werden wird und dass sich ansonsten im Bereich Schuhe die wie im Bereich Bekleidung zu
beobachtende Tendenz zum Verkaufsflachenrtickgang fortsetzen wird.

Mit dem Planvorhaben schafft die Stadt die rAumlichen Voraussetzungen fir die SchlieRung
der Angebotsliicken.

Daher werden die errechneten Umverteilungswerte trotz der Uberschreitung von 10 % auch
hier fur vertretbar gehalten, da sich durch die Umverteilungen zwar die Angebotsstruktur ver-
andern wird, jedoch durch diese keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von
Leerstanden oder einem , Trading-down“ verursacht werden. Durch die zusatzlichen Verkaufs-
flachen fur Schuhe und Lederwaren werden die Wettbewerbschancen der Innenstadt Bad
Homburg nach Auffassung der Stadtplanung verbessert.

Schlussfolgerung:

Vor dem Hintergrund des Ziels der Sicherung der Wetthewerbsféahigkeit der Bad Homburger
Innenstadt als Einkaufslage werden die Umsatzumverteilungseffekte im Bereich Schuhe, Le-
derwaren als vertretbar eingestuft.
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung

Stand § 10 (1) BauGB

Begrindung
Branche Sportartikel®
Bestand (It. GMA) Betriebe VK-Flache* Umsatz**
insgesamt 5 2.430 m? 8,6 Mio. €
Davon in der Innenstadt 1 k. A. 4,1 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 4 1.460 m2 4,5 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 2) (585 m?3) (1,8 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Um

satze von Mehrbranchenunter-

nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)
Kaufkraft Bad 8.3 Mio. € Zentralitat (Um- 10 Kaufkraftbindung 70 % (inkl.
HG (It. GMA) ’ ’ satz/ Kaufkraft) ’ (J+K2001) Spielwaren)
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111

Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005)

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

Neben der Sportabteilung im Karstadt besteht in der Innenstadt ein grof3flachiges Sportfachgeschéft in der
oberen Louisenstralie.
- Daneben existieren kleinere Fachgeschéfte in den Stadtteilen mit Angebotsschwerpunkt im Reitsport und
Outdoor-Ausriistung
- In Bad Homburg noch nicht vertreten sind die in den letzten Jahren aufgekommenen Markenstores von
Sportartikelherstellern (Adidas, Puma, Nike)

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 1.000 m? Flachenprod. 3.000 €/m? Max. Umsatz 3 Mio. €/J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 8,3 Mio. € 0,8 Mio. € 10 %
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 13,7 Mio. € 0,6 Mio. € 4%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 18,9 Mio. € 0,4 Mio. € 2%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 4,1 Mio. € 0,4 Mio. € 10 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 4.5 Mio. € 0,2 Mio. € 4-5 %
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (1,8 Mio. €) (0,1 Mio. €) (5 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 4,1 Mio.€ 0,2 Mio. € 5%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 14,5 Mio. € 0,1 Mio. € 1%
Streuumsatze 0,3 Mio. €

® Fahrrader wurden nicht beriicksichtigt, da diese als nicht zentrenrelevant eingestuft sind (vergl. Sortimentsliste im Zentrenkon-

zept 2005)
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Einordnung und Bewertung:
Im Bereich Sportartikel werden mogliche Umsatzumverteilungen errechnet, die aufgrund ihrer
Hohe negative stadtebauliche Auswirkungen nach sich ziehen kdnnen.

Besonderes zu berucksichtigen ist hierbei, dass im Bereich der nicht spezialisierten Sportfach-
geschafte im Vordertaunus im Grunde neben den Angeboten in Kaufhdusern nur ein Anbieter
(Intersport Taunus) mit Niederlassungen in Bad Homburg und Oberursel am Markt und somit
besonders von den Umsatzumlenkungen betroffen ist. In Bad Homburg stellt das grof3flachige
Fachgeschéft einen Verkaufsflachenschwerpunkt auf der oberen Louisenstral3e dar. Aufgrund
seiner rdumlichen Situation im Untergeschoss ist das Geschaft von der Lage her in seiner Att-
raktivitat beeintrachtigt. Die auf der gegeniiberliegenden Seite der Louisenstral3e im Unterge-
schoss von Woolworth befindliche Verkaufsflache steht beispielsweise bereits seit mehreren
Jahren leer.

Die Potenzialprognose aus dem Jahr 2005 gibt keinen Hinweis auf Entwicklungsmdglichkeiten
fur zusatzliche Verkaufsflachen. Seitens der Stadtplanung besteht die Beflirchtung, dass das
Hinzutreten eines grof3flachigen Wettbewerbers mit Sortimentstiberschneidungen zu einem
Verdrangungswettbewerb fihren wird.

Dies ware in diesem Fall mit gro3er Wahrscheinlichkeit negative stadtebaulichen Auswirkun-
gen verbunden, da im Falle eines Brachfallens der Verkaufsflache eine Nachnutzung fraglich
ist und es zu einem dauerhaften Leerstand kommen kénnte. Damit wirde sich die Dichte des
Einzelhandelsbesatzes an dieser Stelle verringern und das Ungleichgewicht von Verkaufsfla-
chen zwischen der unteren und der oberen Louisenstralie verstarkt. Die Kundenfrequenz auf
der oberen Louisenstral3e wiirde sich verringern, da bislang das Angebot an Sportartikeln we-
sentlich zur Attraktivitdt des dortigen ,Pols“ beigetragen hat. Das Funktionsprinzip der Loui-
senstralle wirde beeintréchtig, wenn die Kunden keine Veranlassung mehr haben, die obere
Louisenstral3e aufzusuchen. Auch die Seitenstraf3en als Nebenlagen wirden hierdurch in Mit-
leidenschaft gezogen.

Zu beachten ist auch, dass die Oberurseler Niederlassung, die vor wenigen Jahren kurz vor
der SchlieBung stand, fiir den dortigen Einzelhandel und die Innenstadt ein wichtiger Attraktivi-
tatsfaktor und Anker ist. Umsatzverlagerungen kénnten hier ebenfalls erhebliche negative
stadtebauliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Aus Sicht der Stadtplanung ist das Hinzutreten eines groR3flachigen Wettbewerbers mit umfas-
sendem Sortiment vor diesem Hintergrund nicht tragfahig. Sinnvoll und positiv fur die Attraktivi-
tat der Innenstadt ware allenfalls die Ansiedlung eines spezialisierten Fachgeschéfts (z. B.
Jogging/ Walking) oder eines Markenstores eines Sportartikelherstellers, dessen Sortiment
schon fast dem Bereich Bekleidung/ junge Mode zuzuordnen ist.

Schlussfolgerung:

Von der Ansiedlung eines grof3flachigen Anbieters von Sportartikeln fiir den Breitensport kénn-
ten negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen. Daher soll die Verkaufsflache im Bereich
Sportartikel auf die Dimension eines Fachgeschéfts (max. 400 m?) begrenzt werden.
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung

Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung
Branche Elektrowaren, Medien, Foto
Bestand (It. GMA) Betriebe VK-Flache* Umsatz**
Insgesamt 24 1.505 m? 12,7 Mio. €
Davon in der Innenstadt 19 1.255 m? 10,9 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 5 250 m? 1,8 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (2) (80 m?) (0,6 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Umsétze von Mehrbranchenunter-
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)

. . 63% U-
Kaufkraft Bad . Zentralitat (Um- Kaufkraftbindung o
HG (It. GMA) 304 Mo € | otz Kaufkraft) 04 (J+k2001) | Elekiro.68%
Elektroger.
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 1.700 m? 2.000 m? 2.900 m?

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Die Branche wird ausschlie3lich durch kleine Fachgeschéfte vertreten, ein gro3flachiger Anbieter ist in Bad
Homburg nicht vorzufinden.

- Neben einzelnen Anbietern hochpreisiger Unterhaltungselektronik dominieren Mobilfunkanbieter und klei-
nere Fotogeschafte.

- Des Weiteren werden Elektrowaren und Haushaltsgerate in den Kaufhdusern angeboten, wobei die Aus-
wahl mit der eines gangigen Elektrofachmarkts nicht zu vergleichen ist.

- Im EDV-Bereich ist lediglich ein markengebundener Anbieter (Vobis) vertreten.

- Einzelne Anbieter sind in Nebenlagen (Haingasse, Thomasstral3e) gelegen.

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 3.300 m? Flachenprod. 6.000 €/m? Max. Umsatz 19,8 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 30,4 Mio. € 7,6 Mio. € 25%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 50,2 Mio. € 5,5 Mio. € 11 %
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 69,6 Mio. € 3,5 Mio. € 5%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 10,9 Mio. € 2,0 Mio. € 20 %
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 1,8 Mio. € 0,2 Mio. € 11 %
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,6 Mio. €) (<0,1 Mio. €) (10 %)

Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 5,9 Mio.€ 0,2 Mio. € 3%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 2,9 Mio. € 0,1 Mio. € 3-4%
Streuumsatze 0,7 Mio. €
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Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Einordnung und Bewertunag:
Der Sortimentsbereich Elektrowaren stellt die grof3te Angebotsliicke in der Bad Homburger
Einzelhandelslandschaft dar. Daher scheint hier die Erwartung einer deutlichen Steigerung der
Kaufkraftbindung realistisch.

Aufgrund des bisher geringen Angebots fiihrt das Hinzutreten eines gro3en Wettbewerbers zu
einer Vervielfachung der Verkaufsflache und damit automatisch zu grof3en rechnerischen ab-
satzwirtschaftlichen Effekten. Die hier errechneten hohen Umsatzumverteilungswerte von
20 % fur die Innenstadt von Bad Homburg sind aus Sicht der Stadtplanung vor dem Hinter-
grund der enormen Attraktivitatssteigerung der gesamten Innenstadt durch die Ansiedlung
eines Elektronik-Fachmarkts zu akzeptieren. Die Gesamtversorgungssituation der Stadt wird
sich in diesem Bereich stark verbessern.

Die vorhandenen Anbieter hochpreisiger Unterhaltungselektronik und von designorientierten
Leuchten bieten Nischenprodukte an und kdnnen durch Beratung und Service ihren Kunden-
stamm mit grol3er Wahrscheinlichkeit auch in Zukunft an sich binden. Schon bisher konnten
Kaufinteressierte im Main-Taunus-Zentrum oder in Frankfurt Elektronik-Fachméarkte zum
Preisvergleich aufsuchen und dort kaufen.

Auch die in Bad Homburg vorhandenen Fotogeschéfte standen bereits zuvor im Wettbewerb
mit den Fachmarkten in der Region. Sie sind preislich konkurrenzfahig und haben gegentiber
groRen Fachmarkten nicht zu unterschatzende Wettbewerbsvorteile aufgrund der Ubersicht-
lichkeit ihres Warenangebots und der Beratung.

Von den Umverteilungen werden, betrachtet man auch die Standorte der vorhandenen Betrie-
be, die sich Uberwiegend in guten Lagen befinden, keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen zu erwarten sein.

Die fur die au3erhalb der Innenstadt errechneten Umsatzverlagerungen werden maoglicherwei-
se zu einer Beschleunigung von Veranderungsprozessen fihren. So hat beispielsweise inner-
halb der Bearbeitungszeit der GMA-Auswirkungsanalyse das Elektrogeschaft in Ober-
Erlenbach seine Tiren geschlossen. In den Stadtteilen ist das vordringliche Anliegen der
Stadtplanung, die Nahversorgung mit Lebensmitteln und anderen téaglichen Bedarfsgiitern si-
cherzustellen. Bezlglich der zentrenrelevanten Sortimente des langfristigen Bedarfs wird die
Prioritat auf deren Ansiedlung in der Innenstadt gesetzt. Daher werden die méglichen Auswir-
kungen der Umsatzumverteilungen in den Stadtteilen in ihrer Bedeutung den Attraktivitatsge-
winnen fur die Innenstadt untergeordnet.

Schlussfolgerunag:

Vor dem Hintergrund der mdglichen Attraktivitatssteigerung der gesamten Innenstadt, die
durch die SchlieBung der Angebotsliicken im Elektronikbereich erfolgt, werden die Umsatzum-
verteilungen als hinnehmbar angesehen. Negative stadtebauliche Auswirkungen werden sei-
tens der Stadtplanung nicht erwartet.
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Begriindung
Branche Hausrat, Einrichtung (ohne Médbel, Tapeten, Bodenbelége)
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
Insgesamt 49 4.725 m? 16,6 Mio. €
Davon in der Innenstadt 31 3.490 m? 13,6 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 18 1.235 m? 3,0 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 4) (100 m?3) (0,3 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Um
nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgeg

liedert)

satze von Mehrbranchenunter-

Kaufkraft Bad

Zentralitat (Um-

Kaufkraftbindung

I 0,
HG (It. GMA) 15.2Mo. € | otz Kaufkraft) 1.1 (J+K2001) 69%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111
Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005) 100 m2 300 mz 500 mz

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

- Die grof3te Konzentration Verkaufsflachen fur Haushaltswaren, Heimtextilien und Wohndekoration befinden
sich auf der unteren Louisenstral3e (Karstadt, CriCri, Bettenfachgeschéfte)

- AuBerhalb der Innenstadt Konzentration des Angebots Heimtextilien/ Raumausstattung und Antiquitéten,
Gebrauchtwaren.

- Branche stellt auch Angebotsschwerpunkt in den Nebenlagen dar (Nordish Art, Bunzlauer Keramik, Sto-
berstibchen, Wehner Dekoration, Auden Galerie, Raumausstatter Doll und Fritz Franz)

- Injungerer Zeit wurde die Verkaufsflache durch die Ansiedlung von Butlers, Strauss Innovation sowie die
Starkung des Bereichs bei Karstadt an einigen Stellen ausgebaut. Auch IKEA als starker Wettbewerber in
diesem Bereich.

- An einigen Stellen sind Verkaufsflachenriickgéange (SchlieBung von Amabile und Flachenreduktion von
CriCri) zu beobachten.

- Einige innenstadttypische Anbieterketten von preiswerter Wohndekoration (Das Depot, NanuNana) fehlen
in Bad Homburg.

lanvorhaben

Max. Verk.fl. 700 m? Flachenprod. 3.000 €/m? Max. Umsatz 2,1 Mio. €/ J.

Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.

Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 15,2 Mio. € 0,4 Mio. € 2-3%

Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 25,1 Mio. € 0,2 Mio. € 1%

Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone IlI 19,2 Mio. € 1 Mio. € <1%

Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 13,6 Mio. € 1,0 Mio. € 7%

Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 3,0 Mio. € 0,2 Mio. € 6 %
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,3 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (4 %)

Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 4,1 Mio.€ 0,1 Mio. € 2-3%

Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 1,5 Mio. € <0,1 Mio. € <1%

Streuumsatze 0,1 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Die fur die Innenstadt errechneten Umsatzverlagerungen liegen in einem Bereich, der als
grundsatzlich vertretbar anzusehen ist. Dennoch ist dies mit Sorgfalt zu betrachten, da der
Bereich Haushaltswaren und Innendekoration in den Nebenlagen der Louisenstral3e einen
Angebotsschwerpunkt darstellt. In instabilen Einkaufslagen kdnnen schon geringe Umsatzum-
verteilungen zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiuhren.

Das Angebot in den Nebenlagen wiirde durch die Ansiedlung eines Anbieters vom Typ ,Das
Depot* oder ,NanuNana“, die in Einkaufszentren und Ful3gangerzonen regelmallig vertreten
sind, nicht ersetzt. Die in den Nebenlagen anséssigen Betriebe bedienen entweder eine ho-
herpreisige Nachfrage oder haben ein so spezifisches Angebot, dass Sortimentsiberschnei-
dungen eher unwahrscheinlich sind.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt werden daher seitens der Stadtpla-
nung nicht erwartet. Auch die auf3erhalb der Innenstadt anséssigen Anbieter dieser Branche
(Raumausstatter, Antiquitatengeschéfte, Matratzenmérkte) werden durch die zu erwartende
Verkaufsflachenausweitung voraussichtlich nicht in Mitleidenschaft gezogen.

Schlussfolgerunag:
Die projektierte Verkaufsflache von 700 m2 wird beibehalten. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen werden seitens der Stadtplanung nicht erwartet.

Fachbereich Stadtplanung 50



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung

Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung
Branche Sonstiger Einzelhandel (Uhren, Schmuck, Optik, Blumen)
Bestand (It. GMA) Betriebe VK- Flache* Umsatz**
Insgesamt 39 1.750 m? 13,7 Mio. €
Davon in der Innenstadt 31 1.480 m2 11,8 Mio. €
Ubrige integrierte Lagen im Stadtgebiet 8 270 m2 1,9 Mio. €
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) 4) (125 m?3) (0,9 Mio. €)

(*Mehrbranchenunternehmen wurden ihrer Hauptbranche zugeordnet; **Um

satze von Mehrbranchenunter-

nehmen wurden auf die verschiedenen Branchen aufgegliedert)
Kaufkraft Bad . Zentralitat (Um- Kaufkraftbindung o
HG (It. GMA) 11.6Mo.€ | otz Kaufkraft) 1.2 (3+K2001) 2%
Orientierungswerte Potenzialprognose 2005 bis 2015 Variante | Variante 11 Variante 111

Prognostiziertes Verkaufsflachenpotenzial (J+K 2005)

Strukturmerkmale der Branche in Bad Homburg

sind.

- Inder Innenstadt starker Besatz mit Juweliergeschéaften und Optikern.
- Zumeist Fachgeschéfte, die sich Uber die gesamte Louisenstra3e verteilen.
- Inden Nebenlagen kein Besatz mit Geschéften dieser Warengruppen.
- Aulerhalb der Innenstadt ausschlie3lich Blumengeschéfte, die dort eher der Nahversorgung zuzurechnen

- Im Vergleich zu anderen Branchen wie Bekleidung oder Wohndekoration wenig Fluktuation in der Bran-
chenstruktur und den Ladenlokalen.

Planvorhaben

Max. Verk.fl. 700 mz Flachenprod. 5.000 €/m? Max. Umsatz 3,5 Mio. €/ J.
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
Veranderungen durch Vorhaben It. GMA Bezugsgr. Umsatz/ ca. Anteil/ ca.
Zusétzliche Kaufkraftbindung in Bad HG 11,6 Mio. € 0,9 Mio. € 8%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 19,2 Mio. € 0,4 Mio. € 2%
Zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il 26,6 Mio. € 0,3 Mio. € 1%
Umsatzumverteilung/ Innenstadt Bad HG 11,8 Mio. € 1,1 Mio € 9%
Umsatzumverteilung/ sonst. Lagen Bad HG 1,9 Mio. € <1,0 Mio. € 3%
(darunter zentrale Versorgungsbereiche) (0,9 Mio. €) (< 0,1 Mio. €) (4 %)
Umsatzumvert./ integrierte Lagen Zone l1/11 17,2 Mio. € 0,5 Mio. € 3%
Umsatzumvert./ dezentrale Lagen Zone I/l 2,3 Mio.€ 0,1 Mio. € 4%
Streuumsatze 0,2 Mio. €
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Begriindung

Einordnung und Bewertunag:

Die fur die Innenstadt errechneten Umsatzverlagerungen dirften nicht zu negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen fuihren, da weder instabile Nebenlagen noch die Stadtteile von ihnen be-
troffen sind. Auch verteilt sich der Einzelhandelsbesatz recht gleichmafig Gber die Ful3ganger-
zone, sodass die Entstehung von Ungleichgewichten in der Verteilung der Verkaufsflachen
ebenfalls nicht zu beflirchten ist.

Daher werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte seitens der Stadtplanung als
nicht bedenklich eingestuft.

Schlussfolgerung:

Die projektierte Verkaufsflache von 700 m2 wird beibehalten. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen werden seitens der Stadtplanung nicht erwartet.

2.4.6 _ Auswirkungen auf die benachbarten Gemeinden im Einzugsgebiet

Einzugsbereich des Vorhabens:

Bei der Untersuchung der Auswirkungen wurde durch die GMA der Einzugsbereich des Vor-
habens in drei Zonen abgegrenzt (vgl. Karte). Die wesentlichen Einzelhandelslagen in den
zum Einzugsbereich gehdrenden Gemeinden wurden daraufhin untersucht, welche Betriebe
dort vertreten sind und inwieweit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben beste-
hen.
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Abbildung 2.4: Einzugsbereich des Vorhabens (Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse)

Hierbei wurde deutlich, dass mit den Innenstddten von Oberursel und Kénigstein in Teilberei-
chen Angebotstberschneidungen (Bekleidung, Sportartikel) bestehen. Mit allen anderen Wett-
bewerbsstandorten bestehen geringe Uberschneidungen, da die Angebotsschwerpunkte vor
allem auf die Nahversorgung ausgerichtet sind (vgl. GMA 2007, S. 37ff). Auch sind dort keine
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Standorte von Betriebstypen, wie sie in dem Planvorhaben angesiedelt werden sollen, anséas-
sig (z. B. Elektrofachmarkt).

Die eigentlichen Konkurrenzstandorte des Planvorhabens sind die Innenstadt Frankfurts, das
Main-Taunus-Zentrum in Sulzbach und das NordWestZentrum, die auf3erhalb des Einzugsbe-
reichs liegen. Allein aufgrund des Verkaufsflachenangebots, das an jedem einzelnen Konkur-
renzstandort ein Vielfaches der gesamten Bad Homburger Innenstadt darstellt, ist das Plan-
vorhaben mit 10.000 m? Verkaufsflache zu klein dimensioniert, um stédtebaulich relevante
Umsatzverlagerungen aus diesen Standorten zu erzeugen.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass mit dem Zeilprojekt (Zeil) auf
dem ehemaligen Telekom-Areal in Frankfurt (40.000 m? Verkaufsflache) und der geplanten,
jedoch noch nicht genehmigten Erweiterung des Main-Taunus-Zentrums um 12.000 m? Ver-
kaufsflache an diesen Standorten ein Flachenwachstum vorgesehen ist, dass seitens der
Stadt Bad Homburg ein intensives Bemihen um die Sicherung der Attraktivitat der Innenstadt
als Einkaufsstandort erforderlich macht. Vom Erhalt eines funktionierenden und wettbewerbs-
fahigen Einkaufsangebots im Vordertaunus profitieren auch die Nachbargemeinden Bad Hom-
burgs, da die kleinrAumigen Verflechtungen und Funktionen am Rand des Oberzentrums ins-
gesamt gestéarkt werden.

Bei den Berechnungen der GMA Uuber Umsatzverlagerungen wurden nur fir einige Branchen
und Stadte (Oberursel, Friedrichsdorf, Neu-Anspach und Konigstein) Umverteilungswerte von
3 % und mehr errechnet. Die haufig zu Grunde gelegte Grofienordnung von 10 % wurde in
keinem Fall erreicht (vgl. Tabellen im Anhang des Gutachtens der GMA). Einzelne Ergebnisse
fur die genannten Gemeinden werden an dieser Stelle herausgegriffen und wiedergegeben.
Hierbei wird ausschlie3lich auf zentrale Lagen der Gemeinden Bezug genommen.

Die Ergebnisse der Berechnungen der GMA liegen, so das Ergebnis der Tabellen, auch inner-
halb der einzelnen Branchen bei maximal 5-6 % und somit in einem Bereich, der nach gelten-
den Mal3staben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lasst. Fir die Berei-
che Sportartikel und Bucher werden in den Festsetzungen des Bebauungsplans Beschréan-
kungen der Verkaufsflache vorgesehen, die sich auch in noch geringeren Umverteilungswer-
ten in den Nachbargemeinden niederschlagen werden.

Bei allen Berechnungen ist auch zu beachten, dass die Rechenergebnisse zwangslaufig umso
gréRer sind, je kleiner die betrachtete Grundgesamtheit der einzelnen Branche in der jeweili-
gen Gemeinde ist. Laut GMA sind Umverteilungseffekte von unter 10.000 € in Branchen mit
einer Umsatztatigkeit von maximal 100.000 € gutachterlich kaum darstellbar und nachweisbar.
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Begrindung
Oberursel Verkaufs- Umsatz in Umsatzverlage- | Umsatzum-
(Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse) flache in m2 Mio. € rung durch das | verteilung in
Planvorhaben %
Branchen in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.080 13,2 0,09 <1
Gesundheit, Kérperpflege 810 7,9 0,43 5
Buicher, Schreib- und Spielwaren 340 1,3 0,07 5
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 2.045 7,2 0,41 5-6
Sportartikel 750 2,4 0,13 5
Elektrowaren, Medien, Foto 170 0,9 0,05 5
Hausrat, Einrichtung (ohne Mobel) 420 1,2 0,07 5-6
Sonstige (Blumen, Optik, Uhren usw.) 485 4,2 0,21 5
Projektrelev. Einzelhandel insges. 8.100 38,3 1,46 4
Friedrichsdorf _ Verkaufs- Umsatzin | Umsatzverlage- | Umsatzum-
(Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse) flache in m2 Mio. € rung durch das | verteilung in
Planvorhaben %
Branchen in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.250 4,2 0,02 <1
Gesundheit, Kérperpflege 760 3.2 0,17 5
Bicher, Schreib- und Spielwaren 65 0,3 0,01 4
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 2.115 6,4 0,29 4-5
Sportartikel <0,1 <0,01 <1
Elektrowaren, Medien, Foto 100 0,6 0,01 2
Hausrat, Einrichtung (ohne Mobel) 15 0,1 <0,01 <1
Sonstige (Blumen, Optik, Uhren usw.) 180 1,8 <0,01 <1
Projektrelev. Einzelhandel insges. 4.485 16,6 0,51 3
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Neu-Anspach

) Verkaufs- Umsatz in Umsatzverla- Umsatzum-
(Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse) flache Mio. € gerung durch | verteilung in
in m2 das Planvor- %
Branchen haben in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.020 10,9 0,12 1
Gesundheit, Kérperpflege 110 1,0 0,06 5-6
Buicher, Schreib- und Spielwaren 40 04 0,02 5
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 400 1,4 0,08 5-6
Sportartikel 0,3 0,02 5
Elektrowaren, Medien, Foto 80 0,5 0,03 5
Hausrat, Einrichtung (ohne Mobel) 120 0,4 0,02 5
Sonstige (Blumen, Optik, Uhren usw.) 430 1,8 0,1 5-6
Projektrelev. Einzelhandel insges. 4.200 16,7 0,45 2-3
Konigstein _ Verkaufs- Umsatz in Umsatzverla- Umsatzum-
(Quelle: GMA — Auswirkungsanalyse) flache in m2 Mio. € gerung durch | verteilung in
das Planvorha- %
Branchen ben in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.665 11,0 0,01 1
Gesundheit, Kérperpflege 1.040 9,1 0,47 5
Bicher, Schreib- und Spielwaren 630 2,0 0,11 5-6
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 1.080 3.6 0,21 5-6
Sportartikel 0,1 0,01 5
Elektrowaren, Medien, Foto 215 11 0,06 5-6
Hausrat, Einrichtung (ohne Mobel) 280 0,6 0,03 5
Sonstige (Blumen, Optik, Uhren usw.) 345 2,8 0,14 5
Projektrelev. Einzelhandel insges. 6.255 30,3 1,04 3-4

Fazit:

Die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens ist gegeben und es haben sich keine Hin-
weise auf einen Versto3 gegen das Beeintrachtigungsverbot des hessischen Einzelhandelser-
lasses ergeben.
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Begriindung

2.4.7 Zusammenfassung der absatzwirtschaftlichen Betrachtung

Unter Wirdigung aller qualitativen und quantitativen Analyseergebnisse werden von dem Vor-
haben die im hessischen Einzelhandelserlass formulierten Anforderungen erfillt. Es wird der
mittelzentralen Funktion der Stadt Bad Homburg gerecht, ist stadtebaulich integriert und es
haben sich keine Hinweise auf negative Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche in Bad
Homburg und den Nachbargemeinden ergeben.

Mit der Realisierung des Einkaufszentrums wird ein mehrere Jahre andauernder Leerstand in
der Ful3gangerzone endlich beseitigt. Dadurch wird die Voraussetzung geschaffen, die untere
Louisenstral’e aufzuwerten, wie es in den letzten Jahren in der oberen Louisenstral3e bereits
geschehen ist.

Die Attraktivitat und Wettbewerbsféahigkeit der gesamten Bad Homburger Innenstadt als Ein-
kaufslage kann durch das Vorhaben gesichert werden. Dem in den letzten Jahren feststellba-
ren Bedeutungsverlust durch kontinuierliche Riickgdnge von Verkaufsflachen in maf3geblichen
Bereichen wie Bekleidung und Schuhe kann nun entgegengewirkt werden. Es kdnnen nun-
mehr Betriebstypen und Markenanbieter in Bad Homburg angesiedelt werden, die den Erwar-
tungen der Kunden entsprechen. Zuvor scheiterte dies an der Kleinteiligkeit des Flachenange-
bots in den vorhandenen Geschaftshausern. Bereits seit 2001 definierte Entwicklungspoten-
ziale, die bislang nicht realisiert werden konnten, kbnnen nun in die Tat umgesetzt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen werden sich zum einen im Positiven ergeben, indem eine
Steigerung der Kaufkraftbindung in Bad Homburg durch das Einkaufszentrum erzielt wird. Die-
se wird gut die Halfte des Umsatzes des neuen Einkaufszentrums speisen und wird umso
starker ausfallen, je starker sich das Sortiment auf die bestehenden Angebotsliicken konzent-
riert. Besonders hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf den Bereich Unterhaltungs-
elektronik.

In vertiefenden qualitativen Untersuchungen wurde verdeutlicht, dass die durch die GMA er-
rechneten Umsatzumverteilungen aus dem vorhandenen Einzelhandel zum Uberwiegenden
Teil nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen einhergehen. Es wird keine Existenz-
bedrohung fiir vorhandene Betriebe erwartet.

Lediglich in zwei Branchen — Biicher und Sportartikel — wurden bei den urspriinglich vorgese-
henen Verkaufsflachengréf3en seitens der Stadtplanung Hinweise auf stadtebaulich nachteilige
Effekte gesehen. Fur diese beiden Bereiche werden daher Beschrankungen der Verkaufsfla-
che festgesetzt, um auf die Ansiedlung kleinteiliger Betriebstypen hinzuwirken.

Bei der Realisierung des Planvorhabens ist besonderes Augenmerk darauf zu richten, dass es
nicht zu einem Attraktivitatsgefélle zwischen der unteren und der oberen Louisenstralie
kommt. Das Gleichgewicht ist daher von besonderer stadtebaulichen Bedeutung, auch um die
Kundenfrequenz in den SeitenstraRen und Nebenlagen der Louisenstrale zu sichern.

Ein enges Zusammenspiel und eine Kooperation zwischen dem neuen Einkaufszentrum und
dem bestehenden Einzelhandel und der Aktionsgemeinschaft werden seitens der Stadt als
besonders wichtig angesehen. Um gegeniber dem Rahmenbedingungen in modernen Ein-
kaufszentren mit einem flexiblen Centermanagement — nicht nur in Bad Homburg, sondern
auch in Frankfurt oder anderen Gemeinden — wettbewerbsfahig zu bleiben, missen die
Grundstuckseigentiimer und Einzelhandler Initiative zeigen. Die Stadt kann dies begleiten und
unterstttzen.
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2.5 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 erfolgte eine Verkehrsuntersu-
chung des Biros Durth Roos Consulting GmbH. Ausgehend von einem im Vergleich zur heuti-
gen Planung kleineren Einzelhandelsvorhaben fiir den Bereich des ehemaligen Landratsam-
tes, wurden damals vier unterschiedliche Szenarien untersucht. In Abhéngigkeit von der An-
zahl der Stellplatze und der Nutzerkreise sowie der Erschlielung kommen die vier Szenarien
zu unterschiedlichen Ergebnissen. Aus Sicht des Verfassers wurden die Prognosewerte aller
vier Szenarien als zumutbar in diesem innerstadtischen Raum eingeschétzt. Hierzu gehdort
auch die ErschlielBung der Tiefgarage tber die Englische Kirche.

Das geplante Louisen-Center wird ausschlie3lich tber die Kisseleffstral3e erschlossen — so-
wohl die Tiefgarage mit ihren PKW-Stellplatzen als auch die Anlieferung. Damit befinden sich
Ein- und Ausfahrt des Louisen-Centers schrag gegeniber der Erschlieung der Tiefgarage der
Louisen-Arkaden.

Die Erschlielung des Louisen-Centers Uber die Kisseleffstral3e wird sich auf die Verkehrs-
strome und die Belastungssituation insbesondere der Kisseleffstral3e auswirken. Die Stadt
beauftragte daher eine Verkehrsuntersuchung®®, deren Ergebnis im Folgenden zusammenge-
fasstist:

Durch das Louisen-Center mit seinen etwa 150 Tiefgaragenstellplatzen (Anmerkung: Im Rah-
men der weiteren Planung des Louisen-Centers zeichnen sich mit Stand April 2008 ca. 135
Stellplatze ab) wird ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von ungeféahr 850 PKW-Fahrten pro
Tag und Richtung im Kundenverkehr und ungefahr 35 Kfz-Fahrten pro Tag und Richtung im
Ver- und Entsorgungsverkehr erzeugt werden.

Es wird empfohlen, nachdem die eigentumsrechtlichen Voraussetzungenvorliegen, auf eine
ErschlieBung uber den Bereich Englische Kirche zu verzichten und die Anbindung tber die
KisseleffstralRe zu sichern. Die FerdinandstraRe im Bereich der Englischen Kirche ist eine An-
liegerstralRe und fuhrt durch ein reines Wohngebiet. Die Kisseleffstral3e ist jedoch schon heute
in der Lage, den zusatzlichen Verkehr aufgrund ihres Ausbaus und der Leistungsféhigkeit ihrer
Knotenpunkte aufzunehmen.

Die Einfahrt der geplanten Tiefgarage wird sich zwischen den Hausern 1 und 3 der Kisse-
leffstral3e befinden; die Ausfahrt zwischen den H&ausern 3 und 5.

Als Basis der vorliegenden Untersuchung dient eine aktuelle Verkehrserhebung vom Septem-
ber 2007. Fur die Ermittlung der Prognosebelastungen wird der Stellplatzumschlagsfaktor des
Parkhauses Louisen-Arkaden auf das Parkhaus des Louisen-Center tbertragen und mit einem
Sicherheitszuschlag von 20% versehen. Dies ergibt fir die Tiefgarage des Louisen-Centers
einen Stellplatzumschlagsfaktor von 5,5 pro Tag.

Die Belastungsverénderungen im Bereich Kisseleffstrafl3e sind damit so marginal, dass auch in
Zukunft &hnlich hohe Verkehrsqualititen wie gegenwartig erreicht werden. In der Spitzenstun-
de ist mit 70 zusatzlichen Fahrten pro Richtung zu rechnen. Eine leistungsféhige Verkehrsab-
wicklung ist daher auch im Prognosefall gegeben.

Im Rahmen der Untersuchung werden zwei Erschlieungsvarianten untersucht und gegentiber
gestellt. In Variante A wird die Anbindung der geplanten Tiefgarage Uber eine separate
Rechtsabbiegerspur von Siiden (Schéne Aussicht) und eine separate Linksabbiegspur von

10 Durchfiihrung einer Verkehrsuntersuchung firr das Louisen-Center in Bad Homburg (Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG,
Aachen), 15. November 2007
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Norden (Kaiser-Friedrich-Promenade) erreicht. Die Tiefgarage kann folglich genauso wie die
Louisen-Arkaden aus beiden Richtungen der Kisseleffstral3e angefahren werden. Bei der Vari-
ante A entfallt die bestehende Linksabbiegerspur fir die Louisen-Arkaden. (vgl. Abb. 2.5)

Bei der Variante B bleiben alle Fahrspuren und Fahrbeziehungen in ihrer heutigen Ausweisung
bestehen. Somit wird die geplante Tiefgarage Uber die Fahrbeziehung rechts rein und rechts
raus erschlossen (vgl. Abbildung 2). Wenngleich mit der Variante B die geringsten Eingriffe in
der KisseleffstraRe verbunden sind, ergeben sich fir die ErschlieBung des Louisen-Center
Einschrankungen. Samtliche Prognoseverkehre missen bei der Variante B den sudlichen Ab-
schnitt der KisseleffstraRe befahren und belasten somit den Kreuzungsbereich mit der Ful3-
gangerzone Louisenstral3e. Eine ErschlieRung gemaR Variante A wird empfohlen.

Parkhaus
Louisen-Arkaden

Parkhaus
& Louisen-Arkaden

ONGL /& loUisENICENTTER

Abbildung 2.5: ErschlieBung Louisen- Center, Varianten A und B (Quelle: IVV Aachen, Ver-
kehrsuntersuchung)

Alle mal3gebenden Knotenpunkte erreichen bei beiden ErschlieRungsvarianten eine Qualitats-
stufe A oder B. Dies bedeutet, dass die Wartezeiten an den jeweiligen Knotenpunkten gering
sind und die Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert die jeweiligen Knotenpunkte passieren
konnen. Ein Ausbau der bestehenden Verkehrswege oder Anderungen in bestehenden Licht-
signalschaltungen sind aufgrund des Louisen-Center nicht notwendig.

Die geplante Anbindung des Louisen-Center (Tiefgarage und Anlieferbereich) an die Kisse-
leffstraf3e kann aus verkehrlicher Sicht als gesichert betrachtet werden. Lediglich an Spitzen-
tagen (z. B. Weihnachtswochenenden) sind Engpasssituationen im allgemeinen Verkehrsfluss
nicht auszuschlieRen.

Die Tiefgarage des Louisen-Centers bleibt mit etwa 150 Stellplatzen unter der gemaf3 stadti-
scher Stellplatzsatzung geforderten Zahl von Stellplatzen, da sich ein weiteres Tiefgaragenge-
schoss im Heilgquellenschutzgebiet nicht realisieren lasst (Anmerkung: Im Rahmen der weite-
ren Planung des Louisen-Centers zeichnen sich mit Stand April 2008 ca. 135 Stellplatze ab).
Daher ist die Stellplatzsituation in der Bad Homburger Innenstadt insgesamt zu betrachten.

Hier spielt das seit dem 1. Februar 2003 eingefuhrte Parkraumbewirtschaftungskonzept eine
wesentliche Rolle.

Die Parkraumbewirtschaftung betrifft im Wesentlichen den Innenstadtbereich und wird im Nor-
den durch die Kaiser-Friedrich-Promenade, im Suden durch die Dorotheenstralle bzw. Am
Muhlberg, im Westen durch die Dietigheimer Straf3e und im Osten durch den Europakreisel
begrenzt (vgl. Parkraumbewirtschaftungskonzept fir die Innenstadt von Bad Homburg, Durth
Roos Consulting GmbH, 2000).

Insgesamt befinden sich in dem genannten Gebiet rund 780 Stellplatze im offentlichen Stra-
Renraum und etwa 1570 Stellplatze in sechs Parkhdusern. In den Parkhausern sind etwa 350
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Stellplatze durch Langzeitparker belegt, so dass rund 1200 Stellplatze fur Kurzzeitparker zur
Verfligung stehen. Somit bietet die Innenstadt von Bad Homburg anndhernd 2000 Stellplatze
fur Kunden und Besucher. Diese Stellplatze sind gebihrenpflichtig und durch eine Hochst-
parkdauer zeitlich begrenzt. Dadurch werden die Stellplatze nicht von Dauerparkern (i.d.R.
Berufspendler) blockiert und Kurzzeitparker (i.d.R. Kundenverkehr) finden leichter einen Stell-
platz. Das Parkraumbewirtschaftungskonzept sorgt damit fir gréRere Stellplatzreserven und
fur eine Reduzierung des Parksuchverkehrs im Vergleich zu der Situation vor Einfuhrung der
Parkraumbewirtschaftung. Kunden und Besucher der Innenstadt Bad Homburg finden leichter
einen Stellplatz. (vgl. Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt von Bad Homburg — Wirk-
samkeit und Akzeptanz, Durth Roos Consulting GmbH, 2003)

Parkhauser der Parkhausbetreiber Stellplatzanzahl
Innenstadt Gesamt Kurzzeitparker

Louisenarkaden | Jupiter GmbH 310 270
Woolworth Woolworth AG 110 95
Karstadt Karstadt AG 248 213
Schlossgaragen | Kur- und Kongress GmbH 311 231
Kurhausgarage Kur- und Kongress GmbH 343 243
Rathausgarage | Kur- und Kongress GmbH 250 150™

Fur die Suche nach einem Stellplatz ist das Parkleitsystem von besonderer Bedeutung. Uber
das stadtische Parkleitsystem wird der gesamte innerstadtische Parkraum erfasst und die je-
weiligen Parkh&user durch entsprechende Frei-/ Besetzt-Anzeigen ausgewiesen. Das Parkleit-
system gibt Hinweise auf alternative Parkmdglichkeiten, so dass der Verkehr friihzeitig zu frei-
en Parkhausern geleitet wird. Parkleitsysteme haben nachweislich eine verkehrsverteilende
bzw. Parksuchverkehr reduzierende Wirkung.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorhandene Stellplatzsituation im Bereich der Innenstadt
als gut zu bezeichnen ist und durch die Tiefgarage des Louisen-Centers um rd. 150 Stellplatze
erweitert wird (Anmerkung: Im Rahmen der weiteren Planung des Louisen-Centers zeichnen
sich mit Stand April 2008 ca. 135 Stellplatze ab). Mit zusatzlichen Parkraumsuchverkehr ist auf
Grund des Parkleitsystems im engeren Bereich kaum zu rechnen. Die Tiefgarage des Louisen-
Centers soll weiterhin in das Parkraumbewirtschaftungskonzept aufgenommen werden.
Gleichwohl ist insgesamt mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Neben der weit-
raumigeren Verteilung der Parkraumsuchenden werden zur Attraktivitatssteigerung der Innen-
stadt derzeit weitere Parkierungsstandorte untersucht.

Um die Stellplatzsituation in der Innenstadt weiter zu optimieren, ist ein Ausbau der Tiefgarage
Kurhaus geplant. Im Rahmen von Sanierungsarbeiten soll die Kurhausgarage voraussichtlich
um weitere Stellplatze ergdnzt werden. Bereits fir das Jahr 2009 ist ein Ausbau des dynami-
schen Parkleitsystems vorgesehen. Zukinftig wird den Verkehrsteilnehmern die Anzahl der
verbleibenden freien Stellplatze in den jeweiligen Parkhdusern angezeigt und es wird voraus-
sichtlich zusatzliche Standorte fur die Anzeigentafeln geben.

1 Anmerkung: Im Rahmen der weiteren Planung des Louisen-Centers zeichnen sich mit Stand April 2008 ca. 135 Stellplatze ab.
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Aufgrund der zahlreich eingegangenen Hinweise im Rahmen der Offentlichen Auslegung zum
Thema Verkehr/ Stellplatzangebot und Anlieferung wurde eine ergdnzende Stellungnahme
vom Gutachter der Verkehrsuntersuchung zu den Hinweisen eingeholt. In dieser Stellungnah-
me vom 22.04.2008 heil3t es:

»[..-] ES konnte auf umfassendes Datenmaterial aus friheren Verkehrsuntersuchungen
und Verkehrserhebungen (siehe auch Kapitel Grundlagen, Verkehrsuntersuchung In-
genieurgruppe IVV GmbH & Co. KG, November 2007) zuriickgegriffen werden, die in
Kooperation mit der Stadt durch eigene Verkehrserhebungen am Donnerstag
(20.09.2007 von 15:00-19:00 Uhr) und am Samstag (22.09.2007 von 10:00-14:00 Uhr)
erganzt wurden.

Wahrend des o0.g. Zahlzeitraumes existierte im Bereich der Ferdinandstral3e eine Teil-
sperrung fur die Verkehrsbeziehung vom Hessenring in Richtung Kaiser-Friedrich-
Promenade mit einer Umleitung tber die FriedrichstraRe. Samtliche Busverkehre vom
Hauptbahnhof in Richtung Kaiser-Friedrich-Promenade sind zu diesem Zweck Uber die
Schone Aussicht und weiter Uber die KisseleffstralBe in Richtung Kaiser-Friedrich-
Promenade geleitet worden. Die von dieser Sperrung ebenfalls betroffenen Durch-
gangsverkehre in der Ferdinandstrale (Hessenring Richtung Kaiser-Friedrich-
Promenade) sind dabei auf benachbarte StralRenziige wie die Umleitung Uber die
Friedrichstrale mit Uberwiegenden Fahrzielen nordéstlich von Bad Homburg wie aber
auch in Teilen tGber die Kisseleffstral3e mit tUberwiegenden Fahrzielen nordwestlich von
Bad Homburg ausgewichen. Somit war speziell fir den StralRenabschnitt Kisseleffstra-
e zum Erhebungszeitraum von einer im Vergleich zur ,Normalsituation“ (ohne Sper-
rung FerdinandstrafRe) erhthten Verkehrsbelastungssituation auszugehen. Diese er-
hohte Verkehrsbelastungssituation bildete dennoch die fur die Verkehrsuntersuchung
genutzte Diagnosegrundbelastung.

Bei der Ermittlung des kiinftigen Verkehrsaufkommens, ausgeldst durch die Nutzungen
im Bereich des geplanten Louisen-Centers, wurde auf vergleichbare Einkaufzentren
ahnlicher GréRRe, Struktur und Stellplatzangebot zuriickgegriffen. Die fir die Abschéat-
zung der Verkehrserzeugung (Teil 2) im Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen
StraRen- und Verkehrsverwaltung ,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher
Planung®, Wiesbaden 2005 von Dr. Ing. Dietmar Bosserhoff angegebenen Richtwerte,
weisen fur Einkaufszentren wie das Louise-Center mit direkter Innenstadtlage keine
spezifischen Aufkommenswerte aus. Die Wechselwirkung zu direkt in der Nachbar-
schaft befindlichen weiteren Einzelhandelsbereichen im Innenstadtgebiet findet hier zu
geringe Berilcksichtigung, so dass die auf die Bruttogeschossflache (BGF) bezogene
Berechnungsmethodik auf recht groben, auf der sicheren Seite liegend, hohen Auf-
kommenswerten abstellt. Dieser fur die erste Naherung sicherlich vernlnftige Ver-
kehrsansatz erweist sich gerade bei Projekten wie dem Louisen-Center (mit der Kennt-
nis Uber die kinftige Einzelhandelstruktur) als zu ungenau und grof3ten Teils als zu
hoch. Dies gilt sowohl fir den motorisierten Kunden- und Besucherverkehr als auch fir
den Ver- und Entsorgungsverkehr.

Projekte wie das Louisen-Center Bad Homburg weisen ein Giberwiegend unterreprasen-
tiertes Stellplatzangebot im Vergleich zu stadtrandnahen Einkaufzentren auf. Begrin-
det im Modal-Split (OPNV-Bonus) und der Nahe zu benachbarten, innenstadtnahen
Parkbereichen ist hier weniger der singuldre Standort als primar die Innenstadt mit ih-
rem vielfaltigen Parkraumangebot das Ziel der Kunden und Besucher mit Pkw. Man un-
terscheidet hier zwischen den Priméarverkehren die das Ziel Tiefgarage Louisen-Center
direkt und den Sekundarverkehren die das priméare Ziel Innenstadt mit ihren benach-
barten Parkbereichen ansteuern und dann das Louisen-Center aufsuchen. Auch diese
Kunden und Besucher zahlen zum motorisierten Individualverkehr (MIV), treten jedoch
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nicht direkt am Projekt (Tiefgarage) in Erscheinung. Die somit aus der Erfahrung ver-
gleichbarer Projekte gewonnen Kenntnisse, den zuvor genannten standortspezifischen
Faktoren sowie auch in Anlehnung an den benachbarten Parkbereich Louisen-Arkaden
(Umschlagsziffer) wurde das zuséatzliche kunftige Verkehrsaufkommen (Kunden und
Besucher mit Pkw) abgeleitet.

Wenngleich das Louisen-Center eine deutliche Attraktivierung des in der Innenstadt
von Bad Homburg angebotenen Einzelhandelssortimentes darstellt, so wird sich seine
ausstrahlende Wirkung in erster Linie auf den gesamten Innenstadtbereich (Loui-
senstral3e) auswirken. Die die Louisenstrale sdumenden Parkbereiche vom Rathaus
bis hin zum Schlossplatz werden Uber das stadtische (dynamische) Parkleitsystem
durch Frei-/ Besetzt-Anzeigen dem Kunden und Besucher mit Pkw aus dem Umland
ausgewiesen und angezeigt. Alternative freie Stellplatze werden somit ohne groR3e
Parksuchverkehre zu erzeugen erreicht.

Wenngleich im Bereich der Parkgarage Louisen-Arkaden ein Teil der Stellplatze in ei-
ner festen Vermietung sind, so ist das aus den verbleibenden, frei zur Verfugung ste-
henden, Stellplatzen resultierende Verkehrsaufkommen durch die entsprechenden
Zahlungen (s.0.) hinreichend erfasst. Die Parkgaragen im Bereich der unteren Loui-
senstrafle mit der bestehenden Parkgarage Louisen-Arkaden sowie der geplanten
Tiefgarage Louisen-Center sind im Hinblick auf ihre Standortlage als eine Einheit anzu-
sehen, so dass hier von einer Erweiterung des allgemeinen Stellplatzangebotes fir den
Parkbereich untere Louisenstrafl3e gesprochen werden sollte.

Um einen ausgewogenen und flexiblen Verkehrsablauf im Zuge der Kisseleffstral3e im
Bezug auf die Erreichbarkeit der beiden Parkbereiche anzustreben, wurde die Er-
schlieBungsvariante A entwickelt und empfohlen. Die Staurdume zwischen den jeweili-
gen Anbindungspunkten mit der Kisseleffstral3e sind ausreichend dimensioniert, um die
anfallenden Verkehre in leistungsfahiger Form abwickeln zu kdnnen. Fir den Bereich
FulRgangerzonenquerung LouisenstralRe wird sich nur eine marginale Erhéhung der
Verkehrsbelastungssituation im Kfz-Verkehr einstellen. Mit der Teilsperrung Ferdinand-
stral3e und der damit verbundenen Erhéhung im Kfz-Verkehr (Umleitung Busverkehre +
Teildurchgangsverkehre) wurde dieser Lastfall sogar schon erprobt und ohne erkenn-
bare Stérungen praktiziert.

Im Rahmen der angestellten ErschlieBungsplanungen wurden im Vorfeld mogliche al-
ternative Anbindungsbereiche, wie auch tber den Stral3enzug FerdinandstralRe, unter-
sucht. Die in der aktuellen Planung Louisen-Center betroffenen Grundstiicke verfiigen
Uber keine direkte Verknipfung mit der Ferdinandstral3e, so dass eine Erschlielung
aus diesem Raum lediglich tber die héchst sensible Umfahrung an der Englischen Kir-
che erfolgen konnte. Dies wiirde bedeutet, dass sowohl die Kunden- und Besucherver-
kehre mit Pkw als auch die Ver- und Entsorgungsverkehre mit Lkw den engen stadti-
schen Verkehrsraum befahren missten. Begrundet in der sehr geringen Verkehrs-
grundbelastung im Bereich der Englischen Kirche ergabe sich hier eine prozentual sehr
erhebliche und wahrnehmbare Verkehrszunahme. Wohingegen die Verkehrszunahme
im Bereich der KisseleffstraBe nur marginal ware. Somit wurde die Uberlegung, das
Louisen-Center Uber die Ferdinandstral3e zu erschlie3en, fur die weitere Planung des
Louisen-Centers im Rahmen der 3. Anderung verworfen.

Grundlage fiir das Ver- und Entsorgungsverkehrsaufkommen bildete der zum Zeitpunkt
der Bearbeitung angegebene Branchenmix (Stand: Vorabzug). Im Rahmen der aktuel-
len B-Planfestsetzungen (Stand: Entwurf) wurden die Flachenbeschrankungen (Ver-
kaufsflachen) fir die einzelnen Branchen angepasst und neu festgelegt. Hiernach er-
geben sich auch gewisse Verdnderungen im Lieferaufkommen. Der Verkehrsanteil der
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Fahrzeuge Uber 3,5t zuldssiges Gesamtgewicht wird dabei etwas geringer ausfallen
und der Verkehrsanteil unter 3,5t zuldssiges Gesamtgewicht ansteigen, da der Anteil
der Branchen mit Kleinartikeln gegeniiber den Planungen von November 2007 gestie-
gen ist. D.h., dass mehr ,Klein“-Anlieferungen mit Pkw und Lieferwagen (,Sprinter”) und
weniger ,Gro3*-Anlieferungen mit Lkw Uber 7,5t stattfinden werden.

Da die Verkehrsuntersuchung vom November 2007 in erster Linie dazu diente die Be-
lange der externen VerkehrserschlieBung sowie die flr eine leistungsfahige Erschlie-
Bung notwendigen MalRnahmen zu erfassen, sind die ebenfalls untersuchten internen
Verkehrsablaufe hier nicht expliziert aufgefihrt worden.

Die ErschlieBung der Tiefgarage und der Anlieferzone Louisen-Center erfolgt tiber eine
gemeinsame Zufahrt zwischen den Hausern mit der Hausnummer 1 und 3 sowie uber
eine gemeinsame Ausfahrt zwischen den H&usern mit der Hausnummer 3 und 5 in der
Kisseleffstral3e. Die hierzu notwendigen Verkehrsrdume sind zur Aufnahme der anfal-
lenden Verkehre mit ihren spezifischen fahrdynamischen Eigenschaften (Schleppkur-
ven) ausreichend dimensioniert und per Schleppkurvensimulation tberprift. Die jewei-
ligen Gehwegsiiberfahrten sind im Bereich der Anbindung an die Kisseleffstral3e ent-
sprechend aufzuweiten und anzupassen. Notwendige Rangiervorgange sowie An-
dockmanéver finden ausschlie3lich im Bereich der hinter dem Haus mit der Hausnum-
mer 3 befindlichen Hofflache statt, so dass der Verkehrsablauf im Zuge der Kisse-
leffstraf3e hiervon nicht negativ beeinflusst wird.

Da die Hauptanlieferzeit in die fruihen Morgenstunden (7:00-12:00 Uhr) fallt und der
verstarkte Zufluss in die Parkgarage erst ab rd. 11:00 Uhr und der Abfluss (rd. 1 Stunde
zeitversetzt) ab rd. 12:00 Uhr einsetzen, ist kaum mit gegenseitigen Beeinflussungen
zu rechnen. Der ohnehin tUberwiegende Verkehrsanteil von Kleinanliefervorgangen wird
den Ubrigen Verkehrsfluss nur marginal tangieren. Parallel zu den Liefervorgéngen in
der Zentralanlieferzone erfolgt auch Kleinanlieferung tiber die Zugange im Bereich der
FulRgangerzone Louisenstral3e innerhalb des stadtisch vorgegebenen Anlieferzeitfens-
ters.

Die Uberlagerung der Diagnosegrundbelastung (erhoht durch Teilsperrung Ferdinand-
stral3e) mit den Prognoseverkehren ausgeldst vom Louisen-Center zu einer Gesamt-
prognosebelastung ist an den untersuchten maRgebenden Knoten- und Einmiindungs-
punkten in leistungsfahiger Form mit Qualitatsstufen von A bis B (sehr gut, gut) abzu-
wickeln. Die Belastungsveranderungen im Bereich der Kisseleffstral3e sind als so mar-
ginal zu bezeichnen, dass kinftig ahnliche Verkehrsqualitaten erreicht werden wie heu-
te. Sowohl die geplante Anbindung des Louisen-Centers mit Tiefgarage und Anliefer-
zone als auch die heutige Anbindung der Louisen-Arkaden mit Parkplatz, Parkhaus und
Anlieferung an die Kisseleffstral3e sind auch kinftig in leistungsfahiger Form zu betrei-
ben.”

Damit berticksichtigt die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1 die Belange des Verkehrs
angemessen. Die Aspekte Verkehr/ Stellplatze und Anlieferung sind untersucht worden und
entsprechend der Detaillierungsscharfe eines Bebauungsplans auch in die Planung eingear-
beitet. Eine ErschlieBung des geplanten Louisen-Centers uber die Kisseleffstral3e ist aus ver-
kehrstechnischer Sicht machbar.

2.6. Schallschutz

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, welches unter anderem die Auswirkungen der verkehrlichen Immissionen —
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bedingt durch ein damals kleineres Einzelhandelsvorhaben als das heute geplante - auf das
Umfeld des ehemaligen Landratsamtes untersuchte. Bei einer den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 E 1, 2. Anderung, entsprechenden Entwicklung auf den Grundstiicken des
ehemaligen Landratsamtes und dem davon ausgehenden Ziel- und Quellverkehr wurde fest-
gestellt, dass die Grenzwerte der Bundesimmissionsschutzverordnung in diesem Bereich ein-
gehalten werden kdnnen.

Durch das Vorhaben Louisen-Center haben sich jedoch die Rahmenbedingungen, welche fur
das damalige Gutachten signifikant waren, geéndert. Daher wurde ein neues, aktuelles Immis-
sionsschutzgutachten beauftragt'?.

In dem Gutachten werden prognostisch die L&rmimmissionen im Bereich der schutzbeduirfti-
gen Bebauung in den umliegenden Kern- und Mischgebieten sowie die durch den Betrieb des
geplanten Einkaufszentrums einschlie3lich der Zu- und Ausfahrten zur Tiefgarage und der
Andienung Uber die KisseleffstraRe zu erwartenden Larmimmissionen untersucht.

Das Gutachten geht dabei u. a. von folgenden Rahmenbedingungen aus:

Gewerbliche Gerduschvorbelastung:

Bei der Lage der untersuchten Immissionsaufpunkte IP1 — IP6'® kann davon ausgegangen
werden, dass keine immissionsrelevante Gerduschvorbelastung tagsiber durch andere ge-
werbliche Einrichtungen im Sinne der TA Larm vorhanden ist.”

PKW-Fahrbewegungen:

In den vorliegenden Verkehrsuntersuchungen wird an Werktagen tagsiber im Zusammenhang
mit der Nutzung der Tiefgarage durch Kunden und Mitarbeiter von etwa 860 Pkw ausgegan-
gen, welche uber eine Zufahrt zwischen den Geb&uden Kisseleffstraf3e 1 und 3 zur Rampe der
Tiefgarage und im Laufe des Tages wieder aus der Tiefgarage Uber die Ausfahrt zwischen den
Gebauden KisseleffstralBe 3 und 5 vom Betriebsgeldnde fahren. In der Nachtzeit zwischen
22:00 und 06:00 Uhr wird kein Verkehr stattfinden.

LKW-, Fahr- und Verladebewegungen:

Bei der Andienung des Einkaufszentrums wird von der folgenden Anzahl von Transportfahr-
zeugen ausgegangen, welche Uber die Zufahrt zwischen den Gebéuden Kisseleffstralle 1 und
3 zur Verladezone und nach der Durchfuhrung der Verladetatigkeiten tber die Ausfahrt zwi-
schen den Geb&duden Kisseleffstral3e 3 und 5 vom Betriebsgelande gefahren werden:

ca. 9 kleinere Lieferfahrzeuge (z. B. Paketdienstes, Backer, Caterer) mit einem zul. Ge-
samtgewicht von 1,8 — 3,5 to

ca 12 Lkw mit einem zul. Gesamtgewicht von 3,5-7,5 10

ca. 7 Lkw mit einem zul. Gesamtgewicht von 7,5 — 24,0 to

Alle Fahr- und Verladevorgéange finden tagsiber statt. In der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr
und 06.00 Uhr finden keine Bewegungen statt. Fir die Berechnungen des anlagenbezogenen
Verkehrs im offentlichen StraRenraum greift das schallschutztechnische Gutachten auf die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zurtick (s. Kap. 2.5).

Nach den Berechnungen kommen die Gutachter zu den folgenden Ergebnissen:

12 schalltechnisches Gutachten Nr. 6123 zum Bau des Louisen-Centers (TUV Siid Industrie Service GmbH — Region Nordwest,
Eschborn), 19. November 2007

IP 1: Hinterhaus Kisseleffstralle 1 — Fenster im EG, Nordostfassade

IP 2,3: KisseleffstraRe 1 — Fenster 1. OG, hofseitige Stidostfassade/ Fenster EG, zufahrtsseitige Nordostfassade

IP 4,5: KisseleffstraRe 3 — Fenster 1. OG, hofseitige Stidostfassade/ Fenster EG, zufahrtsseitige Nordostfassade

IP 6: KisseleffstraBe 1 — Fenster 1. OG, hofseitige Suidostfassade
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Das zusatzliche Verkehrsaufkommen erhdht die vorhandene Verkehrslarmimmissionen um
maximal 1,6 dB(A) am Tage (am Gebaude Kisseleffstralle 5), was nach den einschlagigen
Kriterien im Rahmen der Bauleitplanung und der TA Larm keine wesentliche Anderung der
Verkehrslarmbelastung darstelt.

SchallschutzmafRnahmen:

Die Fahrgassen der Zu- und Abfahrt sowie der Hofbereich vor der Verladezone sind mit einem
dauerhaft glatten Belag (z. B. Asphaltbelag) zu versehen, um die Abrollgerdusche auf das un-
vermeidbare Mald zu reduzieren.

Die Wande der Tiefgaragenrampe sollten im offenen Bereich schallabsorbierend verkleidet
werden. Die Ein- und Ausfahrtschranken sollten jeweils am Ful3 der Rampen innerhalb des
Gebaudes installiert werden. Die Regenrinnen sind, z. B. durch das Einlegen von Hartgummi-
streifen in die Fassung oder eine Verschraubung, derart zu gestalten, dass beim Uberfahren
keine vermeidbaren Gerdusche verursacht werden.

Die Andienung des Einkaufszentrums sollte an so genannten Innenrampen mit Randabdich-
tung und in das Gebaude integrierten Uberladebriicken erfolgen (siehe Beispiel in Anlage 8).
Alternativ bietet sich eine eingehauste Verladezone an, welche innen schallabsorbierend aus-
gekleidet werden sollte. Der Betrieb von dieselbetriebenen Lkw-Kihlaggregaten ist im Innen-
hofbereich zu untersagen. Der Betrieb der Kihlaggregate ist nur dann moglich, wenn ein Lkw
vollstdndig in einen eingehausten Andienungsbereich einfahren kann. Die Andienung wird auf
die Zeiten zwischen 06.00 und 22.00 Uhr beschrénkt.

Die Summe der Gerduschanteile durch stationare Gerduschquellen wie Rickkihler und LUf-
tungsanlagen sollte jeweils am kritischsten schutzbedirftigen Raum nach DIN 4109 auf einen
Immissionsrichtwertanteil beschrankt werden, der im Tagbetrieb (06:00 — 22:00 Uhr) um 10 dB
(A) und nachts (22.00 - 06:00Uhr) um 5 dB(A) unterhalb des jeweiligen Immissionsrichtwerts
liegt. Wenn die genaue Lage der Aggregate und deren Anzahl bekannt ist, kann der jeweils
maximal zuldssige Schallleistungspegel Lwa hach DIN 45635 ,Gerauschmessung an Maschi-
nen“ bzw. nach DN EN ISO 3746 ,Bestimmung der Schallleistungspegel von Gerauschquellen
aus Schalldruckmessungen” entsprechend berechnet werden.

Ein Betrieb des Einkaufscenters — einschliel3lich der Zu- und Abfahren von Pkw ist auf den
Tageszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 zu beschrénken. Eine derartige zeitliche Beschran-
kung kann jedoch nicht in die Festsetzungen des B-Plans mit aufgenommen werden, sondern
ist Bestandteil von Auflagen im baurechtlichen Verfahren. Im Baugenehmigungsverfahren soll-
te im Einzelfall durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen werden, dass der Markt-
betrieb zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in der Wohnnachbarschaft fuihrt.

Weiterhin weist das Gutachten (Seite 21) darauf hin, dass an den o. g. Immissionsaufpunkten
IP6 die zuldssigen Obergrenzen der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete (identisch mit de-
nen fir Kerngebiete) tagsiuber fast erreicht werden.

Auf Grundlage der zitierten/ genannten Gutachtenergebnisse zum Larmschutz werden mit
vorliegender Planung Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend der Empfehlungen
des Gutachtens getroffen:

fugenloser, glatter Belag im Bereich der ErschlieRungsflachen und der Verladezone des
Einkaufszentrums

schallabsorbierende Wande der Tiefgaragenzufahrten au3erhalb baulicher Anlagen
eingehauste, schallabsorbierende Anlieferzone
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Die Gutachtenempfehlungen, welche auf Grundlage des Baugesetzbuches nicht festgesetzt
werden kénnen (Position der Schranken Tiefgarage, Ausfiihrung der Regenrinnen, Betriebs-
zeiten des Einkaufszentrums, zuldassige Emissionen stationarer Gerduschquellen), sie sind im
Rahmen der Baugenehmigung zu prufen; erforderlichenfalls sind erganzende, konkretisieren-
de Gutachten erforderlich. In diesem Zusammenhang muss auch gepruft werden, ob die Wan-
de der Tiefgaragenzufahrten auch innerhalb der baulichen Anlage schallabsorbierend ausge-
fuhrt werden mussen, wenn fir die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage die bauliche Anlage geoff-
net sein muss™.

2.7 Verschattungsstudie

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 wur-
de die Erarbeitung einer Verschattungsstudie® beauftragt. Untersucht wurden die Auswirkun-
gen des geplanten Einkaufszentrums ,Louisen-Center” im Vergleich zum gegenwartigen Zu-
stand auf die Gebdude Louisenstralle 92 (Ruckseite), FerdinandstraRe 18 und 20 (Ruckseite),
FerdinandstralBe 12 und 14 (Vorderseite), Ferdinandstrale 16a (Vorderseite) und Kisse-
leffstralRe 9 (Rickseite) sowie auf die entsprechenden Freibereiche.

Betrachtet wurden die Verschattungen der Fassaden fir jeden Tag im Verlauf eines Jahres.
Exemplarisch herausgegriffen sind fir die Beurteilung im Vierteljahresrhythmus der 1. Marz,
der 1. Juni, der 1. September und der 1. Dezember. Weiterhin wurde immer zu den Uhrzeiten
09.00 Uhr, 11.00 Uhr, 13.00 Uhr und 15.00 Uhr die Verschattung dargestellt. Da, wo es not-
wendig erschien, erfolgte eine Verschattungsdarstellung um 17.00 Uhr.

Natirlich entwickelt sich der simulierte Zustand der Verschattung auf diesen ,Messpunkt® zu
und auch wieder von diesem weg, so dass sich die voraussichtliche Verschattung auf eine
Zeitspanne bezieht und nicht allein auf diesen einen Tag bzw. diese Uhrzeit.

Im Folgenden wird hauptsdchlich auf die Unterschiede (zusatzliche Verschattung), die sich
durch das geplante Louisen-Center ergeben, eingegangen. Dabei ist auch von ausschlagge-
bender Bedeutung, dass die Verschattungsstudie auf einer Planungsgrundlage fur das Ein-
kaufszentrums beruht, die mittlerweile im Bereich der Englischen Kirche erheblich Uberarbeitet
wurde.

Grundlage der Verschattungsstudie:

Fur die Verschattungsstudie wird der Stand der Hochbauplanung (Architekturbiiro Aukett +
Heese) herangezogen, wie er auch Grundlage des Modells des Einkaufszentrums gewesen
ist. Bei diesem Planungsstand vom September 2007 grenzt dass Basement-Geschoss des
Louisen-Centers direkt an das Grundstick Ferdinandstralle 16a. Die Oberkante des Base-
ments liegt ca. 2,80 m Uber Terrain; die weiteren Geschosse springen um ca. 4,70 m von der
Grundstickslinie zuriick. Insbesondere fur die Verschattung des Gebaudes Ferdinandstrale
16a, aber auch fir die Verschattung der Gebaude Ferdinandstralle 12 und 14 spielen diese
Gebaude-Abmessungen bzw. die Abstédnde zur Grundsticksgrenze eine wesentliche Rolle.
Die Abstande im Grenzbereich Ferdinandstrale 16a entsprechen bei diesem Planungsstand

14 Zum Louisen-Center fand am 10.04.2008 ein Erorterungstermin mit Vertretern des Fachbereichs Stadtplanung, der Bauauf-
sicht, des Bauantragstellers, des Regierungspréasidiums Darmstadt, der TUV Siid Industrie Service GmbH (schalltechnischer
Gutachter Bebauungsplan 3. Anderung) und des Biiros Miiller BBM (schalltechnischer Gutachter Bauantrag) statt. Diskussionsin-
halt waren die Aspekte Larm- und Luftemissionen. Bei diesem Termin wurde bestétigt, dass es keine offenen Aspekte gibt, die in
dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 5 E1, 3. Anderung, zu korrigieren oder erganzen waren. Das Gutach-
ten trifft seine Aussagen in der fur einen Bebauungsplan erforderlichen Detaillierungsschérfe. Es bestand jedoch Konsens dar-
Uiber, dass im Gutachten zum Bauantrag auf der Grundlage der konkreten Hochbauplanung vertiefende Untersuchungen hinsicht-
lich der Ausfiihrung technischer Gerauschquellen oder organisatorischen Regelungen der Verkehrsstrome im Zu- und Abfahrtsbe-
reich des Centers vorgenommen werden missen und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen ist.

Lucker + Umpfenbach, Berlin, Dezember 2007
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nicht den von der Hessischen Bauordnung (HBO) geforderten Abstédnden. Auch die HBO-
Abstande Richtung Englische Kirche werden bei diesem Planungsstand nicht eingehalten.

§ 6 HBO dient der ausreichenden Belichtung und Beliftung, dem Brandschutz und dem nach-
barlichen Wohnfrieden. Nicht zum Schutzbereich der Norm gehdrt jedoch, eine ungestorte
Aussichtslage zu bewahren. Dabei nimmt 8 6 HBO bei grundséatzlicher Wahrung des Gefah-
renschutzes Rucksicht auf stadtebauliche Erfordernisse.

Auch auf Grund der Ergebnisse der Verschattungsstudie im Bereich Ferdinandsplatz wurde
die Hochbauplanung uberarbeitet. Die oberirdischen Geschosse halten nun mit Stand
14.12.2007 die nach HBO erforderlichen Abstdnde zum Grundstiick Ferdinandstraf3e 16 a und
zur Englischen Kirche ein. Durch die Einhaltung der Abstdnde besteht kein Erfordernis, die
Verschattungsstudie fir die gednderten Gebaudeteile zu wiederholen; gemall § 6 HBO sind
mit der Einhaltung der Grenzabstéande die Belichtung und Beluftung sowie der Brandschutz
ausreichend beriicksichtigt. Damit hat sich die Situation insbesondere fur das Gebdude Ferdi-
nandstralle 16 a entsprechend entspannt, aber auch fir die anderen, von einer mdglichen
Verschattung durch das Louisen-Center betroffenen Gebaude am Ferdinandsplatz.

Im Folgenden werden erst die Ergebnisse der Verschattungsstudie fur die einzelnen Gebaude-
fassaden erlautert, wie sie auf der Grundlage der Modell-Hochbauplanung (Stand: September
2007) simuliert wurden. Erganzt werden diese Ergebnisse im Anschluss um die Aussage, wie
sich die gednderte Hochbauplanung (Stand:14.12.2007) vermutlich auswirkt.

Kisseleffstral3e 9:

Eine starkere Verschattung durch das geplante Louisen-Center ist fir den Méarz, fir den Sep-
tember und flr den Dezember jeweils in den Vormittagsstunden feststellbar. Spatestens um
13.00 Uhr hat jedoch das Einkaufszentrum keine Auswirkungen mehr auf die Fassadenbelich-
tung/ Verschattung.

Im Mérz liegt gegen 09.00 Uhr zuséatzlich zu den bisher verschatteten Geschossen nun
auch das letzte Obergeschoss im Schatten, ca. um 11.00 Uhr sind jetzt neben dem Erdge-
schoss auch das 1. und 2. Obergeschoss (teilweise) verschattet.

Die Verschattung der Fassade um 09.00 Uhr im September betrifft das Erdgeschoss, gro-
3e Teile des 1. Obergeschosses und einen kleinen Teil des 2. Obergeschosses. Zuvor
wurde lediglich das Erdgeschosses teilweise verschattet.

Im Dezember &ndert sich gegen 11.00 Uhr die Situation: Hier liegt nun zusétzlich das 3.
Obergeschoss vollstandig im Schatten - im Gegensatz zur Bestandssituation, in der das 3.
Obergeschoss unverschattet ist.

Die gemal3 Hochbauplanung vom 14.12.2007 geanderten Gebaudebereiche des EKZ spielen
bei der Belichtung des Gebaude Kisseleffstral3e 9 keine Rolle. Das Louisen-Center lost ge-
gentiber dem Grundstiick Kisseleffstral3e 9 mit keinem Geb&udeteil Abstandsflachen aus!

FerdinandstralRe 12 und 14:

Fur die straRBenbegleitenden Fassaden der genannten Gebdude ergeben sich kurzfristige
Mehrverschattungen im Méarz, Juni und September. Die zusétzliche Verschattung ist jeweils
gegen 17.00 Uhr festzustellen, wobei im Mérz und September ca. 2 Stunden spater durch die
dann untergehende Sonne das Louisen-Center keine Auswirkungen mehr auf die Fassaden-
verschattung hat.

Im Marz kommt es gegen 17.00 Uhr zu einer vollstandigen Fassadenverschattung; im Be-
stand ist die Fassade des Gebdudes FerdinandstralRe 12 nur teilweise im Erdgeschoss
und die Fassade des Gebaudes FerdinandstralRe 14 mit Ausnahme des Dachgeschosses
bereits verschattet.
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Durch das geplante Louisen-Center erfolgt im Juni ca. um 17.00 Uhr eine Verschattung
des Erdgeschosses Ferdinandstralle 14 sowie eine teilweise Verschattung des Erdge-
schosses Ferdinandstrafl3e 12. Alle weiteren Geschosse der beiden Gebaude bleiben - wie
auch im Bestand - unverschattet.

Die beiden Gebaudefronten Ferdinandstral3e 12 u. 14 sind gegenwartig im September ge-
gen 17.00 Uhr noch vollig unverschattet. Bei einer Realisierung des Louisen-Centers er-
folgt eine Verschattung des Gebaudes Ferdinandstral3e 14 und eine teilweise Verschat-
tung des Gebaudes Ferdinandstralle 12.

Die gemall Hochbauplanung vom 14.12.2007 geénderten Gebaudebereiche des EKZ wirken
sich auf die Verschattung der Geb&aude Ferdinandstral3e 12 und 14 gegeniiber dem vorherigen
Planungsstand positiv aus. Durch das Einhalten der Abstande gemafl HBO werden die Belich-
tung und Beliiftung sowie der Brandschutz ausreichend bericksichtigt.

FerdinandstralRe 18 und 20:

Bei den Geb&uden Ferdinandstrale 18 und 20 wiurde durch die Realisierung des Louisen-
Centers eine Verschattung im Juni und im September jeweils ab ca. 17.00 Uhr einsetzen. Be-
reits gegen 19.00 Uhr befinden sich jedoch die beiden Gebdude schon heute vollstandig im
Eigenschatten. Nicht betroffen von dem geplanten Einkaufszentrum ist der Gebaudeteil Ferdi-
nandstralRe 20, welcher rechts des angebauten Mittelbaus liegt, in Richtung Ferdinandstral3e
22.

Das Gebéaude Ferdinandstral3e 18 wird bei Realisierung des Louisen-Centers im Juni ge-
gen 17.00 Uhr zu ca. 2/3 im unteren Bereich verschattet. Das Gebdude Ferdinandstralie
20 ist um diese Uhrzeit von der Verschattung des geplanten Einkaufszentrums noch nicht
betroffen.

2 Stunden spater, im Juni um 19.00 Uhr, liegen die beiden Gebauderiickseiten bei Reali-
sierung des Vorhabens im Schlagschatten des Louisen-Centers; bereits heute befinden
sich die beiden Geb&aude jedoch zu diesem Zeitpunkt im Eigenschatten.

Das Gebaude Ferdinandstral3e 18 wiirde bei Realisierung des Louisen-Centers im Sep-
tember gegen 17.00 Uhr nahezu vollstandig und das Gebéude Ferdinandstrale 20 zu ca.
2/3 im Schatten liegen. Gegenwartig sind hauptsachlich das Erdgeschoss Ferdinandstral3e
20 und der Geb&audeteil Richtung Ferdinandstral3e 22 im Schatten.

Die gemal3 Hochbauplanung vom 14.12.2007 geanderten Gebaudebereiche des EKZ spielen
bei der Belichtung der Gebaude FerdinandstraRe 18 und 20 keine Rolle.

FerdinandstralRe 16a:

Fur das Gebdude Ferdinandstralle 16a wiirde sich bei Realisierung des Louisen-Centers Uber
das ganze Jahr hinweg eine starkere Verschattung ergeben als gegenwartig mit der Be-
standsbebauung im Bereich ehemaliges Landratsamt. Durch die stidostliche Ausrichtung die-
ser Gebaudeseite erfolgt allerdings eine Verschattung auch heute schon ab dem spaten Mittag
bzw. frihen Nachmittag. Im Sommer ist der Unterschied zwischen Bestandssituation und dem
geplanten Louisen-Center nur sehr unwesentlich. Starker wiirde sich die Realisierung des Ein-
kaufszentrums bemerkbar machen in den Monaten Marz und Dezember.

Bei der Verschattungssimulation des Gebaudes im Bestand wurden die Laub- und Nadelhdlzer
zwischen dem Geb&ude und den Garagen an der Englischen Kirche nicht bericksichtigt. Die-
se Geholze verschatten bereits heute nicht nur die Au3enflachen, sondern auch die Erdge-
schosswohnung, so dass durch den Bau des EKZ voraussichtlich fir diese Flachen bzw. fur
diese Wohnung keine Verschlechterung der Besonnung gegeniber der heutigen Situation zu
erwarten ist.
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Im Mérz, gegen 11.00 Uhr, erfolgt durch das geplante Louisen-Center eine Verschattung
der Erdgeschossterrasse und der beiden darliber liegenden Balkone auf der linken Ge-
baudeseite. Die restlichen Wohnungen bleiben weiterhin unverschattet.

Gegen 13.00 Uhr im Marz werden mit Ausnahme des oberen Balkons alle Balkone und die
Terrasse im Erdgeschoss auf der linken Gebdudeseite verschattet. Die mittlere Fassade
wird im Erdgeschoss und den beiden darliber liegenden Geschossen verschattet, die rech-
te Gebaudeseite wird lediglich im Erdgeschoss verschattet. Damit liegen ca. die Halfte des
Gebaudes Ferdinandstraf3e 16a im Schatten. Um 15.00 Uhr liegt dann das Gebéaude voll-
standig im Schatten, was jedoch bereits ohne das Louisen-Center der Fall ist. Bei Vorha-
benrealisierung liegen auch die Freiflachen links vom Geb&udeeingang im Schatten, was
allerdings auch heute durch die vorhandenen Gehdlze der Fall ist.

Anders als zur Zeit erfolgt durch das geplante Louisen-Center im Juni gegen 13.00 Uhr
eine Verschattung der Freiflache vor dem linken Geb&udeteil, heute erfolgt die Verschat-
tung durch die bestehenden Gehdlze. Das Gebdude selbst liegt wie auch bereits jetzt im
Eigenschatten.

Auch um 15.00 Uhr stellt sich mit Ausnahme der Verschattung der Freiflachen links des
Gebéaudeeingangs durch das EKZ statt durch die vorhandenen Gehdlze die Situation nicht
anders dar als bereits heute: Das Gebéaude liegt im Eigenschatten.

Im September beginnt die durch das Vorhaben bedingte Verschattung gegen 13.00 Uhr
und betrifft die Terrasse und die ersten beiden Balkone auf der linken Gebaudeseite sowie
die davor liegenden Freiflachen. Auch hier ist wieder auf die heutige Verschattung durch
die Geholze auf dem Grundstiick Ferdinandstral3e 16a hinzuweisen.

Wie auch im Juni um 15.00 Uhr, so liegt nun auch im September gegen 15.00 Uhr die Frei-
flache links vom Eingang nicht mehr aufgrund von Gehdlzen, sondern durch den Neubau
im Schatten; das Ubrige Gebéaude liegt bereits heute im Schatten.

Die Verschattung hauptsachlich der Freiflache, welche im Dezember um 09.00 Uhr simu-
liert wird, erfolgt aufgrund der rund 1,80 m hohen Mauer auf der Grundstiicksgrenze Ferdi-
nandstrafl3e 16 a/ Louisen-Center. Entfallt die Mauer wird es voraussichtlich auch zu keiner
Verschattung kommen.

Gegen 11.00 Uhr im Dezember wird dann die ganze linke Gebdudeseite mit Ausnahme der
mittleren Dachterrasse/des mittleren Balkons vollstandig durch das geplante Vorhaben ver-
schattet.

Liegt das Gebaude im Dezember gegen 13.00 Uhr gegenwartig hauptsachlich im Eigen-
schatten, so wird durch das geplante Einkaufszentrum nun das ganze Gebaude mit Aus-
nahme der rechten beiden obersten Balkone verschattet. Bereits ab 15.00 Uhr im Dezem-
ber liegt die Gebaudefassade bereits heute vollstandig im Eigenschatten.

Die gemald Hochbauplanung vom 14.12.2007 geanderten Gebdudebereiche des EKZ wirken
sich auf das Geb&aude FerdinandstralRe 16a im Vergleich zum vorherigen Planungsstand posi-
tiv aus. Durch das Abriicken des gesamten Neubaus (Obergeschosse) um die gemald HBO
erforderlichen Abstande die Belichtung und Belliftung sowie der Brandschutz ausreichend be-
rucksichtigt.

LouisenstraRe 92:

Fir die untersuchte, riickwartige Gebaudeseite Louisenstralle 92, die rickwartigen Freiflachen
und die Fassade des ruckwartigen (Werkstatt)Gebaudes stellt die Realisierung des Einkaufs-
zentrums beziiglich der Verschattung keine negative Auswirkungen gegentiber dem Bestand
dar.

Die gemal3 Hochbauplanung vom 14.12.2007 geanderten Geb&udebereiche des EKZ spielen
bei der Belichtung des Gebaudes LouisenstralRe 92 keine Rolle.

Einschatzung insgesamt:

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich bei einer Realisierung des Louisen-
Centers auf der Grundlage der Hochbauplanung vom 14.12.2007 (Einhalten der HBO-
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Abstande im Bereich Englische Kirche) insbesondere die Belichtungsverhaltnisse fur das Ge-
b&dude Ferdinandstralle 16a positiver darstellen, als dies bei der vorherigen Planung, welche
Grundlage fur die Verschattungsstudie war, der Fall gewesen ist. Durch das Einhalten der
Grenzabstande zum Grundstiick FerdinandstraRe 16a werden die Belichtung und Beluftung
sowie der Brandschutz ausreichend bericksichtigt, wie es die HBO fordert. Anzumerken ist,
dass gerade die Freiflachen und die linke Erdgeschosswohnung heute von den vorhandenen
Gehdlzen auf dem Grundstuck stark verschattet werden.

Auch bei den Gebauden Ferdinandstrae 12 und Ferdinandstral3e 14 ist durch das Einhalten
der Grenzabstande des Louisen-Centers zum Grundstiick Ferdinandstral3e 16a bzw. zur Fer-
dinandstraRe (Hochbauplanung vom 14.12.2007) nun von einer Verbesserung der Situation
auszugehen gegentiber dem vorherigen Planungsstand, da mit der Planung vom 14.12.2007
auch ein groRerer Abstand zu diesen beiden Gebauden entsteht. Durch das Einhalten der Ab-
stande gemafl HBO werden die Belichtung und Bellftung sowie der Brandschutz ausreichend
berticksichtigt. Bereits mit altem Stand der Hochbauplanung (Grundlage des Modells) wére es
jedoch nur zu einer kurzfristigen zusatzlichen Verschattung am spéateren Nachmittag vor allem
im Zeitraum Juni bis September gekommen, die bereits ca. 2 Stunden spater durch die unter-
gehende Sonne keinerlei Wirkung mehr gehabt hatte.

Auf die Gebdude Ferdinandstraf3e 18 und 20 wirkt sich das Einhalten der HBO-Abstande des
Einkaufszentrums im Bereich Englische Kirche nicht weiter aus. Fir diese Gebaude wird eben-
falls im Zeitraum Juni bis September erst am spaten Nachmittag gegen 17.00 Uhr eine teilwei-
se Verschattung der Gebauderiickseiten prognostiziert. Eine Verschattung der Freiflache er-
folgt entsprechend — wobei im September bereits heute 2/3 der Freiflachen verschattet sind,
nur Teile des Grundstiicks Ferdinandstral3e 18 sind unverschattet. Hier spielt auch die mehr
als 1,50 m hohe Grundstiicksmauer auf dem Grundstiick Ferdinandstrale 18 zum Grundstuick
Louisenstralle 90 eine malRgebliche (verschattende) Rolle. Die Mauer wiirde bei einer Neuer-
richtung Abstandsflachen gem. HBO auf dem Grundstlick Louisenstral3e 90 ausldsen.

Fir das Gebaude Kisseleffstral3e 9 zeigt die Simulation in den Vormittagsstunden im Zeitraum
Marz bis September und Dezember eine geringfligige Mehrverschattung gegentiber dem jetzi-
gen Bestand. Die Hochbauplanung vom 14.12.2007 wirkt sich nicht weiter aus. Die Regelun-
gen des 8 6 HBO sind hier nicht anzuwenden, weil die Grundstiicke keine gemeinsame
Grundstiicksgrenze haben.

Bei der Einhaltung der Abstdnde gemafl HBO werden die Belichtung und Beluftung sowie der
Brandschutz ausreichend beriicksichtigt. Ein dariiber hinausgehender, rechtlicher Anspruch
z.B. auf Belichtung, besteht nicht. Zu berticksichtigen ist hier auch die innerstadtische Lage mit
einer entsprechend dichten Bestandsbebauung.
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2.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet und in der direkteren Umgebung des Plangebietes befinden sich zahlreiche Ge-
baudeobjekte, die gemall Hessischem Denkmalschutzgesetz geschiitzt sind. Im Plangebiet
bzw. angrenzend liegen die folgenden Kulturdenkmale (Einzelanlage) gemaf § 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz:

Englische Kirche (Ferdinandstral3e 16)
Louisenstral3e Nr. 90, 88, 86, 84
Kisseleffstral3e Nrn. 1, 3, 5, 7 mit Nebengebaude (,Kutscherhaus*)

Louisenstralle

Mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehtrde wurde parallel
zum Bauleitplanverfahren tber die Gestaltung der mdglicherweise zu erhaltenden Fassade
des ehemaligen Landratsamts Louisenstral3e 86, 88, 90 beraten. Hier wird im Rahmen der
Baugenehmigung auf eine angemessene Gestaltung des Erdgeschossbereiches zu achten
sein bzw. ob die Fassade zur Louisenstral3e erhalten werden kann. Die historischen Traufho-
hen der Fassaden entlang der Louisenstral3e werden als zwingend im Bebauungsplan festge-
setzt.

Bereich Englische Kirche

Neben dem Umgang mit der Fassade des ehemaligen Landratsamtes an der Louisenstralle
war auch der Teil des Einkaufszentrums im Bereich der Englischen Kirche Gegenstand der
Abstimmungen zwischen der Stadt, dem Investor und dem Landesamt fir Denkmalpflege bzw.
der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Im Ergebnis halt das kiinftige Louisen-Center nun den von der Landesdenkmalbehtrde ge-
winschten Abstand zur Englischen Kirche ein und Gbernimmt am Anschlusspunkt an das Ge-
baude Ferdinandstralle 18 dessen Trauf- und Firsthdhe. Auch die Fassadengestaltung in die-
sem Bereich war bereits Gegenstand der Abstimmung. AbschlieRend wird dieser Aspekt —
ebenso wie fir die Fassade Louisenstral3e — im Bauantragsverfahren zu klaren sein.

Erhalten bleibt die Andienungsflache fur Stellplatze der Englischen Kirche gegeniiber des Kir-
cheneingangs. Diese Flache — friiher zum Grundstick Kisseleffstrale 7 gehorig — ist Bestand-
teil der Festsetzungen des Bebauungsplans. Damit kann der Betrieb der Englischen Kirche als
wichtige Kulturveranstaltungsstétte aufrechterhalten werden.

Kisseleffstralle
Die fur die KisseleffstralRe aufgefuhrten Kulturdenkmale bleiben erhalten.

Damit sind die denkmalschutzrechtlichen Aspekte, welche auf Ebene des Bebauungsplanes
geregelt werden kdnnen, bericksichtigt. Weitergehende denkmalschutzrechtliche Belange
sind im Rahmen der Baugenehmigung zu klaren.
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2.9 Altlasten/ Boden

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 5 E1, 2. Anderung, ergab die
Uberpriufung der Verdachtsflachendatei (Datenbank ALTUS) des Hessischen Landesamtes fur
Umwelt und Geologie, HLOG), dass sich im Umfeld des vorliegenden Plangebietes verschie-
dene Altstandorte befinden.

Dieser Aspekt ist Bestandteil des Gutachtens*® welches von der Dr. Hug Geoconsult GmbH im
Auftrag der Stadt erarbeitet wurde (vgl. Kap. 2.11).

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens zum Aspekt Altlast/ Boden
dargestellt.

Zunachst ist grundsatzlich festzuhalten, dass fiir das Untersuchungsgebiet keine Hinweise auf
eine frihere industrielle Nutzung und/ oder Altablagerungen vorliegen. Ein nicht unerheblicher
Teil der Bausubstanz wurde zu Wohnzwecken errichtet, das alte Landratsamtsgebédude diente
ausschlie3lich der Verwaltung. Fur die orientierenden abfalltechnischen Untersuchungen wur-
den zwei reprasentative Mischproben der Bdden im aushubrelevanten Bereich der Baumal3-
nahme zusammengestellt und untersucht.

Gemal der Analyseergebnisse wurden in den Auffillungen die Schwermetalle Blei, Nickel und
Zink in erhdhten Konzentrationen festgestellt. In Summe ergibt sich fir die Auffillungen eine
vorlaufige Einstufung in die Einbauklasse Z 2 nach LAGA-Boden. Das bedeutet, dass nur ein
eingeschrankter Einbau mit definierten technischen Sicherungsmafnahmen (z.B. als Larm-
schutzwall, Stral3entragschicht in hydrogeologisch glinstigen Gebieten) moglich ist. Andern-
falls ist das Material entsprechend zu entsorgen. Bei den natirlich anstehenden Lo3bdden des
Quartars, die den Hauptanteil der auszuhebenden Béden ausmachen, ist nach den Analyse-
ergebnissen keine Schadstoffbelastung vorhanden, sie sind in die Einbauklasse Z 0 nach
LAGA-Boden zu stellen. Die L6RBboden kdnnen nach LAGA-Richtlinie uneingeschrankt verwer-
tet werden.

2.10 Ver-und Entsorqung

Die grundsatzlichen Aussagen zur Ver- und Entsorgung des vorliegenden Plangebietes bzw.
des Einkaufszentrums unterscheiden sich nicht gegentiber den Erfordernissen, wie es sie bei
Umsetzung der Planung gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan 5 E1, 2. Anderung, gegeben
hatte. Die aktuellen Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager sind im Wesentlichen die glei-
chen wie zum genannten rechtskraftigem Bebauungsplan.

Energieversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie kann als gesichert angesehen wer-
den und durch Erweiterung der Versorgungsanlagen vorgenommen werden. So ist die Errich-
tung einer neuen Transformatorenstation im Bereich des geplanten Geschéaftsneubaus ,Loui-
senstralle 86 - 90“ mit groRer Wahrscheinlichkeit erforderlich. Die Anbindung an das Mittel-
spannungskabelnetz wird aus heutiger Sicht von der Kaiser-Friedrich-Promenade her durch
Verlegung von neuen Kabeln in der KisseleffstralBe vorgenommen. Die elektrische Versor-
gungseinrichtung bleibt Eigentum der Stiiwag.

18 Bauvorhaben Louisen-Center Bad Homburg — Baugrunduntersuchung, hydrogeologisches und geotechnisches Gutachten,
Projekt Nr. 07432901 (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel), 25. Oktober 2007
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Erdgas:
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann nur von der Englischen Kirche her erfolgen.

Alternativ kann die Louisenstrale von der FerdinandstralBe aus mit einer Erdgas-
Hochdruckleitung erschlossen werden. Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Bad
Homburg.

Oberflachenwasser:

Eine Regenwasserriickhaltung innerhalb des Plangebietes ist gegenwartig nicht vorgesehen.
Eine eventuell notwendige Rickhaltung mit zeitverzdgerter Einleitung von Niederschlagswas-
ser in das o6ffentliche Kanalnetz wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruft.

Unter der Voraussetzung, dass die Menge des anfallenden Oberflachenwassers nach Reali-
sierung des Bauvorhabens von der jetzigen Oberflachenwassermenge nicht wesentlich ab-
weicht, kann das anfallende Oberflachenwasser voraussichtlich vom vorhandenen Netz auf-
genommen werden. (Aussage des Fachbereichs Bau und Betrieb™)

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung des Gebietes ist voraussichtlich durch die bestehenden Abwasser-
kanale gesichert. Daher werden nach gegenwartigem Kenntnisstand keine zuséatzlichen Ent-
sorgungsmaflinahmen notwendig.

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung mit Trinkwasser kann nach gegenwartigem Kenntnisstand aus dem bestehen-
den Leitungsnetz erfolgen. Der Versorgungsdruck liegt zwischen 3,7 bis 4,2 bar. Trager der
Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Bad Homburg.

Vorbeugender Brandschutz:

Der Fachbereich - Bevdlkerungsschutz -, Stadt Bad Homburg - weist darauf hin, dass fir den
riackwartigen Bereich von Louisenstralle und Kisseleffstrale Feuerwehrzufahrten, Aufstell-
und Bewegungsflachen entsprechend des derzeit giltigen Merkblatts der ARGE-Bau vorzuse-
hen ist.

2.11 Heilguellenschutz

Das vorliegende Plangebiet liegt vollstandig im Heilquellenschutzgebiet, Zone Il (qualitativ)
und Zone B 2 (quantitativ).

Dieses ist bereits seit Beginn der Planung bekannt, da auch der rechtskraftige Bebauungsplan
5 E 2, 2. Anderung, in diesem Heilquellenschutzgebiet liegt. Somit ist auch bekannt, dass die
Schutzverordnung vom 28.11.1985 zu beachten ist; Eingriffe von mehr als 5 Meter Tiefe sind
unzulassig bzw. es ist hierzu eine Genehmigung der unteren Wasserbehorde erforderlich.

Im Rahmen eines Scoping-Terms am 06.08.2007 im Rathaus der Stadt Bad Homburg
v.d.H6he wurde von der zustandigen unteren Wasserbehorde auf das Erfordernis eines hydro-
logisch-geotechnischen Gutachtens hingewiesen. Daraufhin beauftragte die Stadt bei der Dr.
Hug Geoconsult GmbH ein solches Gutachten®, dessen Ergebnisse im Folgenden zusam-
mengefasst werden.

v Scoping-Termin am 06.08.2007 im Rathaus der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe

8 Bauvorhaben Louisen-Center Bad Homburg — Baugrunduntersuchung, hydrogeologisches und geotechnisches Gutachten,
Projekt Nr. 07432901 (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel), 25. Oktober 2007
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Heilquellenschutz:

Im Projektgebiet gilt die Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen der
Kur- und Kongre3-GmbH Bad Homburg v. d. H6he, Sitz in Bad Homburg v. d. Hohe, Hochtau-
nuskreis vom 28. November 1985. In der Verordnung wird zwischen Zonen zum Schutz gegen
gualitative Beeintrachtigungen und Zonen zum Schutz gegen quantitative Beeintréachtigungen
unterschieden. Das Projektgelande liegt im Sinne der Festlegungen zum Schutz gegen quali-
tative Beeintrachtigungen im inneren Bereich der Weiteren Schutzzone, d. h. Zone lll. Bezlg-
lich der Einteilung zum Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen entsprechen diese Fla-
chen der Zone B 2. Im Hinblick auf die Realisierung des Projektes sind folgende der in der
Heilquellenschutzverordnung aufgelisteten Verbote fir die weitere Schutzzone, innerer Be-
reich (Zone Ill) maRgebend:

Erdaufschlisse, durch die die Deckschichten wesentlich vermindert werden, vor allem,
wenn Grundwasser standig oder zu Zeiten hoher Grundwasserstande aufgedeckt oder ei-
ne schlecht reinigende Schicht freigelegt wird und keine ausreichende und dauerhafte Si-
cherung zum Schutz des Grundwassers vorgenommen werden kann,

das Versickern von Abwasser einschlie3lich des von Straf3en und sonstigen Verkehrsfla-
chen abflieBRenden Wassers, die Untergrundverrieselung, Sandfiltergrdben und Abwasser-
gruben,

das Verwenden von wassergefahrdenden auswasch- oder auslaugbaren Materialien zum
Stralen-, Wege- und Wasserbau (z. B. Teer, manche Bitumina und Schlacken).

Aus der Einstufung in die Zone B 2 ergeben sich die folgenden Verbote:

Eingriffe in den Untergrund tiber 5 m Tiefe,

Bohrungen ber 20 m Tiefe,

die dauerhafte Entnahme und Absenkung von Grundwasser,

das voriibergehende Absenken der Grundwasseroberflache tiber 1 m unter den Ruhewas-
serspiegel,

Genehmigungspflichtig sind innerhalb der Zone B 2 bzw. A (neu) Bohrungen von 5 m bis 20 m
Tiefe.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Heilquellenschutzes empfiehlt das Gutachten:

Eine grundwasserhemmende oder - absperrende Wirkung von Bauwerk oder Baugrube
(Verbau) darf nicht entstehen.

Ein Grundwasseraufstau (temporar und permanent) durch das Bauvorhaben ist zu vermei-
den.

Die Wasserwegsamkeit/ hydraulisches Flie3gefalle des oberen Grundwasserleiters zum
Kurpark hin istimmer zu gew&hrleisten.

Um die Nicht-Beeintrachtigung des Heilquellenschutzgebietes nachzuweisen, wird ein Monito-
ring an den Grundwassermessstellen vorzunehmen sein.

Fur die Genehmigung des Eingriffs durch das Louisen-Center ist bei der unteren Wasserbe-
horde bereits ein entsprechender Antrag gestelit worden.

Hydrogeologie:

Nach der geologischen Karte und gem. den Erfahrungen der Gutachter aus der naheren Um-
gebung zirkuliert Mineralwasser im Projektgebiet innerhalb der devonischen und vordevoni-
schen Festgesteine. Uber tief reichende Storungen und Kliifte steht es im hydraulischen Zu-
sammenhang mit den Mineralwasservorkommen von Bad Nauheim, Kronthal, Bad Soden und
Wiesbaden. Neueren Forschungen zur Folge stromt das Mineralwasser aus dem Bereich des
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Oberrheingrabens als hochsalinares Tiefenwasser nach Norden, wo es an besonderen tekto-
nischen Strukturen wie der Taunus-Sidrandstérung aufsteigt und sich mit dem geringer mine-
ralisierten Grundwasser mischt.

Fur den Innenstadtbereich von Bad Homburg ist bekannt, dass in den Deckschichten des
Quartars der oberste Porengrundwasserleiter mit normal mineralisiertem ,StRwasser* ausge-
bildet ist. Gespeist von den Niederschldgen und Bachen ist speziell im Kurpark tiber dem dort
aufsteigenden Mineralwasser ein so genanntes ,SilRwasserpolster” entstanden, das flr die
Erhaltung und den Schutz der Mineral- / Heilquellen von grofR3er Bedeutung ist.

Das Grundwasser wurde im September 2007 in allen Bohrungen in der Zone der quartaren
Taunusschotter angetroffen. Mit einer Bohrung wurde in einer Tiefe von ca. 153,2 Meter .NN
eine weitere Schichtwasserfihrung im Felszersatz angeschnitten. Der Felszersatz der Uibrigen
drei Bohrungen zeigte keine Hinweise auf Wasserfuhrungen.

Die Wasserstandsmessungen zeigen, dass das lokal, d. h. im Felszersatz der einen Bohrung
in 16,4 m Tiefe angeschnittene Grundwasser auf das Niveau des quartdren Grundwasserlei-
ters ansteigt. Die Ergebnisse weiterer Untersuchungen bestatigen, dass es sich bei dem in der
oberen Zone des Felszersatzes (Grinschiefer) angetroffenen Grundwasser um leicht minerali-
siertes Grundwasser und kein Mineralwasser handelt.

2.12  Umweltprifung

Das Vorhaben Louisen-Center ist gemal Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) um-
weltvertraglichkeitsprifungspflichtig. Im Rahmen der Umweltpriifung™ werden die voraussicht-
lichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet (siehe Kapitel 6.0 Umweltbericht).

Wie im Umweltbericht dargelegt, ermittelt die Umweltprifung bei der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung ein Defizit, welches nicht im vorliegenden Plangebiet ausgeglichen werden kann.
Der Ausgleich des Defizits ist z.B. durch einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
und dem Investor vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 5 E1, 3. Anderung, sicher zu
stellen (Stand: Offentliche Auslegung).

Anmerkung:
Parallel zur Offentlichen Auslegung gemal3 § 3(2) BauGB erfolgte zwischenzeitlich eine Pri-

fung durch den Fachbereich Stadtplanung, wie das Defizit ausgeglichen werden kann. Im Er-
gebnis der Prifung — in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde — wurde die Inan-
spruchnahme des stadtischen Okokontos fiir geeignet befunden.

Hierzu ist ein Selbstverpflichtungsbeschluss erforderlich, da eine Zuordnung der Kompensati-
onsmalRnahme im Bebauungsplan nicht méglich ist. Der Selbstverpflichtungsbeschluss ist vor
dem Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB) des Bebauungsplans Nr. 5 E1 ,Kaiser-Friedrich-
Promenade, FriedrichstraRe, LouisenstralRe, Kisseleffstrae®, 3. Anderung, zu treffen.

2.13 Eigentumsverhaltnisse

In den bebauten Bereichen ist zur Realisierung der vorliegenden Planung und zur Umsetzung
der im Bebauungsplan formulierten Ziele ein Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich.

19 Umweltbereicht zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1 ,Kaiser-Friedrich-Promenade, FriedrichstraRRe, LouisenstraRe,
Kisseleffstra3e* (Planungsbiiro Koch, ARlar), 15. Januar 2008
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3 BESTAND

3.1 Gegenwaértige Nutzung

Die Gebaude, die zum ehemaligen Landratsamt gehdren (Louisenstral3e 86, 88, 90 und Kisse-
leffstralRe 3 und 7) stehen seit mehreren Jahren tiberwiegend leer. Bei den Ubrigen Gebauden
im Plangebiet befinden sich in der Erdgeschosszone Dienstleistungsunternehmen, Praxen
oder gastronomische Einrichtungen. Oberhalb der Erdgeschosszone wird in der Regel ge-
wohnt.

GemafR rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung, sind innerhalb des Plangebie-
tes im Bereich der Louisenstral3e kerngebietstypische Nutzungen in der Erdgeschosszone
zulassig und Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss. In der KisseleffstraRe sind mischgebiets-
typische Nutzungen zuléssig, ohne dass hier eine Unterteilung der Nutzung hinsichtlich Erd-
und Obergeschoss der Gebaude stattfindet.

3.2 Gebaude und Stadtbild

Die Louisenstral3e weist eine geschlossene Blockrandbebauung auf, die Bebauung entlang
der KisseleffstraRe ist durch Einzelhausbebauung gekennzeichnet. Teilweise sind im rickwar-
tigen Grundsticksbereich innerhalb des Plangebietes Nebengebdude (ber die gesamte
Grundstickstiefe angelagert, die mit den jeweiligen Hauptgebauden eng verzahnt sind.

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb eines Quartiers, in dem die Bebauung - teilweise
topografisch bedingt - unterschiedliche Geschosszahlen aufweist. Entlang der Louisenstral3e
wechseln sich 3- bis 5-geschossige Gebaude ab, die Kisseleffstral3e wird von 3-geschossigen
Bauten gepréagt. In der Kaiser-Friedrich-Promenade wechseln die Geschosszahlen mit dem 5-
geschossigen Hotel und den sich daran anschliel3enden dreigeschossigen Einzelhdusern e-
benso wie in der Ferdinandstral3e und in der Friedrichstral3e. Die Bebauung der rickwartigen
Grundsticksteile im Blockinnenbereich liegt Uberwiegend deutlich unterhalb der Traufhdhe der
stral3enbegleitenden Blockrandbebauung.

Das Quatrtier, in dem das Plangebiet liegt, weist nur geringe Grinflachen auf. Abgesehen von
einigen rdckwartigen Grundsticksteilen sind nur wenige der privaten Grundstiicke intensiv
begrint. Die Kaiser-Friedrich-Promenade dagegen ist durch breite, Uberwiegend begriinte
Vorgarten bzw. Vorzonen mit typischen Kurstadtmerkmalen gekennzeichnet. Lediglich die 6f-
fentliche Freiflache des Ferdinandplatzes sichert dem Gesamtbereich eine zusammenhangen-
de Grunflache. Die Ubrigen privaten Flachen bestehen oftmals aus Héfen mit Uberwiegend
versiegelter Oberflache.

3.3 Verkehrliche Erschlielung

Das Quartier, in dem der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1
liegt, wird gegenwartig Uber die StralRen ,Kaiser-Friedrich-Promenade” und ,Ferdinandstrafi3e”
erschlossen. Die Ferdinandstralie stellt die HaupterschlieBung zwischen Hessenring und Kai-
ser-Friedrich-Promenade dar. Die Louisenstral3e ist als Fu3gangerzone ausgewiesen und wird
von der KisseleffstralRe gequert. Die Kisseleffstrale und FriedrichstraBe sind Straf3en mit
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Uberwiegender ErschlieRungsfunktion fur die anliegenden Grundsticke und innerhalb des
Stadtgebietes von eher geringer verkehrlicher Bedeutung; der Bereich Ferdinandsplatz ist eine
reine Anliegerstral3e.

Die ErschlieBung der Tiefgarage der Louisen-Arkaden erfolgt tiber die Kisseleffstral3e. Von der
Kaiser-Friedrich-Promenade ist die KisseleffstralRe nur bis zu dieser Tiefgarage befahrbar.
Auch die Tiefgarage des geplanten Einkaufszentrums soll Gber die Kisseleffstral3e erschlossen
werden.

Garagen und Stellplatze:

Die Stellplatze im Bereich des Hotels (Kaiser-Friedrich-Promenade/ Ecke Kisseleffstral3e) sind
Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht. Im Bereich KisseleffstralRe und ehemaliges Land-
ratsamt wird Uberwiegend auf dem ruckwartigen Grundstickteil ebenerdig geparkt. Soweit
durch Zufahrten entsprechend erschlieRbar, sind auch auf anderen einzelnen Grundstiicken
ebenerdige Stellplatze angeordnet. In der Ferdinandstral3e, Friedrichstrale und am Ferdi-
nandplatz sind Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum vorhanden. Westlich der Englischen
Kirche werden Stellplatze vorgehalten, die fur die Bewirtschaftung des Veranstaltungs- und
Konzertsaals benotigt werden und die auch kunftig erhalten bleiben. Die Sicherung erfolgt tiber
einen Grundbucheintrag.

Insgesamt befinden sich im Innenstadtbereich rund 780 Stellplatze im 6ffentlichen StralRen-
raum und etwa 1570 Stellplatze in sechs Parkhausern. Die Parkhdauser sind Teil des Park-
raumbewirtschaftungskonzeptes, welches fiir groRere Stellplatzreserven und fir eine Reduzie-
rung des Parksuchverkehrs sorgt. Fir die Suche nach einem Stellplatz ist das Parkleitsystem
von besonderer Bedeutung. Uber das stadtische Parkleitsystem wird der gesamte innerstadti-
sche Parkraum erfasst und die jeweiligen Parkhduser durch entsprechende Frei-/ Besetzt-
Anzeigen ausgewiesen. Das Parkleitsystem gibt Hinweise auf alternative Parkmdglichkeiten,
so dass der Verkehr frihzeitig zu freien Parkhdusern geleitet wird.

Eine detaillierte Wiedergabe der verkehrlichen und der Stellplatzsituation der Bad Homburger
Innenstadt erfolgt in Kap. 2.5 Verkehrsuntersuchung.

4 GRUNDZUGE DER PLANUNG / STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Grundzuge der Planung entsprechen weitgehend denen, wie sie im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung?®, formuliert sind:

"Die Grundzuige der Planung im Geltungsbereich sehen im Wesentlichen folgende Ziele vor:

Aufwertung des dstlichen Bereichs Louisenstrae zwecks nutzungsbezogener Anbindung
u. a. an die ,Rathauspassage” durch Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungs-
struktur mit angestrebter Schwerpunktbildung ("Trilogie“-Konzept der SCG und Einzelhan-
dels-Konzept 2001) ohne Substituierung des vorhandenen Einzelhandels.
Weiterentwicklung der Wohnnutzung bei gleichzeitiger Erhaltung der quartierstypischen
sonstigen Nutzungen und Merkmale auch im Bereich des derzeitigen Sondergebiets-Kur.
Erhaltung der Blockrandbebauung und der pragenden Raumkanten, u. a. durch Neuord-
nung des Bereiches "Landratsamt* und "Hirsch-Apotheke*“.

Die fur das ehemals vom Landratsamt genutzte Grundstiick zuldssige Uberbaubare Flache
und das zuldssige Nutzungsmall ergeben sich zundchst aus dem Ziel, die untere Loui-
senstral3e zu attraktiveren. Dies lasst sich in dieser Einkaufszone unter den gegenwartigen
Bedingungen am ehesten durch Schaffung eines sogen. Kundenmagneten, d. h. eines att-

20 Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung, Begriindung Kap. 4. 1 "Grundziige der Planung*
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raktiven Einzelhandelsbetriebes mit entsprechender Grél3enordnung, erzielen. Dieser soll
durch eine Mischung aus kleinen Einzelhandelsgesché&ften, Buros und Wohnungen erganzt
werden. Eine solche Vorgehensweise wird auch sinngemaf bereits von den Gutachten der
St. Gallen Consulting Group (SCG) und im Einzelhandels-Konzept 2001 empfohlen (so-
gen. ,Starkung des unteren City-Kopfes").

GréfRe und Anordnung der Flachen fihren zu den Gberbaubaren Grundsticksflachen mit ent-
sprechenden Bauhthen, wie sie in der Planzeichnung auf dem Grundstiick Louisenstrale 86 -
90 (FIst. 150/34) dargestellt sind.”

Fur das vorliegende, gegeniiber der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans kleinere
Plangebiet werden die Grundziige der Planung, bedingt durch die Ansiedung des Louisen-
Centers, konkretisiert. Dies bedeutet, dass eine Weiterentwicklung der Wohnnutzung im Be-
reich des ehemaligen Landratsamtes mit seinen verschiedenen Gebauden kein stadtebauli-
ches Ziel mehr darstellt. Die vorhandenen Flachen des Landratsamtes im Bereich Loui-
senstrale werden volistdndig fur das Einkaufszentrum Louisen-Center beansprucht, eine
Wohnnutzung ist nicht vorgesehen. Die vorhandenen Nutzungen der Hauptgebaude im Be-
reich der KisseleffstralRe und der an das geplante Einkaufszentrum angrenzenden Loui-
senstral3e bleiben jedoch bestehen.

Stadtebauliches Konzept:

Das Stadtebauliche Konzept sieht im Bereich der Blockrandbebauung einen Erhalt der vor-
handenen Baustruktur vor. Dies bedeutet flir den Bereich der Louisenstral3e eine geschlosse-
ne Bauweise und fur den Bereich der KisseleffstraRe eine Bebauung mit Einzelgebduden in
einer durchgéngigen StralRenflucht. Beides entspricht der , historischen* Bebauung.

Weiterhin beinhaltet das stadtebauliche Konzept einen mdglichst vollstindigen Erhalt der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz und damit eine sensible Integration des geplanten Ein-
kaufszentrums in diese Bausubstanz. Fir die Louisenstralle 86, 88, 90 kann méglicherweise
die Fassade des denkmalgeschiitzten Gebaudes weitgehend Gbernommen werden, was aber
erst auf Bauantragsebene abschliel3end geklart werden kann. Hier wird im Weiteren u.a. dar-
auf zu achten sein, dass die vorgesehene Neugestaltung der Fassade, insbesondere der Erd-
geschosszone und die geplante Betonung des Eingangs zum Louisen-Center — eine transpa-
rente Konstruktion (Glaserker), die sich vom Dach aus Uber die oberen Bereiche der Fassade
zum Haupteingang hin erstrecken soll — sowohl den Interessen des anzusiedelnden Einzel-
handels entspricht als auch den Anforderungen des Denkmalschutzes. Bei der linearen Aus-
richtung der Louisenstral3e erhélt der ,Glaserker* durch das Heraustreten aus der Geb&aude-
flucht in den StraBenraum die Funktion eines schon aus der Entfernung sichtbaren Orientie-
rungspunktes?.

Die Hohenentwicklung des kinftigen Einkaufszentrums, welches sich in den Blockinnenbe-
reich hineinentwickelt, muss die vorhandenen Hohen des Quartiers berticksichtigen. Weiterhin
wird die Englische Kirche auf der ,Rlckseite* des Louisen-Centers bei der Gestaltung dieser
Rickansicht angemessen bericksichtigt, indem ein entsprechender Abstand zur Kirche ein-
gehalten wird und der Anschluss des Louisen-Centers an das Gebaude Ferdinandstral3e 18
dessen First- und Traufhohen Gbernimmt. Weiterhin wird die Fassadenflucht des Gebaudes
Ferdinandstralle 16 a weiter gefuhrt. Die von der Hessischen Bauordnung geforderten Ab-
stande zu den angrenzenden Grundstiicken werden in diesem Bereich vom Louisen-Center
eingehalten.

2 pie Hochbauplanung des Louisen-Centers wurde zwischenzeitlich in Abstimmung mit dem Denkmalschutz und der Bauaufsicht
weiter Uberarbeitet. Auf den Glaserker wurde in der urspriinglichen Form verzichtet. Stattdessen erfolgt die Ausbildung einen
Glaselements innerhalb der Dachflache und die Anbringung vertikaler, transparenter Elemente auf der Fassade zur Louisenstra-
Re. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs werden jedoch eingehalten.
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Auf der Langsseite des Louisen-Centers zu dem Grundstiick Louisenstral3e 92 wird an die auf
diesem Grundstick vorhandene Grenzbebauung mit einem Geschoss angeschlossen, wie
dies nach Hessischer Bauordnung (HBO) zulassig ist. Auf dem Grundstiick FerdinandstralRe
18 befindet zum Grundstiick ehemaliges Landratsamt eine tberwiegend mehr als 1,50 Meter
hohe Grenzmauer, die ebenfalls selbst Grenzabstande nach HBO ausldst. Auch hier geht das
Louisen-Center mit einem Geschoss bis an die Grundstiicksgrenze heran und springt dann
zurtck. Auf der Center-Langsseite zur Kisseleffstra3e wird ebenfalls mit einem Geschoss auf
die Grundstucksgrenze gebaut, um mit den weiteren Geschossen zuriickzuspringen (siehe
hierzu die Anlagen zur Begriindung). Insbesondere die Gebaudeteile des Louisen-Centers, die
auf der Grundstiicksgrenze stehen und nicht die Abstande gemafR HBO einhalten, waren An-
lass, mit der in Kap. 2.7 beschriebenen Verschattungsstudie nachzuweisen, dass die Belich-
tung der angrenzenden Bebauung trotzdem weiterhin angemessen gewahrleistet ist.

Insgesamt besteht somit das Ziel, durch die behutsame Integration des Einzelhandelsvorha-
bens den vorhandenen, raumbildenden Eindruck der Blockrandbebauung moglichst wenig zu
verandern und die vorhandene Wohnqualitéat nicht zu beeintréachtigen. Dabei wurden naturlich
auch die Vorstellungen des Investors hinsichtlich des Gebaudes Louisen-Center mit bertick-
sichtig. Im Rahmen des Abwagungsprozesses musste dann der Gebaudeentwurf entspre-
chend der stadtebaulichen Vorgaben geandert werden. Dies betraf insbesondere die Gestal-
tung des Einkaufszentrums im Bereich der Englischen Kirche.

Das urspringliche stadtebauliche Konzept liel offen, ob eine ErschlieBung des Louisen-
Centers Uber die KisseleffstraRe und/ oder tber die Ferdinandstrale bzw. den Ferdinandsplatz
erfolgen sollte (Bebauungsplan-Vorentwurf). Daher wurde eine entsprechende Verkehrsunter-
suchung durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass die Kisseleffstra3e diesen zusatzlichen Verkehr
alleine aufnehmen kann. Die Planung des Einkaufszentrums beinhaltet eine Tiefgarage, wel-
che jedoch nicht die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze vorhalten kann. Anderer-
seits wird so ein tbermafiges ,Mehr* an Verkehrsaufkommen im engeren Bereich vermieden.
Die ErschlieBung der Tiefgarage und die Anlieferung des Centers erfolgen nun mit Stand Be-
bauungsplan-Entwurf ausschlie3lich iber die Kisseleffstral3e.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Bereich der Ful3gangerzone verfolgt die Stadt
verschiedene Ziele: So soll zum einen die Funktion Bad Homburgs als Mittelzentrum erhalten
und weiter gestarkt werden. Dabei geht es um eine deutliche Attraktivitatssteigerung der Ful3-
gangerzone bzw. die auch langfristige Sicherung Bad Homburgs als Einkaufsstadt. Auf der
anderen Seite geht es aber auch um eine sinnvolle und nachhaltige Nachnutzung des seit
1999 leer stehenden Landratsamtes.

Grundsatzlich gewahrleisten die getroffenen Festsetzungen, dass sich das kinftige Louisen-
Center stadtebaulich vertraglich in den Kontext der Innenstadt Bad Homburgs einfugt. Orien-
tierungsrahmen sind unter anderem das bauliche Umfeld, die Nutzungen im Umfeld, die vor-
handene technische und verkehrliche Infrastruktur, der Denkmalschutz und die historische
Bedeutung der Umgebung.

Um die stadtebauliche Integration des Vorhabens zu gewahrleisten und stadtebauliche Miss-
stande zu vermeiden, erfolgte die Beauftragung verschiedener Gutachten. Insbesondere die
Festsetzungen zu den Branchen/ Sortimenten mit Verkaufsflachen, die Festsetzungen zur
VerkehrserschlieBung und zum Immissionsschutz sowie die Festsetzungen zur Grinordnung
sind gutachterlich begrtindet.

Im Folgenden werden die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zum Immissionsschutz und zur Griinordnung gesondert begriindet.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum:

Die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit klein- und grof3flachigem Einzelhandel, konkreten
Regelungen zu Branchen/ Sortimenten, Verkaufsflache und weiteren, fur den Betrieb eines
innerstadtischen Einkaufszentrums sinnvoll und erforderlich erachteten Nutzungen, macht die
Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich. Die Festsetzung eines solchen Baugebiet-
Typs, in dem nur die Nutzungen, zulassig sind, die auch als zulassig festgesetzt werden, er-
maoglicht eine differenzierte Regelung zu den Verkaufsflachen insbesondere im Interesse einer
vertraglichen Integration des geplanten Einkaufszentrums in den Bereich der Ful3gangerzone
mit deren bestehendem Einzelhandel. Mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® fir das
Sondergebiet ist eindeutig, dass es hier vorrangig um die Ansiedlung eines Einkaufszentrums
geht — alle anderen als zuléssig festgesetzten Nutzungen dirfen in ihrem Umfang diese
Zweckbestimmung nicht in Frage stellen.

Die Vorschriften tiber besondere Festsetzungen nach 8§ 1 (4 bis 10) BauNVO finden gemalR §
1 (3) Satz 3 BauNVO keine Anwendung bei Sondergebieten, so dass bei den Festsetzungen
fur das Sondergebiet ein groRerer Gestaltungsfreiraum besteht.

Durch diese Vorgehensweise dokumentiert die Stadt, dass die Folgen tber die Wirkung des
geplanten Einkaufszentrums untersucht und angemessen bericksichtigt werden im Sinne des
Abwagungsgebotes gemal 8§ 1 (7) BauGB. Grundsatzlich hat die Stadt als Mittelzentrum das
Recht — und auch die Pflicht— zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums, wie vorliegend geplant
(vgl. Kap. 2.1).
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Der Rahmen der Festsetzungen wird nur so differenziert wie stadtebaulich erforderlich gefasst,
um dem geplanten Vorhaben den notwendigen Spielraum auch fir kiinftige Nutzungen zu ge-
wahrleisten.

Die als zulassig festgesetzten Nutzungen sind nicht nur fiir ein heutiges, auch langfristig er-
folgreiches Einkaufszentrum erforderlich, sondern sind auch typisch fir das Angebot in der
FulRgangerzone der Innenstadt und fligen sich damit ein.

Die Unzulassigkeit von reinen Schankwirtschaften ist auf einen Beschluss der Stadtverordne-
ten von 1982 zuriickzufihren, reine Schankwirtschaften zum Schutz und Erhalt der Innenstadt
auszuschlie3en.

Die als zulassig festgesetzten Branchen fir klein- und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind
vor allem Branchen, die die Mdglichkeit der Ergdnzung des bestehenden Angebots in der
FulRgangerzone bieten und somit langfristig fir eine Attraktivitatssteigerung der ganzen Fui3-
gangerzone sorgen (vgl. Kap. 2.4 absatzwirtschaftliche Beurteilung). Dies sind insbesondere
die Branchen Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Elektrowaren, Medien, Foto; hier weist der
Bad Homburger Einzelhandel deutliche Angebotsliicken auf. Natlrlich sind die zuldssigen
Branchen auch fur den Betrieb eines Einkaufszentrums erforderlich - wobei sich vorliegend auf
Grund der geringen Gré3e des Einkaufszentrums voraussichtlich nicht alle Branchen gleich-
zeitig realisieren lassen.

Unter ,sonstiger Einzelhandel* fallen z. B. Optiker, Juweliere, Blumengeschafte.

Um das Einkaufszentrum vertraglich in die Innenstadt zu integrieren, erfolgt die Festsetzung
einer maximalen Gesamtverkaufsflache, die von dem Einkaufszentrum nicht (berschritten
werden darf.

Weiterhin erfolgt eine Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache fir einzelne Branchen (z.
B. Bekleidung, Schuhe, Lederwaren) und zum Teil auch fir die Sortimente innerhalb einer
Branche (die Branche Bekleidung, Schuhe, Lederwaren besteht beispielsweise aus den ein-
zelnen Sortimenten Bekleidung + Schuhe + Lederwaren). In der Summe der einzelnen Ver-
kaufsflaichen kdme es zu einer Uberschreitung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache. Dies
ermoglicht jedoch die notwendige Flexibilitdt bei der Belegung der Flachen des Einkaufszent-
rums: Wird z. B. das Sortiment Bekleidung voll ausgeschépft, konnen die Sortimente Schuhe +
Lederwaren nicht vollstandig werden. Es kdnnen nicht alle Branchen gleichzeitig in vollem,
zuldssigem Umfang realisiert werden. Die Branche ,Nahrungs- und Genussmittel wird hinsicht-
lich der Verkaufsflache insgesamt und der Verkaufsflache eines einzelnen Betriebs innerhalb
dieser Branche so beschrankt, dass im Einkaufszentrum kein Lebensmitteldiscounter oder
Supermarkt entstehen kann, entsprechend der Aussagen des Bad Homburger Zentrenkon-
zepts.

Die GréfRenordnung der jeweils als zuladssig festgesetzten Verkaufsflachen basiert auf den
Ergebnissen einer Auswirkungsanalyse der GMA (vgl. Kap. 2.4); auf Grundlage der Verkaufs-
flachenangaben des Investors ermittelte die GMA eine Prognose, wie sich das Vorhaben Loui-
sen-Center auf die Bad Homburger Innenstadt, ganz Bad Homburg und auf die angrenzenden
Kommunen auswirken kdnnte. Diese Ergebnisse wurden vom Fachbereich Stadtplanung zum
Gegenstand einer Abwagung gemacht, in deren Rahmen die rein rechnerischen Ergebnisse
der GMA zu den spezifischen Besonderheiten Bad Homburgs und der angrenzenden Kommu-
nen ins Verhéltnis gesetzt wurden. Im Ergebnis werden die Verkaufsflaichenangaben des In-
vestors teilweise reduziert (Sortimente ,Blicher, Zeitschriften* und ,Sportartikel*). Der Vorgang
istim Kap. 2.4 ,Absatzwirtschaftliche Beurteilung” detailliert dargestellt.

Da es vom Gesetzgeber keine einheitliche Verkaufsflachendefinition gibt, wird im Interesse der
Eindeutigkeit und spateren Umsetzung der Planung eine Verkaufsflachendefinition festgesetzt,
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wie sie bei der Stadt im Zusammenhang mit dem Thema Einzelhandel entstanden und bereits
in anderen Bebauungsplanen in vergleichbarer Form festgesetzt ist (z.B. Bebauungsplane Nr.
42 ,Gewerbegebiet Ober-Eschbach®, 2. Anderung und Nr. 98 ,Am Europakreisel“).

Die Einhaltung der Obergrenzen der Verkaufsflachen insgesamt und der sortimentsbezogenen
Obergrenzen wird von der Bauaufsicht tiberpruft. Kiinftige Anderungen der Mietvertrage der
einzelnen Betriebe im Center (und damit auch eine mdgliche Verschiebung der Verkaufsfla-
chen einzelner Sortimente) sind bei der Bauaufsicht darzulegen.

Das neu festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert zum einen den Anschluss des
Einkaufszentrums an die KisseleffstralRe (Anlieferung, Zu-/ Abfahrt Tiefgarage), zum anderen
soll in diesem Bereich der Anschluss an die Ver- und Entsorgungsnetze ermdglicht werden,
falls erforderlich. Kiinftig wird weiterhin das Grundstick Kisseleffstral’e 1 tber diese Flache
erschlossen.

Kerngebiete (MK1, MK2):

Die Festsetzungen zum Kerngebiet MK1 entsprechen weitgehend den rechtkréftigen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 5 E1, 2. Anderung. Weder die Planungsziele, noch die Be-
grindung der Festsetzungen haben sich mit dem vorliegenden Bebauungsplan geandert. Be-
zlglich der Art der baulichen Nutzung bestehen zwischen den beiden Kerngebieten MK1 und
MK2 keine Unterschiede; diese gibt es bei der Bauweise und den Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz.

Der noch im Vorentwurf der vorliegenden Planung als Mischgebiet festgesetzte Bereich Kisse-
leffstrale 1 und 3 wird nun als Kerngebiet MK2 festgesetzt. Dies entspricht dem eigentlichen
Charakter dieses Bereiches eher, da kinftig die ErschlieBung und Andienung des Louisen-
Centers Uber die KisseleffstraRe 3 erfolgen wird. Das Gebdude KisseleffstralRe 1 wird bereits
heute im Erdgeschoss von einem Dienstleister genutzt; das gegenwartig noch leer stehende
Gebaude Kisseleffstralle 3 soll kiinftig auch im Sinne der allgemein zuléassigen Nutzungen in
einem Kerngebiet gemaf 8§ 7 (2) BauNVO nutzbar sein. Durch die nun getroffene Festsetzung
der allgemeinen Zulassigkeit von Wohnungen gemalR § 7 (2) Nr. 7 BauNVO erfolgt gegentiber
einem Mischgebiet jedoch keine Einschrankung in der Nutzbarkeit des Kerngebietes MK2, in
dem regular nur betriebsbedingte Wohnungen u. & gemal 8§ 7 (2) Nr. 6 BauNVO zulassig
sind.

Stadtebauliche Konflikte - insbesondere hinsichtlich der Immissionen - sollen vermieden wer-
den, in dem Wohnen im Erdgeschoss in beiden Kerngebieten ausgeschlossen ist. Weiterhin
entspricht es dem Charakter der Fu3gangerzone und der Seitenstral3en, dass Wohnen erst ab
dem 1. Obergeschoss erfolgt, die Erdgeschosszone, durch typische Nutzungen einer Haupt-
geschaftsstralie belegt sind. Daher sind auch Tankstellen in den Kerngebieten MK1 und MK2
unzulassig.

Der Ausschluss von reinen Schankwirtschaften ist - wie bereits fir das Sondergebiet erlautert -
auf einen Grundsatzbeschluss der Stadtverordneten von 1982 zum Schutz und Erhalt der In-
nenstadt zuriickzufiihren. Auf Grundlage desselben Stadtverordnetenbeschluss wurden auch
Vergniigungsstatten i. S. von 88 33 a und 33 i der Gewerbeordnung ausgeschlossen, um die
storenden Auswirkungen solcher Einrichtungen (z. B. Spielhallen) fir die Ful3gdngerzone zu
vermeiden.

Mischgebiet (MI):

Die Festsetzungen zum Mischgebiet entsprechen weitgehend den rechtkraftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 5 E1, 2. Anderung. Weder die Planungsziele, noch die Begriin-
dung der Festsetzungen haben sich mit dem vorliegenden Bebauungsplan geéandert.
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Unter Beachtung des Gebietscharakters eines Mischgebietes (Wohnen und das Wohnen nicht
wesentlich stérender Nutzungen missen gleichermalRen vorhanden sein), sind Gartenbaube-
horde und Tankstellen aufgrund ihres Flachenbedarfs bzw. ihrer Emissionen als unzulassig
festgesetzt.

Weiterhin wird ausnahmsweise und allgemein zuldssige Vergnigungsstatten sowie Vergnu-
gungsstatten i. S. von 88 33 a und 33 i der Gewerbeordnung und reine Schankwirtschaften
unzulassig, da diese Nutzungen zu einer Beeintrachtigung (u. a. Emissionen, Straf3enbild)
fuhren kénnen. Siehe hierzu auch die Begriindungen zu den Festsetzungen der Kerngebiete
MK1 und MK2.

5.2 Mass der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen:

Im Bereich der Kerngebiete MK1 und MK2 sowie des Mischgebietes soll die Traufhthe der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz als Maf3stab fir die Hohenentwicklung dienen; falls ein Ge-
b&ude abgéangig ist, ist bei einem Neubau die Traufh6he des abgadngigen Denkmals wieder als
zwingend umzusetzen. Gemal} § 16 BauNVO (Bestimmung des MalRes der baulichen Nut-
zung) wird nun neu fir das Misch- und die Kerngebiete eine maximale Dreigeschossigkeit
festgesetzt. Insgesamt bleibt so auch kiinftig die flr diesen Bereich typische, vorhandene Ho-
henentwicklung mit iiberwiegend drei Vollgeschossen bestehen.

Weitere Festsetzungen zur HOhe - z. B. im Zusammenhang mit haustechnischen Anlagen -
werden nicht getroffen, da zur Wahrung des Stral3enbildes die Belange des Denkmalschutzes
zu beachten sind.

Um den grof3formatigen Baukérper des kinftigen Einkaufszentrums stadtebaulich in das Um-
feld einzufligen, setzt der Bebauungsplan differenzierte Hohen - meist in Verbindung einer
Baulinie - fest. Diese Festsetzungen begrinden sich auf unterschiedliche Aspekte.

Die Festsetzung einer zwingenden Traufhohe an der Louisenstral3e sichert die historische
Traufhhe des ehemaligen Landratsamtes (Kennzeichnung im B-Plan). Die zwingend fest-
gesetzten First- und Traufhohen im Anschluss an das denkmalgeschitzte Gebaude Ferdi-
nandstral3e 18 Gbernehmen die First- und Traufhthe dieses Geb&dudes (Kennzeichnungen
un). Ahnliches gilt fiir die maximale Oberkante des kiinftigen Gebaudes Louisen-Center im
Anschluss an das Gebaude Ferdinandstralle 16a (Kennzeichnung@), dessen Hohe nicht
mehr als erforderlich tberschritten werden darf.

Diese Hohenfestsetzungen begriinden sich mit der Bedeutung des Bereichs fir das Stadtbild
und in der Nachbarschaft zum denkmalgeschitzten Geb&dude FerdinandstrafRe 18 und insbe-
sondere der ebenfalls denkmalgeschiitzten Englischen Kirche; sie sind mit der unteren Denk-
malschutzbehtrde abgestimmt.

Eine hohe Bebauungsdichte ist fiir den Bad Homburger Innenstadtbereich typisch. Schon die
bestehende Bebauung - meist Uber Jahrzehnte immer wieder ergénzt - halt die nach heutiger
Bauordnung (Hessische Bauordnung HBO) erforderlichen Abstande zum Nahbargrundstiick
haufig nicht ein.

Bevor daher die zwingenden Hohen in Verbindung mit einer Baulinie festgesetzt wurden (wo-
mit die HBO-Abstdnde unterschritten werden), erfolgte anhand einer Verschattungsstudie
(s. Kap. 2.7) eine Uberprifung der Belichtungsverhaltnisse. Zusammenfassend kann festge-
stellt werden, dass die festgesetzten Hohen in Verbindung mit den Baulinien nicht zu einer
Beeintrachtigung der Belichtungsverhéltnisse im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverh&ltnis-
se im Umfeld des Louisen-Centers fuhren werden. 8 6 HBO dient der Einhaltung nicht nur ei-
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ner ausreichenden Belichtung, sondern auch der Belliftung sowie dem Brandschutz bzw. dem
Gefahrenschutz. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden auch das Regierungspra-
sidium Darmstadt (u.a. bzgl. Immissionsschutz) und der Fachbereich Bevdlkerungsschutz der
Stadt (bzgl. vorbeugendem Brandschutz) beteiligt. Hinweise, dass diese Aspekte nicht ein-
gehalten werden, sind nicht vorgebracht worden, so dass die Stadt davon ausgehen kann,
dass auch ohne die Einhaltung der Grenzabstande diese Aspekte angemessen bericksichtig
sind.

Weiterhin muss bertcksichtigt werden, dass mit der Beseitigung des leerstehenden Land-
ratsamtes Louisenstral3e 86, 88, 90 auch ein langjahriger, stadtebaulicher Missstand beseitigt,
die Attraktivitdat der Bad Homburger Innenstadt gesichert und ausgebaut wird und damit die
(Versorgungs-) Funktion der Stadt als Mittelzentrum erhalten und langfristig gestarkt werden
kann. Die festgesetzten Hohen werden daher als angemessen bewertet.

Grundsatzlich sind alle Hohen mit dem aktuellen Planungsstand (Stand: 03.01.2008) des kiinf-
tigen Gebaudes Louisen-Center abgestimmt. Dies ist insbesondere fiir das an das Bauleit-
planverfahren anschlieende Bauantragsverfahren von Bedeutung.

Zum besseren Verstandnis und im Interesse einer problemlosen Umsetzung der Festsetzun-
gen erfolgen die Definitionen von der ,Oberkante bauliche Anlage®, , Traufhthe” und , Attika".

Bei einem Einkaufszentrum missen immer auch die haustechnischen Anlagen (z. B. liftungs-
technische Anlagen, Abluft-/Abgasrohre) bedacht werden. Damit diese nicht zu einem ,weite-
ren Geschoss" werden und durch die Sichtbarkeit im 6ffentlichen Raum das Straf3enbild und
die Bad Homburger Dachlandschaft beeintrachtigen, dirfen haustechnische Anlagen nur aus-
nahmsweise (d. h. nach Einzelfallprifung) oberhalb der zuldssigen maximalen Oberkante der
baulichen Anlage errichtet werden. Dabei sind entsprechende Abstande zu den &ul3eren Ab-
grenzungen des Gebadudes einzuhalten, die zusatzlich dafir Sorge tragen, dass die Anlagen
im 6ffentlichen Raum mdglichst nicht in Erscheinung treten.

Da sich das geplante Louisen-Center in die Tiefe entwickelt und die einzelnen Geschéfte im
Center von innen lber eine Mall erschlossen werden sollen, ist eine Belichtung tiber das Dach
fur diese innere ErschlieBungsflache erforderlich. Dies soll mit einer Glastiberdachung erfol-
gen, die bis zu einem Meter oberhalb der eigentlichen Dachflache liegt. Weiter belichtet diese
Glasuberdachung auch innere Aufenthaltsflachen und soll dann als glasernes Bauteil (Glaser-
ker) Uber die Fassade Louisenstral3e hinausgehen, um parallel zur Fassade den Eingang des
Louisen-Centers zu betonen. Um die innere Belichtung des Gebaudes zu sichern, ist diese
Glasuberdachung oberhalb der eigentlichen Dachflache als ausnahmsweise zuléssig festge-
setzt. Die Betonung des Eingangs des Louisen-Centers durch den Erker ist stadtebaulich sinn-
voll, da auf diese Weise eine deutliche Markierung und Orientierung in der linearen Loui-
senstraRe erreicht wird.

Fir die Regelungen zu Werbeanlagen gelten die Aussagen in Kapitel 5.1 analog.

Bauweise:

Die fur das Kerngebiet MK1 festgesetzte geschlossene Bauweise ist aus der rechtskraftigen 2.
Anderung des Bebauungsplanes 5 E1 tbernommen worden. Sie gewahrleistet die historische
Erscheinung der Blockrandbebauung, die die Seitenbereiche der Louisenstral3e pragt. Fur das
Kerngebiet MK2 (zuvor Mischgebiet) und das Mischgebiet entfallt nun die Festsetzung der

2 pie Hochbauplanung des Louisen-Centers wurde zwischenzeitlich in Abstimmung mit dem Denkmalschutz und der Bauaufsicht
weiter Uberarbeitet. Auf den Glaserker wurde in der urspriinglichen Form verzichtet. Stattdessen erfolgt die Ausbildung einen
Glaselements innerhalb der Dachflache und die Anbringung vertikaler, transparenter Elemente auf der Fassade zur Louisenstra-
Re. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs werden jedoch eingehalten.
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Bauweise. Das Ziel, die historische Erscheinung einer regelméafig unterbrochenen Blockrand-
bebauung zu erhalten, wird nun mit der Festsetzung von Baulinien erreicht (s. u.).

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum darf die Baulinie an der LouisenstraRe ausnahmswei-
se (d. h. im Einzelfall zu prifen) durch die zuvor genannten glasernen Bauteile und unterge-
ordnete Werbeanlagen entsprechend der festgesetzten Rahmenbedingungen uberschritten
werden.

Die Uberschreitung der Baulinie im zulassigen Umfang durch die glasernen Bauteile eines
~Erkers* ist stddtebaulich sinnvoll, da so in der linearen Louisenstral3e ein gut sichtbarer Orien-
tierungspunkt entsteht (Anmerkung: s. FuBnote 22). Die Uberschreitung der Bauflucht durch
untergeordnete Werbeanlagen erfolgt auch an anderen Geschaftsgebduden an der Loui-
senstralle. Die ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Erkers" ersetzt nicht die denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung. Weiterhin wird auf die Baugestaltungssatzung fiir die Louisenstral3e
hingewiesen, die auch Aussagen zu Werbeanlagen trifft.

Baulinien/Baugrenzen:

Um das geplante Louisen-Center harmonisch in den baulichen Kontext zu integrieren, werden
im Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum Baulinien - in Verbindung mit zwingenden Héhen -
festgesetzt. So wird gewahrleistet, dass ein in seiner Hohe gestaffeltes Gebaude entsteht mit
einer lebendigen Kubatur aus Vor- und Ruickspriingen. Dies ist von Bedeutung, da es sich bei
der Umgebung um eine Vielzahl einzelner Gebdude handelt, bei dem Louisen-Center aber um
ein einziges, grof3volumiges Gebaude.

Weiterhin sind die Baulinien so gewahlt, dass es in Verbindung mit den Hohenfestsetzungen
nicht zu einer Beeintrachtigung der Belichtungsverhdltnisse in der Umgebung des Louisen-
Centers kommt (vgl. Verschattungsstudie, Kap. 2.7). Im Bereich der Englischen Kirche halten
die Baulinien der oberirdischen Geschosse die nach HBO erforderlichen Abstande zu den pri-
vaten Nachbargrundstiicken ein.

Die Ubrigen Baulinien verlaufen tberwiegend auf der Grundstiicksgrenze des Einkaufszent-
rums und halten die HBO-Abstéande nicht ein. Sie sind mit zwingenden Hohenfestsetzungen
gekoppelt, so dass diese Abstande auch nicht eingehalten werden missen (vg. 8 9 (1) Nr. 2a
BauGB). Baulasten sind somit nicht erforderlich. Auf die Ausfihrungen in Kap. 5.2 Mafl3 der
baulichen Nutzung (H6he der baulichen Anlagen) wird verwiesen.

Diese Vorgehensweise wird als angemessen erachtet, da zum Einen die Belichtungsverhalt-
nisse und die Beliftung im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhédltnisse gewahrt bleiben
und auch der Brandschutz nicht beeintrachtigt wird (Aspekte der fir die nach HBO erforderli-
chen, nachbarschiitzenden Abstandsregeln), zum Anderen die ganze Stadt von der Ansied-
lung des Einkaufszentrums profitiert (Attraktivitat Ful3gangerzone, Beseitigung eines langjahri-
gen Leerstandes, Starkung der mittelzentralen (Versorgungs-) Funktion Bad Homburgs).

Im Kerngebiet MK1 sind stral3enbegleitend Baulinien festgesetzt, wie bereits in der rechtskraf-
tigen 2. Anderung des Bebauungsplans 5E1. Damit wird der Erhalt der historischen, stralzen-
begleitenden Bebauung gesichert. Durch die Baugrenzen im riickwartigen Bereich besteht fir
einen Teil der denkmalgeschitzten Gebaude die Mdglichkeit der behutsamen Erweiterung.

Auch im Kerngebiet MK2 und im Mischgebiet sichern die Baulinien den Erhalt der historischen
Baustruktur. Die rickwartig festgesetzten Baugrenzen erlauben eine behutsame Erweiterung
der denkmalgeschiitzten Geb&ude. Mit dieser Festsetzung wird somit dasselbe stadtebauliche
Ziel verfolgt, wie zuvor mit der jetzt entfallenen Festsetzung der Bauweise: Erhalt der histori-
schen Baustruktur.
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Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen:

Das gesamte Einkaufszentrum wird mit 2 Geschossen unterbaut; das 1. Untergeschoss dient
noch zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, darunter befindet sich die Tiefgarage.
Das Louisen-Center wird nicht die nach Stellplatzsatzung der Stadt erforderlichen Stellplatze
nachweisen kdnnen. Die Stellplatzthematik wird in Kap. 2.5 Verkehrsuntersuchung ausfuhrlich
behandelt. Auf Ebene des Bebauungsplans ist es nicht erforderlich, einen Stellplatznachweis
fur ein Vorhaben zu erbringen — insbesondere, wenn die Planung eines solchen Vorhabens
noch nicht hinlanglich konkret fur eine solche Berechnung ist. Durch die intensive Auseinan-
dersetzung im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ist dieser Aspekt der Planung jedoch an-
gemessen gewlrdigt.

Die Flache fur Tiefgaragen im Bereich der Englischen Kirche wird festgesetzt, da hier eine
maximale Hohe nicht Uberschritten werden soll (,ebenerdig®), um diese Flache oberirdisch als
Stellplatzflache/ Andienung fur die Englische Kirche nutzen zu kénnen. Diese Flache ist durch
einen Grundbucheintrag entsprechend gesichert. Weiterhin muss die unterirdische Bebauung
so dimensioniert sein, dass sie auch die Lasten durch das Parken von grof3en Lkw aufnehmen
kann. Die Englische Kirche ist ein wichtiger Veranstaltungsort im kulturellen Leben Bad Hom-
burgs und ist auf diese Andienungsflache angewiesen.

53 Immissionsschutz

Zur Wahrung der Schutzanspriiche der an das Plangebiet grenzenden Nutzungen, aber auch
der schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (insbesondere Biro- und Wohn-
nutzung), werden — wie auch in der rechtskraftigen 2. Anderung - wieder Festsetzungen zum
Immissionsschutz erforderlich. Diese erfolgen auf Grundlage der Empfehlungen eines aktuel-
len schalltechnischen Gutachtens®, welches die Auswirkungen des Betriebs des neu geplan-
ten Einkaufzentrums einerseits und des damit verbundenen Verkehrs andererseits untersucht.
Festgesetzt werden immissionsarme Belage (,Flister-Asphalt” u. &.) im Bereich von Zu- und
Abfahrt und der Anlieferung des Einkaufszentrums, schallabsorbierende Tiefgaragenrampen
und die vollstandige Einhausung der schallabsorbierend ausgekleideten Verladezone.

Letztlich kann der Immissionsschutz erst abschlieBend geprift werden, wenn das geplante
Einkaufszentrum in seiner Ausfihrung vollstandig bekannt ist. Erfahrungsgemal ist dies erst
bei Bauantragstellung der Fall, so dass der Immissionsschutz abschliel3end erst auf Bauan-
tragsebene geklart werden kann. So sind in diesem Zusammenhang auch die weiteren Vor-
schlage des Gutachters zur Immissionsminderung (z. B. besondere Regenrinnen, Einschran-
kungen der Anlieferzeiten des Einkaufszentrums, ...) zu prifen, fir deren Umsetzung im Be-
bauungsplan keine Rechtsgrundlage besteht?.

23 schalltechnisches Gutachten Nr. 6123 zum Bau des Louisen-Centers (TUV Siid Industrie Service GmbH — Region Nordwest,
Eschborn), 19. November 2007

Zum Louisen-Center fand am 10.04.2008 ein Erdrterungstermin mit Vertretern des Fachbereichs Stadtplanung, der Bauauf-
sicht, des Bauantragstellers, des Regierungspréasidiums Darmstadt, der TUV Siid Industrie Service GmbH (schalltechnischer
Gutachter Bebauungsplan 3. Anderung) und des Biiros Miiller BBM (schalltechnischer Gutachter Bauantrag) statt. Diskussionsin-
halt waren die Aspekte Larm- und Luftemissionen. Bei diesem Termin wurde bestétigt, dass es keine offenen Aspekte gibt, die in
dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 5 E1, 3. Anderung, zu korrigieren oder ergéanzen wéaren. Das Gutach-
ten trifft seine Aussagen in der fur einen Bebauungsplan erforderlichen Detaillierungsschérfe. Es bestand jedoch Konsens dar-
Uiber, dass im Gutachten zum Bauantrag auf der Grundlage der konkreten Hochbauplanung vertiefende Untersuchungen hinsicht-
lich der Ausfiihrung technischer Gerauschquellen oder organisatorischen Regelungen der Verkehrsstrome im Zu- und Abfahrtsbe-
reich des Centers vorgenommen werden missen und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen ist.
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54 Grinordnung

Oberflachenversiegelung:

Grundsétzliches Ziel ist, insbesondere im Interesse der Schutzgiiter Wasser und Boden, eine
geringe Versiegelung des Bodens im Plangebiet. Daher sollen befestigte Flachen in wasser-
durchlassiger Weise hergestellt werden. Die Zu- und Abfahrt zur geplanten Tiefgarage sowie
der Anlieferungsbereich des Einkaufzentrums sind von dieser Festsetzung jedoch aus Immis-
sionsschutzgrinden ausgenommen.

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft:

Auch wenn das vorliegende Vorhaben in einem bereits dicht bebauten, innerstadtischen Quar-
tier realisiert werden soll, erzeugt der Bau des Einkaufszentrums einen Eingriff in die durchaus
vorhandenen Grinstrukturen. Dies wird ausfuhrlich im Umweltbericht dargestellt.

Um diesen Eingriff méglichst innerhalb des Plangebietes auszugleichen, schlagt der Umwelt-
bericht - analog eines eigenstandigen Gutachtens - AusgleichsmalRnahmen vor, die den Ein-
griff minimieren und die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Mit den realisierbaren, festgesetzten Mal3nahmen kann jedoch kein vollstandiger Ausgleich
des vorbereiteten Eingriffs erfolgen. Das bestehende Defizit soll im Rahmen des stadtischen
Okokontos ausgeglichen werden. AbschlieBende Regelungen hierzu (z.B. Stadtebaulicher
Vertrag) haben vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans zu erfolgen.

Anmerkung:
Parallel zur Offentlichen Auslegung gemaR § 3(2) BauGB erfolgte zwischenzeitlich eine

Prifung durch den Fachbereich Stadtplanung, wie das Defizit ausgeglichen werden
kann. Im Ergebnis der Prifung — in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde —
wurde die Inanspruchnahme des stadtischen Okokontos fiir geeignet befunden.

Hierzu ist ein Selbstverpflichtungsbeschluss erforderlich, da eine Zuordnung der Kom-
pensationsmalRnahme im Bebauungsplan nicht mehr moglich ist. Der Selbstverpflich-
tungsbeschluss ist vor dem Satzungsbeschluss (8§ 10 (1) BauGB) des Bebauungsplans
Nr. 5 E1 ,Kaiser-Friedrich-Promenade, Friedrichstral3e, Louisenstralie, Kisseleffstra-
Re“, 3. Anderung, zu treffen.

Erhaltungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Die Festsetzung - dem rechtskraftigen Bebauungsplan, 2. Anderung, entnommen - sichert den
Fortbestand der StraRenbaume in der KisseleffstraRe und in der Louisenstraf3e. Die Baume
sind pragend fur den StraRenraum.
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6 UMWELTBERICHT

Mit der Erarbeitung des ,Umweltberichts zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1 ,Kai-
ser-Friedrich-Promenade, Friedrichstrale, Louisenstralle, Kisseleffstralle® beauftragte die
Stadtplanung das Planungsbiiro Koch in ARlar

6.1 Einleitung

6.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 ,Kaiser-
Friedrich-Promenade — Friedrichstral3e — Louisenstral’e — Kisseleffstra3e” liegt im Innenstadt-
bereich von Bad Homburg v.d. H6he, im Bereich des ehemaligen Landratsamtes. Das Pla-
nungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 26/1, 27-33, 34/1 sowie Teilflachen der Kisseleffstralle
(Flurstiick Nr. 69) und der Louisenstral3e (Flurstiick Nr. 109/2) der Flur 18, Gemarkung Bad
Homburg. Betroffen sind neben den Verkehrsflachen (ca. 2.665 m2) Misch- (ca. 4.445 m?) und
Kerngebiete (ca. 3.355 m?) sowie eine private Grinflache (ca. 120 m?).

Das Planungsgebiet schlief3t im Sudwesten die Louisenstral’e und im Nordwesten die Kisse-
leffstraf3e ein und grenzt im Osten auf einer Teilflache an den Bereich der ehemaligen engli-
schen Kirche (Konzerthalle). Im Nordosten grenzen Sonderbauflachen an das Planungsgebiet,
im Sudosten weitere Misch- und Kerngebiete. Die Gesamtflache des Planungsgebietes um-
fasst ca. 1,06 ha.

Die Planung verfolgt das Ziel, ein modernes und hochwertiges Einkaufszentrum mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von ca. 9.950 m? zu errichten. Das ,Louisen-Center* wird den An-
fangspunkt der Bad Homburger Fuf3gadngerzone Louisenstralle darstellen. Gemeinsam mit
Karstadt, der Rathaus-Passage sowie den Louisen-Arkaden bildet es den Einzelhandels-
schwerpunkt der Unteren Louisenstral3e. Im Einzelnen werden folgende stadtebauliche Ziel-
setzungen verfolgt:

Zusatzliches Flachenangebot fur Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung insbeson-
dere im Hinblick auf die SchlieRung von Branchen-/Sortimentsliicken
Leerstandsbeseitigung

Attraktivitatssteigerung der Ful3gangerzone, Verbesserung der Stadtgestaltung

Erhalt der historischen Bausubstanz

Fir den Bereich des vorliegenden Plangebietes gelten nach wie vor die bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 5 E 1, 2. Anderung, formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen:

Entwicklung dieses Abschnittes der Louisenstral3e hinsichtlich der Lage und Bedeutung im
Stadtgebiet

Ansiedlung von Einzelhandel, insbesondere als Erganzung der vorhandenen Branchen-/
Sortimentsbereiche

Beseitigung von Leerstand

Bewahrung denkmalgeschutzter Geb&ude
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Insbesondere die Wiedernutzung der seit 1999 Uberwiegend leerstehenden Bebauung des
ehemaligen Landratsamtes, das an einem neuen Standort angesiedelt wurde, ist von grof3ter
Dringlichkeit, da sich der gegenwartige Leerstand negativ auf die gesamte untere Louisenstra-
Re auswirkt und die Entwicklung dieses Bereiches hemmt.

Mit der geplanten Ansiedlung des Louisen-Centers soll dieser Leerstand beseitigt werden und
eine Neuordnung des Bereiches des ehemaligen Landratsamtes mit den angrenzenden
Grundstucken an der KisseleffstraRe erfolgen. Dabei handelt es sich bei der vorliegenden
Konzeption eigentlich um Neubauten, denn es bleibt nur die Fassade des ehemaligen Land-
ratsamtes an der Louisenstral3e bestehen.

Fir den Bereich des geplanten Louisen-Centers im Osten bzw. Stidosten des Planungsgebie-
tes wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet mit einer Gesamtflache von ca. 4.840 m2 im Be-
reich des ehemaligen Kerngebietes festgesetzt. Dadurch reduziert sich das geplante Kernge-
biet auf eine Gesamtflache von ca. 1.345 m?. Das im Westen bzw. Nordwesten verbleibende
Mischgebiet bezieht sich auf eine Gesamtflache von ca. 1.735 m2. Die Verkehrsflachen bleiben
unverandert mit einem Flachenanteil von ca. 2.665 m2.

Der Untersuchungsraum des vorliegenden Umweltberichtes entspricht dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1, 3. Anderung, und bezieht angrenzende Flachen mit ein (sie-
he Luftbild).

Abbildung 7.1: Untersuchungsraum
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6.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen

6.2.1 Fachgesetze undihre Ziele fiir den Umweltschutz

Baugesetzbuch (BauGB 2007):

Mit der Gesetzesnovelle des EAGBau 2004 wurde die Umweltprifung in die bestehenden Ver-
fahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Mit einzelnen Ausnahmen besteht damit eine
generelle UP-Pflicht bei Bauleitplanen.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 ist eine weitere Novelle des BauGB in Kraft getreten. Die Uberlei-
tungsvorschrift des 8 244 BauGB sieht vor, dass Bauleitplanverfahren, die nach dem
20.07.2004 formlich eingeleitet worden sind oder die nach dem 20.07.2006 abgeschlossen
werden, nach den Vorschriften des BauGB 2007 zu Ende gefiihrt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB 2007 mit integrierter
Umweltpriifung zu Ende gefihrt.

GemalR § 2 (4) BauGB besteht fir alle Bauleitplanverfahren grundsatzlich die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung wer-
den als Umweltbericht gesonderter Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan, wobei
die Anlage 1 zu § 2 (4) und § 2a BauGB abgearbeitet wird. Die Belange des Umweltschutzes
werden nach dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden
angemessen dargelegt. Entsprechend dem jeweiligen Stand des Verfahrens werden die Inhal-
te fortgeschrieben.

Die Behorden sind gemaR § 4 (1) BauGB zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8 2 (4) BauGB aufzufordern.
Die geaulerten Anregungen werden im Umweltbericht berticksichtigt.

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG 2006):

Nach § 17 (1) Satz 1 UVPG ubernimmt die Umweltprifung im Sinne des Baugesetzbuches in
den Fallen, in denen § 2 (3) Nr. 3 UVPG zugleich eine Umweltvertraglichkeitsprifung vor-
schreibt, deren Aufgaben mit. In diesem Fall muss der Umweltbericht zugleich die nach 88 6
(3) und (4) und 11 UVPG erforderlichen Informationen enthalten.

Nach 8 2 (1) und (3) Nr. 3 UVPG dient die Umweltvertraglichkeitsprifung ,der Entscheidung
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben* ... ,nach § 10 BauGB zur Aufstellung, Anderung oder
Ergdnzung von Bebauungsplanen, durch die die Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im
Sinne der Anlage 1 UVPG begriindet werden soll*. Nach § 3 UVPG gilt das UVPG ,flr die in
der Anlage 1 aufgeflihrten Vorhaben”.

Im vorliegenden Fall wird mit der festgesetzten maximalen Verkaufsflache von 9.950 m? im
Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum fir Einzelhandel, mit einer Bruttogeschossflache von rund
23.500 m?, der Priifwert von 5.000 m? fiir den Bau eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
gemal Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 UVPG uberschritten. Demzufolge ist die Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman § 3b UVPG fir dieses Vorhaben erforderlich,
so dass der Umweltbericht zugleich die nach 8 6 (3) und (4) sowie die nach 8§ 11 UVPG erfor-
derlichen Informationen enthalten muss.

Die nach 8 11 UVPG geforderte zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen
erfolgt im Rahmen der nach § 10 (4) BauGB geforderten zusammenfassenden Erklarung im
Bebauungsplan.
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Nach § 12 UVPG bewertet die zustéandige Behorde ,die Umweltauswirkungen des Vorhabens
auf der Grundlage der zusammenfassenden Darstellung nach 8 11 und bericksichtigt diese
Bewertung bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit des Vorhabens ..."

Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes:

Fiur die Schutzguter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild
und Stadtgestalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden in verschiedenen Fachgeset-
zen, Verordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

Im Folgenden sind die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fiir die genannten Schutz-
guter, bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 5 E 1 ,Kaiser-Friedrich-Promenade — Friedrich-
stral3e — LouisenstralRe — Kisseleffstral3e”, aufgefihrt.

Fachgesetze Umweltrelevante Ziele

Baugesetzbuch (BauGB) 8§ 1 (5) BauGB: Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundla-
gen, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie Erhalt
und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB: Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB: Bericksichtigung der Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (...) und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB: Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes
einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB: Berucksichtigung der Belange (...) der Mobilitat der
Bevolkerung, einschlieBlich des o6ffentlichen Personennahverkehrs und
des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebau-
lichen Entwicklung

§ la (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung,
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.

Bundesbodenschutzgesetz § 1 BBodSchG: Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern
(BBodSchG) oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverénderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdoglich
vermieden werden.

Bundesnaturschutzgesetz 8§ 1 BNatSchG: Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
(BNatSchG), Hessisches | und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die
Naturschutzgesetz kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
(HENatG) schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wieder her-

zustellen, dass 1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes, 2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturglter, 3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstétten
und Lebensrdaume sowie 4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich
aus 8 2 BNatSchG sowie aus den 88 1 und 8 HENatG.
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§ 2 (1) BNatSchG: Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sind, insbesondere nach MafRgabe folgender Grundsétze, zu verwirkli-
chen, soweit es im Einzelfall zur Verwirklichung erforderlich, mdglich und
unter Abwagung aller sich aus den Zielen nach § 1 ergebenden Anforde-
rungen untereinander und gegen die sonstigen Anforderungen der Allge-
meinheit an Natur und Landschaft angemessen ist.

§ 2 (1) Nr. 10 BNatSchG: Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhan-
dene Naturbestdnde wie Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bach-
laufe, Weiher sowie sonstige 6kologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu
erhalten und zu entwickeln. (vgl. 8 1 HENatG)

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), Hessisches
sergesetz (HWG)

Was-

§ 32 (1) HWG: Das Grundwasser ist nach § 33a des Wasserhaushaltsge-
setzes so zu bewirtschaften, dass ein guter mengenmagiger und chemi-
scher Zustand erreicht wird und ein Gleichgewicht zwischen Grundwas-
serentnahme und Grundwasserneubildung gewéhrleistet ist. Nachteilige
Veranderungen des Zustands sind zu vermeiden, und alle signifikanten
Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Auswirkun-
gen menschlicher Tatigkeiten sind umzukehren. (vgl. § 33a WHG)

§ 33 (1) HWG: Die Wasserbehdrde kann durch Rechtsverordnung Was-
serschutzgebiete festsetzen; sie hat dabei die Schutzbestimmungen fest-
zulegen und die beglnstigte Person zu bezeichnen. (vgl. § 19 WHG)

§ 34 (4) HWG: Soweit es der Schutz einer im Geltungsbereich des Was-
serhaushaltsgesetzes staatlich anerkannten Heilquelle erfordert, kdnnen
durch Rechtsverordnung Heilquellenschutzgebiete festgesetzt werden.

§ 41 (1) HWG: Die Tréager der offentlichen Wasserversorgung und von
ihnen beauftragte Dritte sollen im Rahmen bestehender technischer und
wirtschaftlicher Méglichkeiten auf eine rationelle Verwendung des Was-
sers insbesondere durch folgende MalRnahmen hinwirken: 1. Begrenzung
der Wasserverluste in den Einrichtungen der 6ffentlichen Wasserversor-
gung auf das unvermeidbare Maf3, 2. Verwertung von Betriebswasser und
Niederschlagswasser, 3. Verweisung von Gewerbebetrieben mit hohem
Wasserbedarf auf Brauch- und Oberflachenwasser, 4. Forderung des
rationellen Umgangs mit Wasser durch die Gestaltung der Benutzungsbe-
dingungen und -entgelte und 5. Beratung von Wassernutzern bei MaR-
nahmen zur Einsparung von Wasser.

§ 42 (3) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlags-
wasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) , TA Larm
und DIN 18005

§ 1 (1) BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphédre sowie Kultur- und
sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und
dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (vgl. TA-
L&arm und DIN 18005)

Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (DenkmalG)

§ 1 (1) DenkmalG: Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpfle-
ge, die Kulturdenkméler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und Entwicklung nach Mal3gabe dieses Gesetzes zu schitzen
und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden.

Tab. 1: Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Hinblick auf den Bebauungsplan
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6.2.2 Ubergeordnete Fachplanungen und ihre Ziele fir den Umweltschutz

Die Planungsvorgaben der ibergeordneten Planungen sind in erster Linie dem Regionalplan
Sitdhessen 2000 sowie dem Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM 31.12.2002) zu entnehmen. Der Landschaftsplan des Pla-
nungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (UVF 13.12.2000), der in den Flachen-
nutzungsplan integriert wurde, stellt eine weitere tibergeordnete Fachplanung dar.

Redgionalplan Sudhessen 2000:

Laut Regionalplan Stdhessen ist die Stadt Bad Homburg v.d. Hohe als Mittelzentrum ausge-
wiesen und gehoért dem Verdichtungsraum an. Sie liegt auf der Regionalachse Frankfurt — Bad
Homburg — Usingen — (Wetzlar/Weilburg) und auf folgenden tberértichen Nahverkehrs- und
Siedlungsachsen:

Frankfurt — Bad Homburg
Bad Homburg — Friedrichsdorf — Usingen
Bad Homburg — Friedberg.

Das Planungsgebiet selbst ist im Regionalplan Stidhessen als ,Siedlungsbereich Bestand"
dargestellt. Als Zielaussage der Raumordnung ,hat die bauleitplanerische Ausweisung von
Wohn- und gemischten Bauflachen sowie dazugehérigen kleineren gewerblichen und Sonder-
bauflachen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Siedlungsbereiche, Bestand und Zu-
wachs stattzufinden.”

Weitere, fur den vorliegenden Bebauungsplan relevante Ziele der Raumordnung lauten:
.Standorte fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m* Geschossflache sind Ober- und Mittelzentren. Bei der
Errichtung und Erweiterung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden erforderlich. Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und
funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbe-
triebe sind unter Berlcksichtigung ihres Einflusses auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie des Immissionsschutzes in das Siedlungsgebiet einzufiigen.”

Grundséatze der Raumordnung fur den Umweltschutz, die bei raumbedeutsamen MalRnahmen
zu berucksichtigen sind, betreffen im Hinblick auf das Planungsgebiet die Freiraumsicherung
und -entwicklung sowie den Boden- und Grundwasserschutz:

»Zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen und gesunden Lebensbedingungen soll die
raumliche Entwicklung so erfolgen, dass Natur und Umwelt nicht mehr als unbedingt notwen-
dig in Anspruch genommen werden. Tier- und Pflanzenwelt, intakte Boden, Wasser fur alle
Lebensvorgéange, Frischluftversorgung, naturliche Rohstoffe und erlebnisreiche Erholungs-
landschaften sind als unvermehrbare natirliche Ressourcen und wegen ihrer zentralen Bedeu-
tung fur das Wohl der Allgemeinheit zu erhalten.”

,Die Boden selbst sowie ihre zahlreichen Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere Rege-
lungs-, Produktions- und Lebensraumfunktionen, sind nachhaltig zu sichern. Versiegelung,
Abtrag und Zerstérung von Boden sollen vermieden oder auf das unbedingt erforderliche Mafl3
beschrankt werden.”

,Das Grundwasser als natirliche Lebensgrundlage des Menschen sowie der Pflanzen- und
Tierwelt ist flaichendeckend zu schitzen und nachhaltig zu sichern. ... Unversiegelte Flachen
sind als Voraussetzung fur die natirliche Grundwasserneubildung und Filterung des Wassers
im Boden madglichst zu erhalten oder durch Riickbau wiederherzustellen. Die Moglichkeit zur

Fachbereich Stadtplanung 92



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser in den Boden soll weit-
gehend genutzt werden.”

Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVE Stand 31.12.2002):

Der wirksame Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF
31.12.2002)* stellt das Planungsgebiet als ,Gemischte Bauflachen* (M) dar. Nérdlich angren-
zende Flachen sind als ,Sondergebiet/Kurgebiet* ausgewiesen. Die Ausweisung eines ,Son-
dergebietes Einkaufszentrum® im Bereich der gemischten Bauflachen ist nach Aussage des
Regierungsprasidium Darmstadt an die Ziele der Raumordnung angepasst.?®

Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVE Stand 13.12.2000):

Ergdnzend zu den Aussagen von Regionalplan und Flachennutzungsplan ist der Planungs-
raum im Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF 13.12.2000) in
der Karte ,Gesamtbewertung Biotop- und Artenschutz als bebauter Bereich dargestellt, fir
den eine hohere Durchgriinung anzustreben und Entsiegelungsmdglichkeiten zu prifen sind.
Die Leitbildkarte des Landschaftsplanes stellt den Planungsraum als Siedlungsflache dar, in
der ein sparsamer Umgang mit der Flache erfolgen soll, ein hoher Griinanteil angestrebt wer-
den soll und die Grundwasserregeneration erhalten und gefordert werden soll. Die Entwick-
lungskarte des Landschaftsplanes stellt das Planungsgebiet als Siedlungsflache dar, die mit
der Signatur ,Erhohung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen® tberlagert ist.

Zudem liegt der Planungsraum in der Zone lll (qualitativ) und in Zone B2 (quantitativ) des fest-
gesetzten Heilguellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und
Kongress GmbH Bad Homburg v.d. H6he. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zum
Schutz vor Beeintréchtigungen zu beachten.

Weitere Ubergeordnete Planungen mit Aussagen tber Umweltbelange, wie z.B. Natura-2000-
Gebiete, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete mit besonderer Bedeutung fur die
Klimafunktion o0.4. sind nicht betroffen; solche Gebiete liegen weder innerhalb noch in unmit-
telbarer Nahe des Untersuchungsraumes.

6.3 Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut bzw. versiegelt und wird lediglich auf kleinen Teil-
flachen durch Griin- und Gehoélzstrukturen charakterisiert. Dartiber hinaus sind untergeordnet
wasserdurchlassige Befestigungen in Form von Schotter, Splitt und Okopflaster anzutreffen.
Die Gebdude des ehemaligen Landratsamtes stehen weitgehend leer, die rickwartigen
Grundstucksbereiche werden im Wesentlichen als Stellplatzflachen genutzt. Bei den tbrigen
Gebauden befinden sich in der Erdgeschosszone Dienstleistungsunternehmen, Praxen oder
gastronomische Einrichtungen. Oberhalb der Erdgeschosszone wird in der Regel gewohnt. Die
Louisenstralie ist die zentrale Achse der FuRgangerzone der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe.
Die KisseleffstralRe Gbernimmt ErschlielRungsfunktionen fir die anliegenden Grundstiicke.

% Nachfolger des Umlandverbandes ist der Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM)
26 Scoping-Termin am 06.08.2007 im Rathaus der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe

Fachbereich Stadtplanung 93



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

6.3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzqut Boden:

Geologie und Boden:

Der geologische Aufbau im Planungsgebiet wird groRraumig durch die Zugehdrigkeit zum
Main-Taunus-Vorland bestimmt, ein dem Taunus vorgelagertes Randhtigelland des Rhein-
Main-Tieflandes. Im Planungsgebiet liegen junge geologische Formationen des Quartérs
vor. Ausgangsgesteine sind pleistozane Lossdecken, die oberflachlich verlehmt und ent-
kalkt sind. Den tieferen Untergrund bilden metamorphe Gesteine der Taunus-Sid-Zone
aus dem Vordevon (Grinschiefer). Die urspringlich anstehenden Béden waren Parabrau-
nerden aus machtigem L0ss, die zu den Bdden aus &olischen Sedimenten gehoren.
Innerhalb des Planungsgebietes wurden an vier Stellen punktuelle Bodenaufschlisse im
Rahmen eines hydrogeologischen und geotechnischen Gutachtens fir den Bereich des
Louisen-Centers®’ ausgefiihrt. Diese Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass im
Bereich des Projektgelandes bis zu 1,30 m unter Gelande Auffillungen verschiedenartiger
Zusammensetzung zu erwarten sind, die aufgrund der vorhandenen Bleikonzentration der
Einbauklasse Z2 (eingeschrankter Einbau mit definierten technischen Sicherungsmalfi-
nahmen) nach Laga-Boden zugeordnet wurden. Im Bereich des geplanten Louisen-
Centers kdnnen auch starkere Auffillmachtigkeiten vorhanden sein. Unterhalb der Aufful-
lungen stehen bis ca. 163-165 m 4. NN in einer Starke von 8-9 m quartare L6Rbodden an,
die der Einbauklasse Z0 (uneingeschrénkter Einbau) zugeordnet wurden. Mutterboden
steht im Bereich der Grunflachen mit einer Stérke von bis zu 10 cm an.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der zurtickliegenden baulichen Tatigkeiten inner-
halb des Planungsgebietes wurden somit die anstehenden B&den im Laufe der letzten
Jahrzehnte anthropogen veréndert. Natirliche Bodenformengesellschaften sind daher in-
nerhalb des Planungsgebietes heute an der Oberflache nicht mehr anzutreffen bzw. wur-
den tberbaut, so dass dem Planungsgebiet fir das Schutzgut Boden keine besondere Be-
deutung zukommt.

Vorbelastungen:

Vorbelastungen sind aufgrund der zurlickliegenden baulichen Tatigkeiten und Auffullungen
sowie aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades gegeben. In diesen Bereichen ge-
hen die Bodenfunktionen vollstandig verloren bzw. werden sie im Bereich der Auffillungen
eingeschrankt. Weitere Vorbelastungen stellen Eintrdge von Schadstoffen aus der Atmo-
sphére dar, die aus gewerblichen und industriellen Nutzungen, Hausbrand und Verkehrs-
emissionen angrenzender Verkehrsstralden stammen.

Vorbelastungen durch festgestellte Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind im
Planungsgebiet nicht bekannt. In angrenzenden Bereichen sind verschiedene Verdachts-
flachen bekannt.

Schutzqut Wasser:

FlieRgewasser

Das Planungsgebiet entwassert tGber den Heuchelbach stidlich bzw. den Kirdorfer Bach
nordlich des Planungsgebietes. Diese minden in den Dornbach 6stlich des Planungsge-
bietes, der das Wasser der Nidda zufuhrt. Innerhalb des Planungsgebietes sind keine
FlieRgewasser vorhanden. Die Bedeutung des Planungsgebietes im Hinblick auf Oberfla-
chengewasser ist daher gering.

2" pr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
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Grundwasser

Nach der hydrogeologischen Karte von Hessen (1984) wird das Planungsgebiet durch Ton,
Schluff, Feinsand und Tonschiefer als Festgesteine bestimmt und weist eine ,sehr geringe*
Grundwasserergiebigkeit auf. Die mittlere Ergiebigkeit pro Bohrung im Hauptwasserstock-
werk liegt bei 2-5 I/s. Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist aufgrund der schlecht durch-
lassigen Gesteinsschichten gering. Die Grundwasserbeschaffenheit ist mit 18-24 Grad dH
als hart zu bezeichnen (HLB 1985).

Nach dem ,,Grundwassermonitoring-System, Hydrogeologisches Modell Bad Homburg v.d.
Hohe*?® ist die HauptflieRrichtung des Grundwassers Ost bzw. Siidost entsprechend dem
Verlauf der Oberflachengewasser nordlich und siudlich des Planungsgebietes. Die Grund-
wasserstande liegen zwischen 5,00 und 10,00 m Tiefe. Die Versickerungsrate wird mit 103
bis 10° m?/s angegeben und ist somit relativ gering.

Nordlich bzw. nordostlich des Planungsgebietes sind Mineralwasservorkommen im Tal-
raum des Kirdorfer Baches anzutreffen, fiir die ein Heilquellenschutzgebiet festgesetzt
wurde. Nach Aussage des hydrogeologischen und geotechnischen Gutachtens fiir den Be-
reich des Louisen-Centers? zirkuliert das Mineralwasser im Untersuchungsraum innerhalb
der devonischen und vordevonischen Festgesteine. In den Deckschichten des Quartérs ist
der oberste Porengrundwasserleiter mit normal mineralisiertem ,Stif3wasser* ausgebildet.
Gespeist von den Niederschlagen und Bachen ist speziell im Kurpark nordlich des Pla-
nungsgebietes Uber dem dort aufsteigendem Mineralwasser ein ,Sul3wasserpolster” ent-
standen, das fur die Erhaltung und den Schutz der Mineral-/Heilguellen von grof3er Bedeu-
tung ist.

Nach dem hydrogeologischen und geotechnischen Gutachten fiir den Bereich des Loui-
sen-Centers® handelt es sich bei dem in der obersten Zone des Griinschiefers anstehen-
den Grundwasser um leicht mineralisiertes Grundwasser. Der héchste gemessene Grund-
wasserstand lag im Oktober 2007 bei rund 9 m Tiefe (ca. 160 m 4. NN bei BK 3) und somit
deutlich unterhalb der Sohle des geplanten Louisen-Centers (ca. 164 m . NN).

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt in der Zone Il (qualitativ) und in Zone B2 (quantitativ) des festge-
setzten Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und
Kongress GmbH Bad Homburg v.d. Hohe. Nach der Schutzgebietsverordnung sind Eingrif-
fe in den Untergrund uber funf Meter Tiefe verboten bzw. ist eine Genehmigung der zu-
stdndigen Wasserbehorde erforderlich. Die Bedeutung des Planungsgebietes fir den
Grundwasserschutz ist im Hinblick auf den Heilquellenschutz hoch.

Vorbelastungen

Vorbelastungen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind durch die verkehrlichen und
baulichen Nutzungen und den relativ hohen Versiegelungsgrad des Planungsgebietes ge-
geben. Durch langfristige Schadstoffauswaschungen im Boden kann es potentiell zu Be-
eintrachtigungen des Grundwassers kommen. Nach dem ,Grundwassermonitoring-
System, Hydrogeologisches Modell Bad Homburg v.d. H6he" wird die Nitratbelastung des
Grundwassers mit 10 mg/l und die CKW-Summenkonzentration mit 1-10 pg/l angegeben,
so dass das Planungsgebiet diesbeziiglich eine mittlere Vorbelastung aufweist. Die Leitfa-
higkeit des Grundwassers als MalR3 fur anthropogene Beeinflussung wird mit 750 p S/cm
angegeben, was eine deutliche Beeinflussung erkennen lasst.

28 Biro fur Hydrologie und Umwelt GmbH, Gief3en, Juli 2007
2 pr, Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
0 pr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
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Schutzqut Klima und Luft

Allgemeine Klimadaten

Klimatisch gehort das Planungsgebiet der Klimaregion Main-Taunus-Vorland an. Die Jah-
resdurchschnittstemperatur liegt bei 9 —9,5 Grad°C, die mittlere Niederschlagshthe im
Jahr liegt bei 650 - 700 mm (HIfU 1999). Die mittlere klimatische Wasserbilanz der Haupt-
vegetationsperiode von Mai bis Oktober ist mit -200 bis -150 mm &aul3erst gering. Es han-
delt sich insgesamt um ein sehr mildes Klima, das nach der Wuchsklimagliederung Hessen
der Warmesummenstufe 9 (Grenzklima fur Erwerbs-Weinanbau) mit mafiger Spatfrostsi-
cherheit zugeordnet ist.

Nach der Klimafunktionskarte des Landschaftsplanes des Planungsverbandes Ballungs-
raum Frankfurt / Rhein-Main (UVF 13.12.2000) kommt dem Planungsgebiet aufgrund der
innerstadtischen Lage und des relativ hohen Versiegelungsgrades keine besondere lokal-
klimatische Funktion zu.

Klimatische und lufthygienische Vorbelastungen

Das Planungsgebiet ist aufgrund seines relativ hohen Versiegelungsgrades und seiner in-
nerstadtischen Lage mit angrenzenden Verkehrsflachen klimatisch und lufthygienisch vor-
belastet. In Abh&angigkeit von der Verkehrsbelastung angrenzender Straf3en und der Be-
bauung kommt es zu Schadstoffemissionen, im Bereich der Gberbauten Flachen zu erhdh-
ten Warmeabstrahlungen.

Die Verkehrsbelastung der angrenzenden StraRen wurde nach einer aktuellen Verkehrs-
zahlung vom September 20073 ermittelt. Danach stellt sich die DTV-Diagnosebe-
lastungssituation auf den mafligebenden Stralen im Umfeld des geplanten Louisen-
Centers wie folgt dar: Schone Aussicht sudostlich der Kisseleffstralle 4.350 Kfz (0,5 %
LKW-Anteil), Schone Aussicht stidwestlich der Kisseleffstral3e 4.550 Kfz (0,4 % LKW-
Anteil), KisseleffstraRe sudlich der Louisenstrale 2.700 Kfz (0,4 % LKW-Anteil), Kisse-
leffstral3e nordlich der LouisenstralRe 2.300 Kfz (0,2 % LKW-Anteil), Kisseleffstral3e sidlich
der Kaiser-Friedrich-Promenade 3.700 Kfz (1,2 % LKW-Anteil), Kaiser-Friedrich-
Promenade norddstlich der KisseleffstraRe 7.500 Kfz (0,7 % LKW-Anteil), Kaiser-Friedrich-
Promenade nordwestlich der KisseleffstraRe 8.000 Kfz (0,7 % LKW-Anteil).

Nach der Klimafunktionskarte Hessen (HMWVL 1997) gehdrt der Planungsraum zu den
Raumen stadtischer Uberwarmung. Die wenigen Gehdlz- und Grinstrukturen des Pla-
nungsgebietes Ubernehmen jedoch eine gewisse lufthygienische Ausgleichsfunktion. Auf-
grund der relativ geringen FlachengréRe dieser Strukturen kann die Warmebelastung nicht
ganzlich kompensiert werden.

Unter Berlcksichtigung der lufthygienischen Situation im Untersuchungsraum ist das Pla-
nungsgebiet im Hinblick auf die NO,-Belastung mit einem mittleren Handlungspotential in
der Klimafunktionskarte des Landschaftsplanes des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main (UVF 13.12.2000) dargestellt.

Allgemeiner Klimaschutz/ CO,-Problematik

Die vorhandenen und genutzten Gebdude innerhalb des Planungsgebietes werden weit-
gehend mit Erdgas versorgt und weisen aufgrund ihres Gebéaudealters relativ unguinstige
Verbrauchskennzahlen auf, die auch zu relativ hohen COx-Emissionen fiihren (Integriertes
Klimaschutzrahmenkonzept fir Bad Homburg, Ingenieurbiro IREA, Mai 2000). Das ehe-
malige Landratsamt steht gegenwartig leer, so dass es im Hinblick auf den Energie-
verbrauch z.Z. ohne Bedeutung ist.

3 Ingenieurgruppe 1VV GmbH & Co. KG, Aachen, November 2007
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Schutzqgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut bzw. versiegelt und wird lediglich auf kleinen Teil-
flachen durch Griin- und Geholzstrukturen charakterisiert. Im Einzelnen handelt es sich um
strukturarme und strukturreiche Griinflachen, die vereinzelt mit Baumen bestanden sind. Dar-
tber hinaus sind auf kleineren Teilflachen wasserdurchléssige Befestigungen in Form von
Schotter, Splitt und Okopflaster anzutreffen. Insgesamt ist die Bedeutung des Planungsgebie-
tes fur die Pflanzen- und Tierwelt gering; von hoherer Bedeutung sind die strukturreichen
Grunflachen und die alteren Laub- und Nadelbaume, die jedoch lediglich in geringem Umfang
anzutreffen sind. Insgesamt ist die biologische Vielfalt innerhalb des Planungsgebietes eher
gering.

Strukturarme Grinflachen

Die strukturarmen Grinflachen des Planungsgebietes werden sehr intensiv gepflegt. Sie
sind im Wesentlichen als artenarme Rasenflachen angelegt und nahezu gehdlzfrei. Vor-
handene Geholze sind nur vereinzelt anzutreffen und setzen sich ausschlie3lich aus Zier-
strauchern und kleinwiichsigen Koniferen zusammen. Im Einzelnen handelt es sich um
Rhododendron, Hortensie, Lebensbaum und bodendeckende Gehdlze bzw. Rosen. In der
Bestandskarte sind sie als ,gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich® (Biotop-
typ 11.221) dargestellt. Fir die Tierwelt ibernehmen die strukturarmen Griunflachen keine
besonderen Funktionen. Sie werden ausschlie3lich von siedlungsangepassten, weit ver-
breiteten Arten besiedelt.

Strukturreiche Grinflachen

Die strukturreichen Grunflachen sind aufgrund einer extensiveren Pflege als artenreichere
Rasenflachen angelegt, bei denen sich Ruderalarten und griinlandahnliche Vegetationsbe-
stédnde entwickelt haben. Auf kleinen Teilflachen handelt es sich auch um verwilderte Gér-
ten mit einem hohen Arten- und Strukturreichtum. In der Bestandskarte sind sie als ,arten-
und strukturreiche Hausgarten® (Biotoptyp 11.222) dargestellt.

Die strukturreichen Grunflachen sind zudem durch einen vergleichsweise hohen Gehdlzan-
teil gekennzeichnet. Im Einzelnen handelt es sich bei den Laubgehdlzen um Spitzahorn,
Birke, Holunder, Hasel, Flieder und Liguster; als Nadelbdume sind hier Eiben, Fichten, Kie-
fern, Scheinzypressen und Lebensbaume anzutreffen.

Far die Tierwelt Gbernehmen die strukturreichen Griinflachen deutlich giinstigere Funktio-
nen als die strukturarmen Griinflachen, aufgrund der innerstadtischen Lage werden jedoch
auch diese Grunflachen ausschliel3lich von siedlungsangepassten, weit verbreiteten Arten
besiedelt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen des Planungsgebietes setzen sich aus StraRen-, Hof- und Stellplatz-
flachen zusammen und sind weitgehend versiegelt, untergeordnet auch wasserdurchlassig
befestigt. Die asphaltierten bzw. gepflasterten Flachen sind in der Bestandskarte als ,sehr
stark oder vollig versiegelte Flache* (Biotoptyp 10.510), die wasserdurchlassig befestigten
Flachen als ,,Schotter-, Kies- und Sandweg, -platz* (Biotoptyp 10.530) dargestelit.

Louisenstralle und Kisseleffstral3e sind mit Ausnahme der Baumscheiben, die zwischen 5
und 20 m?2 grof3 und neben den StralRenbaumen mit Kleinstrduchern und bodendeckenden
Geholzen bewachsen sind, gepflastert bzw. asphaltiert. Als StralRenbaume wurden in der
KisseleffstralRe junge Rotdornbdume (Crataegus laevigata Paul's Scarlet) und ein Kugel-
ahorn (Acer platanoides Globosum), in der Louisenstrale Robinien (Robinia pseudoaca-
cia) und Gelditsien (Gleditsia triacanthos) gepflanzt. Eine Aufnahme der Stralenbdume in
die Tabelle der Einzelgehdlze (vgl. Tab. 2) wurde nicht vorgenommen, da sie erhalten blei-
ben.
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Bei den Hof- und Stellplatzflachen handelt es sich im Wesentlichen ebenfalls um Pflaster-
und Asphaltflachen, untergeordnet sind auch Flachen anzutreffen, die wasserdurchlassig
befestigt sind. Als Lebensraum fir eine siedlungsangepasste Tierwelt sind die befestigten
Hof- und Stellplatzflachen von untergeordneter Bedeutung.

Bauliche Anlagen

Bei den baulichen Anlagen handelt es sich um gewerblich und zu Wohnzwecken genutzte
Gebdude sowie vereinzelt auch um Garagen. Die Dachflachen und Fassaden der bauli-
chen Anlagen sind im Wesentlichen nicht begriint (Biotoptyp 10.710) und weisen auch kei-
ne besonderen Strukturen auf, die als Lebensrdume fiir besondere Tierarten geeignet sind.
Als Lebensraum fir eine siedlungsangepasste Tierwelt sind sie daher von untergeordneter
Bedeutung. Eine Ausnahme bildet die Mauer im Grenzbereich der Flursticke Nr. 28 und
29, die mit Wildem Wein und Efeu dicht bewachsen ist und fir wenige angepasste Tierar-
ten als Lebensraum fungiert. Sie ist in der Bestandskarte als ,Mauer/Hauswand, mit Efeu
und Wildem Wein bewachsen” (Biotoptyp 10.741) dargestelit.

Gehdlzstrukturen

Die Gehdlzstrukturen des Planungsgebietes setzen sich im Einzelnen aus Laub- (Biotoptyp
04.110) und Nadelbdumen (Biotoptyp 04.120) unterschiedlicher Altersstruktur, aus Strau-
chern und kleinwiichsigen Nadelgehdlzen im Bereich der Griunflachen, aus Hecken mit
Laub- und Nadelgehtlzen sowie aus Kletterpflanzen zusammen. Unter den Laubbaumen
kommt dem &lteren Spitzahorn (Nr. 2) im Norden bzw. Nordosten des Planungsgebietes
sowie den Birken (Nr. 7, 14) und z.T. auch einigen Nadelgehd6lzen innerhalb der Grinfla-
chen (Nr. 6, 10, 16, 18) eine hohere naturschutzfachliche Bedeutung zu. Von Bedeutung
sind dartiber hinaus auch die Gbrigen Laub- und Nadelb&dume, da sie fir eine siedlungsan-
gepasste Tierwelt entsprechende Funktionen Gbernehmen. Detaillierte Angaben zu den
Hohen und Kronendurchmessern der Einzelbaume bzw. Grof3straucher sowie zu deren na-
turschutzfachlicher Bedeutung sind Tab. 2 zu entnehmen. Unbericksichtigt bleiben hier die
unter ,Verkehrsflachen* genannten Stralenbdume des Planungsgebietes im Bereich von
Louisen- und KisseleffstralRe, da sie erhalten bleiben und ihnen aufgrund ihres relativ jun-
gen Alters lediglich eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung zukommt.

Nr. | Gehdlzart (Botanisch) Gehdlzart (Deutsch) Hohe (m) Krone (m) | Bewertung
1 | Sorbus aria Magnifica Mehlbeere 8 9 +
2 | Acer platanoides Spitzahorn 23 20 +H+
3 | Chamaecyparis nootkat. | Scheinzypresse 20 6 +
4 | Corylus avellana Gewodhnliche Hasel 7 6 +
5 | Corylus avellana Gewodhnliche Hasel 7 6 +
6 | Taxus baccata Gewdhnliche Eibe 9 8 ++
7 | Betula pendula Sandbirke 20 12 ++
8 | Pinus sylvestris Gewodhnliche Kiefer 20 8 +
9 | Picea omorica (7 Stck.) Serbische Fichte 23 4 +
10 | Taxus baccata (6 Stck.) Gewshnliche Eibe 8 6 +
11 | Pinus sylvestris Gewohnliche Kiefer 20 8 +
12 | Pinus sylvestris Gewodhnliche Kiefer 20 8 +
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Nr. | Gehdlzart (Botanisch) Gehdlzart (Deutsch) Hohe (m) Krone (m) | Bewertung
13 | Pinus sylvestris Gewodhnliche Kiefer 20 8 +
14 | Betula pendula Sandbirke 20 10 ++
15 | Thuja occidentalis Lebensbaum 7 3 +
16 | Taxus baccata Gewdhnliche Eibe 9 7 +
17 | Chamaecyparis lawson. Scheinzypresse 12 6 +
18 | Taxus baccata Gewdhnliche Eibe 10 8 +

Tab. 2: Einzelgehdlze und Gehdlzreihen im Planungsgebiet
(Nr. s. Bestandskarte; + = mittlere, ++ hohe, +++ = sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung)

Die élteren Laubbaume des Planungsgebietes, denen insgesamt eine hohe und sehr hohe
naturschutzfachliche Bedeutung zukommt, sind vielfach aufgrund der beengten Lebens-
raume durch einen ungiinstigen Vitalitdtszustand gekennzeichnet.

Der &ltere Spitzahorn (Nr. 2) steht in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Garagenanlage
und ist durch einen deutlichen Schiefstand gekennzeichnet. Er hat eine ausladende Krone
und weist im Stammbereich einen Druckzwiesel und spitznasige Rippen auf. Hier besteht
die Gefahr des Kronenbruchs. Eine Kronensicherung wurde bisher noch nicht vorgenom-
men. Dieser Baum — im rechtskraftigen Bebauungsplan 5 E 1, 2. Anderung, als zu erhalten
festgesetzt — wird durch vorliegende Planung nicht mehr erhalten werden kdnnen.

Die alteren Birken (Nr. 7, 14) und Kiefern (Nr. 8, 11-13) des Planungsgebietes zeigen deut-
liche Totholzanteile; dies liegt in den beengten Wurzelrdumen und einer damit verbunde-
nen ungunstigen Wasserversorgung begriindet.

Die Baume Nr. 1 und 3 liegen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
grenzen im Norden jedoch unmittelbar an das Planungsgebiet, so dass sie wahrscheinlich
von dem Planungsvorhaben in Mitleidenschaft gezogen werden. Da es sich um einen Na-
delbaum und einen kleinkronigen Laubbaum handelt, ist ihre naturschutzfachliche Bedeu-
tung jedoch lediglich als mittel einzustufen.

Die weiteren Gehdlzstrukturen im Bereich der Grunflachen (s.0.) setzen sich im Einzelnen
aus heimischen Laubgehdlzen, Zierstrduchern und Koniferen zusammen. Sie variieren in
ihrer Grol3e zwischen 2,00 und 5,00 m. Hinzu kommen bodendeckende Gehélze und Ro-
sen. Bei der Schnitthecke handelt es sich um eine Ligusterhecke mit einer Hohe von ca.
3,00 m und einer Breite von ca. 4,00 m. Die Mauer im Grenzbereich der Flurstiicke Nr. 28
und 29 ist beidseitig mit Efeu und Wildem Wein in einer Breite von ca. 4,00 m dicht be-
wachsen. Die Heckenstrukturen und Kletterpflanzen fungieren fur einige synanthrope Vo-
gelarten als Rickzugsraum, wobei hier keine seltenen und gefahrdeten Arten anzutreffen
sind.

Vorbelastungen

Vorbelastet ist das Planungsgebiet im Hinblick auf die Pflanzen- und Tierwelt aufgrund des
relativ hohen Versiegelungsgrades und der relativ hohen Geb&udeanlagen, die die vor-
handenen Grunflachen gegenuber den Grunflachen angrenzender Bereiche des Stadtge-
bietes von Bad Homburg v.d. H6he abschirmen. Zudem bieten die beengten Wurzelrdume
fur viele Baume keine giinstigen Lebensbedingungen, so dass die Baume vielfach nicht vi-
tal sind und keine langen Lebenserwartungen mehr haben.

Fachbereich Stadtplanung 99



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt:

Fir das Landschafts- bzw. Stadtbild ist das Relief des Planungsgebietes in Verbindung mit
den baulichen Anlagen sowie den weiteren Nutzungs- und Vegetationsstrukturen bestimmend.
Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen nach Norden bzw. Osten geneigt, Teilflachen sind
relativ eben; der dstlich angrenzende Bereich mit der ehemaligen englischen Kirche (Konzert-
halle) liegt etwas tiefer. Der Bereich der Konzerthalle ist aufgrund seiner denkmalgeschitzten
Gebédudeanlage und der umgebenden Grinstrukturen, die sich aus jungen und alteren Laub-
bdumen, Geholz- und Rasenflachen sowie aus Fassadenbegriinungen zusammensetzen, fir
das Stadtbild von besonderer Bedeutung.

Die Louisenstral3e im Suden bzw. Studwesten ist als Ful3gdngerzone angelegt, die Kisse-
leffstrae fuhrt den innerstadtischen Verkehr nach Norden bzw. Nordosten zur Kaiser-
Friedrich-Promenade. Letzteres trifft auch fur die FerdinandstralRe dstlich des Planungsgebie-
tes zu. Die Louisenstralle weist eine geschlossene Blockrandbebauung auf, die Bebauung
entlang der Kisseleffstral3e ist durch eng stehende Einzelhausbebauung gekennzeichnet. Ent-
lang der Louisenstrall3e wechseln sich 3- bis 5-geschossige Gebaude ab, die Kisseleffstral3e
wird von 3-geschossigen Bauten gepragt. Bei den Gebduden entlang der Louisen- und Kisse-
leffstrae handelt es sich um Kulturdenkmale als Einzelanlagen, die sich im Wesentlichen po-
sitiv auf das Stadtbild auswirken. Ausnahmen bilden die Dachaufbauten des ehemaligen Land-
ratsamtes, die nachtréaglich errichtet wurden und sich von dem positiven Gesamteindruck der
Gebaudefassaden absetzen. Hinzu kommt der Leerstand von Gebauden, die zum ehemaligen
Landratsamt (LouisenstrafRe 86, 88, 90 und Kisseleffstral3e 3 und 7) gehdren, was sich eben-
falls negativ auf das Stadtbild auswirkt.

Teilweise sind in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Nebengebdude angelagert, die mit
den jeweiligen Hauptgebauden eng verzahnt sind. Bei einigen Nebengebduden handelt es
sich um Garagen, die z.T. bauféllig sind. Die Grundsticksfreiflachen sind vielfach versiegelt
und werden als Wege-, Stellplatz- oder Hofflachen genutzt. In Teilbereichen sind sie geschot-
tert oder mit Pflaster bzw. Okopflaster befestigt. Teilflichen insbesondere im Norden des Pla-
nungsgebietes sind als Grunflachen angelegt.

Die Stral3enbdume tragen innerhalb der Verkehrsflachen zur Strukturierung des Stadtbildes
bei, jedoch besitzen sie aufgrund ihres teilweise geringen Alters bzw. aufgrund ihrer stark zu-
rick geschnittenen Kronen keine besonderen gestalterischen Funktionen. Dagegen kommt
den &lteren Einzelbdumen der Grunflachen sowie den sonstigen Grinstrukturen der rickwarti-
gen Grundstlcksbereiche eine deutlich hdhere Bedeutung flir das Stadtbild zu, jedoch bleiben
die positiven Wirkungen weitgehend auf die rickwartigen Grundstiicksbereiche beschrankt.
Ausnahmen bilden der altere Ahornbaum sowie die Griinstrukturen im nordlichen Bereich des
Planungsgebietes, die insbesondere auch in dstlicher, z.T. auch in westlicher Richtung wirk-
sam sind.

Vorbelastungen

Vorbelastet ist das Planungsgebiet im Hinblick auf das Stadtbild aufgrund des relativ hohen
Versiegelungsgrades, der z.T. baufalligen Bausubstanz insbesondere in den riickwartigen
Grundstucksbereichen und des Leerstandes der Geb&ude, die zum ehemaligen Land-
ratsamt gehoren. Dartber hinaus stellen die versiegelten Grundstiicksfreiflachen aufgrund
ihrer Nutzung als Stellplatzflachen sowie der relativ geringe Grinflachenanteil des Pla-
nungsgebietes eine Vorbelastung fir das Stadtbild dar.

Schutzqut Mensch:

Fir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhéngige Faktoren wie Wohn-, Erholungs- bzw.
Freizeitfunktionen und Aspekte des Immissionsschutzes als auch wirtschaftliche Funktionen
wie verkehrliche, gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen von Bedeutung.
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Die Louisenstral3e ist innerhalb des Planungsgebietes als Ful3gangerzone ausgewiesen, in der
im Sommer Sitzgelegenheiten der anliegenden gastronomischen Betriebe angeboten werden.
Die FulRgangerzone besitzt daher eine besondere Bedeutung fur die innerstadtische Erholung
und fur die Wohnumfeldfunktionen. Die Kisseleffstraf3e fungiert derzeit in erster Linie als Er-
schlieBungsstral3e fir die anliegenden Grundstiicke, so dass ihre Bedeutung fir die Wohnum-
feldfunktionen untergeordnet ist. Westlich der Kisseleffstral3e liegen unbebaute Freiflachen,
auf denen im Sommer ebenfalls Sitzgelegenheiten der anliegenden gastronomischen Betriebe
angeboten werden.

Bei den meisten Geb&uden innerhalb des Planungsgebietes befinden sich in der Erdge-
schosszone Dienstleistungsunternehmen; oberhalb der Erdgeschosszone wird in der Regel
gewohnt. Die Gebaude, die zum ehemaligen Landratsamt gehéren (Louisenstral3e 86, 88, 90
und Kisseleffstral3e 3 und 7), stehen gegenwartig Gberwiegend leer. Die rickwartigen Grund-
stucksbereiche werden im Wesentlichen als Stellplatzflachen genutzt, z.T. als Grunflachen,
z.T. liegen sie brach. An das Planungsgebiet grenzen im Norden und Osten neben weiteren
Gebaudeanlagen auch Grinflachen, die als Garten genutzt werden.

Dem Planungsgebiet kommen derzeit aufgrund seines relativ hohen Versiegelungsgrades und
seiner Strukturierung im Wesentlichen keine besonderen Funktionen zur innerstadtischen Er-
holungsnutzung zu. Ausnahmen bilden die bereits erwdhnte Ful3gdngerzone im Bereich der
Louisenstral3e, einzelne private Grinflachen der riuckwartigen Grundstiicksbereiche, die als
Gartenflachen der freiraumbezogenen Erholung dienen, sowie die 6ffentlichen Grunflachen im
Bereich der Konzerthalle auRerhalb des Planungsgebietes, die jedoch in erster Linie gestalte-
rische Funktionen tibernehmen.

Daruber hinaus dienen einzelne private Grunflachen der nordlich und dstlich an das Planungs-
gebiet angrenzenden Bereiche innerhalb der rickwértigen Grundsticksflachen ebenso der
freiraumbezogenen Erholung wie einzelne private Griunflachen innerhalb des Planungsgebie-
tes. Die Grunflachen innerhalb und auerhalb des Planungsgebietes tbernehmen somit ins-
gesamt Funktionen zur innerstadtischen Erholungsnutzung und haben eine entsprechende
Bedeutung fir die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen. Die vorhandenen Grinstrukturen sind
insbesondere fur das Stadtbild von Bedeutung, wodurch sich gleichzeitig die Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen bzw. die Funktionen der Erholungsnutzung verbessern.

Vorbelastungen

Vorbelastungen im Hinblick auf die innerstadtische Erholungsnutzung bzw. auf Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen ergeben sich fir das Planungsgebiet durch die bestehenden bauli-
chen Anlagen, die keinen Nutzungen unterliegen sowie durch den hohen Versiegelungs-
grad und den damit zusammenh&angenden geringen Grin- und Gehdlzflachenanteil. Dar-
tber hinaus wird der Planungsraum durch La4rm- und Schadstoffemissionen der angren-
zenden VerkehrsstralRen und der Stellplatzflachen im Bereich der riickwartigen Grund-
stucksflachen stark belastet.

Die Stadt Bad Homburg v.d. H6he hat im Jahr 2003 im Rahmen der 2. Bebauungsplanan-
derung ein schalltechnisches Gutachten von der TUV Siid Industrie Service GmbH erstel-
len lassen, welches unter anderem die Auswirkungen der verkehrlichen Immissionen auf
das Umfeld des ehemaligen Landratsamtes untersucht hat. Im Hinblick auf die Entwicklung
des Planungsgebietes im Bereich des ehemaligen Landratsamtes und dem davon ausge-
henden Ziel- und Quellverkehr wurde festgestellt, dass im Zuge der 2. Bebauungspla-
nungsanderung die Grenzwerte der Bundesimmissionsschutzverordnung in diesem Be-
reich eingehalten werden kénnen.
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Durch das Vorhaben Louisen-Center &ndern sich jedoch die Rahmenbedingungen, die fur
das damalige Gutachten signifikant gewesen sind, so dass ein aktuelles Immissions-
schutzgutachten® erstellt wurde. Die aktuelle DTV-Diagnosebelastungssituation auf den
malRgebenden StralRen im Umfeld des geplanten Louisen-Centers wurde bereits unter dem
Schutzgut Klima und Luft dargestellt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgduter:

Innerhalb des Planungsgebietes sowie in der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche
Gebaudeobjekte, die gemald Hessischem Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmale (Einzelan-
lagen) ausgewiesen sind. Im Einzelnen handelt es sich um die ehemalige englische Kirsche
bzw. die heutige Konzerthalle 6stlich des Planungsgebietes, um die Geb&ude in der Loui-
senstral3e 84, 84a und b, 86, 88 und 90 sowie in der Kisseleffstrale 1, 3, 5 und 7 mit Neben-
gebédude Kutscherhaus. Die Gebaude des ehemaligen Landratsamtes (Louisenstral3e 86, 88,
90 und KisseleffstraRe 3 und 7) stehen gegenwartig leer. Diese Kulturdenkmaler besitzen eine
hohe Bedeutung im Hinblick auf den Schutz von Kulturgiitern, da hier historisch unterschiedli-
che stadtebauliche und stadtentwicklungsgeschichtliche Konzepte zum Tragen kommen.

Die geschlossene Bauweise entlang der Louisenstrae stammt aus dem 19. Jahrhundert; sie
zeigt in architekturgeschichtlich anschaulicher Form den Funktionswandel vom reinen Wohn-
haus zum Wohn- und Geschaftshaus. Die offene Bauweise entlang der Kisseleffstral3e ist
durch Wohnbauten im Stil klassizistischer Kurvillen aus der Mitte des 19. Jahrhundert gepragt.
Die Bauweise erlaubt die Zufahrt zu den zuriickliegenden Remisen und Wirtschaftsgebauden.

Sachguter bestehen in Form von weiteren baulichen Anlagen, die nicht dem Denkmalschutz
unterliegen, sowie in Form von Verkehrs-, Stellplatz- und Grinflachen im Gbrigen Planungsge-
biet. Ihnen kommt eine entsprechende Bedeutung im Hinblick auf den Schutz von Sachgutern
zu. Angrenzend sind auch die weiteren baulichen Anlagen und Griunflachen als Sachgut ein-
zustufen, da sie einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen.

Vorbelastungen

Die verkehrlichen Belastungen der angrenzenden Straf3en und Stellplatzflachen in Verbin-
dung mit ihren immissionsbedingten Beeintrachtigungen stellen eine Vorbelastung fur die
Kultur- und Sachguter des Planungsgebietes dar. Immissionen kdnnen die Bausubstanz
negativ beeinflussen und zu Schaden an der Vegetation fuhren. Dartber hinaus ist der
bauliche Zustand einiger Geb&ude bereits jetzt in einem unginstigen Erhaltungszustand
bzw. stehen die Gebédude des ehemaligen Landratsamtes leer, so dass die Kultur- und
Sachguter auch dadurch vorbelastet sind.

32 T0v SUD Industrie Service GmbH, Eschborn, November 2007
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6.4

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzqutern

Wechselwirkungen im Naturhaushalt entstehen durch die gegenseitige Beeinflussung der
Schutzgiter untereinander. Aufgrund der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur des Pla-
nungsgebietes bestehen zahlreiche Wechselwirkungen zu den jeweiligen Schutzgitern, die im
Einzelnen Tab. 3 zu entnehmen sind.

Boden Wasser Klima/ |Tiere/ Land- Mensch Kultur-/
Luft Pflanzen / | schafts- Sachgu-
biologi- bild / ter
sche Viel- | Stadtge-
falt stalt
Boden - Einfluss auf Einfluss auf | Vegetation Auf Teilfla- Innerstadti- Veréande-
Bodenent- Bodenent- | als Erosions- | chen mittlere | sche Flachen | rung der
stehung und - | stehung schutz Reliefenergie | mit hohem Bodenver-
zusammen- und -zu- Einfluss auf mit potentiel- | Versiege- haltnisse
setzung sammen- Bodenentste- | ler Boden- lungsgrad durch
Schadstoffan- | Setzung hung und -zu- erosion bauliche
reicherung Schadstoff- | sammenset- und ver-
durch bela- anreiche- | zung kehrliche
stetes Ober- | rung ent- Nutzungen
flachenwas- lang von
ser Verkehrs-
straen
Wasser |Bodenals |- Einfluss auf | Vegetation Stadtischer Bauliche Bauliche
Wasser- Grundwas- | als Wasser- | Siedlungs- Anlagen und | Anlagen
speicher serneubil- | speicher und | raum mit versiegelte und versie-
und -filter dung bei -filter geringer Flachen als gelte Fla-
bei sehr sehr gerin- Wasserspei- | Storfaktor fur | chen als
geringer ger Grund- cher und - Grundwas- Storfaktor
Grundwas- wasserer- filter-funktion | serhaushalt fur Grund-
serergie- giebigkeit wasser-
bigkeit haushalt
Klima / Einfluss auf | Einfluss auf | - Stadtischer Einfluss auf | Bauliche Bauliche
Luft Mikroklima | Mikroklima Siedlungs- Makroklima Anlagen und | Anlagen
Uber Ver- Uber Ver- raum mit durch Relief- | versiegelte und versie-
dunstung in | dunstung in Grun- und energie im Flachen als gelte Fla-
Abhéngig- | Abhangigkeit Geholzfla- Zusammen- | Storfaktor fur | chen als
keit vom vom Nieder- chen mit hang mit Lokalklima Storfaktor
Porenvo- schlag Auswirkun- Grinstruktu- fir Lokal-
lumen gen auf ren klima
offener Mikroklima
Boden
Tiere / Anthropo- | Versorgung Luftqualitat | - Bauliche und | Innerstadti- Lebens-
gen beein- | der Pflanzen- | sowie verkehrliche | sche Flachen | raum fir
Pflanzen | fiusste bestande mit | Mikro- und Anlagen mit unterge- | angepass-
/ biolo- Boden mit | Grund- und Makroklima sowie Grun- | ordneten te Tiere/
gische hohe_m Oberﬂé;hen- als Ein- strukturen mit Lebepsraum— Pflanzen
Vielfalt Versiege- wasser im flussfaktor untergeord- funktionen aufgrund
lungs-grad | Bereich fur den neten Le- intensiver
als einge- offener Bo- innerstaditi- bensraum- Nutzungs-
schrankter | den schen funktionen formen
Lebens- Lebens-
raum raum
Land- Bodenrelief | Versorgung Gehdlz- Grinstruktu- | - Bauliche Kultur- und
schafts- alslcharak- der Pflanzen- bestéande ren mit Be- Anlagen und | Sachgiiter
. teristisches | bestdnde mit | als Charak- | deutung fur versiegelte als Charak-
bild / Elementim | Grund- und teristikum das Stadtbild Flachen als teristikum
Stadtge- | Siedlungs- | Oberflachen- | der Natiir- Storfaktor fur | der Eigen-
stalt raum wasser im lichkeit und das Stadtbild | art
Bereich Eigenart
offener Bo-
den
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Boden Wasser Klima/ |Tiere/ Land- Mensch Kultur-/
Luft Pflanzen / | schafts- Sachgu-
biologi- bild / ter
sche Viel- | Stadtge-
falt stalt
Mensch | Standortsi- | Einfluss auf Luftqualitat | Grinstruktu- | Stadtischer - Kultur- und
cherung zur | Grundwas- sowie ren mit Be- Siedlungs- Sachguter
Erhaltung serergiebig- Mikro- und | deutung fur raum und mit ideel-
von Grun- | keit und Makroklima | das Stadtbild | Grunstruktu- lem und
strukturen Mikroklima in | als Ein- ren mit Be- finanziellem
mit Bedeu- | Abhangigkeit | flussfaktor deutung fir Wert
tung fur das | von Versiege- | auf den das Stadtbild
Stadtbild lungsgrad innerstaditi-
und Nieder- schen
schlag Lebens-
raum
Kultur-/ | Anthropo- | Versorgung Substanz- | Grunstruktu- | Stadtischer Bauliche -
Sachgu- gen beein- | der Pflanzen- | schadigung | ren mit Be- Siedlungs- Anlagen und
flusste bestande mit | durch deutung als raum und versiegelte
ter Boden als | Grund- und Schad- Kultur- und Grunstruktu- | Flachen als
Standort fir | Oberflachen- | stoffbela- Sachgut ren mit Be- Storfaktor fur
Grinstruk- | wasser im stungen bei deutung fir Kulturglter
turen Bereich baulichen das Stadtbild
offener Bo- Anlagen
den

Tab. 3: Schutzgiter-Wechselwirkungen (Lies: ,oberste Zeile" bedeutet fur ,linke Spalte“...)

Die Wechselwirkungen der Schutzglter untereinander resultieren innerhalb des Planungsge-
bietes im Wesentlichen aus dem relativ hohen Versiegelungsgrad durch Verkehrsflachen und
bauliche Anlagen mit den entsprechenden Auswirkungen auf den Boden-, Wasser- und Klima-
haushalt, auf die Pflanzen- und Tierwelt bzw. die biologische Vielfalt, auf das Stadtbild sowie
auf die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen. Im Einzelnen fiihren Versiegelungen zu Bodenver-
lusten, zur Verringerung der Grundwasserergiebigkeit, zu Veranderungen von Lokalklima,
Stadtbild, Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie zur Verschiebung von Artengemeinschaf-
ten.

6.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird es aufgrund des derzeit vorhandenen, relativ hohen
Versiegelungsgrades und der vorhandenen baulichen Anlagen zu keinen erheblichen Veran-
derungen des Umweltzustandes innerhalb des Planungsgebietes kommen. Die bebauten und
versiegelten Flachen werden sich weiterhin negativ auf Boden-, Wasser- und Klimahaushalt
sowie auf Stadtbild, Wohn- und Wohnumfeldfunktionen auswirken.

Sollten die Gebaudeanlagen des ehemaligen Landratsamtes weiterhin nicht genutzt werden,
ist mit einem zunehmenden Verfall der denkmalgeschiitzten Gebaude zu rechnen. Dies wirde
zu erheblichen Beeintrachtigungen fur das Stadtbild, fir die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen
sowie fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter fhren.

Die Artenvielfalt im Hinblick auf die Pflanzen- und Tierwelt sowie die biologische Vielfalt wird
sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht wesentlich verandern, sofern die vorhandenen
Grunflachen und Gehdlzstrukturen langfristig erhalten bleiben. Die &lteren Baume des Pla-
nungsgebietes sind in ihrer Vitalitat z.T. jedoch stark eingeschrénkt, so dass einige langfristig
nicht bestehen werden. Bei einem Verlust alterer Ba&ume wiirden sich die naturschutzfachliche
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Wertigkeit des Planungsgebietes und damit die biologische Vielfalt deutlich reduzieren. Dies
hatte auch negative Auswirkungen auf das Stadtbild sowie die Wohn- und Wohnumfeldfunkti-
onen zur Folge.

Andererseits kdnnen die Grundstiicksfreiflachen im Zuge von UmgestaltungsmalRnahmen neu
strukturiert und dadurch der Versiegelungsgrad reduziert werden. Dies hatte eine Erh6hung
des Grunflachenanteils zur Folge, was sich bei entsprechender Gestaltung positiv auf die Bo-
den-, Wasser- und Klimafunktionen, die Pflanzen- und Tierwelt bzw. die biologische Vielfalt
sowie auf Stadtbild, Wohn- und Wohnumfeldfunktionen auswirken kann. Das Tierartenspekt-
rum wirde sich jedoch aufgrund der innerstadtischen Lage des Planungsgebietes kaum ver-
andern. Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades wiirde zudem auch zu einer Reduzierung
des Stellplatzangebotes im Bereich der rickwartigen Grundstiicksflachen fiihren, das ohnehin
stark ausgelastet ist.

6.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Pla-
nung und geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

6.6.1 Schutzqut Boden

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen innerhalb des Baugebietes wird es im
Wesentlichen zu einer Anderung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in
den rickwartigen Bereichen der Grundstiicksflachen kommen. Der Versiegelungsgrad wird
durch die Errichtung des Louisen-Centers noch erhoht, da es im Bereich der Louisenstralle
86, 88 und 90 einschlie3lich der verlangerten rickwartigen Grundstiicksflachen zu einer voll-
standigen Uberbauung kommen wird. Dadurch gehen auch die derzeit offenen Béden im Be-
reich der Grinflachen mit inren Funktionen im Hinblick auf den Bodenschutz weitgehend verlo-
ren. Dies trifft insbesondere fur das Sondergebiet Einkaufszentrum und das Kerngebiet zu, da
hier eine vollstandige Versiegelung zulassig ist.

Auf den wenigen verbleibenden Freiflachen des Planungsgebietes, die sich ausschlie3lich auf
die Mischbauflachen beziehen, kann es weiterhin zu Qualitdtsdénderungen des Bodens durch
Gas- und Staubimmissionen sowie durch menschliches Benutzerverhalten kommen. Insge-
samt sind insbesondere in den neu versiegelten Bereichen des Planungsgebietes erhebliche
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden durch die Planung zu erwarten.

Zur Reduzierung dieser Beeintrachtigungen sind im Rahmen der Errichtung des Louisen-
Centers nach Aussage des hydrogeologischen und geotechnischen Gutachtens fir den Be-
reich des Louisen-Centers™ die anstehenden Auffiillungen in den oberen Bodenschichten von
den gewachsenen L6bdden zu separieren, gesondert abzufahren und zu verwerten. Dies trifft
auch fur den in der Deckschicht vorhandenen Mutterboden zu. Die BodenschutzmalRnahmen
sind als Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksichtigen.

Weitere MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf das Schutzgut Boden erfolgen
durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan im Hinblick auf die Beschrankung
der Grundflachenzahl im Bereich der Mischbauflache sowie im Hinblick auf die Beschrankung
der Bodenversiegelung auf Wegen, PKW-Stellplatzen und nicht tGiberdachten Hofflachen; diese
sind wasserdurchlassig zu befestigen.

3 por. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
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Fur das Mischgebiet (KisseleffstraRe Nr. 5 und 7) wird eine Grundflachenzahl von 0,45 festge-
setzt. Somit ist auf diesen Bauflachen einschlielich Uberschreitung der GRZ durch Nebenan-
lagen bis 0,675 rechnerisch eine Versiegelung bis zu 67,5 % mdglich. Diese bezieht sich im
Wesentlichen auf die derzeit vorhandenen baulichen Anlagen sowie auf die Grundstucksfrei-
flachen, die gegenwartig Uberwiegend versiegelt bzw. wasserdurchlassig befestigt sind.

Die verbleibenden Grundstiicksfreiflachen der Mischbauflachen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten, was zur Erhaltung bzw. zur Wiederherstellung der Bodenfunktionen bei-
tragt. Somit tragen diese MalRBnahmen auch zur Kompensation der Eingriffswirkungen bei, da
sich die Anlage der gartnerisch gepflegten Flachen z.T. auf Bereiche bezieht, die derzeit ver-
siegelt sind. Eine Entsiegelung dieser Flachen dient dem funktionalen Ausgleich fur die Neu-
versiegelung von Flachen in derzeit unversiegelten Bereichen.

Weitere Mal3nahmen zur Kompensation der Eingriffswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut
Boden erfolgen durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan im Hinblick auf
Dach- und Fassadenbegrinungen. Im Sondergebiet Einkaufszentrum sind die Dachflachen zu
einem Flachenanteil von 550 m?2 extensiv und die Fassaden der beiden Langsseiten auf einer
Fassadenlange von ca. 50 Ifm zu begriinen. Die Dachflachen im Mischgebiet sind, sofern
Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis maximal 15° Neigung verwendet werden, eben-
falls extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Flachen fir haustechnische Aufbauten,
Solaranlagen und Dachterrassen.

6.6.2 Schutzqut Wasser

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen innerhalb des Baugebietes wird es im
Wesentlichen zu einer Anderung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in
den rickwartigen Bereichen der Grundstiicksflachen kommen. Der Versiegelungsgrad wird
durch die Errichtung des Louisen-Centers noch erhéht, da es im Bereich der Louisenstralle
86, 88 und 90 einschliel3lich der verlangerten rickwartigen Grundstiicksflachen zu einer voll-
standigen Uberbauung kommen wird. Dadurch gehen auch die derzeit offenen Béden im Be-
reich der Grinflachen mit ihren Funktionen im Hinblick auf den Grundwasserschutz weitge-
hend verloren. Dies trifft insbesondere fir das Sondergebiet Einkaufszentrum und das Kern-
gebiet zu, da hier eine vollstandige Versiegelung zulassig ist.

Die Errichtung des Louisen-Centers im Bereich der ,Sonderbauflache Einkaufszentrum® wird
dartiber hinaus aufgrund der geplanten 2 Untergeschosse zu Eingriffstiefen von mehr als 5 m
fuhren. Dies kann zu erheblichen Beeintrachtigungen fur das Grundwasser fiihren, was sich
insbesondere negativ auf das betroffene Heilguellenschutzgebiete auswirken wiirde.

Aufgrund der zu erwartenden Eingriffswirkungen in den Wasserhaushalt wurde ein hydrogeo-
logisches und geotechnisches Gutachten® erstelt. Danach lag der héchste gemessene
Grundwasserstand im Oktober 2007 bei rund 9 m Tiefe (ca. 160 m . NN bei BK 3) und somit
deutlich unterhalb der Sohle des geplanten Louisen-Centers (ca. 164 m 0. NN). Eine Absen-
kung des Grundwasserstandes ist daher wahrend der Bauphase nicht erforderlich, so dass in
diesem Zusammenhang durch die Errichtung des Louisen-Centers keine negativen Auswir-
kungen auf die Hohe des Grundwasserstandes zu erwarten sind.

Nach Aussage des hydrogeologischen und geotechnischen Gutachtens fir den Bereich des
Louisen-Centers® sind jedoch folgende Punkte zur Beriicksichtigung der Belange des Heil-
guellenschutzes in den Bebauungsplan aufzunehmen:

3 pr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
% pr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Oktober 2007
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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 Bauvorha-
ben ist zu vermeiden.

Das hydraulische FlieRgefalle des oberen Grundwasserleiters zum Kurpark hin ist immer
zu gewahrleisten.

Die Verwendung wassergefahrdender Bau- und Betriebsstoffe ist nicht zuldssig.

Diese MalRnahmen zum Heilquellenschutz werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Im Zuge der Baugrubenherstellung sollten die Verbau- und Unterfangungsmalinahmen so
konzipiert werden, dass deren Kontakt mit dem Grundwasser auf das unbedingt notwendige
Mindestmal3 beschréankt wird. Die Verpressstrecken der Anker sollten nicht im Grundwasser zu
liegen kommen. Diese SchutzmafRnahmen im Zuge der Baugrubenherstellung sind als Aufla-
gen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksichtigen.

Weitere MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf das Schutzgut Wasser erfolgen,
analog zum Schutzgut Boden, durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan
hinsichtlich der Beschréankung der Grundflachenzahl im Bereich der Mischbauflache sowie der
Beschrankung der Bodenversiegelung auf Wegen, PKW-Stellplatzen und nicht tberdachten
Hofflachen. Dartber hinaus sind die Gebote der Schutzverordnungen der betroffenen Schutz-
gebiete zu beachten.

Die festgesetzten MaRnahmen zur Dach- und Fassadenbegriinung tragen weiterhin zur Ver-
besserung des Wasserhaushaltes bei, da dadurch der Oberflachenwasserabfluss reduziert
wird. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist dartiber hinaus zu prifen, ob das Ober-
flachenwasser der Dachflachen und der befestigten Bodenflachen zeitverzogert in das 6ffentli-
che Entsorgungsnetz einzuleiten ist.

Die Abwasserentsorgung innerhalb des Planungsgebietes ist durch die bestehenden Abwas-
serkandle gesichert, so dass keine zusatzlichen Entsorgungsmalnahmen erforderlich werden.
Nach Aussage der Stadtwerke der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe® kann die Versorgung mit
Trinkwasser aus dem bestehenden Leitungsnetz erfolgen. Es ist mit keinen nennenswerten
Anderungen gegenuiber dem heutigen Wasserbedarf zu rechnen. Ebenso ist die Léschwas-
serversorgung sichergestellt.

6.6.3  Schutzqut Klima und Luft

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Ande-
rung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in den ruckwartigen Bereichen
der Grundstiicksflachen kommen. Die Grinstrukturen der rickwartigen Grundsticksflachen
des Planungsgebietes mit ihren positiven lokalklimatischen Wirkungen gehen weitgehend ver-
loren, so dass diesbezlglich Beeintrachtigungen fur das Mikroklima zu erwarten sind. Die Er-
richtung baulicher Anlagen in Verbindung mit einer Versiegelung von derzeit unversiegelten
Flachen fihrt zur VergroRerung der stadtischen Warmeinsel sowie zur Behinderung des Luft-
austausches.

Die Errichtung des Louisen-Centers in Verbindung mit Tiefgaragen wird dartiber hinaus zu
einer Verkehrszunahme sowie zu erhdéhtem Hausbrand und somit zu zusatzlichen Belastun-
gen der Innenstadtbereiche durch Gas- und Staubimmissionen fiihren. Beziiglich des allge-
meinen Klimaschutzes (CO,-Problematik) wird eine Erhdhung des Energieverbrauchs und der

3% Stellungnahme der Stadtwerke der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe vom 31.10.2007
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COz-Emissionen z.B. durch Geb&udeheizungen und Haustechnik erfolgen. In diesem Zusam-
menhang ist insbesondere eine warmegedadmmte Bauweise (Niedrigenergiehausstandart), die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Verwendung energiesparender Einrichtungen nach
dem neuesten Stand der Technik zu empfehlen.

Die Anbindung des Louisen-Centers an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt von der Kisse-
leffstral3e Uber die Bauflachen (Kerngebiet) nérdlich und sidlich der Haus-Nr. 3. Dadurch ent-
fallt die Anbindung der gegenwartigen Stellplatzflachen im rickwartigen Bereich des ehemali-
gen Landratsamtes Uber die Verkehrsflachen im Bereich der ehemaligen englischen Kirche
(Konzerthalle). Dieser Bereich wird durch die geplante Anbindung des Louisen-Centers somit
deutlich entlastet. Im Bereich der Kisseleffstra3e und weiterfihrender Strallen kommt es da-
gegen zur Verkehrszunahme und somit zu entsprechend erhdhten Immissionsbelastungen.

Aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen durch Verkehrsimmissionen wurde ein Verkehrs-
gutachten®’ erstellt, das die DTV-Prognosebelastung im Hinblick auf die Zusatzverkehre zwi-
schen 6:00 und 22:00 Uhr am Tag auf den mafRgebenden Stral3en im Umfeld des geplanten
Louisen-Centers wie folgt darstellt: Schone Aussicht stiddstlich der Kisseleffstralle 170 Kfz
(2,3 % LKW-Anteil), Schone Aussicht siidwestlich der KisseleffstralBe 220 Kfz (1,8 % LKW-
Anteil), Kisseleffstraf3e sudlich der Louisenstralle 390 Kfz (2,0 % LKW-Anteil), Zufahrt zum
Louisen-Center von der Kisseleffstralle nordlich der Louisenstralle 700 Kfz (4,1 % LKW-
Anteil), Kisseleffstral3e siidlich der Kaiser-Friedrich-Promenade 1.010 Kfz (5,0 % LKW-Anteil),
Kaiser-Friedrich-Promenade nordostlich der KisseleffstralRe 400 Kfz (6,2 % LKW-Anteil), Kai-
ser-Friedrich-Promenade nordwestlich der Kisseleffstral3e 490 Kfz (5,1 % LKW-Anteil). Fur die
Nachtstunden ergeben sich durch die Errichtung des Louisen-Centers keine Zusatzverkehre.
Insgesamt ist zu erwarten, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.

Durch die vorgesehene Planung von Misch-, Kern- und Sonderbauflachen in Verbindung mit
der Anlage von Grunflachen im Bereich der Grundsticksfreiflachen des Mischgebietes sowie
von Dach- und Fassadenbegriinungen im Bereich von Sonder- und Kerngebiet kommt es im
Vergleich zum derzeitigen Zustand aber auch zur Neuanlage von Grunstrukturen, die die ne-
gativen Auswirkungen auf die lokalklimatischen Funktionen mindern. Diese MaRnahmen uber-
nehmen somit auch im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft Ausgleichsfunktionen fir die
Errichtung baulicher Anlagen und die zusatzliche Versiegelung von derzeit nicht versiegelten
Bereichen.

Nach Aussage der Siiwag Netzservice GmbH® ist die Versorgung des Planungsgebietes mit
elektrischer Energie durch die Erweiterung der Versorgungsanlagen gesichert. Im Bereich der
Louisenstralle 86-90 ist voraussichtlich die Errichtung einer neuen Transformatorenstation
erforderlich. Nach Ausage der Stadtwerke der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe®* kann die Gas-
versorgung des Planungsgebietes vom Ferdinandsplatz erfolgen, alternativ auch mit einer
Erdgas-Hochdruckleitung von der FerdinandstralRe Gber die Louisenstrale.

6.6.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Ande-
rung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in den ruckwartigen Bereichen
der Grundstiicksflachen kommen. Die vorhandenen Grunstrukturen gehen weitgehend verlo-
ren, so dass negative Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt des Planungsgebietes zu
erwarten sind. Ausnahmen bilden die StraBenb&dume von Louisen- und Kisseleffstral3e sowie

3 Ingenieurgruppe 1VV GmbH & Co. KG, Aachen, November 2007
38 Stellungnahme der Stiwag Netzservice GmbH vom 31.10.2007
3 Stellungnahme der Stadtwerke der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe vom 31.10.2007
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kleinere Grinflachen im Westen des Planungsgebietes innerhalb der zukiinftigen Mischbaufla-
chen; diese bleiben weitgehend erhalten.

Im Einzelnen kommt es zur Beseitigung von 29 Einzelbaumen einschlie3lich der als Baum-
gruppen dargestellten Baume (vgl. Tab. 2). Die Baume Nr. 1 und 3 liegen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches zum Bebauungsplan, grenzen jedoch unmittelbar an das Planungsgebiet. Da-
her werden sie voraussichtlich ebenfalls nicht erhalten bleiben kénnen. Bei den betroffenen
Einzelbaumen handelt es sich jedoch vielfach um geschadigte Baume mit unglinstigem Vitali-
tatszustand, die aufgrund der beengten Lebensbedingungen keine langen Lebenserwartungen
mehr haben. Zudem kommt den zahlreichen Nadelgehdélzen keine besondere naturschutzfach-
liche Bedeutung zu.

Weitere betroffene Griunstrukturen sind im Wesentlichen strukturreiche Grinflachen mit hdhe-
rer naturschutzfachlicher Wertigkeit, die in Teilbereichen brach liegen (Flurstiick Nr. 34/1), so-
wie vereinzelte strukturarme Griinflachen mit geringerer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Dar-
Uber hinaus kommt es auf Teilflachen zur Beseitigung einer alteren Ligusterhecke sowie einer
mit Efeu und Wildem Wein dicht bewachsenen Mauer. Insgesamt kommt es durch die Errich-
tung des Louisen-Centers zunachst zur Reduzierung der biologischen Vielfalt innerhalb des
Planungsgebietes.

Durch die vorgesehene Planung von Misch- und Sonderbauflachen in Verbindung mit der An-
lage von Grunflachen im Bereich der Grundstiicksfreiflaichen des Mischgebietes sowie von
Dach- und Fassadenbegrinungen im Bereich von Sonder- und Mischgebiet kommt es im Ver-
gleich zum derzeitigen Zustand aber auch zur Neuanlage von Grinstrukturen, die die negati-
ven Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt mindern. Dadurch kommt es innerhalb des
Planungsgebietes zur Erhéhung der biologischen Vielfalt, die zur Sicherung der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes beitragt (vgl. 8 2 (8) BNatSchG).

Die Errichtung des Louisen-Centers in Verbindung mit Tiefgaragen wird weiterhin zu einer
Verkehrszunahme im Bereich von Kisseleffstraf3e und weiterfiihrenden Stralen und somit zu
einer erhohten Beeintrachtigung der angrenzenden Lebensrdaume durch Verkehrslarm und
anderen Immissionen fuhren. Zur Verdradngung von Tierarten durch diese Beeintréachtigungen
wird es jedoch nicht kommen, da innerhalb des Untersuchungsraumes ausschlief3lich sied-
lungsangepasste Tierarten anzutreffen sind. Auf den Verkehrsflachen im Bereich der engli-
schen Kirche (Konzerthalle) auRerhalb des Planungsgebietes wird es dagegen zu Verkehrs-
entlastungen und somit zu geringeren Beeintrdchtigungen kommen, die jedoch nicht zur An-
siedlung weiterer Tierarten fihren wird.

Eine Erhaltung der vorhandenen Grinstrukturen des Planungsgebietes ist aufgrund der bauli-
chen Planung lediglich in geringem Umfang moglich; dennoch tragt sie zur Eingriffsminimie-
rung bei. Die Neuanlage von Griinflachen im Bereich des Mischgebietes sowie durch die Er-
richtung von begrunten Dach- und Fassadenflachen im Bereich von Sonder- und Mischgebiet
tbernehmen Ausgleichsfunktionen fir den Verlust der betroffenen Lebensrdume und tragen
somit zur Erhaltung der biologischen Vielfalt bei. Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen fur die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten.

6.6.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Ande-
rung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in den ruckwartigen Bereichen
der Grundsticksflachen kommen. Die Grinstrukturen der rickwartigen Grundsticksflachen
mit ihren positiven Wirkungen fir das Stadtbild gehen weitgehend verloren. Auf der anderen
Seite werden die gegenwartig leer stehenden Geb&ude des ehemaligen Landratsamtes mit
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ihren negativen Auswirkungen auf das Stadtbild einer neuen Nutzung zugefihrt, so dass die
derzeitigen Vorbelastungen flr das Stadtbild deutlich reduziert werden kdnnen.

Die Planung des Louisen-Centers verfolgt daher das Ziel, die Starkung des Einzelhandels und
der Dienstleistungsfunktionen im Zusammenhang mit der Erhaltung der historischen Bausub-
stanz und der Verbesserung des Stadtbildes vorzunehmen. Dies bedeutet, dass die geschlos-
sene Bauweise fur den Bereich der LouisenstralRe und die Bebauung mit relativ eng stehen-
den Einzelgeb&uden in einer durchgéngigen StralRenflucht fir den Bereich der Kisseleffstralie
erhalten bleiben. Dariiber hinaus bleibt die Fassade des denkmalgeschiitzten Geb&udes in der
Louisenstralie 86, 88 und 90 (ehemaliges Landratsamt) ebenfalls weitgehend erhalten.

Eine Neugestaltung der Fassade erfolgt insbesondere in der Erdgeschosszone sowie im zu-
kiinftigen Eingangsbereich zum Louisen-Center. Eine transparente Konstruktion wird sich un-
ter Berlcksichtigung der Anforderungen des Denkmalschutzes vom Dach aus tber die oberen
Bereiche der Fassade zum Haupteingang hin erstrecken. Die Hohenentwicklung des kiinftigen
Einkaufszentrums bericksichtigt zudem die vorhandenen Héhen der umgebenden Bebauung.
Die Gestaltung der ostlichen bzw. norddstlichen Fassade des Einkaufszentrums bertcksichtigt
dartiber hinaus die Lage der denkmalgeschiitzten Konzerthalle im Osten des Planungsgebie-
tes. Zum einen kommt es hier zur Einhaltung eines entsprechenden Abstandes, so dass die
bestehende ,Versorgungsflache” fir die Konzerthalle freigehalten wird. Zum anderen wurde
die Hohenentwicklung des Louisen-Centers in Abstimmung mit dem Denkmalschutz stérker
differenziert, wodurch eine Integration in das bauliche Umfeld erreicht wird.

Zur Louisenstral3e hin wird die Gestaltung des Erdgeschosses als Schaufenster- und Laden-
zone unter Berucksichtigung kulturhistorischer Gesichtspunkte vorgenommen und das nach-
traglich errichtete Dachgeschoss wird zuriickgebaut. Die entsprechenden Gestaltungsmal3-
nahmen finden als Auflagen im Baugenehmigungsverfahren bzw. in Abstimmung zwischen
dem Investor fur das Louisen-Center und der Stadt Bad Homburg v.d. H6he Beriicksichtigung.
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach der bestehenden ,Satzung tber die &u-
Rere Gestaltung baulicher Anlagen in der Innenstadt von Bad Homburg v.d.H6he" Bereich
Louisenstral3e.

Aus stadtebaulicher Sicht wird darauf hingewirkt, durch die behutsame Integration des Loui-
sen-Centers den vorhandenen raumbildenden Eindruck der Blockrandbebauung moglichst
wenig zu veréndern. Im Einzelnen werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan die Zahl
der Vollgeschosse und die Gebaudehthen begrenzt sowie bestimmte Nutzungen ausge-
schlossen bzw. bestimmte Nutzungen fur die Sonderbauflachen festgeschrieben. Weitere
Festsetzungen betreffen die Dach- und Fassadengestaltungen sowie die Beschrankung von
Werbeanlagen. Durch diese Gestaltungsvorgaben kommt es zur Verbesserung der derzeit
unbefriedigenden Situation aus stadtebaulicher Sicht.

Die Erhaltung der Grinstrukturen im Bereich der Verkehrsflachen sowie in geringem Umfang
auch in den ruckwartigen Grundstucksflachen tragen zur Eingriffsminimierung und zur Erhal-
tung der vertikalen Gliederung des Stadtbildes bei. Die Anlage neuer Grinflachen sowie die
Errichtung begriinter Dachflachen und Fassaden leisten zudem einen Beitrag zur positiven
Gestaltung des Stadtbildes und sorgen flr eine Einbindung der neuen Gebaudeanlagen in das
stadtische Umfeld. Die Eingriffswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftshbild /
Stadtgestalt werden somit minimiert und weitgehend ausgeglichen.
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6.6.6 Schutzqut Mensch

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Ande-
rung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in den ruckwartigen Bereichen
der Grundstiicksflachen kommen. Aus stadtebaulicher Sicht kommt es unter weitgehender
Erhaltung und Beriicksichtigung der denkmalgeschitzten Gebaude sowie aufgrund der zu-
kinftigen Nutzung des ehemaligen Landratsamtes insgesamt zur Verbesserung des Stadtbil-
des (s.0.). Die Errichtung des Louisen-Centers fiihrt zwar auch zur Beseitigung von Grinstruk-
turen in den riickwartigen Grundstiicksflachen, jedoch entstehen neue Grinflachen im Bereich
der Mischbauflache sowie auf den begriinten Dachflachen und Fassaden. Diese sorgen fur
eine Einbindung der Geb&audeanlagen in das Stadtbild und tragen somit zur Eingriffsminimie-
rung bzw. zur Kompensation der Eingriffswirkungen bei. Dies gilt auch fir die gestalterischen
MalRnahmen im Hinblick auf das Stadtbild (s.0.).

Verschattung

Durch die geplante Errichtung des Louisen-Centers wird es aufgrund der massiven Bauweise
zur Verschattung angrenzender Grunflachen und Gebaudefassaden sowie zur Beeintrachti-
gung von Blickbeziehungen in Ost-West-Richtung kommen. Die Beeintréachtigung der Blickbe-
ziehungen ist von untergeordneter Bedeutung, da diese gegenwaértig ohnehin nur in geringem
Umfang vorhanden sind. Im Hinblick auf die Verschattung angrenzender Garten und Gebéaude
durch das geplante Einkaufszentrum ,Louisen-Center” im Vergleich zum jetzigen Zustand
wurde eine Verschattungsstudie® fur die KisseleffstraRe Nr. 9 (Riickseite), die Ferdinandstra-
3e Nr. 16a (Vorderseite), Nr. 12-14 (Vorderseite) und Nr. 18-20 (Rickseite) sowie fir die Loui-
senstrale Nr. 92 (Riickseite) erstellt: Grundlage der Verschattungsstudie war der Stand der
Hochbauplanung vom September 2007, welche aber im Grenzbereich Ferdinandstralle 16a
und in Richtung Englischer Kirche die nach der Hessischen Bauordnung geforderten Abstande
nicht einhalt. Deshalb und auch auf Grund der Ergebnisse der Verschattungsstudie wurde die
Hochbauplanung Uberarbeitet. Die vorgeschriebenen Abstande werden nun eingehalten und
die Belichtungssituation insbesondere fir das Geb&ude Ferdinandstral3e 16a hat sich entspre-
chend entspannt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich bei einer Realisierung des Louisen-
Centers auf der Grundlage der Hochbauplanung vom 14.12.2007 (Einhalten der HBO-
Abstande im Bereich Englische Kirche) insbesondere die Belichtungsverhaltnisse fur das Ge-
b&dude Ferdinandstralle 16a positiver darstellen, als dies bei der vorherigen Planung der Fall
gewesen ist. Durch das Einhalten der Grenzabstédnde zum Grundstick Ferdinandstrale 16a
werden die Belichtung und Beliiftung sowie der Brandschutz ausreichend bertcksichtigt, wie
es die HBO fordert. Anzumerken ist, dass gerade die Freiflachen und die linke Erdgeschoss-
wohnung schon heute von den vorhandenen Geholzen auf dem Grundstiick stark verschattet
werden.

Auch bei den Gebauden Ferdinandstrale 12 und Ferdinandstral3e 14 ist durch das Einhalten
der Grenzabstande des Louisen-Centers zum Grundstiick Ferdinandstral3e 16a bzw. zur Fer-
dinandstrafRe (Hochbauplanung vom 14.12.2007) nun von einer Verbesserung der Situation
auszugehen gegentiber dem vorherigen Planungsstand, da mit der Planung vom 14.12.2007
auch ein groRerer Abstand zu diesen beiden Gebduden entsteht. Bereits beim alten Stand der
Hochbauplanung (Grundlage des Modells) ware es jedoch nur zu einer kurzfristigen zusatzli-
chen Verschattung am spateren Nachmittag vor allem im Zeitraum Juni bis September ge-
kommen, die bereits ca. 2 Stunden spater durch die untergehende Sonne keinerlei Wirkung
mehr gehabt hatte.

0 Lucker + Umpfenbach, Berlin, Dezember 2007
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Fir die Gebaude Ferdinandstral3e 18 und 20 wird ebenfalls im Zeitraum Juni bis September
erst am spaten Nachmittag gegen 17.00 Uhr eine teilweise Verschattung der Gebauderiicksei-
ten prognostiziert. Eine Verschattung der Freiflache erfolgt entsprechend — wobei im Septem-
ber bereits heute 2/3 der Freiflachen verschattet sind, nur Teile des Grundstiicks Ferdinand-
strafRe 18 sind unverschattet. Hier spielt auch die mehr als 1,50 m hohe Grundstiicksmauer
auf dem Grundstlick Ferdinandstrale 18 zum Grundstiick Louisenstraf3e 90 eine mal3gebliche
(verschattende) Rolle.

Fir das Gebaude Kisseleffstral3e 9 zeigt die Simulation in den Vormittagsstunden im Zeitraum
Marz bis September und Dezember eine geringfligige Mehrverschattung gegentiber dem jetzi-
gen Bestand.

Die Verschattungsstudie hat verdeutlicht, dass Beeintrachtigungen durch eine zusatzliche Ver-
schattung zu erwarten sind. Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Auflagen im Baugenehmi-
gungsverfahren zur Fassadengestaltung sowie zur Beschrankung von Gebaudehdhen tragen
allerdings in diesem Zusammenhang zur Eingriffsminimierung bei. Zudem wurde der Abstand
des Louisen-Centers zur Ferdinandstrafe 16a gegentber der urspringlichen Planung vergro-
Bert, so dass sich die zunachst beflrchteten Beeintrachtigungen durch Verschattung deutlich
reduzieren.

Verkehr und Immissionen

Durch die baulichen Anlagen in Verbindung mit der Einrichtung von Einzelhandelsgeschaften
und Tiefgaragen wird es zu einer Verkehrszunahme sowie zu erhéhtem Hausbrand und somit
zu einer erhdhten Beeintrachtigung des Innenstadtbereiches von Bad Homburg v.d. H6he
durch Verkehrslarm, Gas- und Staubimmissionen kommen. Auch in diesem Zusammenhang
tragen die geplanten und vorhandenen Grinstrukturen zur Eingriffsminimierung bzw. zur
Kompensation der Eingriffswirkungen bei. Insgesamt ist zu erwarten, dass die geltenden Im-
missionsgrenzwerte eingehalten werden.

Die Anbindung des Louisen-Centers an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt von der Kisse-
leffstral3e tUber die Bauflachen ndrdlich und sudlich der Haus-Nr. 3. Dadurch entféllt die Anbin-
dung der gegenwartigen Stellplatzflachen im rickwartigen Bereich des ehemaligen Land-
ratsamtes uber die Verkehrsflachen im Bereich der ehemaligen englischen Kirche (Konzerthal-
le). Dieser Bereich wird durch die geplante Anbindung des Louisen-Centers somit deutlich
entlastet. Im Bereich der KisseleffstraRe und weiterfihrender Stralen kommt es dagegen zur
Verkehrserhdéhung.

In Kap. 6.3.1 wurden bereits die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens 2003 von der
TUV Industrie Service GmbH dargelegt, wonach im Zuge der 2. Bebauungsplananderung die
Grenzwerte der Bundesimmissionsschutzverordnung in diesem Bereich eingehalten werden
konnten. Die Ergebnisse des aktuellen Verkehrsgutachtens* aus dem Jahr 2007 sind bereits
in Kap. 6.6.3 dargestellt. Im Einzelnen kommt es tagstiber zwischen 6:00 und 22:00 Uhr auf
den maRRgebenden StralRen im Umfeld des geplanten Louisen-Centers zu Verkehrserhéhun-
gen, die sich nachteilig auf die angrenzende Bebauung durch Verkehrslarm, Gas- und Staub-
immissionen auswirken.

Auf der Grundlage dieses Verkehrsgutachtens wurde eine Untersuchung der Larmimmissio-
nen im Einwirkungsbereich des geplanten Louisen-Centers* erstellt. Im Hinblick auf das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die vorhande-
nen Verkehrslarmimmissionen um max. 1,6 dB (A) am Tage erhoht werden. Dies stellt nach

4 Ingenieurgruppe 1VV GmbH & Co. KG, Aachen, November 2007
2 T0v SUD Industrie Service GmbH, Eschborn, November 2007
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den einschlagigen Kriterien im Rahmen der Bauleitplanung und der TA Larm keine wesentli-
che Anderung der Verkehrslarmbelastung dar und fihrt somit zu keinen erheblichen Beein-
trachtigungen.

Fir die Verteilung des erhohten Verkehrs und die Suche nach einem Stellplatz ist das stadti-
sche Parkleitsystem von besonderer Bedeutung. Die neue Tiefgarage des Louisen-Centers ist
selbstverstandlich in das Parkleitsystem zu integrieren. Zudem wird das bestehende Parkleit-
system bereits 2009 durch ein dynamisches System mit Restplatzanzeige ersetzt werden.
Parkleitsysteme haben nachweislich eine verkehrsverteilende bzw. Parksuchverkehr reduzie-
rende Wirkung. Des Weiteren soll das Parkhaus Kurhaus im Rahmen einer Sanierung umfang-
reich ausgebaut und damit das Stellplatzangebot erweitert werden.

Nach den Berechnungen des Gutachtens im Hinblick auf die Beurteilungspegel fur gewerbli-
che Anlagen werden an den untersuchten kritischsten Immissionsaufpunkten IP1-1P6 durch
die immissionsrelevanten gewerblichen Gerduschvorgange Beurteilungspegel tags bis max.
59 dB (A) verursacht und somit der Orientierungswert nach DIN 18005 bzw. der Immissions-
richtwert nach TA-Larm fir Mischgebiete von 60 dB (A) teilweise weitgehend ausgeschopft.
Damit durch den regularen Betrieb des Louisen-Centers die o.g. Werte nicht Gberschritten
werden, sind Festsetzungen von SchallschutzmafRnahmen (z.B. Einhausung des Anliefe-
rungsbereiches) nach 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan zu tibernehmen.

Dariiber hinaus ist nach Aussage des Larmgutachtens der Betrieb des Einkaufscenters auf
den Tageszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zu beschranken. Dies soll als Auflage im
Baugenehmigungsverfahren Bericksichtigung finden. Hier soll dariber hinaus im Einzelfall
durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen werden, dass der Marktbetrieb zu keiner
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in der Wohnnachbarschaft fiihrt.

Die bestehende Immissionssituation im Bereich des Ferdinandsplatzes im Zusammenhang mit
der Konzerthalle war nicht Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung. Durch die ge-
plante Errichtung des Louisen-Centers ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass es zu einer we-
sentlichen, spurbaren Anderung der Immissionssituation kommen wird. Im Gegenteil kommt es
durch das Entfallen der Anbindung der gegenwartigen Stellplatzflachen Uber den Ferdi-
nandsplatz zur verkehrlichen Entlastung dieses Bereiches.

Mit der geplanten Einzelhandelsnutzung wird auch ein erhéhtes Abfallaufkommen verbunden

sein. Unter Bertcksichtigung abfallrechtlicher Vorschriften sind jedoch keine erheblichen Be-
eintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Auswirkungen der Ansiedlung eines Einkaufszentrums

Zur Beurteilung negativer wirtschaftlicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkun-
gen auf die Innenstadt von Bad Homburg v.d. Hohe wurde eine Auswirkungsanalyse zur An-
siedlung eines Einkaufszentrums in Bad Homburg v.d. Hohe*® erstellt. Da die Ergebnisse der
Analyse rein rechnerisch ermittelt werden, ohne die spezifischen Rahmenbedingungen ange-
messen zu bertcksichtigen, erfolgte eine Wertung der Analyseergebnisse.

Im Ergebnis der Wertung wurden die der Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten Verkaufsfla-
chen bei einzelnen Branchen reduziert, sodass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten sind. Im Bebauungsplan werden zuldssige Einzelhandelsbetriebe und Branchen
sowie maximale Verkaufsflachen von Branchen und Sortimenten entsprechend festgesetzt, da
dartiber hinausgehende groRRere Ansiedlungen erhebliche Wettbewerbswirkungen auslésen
kdnnen. Insbesondere wird dadurch erreicht, dass keine negativen Auswirkungen auf die Nah-

3 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg, Januar 2008
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versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln in den Stadtteilen zu erwarten sind. Auch fir
die Nachbarkommunen ist nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen.

Die Eingriffswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch werden insgesamt durch die
geplanten Grinstrukturen, die Gestaltungsmalnahmen, die Festsetzung von maximalen Ver-
kaufsflachen sowie durch die MaBnahmen und Auflagen zum Larmschutz minimiert, die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm werden eingehal-
ten.

6.6.7 Schutzgut Kultur- und Sachaguter

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Ande-
rung der derzeitigen baulichen und verkehrlichen Nutzungen in den ruckwartigen Bereichen
der Grundstiucksflachen kommen. Die vorgesehene Planung der baulichen Nutzungen in Ver-
bindung mit der Einrichtung von Einzelhandelsgeschéaften und Tiefgaragen ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst (vgl. 6.2.2). Aufgrund der architektonischen Planung der Geb&ude-
anlagen in Abstimmung mit den Anforderungen des Denkmalschutzes sowie aufgrund der Be-
ricksichtigung von gartnerisch gepflegten Flachen, Dach- und Fassadenbegriinungen sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die Kultur- und Sachguter der angrenzenden Berei-
che zu erwarten, wenngleich mit der Neubebauung eine Anderung des Erscheinungsbildes im
baulichen Umfeld verbunden ist.

Eine Hohenbegrenzung der Gebdudeanlagen tragt dazu bei, dass die geplanten Gebaude in
etwa hohengleich mit der angrenzenden Bebauung sind und sich so in die Umgebung einglie-
dern. Zudem bleiben die denkmalgeschitzten Gebédude weitgehend erhalten. Bei dem ehema-
ligen Landratsamt bleibt zumindest die Fassade im Wesentlichen erhalten. Zur denkmalge-
schitzten Konzerthalle im Bereich des Ferdinandsplatzes wird ein entsprechender Abstand
eingehalten und aufgrund einer angepassten Fassadengestaltung wird eine Integration des
Louisen-Centers in das bauliche Umfeld erzielt. Eine Neugestaltung im Zuge der Errichtung
des Louisen-Centers erfolgt unter weitgehender Beriicksichtigung der Anforderungen des
Denkmalschutzes (vgl. 6.6.5).

6.7 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzquitern

Die rdumlichen Auswirkungen durch das Planungsvorhaben bleiben im Wesentlichen auf das
Planungsgebiet und dessen Randbereiche beschrankt. Davon ausgenommen sind die Auswir-
kungen auf das Stadtbild und die Gewerbestruktur der Innenstadt sowie im Hinblick auf eine
zu erwartende Verkehrszunahme, die Einfluss auf einen groReren Wirkungsraum auf3erhalb
des Planungsgebietes nehmen. Aufgrund der architektonischen Gestaltung des Louisen-
Centers unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes sind die Auswirkungen auf das Stadt-
bild jedoch weitgehend positiv, auch wenn es auf den rickwartigen Grundstiicksflachen zur
Beseitigung von Grlnstrukturen kommt. Diese wirken sich jedoch nur bedingt auf angrenzende
Bereiche aus. Erhebliche stadtebauliche Auswirkungen sind unter Beschrankung der Ver-
kaufsflachen durch die Errichtung des Louisen-Centers nicht zu erwarten. Eine Verkehrszu-
nahme ist insbesondere fir Kisseleffstral3e, Kaiser-Friedrich-Promenade und Schéne Aussicht
zu erwarten, wohingegen der Bereich der ehemaligen englischen Kirche (Konzerthalle) deut-
lich entlastet wird.

Daruber hinaus kommt es durch einen hoheren Versiegelungsgrad zu Veranderungen im Hin-
blick auf den Boden- und Wasserhaushalt. Die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie die
Aufenthaltfunktionen der 6ffentlichen Freirdume werden im Wesentlichen positiv beeinflusst.
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Im Hinblick auf die privaten Freiraume kommt es auf den riickwartigen Grundstiicksflachen zur
Beseitigung von Grinstrukturen bzw. zur Beeintrdchtigung angrenzender Garten. Dies fihrt
zur Reduzierung der biologischen Vielfalt innerhalb des Planungsgebietes, die ohnehin relativ
gering ist. Die Wechselwirkungen unter Bericksichtigung der geplanten Minimierungs- und
Kompensationsmaf3nahmen sind im Einzelnen schutzgutbezogen aufgefinhrt.

6.8 Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter

Durch eine flunfstufige ordinale Skala wird die Umwelterheblichkeit des Vorhabens bzw. die
Standortempfindlichkeit in Bezug auf das jeweilige Kriterium bewertet. Die Stufen sind folgen-
dermal3en definiert:

keine bis sehr geringe Standortempfindlichkeit/ Umweltauswirkung
ziemlich geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
mittlere Standorte mpfindlichkeit / Umweltauswirkung

ziemlich hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

Bei der Bewertung der Umwelterheblichkeit finden die Bedeutung, Empfindlichkeit und Vorbe-
lastung des Gebietes ebenso Berlicksichtigung wie Vermeidungs-, Minimierungs- oder Aus-
gleichsmalRnahmen.
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Schutzgut Eingriff Vermeidungs- , Minimierungs- oder Aus- Erheblich-
gleichsmaRnahmen keit
Boden Dauerhafter  Verlust von Berlcksichtigung von Bodenschutz- 3
Bodenfunktionen im Bereich mafinahmen durch Separierung und
von Neuversiegelungen Verwertung von Bodenaushub im Rah-
Beeintrachtigung offener men der Baugenehmigung
Bdden durch Immissionen Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
sowie durch menschliches der Anlage von gértnerisch zu pflegen-
Benutzerverhalten den Flachen im Mischgebiet
Anlage von Grunflachen in Verbindung
mit Entsiegelungsmaf3nahmen im Misch-
gebiet
Begrinung von Dachflachen im Sonder-
und Mischgebiet
Fassadenbegrinung im Sondergebiet
Beschrankung der Bodenversiegelung
durch wasserdurchlassige Bauweisen im
Bereich von Grund-stucksfreiflachen
Wasser Einschrdnkung der Grund- Verhinderung einer grundwasserhem- 3

wasserneubildung und Be-
schleunigung des Wasserab-
flusses durch Neuversiege-
lung

Beeintrachtigung des
Grundwassers durch Immis-
sionen

Beeintrachtigung des Heil-
guellenschutzgebietes durch
Abgrabungen bis zu Ein-
griffstiefen von mehr als 5 m

menden oder -absperrenden Wirkung
durch Baukérper oder Baugrube

Verhinderung eines permanenten oder
temporéren Grundwasser-aufstaus

Gewahrleistung des FlieRgefélles des
oberen Grundwasserleiters zum Kurpark
hin

Keine Verwendung wassergefahrdender
Bau- und Betriebsstoffe

Berlcksichtigung von Grundwasser-
schutzmalRhahmen im Zuge der Bau-
grubenherstellung zur Beschrankung
von Grundwasserkontakten im Rahmen
der Baugenehmigung

Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
der Anlage von gértnerisch zu pflegen-
den Flachen im Mischgebiet

Anlage von Grunflachen in Verbindung
mit Entsiegelungsmaf3nahmen im Misch-
gebiet

Begrinung von Dachflachen im Sonder-
und Mischgebiet

Fassadenbegrinung im Sondergebiet

Beschrdnkung der Bodenversiegelung
durch wasserdurchlassige Bauweisen im
Bereich von Grundstucksfreiflachen

Verwertung bzw. Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser nach HWG

Beachtung der Schutzgebietsverord-
nung zum Heilquellenschutzgebiet
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Schutzgut | Eingriff Vermeidungs- , Minimierungs- oder Aus- | Erheblich-
gleichsmaRnahmen keit
Klima / Beeintrachtigung des Lokal- Erhalt bzw. Anlage von Griinstrukturen 3
LU Kiimas durch E[\Neltgrunlgzj d?r Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
stadtischen Warmeinse| auf- der Anlage von gartnerisch zu pflegen-
grund der Beseitigung von den Flachen im Mischgebiet
Griunstrukturen und der Er- . .
hohung der Baumasse Anlage von Grunflachen in V(_erbanUng
mit Entsiegelungsmaf3nahmen im Misch-
gebiet
Behhlnderung des Luftaustau- Begrinung von Dachflachen im Sonder-
sches und Mischgebiet
Anstieg der Luftschadstoffe Fassadenbegriinung im Sondergebiet
im Untersuchungsraum auf-
grund von Verkehrszunahme
und erhéhtem Hausbrand
Tiere / Verlust von Grunflachen und Erhalt bzw. Anlage von Griinstrukturen 2
fRtlanzcal -strukturen mit Funktionen fur Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
b'?]lo%/'.' I eine siedlungsangepasste der Anlage von gértnerisch zu pflegen-
fs:“ € Viel- Tierwelt den Flachen im Mischgebiet
RehdUZIe_rul?gl der  biologi- Anlage von Grunflachen in Verbindung
schen Vielfalt mit Entsiegelungsmanahmen im Misch-
Beeintrachtigung der Pflan- gebiet
zen- und Tierwelt durch Luft- Begriinung von Dachflachen im Sonder-
schadstoffe und Mischgebiet
Beeintrachtigung der Tierwelt Fassadenbegriinung im Sondergebiet
durch L&armemissionen
Land- Verlust von Grunflachen und Erhalt bzw. Anlage von Griinstrukturen 2
schafts- -strukturen mit lokaler Be- ; i i i
: . . Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
gltldd/t deutung fiir das Stadtbild der Anlage von gartnerisch zu pflegen-
stslt ge- Veranderung des Stadtbildes den Flachen im Mischgebiet
er]'rCh ?'e Errichtung  bauli- Anlage von Griinflachen in Verbindung
cher Anlagen mit Entsiegelungsmanahmen im Misch-
Beeintrachtigung des Ferdi- gebiet
nandsplaizes mit der denk- Begriinung von Dachflachen im Sonder-
malgeschutzten Konzerthalle gebiet
Fassadenbegrinung im Sondergebiet
Differenzierung der Hohenentwicklung in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz
Einhaltung eines entsprechenden Ab-
standes zur Konzerthalle
Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen
Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschrankung von
Werbeanlagen
Weitgehende  Bertcksichtigung  von
Vorschriften des Denkmalschutzes
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Begriindung
Schutzgut | Eingriff Vermeidungs- , Minimierungs- oder Aus- | Erheblich-
gleichsmaRnahmen keit
Mensch Verschattung angrenzender Erhalt bzw. Anlage von Grinstrukturen 3

Freiflachen nérdlich (Ferdi-
nandstralBe 16a) und 6stlich
(FerdinandstraBe 18-20) des
Planungsgebietes

Behinderung von Sichtbezie-
hungen durch die Errichtung
baulicher Anlagen

Veréanderung des Stadtbildes
durch die Errichtung bauli-
cher Anlagen

Beeintrachtigung angren-
zender Wohnnutzung durch
Verkehrslarm und anderen
Emissionen

Erhdhtes  Abfallaufkommen
durch Einzelhandelsnutzung

Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
der Anlage von gértnerisch zu pflegen-
den Flachen im Mischgebiet

Anlage von Grunflachen in Verbindung
mit Entsiegelungsmaf3nahmen im Misch-
gebiet

Begrinung von Dachflachen im Sonder-
gebiet

Fassadenbegrinung im Sondergebiet

Differenzierung der Hohenentwicklung in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz

Berlicksichtigung eines Grenzabstandes
nach HBO zum Grundstuck der Ferdi-
nandstraf3e 16a

Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen

Festsetzung zulassiger Einzelhandels-
betriebe und Branchen sowie maximaler
Verkaufsflachen von Branchen und Sor-
timenten

Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschrankung von
Werbeanlagen

Beschrankung der Anlieferungsbereiche
fur den Einzelhandel

Beschrankung des Einkaufscenterbe-
triebes auf den Tageszeitraum zwischen
06:00 und 22:00 Uhr (falls erforderlich)

Festsetzung von Schallschutzmafl3nah-
men (z.B. Einhausung des Anliefe-
rungsbereiches)
Erstellung eines schalltechnischen Gut-
achtens im Baugenehmigungsverfahren
zum Marktbetrieb

Berlcksichtigung abfallrechtlicher Vor-
schriften
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Schutzgut | Eingriff Vermeidungs- , Minimierungs- oder Aus- | Erheblich-
gleichsmaRnahmen keit
Kultur-/ - Verlust von Kulturgitern | - Reduzierung der GRZ in Verbindung mit 2
Sachguter durch die Errichtung des der Anlage von géartnerisch zu pflegen-
Louisen-Centers den Flachen im Mischgebiet
Beeintrdchtigung von Kultur- | - Anlage von Grinflachen in Verbindung
gutern in unmittelbarer mit Entsiegelungsmaf3nahmen im Misch-
Nachbarschaft durch die Er- gebiet

richtung des Louisen-Centers Begriinung von Dachflachen im Sonder-

und Mischgebiet
Fassadenbegrinung im Sondergebiet

Differenzierung der Hohenentwicklung in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz

Einhaltung eines entsprechenden Ab-
standes zur Konzerthalle

Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen

Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschrankung von
Werbeanlagen

Weitgehende  Bertcksichtigung  von
Vorschriften des Denkmalschutzes

Tab. 4: Schutzgutbezogener Uberblick tiber Eingriffe und MaRnahmen mit Bewertung

6.9 Planungsalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele und des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich im vorliegenden Fall nicht durch
alternative Standortentscheidungen fir eine bauliche Nutzung erreichen, da es sich um einen
innerstadtischen Bereich mit bereits bestehender baulicher Nutzung handelt. Das Planungs-
gebiet wurde in seiner bisherigen Entwicklung von unterschiedlichen Nutzungen gepragt. So
war der zentrale Bereich mit den Gebauden, die gegenwartig leer stehen, das ehemalige
Landratsamt des Hochtaunuskreises. Die ubrigen Gebaude des Planungsgebietes unterlagen
und unterliegen auch heute noch unterschiedlichen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzun-
gen.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist heute mit baulichen Anlagen und Verkehrs-
flachen versiegelt. Nur einzelne Teilflachen der ruckwartigen Grundstucksflachen weisen
Grunstrukturen auf; diese weisen fur eine bauliche Nutzung eine mittlere bis hohe Empfind-
lichkeit des Standortes auf. Die betroffenen Einzelbdume sind vielfach jedoch aufgrund der
beengten Lebensraumbedingungen durch einen schlechten Vitalitatszustand gekennzeichnet,
so dass ihre Lebenserwartungen ohnehin gering sind. Fir die bebauten und versiegelten Fla-
chen lasst sich dagegen eine geringe Standortempfindlichkeit dokumentieren.

Die derzeitige Nutzung als ungeordnete Stellplatzflache in den rickwartigen Grundstiicksfrei-
flachen der Blockrandbebauung sowie der Leerstand der Gebaude des ehemaligen Land-
ratsamtes wird der Lage des Grundstiickes im zentrumsnahen Innenstadtbereich keineswegs
gerecht. Aus stadtebaulichen Griinden ist hier eine bauliche Folge- bzw. Wiedernutzung anzu-
streben, die der Zielsetzung der jingsten BauGB-Novelle zur Starkung der Innenentwicklung
der Stadte und Gemeinden gegeniber weiterer Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich
folgt.
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Zudem wird der Standort im Zentrenkonzept der Stadt als ein zu fordernder Standort fir die
Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen ausgewiesen. An diese Vorgaben ist die Stadt im
Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB gebunden. Das Zentrenkonzept fur das Stadtgebiet der Stadt
Bad Homburg, welches aufgrund eines Einzelhandelsgutachtens* erarbeitet wurde, enthlt
planerische Zielaussagen zur Entwicklung der Standorte, Flachen und Sortimente des Einzel-
handels im Stadtgebiet mit dem Zweck, die Entwicklung der Einzelhandelsnutzung innerhalb
des Stadtgebiets zu steuern und die Attraktivitéat, Lebendigkeit und Vielfalt in der Innenstadt
und den Stadtteilen zu erhalten und zu starken. Das Zentrenkonzept wurde am 13.10.2005
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Fir den Bereich Innenstadt-Hauptgeschaftsbereich sieht das Zentrenkonzept eine Ausweitung
des Einzelhandelsangebotes vor. Der Standort des ehemaligen Landratsamtes wird als neuer
Handelsschwerpunkt gewertet, der den unteren Abschnitt der Louisenstrale nachhaltig star-
ken und pragen kann. Weiterhin bestétigt das Zentrenkonzept einen Nachholbedarf fur die
Innenstadt insbesondere in den Bereichen junger Mode und Unterhaltungselektronik. In die-
sem Zusammenhang ist auch die Potenzialprognose fir den Einzelhandel in Bad Homburg als
Bestandteil des Zentrenkonzeptes zu berlicksichtigen, aus der hervor geht, welche Waren-
gruppen/Sortimente in der Innenstadt sich eventuell nachteilig auf die Nahversorgung der
Stadtteile auswirken kdnnen. Hervorgehoben wird die Starkung des Angebotes an Waren im
langfristigen Bedarfssektor.

Die Wertung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Bad Homburg
v.d. Hhe* durch den Fachbereichs Stadtplanung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Be-
schrankung von Einzelhandelsbetrieben und Branchen sowie von projektierten Verkaufsfla-
chen keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Durch die Ansiedlung
eines in die Innenstadt integrierten Einkaufszentrums sollen gezielt Angebotslicken im inner-
stadtischen Einzelhandel geschlossen werden und raumliche Moglichkeiten fir bestimmte An-
bieter des groR¥flachigen Einzelhandels geschaffen werden. Dadurch soll eine langfristige Si-
cherung der Attraktivitat sowie eine Weiterentwicklung der Innenstadt fir den Bereich der
Louisenstral3e erzielt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan des PVFRM (Stand 31.12.2002) stellt das Planungsgebiet
fur den Bereich des Louisen-Centers als ,Gemischte Bauflache” (M) dar. Die Ausweisung ei-
nes ,Sondergebietes Einkaufszentrum® im Bereich der gemischten Bauflache ist nach Aussa-
ge des Regierungsprasidium Darmstadt an die Ziele der Raumordnung angepasst. Die geplan-
te bauliche Nutzung des Planungsgebietes ist somit bereits auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung vorgegeben.

Aufgrund einer Vielzahl der fir den Standort sprechenden Argumente sowie unter Berlcksich-
tigung der Ergebnisse zahlreicher Gutachten (vgl. 6.11) wurden Standortalternativen nicht ge-
pruft. Alternativen bestehen jedoch hinsichtlich des Planungskonzeptes und der damit verbun-
denen Art und dem Mald der baulichen Nutzungen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden in diesem Zusammenhang mehrere Alternativen geprift. Aufgrund der einge-
gangenen Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nach § 4 (1) BauGB wurde insbesondere
eine Reduzierung der GebaudegrolRe flr das Louisen-Center vorgenommen; dartber hinaus
fanden zahlreiche MalRhahmen im Hinblick auf Umwelt- und Denkmalschutz Beriicksichtigung.
Nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in
Bad Homburg v.d. H6he* sind zudem abweichend zur vorliegenden Planung weitere Alterna-
tiven innerhalb des Untersuchungsraumes nicht sinnvoll, da ein geringeres Angebot an Ver-

a4 Zentrenkonzept Einzelhandel Perspektive 2015 von Junker und Kruse, Dortmund, Juni 2005
5 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg, Januar 2008
“® Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg, Januar 2008
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kaufsflachen nicht ausreicht, um eine langfristige Sicherung der Attraktivitat sowie eine Wei-
terentwicklung der Innenstadt fiir den Bereich der Louisenstral3e zu erzielen.

Zusammengefasst lasst sich vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage des Planungsge-
bietes aufgrund der bestehenden Standortgegebenheiten sowie der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen feststellen, dass mit der vorliegenden Planungsvariante und deren vorgesehenen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen eine Optimierung hinsichtlich der Minderung der
Umweltauswirkungen vorgenommen wurde.

6.10 Eingriffs-/ Ausqgleichsbetrachtung

Rechtliche Grundlagen:

Die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplanes ist in der Regel mit Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden. Eingriffe sind als Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels definiert, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen (8 18 BNatSchG). Die Ein-
griffsregelung der 88 18-21 BNatSchG in Verbindung mit 88 12-20 HENatG sieht vor, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare Beein-
trachtigungen auszugleichen bzw. - bei nicht ausgleichbaren Eingriffen - ErsatzmalRnahmen
vorzunehmen (vgl. § 1a (3) BauGB).

Bei der Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen ist iber die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit auch Uber Vermeidung, Aus-
gleich und Ersatz von Eingriffen im Rahmen der Abwagung nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches zu entscheiden (8§ 21 BNatSchG).

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen sind in dem aufzustellenden Bebauungsplan zu bertick-
sichtigen und kénnen als ,Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft‘ nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Weiterhin kdnnen das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8§ 9 (1) 25a BauGB) so-
wie die Bindung fir Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB) im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den.

Anstelle von Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen oder
sonstige geeignete MafRnahmen zum Ausgleich auf von der Kommune bereitgestellten Fla-
chen getroffen werden (8 1a (3) BauGB). Sofern die Kommune bereits vor Aufstellung des
Bebauungsplanes und ohne rechtliche Verpflichtung Mal3nahmen fir den Naturschutz durch-
gefuhrt hat, kénnen diese dem Eingriff als Kompensation zugeordnet werden (,Okokonto*-
Regelung).

Der Umweltbericht stellt die Moglichkeiten der Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung und des
Ausgleiches dar. Diese Moglichkeiten sind eine notwendige Grundlage fir die bauleitplaneri-
sche Abwagung im Hinblick auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege. Fir die
Bilanzierung der Eingriffe wird die Kompensationsverordnung vom 01. September 2005 im
Sinne einer Plausibilitatskontrolle angewandt. Im Rahmen der Bauleitplanung ist dieses Ver-
fahren keine verbindliche Rechtsgrundlage, sondern stellt eine fachliche Grundlage fiur die
Abwagung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Als Voreingriffszu-
stand wird der gegenwartige rechtswirksame Planungsstand der 2. Bebauungsplandnderung
zum B-Plan Nr. 5 E 1 zugrunde gelegt, da hier bereits eine Bilanzierung der auf dieser Plan-
grundlage zu erwartenden Eingriffswirkungen stattgefunden hat.
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Eingriffsumfang:

Unter Punkt 6.8 wurden verschiedene Mal3nahmen aufgefuhrt, die der Eingriffsvermeidung
und -minimierung sowie dem Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen dienen. Im Ein-
zelnen handelt es sich um MafRnahmen zur Durchgriinung des Baugebietes durch Erhalt und
Anlage von Gehdlzstrukturen bzw. gartnerisch gepflegten Flachen sowie durch die Errichtung
von begruinten Dachflachen und Fassaden, zur Beschrankung der Bodenversiegelung und zur
Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien, zur Beschrankung von Art und
Maf3 der Nutzung im Hinblick auf Nutzungsbeschrdnkungen und Festsetzungen zu Gebaude-
hohen, zur Uberbaubarkeit von Grundstiicksflachen, zur Gestaltung von Dachern und Fassa-
den sowie zum Immissionsschutz. Diese MalRnahmen wurden im Bebauungsplan beriicksich-
tigt und als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

Dariiber hinaus tragen BodenschutzmalRnahmen sowie Grundwasserschutzmal3nahmen im
Zuge der Baugrubenherstellung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie Be-
triebsbeschrankungen des Einkaufcenters auf den Tageszeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr zur
weiteren Eingriffsminimierung bei.

Die MalRnahmen zur Minimierung dienen bedingt auch der Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt und kdnnen fir einzelne Schutzguter den Eingriff relativieren und die gestalteri-
sche Qualitat des Quartiers verbessern. Fir den Verlust der Einzelbaume und der Grunflachen
der rickwartigen Grundstucksflachen ist ein funktionaler Ausgleich im Sinne einer Anlage ent-
sprechender Lebensraume nur begrenzt im Bereich der Grundsticksfreiflachen des Mischge-
bietes sowie auf den begriinten Dach- und Fassadenflachen moglich. Der Verlust der Boden-
funktionen durch Bodenversiegelung in bisher nicht versiegelten Bereichen wird in geringem
Umfang durch die Entsiegelung im Bereich der zukinftigen Griunflachen sowie bedingt durch
die Errichtung begriinter Dach- und Fassadenflachen funktional ausgeglichen.

Insgesamt kommt es im Vergleich zur rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5 E 1 durch die im Bebauungsplan festgeschriebenen MaRnahmen zur Verschlechterung der
derzeit vorhandenen 0Okologischen Situation. Das Planungsgebiet nimmt eine Gesamtflache
von ca. 10.585 m? ein. Es ist derzeit weitgehend versiegelt oder bebaut; der Versiegelungsan-
teil nimmt nach Aussage der 2. Bebauungsplananderung eine Flache von ca. 8.825 m? ein.
Grunstrukturen beschranken sich auf wenige Grundstiicksfreiflachen (ca. 1.760 m?) und set-
zen sich aus gartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich (ca. 840 m?) sowie aus
arten- und strukturreichen Hausgarten (ca. 920 m?) zusammen. Neben zahlreichen Gehdlzen
im Bereich dieser Grunflachen wurde in der 2. Bebauungsplandnderung ein alter Spitzahorn
zur Erhaltung festgesetzt. Die Grinstrukturen kdnnen in ihrem Umfang im Wesentlichen nicht
erhalten werden und reduzieren sich auf einen Flachenanteil von ca. 160 m?.

Neben der Erhaltung dieser Grunstrukturen kommt es im Mischgebiet in einer Grof3enordnung
von ca. 275 m?2 zur Anlage von gartnerisch gepflegten Flachen, die derzeit versiegelt sind, zur
Begrinung von Dachflachen im Sondergebiet, die mit einem Flachenanteil von 550 nm? zur
extensiven Dachbegriinung festgesetzt werden, sowie zu Fassadenbegriinungen im Sonder-
gebiet, die auf einer Fassadenlange von 50 Ifm festgesetzt werden und mit 25 m? angerechnet
werden kénnen. Somit steht aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Mal3hahmen dem
Verlust an Grinflachen in einer Gréf3enordnung von ca. 1.600 m? die Neuanlage von Grunfla-
chen mit einem Flachenanteil von ca. 850 m? gegeniber, so dass sich der Grinflachenanteil
des Planungsgebietes um ca. 750 m? reduziert.

Bilanzierung nach Kompensationsverordnung:

Fir die Bilanzierung der Eingriffswirkungen wird der Ausgangsbestand der rechtswirksamen 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 der Planung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 E 1 bezogen auf den aktuellen Geltungsbereich gegentibergestelit. Durch die im Bebau-
ungsplan festgeschriebenen Maf3nahmen kommt es im Vergleich zur 2. Bebauungsplanande-
rung aufgrund einer Reduzierung des Griunflachenanteils zur Verschlechterung der derzeitigen
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Okologischen Situation. Im Sinne einer Plausibilitatskontrolle soll fur die Bilanzierung der Ein-
griffe die Kompensationsverordnung vom 01. September 2005 herangezogen werden. Folgen-
de Punkte sollen ergdnzend erlautert werden:

Die StralRenverkehrsflachen (ca. 2.665 m?2) werden in der Planung zur 3. Bebauungsplan-
anderung entsprechend der Darstellung der 2. Bebauungsplandnderung ausschlieRlich als
Verkehrsflachen festgesetzt. Sie werden in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz unter ,Bestand*
und ,Planung” vollstandig als ,sehr stark oder vollig versiegelte Flache” (Biotoptyp 10.510)
gewertet. Auf eine Darstellung der StralRenbdume wird im Bebauungsplan aufgrund einer
fehlenden Planungsgenauigkeit verzichtet. Die Stral3enbdume werden lediglich textlich zur
Erhaltung festgesetzt.

Im Rahmen der 2. Bebauungsplananderung wurde eine private Grunflache (ca. 120 m?)
sowie auf dieser Grunflache ein zu erhaltender Laubbaum festgesetzt. Die private Grinfla-
che wird in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz unter ,Bestand” als ,géartnerisch gepflegte Anla-
ge im besiedelten Bereich* (Biotoptyp 11.221) gewertet. Der zu erhaltende Laubbaum (Bio-
toptyp 04.110) hat einen Kronendurchmesser von ca. 20 m, so dass ihm in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz unter ,Bestand” eine Ubertraufte FlAche von ca. 70 m? zugrunde gelegt
wird. Diese Griunstrukturen werden im Rahmen der 3. Bebauungsplananderung Uberplant.

Fir das Kerngebiet (ca. 3.355 m?) wurde im Rahmen der 2. Bebauungsplandnderung eine
GRZ von 1,0 festgesetzt. Insgesamt wird das Kerngebiet in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
unter ,Bestand* mit einem Flachenanteil von ca. 3.355 m? als ,sehr stark oder vollig versie-
gelte Flache" (Biotoptyp 10.510) gewertet.

Fir das Kerngebiet (ca. 1.735 m?) wird im Rahmen der 3. Bebauungsplananderung eben-
falls eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Insgesamt wird das Kerngebiet in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz unter ,Planung” mit einem Flachenanteil von ca. 1.735 m? als ,sehr stark
oder vollig versiegelte Flache" (Biotoptyp 10.510) gewertet.

Fir das Mischgebiet (ca. 4.445 m?) wurde im Rahmen der 2. Bebauungsplananderung
keine GRZ festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen bzw. -linien defi-
niert waren, bezogen sich auf eine Gesamtflache von ca. 1.870 m2. Die Errichtung von Ne-
benanlagen war unter Berlicksichtigung einer Uberschreitung von 50 % auf einer Flache
von ca. 935 m? zulassig. Insgesamt wird das Mischgebiet in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
unter ,Bestand* mit einem Flachenanteil von ca. 2.805 m? als ,sehr stark oder vollig versie-
gelte Flache" (Biotoptyp 10.510) gewertet.

Fir das Mischgebiet (ca. 1.345 m?) wird im Rahmen der 3. Bebauungsplandnderung eine
GRZ von 0,45 incl. Uberschreitung bis 0,675 festgesetzt, so dass eine Uberbauung durch
Gebaude bzw. versiegelte Flachen von 67,5 % (ca. 910 m?) zulassig ist; diese Flachen
werden in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz unter ,Planung” als ,sehr stark oder vollig versie-
gelte Flache" (Biotoptyp 10.510) gewertet.

Die Grundstucksfreiflachen im Mischgebiet (ca. 1.640 m?) wurden im Rahmen der 2. Be-
bauungsplandnderung zur Erhaltung (ca. 1.035 m?) oder zur gartnerischen Anlage und
Pflege (ca. 605 m?) festgesetzt. Die damaligen Grinflachen setzten sich entsprechend der
Bestandskarte aus gartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich (ca. 115 m?)
sowie aus arten- und strukturreichen Garten (ca. 920 m2) zusammen. Die Grundstiicksfrei-
flachen werden daher in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz unter ,Bestand* mit einem Fla-
chenanteil von ca. 720 m? als ,gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich* (Bio-
toptyp 11.221) und mit einem Flachenanteil von ca. 920 m? als ,arten- und strukturreiche
Garten” (Biotoptyp 11.222) gewertet.
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Die Grundstiicksfreiflachen im Mischgebiet (ca. 435 m?) sind im Rahmen der 3. Bebau-
ungsplandnderung als Grinflachen zu erhalten (ca. 160 m?) oder gartnerisch anzulegen
und zu pflegen (ca. 275 m?). Die vorhandenen Grunflachen setzen sich entsprechend der
Bestandskarte aus gartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich (ca. 55 m?) so-
wie aus arten- und strukturreichen Garten (ca. 105 m?) zusammen. Die Grundstucksfreifla-
chen werden daher in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz unter ,Planung” mit einem Flachen-
anteil von ca. 330 nm? als ,gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich” (Biotoptyp
11.221) und mit einem Flachenanteil von ca. 105 m? als ,arten- und strukturreiche Garten*
(Biotoptyp 11.222) gewertet.

Fir das Sondergebiet (ca. 4.840 m?) wird im Rahmen der 3. Bebauungsplandnderung eine
GRZ von 1,0 festgesetzt. Insgesamt wird das Sondergebiet in der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz unter ,Planung* mit einem Flachenanteil von ca. 4.290 n? als ,sehr stark oder vollig
versiegelte Flache" (Biotoptyp 10.510) gewertet. Aufgrund der Festsetzung zur Dachbe-
grinung wird das Sondergebiet mit einem Flachenanteil von 550 m? als ,Dachflache ex-
tensiv begrint” (Biotoptyp Nr. 10.730) gewertet. Aufgrund der Festsetzung zur Fassaden-
begrinung wird im Sondergebiet zusatzlich zur Versiegelung ein Flachenanteil von 25 m?
als ,Fassadenbegriinung” (Biotoptyp 10.740) gewertet. Dieser resultiert aus einer Fassa-
denlange von 50 m multipliziert mit einer angenommenen Dicke der Begriinung von 50 cm.

Gesamtergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz:

Die Bilanzierung der Eingrifiswirkungen nach der Kompensationsverordnung (Stand
01.09.2005) unter Berlicksichtigung des Vor- und Nacheingriffszustandes des Planungsgebie-
tes ist Tab. 5 zu entnehmen. Fir den Voreingriffszustand, fir den die 2. Bebauungsplanande-
rung zugrunde gelegt wurde, resultieren aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz 63.405 Biotop-
wertpunkte. Fur den Nacheingriffszustand, fur den die 3. Bebauungsplandnderung zugrunde
gelegt wurde, resultieren aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz 46.720 Biotopwertpunkte. Somit
verbleibt ein Ausgleichsdefizit in Hohe von 16.485 Biotopwertpunkten, das tiber das Okokonto
der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe kompensiert werden soll. Es handelt sich um die Okokonto-
Flache Nr. 308, die die Flurstiicke 30 und 31 (Flur 11, Gemarkung Ober-Erlenbach) umfasst,
auf denen ein Kleingarten riickgebaut wurde. Die Flache wurde der natirlichen Sukzession
Uberlassen und wieder dem Wald zugeschlagen. Zur Regelung der Kompensation ist ein
Selbstverpflichtungsbeschluss erforderlich, da eine Zuordnung der KompensationsmafRnahme
im Bebauungsplan nicht méglich ist. Der Selbstverpflichtungsbeschluss wird vor dem Sat-
zungsbeschluss (8 10 (1) BauGB) des Bebauungsplans Nr. 5 E1 ,Kaiser-Friedrich-Prome-
nade, FriedrichstraRe, LouisenstralRe, KisseleffstraBe®, 3. Anderung, getroffen.
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Nutzungstyp nach Anlage | BWP/| Flache je Nutzungstyp in m2 Biotopwert Differenz
2 AAV m?
Nr. Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Sp3 x Sp4 Sp3 x Sp6 Sp8 - Sp10
Spl Sp2 Sp3 Sp4 Sp5 Sp6 Sp7 Sp8 Sp9 Spl0 | Spll | Spi12 | Spl3

Bestand
04.110 | Einzelbaum 31 70 0 2170 0

einheimisch,

standortgerecht 2170
04.110 | Korrekturfaktor - -70 0 - 0

Einzelbaum

einheimisch,

standortgerecht -
10.510 | Sehr stark oder 3 8825 0 26475 0

vollig versiegelte

Flache (Ortbeton,

Asphalt) 26475
11.221 | Gartnerisch 14 840 0 11760 0

gepflegte Anla-

gen im besiedel-

ten Bereich 11760
11.222 | Arten- und struk- 25 920 0 23000 0

turreiche Haus-

garten 23000
Planung
10.510 | Sehr stark oder 3 0 9600 0 28800
10.710 | vollig versiegelte

Flache (Ortbeton,

Asphalt), incl.

Dachflache nicht

begrint -28800
10.720 | Dachflache ex- 19 0 550 0 10450

tensiv begriint -10450
10.740 | Fassadenbegri- 13 0 25 0 325

nung -325
10.740 | Korrekturfaktor - 0 -25 0 -

Fassadenbegrii-

nung -
11.221 | Gartnerisch 14 0 330 0 4620

gepflegte Anla-

gen im besiedel-

ten Bereich -4620
11.222 | Arten- und struk- 25 0 105 0 2625

turreiche Haus-

garten -2625
Summe 10585 10585 63405 46820 -16585

Tab. 5: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach Kompensationsverordnung

6.11 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben resultieren daraus, dass einige An-
gaben lediglich auf Erfahrungswerten oder Abschatzungen beruhen. Deshalb haben die oben
aufgefihrten Umweltauswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf konkreten
Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. Somit kdnnen bestimmte Auswirkungen hin-
sichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert werden. Beispielsweise
kdnnen mogliche Auswirkungen auf das Lokalklima oder auch auf das Stadtbild im Zusam-
menhang mit benachbarten Kulturgitern durchaus als potentielle Beeintrachtigung identifiziert,
nicht aber genau beziffert werden.
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Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir den Untersuchungs-
raum relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschétzung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen vorzunehmen. Daruber hinaus wurden im Zuge des Planungsverfahrens
mehrere Gutachten zur Klarung wichtiger Aspekte beauftragt. Im Einzelnen liegen folgende
Fachbeitrage vor:

Regionalplan Stidhessen 2000

Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
(31.12.2002)

Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/R hein-Main (13.12.2000)
Baumkataster (Stand 2007) und Luftbilder (Stand 2007) der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe
Landschaftsplanerischer Beitrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1
(16.08.1996), erstellt durch das Planungsbiiro Koch, ARlar

Landschaftsplanerischer Beitrag zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1
(28.06.2000), erstellt durch das Planungsbiiro Koch, ARlar

Bestandserfassung der Biotoptypen im Sommer 2007, erstellt durch das Planungsbiro
Koch, ABlar

Vorprifung der Umweltauswirkungen nach § 3¢ UVPG zum Bau eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1 (08.10.2002), erstellt
durch das Planungsbiiro Koch, ARlar

Zentrenkonzept fir das Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg v.d. H6he (20.09.2005), er-
stellt von der Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit Junker und Kruse Stadtforschung,
Dortmund

Einzelhandelskonzept Bad Homburg v.d. Hohe (August 2001), erstellt von der Stadtverwal-
tung in Zusammenarbeit mit Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund
Parkraumbewirtschaftungskonzept fur die Innenstadt von Bad Homburg v.d. Hohe (Méarz
2000), erstellt durch die Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt

Verkehrliche Beurteilung der im Bebauungsplan Nr. 5 E 1 vorgesehenen Nutzungen (Ja-
nuar 2001), erstellt durch die Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt

Verkehrliche Detailbetrachtung zum Bebauungsplan Nr. 5 E 1 (August 2003), erstellt durch
die Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt

Baugrunduntersuchung, hydrogeologisches und geotechnisches Gutachten (Oktober
2007), erstellt durch die Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel

Verkehrsgutachten unter Berlicksichtigung der mal3gebenden StralRen im Umfeld des ge-
planten Louisen-Centers (November 2007), erstellt durch die Ingenieurgruppe IVV GmbH
& Co. KG, Aachen

Untersuchung der L&rmimmissionen im Einwirkungsbereich des geplanten Louisen-
Centers (November 2007), erstellt durch die TUV Industrie Service GmbH, Eschborn
Verschattungsstudie Louisen-Center fir die KisseleffstralRe Nr. 9, die FerdinandstraRe Nr.
16a, Nr. 12-14 und Nr. 18-20 sowie fur die Louisenstral3e Nr. 92 (Dezember 2007), erstellt
durch Lucker + Umpfenbach, Berlin

Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Bad Homburg v.d. H6he
(Januar 2008), erstellt durch Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Ludwigsburg

Der Umweltbericht wurde auf der Basis dieser Fachbeitrdge sowie der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erstellt. Die Fachbeitrage stiitzen die Aus-
fuhrungen zur Umwelterheblichkeit der Planung und ermdglichen fachlich fundierte Einschat-
zungen. Im weiterfuhrenden Planungsprozess fuhren diese Einschatzungen zu Vermeidungs-,
Verminderungs- bzw. KompensationsmaflRnahmen und finden damit ausreichend Beachtung.
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6.12 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Umweltpriifung

Gemal § 4c BauGB 2007 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage
zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei kénnen sie auf die im Umwelt-
bericht beschriebenen geplanten MaRnahmen zur Uberwachung und auf die abschlieRende
Information der Behtdrden nach 8 4 Abs. 3 BauGB 2004 zurtickgreifen.

Die Gemeinde legt die Modalititen des Monitorings in eigener Verantwortung unter Berick-
sichtigung ihrer Mdglichkeiten und eventuell schon vorhandener Vorgaben aus dem Bereich
des Umweltmanagements fest. Von Seiten des Gesetzgebers gibt es keine Vorgaben fir Zeit-
punkt und Umfang der UberwachungsmalRnahmen sowie Art und Umfang der zu ziehenden
Konsequenzen. Die Ausrichtung am priméaren Ziel der Abhilfe bei unvorhergesehenen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen soll dabei im Vordergrund stehen. Inhalt der Uberwachung ist die
Uberprifung der umweltbezogenen Ziele einer Planung und nicht eine umfassende Kontrolle
der Planumsetzung. Ein in Kraft getretener Plan bleibt wirksam, unabhéngig von den Ergeb-
nissen des Monitorings, kann jedoch bei Erfordernis gedndert oder aufgehoben werden.

Gegenstand der Uberwachung sind nur die in Tab. 4 als erheblich dokumentierten Umwelt-
auswirkungen, dabei ist der Begriff ,erheblich* unabh&ngig von der Schwere zu betrachten.
Deshalb werden lediglich Umweltauswirkungen der Stufen 1 (keine bis sehr geringe Standort-
empfindlichkeit / Umweltauswirkung) und 2 (ziemlich geringe Standortempfindlichkeit / Um-

weltauswirkung) keine Beriicksichtigung finden.

Schutzgut | Gegenstand der U- MaRnahmen zur Uber- | Zeitintervall / Ausfithrende
berwachung wachung Zeitrahmen*
Boden Versiegelungsgrad stichpunktartige Kon- | 5 Jahre / bis AB Stadt
Grunflachen trolle
Bodenschutzmalf3- Beriicksichtigung bei
nahmen im Zuge Baugenehmigungen
der Bauausfiihrung
Wasser Versiegelungsgrad stichpunktartige Kon- | 5 Jahre / bis AB Stadt / Stadt-
Schutzgebietsver- trolle werke
ordnungen Beriicksichtigung bei
Grundwasser- Baugenehmigungen
schutzmalinahmen Grundwasseruntersu-
im Zuge der Bau- chungen im Rahmen
ausfihrung des Grundwassermo-
nitoring der Stadt
Klima / Luft Versiegelungsgrad Stichpunktartige Kon- | 5 Jahre / bis AB Stadt / Gutach-
Grunflachen und trolle ter
Dachbegrinungen Beriicksichtigung bei
Immissionsbelas- Baugenehmigungen
tungen Immissionsmessun-
gen
Mensch Stadtbild Burgerbefragung 5 Jahre / bis AB Stadt / Gutach-
Verkehr, L&rm Zahlung, L&rmmes- ter
gértnerisch zu pfle- sungen
gende Flachen Beriicksichtigung bei
(GRZz), Dachbegri- Baugenehmigungen
nungen

*

Beginn aller Zeitangaben = Beginn der Bauarbeiten; AB: weitgehender Abschluss aller Bauarbeiten

Tab. 6: Ubersicht tber die Manahmen zur Uberwachung mit Hinweisen zur Durchfiihrung
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Die Ergebnisse des Monitorings werden schriftich dokumentiert und als Uberprifungs- und
Endprotokolle der Bebauungsplanakte beigefiigt.

6.13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung Umweltbericht

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Umweltprifung in einer fir jedermann
verstandlichen und nachvollziehbaren Weise zusammengefasst. Mit der Planung kommt es
durch die Umstrukturierung bestehender baulicher Anlagen und riickwartiger Grundstiicksfrei-
flachen zur Errichtung eines modernen und hochwertigen Einkaufszentrums. Betroffene Bio-
toptypen sind im Wesentlichen bebaute bzw. versiegelte Flachen, Pflasterflachen, geschotterte
Flachen, untergeordnet auch strukturreiche und -arme Griunflachen mit inren Gehdélzbestanden
sowie einzelne Laub- und Nadelbdume. Die Grin- und Gehdlzstrukturen im Bereich der Loui-
senstral3e und der Kisseleffstral3e bleiben erhalten.

Betroffene Schutzgebiete sind das festgesetzte Heilquellenschutzgebiet fir die staatlich aner-
kannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad Homburg v.d. H6he mit den Schutzzo-
nen Il (qualitativ) und B2 (quantitativ).

Innerhalb des Planungsgebietes sind Vorbelastungen insbesondere durch den relativ hohen
Versiegelungsgrad und den damit zusammenhangenden geringen Grunflachenanteil in Ver-
bindung mit Beeintrachtigungen fur Wohnumfeld, Lokalklima, Stadtbild, Pflanzen und Tiere
sowie die Verkehrsbelastungen der angrenzenden Stral3en und die damit zusammenhangen-
den Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen gegeben.

Weitere Vorbelastungen stellen z.T. baufallige Bausubstanzen insbesondere in den rickwarti-
gen Grundstiucksbereichen und der Leerstand der Geb&ude, die zum ehemaligen Landratsamt
gehdren, dar. Dartiber hinaus kommt es im Plangebiet zu ubiquaren Eintrdgen von Schadstof-
fen aus der Atmosphére, die aus gewerblichen und industriellen Nutzungen bzw. aus dem
Hausbrand von Wohn- und Mischbauflachen stammen. Das Grundwasser ist im Hinblick auf
seinen Nitrathaushalt durch eine mittlere Vorbelastung gekennzeichnet.

Die Bedeutung des Planungsgebietes fir die Schutzgiter Boden, Klima/Luft, Pflanzen/Tiere
und biologische Vielfalt, Landschaftshild/Stadtgestalt, Mensch, Kultur- und Sachguter ist ins-
gesamt gering. Ausnahmen bilden in diesem Zusammenhang die Griin- und Gehdlzstrukturen
der Grundsticksfreiflachen, die jedoch nur in geringem Umfang vorhanden sind. Fur das
Schutzgut Wasser kommt dem Planungsraum aufgrund seiner Lage innerhalb des Heilquel-
lenschutzgebietes insgesamt eine hohe Bedeutung zu.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird es aufgrund des derzeit vorhandenen relativ hohen
Versiegelungsgrades und der vorhandenen baulichen Anlagen zu keinen wesentlichen Veran-
derungen des Umweltzustandes innerhalb des Planungsgebietes kommen. Sollten die Gebéau-
deanlagen des ehemaligen Landratsamtes jedoch weiterhin nicht genutzt werden, ist mit ei-
nem zunehmenden Verfall der denkmalgeschiitzten Gebaude zu rechnen. Dies wiirde zu er-
heblichen Beeintrachtigungen fur das Stadtbild, fur die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen so-
wie fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter fihren.

Planungsalternativen sind aufgrund der Standortgebundenheit sowie im Hinblick auf die Ziel-
setzung der jingsten BauGB-Novelle zur Starkung der Innenentwicklung der Stadte und Ge-
meinden gegeniiber weiterer Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich nicht gegeben. Zu-
dem sieht das Zentrenkonzept der Stadt Bad Homburg v.d. H6he fir den Innenstadtbereich
eine Ausweitung des Einzelhandelsangebotes vor. Der Standort des ehemaligen Landratsam-
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tes wird als neuer Handelsschwerpunkt gewertet, der den unteren Abschnitt der Louisenstral3e
nachhaltig starken und pragen kann. Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufs-
zentrums in Bad Homburg v.d. Hohe*” bewertet zudem die Ansiedlung eines in die Innenstadt
integrierten Einkaufszentrums als grundsatzlich wiinschenswert, da das Vorhaben als Ange-
botsschwerpunkt tberwiegend zentralrelevante Sortimente umfasst, die insbesondere Ergan-
zungsfunktionen Gbernehmen sollen.

Bei Durchfihrung der Planung wird es unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaRnahmen fir die Schutzgiter Pflanzen/Tiere und biologische Vielfalt,
Landschaftsbild/Stadtgestalt sowie Kultur- und Sachguter lediglich zu ziemlich geringen Um-
weltauswirkungen kommen. Fiur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Mensch sind
aufgrund der Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm und Schadstoffemissionen, durch weit-
gehende Bodenversiegelungen sowie aufgrund der Lage im Heilguellenschutzgebiet mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass diese als erheblich einzustufen sind.

Im Hinblick auf die einzelnen Schutzguter fuhrt das Planungsvorhaben somit zu Eingriffswir-
kungen, die durch KompensationsmalRnahmen deutlich reduziert, aber nicht vollstandig kom-
pensiert werden kénnen. Im Einzelnen werden MalRnahmen

zur Durchgriinung des Baugebietes,

zur Beschrankung der Bodenversiegelung,

zur Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien,

zur Beschrankung von Art und Maf3 der Nutzung im Hinblick auf Nutzungsbeschrankungen
und Festsetzungen zu Gebaudehdhen,

zur Uberbaubarkeit von Grundstuicksflachen,

zur Gestaltung von Dachern und Fassaden sowie

zum Immissionsschutz

im Bebauungsplan festgesetzt bzw. im Rahmen der Baugenehmigung geregelt.

Unter Berlicksichtigung dieser MaRnahmen wird aus naturschutzfachlicher Sicht jedoch keine
vollstandige Kompensation der Eingriffswirkungen erzielt. Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit in
Hohe von 16.485 Biotopwertpunkten, das uber das Okokonto der Stadt Bad Homburg v.d. H6-
he kompensiert werden soll. Es handelt sich um die Okokonto-Flache Nr. 308, die die Flurstu-
cke 30 und 31 (Flur 11, Gemarkung Ober-Erlenbach) umfasst, auf denen ein Kleingarten rick-
gebaut wurde. Die Flache wurde der natirlichen Sukzession tberlassen und wieder dem Wald
zugeschlagen.

Dartiber hinaus sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Schutzgiter
Boden, Wasser, Klima/Luft und Mensch im Rahmen eines Monitorings durch die Stadt zu U-
berwachen. Diese Uberwachung erfolgt im Allgemeinen im Abstand von 5 Jahren durch stich-
punktartige Kontrollen oder Birgerbefragungen, durch Grundwasseruntersuchungen und Im-
missionsmessungen sowie durch Berlcksichtigung der Vorgaben im Rahmen von Baugeneh-
migungen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die
Eingriffswirkungen deutlich reduziert werden; ein vollstdndiger naturschutzfachlicher Ausgleich
wird jedoch innerhalb des Plangebietes nicht erzielt, so dass eine weitere Kompensation tber
das stadtische Okokonto erforderlich wird. Aufgrund der Planung ist nicht mit unvorhergesehe-
nen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Die Planung wird insgesamt als umweltvertraglich
angesehen.

7 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg, Januar 2008
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7 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB

7.1 Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der rund 1,0 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 E 1, 3. Anderung, liegt im
Stadtzentrum von Bad Homburg, im unteren Bereich der Ful3gdngerzone Louisenstrafl3e zwi-
schen Kisseleffstrafe und Ferdinandstralie.

Wahrend der obere Bereich der LouisenstralRe Uber einige attraktive, grof3flachige ,Magnetbe-
triebe”) verflugt, ist der untere Bereich der FulRgdngerzone (unterhalb der Kisseleffstralie)
durch sehr lockeren Einzelhandelsbesatz mit vereinzelten kleinen Geschéaften und dem leer-
stehenden, ehemaligen Landratsamt gepragt.

Mit Blick auf die oben beschriebenen Strukturen verfolgt die Stadt mit der vorliegenden Pla-
nung u.a. folgende Zielsetzungen:

Zusatzliches, zusammenhéangendes Flachenangebot fir Einzelhandel insbesondere im
Hinblick auf die SchlielRung von Branchen-/ Sortimentsliicken

Sicherung und Ausbau der Louisenstralde als zentrale Einkaufsstral3e
Attraktivitatssteigerung der Ful3gangerzone, Verbesserung der Stadtgestaltung

Beseitigung des seit 1999 andauernden Leerstandes der Bebauung auf den Flachen des
ehemaligen Landratsamtes

Erhalt/ Berticksichtigung der historischen Bausubstanz

Insgesamt kann die Stadt Bad Homburg mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums ihre Funk-
tion eines Mittelzentrums erhalten und weiter stéarken (siehe auch Kap. 2.1).

Bereits mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 E1, die seit 2004 rechtskréftig ist,
wurde die Voraussetzung geschaffen, an dieser Stelle grof3flachigen Einzelhandel mit einer
Verkaufsflache bis zu ca. 3.300 m? (oberirdisch) bzw. 5.200 m? (inklusive Basement) anzusie-
deln. Es hat sich jedoch gezeigt, dass diese Rahmenbedingungen fir die Entwicklung eines
zeitgemalRen Einkaufszentrums nicht ausreichten.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache bis zu 9.950 m? geschaffen.

Laut Aussage des Tragers der Regionalplanung, dem Regierungsprasidium Darmstadt, ist die
vorliegende Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Region RheinMain,
Stand 2003, stellt fir das vorliegende Plangebiet gemischte Bauflachen dar. Die Vertreter des
Planungsverbandes teilten mit, dass die Festsetzung eines Sondergebietes im Zentrum der
Stadt Bad Homburg v.d.HGhe fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt betrachtet wird.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Durchfiihrung der Umweltprifung wurden bestehende Fachplanungen, u. a. die Vor-
prifung der Umweltauswirkungen und die Verkehrsuntersuchungen zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5E1 ausgewertet. Zusatzlich wurden folgende Gutachten beauftragt, deren
Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind:
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- Verkehrsqutachten

Der geplante Bau eines Einkaufszentrums mit ca. 150 Tiefgaragenstellplatzen* macht eine
Untersuchung des Verkehrs, der ErschlieBung und der Stellplatzsituation notwendig. Das Gut-
achten empfiehlt, auf eine ErschlieBung Uber die Ferdinandstrale/ den Ferdinandsplatz zu
verzichten und die Anbindung des Einkaufszentrums Uber die Kisseleffstral3e vorzusehen. Die
ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums Uber die Kisseleffstral3e kann sowohl hinsicht-
lich des Kunden- als auch des Anlieferverkehrs als gesichert betrachtet werden.

- Untersuchung der LArmimmissionen

In dem vorliegenden Gutachten werden prognostisch die Larmimmissionen untersucht, welche
durch das geplante Einkaufszentrum im Bereich der umliegenden schutzbedirftigen Gebaude
hervorgerufen werden. Des Weiteren werden die verkehrlichen Auswirkungen im Bereich der
KisseleffstralRe untersucht, die durch die Mehrverkehre hervorgerufen werden.

Das Gutachten gibt Empfehlungen, die der Bebauungsplan soweit wie mdglich als Festset-
zungen Ubernimmt (z.B. glatte Bodenbelage, eingehauste Anlieferung) oder auf die im Hinblick
auf das Bauantragsverfahren verwiesen wird (z.B. Betriebszeiten des Einkaufszentrums, kon-
kretisierendes Gutachten zu den anlagenbezogenen Immissionen)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Einkaufszentrum ohne Immissionskonflikte
realisiert werden kann, wenn die empfohlenen MaRnahmen/ Regelungen im Bebauungsplan
festgesetzt und die Hinweise im Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt werden.

- Baugrunduntersuchung, Hydrogeologisches und geotechnisches Gutachten

Anhand von Kernbohrungen sowie den Ergebnissen chemischer und bodenphysikalischer
Laboruntersuchungen werden die Untergrund und Grundwasserverhaltnisse im Bereich des
Projektgelandes dargestellt, beschrieben und bewertet.

Das Gutachten enthalt Aussagen zum Heilquellenschutz, die nachrichtlich in den Bebauungs-
plan tbernommen worden sind, sowie Aussagen zu Altlasten und Hydrologie, die in der Be-
grindung zum Bebauungsplan wiedergegeben werden. Weiterhin dient das Gutachten u.a. als
Basis fur das bei den Genehmigungsbehdrden einzuleitende wasserrechtliche Verfahren.

- Verschattungsstudie

Durch die Errichtung des Einkaufszentrums in den vorgesehenen baulichen Abmessungen
wird es teilweise zu Veranderungen in der Belichtung der angrenzenden Freiflachen und Ge-
baudefassaden, sowie zur Beeintrachtigungen einzelner Blickbeziehungen kommen. Die Be-
eintrachtigungen der Blickbeziehungen sind von untergeordneter Bedeutung, da sie gegenwar-
tig ohnehin nur in geringem Umfang vorhanden sind. Hinsichtlich der Verschattung werden die
an das Louisen-Center angrenzenden Bereiche untersucht.

Die Aussagen der Studie fiihrten zu einer Anderung der geplanten Bebauung im Bereich der
Englischen Kirche; hier werden nun die von der Hessischen Bauordnung vorgegebenen
Grenzabstande vom Louisen-Center eingehalten. Durch das Einhalten der Grenzabstande
zum Grundstick Ferdinandstral3e 16a werden die Belichtung und Beltiftung sowie der Brand-
schutz ausreichend bertcksichtigt, wie es die HBO fordert. Anzumerken ist, dass gerade die
Freiflachen und die linke Erdgeschosswohnung heute von den vorhandenen Gehélzen auf
dem Grundstuick stark verschattet werden.

Auch bei den Geb&uden Ferdinandstral3e 12 und FerdinandstralRe 14 werden durch das Ein-
halten der Grenzabstédnde des Louisen-Centers die Belichtung und Belliftung sowie der
Brandschutz ausreichend bericksichtigt.

8 (Anmerkung: Im Rahmen der weiteren Planung des Louisen-Centers zeichnen sich mit Stand April 2008 ca. 135 Stellplatze ab)
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Fir die Gebaude Ferdinandstral3e 18 und 20 wird im Zeitraum Juni bis September erst am
spéaten Nachmittag gegen 17.00 Uhr eine teilweise Verschattung der Gebauderiickseiten prog-
nostiziert. Eine Verschattung der Freiflache erfolgt entsprechend — wobei im September be-
reits heute 2/3 der Freiflachen verschattet sind, nur Teile des Grundstiicks Ferdinandstral3e 18
sind unverschattet.

Fir das Gebaude Kisseleffstral3e 9 zeigt die Simulation in den Vormittagsstunden im Zeitraum
Marz, September und Dezember eine geringflgige Mehrverschattung gegeniiber dem jetzigen
Bestand.

Fir die untersuchte, riickwartige Gebaudeseite Louisenstralle 92, die rickwartigen Freiflachen
und die Fassade des ruckwartigen (Werkstatt)Gebaudes stellt die Realisierung des Einkaufs-
zentrums beziiglich der Verschattung keine negative Auswirkungen gegentiber dem Bestand
dar.

- Auswirkungsanalyse zur Ansieldung eines Einkaufszentrums

Zur Beurteilung wirtschaftlicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen des
Louisen-Centers auf die Innenstadt von Bad Homburg, die Gesamtstadt und auf die angren-
zenden Kommunen wurde eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des Louisen-Centers er-
stellt. Die Ergebnisse der Analyse werden in der absatzwirtschaftlichen Beurteilung des Fach-
bereichs Stadtplanung Gegenstand einer Abwagung mit dem Ergebnis, dass es zu Beschran-
kungen einzelner Branchen/ Sortimente kommt.

Die Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Beurteilung bilden die Grundlage fir Festsetzungen
zu den zulassigen Betrieben, Branchen und Sortimenten sowie zu den maximal zulassigen
Verkaufsflachen, so dass keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen/ Missstande zu
erwarten sind (z.B. grof3flachiger Leerstand, negative Auswirkungen auf die Nahversorgung
der Bevolkerung).

7.2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss )
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.07.2007 die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5E1 beschlossen.

Scoping

Bereits vor dem Beteiligungsverfahren nach 88 3 (1) / 4 (1) BauGB fand zur Erarbeitung der
Umweltprifung am 06.08.07 ein Besprechungstermin (Scoping) im Rathaus der Stadt Bad
Homburg statt. Mit der Einladung vom 19.07.2007 wurden Behdrden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange gebeten, den Untersuchungsumfang und den Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung festzulegen. Teilnehmer waren das Regierungsprasidium Darmstadt, der Pla-
nungsverband Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main, die Industrie- und Handelskammer Bad
Homburg, der Hochtaunuskreis — untere Wasserbehdrde, die Stiwag Netzservice GmbH, die
Bauaufsicht Bad Homburg mit der unteren Naturschutz- und Denkmalschutzbehorde, die
Stadtentwasserung Bad Homburg sowie der Fachbereich Stadtplanung.

Die vorgebrachten Anregungen filhrten zu der Beauftragung der o.g. Untersuchungen/ Gut-
achten bzgl. der Aspekte Heilquellen, Grundwasser, Boden, Immissionsschutz, Verkehr/ Stell-
platze, Branchen/ Sortimente und Verkaufsflachen. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass
die Planung hinsichtlich der denkmalschutzrechtlichen Belange abgestimmt werden muss.

Frihzeitige Beteiligung )
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 (1) BauGB Uber die allgemeinen Ziele und
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Zwecke der 3. Anderung des Bebauungsplanes fand in Form einer Auslegung der Planunter-
lagen (Vorentwurf) vom 09.10.07 bis 06.11.07 statt. Die Behorden und sonstigen Tragern 0f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.10.2007 aufgefordert, zum Vorentwurf Stel-
lung zu nehmen. Sie wurden auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Der Vorentwurf enthielt noch nicht die Ergebnisse der 0.g. Gutachten. Auf Grundlage der 2.
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 E1 und der Ergebnisse des Scopings
vom 06.08.2007 traf der Vorentwurf jedoch Aussagen, welche Aspekte der Planung durch
Gutachten untersucht werden bzw. welche Kenntnisse zu den einzelnen Aspekten bereits vor-
liegen. Weiterhin erfolgte eine Beschreibung des Planungsstandes Louisen-Center.

Seitens der Offentlichkeit wurden Hinweise insbesondere zu den folgenden, umweltrelevanten
Aspekten vorgetragen, die teilweise zu Erganzungen in der Begriindung bzw. in der Umwelt-
prufung/ im Umweltbericht flhrten:

ErschlieBung/ Verkehrslarm in Hinblick auf die Schutzanspriiche der Anwohner
Anlagenbezogener Larm in Hinblick auf die Schutzanspriiche der Anwohner

Erhalt vorhandener Gehdlze

Rucksichtnahme auf die umliegenden Kulturdenkmaéler, insbesondere Englische Kirche
Volumen Baukdrper Louisen-Center/ Sicherung einer ausreichenden Belichtung

Abstande gemal’ Hessischer Bauordnung (HBO)

GroRRe der Verkaufsflache/ zu geringes Stellplatzangebot

wn W W W W W W

Seitens der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden Hinweise gegeben,
die ebenfalls zu Erganzungen oder Korrekturen der Begriindung und der Umweltprifung/ des
Umweltberichts fihrten. Insbesondere &uf3erten sich die folgenden Behdrden und Tréger:

8 Regierungsprasidium Darmstadt/ untere Naturschutzbehdrde (Hinweise auf den Erhalt der
Baume in der KisseleffstraRe, auf die Baumschutzsatzung, auf eine Dachflachenbegri-
nung des Centers, auf Regelungen zum Niederschlagswasser)

8 Hochtaunuskreis, FB Landlicher Raum (Hinweis, fur einen externen Ausgleich des Eingriffs
keine Flachen fur die Landwirtschaft in Anspruch zu nehmen.

8 Hochtaunuskreis, Landratsamt (Hinweis auf fehlerhafte Aussagen zum Heilquellenschutz-
gebiet)

§ Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt- Bau und Kunstdenkmalpflege (Hinweise zur

Fassadengestaltung des Louisen-Centers, zu kiinftigen Werbeanlagen, zum Riickbau der

heutigen Staffelgeschosse auf dem Landratsamt, zum Erhalt des Kulturdenkmals Kisse-

leffstral3e 3, Abstande des Louisen-Centers zur Englischen Kirche)

Stiwag Netzservice GmbH (Sicherung der technischen ErschlieRung: Elektrische Energie)

Stadtwerke Bad Homburg (Sicherung der technischen ErschlieBung: Loschwasser, Erd-

gas, Trinkwasser)

wn W

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5E1 mit der dazugehérenden Begriin-
dung einschliel3lich Umweltbericht, sdmtlichen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstell-
ten Gutachten und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde vom 03.03.08
bis 07.04.08 gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt. Den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.02.08 parallel zur offentlichen Auslegung
um Stellungnahme bis zum 07.04.08 gebeten. .Stellungnahme gegeben.

Seitens der Offentlichkeit wurden erneut Stellungnahmen abgegeben, die die Hinweise zum
Verfahren gemald 8 3 (1) BauGB wiederholten und konkretisierten und die zu Erganzungen in
der Begrindung und im Umweltbericht fihrten. Dabei wurde nun auch Bezug auf die einzelnen
Gutachten genommen, deren Ergebnisse in der Begriindung mit Umweltbericht wieder gege-
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ben waren. Insgesamt wurden Stellungnahmen insbesondere zu den folgenden Aspekten ab-

gegeben:

8 Verkehr/ Larm/ Stellplatze: Das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird inhaltlich und
teilweise auch methodisch in Frage gestellt; die vorhandene Belastung der KisseleffstralRe
wird als so stark bezeichnet, dass zuséatzliche Verkehre durch das Louisen-Center unzu-
mutbar sind. Die im Bebauungsplanentwurf angegebene Zahl der Stellplatze fur das Loui-
sen-Center sei viel zu gering, zuséatzlicher Parkraumsuchverkehr damit unvermeidbar. Es
wird die Befurchtung ge&auf3ert, dass das Louisen-Center bestehende Geschéafte insbeson-
dere in den Louisen-Arkaden aufgrund der fehlenden Stellplatze gefahrdet. Weiterhin wird
durch den zusétzlichen Verkehr und den zu erwartenden Dauerstau auf der KisseleffstralRe
mit einer Zunahme der Larmimmissionen und einer Verschlechterung der Luftqualitat ge-
rechnet, die die Wohnqualitat in der Kisseleffstral3e erheblich beintrachtigen. Die Ergebnis-
se der schalltechnischen Untersuchung werden ebenfalls angezweifelt.

8 Anlagenbezogener Larm: Die Anlieferung im Bereich des Grundstiicks Kisseleffstralle 3
sei nicht funktionsfahig, zusétzliche Emissionen waren die Folge. Auch der Larm durch die
Luftungsanlagen u.d. des Einkaufszentrums waren nicht berticksichtigt. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung werden ebenfalls angezweifelt.

8 Volumen (Hohe/ Verkaufsflache) Baukdrper Louisen-Center/ Belichtung/ Denkmalschutz:
Der geplante Baukodrper des Louisen-Centers sei zu massiv und wirde die angrenzenden
Wohngebdude zu stark verschatten, besonders betroffen sei das Gebéude Ferdi-
nandsplatz 16 a. Weiterhin wiirde keine Rucksicht auf die Kulturdenkméler im Umfeld des
Louisen-Centers genommen, wobei hier vor allem die Englische Kirche genannt wird, aber
auch die Gebaude Kisseleffstrale 1 bis 7. Die Abstdnde nach Hessischer Bauordnung sei-
en einzuhalten. Das Einkaufszentrum sei viel zu grof3.

§ Abwagung: Zahlreiche Stellungnahmen halten die Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander fir mangelhaft. Die stadtebaulichen Zielsetzungen
werden bzgl. des Louisen-Centers in Frage gestellt bzw. als nicht erreicht bewertet.

Auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Interessensverbande
gaben Stellungnahmen ab, die die Hinweise zum Verfahren gemal § 3 (1) BauGB wiederhol-
ten und konkretisierten und die zu Ergadnzungen in der Begriindung und im Umweltbericht fuhr-
ten. Insbesondere aulRerten sich die folgenden Behdrden und Tréger sowie Interessensver-
b&nde:

8 Hochtaunuskreis, FB Landlicher Raum (Hinweis, dass der Ausgleich fir den planerisch
vorbereiteten Eingriff noch nicht gesichert ist sowie die Aufforderung, fir einen externen
Ausgleich keine landwirtschaftlichen Flachen heranzuziehen)

8 Regierungsprasidium Darmstadt/ untere Naturschutzbehtrde (Hinweis auf den Erhalt der
StraRenbdume in der Louisenstralle; Zustimmung zur der Vorgehensweise in Bezug auf
die Sicherung des externen Ausgleichs (die Sicherung wurde parallel zu Offentlichen Aus-
legung untersucht und mit der unteren Naturschutzbehtdrde abgestimmt))

8 Regierungsprasidium Darmstadt (Hinweis zu stationaren Geréuschquellen des Louisen-
Centers mit der Anregung, einen Immissionsrichtwertanteil unterhalb der jeweils zulassigen
Richtwertes festzusetzen)

8 Industrie- und Handelskammer (Hinweis, eine Bestandsschutzgarantie fir bestehende

Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe in der unteren Louisenstralle festzusetzen;

Hinweis, Verkaufsflachen fir Sortimente festzusetzen, die jiingere Bevoélkerungsgruppen

bevorzugen; Hinweis auf die zu geringe Stellplatzanzahl des Louisen-Centers und Forde-

rung weitere Stellplatze in der Innenstadt zu entwickeln; Hinweis auf die Einrichtung eines
leistungsfahigen und umfassenden, dynamischen Parkleitsystems fiir die Bad Homburger

Innenstadt vor Inbetriebnahme des Louisen-Centers und Hinweis auf die die Kisseleffstra-

Re querenden FuRganger — Durchgangigkeit der FuRgangerzone)

ADFC — Projektleiter (Hinweis auf erforderliche Fahrradstellplatze)

Unternehmerverband Hessischer Einzelhandel Mitte-Sud e.V. (Hinweis, dass die Wirt-

schaftlichkeit des Louisen-Centers von der erforderlichen Stellplatzanzahl im Center ab-

wn W
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h&nge; Hinweis auf eine starke Verkehrszunahme, die im Verkehrsgutachten nicht richtig
ermittelt wurde, fehlerhafte Prognosewerte; Hinweis, dass die Verkehrsuntersuchung den
Anlieferungs- und Entsorgungsverkehr unbericksichtigt 1asst; Hinweis auf die Querung der
FulRgangerzone durch den Verkehr auf der Kisseleffstral3e; Hinweis, ein leistungsféahiges
Parkleitsystem zu entwickeln; Infragestellung des gesamten Verkehrsgutachten)

Die gemal} 8 2 (2) BauGB beteiligten Gemeinden &ul3erten keine Anregungen oder Bedenken
zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1.

Auf Grund der zahlreichen Stellungnahmen zum Aspekt Verkehr/ Stellplatze wurde der mit der
Verkehrsuntersuchung beauftragte Gutachter um eine die Verkehrsuntersuchung erganzende
Stellungnahme gebeten. Diese Stellungnahme befasst sich mit den verschiedenen Hinweisen,
die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu dem Aspekt gegeben worden sind. Das Ergebnis
der vorherigen Verkehrsuntersuchung wird bestéatigt und durch weitere Aussagen erganzt. Die
Stadt sieht keinen Grund, die Methodik des Gutachtens und dessen Ergebnisse in Frage zu
stellen. Die erganzende Stellungnahme ist nach der 6ffentlichen Auslegung in die Begriindung
mit Umweltbericht eingestellt worden (vgl. Kapitel 2.5 Verkehrsuntersuchung). Anderungen der
Planung haben sich durch die ergdnzende Stellungnahme nicht ergeben.

Im Zusammenhang mit dem Louisen-Center fanden Gesprache mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt zum Immissionsschutz statt. Dabei stellte das Regeierungsprasidium fest, dass es
keine offenen Punkte gibt, die in dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan zu
korrigieren oder zu ergéanzen waren. Die Hinweise des Gutachtens sind im Rahmen des Bau-
antragverfahrens zu beriicksichtigen. Auf das genannte Gesprach wird in der Begrindung re-
daktionell verwiesen (vgl. Kapitel 2.6 Schallschutz).

Weiterhin konnte parallel zur Offentlichen Auslegung geklart werden, wie das Ausgleichsdefizit
ausgeglichen werden kann. Im Ergebnis der Prifung — in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde — wurde die Inanspruchnahme des stadtischen Okokontos fiir geeignet befun-
den. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erfolgt nicht. Die Sicherung der Mal3-
nahme erfolgt durch einen Selbstverpflichtungsbeschluss der Stadt vor dem Satzungsbe-
schluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1. Die Begriindung mit Umweltbericht
wird auch um diese Aussage redaktionell erganzt (vgl. Kapitel 2.12 Umweltprifung).

Abschlielend werden auch Aussagen zur Absicht, das Parkleitsystem und die Kurhausgara-
gen auszubauen, in die Begrindung redaktionell aufgenommen.

Die Erganzungen der Begrindungen dienen der Planungssicherheit und der Klarstellung, dem
besseren Verstandnis und der umfassenden Information. Anderungen fir die Planung lassen
sich daraus nicht ableiten, die Grundziige der Planung sind nicht berihrt.

Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung der Bebauungsplans Nr. 5 E1 mit zugehoriger Be-
grindung mit Umweltbericht wurde von der Stadtverordnetenversammiung am 29.05.2008
gemal 8§ 10 (1) BauGB gefasst.

Fachbereich Stadtplanung 135



Bebauungsplan Nr. 5 E 1, 3. Anderung Stand § 10 (1) BauGB

Begriindung

7.3 Ergebnis und Abwagung

Die im Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden gemafR 8 1(7) BauGB
bertcksichtigt: Offentliche und private Belange sind gegen- und untereinander gerecht abzu-
wagen.

Den offentlichen Belangen bzw. den stadtebaulichen Zielsetzungen gemafl Kap. 7.1 stehen
zahlreiche Stellungnahmen gegentiber, die ein Einkaufszentrum oder das Einkaufszentrum in
vorliegender Ausformung auf Grund der vermuteten, negativ eingeschatzten Auswirkungen
ablehnen. Im Folgenden werden die verschiedenen Belange bewertet.

Standort/ Plangebiet

Ein grundsatzlich anderer Standort fir ein integriertes Einkaufszentrum in Bad Homburg ist
nicht gegeben. Zum einen besteht der massive Leerstand im Bereich des ehemaligen Land-
ratsamtes, zum anderen ist es die untere Louisenstralie, die gestarkt werden muss, damit die
FulRgangerzone/ LouisenstralBe als Ganzes auch langfristig erhalten werden kann. Die der
Stadt vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel bestatigen dies. Auf Grund dieser Un-
tersuchungen/ Einzelhandelskonzepte kommt ein Standort auf der ,grinen Wiese“ nicht in
Betracht. Trotz allgemein zu beobachtender gegenlaufiger Tendenzen hat sich Bad Homburg
bisher eine gut funktionierende, bevidlkerungsnahe und von Experten als beispielhaft bezeich-
nete Einzelhandelslandschaft in integrierten Lagen bewahrt.

Im Vorfeld der vorliegenden Planung gab es eine auch in der Offentlichkeit verfolgte Diskussi-
on unterschiedlicher Planungskonzepte fir ein Einkaufszentrum in der unteren Louisenstrale,
die ein groReres Areal beinhalteten, als das jetzige Louisen-Center. Diese Konzepte umfass-
ten eine Reihe denkmalgeschitzter Gebaude, weshalb es bereits Vorgesprache mit dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege in Wiesbaden gab. Weiterhin setzte das als ,Grof3e LOsung* be-
kannte Konzept die Verlagerung eines bestehenden Mdbelhauses voraus. Im Ergebnis der
Diskussion fiel die Entscheidung zu Gunsten des Konzeptes, welches voraussichtlich nicht nur
am ehesten mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar war, sondern fur dessen zeit-
nahe Realisierung auch die erforderlichen Flachen zur Verfligung standen — hauptsachlich das
Areal des ehemaligen Landratsamtes.

GrolRe des Einkaufszentrums

Da es sich bei dem Louisen-Center um ein integriertes Einkaufszentrum handelt, welches in
ein bereits gebautes Umfeld , gepflanzt* wird, war von Beginn an der Planung eine enge Ab-
stimmung zwischen Bebauungsplanverfahren und Hochbauplanung erforderlich. Die Entschei-
dung, keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern einen klassischen Plan mit Fest-
setzungen gemal 8 9 (1) BauGB aufzustellen, unterstreicht jedoch den Willen der Stadt, ein
stadtebaulich integriertes Center zu gewahrleisten und die Festsetzungen nicht mit dem Vor-
haben selbst zu begriinden.

Hier spielt auch die GroRRe des Louisen-Centers eine Rolle. Trotz der Hinweise, dass das Cen-
ter zu massiv ist, gehort das Louisen-Center zu den kleinen Einkaufszentren. Ein solches
Zentrum muss wirtschaftlich am Markt bestehen kénnen, daher ist eine gewisse Mindestgrol3e
erforderlich. Die Grof3e der Verkaufsflache wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel durch eine entsprechende Analyse untersucht und anschlieRend
einer absatzwirtschaftlichen Beurteilung unterzogen, so dass im Ergebnis nicht mit negativen
Auswirkungen des Centers auf den bestehenden Einzelhandel i.S. § 11 (3) BauNVO gerech-
net werden muss.

Das BauGB ist kein Instrument fir die Steuerung des Einzelhandels und auch kein Schutz vor
Konkurrenz; aber die Belange des Einzelhandels sind von der Stadt zu berticksichtigen - und
dazu gehért auch das Louisen-Center. Die geplante GroRRenordnung steht auch im Einklang
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mit den vorhandenen Einzelhandelskonzepten der Stadt. Insgesamt wird mit dem Vorhaben
der Bad Homburger Einzelhandel gestarkt und damit die Funktion als Mittelzentrum.

Denkmalschutz

Im Zusammenhang mit der Centergr6é3e sind auch die Hinweise zu bertcksichtigen, dass sich
der grol3e Baukdrper gegeniber den angrenzenden Kulturdenkmalern riicksichtslos verhalt.
Die vorliegende Planung ist mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Aus dieser Abstimmung resultieren verschiedene Fest-
setzungen, so dass diesem Belang auch aus Sicht der zustdndigen Behdrden ausreichend
Rechnung getragen wurde.

Verschattung/ Abstdnde gemaR Hessischer Bauordnung (HBO)

Im Bereich der Englischen Kirche hélt das Louisen-Center die von der HBO geforderten Ab-
stdnde zu den Nachbargrundstiicken ein. Bei der Einhaltung der Abstdnde gemal HBO wer-
den die Belichtung und Beliftung sowie der Brandschutz ausreichend berticksichtigt. Ein dar-
Uber hinausgehender, rechtlicher Anspruch z.B. auf Belichtung, besteht nicht. Nicht zum
Schutzbereich der Norm gehdrt, eine ungestérte Aussichtslage zu bewahren.

Jedoch werden nicht tberall die Abstdnde nach HBO durch das Louisen-Center eingehalten.
Dies betrifft die an die Langsseite des Centers angrenzenden Grundstiicke. Teilweise befindet
sich auf den Grundstiicken jedoch selbst eine Grenzbebauung, so dass eine Bebauung des
Louisen-Centers auf der Grenze in diesem Bereich auch nach HBO zuléssig ware. Zum ande-
ren zeigt die Verschattungsstudie, dass es bei den Gebauden Ferdinandsplatz 18 und 20, Kis-
seleffstraRe 9 nur zu einer verhaltnismafiig kurzfristigen Mehrverschattung kommt. Da auch
die Belliftung und der Brandschutz durch diese die Grenzabstéande der HBO unterschreitenden
Bebauung nicht beeintrachtigt sind — und da es sich um ein innerstadtisches Quartier mit einer
entsprechend dichten, gewachsenen Bebauung handelt — wird diese Mehrverschattung fir
vertretbar gehalten.

Stellplatze
Das Louisen-Center wird die nach Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg erforderlichen

Stellplatze nicht realisieren kdnnen. Dies wurde in allen Planstéanden stets deutlich benannt.
Ein weiters Tiefgaragengeschoss ist aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet nicht zu-
lassig. Die Nutzung des Basements fir Stellplatze statt als Verkaufsflache ist ebenfalls ausge-
schlossen, da ein Verzicht auf diese Verkaufsflache kein wirtschaftlich tragbares Einkaufszent-
rum zulasst — und damit das Louisen-Center insgesamt nicht realisiert werden kénnte. Bei dem
Louisen-Center handelt es sich um ein in der Innenstadt liegendes Einkaufszentrum, welches
deutlich weniger Stellplatze bendtigt, als ein Center am Stadtrand. In der Regel werden die
kinftigen Kunden in die Innenstadt von Bad Homburg fahren und gehen dann auch, aber nicht
nur, in das Louisen-Center. Weiterhin ist ein Ausbau der Tiefgarage des Kurhauses geplant.
Und um den Parkraumsuchverkehr zu minimieren, wird das vorhandene, statische Parkleitsys-
tem durch ein dynamischen ersetzt werden. Eine Abhangigkeit der Wirtschaftlichkeit eines
Centers von der Stellplatzanzahl ist sicher fir nicht oder teilintegrierte Einkaufszentren nach-
vollziehbar, vorliegend jedoch nicht. Insgesamt ist es daher vertretbar, wenn nicht im Louisen-
Center selbst die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze realisiert werden kénnen.
Das Instrument der Stellplatzablosung im Rahmen der stadtischen Stellplatzsatzung ist geeig-
net, einen passenden Ersatz zu schaffen. Die Stellplatzthematik ist Gegenstand der Verkehrs-
untersuchung (inklusive Erganzung). Mit dieser Untersuchung und mit den geplanten Mal3-
nahmen zum Ausbau des innerstadtischen Stellplatzangebotes und zur Lenkung des Park-
suchverkehrs ist dem Belang ,Stellplatze” im Rahmen der planerischen Konfliktbewaltigung
ausreichend Rechnung getragen.
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Verkehr/ Verkehrslarm

Die in den Stellungnahmen genannte Belastung der Kisseleffstral3e lasst sich durch die Ver-
kehrsuntersuchung nicht bestatigen. Der Stralenquerschnitt und die entsprechenden Knoten-
punkte erfillen die Voraussetzungen, die Erschlieung des Louisen-Centers Uber die Kisse-
leffstral3e zu fihren. Eine Trennung der Louisenstralie als Ful3géangerzone durch den Verkehr
auf der Kisseleffstral3e ist laut Gutachten nicht zu beflirchten. Entsprechend wird es auch nicht
zu den erwarteten Verkehrsemissionen kommen. Auch an den Ergebnissen des schalltechni-
schen Gutachtens bestehen keine Zweifel. Die positive Stellungnahme des zustandigen Tréa-
gers fur Immissionsschutz, dem Regierungspréasidium, bestétigt dies.

Anlagenlarm/ L uft

Anlagenlarm, wie er z.B. durch die Anlieferung oder die Liftungsanlagen auf dem Dach des
Einkaufszentrums (stationaren Gerauschquellen) entsteht, und die Luftemissionen werden
Gegenstand eines konkretisierenden Gutachtens im Rahmen des Bauantragverfahrens sein.
Einwande gegen die Aussagen des schalltechnischen Gutachtens zur 3. Anderung des Be-
bauungsplans oder dessen Festsetzungen zum Schallschutz bestehen seitens des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt als zustdndige Behérde nicht.

Festsetzungsvorschlage

Nicht festgesetzt werden kbnnen im Bebauungsplan Sortimente, die vor allem fiir junge Kaufer
interessant sind, z.B. Junge Mode. Auch eine ,Bestandsschutzgarantie fir bestehende Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe” ist in einem Bebauungsplan nicht festsetzbar. Das
BauGB ist kein Instrument zur Verhinderung von Konkurrenz.

Umweltbelange

Die Bedeutung des Planungsgebietes fir die Schutzgiter Boden, Klima/Luft, Pflanzen/Tiere
und biologische Vielfalt, Landschaftshild/Stadtgestalt, Mensch, Kultur- und Sachguter ist ins-
gesamt gering. Ausnahmen bilden in diesem Zusammenhang die Griin- und Gehdlzstrukturen
der Grundsticksfreiflachen, die jedoch nur in geringem Umfang vorhanden sind. Fur das
Schutzgut Wasser kommt dem Planungsraum aufgrund seiner Lage innerhalb des Heilquel-
lenschutzgebietes insgesamt eine hohe Bedeutung zu.

Bei Durchfihrung der Planung wird es unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaRnahmen fir die Schutzgiter Pflanzen/Tiere und biologische Vielfalt,
Landschaftsbild/Stadtgestalt sowie Kultur- und Sachguter lediglich zu ziemlich geringen Um-
weltauswirkungen kommen. Fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Mensch sind
aufgrund der Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm und Schadstoffemissionen, durch weit-
gehende Bodenversiegelungen sowie aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass diese als erheblich einzustufen sind.

Im Hinblick auf die einzelnen Schutzguter fuhrt das Planungsvorhaben somit zu Eingriffswir-
kungen, die durch KompensationsmalRnahmen deutlich reduziert, aber nicht vollstandig kom-
pensiert werden konnen. Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit das tber das Okokonto der Stadt
Bad Homburg kompensiert werden soll. Dartber hinaus sind die zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Hinblick auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft und Mensch im Rahmen
eines Monitorings durch die Stadt zu tberwachen. Aufgrund der Planung ist nicht mit unvor-
hergesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Die Planung wird insgesamt als um-
weltvertraglich angesehen.

Bewertung insgesamt

Die vorgebrachten Hinweise der Stellungnahmen insbesondere zu den o0.g. Themenschwer-
punkten waren der Anlass, die Ergebnisse der betroffenen Gutachten zu hinterfragen. Hierzu
fanden nicht nur Gespréache mit den jeweiligen Gutachtern statt, sondern auch Abstimmungen
mit den fur die einzelnen Belange zustdndigen Behdrden und Fachdmtern. Im Ergebnis wer-
den die Gutachtenergebnisse bestétigt, so dass die diesbeziiglichen Stellungnahmen die
Grundziige der Planung nicht bertihren.
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Die durch den Gebaudekérper des Louisen-Center bedingten Veranderungen im Umfeld des
Centers, z.B. die Belichtung betreffend, sind verhaltnismafiig gering. Eine Verschlechterung
der Wohnqualitét in dem Mal3e, wie sie die Stellungnahmen befiirchten, kann nicht nachvoll-
zogen werden. Dass es zu einer Veranderung kommt, ist unbestreitbar. Jedoch gehdrt der
Bereich der Planung zur Innenstadt und weist eine Innenstadt typische, dichte Baustruktur
unterschiedlich gro3er Baukorper auf. Jedes grofRere Vorhaben wirkt sich daher direkt auf sei-
ne Umgebung aus.

Mit dem Center lassen sich fir die Stadt Bad Homburg mehrere stadtebaulichen Ziele umset-
zen, wie sie fur den unteren Bereich der Louisenstrafl3e seit langem verfolgt werden. Neben
der Beseitigung des seit 1999 andauernden Leerstandes auf dem Areal des ehemaligen Land-
ratsamtes wird der in seiner bisherigen Entwicklung gegeniiber der oberen Louisenstral3e zu-
rick stehende Bereich der Ful3gdngerzone mit einem Einkaufszentrum als Kundenmagnet
aufgewertet. Damit wird nicht nur der Einzelhandel in der ganzen Innenstadt gestarkt, sondern
die Stadt Bad Homburg als Einkaufsstadt insgesamt gesichert und aufgewertet. Die mittelzent-
rale Funktion der Stadt wird weiter ausgebaut. Das Erfordernis hierzu legen die verschiedenen
Untersuchungen/ Konzepte zum Einzelhandel in der Kurstadt seit langerem nachdriicklich dar.

Die Planung wird weiterhin insgesamt als umweltvertraglich angesehen.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 E1 sichert eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen in Einklang bringt, dem Wohl
der Allgemeinheit dient und die stadtebauliche Gestalt bzw. das Ortsbild baukulturell erhalt und
entwickelt.

Nach der Abwéagung der Stellungnahmen gemald § 1 (7) BauGB wird an den Festsetzungen
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5E1 festgehalten. Der Umgang mit den einzelnen
Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung gemal? 8 1 (7) BauGB ist der tabellarischen Zu-
sammenstellung zu den Verfahren nach 8§ 3 (2), 4 (2) BauGB zu entnehmen.

Bad Homburg v.d.H6he , den 13.06.2008

gez. Jungherr gez. Holz
R JHoIz ...................
Oberbiirgermeisterin Fachbereichsleiter
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