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Betreff:

1.Vorhabenbezogene Anderung Bebauungsplan G 75 "MihlstraBe/SchanzenstraBe,,
hier: Annahmebeschluss und Einleitung einer vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
Anderung - Antrag des Magistrats vom 29.01.2021 -

Antrag:

,1. Der von der Adam Henrich Lichtspiel GmbH/Frankfurt mit Schreiben vom
22.01.2021 beantragten Einleitung einer vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplanes G 75 ,MihlstraBe/Schanzenstrae’ fir das Teilgebiet des
derzeitigen Kinocenters in der Bahnhofstraf3e (Anlage 1) wird gemaf3 § 12 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) zugestimmt.

2. Fur den in der Anlage 2 dargestellten Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 12 BauGB die vorhabenbezogene 1. Anderung des
Bebauungsplanes G 75 eingeleitet.

3. Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf3 § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Der Magistrat
wird ermdchtigt, die Offenlegung und die Behdrdenbeteiligung ohne einen
gesonderten Beschluss der Stadtverordnetenversammlung durchzufGhren.

4. Der Einleitungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiblich bekannt zu machen.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Schon die von der Stadtverordnetenversammlung in 2005 beschlossene Rahmenplanung
zur Stadtsanierung sah fir den Bereich des Kinocenters in der Bahnhofstraf3e in
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Abhangigkeit zur Entwicklung des Kino-Standortes am Berliner Platz als alternative
Neubau-Option Wohnungsbau vor.

Nach einer ersten Abstimmung mit der Eigentimerschaft im Rahmen der
Sanierungsberatung in 2018 wurde sich u.a. auch wegen des fir eine Neubebauung
unginstigen Grundstickszuschnittes sowie der noch unklaren Entwicklung in der
GieBener Kino-Landschaft fir eine vorlaufige Erhaltung entschieden.

Aufgrund der weiteren Umsatzentwicklung am Kino-Altstandort, verbunden mit der sich im
Mérz 2020 abzeichnenden Folgen der Corona-Pandemie, und eines erfolgten
Flachenankaufes wurde ab dem letzten Frihjahr ein Neubau-Konzept mit den stadtischen
Fachamtern und den Denkmalbehérden vorabgestimmt.

Der Kinopolis-Manager, als Betreiber sowohl des Kinocenters als auch des
Hauptstandortes am Berliner Platz und weiterer Kinos insbesondere im Rhein-Main-
Gebiet, hat am 15.01.2021 in einem Schreiben an die Oberbirgermeisterin die Folgen
der pandemiebedingten Kino-SchlieBungen und unzureichenden
Kompensationsleistungen, aber auch die vorhergehend negative Umsatzentwicklung am
Standort BahnhofstraBe sowie seine Absicht im Falle einer Kinocenter-Schlielung dessen
Programm ,bestmdglich in den Spielplan des Kinopolis zu integrieren” erléutert.

Das vorabgestimmte Neubaukonzept der Adam Henrich Lichtspiel GmbH entspricht mit
seiner wohnbaulichen Ausrichtung und (im rickwartigen Grundsticksteil) baulichen
Ausnutzung nicht dem im rechtswirksamen Bebauungsplan G 75
,Mihlstra3e/Schanzenstrafle” vom 10.03.1980 festgesetzten Baurecht. Daher muss der
Bebauungsplan in diesem Teilbereich gedndert werden.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplan-Anderung

Das in der Gief3ener Innenstadt gelegene Plananderungsgebiet wird im Norden begrenzt
durch die Neubebauung am Platz an der Johannette-Lein-Gasse, im Osten durch die
Bebauung westlich der Johannette-Lein-Gasse, im Siden durch die Bahnhofstrafie und im
Westen durch die Bebauung &stlich der Schanzenstraf3e.

Das Gebiet hat eine GréBe von rund 1.750 m2.

Folgende Grundsticksparzellen liegen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplan-
Anderungsverfahrens (Gemarkung GieBen): Flur 1 Nr. 892/1, 893 und 894/1+2 (Stand
Januar 2021). Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der anliegenden
Planzeichnung (Anlage 2) zu entnehmen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gieen wird das Plangebiet als Bestandteil
der gemischten Bauflache der Einkaufs-Innenstadt dargestellt.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan G 75 ,Mihlstra3e/Schanzenstrafle” wird das
Vorhaben-Grundstick in ein entlang der Bahnhofstra3e ausgerichtetes Kerngebiet mit
Gebdudehshen bis zu 4 Vollgeschossen und einer vollstandigen Uberbaubarkeit und im
rickwdrtigen Bereich als Mischgebiet (bis 2 Vollgeschosse und Vollversiegelung méglich)
festgesetzt. An der StraBeneinmindung Bahnhofstraf3e/Schanzenstraf3e wird die
Baugrenze abgeschrégt, ohne dass ein Quartiersplatz entstehen kénnte.
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Das Plangebiet liegt im Stadtsanierungsgebiet ,Schanzenstraf3e/MihlstraBBe”, in dem z.B.
Ordnungs- und ModernisierungsmaBBnahmen forderfahig sind. Das Sanierungsrecht soll
nach Abschluss der noch laufenden und dieser sich anbahnenden Maf3nahmen durch
einen separaten Aufhebungsbeschluss der Sanierungssatzung aufgehoben werden.

Der Rahmenplan sieht alternativ die Erhaltung und Modernisierung des Kinobaus mit
Ergdnzungs-Bauten/Nutzungen (z.B. Gastronomie) oder eine Neubaulésung in Form von
drei- bis viergeschossigen Stadtvillen in offener Bauweise und einer geschlossenen
Ergdnzung der viergeschossigen Bauzeile an der Bahnhofstraf3e vor.

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenem
Vergniigungsstattenkonzept fir die Stadt Gieflen (GMA Oktober 2011) befindet sich das
Vorhaben innerhalb eines Ausschlussgebietes fir Vergnigungsstatten.

Nach dem ebenfalls am 15.12.2011 beschlossenem Gutachten zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Giefen (GMA Oktober 2011) befindet sich das Plangebiet
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der “Einkaufsinnenstadt”, in dem weiterer
Einzelhandel zugelassen werden sollte.

Ziele des Planverfahrens

Mit dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Anderung soll das spezifische Baurecht
fr die Investitionsabsicht der Vorhabentrégerin geschaffen werden, um eine wirtschaftlich
tragfahige Nachfolge-Perspektive fir das vor der Schlieung stehende Kinocenter zu
ermdglichen und auch eine stadtebauliche Aufwertung dieses Abschnittes der
Bahnhofstrafle zu erreichen.

Im Einzelnen werden folgende vorlaufigen Planungsziele festgelegt:

Umwidmung des Kerngebietes an der Bahnhofstraf3e zu einem Urbanen Gebiet, mit
Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss, sowie des Mischgebiets in ein Allgemeines
Wohngebiet.

Angleichung der straBBenseitigen Neubebauung an die historische Bauzeile der
Bahnhofstraf3e, mit Fassaden- und Hohen-Differenzierung sowie Mansarddachern.
Ausgestaltung eines privaten, offentlich zuganglichen und begrinten Platzes (,Pocket
Park”) im Einmindungsbereich Bahnhofstraf3e/Schanzenstraf3e.

Reduzierung der Grundflachenzahl im rickwartigen Bereich von 0,8 auf ca. 0,4, dafir
Erhéhung der zulassigen Anzahl an Vollgeschossen von Il auf Il

Weitgehendes Parken in Tiefgarage und intensive Begrinung der Freiflachen mit
Integration der dortigen AuBenstellplatze (insbesondere fir Besucherparken).
Installation von PV-Anlagen und/oder Begrinung auf rickwartigem Flachdach
vorbehaltlich der Denkmal- und Verschattungs-Prifungen.

Verfahren

Da es sich bei diesem Vorhaben um die Umstrukturierung einer vor der Nutzungsaufgabe
stehenden innerstadtischen Bauflache handelt, aufgrund der kleinen Gebietsgrofie auch
im Zusammenhang mit benachbarten Bebauungsplanungen und der Erkenntnisse der
landschaftsplanerischen Voruntersuchungen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan
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im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB durchgefihrt werden.
Somit entfallen die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange. Im Rahmen der
Bebauungsplanerstellung werden die umweltbezogenen abwégungserheblichen Belange
dennoch sachgerecht bericksichtigt.

Zur Verfahrensbeschleunigung tragt auch der Verzicht auf den gesetzlich nicht
notwendigen Offenlegungsbeschluss bei. Dies ist gerechtfertigt, da mit der Formulierung
der vorlaufigen, der Rahmenplanung entsprechenden Planungszielen und dem
beiliegenden Bebauungskonzept bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die
Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes vorliegen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Antrag der Adam Henrich Lichtspiel GmbH auf Durchfihrung eines
vorhabenbezogenen Anderungsverfahrens

2. Geltungsbereich der 1. vorhabenbezogenen Bebauungsplandanderung G 75
Mihlstra3e/Schanzenstraf3e”

3. Bebauungskonzeption u. Baubeschreibung des Vorhabentragers (vorlaufiger
Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Neidel

(Burgermeister)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() ergdnzt/gedndert beschlossen
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