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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Auf dem nordwestlichen Teil des stadtischen Grundsticks vor dem Rathaus am Berliner
Platz plante ein heimischer Investor die Errichtung eines Kino-Centers mit Nebeneinrich-
tungen. Die Planung, die Grundlage fir die bisherigen Vertragsverhandlungen zwischen
Stadt und Investor darstellte, sah ein Kino-Center in exponierter und zentraler Lage vor,
das stadtebaulich vertraglich und gestalterisch mit dem neuen Rathaus abgestimmt errich-
tet werden sollte. Damit sich das geplante Kinogebaude in seiner Hohe in die Umgebung
integriert, sollten Teile der Kinosale unterirdisch gebaut werden. Diese Planung hatte kos-
tenintensive Aufwendungen z.B. Grundwasserabsenkungen mit unkalkulierbaren Risiken
fir Nachbargebdude zur Folge gehabt. Der Investor beabsichtigt in seinen aktuellen Pla-
nungen die ehemals im Souterrain vorgesehenen Kinosdle in den Kinokomplex zu verla-
gern und will den Gebaudekomplex auf das Grundstick des ehemaligen Gesundheitsam-
tes ausdehnen, das er zwischenzeitlich zusammen mit bestehenden Gebduden vom Land-
kreis GieBen erwerben konnte.

Die vorgesehenen Planungen erfordern die Anderung eines Teilbereiches des rechtskréfti-
gen Bebauungsplans GI 01/20 ,Berliner Platz”.

2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der zu andernde Teilbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8.800 m2.
Der Plangeltungsbereich wird im Sidwesten begrenzt von den StraBen Berliner Platz und
im Nordwesten von der Ostanlage. Er grenzt im Nordosten an die Flédchen des ehemali-
gen Landratsamtes an der StraBe Am Alten Gaswerk und betrifft im Sidosten Flachen des
bereits fertig gestellten Rathauses.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Gieflen und besteht aus dem Flurstick 3 und dort
aus den Nummern 81/5 teilweise (ilw.), 84/4 tiw., 88/8 tlw., 89/1 tlw., 94/7, 94/10
tiw., 94/11, 94/12 und die Nummern 94/13 und 94/14 (derzeitiges Kerngebiet),
94/15 tlw., 308/14 tlw. und 308/15 tlw. .

3. Planerische Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan )
Der FNP der Stadt Gief3en, letztes Anderungsverfahren vom 2006, stellt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Flache fir den Gemeinbedarf dar. Nach § 13 a Abs. 2 Nr.
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2 BauGB ist es im beschleunigten Verfahren zulassig, einen Bebauungsplan aufzustellen,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder ergdnzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Bestehende Bebauungspléane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. GI 01/20
,Berliner Platz", der teilrgumlich ein Kerngebiet i. S. des § 7 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und eine Flache fir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung" festsetzt. Auf der Fléche fir
den Gemeinbedarf wurde das neue Rathaus errichtet. Die Ausweisung der nérdlichen Fla-
che fir den Gemeinbedarf (ehemaliges Gesundheitsamt) ist zwischenzeitlich mit dem
Wegzug des Gesundheitsamtes in die River Barracks Uberholt. Um das geplante Kino-
Center, Biros, Seminarrdume und Hoérsale fir die Fachhochschule, Theaterstudio, Gastro-
nomie u. a. bauen zu kénnen, ist u. a. die Anderung der ausgewiesenen ,Fléche fir Ge-
meinbedarf” notwendig.

Aktuelles Planungskonzept

Die Nghe zum neu errichteten Rathaus und die schwierigen Bodenverhdltnisse haben zu
einer Umplanung des bisherigen Kinoentwurfes gefihrt.

Der Vorteil des neuen Planungskonzeptes liegt darin, dass kein bis zu 10 m tiefes Unter-
geschoss fur Kinosale gebaut werden muss, was erhebliche Einsparungen beziglich des
Baugrubenverbaues, der Altlastenbeseitigung etc. mit sich bringt. Zusatzlich wird das Risi-
ko von negativen Auswirkungen (z. B. Setzungen) auf das benachbarte stadtische Ge-
baude vermieden. Eine evil. noch erforderliche Wasserhaltung in den Baugruben wiirde
voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Grundwasserstand der &ffentlichen Grinan-
lage an der Ostanlage haben.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der ersten Anderung des Bebauungsplans soll der derzeit rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. Gl 01/20 ,Berliner Platz", rechtskraftig seit dem 18.02.2006, in Tei-
len aufgehoben und durch neue Festsetzungen ersetzt werden.

Das neue Planungskonzept sieht eine Losung mit zwei Baukdrpern vor, die jeweils héchs-
tens ein Untergeschoss erhalten. Ein Gebdude soll auf dem stadtischen Grundstick, dem
sogenannten Investorengrundstiick, errichtet und mit einem verglasten Verbindungsbau im
1. Obergeschoss iber der bestehenden Tiefgaragenzufahrt des Rathauses an der Ostan-
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lage mit dem zweiten Gebdudekomplex auf dem Grundstick des ehemaligen Gesund-
heitsamtes verbunden werden.

Geplant sind neun Kinosale unterschiedlicher Gréf3e mit zusammen rd. 1.460 Sitzplatzen,
ein Theaterstudio mit rd. 130 Sitzplatzen, rd. 270m? Biroflachen, acht Seminarrgume und
Gastronomie. AufBerdem soll mit der Fachhochschule (FH) eine kombinierte Nutzung von
drei Kinosdlen als Horsale vereinbart werden. Der Standort ist fur die FH ginstig gelegen,
da das Land Hessen kirzlich die Flachen des Landratsamtes des Landkreises Gief3en in
direkter Nachbarschaft fir die FH erworben hat.

Eine derartige bauplanungsrechtliche Nutzungsvielfalt wie die geplanten Vergnigungsstat-
ten und Hochschulnutzungen, Biros, Gaststatte und Theaterstudio kénnen nur in einem
Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt werden. Die Zweckbestimmung
ist genau angegeben, damit keine unerwinschten Entwicklungen des Gebietes eintreten
kénnen.

Die Uberbaute Grundsticksflache ist auf dem Grundstick des ehemaligen Gesundheitsam-
tes gréfer als bisher, da alle Kinoséle und das Theaterstudio hier untergebracht werden
sollen. Dadurch konnte der freie Platz zwischen dem sidlichen Kinoeingangsgebdude und
der Straf3e Berliner Platz erheblich vergréfiert werden.

5.  Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Das vorliegende Baukonzept ermdglicht die Entwicklung einer innerstadtischen Bauflache,
die das begonnene stddtebauliche Ensemble /Rathaus komplettiert.

Wegen der geplanten unterschiedlichen Nutzungen soll fir die Flachen des Kino-Centers
mit Nebengebduden ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt werden,
mit einer Spezifizierung der Nebeneinrichtungen.

Die entfallenden Baume vor dem ehemaligen Gesundheitsamt in der Ostanlage und in der
StraBe Am Alten Gaswerk sollen durch die Festsetzung von Baumpflanzungen an der Ost-
anlage ersetzt werden. Hier sind hochstdmmige schmalkronige Laubbdaume zu pflanzen,
welche die Fortfihrung der Baumallee an der Ostanlage gewdhrleisten und die geplante
Gebaudefassade mit ihren Offnungen, aber auch die Ein- und Ausstiegsbereiche der Bus-
haltestellen beriicksichtigen.

Eine weitere Begrinung soll auf dem neuen Berliner Platz stattfinden. Hierzu ist noch ein
Gestaltungs- und Begrinungsplan zu erarbeiten, der auch die Anregung aus der geplan-
ten Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfes prift und wenn mdglich bericksichtigt.
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Folgende Vorgaben sind bei den Planungen zu bericksichtigen:

Der vorhandene Ein- und Ausgang fir Fullganger aus der Tiefgarage und die mit diesem
Bauwerk verbundene Buswartehalle,

die Haltestelle der Stadtbusse an der Ostanlage und eine dort ebenfalls erforderliche
Buswartehalle,

eine Flache fir eine gastronomische AuBenbewirtschaftung an der Stdostecke des stdli-
chen Gebdudes und

der Zu- und Ausgang sowohl fir das Kino-Center als auch fir die Gaststatte, die ebenfalls
nach Stden ausgerichtet sind.

Aus der Erfahrung vor dem Rathaus und um ,wildem” Fahrradabstellen auf dem neuen
Platz vorzubeugen, muss ein attraktives und ausreichend groBes Angebot an Fahrradab-
stellplatzen in der Nahe der Eingange geschaffen werden.

In Erinnerung an die frihere Freiflachengestaltung kénnte eine Brunnenanlage vorgesehen
werden.

Im Ubrigen sollen auch Fahrradabstellanlagen im Bereich des Eingangs zum Theaterstudio
vorgesehen werden, da sich direkt daneben der Eingang fir die Studenten befindet, die
die Kinosdle 1-3 im Erdgeschoss auch als Horsale nutzen wollen.

6.  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Stidtebauliche Konzeption

Ziel der stadtebaulichen und verkehrlichen Konzeption ist es, die unbefriedigende raumli-
che und stadtgestalterische Situation mit den Brachflachen und dem leerstehenden Ge-
baude des ehemaligen Gesundheitsamtes zwischen dem neuen Stadthaus und der Ostan-
lage einer sinnvollen Nachfolgenutzung zuzufihren. Dabei muss die besondere stadtebau-
liche Situation an einem wichtigen innerstadtischen Platz mit Theater, Stadthaus und Kon-
gresshalle ebenso bericksichtigt werden, wie der vorhandene Verkehrsknotenpunkt mit
seinen HauptverkehrsstraBBen und den OPNV-Linien mit ihren Umsteigebeziehungen.
Durch die geplante Bebauung mit zwei Gebduden und einem Verbindungsbau werden
neue Stadtrdume geschaffen. Die Hohe der Neubauten entspricht fast dem vorhandenen
Stadthaus. Die Gestaltung der Neubauten soll der vorhandenen des stadtischen Verwal-
tungsgebdudes angepasst werden. Deshalb wird in Abstimmung mit dem Investor festge-
setzt, dass die Fassade des sidlichen Gebdudes mit den gleichen Natursteinplatten ver-
kleidet wird wie das Stadthaus, damit um den 6ffentlichen Platz eine einheitlich gestaltete
Bebauung entsteht.
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Durch die geplanten Nutzungen als Kino-Center, Seminarrdume und Hérsdle fir die Fach-
hochschule, das Theaterstudio und eine Gaststatte ist mit einer starken zusatzlichen Bele-
bung des Gebietes zu rechnen. Die Freiflachen mussen deshalb in dem Stil der vorhande-
nen Freiflachen des Stadthauses gestaltet werden. Die erforderlichen Pkw-Stellplatze kén-
nen in den vorhandenen Parkhdusern nachgewiesen werden. Die OPNV-Anbindung ist
sehr gut durch die vorhandenen Haltestellen am Berliner Platz und der Ostanlage und sol-
len noch durch eine zusatzliche Haltestelle fir die Stadtbusse in der Ostanlage verbessert
werden. Fir die Radfahrer werden an verschieden Stellen in der Nahe der Zugange zu
den Kinosdlen, Seminarrdumen, Theaterstudio und Gaststatte ca. 150 Stellplatze erforder-
lich und vorgesehen. Natirlich stehen in den Nachmittags- und Abendstunden auch die
Fahrradabstellplatze vor dem Verwaltungsgebdude fir angrenzende Nutzungen zur Ver-
figung.

Es entsteht erstmals ein gréfBerer befestigter (Berliner) Platz zusammen mit dem schon vor-
handenen Platz vor dem Stadthaus. AuBerdem wird die Bauflucht an der Ostanlage mit
einem breiten Gehweg durch die Neubebauung wieder aufgenommen.

Die bisher sehr schmale Strafle Am Alten Gaswerk wird entsprechend ihrer verkehrlichen
Bedeutung als Zu- und Abfahrt fir zwei groBe Parkhduser verbreitert und insbesondere die
schlechte Situation fir FuBgénger (ohne Gehweg) wird durch einen groBzigigen breiten
Birgersteig entlang des neuen Kino-Centers erheblich verbessert.

Grin- und Freiraumordnerische Konzeption

Der neue Platz, der zwischen dem sidlichen Kinoeingangsgebdude und der Straf3e
Berliner Platz, sowie zwischen vorhandenem Platz vor dem Stadthaus und der Ostanlage
entsteht, soll stark begrint werden. In einer ersten Ideenskizze wurden in drei Reihen in
einem Raster angeordnete Platanen vorgesehen, die geschnitten werden missen um eine
quadratische Form zu erhalten und um wie ein Dach zu wirken und Schatten zu spenden.
Eine Vorgabe fir die Platzgestaltung ist der im sudlichen Platzbereich vorhandene Ein-
bzw. Ausgang aus der Tiefgarage mit der daran angeschlossenen Uberdachung firr die
Busfahrgaste. In der Achse der Uberdachung der Buswarteflache ist eine flache
Brunnenanlage vorgesehen, die den Platz auch in Richtung der Kreuzung abschirmt. Eine
zweite Uberdachung fir Busfahrgaste ist an der Haltestelle Ostanlage am Platzrand
geplant. Sie muss in dem gleichen Stil gebaut werden, wie die vorgenannte
Uberdachung. Da im Erdgeschoss eine Gaststatte geplant ist, wird auch eine Flache fir
eine AuBenbewirtschaftung an der Stidostecke des Gebdudes vorgesehen. Der Bereich ist
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deshalb unter anderem geeignet, da er gut besonnt wird und auch relativ weit von den
Verkehrsflachen entfernt liegt.

Entlang der Ostanlage ist festgesetzt, dass sechs Baume in regelmaBigem Abstand die
vorhandene Begrinung vor dem ehemaligen Landratsamt fortsetzen in Richtung der
vorhandenen Begrinung vor der Kongresshalle. Vorgeschlagen werden Pyramideneichen,
in einem Abstand von 2,5m vom Fahrbahnrand und 3,5m von den Gebauden. Dadurch
wird es mdglich, dass die Bushaltestellen mit 2,5m Breite unabhdngig von den
Baumstandorten mdglich sind und die Busfahrgéaste nicht durch Baumstandorte beim Ein-
bzw. Aussteigen behindert werden. Auch vor dem Kino-Center an der Ostanlage ist eine
Uberdachung fir Busfahrgaste vorgesehen.

Sudlich der Tiefgaragenzufahrt kdnnte der Platz ebenfalls mit geschnittenen Platanen
gestaltet werden. Allerdings sind teilweise Hochbeete erforderlich wegen der
Zufahrtsspindel der Tiefgarage. In diesem Bereich wie auch seitlich an der
Tiefgaragenausfahrt  und im Bereich des Ausgangs aus der Tiefgarage sind
Fahrradabstellplatze vorgesehen, da die Eingénge zum Kino-Center und zur Gaststatte in
Richtung Straf3e Berliner Platz liegen und die Eingdnge zu dem Theaterstudio und den FH-
Horsalen auf der Sidostseite des Kinogebdudes liegen.

Alle befestigten Flachen sollen mit dem gleichen Material wie die Freiflachen des
Stadthauses gepflastert werden. Auch die Mdblierung mit Lampen, Fahrradsténdern,
Milleimern usw. sollen entsprechend den gestalterischen Vorgaben der Stadt erfolgen.

Art der baulichen Nutzung

Die im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes liegenden Baufléichen werden als
Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind ausschlieBlich: Kinogebdaude, Hérsale und sonstige Hochschulnutzungen,
Theaterrgume, Gaststatten, Birordume, Raume fir Verwaltung und im Erdgeschoss Laden
mit einer Verkaufsflache bis zu 200m? incl. NebenrGume und Lagerrdume. Eine derartige
bauplanungsrechtliche Nutzung wie die geplanten Vergnigungsstatten (Kino-Center) und
Hochschulnutzungen, Biros, Gaststatte und Theater u.a. kénnen in den in § 1 Abs. 2
BauNVO aufgefihrten Baugebiete nicht verwirklicht werden. Deshalb musste ein Sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt werden, das sich von den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheidet. Die Zweckbestimmung ist genau angege-
ben, damit keine unerwiinschten Entwicklungen des Gebietes eintreten kénnen.
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MaB der baulichen Nutzung

Anstelle einer Grundflachenzahl ist im Bebauungsplan die maximale Gréf3e der Gberbau-
baren Grundflache (GR) in m? festgesetzt worden. Da die Grundsticksfreiflachen weitge-
hend als &ffentlicher FuBgangerbereich ausgewiesen werden, ergibt sich rein rechnerisch
eine Grundflachenzahl von nahezu 1,0, die die Obergrenze von 0,8 nach § 17 Abs. 1
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir das Maf3 der baulichen Nutzung Uberschreitet.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO zuldssig, wenn ,be-
sondere” stadtebauliche Griinde dies erfordern. Diese liegen hier vor, da es sich bei dem
Kino-Center und der gleichzeitigen Nutzung als Hérséle der Fachhochschule um spezielle
Einrichtungen der Infrastruktur handelt, die nur an diesem Platz verwirklicht werden kon-
nen. Durch das erwarteten hohen Besucher und Nutzeraufkommens ist es erforderlich aus-
reichend befestigte Grundsticksfreiflachen anzulegen. Aufgrund der besonderen Lage
neben der stadtischen Verwaltung und dem Anspruch an einen ansprechend gestalteten
(Berliner-)Platz ist es erforderlich, die Grundsticksfreiflachen einheitlich zu gestalten. We-
gen der Verkehrssicherungspflicht und Unterhaltung ist es auch zweckmafig, dass die
FuBgangerbereiche offentlich bleiben oder werden, um eine geordnete Situation zu be-
kommen.

Es handelt es sich um ein Gebiet, das bereits am 1. August 1962 iberwiegend bebaut
war. In diesem Fall ist eine Uberschreitung auch zuldssig, wenn ,allgemeine” stadtebauli-
che Grinde dies erfordern und sonstige offentliche Belange nicht entgegen stehen (§ 17
Abs. 3 BauNVO). Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse werden
sichergestellt, da die bauordnungsrechtlichen Vorschriften z. B. Gber Abstandsregelungen
eingehalten werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da die angrenzenden Frei-
flachen des sogenannten Investorengrundsticks (Nr. 94/13 und 94/14) bzw. des ehema-
ligen Gesundheitsamtsgrundstiicks (Nr. 94/11) begrint werden sollen. So ist entlang der
Ostanlage eine Baumreihe geplant und der Platz zwischen dem sidlichen Gebdaude und
der StraBBe Berliner Platz soll grin eingefasst werden.

Die Bedirfnisse des Verkehrs und sonstiger offentlicher Belange stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.
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Durch die Baugrenzen werden drei Baufenster gebildet, die weitgehend den geplanten
Uberbaubaren Grundsticksflachen entsprechen. Es handelt sich um eine sogenannte bau-
kérperdhnliche Festsetzung bei der in vorliegendem Fall bis an die Baugrenzen gebaut
werden kann aber doch ein gewisser Spielraum verbleibt. Die Fluchtreppen mussen als
(Teil-)Bauwerke innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden. Die Vorschriften Gber Ab-
standsflachen kommen bei einer baukérperdhnlichen Festsetzung nicht zur Anwendung,
soweit Baugrenzen mit Grundsticksgrenzen zusammenfallen. Fir die Bebauung an der
StrafBe Am Alten Gaswerk wird die Tiefe der Abstandsflache auf 5,00m festgesetzt. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden bei der geringeren Tiefe der Abstandsfla-
che bericksichtigt. In dem geplanten Kino-Gebaude befinden sich keine Fenster von Auf-
enthaltsraumen in Richtung Strae Am Alten Gaswerk. Auch die hdchsten dreigeschossige
Bebaubarkeit des nérdlichen Nachbargrundstickes wird nicht beeintrachtig. Das Gebau-
de Ostanlage Nr. 41 soll abgerissen werden und muss deshalb nicht mehr bericksichtigt
werden. AuBBerdem verschiebt sich die Straf3e in Richtung Norden was bei einer spateren
Uberplanung des bestehenden Bebauungsplans in diesem Bereich bei der dann erforder-
lichen neuen Festlegung der Baugrenzen bericksichtigt werden muss. Die geplanten Ge-
baudehshen der Neubauten sind dem vorhandenen Gebdudehéhen des Rathauses und
der Stadtverwaltung angepasst. Das finfgeschossige sidliche Kinoeingangsgebdude mit
rd. 19m Hdhe liegt hdhenmaBig zwischen dem Verwaltungsgebaude und dem GieBener
Rathaus. Das nordliche Gebaude (Kino-Center) wird in der Hohe gestaffelt von rd. 13m
Uber dem Theaterstudio bis rd. 20m an der StraBe Am Alten Gaswerk. Das entspricht et-
wa dem hdchsten Gebdude des alten Gesundheitsamtes.

Um die erforderlichen Abstandsfléchen zu dem stadtischen Verwaltungsgebdude einzuhal-
ten wurde die Hohe der Sudostecke des geplanten Gebdudes reduziert. An der Ostanla-
ge betragt die zulassige Hohe des Kinogebdudes weniger als 16m. Mit den festgesetzten
zulassigen Gebaudehdhen passen sich die Neubauten beziglich ihrer Hohe der Eigenart
der néheren Umgebung an. Die Héhen sind stadtebaulich vertretbar.

Verkehrliche ErschlieBung

StraB3enfithrung

Die StraBe Am Alten Gaswerk, die bisher im Einmindungsbereich nur eine Breite von rd.
6m hat und Uber keine Birgersteige verfugt, soll auf 10,50m verbreitert und verkehrsge-
recht ausgebaut werden. Diese Straflenverbreiterung ist erforderlich, um den Straf3enver-
kehr sicher und geregelt abwickeln zu kdnnen. Die Fahrbahn mit zwei Fahrspuren soll auf
6,50m verbreitert werden. Im Einmindungsbereich in die Ostanlage werden die Eckro-
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dien so gewahlt, dass auch ein Lkw einbiegen kann, ohne die Gegenfahrbahn zu iber-
fahren. Ein Birgersteig wird nur auf der Sidseite, dafir aber in einer Breite von mindes-
tens 3,00m vorgesehen. Dieser Birgersteig kann sich teilweise noch verbreitern da das
Gebdude verspringt und die neue Fahrbahn an die erst im Jahr 2009 fertig gestellte Fahr-
bahn vor der Tiefgaragenausfahrt angeschlossen wird. Auf der Nordseite der Strafle Am
Alten Gaswerk ist nur ein 1,00m breiter Randstreifen vorgesehen, da auf dieser Seite
auch bisher kein Gehweg vorhanden war und deshalb keine Fortsetzung in Richtung
Parkhaus finden wiirde.

Fuf3- und Radwege

Die FuB3ganger im Verlauf der Ostanlage werden von Norden kommend auf einem 2,50m
breiten Streifen um die Ecke gefihrt und kénnen dann die StraBe Am Alten Gaswerk Rich-
tung Suden Uberqueren.

Zwischen der Strafe Am Alten Gaswerk und dem Berliner Platz wird der Gehweg auf rd.
6m verbreitert. Dieser breite Gehweg ist erforderlich, da er auch als Warteflache for
Fahrgaste der Regionalbushaltestelle vor dem Kino-Center und die Fahrgédste der Stadt
bushaltestelle direkt hinter der Kreuzung Berliner Platz dienen soll. Durch die Breite von rd.
6m ist auch eine Begrinung der StraBe mit Baumen maglich.

Die Freiflache zwischen dem sudlichen Gebdude (Kinoeingang) und dem Berliner Platz
war bisher als Kerngebiet festgesetzt, soll kinftig aber als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Fuf3gdngerbereich ausgewiesen werden.
Eine Zufahrt auf diesen Platz von der offentlichen Verkehrsflache ist fir den motorisierten
Verkehr nicht geplant und erforderlich. Dieser Platz soll weitgehend den FuBgangern zur
Verfigung gestellt und entsprechend gestaltet und soweit als mdglich mit Baumen begrint
werden. Auflerdem ist die Auflenbewirtschaftung des geplanten gastronomischen Betrie-
bes denkbar. Da sich an diesem Platz auch der geplante Kinoeingang und der geplante
Zugang zur Gaststatte befinden, ist damit zu rechnen, dass auch viele Fahrradabstellplat-
ze bendtigt werden. Der Platz ist zentral gelegen und sehr gut an den OPNV angeschlos-
sen.

Zwischen dem Investor und der Stadt Gie3en wurde einvernehmlich vereinbart, dass der
Investor nur die Uberbauten Grundsticksflachen behdalt. Die eigentlich zu den Bau-
grundsticken gehdrenden Grundsticksfreiflachen sollen weitgehend als FuBgéngerberei-
che ausgewiesen werden. Auf ihnen ist aufler den Fuf3gangerflachen auch eine Begri-
nung, Busfahrgastwarteflachen, AuBenbewirtung der Gastronomie, Fahrradabstellflachen
u. a. moglich.

Zwei Durchgange fir FuBganger zwischen Rathaus und Ostanlage (Bushaltestelle) sind
vorgesehen und bei Bedarf Fahrradabstellanlagen.
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Offentlicher Nahverkehr

Die vorhandene Rechtsabbiegespur in der Ostanlage soll in Richtung Kreuzung Berliner
Platz verlangert werden. Sie dient dann sowohl als Bushaltestelle mit ,Kasseler Bord” an
den vorgenannten Stellen als auch als Abbiegespur in die Strae Am Alten Gaswerk bzw.
in die stadtische Tiefgarage Berliner Platz, die zwischen den beiden geplanten Gebduden
ihre Zufahrt hat.

Andienung und ruhender Verkehr

Gleichzeitig dient die Zufahrt zwischen den beiden Geb&uden auch als Feuerwehrzufahrt.
Deshalb ist es unbedingt erforderlich, dass die Durchfahrtshdhe unter dem Verbindungs-
bauwerk mindesten 4,00m betragt, damit die Feuerwehrfahrzeuge durchfahren kdnnen.
Zusatzlich erfolgt Gber diese Zufahrt auch die Andienung an das sidliche Gebdude mit
Lieferfahrzeugen und die Entsorgung von Mill und Wertstoffen. Diese Fahrzeuge kénnen
das Grundstick auch in Richtung Strafle Am Alten Gaswerk verlassen, indem sie um das
Kino-Center herum fahren. Auch westlich der Tiefgaragenausfahrt ist eine Feuerwehrzu-
fahrt von der Strafe Am Alten Gaswerk vorgesehen, iber die man auch den Platz vor
dem Rathaus erreichen kann.

Der ruhende Verkehr soll in den beiden benachbarten stadtischen Parkhdusern unterge-
bracht werden, die zusammen Gber rd. 800 Pkw-Stellplatze verfigen. Das ist sinnvoll, da
die Kinonutzung iUberwiegend in den Nachmittag und Abendstunden stattfindet, wenn die
stadtischen Bediensteten zu einem grofien Teil das Parkhaus schon verlassen haben. Bei
der Nutzung durch die Studenten kann teilweise davon ausgegangen werden, dass sie
die kostenlosen Stellplétze an der Ringallee benutzen wenn sie zwischen den verschiede-
nen Gebduden der FH hin und her pendeln und dass viele mit dem Fahrrad oder OPNV
kommen.

Die Grundsticksflache unter dem Verbindungsbauwerk (Nr. 94/12) wird als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Tiefgaragenzufahrt und An-
lieferung festgesetzt. Hier bleibt es bei der Zufahrt zur stadtischen Tiefgarage von der
Ostanlage aus.

Schallschutz

In dem ausgewiesenen Sondergebiet des Bebauungsplanes sind gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB wegen der hohen Verkehrslarmimmissionen gemaf3 der schalltechnischen Un-
tersuchung passive SchallschutzmafBnahmen der Schallschutzklasse 2 an allen Fassaden
erforderlich. Fir die Fassade an der Ostanlage sind im Erdgeschoss und im ersten Ober-
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geschoss die Werte der Schallschutzklasse 3 einzuhalten. Das gilt fir Raume, die dem
nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen. Die Schallschutzklasse 2 ent-
spricht einem bewerteten SchallddmmmaB3 R'w des am Bau funktionsféhig eingebauten
Fensters von 30 - 34 dB(A), die Schallschutzklasse 3 entspricht einem bewerteten Schall-
déammmaf R'w von 35 — 39 dB(A). Die Werte fir die Fenster miissen natirlich auch von
allen Gbrigen AuBenbauteilen entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989 erfillt werden.

9.  Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht

Fassadengestaltung und Farbgebung

Material und Farbgebung der Fassadenoberflache bestimmen wesentlich das individuelle
Erscheinungsbild eines Gebdudes. Im Zusammenwirken mit den vorhandenen stadtischen
Verwaltungsgebduden pragen sie den offentlichen Raum. Durch die gestalterischen Fest-
setzungen hinsichtlich der Fassaden (Materialitat, Farbe, Fugenbild) fir das siudliche Ge-
baude an dem &ffentlichen Platz (Agora) vor der Stadtverwaltung soll sich der Neubau in
die vorhandene Bebauung einfigen und zusammen mit der einheitlichen Freiflachengestal-
tung eine gestalterische Einheit bilden. Die fertig gestellten Freiflachen des Rathauses wer-
den in der Neuplanung des Kino-Centers im Gestaltungscharakter weitergefihrt und ver-
traglich gesichert.

Fir das nordliche Gebdude (Kino-Center), das nicht direkt an den offentlichen Berliner
Platz angrenzt, wurden gestalterische Vorgaben hinsichtlich der Farbe der geplanten Putz-
fassaden gemacht, damit die Einfigung in den qualitatvollen Bestand gewdhrleistet wird.
AuBerdem wurde die Fassade in drei Abschnitte gegliedert, damit das Kinogebaude von
der Ostanlage nicht so wuchtig erscheint, sondern eher der friheren Bebauung mit freiste-
henden villenartigen Wohngebdauden entspricht.

Erforderliche Fluchtreppen fir die neun Kinosdle konnten nicht im Gebdude angeordnet
werden und sind an allen Fassaden mit Ausnahme der Ostanlage geplant. Damit sie stad-
tebaulich nicht verunstaltend wirken, soll durch entsprechende Mafinahmen versucht wer-
den, sie nur wenig in Erscheinung treten zu lassen. Die Fluchttreppenwerden daher an
vielen Stellen durch Wandscheiben weitgehend verdeckt. Die Wandscheiben erhalten die
gleiche Farbgestaltung wie die Fassade, damit sie nicht besonders hervorgehoben wer-
den. Dort wo das nicht maglich oder sinnvoll ist, sollen die metallenen Treppen farblich in
dem gleichen Ton wie die Fassaden beschichtet sein, damit sie maglichst wenig auffallen.
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Dachaufbauten

Auch die Gréflenbeschrénkung der Dachaufbauten, der Mindestabstand vom Dachrand
und die Farbvorgaben fir die Aufbauten sollen bewirken, dass diese technischen Aufbau-
ten moglichst von den o&ffentlichen Flachen nicht zu sehen sind. Sollten sie aus groBerer
Entfernung zu sehen sein, sollen sie sich durch die vorgegebene hellgrave Farbe maglichst
dem (hellen) Hintergrund (blauer Himmel, Wolken) anpassen, damit sie nicht stérend in
Erscheinung treten.

Werbeanlagen

Durch die vielfaltige Nutzung der Gebdude und insbesondere durch das Kino-Center wird
mit vielen Winschen auf Werbeanlagen zu rechnen sein. Um eine stérende Haufung fir
das Stadtbild zu vermeiden, werden die Werbeméglichkeiten eingeschrankt, ohne einen
gesunden Wettbewerb zu verhindern. Fir die Werbeflachen wurde versucht, einen Kom-
promiss zwischen den berechtigten Interessen insbesondere des Kinobetreibers, dem In-
formationsinteresse der Besucher und den gestalterischen Ansprichen der Birger zu fin-
den.

Die Werbeflachen fir das Kino wurden deshalb weitgehend auf die Seite an der Ostan-
lage oberhalb des 2. Vollgeschosses beschrankt, dafir aber auf bis zu 50 % der Fassa-
denbreite der beiden Gebdude zugelassen. Eine Kinowerbung im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss war nicht sinnvoll, da die Fassaden in diesen Geschossen weitgehend ver-
glast werden sollen. AuBBerdem sind insgesamt hdchstens sechs Schriftzige mit dem Nao-
men des Kinos an den Fassaden der beiden Gebaude und dem Eingang zugelassen wor-
den, um einen Hinweis auf die Nutzung und den Eingang des Kinos aus allen Richtungen
zu erméglichen.

Fir das Theaterstudio sind zwei Schriftzige und Werbeflachen von maximal 6m? im Be-
reich des Eingangs zulassig. Damit besteht die Maglichkeit, an der ,Statte der Leistung”
an beiden Fassadenseiten fir das Theaterstudio zu werben.

Fir die gastronomische Nutzung wird die Anzahl der Werbeflachen auf zwei begrenzt.
Auch die Hinweise auf die FH werden auf zwei begrenzt.

In den sogenannten Beiplénen sind die Werbeflachen dargestellt. Sie kénnen bei der Be-
urteilung der Werbeanlagen herangezogen werden.

10. Altlasten

Die Flursticke Gemarkung Gief3en, Flur 3, Nrn.: 94/12, 94/13, 94/14 und 94/15 ge-
héren zur Altlast ,,ehemaliges Gaswerk GieBen” (AFD-Nr.: 531.005.000.001.016).
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Auf dem Flurstick Gemarkung Gieflen, Flur 3, Nr.: 94/11 wurde im Rahmen des Neu-
baus des GieBener Stadthauses in 2006 ein massiver Mineraldlkohlenwasserstoffschaden
festgestellt. Der Altstandort ist als altlastenverdachtige Flache unter der AFD-Nr.:
531.005.014.001.016 mit der Lagebezeichnung ,Kreisgesundheitsamt (am ehemaligen
Gaswerk)” erfasst.

Wegen der bekannten Boden- und Grundwasserverunreinigungen ist fast der gesamte
Geltungsbereich gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Hinblick auf die geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ist
festzustellen, dass aus altlasten- und bodenschutzrechtlicher Sicht gegen die derzeitigen
und geplanten Nutzungen der Grundsticke keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Samiliche Tiefbauarbeiten im Bereich der Flursticke Gemarkung Gieflen, Flur 3, Nrn.:
94/12,94/13, 94/14 und 94/15 sind unter Bericksichtigung des Sanierungsplanes zur
Sanierung der Altlasten im Bereich des ehemaligen Gaswerkes ,Am Berliner Platz”, auf-
gestellt durch die ERM GmbH, Neu-lsenburg, 07.09.2005, durchzufihren.

Der v. g. Sanierungsplan wurde mit Bescheid des Regierungsprasidiums GieBen, Abtei-
lung Umwelt vom 07.12.2005 (Az.: IV Mr 41.5/R6 - 100 i 06.03 Gieflen-Gaswerk),
gedndert durch Bescheide vom 20.12.2005 und vom 03.07.2006 (Az.: w. o.) sowie
Bescheid vom 30.06.2009 (Az.: IV 41.4 fe 100 i 06.03), fir verbindlich erklart.

Der in 2006 auf dem Flurstick Gemarkung Gief3en, Flur 3, Nr.: 94/11 festgestellte Mine-
raldlkohlenwasserstoffschaden wurde in 2008 vertiefend untersucht und sowohl vertikal,
als auch horizontal eingegrenzt.

Laut Gutachten der WISA Sanierungsgesellschaft mbH vom 15.12.2008 erstreckt sich der
Hauptschaden ,offensichtlich nur auf den Bereich des Gebdudes Ostanlage 45”. In der
Messstelle GWM 14 bzw. BR1 (sidwestlich des ehemaligen Gesundheitsamtes) wurde
eine bis zu 0,83 m machtige Olschicht auf dem Grundwasser festgestellt. Die gréBten
Bodenbelastungen durch Mineralélkohlenwasserstoffe befinden sich im Grundwasser-
schwankungsbereich zwischen 155,5 und 154,0 m 4. NN (3,3 bis 4,8 m unter GOK);
Belastungen von 2526 mg/kg wurden aber bis zu einer Tiefe von 6,2 m unter GOK
nachgewiesen.

In abstromig liegenden Grundwassermessstellen konnten keine Mineraldlkohlenwasserstof-
fe in relevanter GroBBenordnung festgestellt werden.

Aus Vorsorgegrinden wird seit Anfang 2009 am Brunnen BR 1 eine Grundwassersanie-
rung betrieben. Die Machtigkeit der Mineralkohlenwasserstoffphase schwankt derzeit zwi-
schen 0,05 und 0,20 m.

Eine Ursache fir diese Verunreinigung konnte bisher nicht nachgewiesen werden.
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Um den ggf. notwendigen zusatzlichen Untersuchungsumfang festzulegen, die Ergebnisse
zu bewerten, sowie Auflagen zur Wasserhaltung, zum Arbeits-, Emissionsschutz usw. zu
formulieren, sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bau-
vorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GiefBen und das Regierungsprasidium
Giefen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind sémtliche Aushubarbeiten und Erdbewe-
gungen gutachterlich zu Gberwachen und zu dokumentieren. Im Rahmen von Abbruch-
und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Hessischen Regierungsprasidien zur ,Entsorgung
von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

11.  Ergédnzende vertragliche Regelungsnotwendigkeiten

Die stadtische Flache (94/13) soll, soweit sie Uberbaut bzw. durch den Investor genutzt
wird, im Erbbaurecht vergeben werden. Die Vorflache am Berliner Platz (94/14) und die
Flache mit der Tiefgaragenzufahrt (94/12) bleiben im Eigentum der Stadt. Der Investor
soll entsprechend seines Konzeptes die Mdglichkeit erhalten, im ersten Obergeschoss ein
Verbindungsbauwerk zwischen den beiden Gebduden zu errichten. Dabei ist sowohl eine
ausreichende Durchfahrtshéhe fir die Feuerwehr als auch die Andienung durch Lieferfahr-
zeuge, die Wertstoff- und Millentsorgung u. a. zu bericksichtigen.

Die angrenzenden stadtischen Grundsticksflachen (Agora) fir das GiefBener Rathaus
(94/10), die Flache mit der Zufahrt zur Tiefgarage (94/12) und die Freiflachen zwischen
Investorengrundstick und Berliner Platz (?4/14) sollen den neuen Gegebenheiten ent-
sprechend als fir die Allgemeinheit nutzbare Flachen dauerhaft gesichert werden.

Weitere stadtebaulich notwendige Festlegungen, die im Bebauungsplan nicht geregelt
werden kdnnen, werden in einem separaten stadtebaulichen Vertrag (wie bisher) geregelt.
Dazu zéhlen u. a. die Ubernahme der Kosten fir die Gestaltung der Freiflachen und die
Verlegung der StraBe Am Alten Gaswerk. Die Verkleidung der Fassade des sudlichen
Gebdudes mit Natursteinplatten entsprechend dem Rathaus. Die Abstimmung der Putzfas-
sade des nordlichen Rathauses hinsichtlich Struktur und Farbe, die Abstimmung der Ges-
taltung der Dachaufbauten hinsichtlich Abdeckung und Farbe. Die Gliederung der Fasso-
de bei dem nérdlichen Gebdude an der Ostanlage., die Abschirmung der Fluchttreppen
durch Wandscheiben in gleicher Farbgestaltung wie die Fassade, u. a.
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12. Verfahren

Dieser Bebauungsplan mit einer Grundflache von ca. 8800 m?2 wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich bei dieser
Planung um die Wiedernutzbarmachung von stadtischen Flachen und die Nutzungsdnde-
rung und Neugestaltung mit Nachverdichtung auf einem innerstadtischen Grundstick (e-
hemaliges Gesundheitsamt).

Da die zulassige Grundflache unter dem gesetzlich fixierten Schwellenwert von 20.000
m? liegt, wird nach § 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Dies gilt auch fir die Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 sowie fir die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs.
4. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die umweltbezogenen abwagungserhebli-
chen Belange im geforderten rechtlichen Rahmen hinreichend sachgerecht behandelt.

Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewandt.

Am 17. Dez. 2009 hat die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gief3en
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Wegen dem besonderen &ffent-
lichen Interesse und der exponierten Lage im Stadtbild wurde bereits am 1. Dez. 2009
direkt vor der Bauausschusssitzung eine Birgerinformationsveranstaltung im Stadtverord-
neten-Sitzungssaal des GieBener Rathauses durchgefihrt. Zu der Veranstaltung waren ca.
80 Birger gekommen. Das geplante Kino-Center wurde von den maf3geblichen Beteiligten
vorgestellt und erldutert. Vertreten waren der Planungsdezernent, der Investor, der Kino-
betreiber, der Architekt und der Vizepréasident der FH. Es gab mehr als 20 Wortmeldun-
gen von Seiten der Birgerschaft. Positiv wurden die Verbesserung gegeniber der bisheri-
gen Planung aufgenommen, z. B. die breiteren Gehwege an der Ostanlage und der Str.
Am Alten Gaswerk, die niedriger geplanten Gebaudehsdhen, die Nachfolgenutzung des
Gesundheitsamtes, die Verbreiterung der Fahrbahn in der Str. Am Alten Gaswerk u. a.
Kritisch wurde die Einhaltung der ,Bauflucht” in der Ostanlage hinterfragt oder die Erhal-
tung eines groBeren stadtischen Platzes gefordert. Es gab eine Reihe von Hinweisen und
Anregungen, z. B. zu den inneren Stérgerduschen zwischen Kino und Theaterstudio, zu
Fahrradabstellanlagen, Fassadengestaltung, Werbeanlagen u. a.

Nach der vorgezogenen Birgerbeteiligung und der parallel stattfindenden Beteiligung der
Fachamter und wichtiger Trager 6ffentlicher Belange soll der Bebauungsplan als Entwurf
beschlossen werden. Dieser Schritt ist nach dem BauGB nicht erforderlich, er dient aber
dazu, die politischen Gremien und die Birger zeitnah Gber das Bebauungsplanverfahren
zu informieren und am Planungsprozess zu beteiligen.
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Nach der Birgerbeteiligung vom 25. Jan. bis 3. Febr. 2010 und einer Beteiligung der
Fachamter im Febr. 2010 kam es zu einer Reihe von Anderungen des Bebauungsplan-
Vorentwurfs in Abstimmung mit dem Investor. So wurde die Forderung nach einem weite-
ren Abricken des sidlichen Gebdudes vom Fahrbahnrand der Ostanlage erfillt. Der Bir-
gersteig soll nunmehr eine Breite von rd. 6,0m haben. Weiterhin wurde der Platz zwi-
schen dem sidlichen Gebdude und der StraBBe Berliner Platz um mehr als 20m nahezu
verdoppelt. Dadurch wird ein wesentlich gréf3erer Sffentlicher Platz méglich und der Blick
vom Bereich vor dem Theater zum Rathaus wird nicht mehr verstellt. Als Konsequenz
musste das nordliche Gebdude auf dem ehemaligen Grundstick des Gesundheitsamtes
nunmehr hdher ausgenutzt werden. Die Verbreiterung der Strafle Am Alten Gaswerk er-
folgt weitgehend in Richtung ehemaliges Landratsamt. Das Theaterstudio wird in Abstim-
mung mit den Betroffenen nunmehr im nérdlichen Gebdude untergebracht. Das sidliche
Gebdude wird von der Grundflache nur noch etwa halb so grof3 aber ein Stockwerk hé-
her. In ihm sind der Kino Ein- und Ausgang, eine gastronomische Nutzung Uber zwei Ge-
schosse (wie bisher) dariber aber sind drei Etagen Biro und Seminarrdume geplant, die
Uberwiegend von der Fachhochschule genutzt werden sollen.

Nach dem Beschluss des Bebauungsplan-Entwurfs durch die Stadtverordnetenversammlung

soll die Planung offengelegt werden, sodass die Offentlichkeit und die Behérden noch
einmal Gelegenheit zur Stellungnahme Gber die gednderte Planung haben.

Giefden, 18.10.2010 Stadtplanungsamt






