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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Auf dem nordwestlichen Teil des stadtischen Grundstiicks 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 Kinogebdude in seiner Héhe 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 Kinosale in den Kinokomplex zu verlo-
gern und will den Gebdudekomplex auf das Grundstick des ehemaligen Gesundheitsam-
tes ausdehnen, das er zwischenzeitlich zusammen mit bestehenden Gebauden vom Land-
kreis Gie3en erwerben konnte.

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

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

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

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Gief3en und besteht aus dem Flurstick 3 und dort
aus den Nummern 81/5 teilweise (tlw.), 84/4 tlw., 88/8 tlw., 89/1 tlw., 94/7, 94/10
tw., 94/11, 94/12 und die Nummern 94/13 und 94/14 (derzeitiges Kerngebiet),
94/15 tlw., 308/14 tlw. und 308/15 tiw. .

3. Planerische Rahmenbedingungen

Fldchennutzungsplan

Der FNP der Stadt GieRen, letztes Anderungsverfahren vom 2006, stellt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Flache fir den Gemeinbedarf dar. Nach § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB ist es im beschleunigten Verfahren zulassig, einen Bebauungsplan aufzustellen,
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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 Bebauungspldne

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 Flache 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 tberholt. Um das geplante Kino-
Center, Biiros, Seminarrdume und Horsdle fir die Technische Hochschule Mittelhessen,
Theaterstudio, Gastronomie u. a. bauen zu kénnen, ist u. a. die Anderung der ausgewie-
senen ,Flache fir Gemeinbedarf” notwendig.

Aktuelles Planungskonzept

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

Der Vorteil des neuen Planungskonzeptes liegt darin, dass kein bis zu 10 m tiefes Unter-
geschoss fir Kinosdle 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 Sffentlichen 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 Lésung mit zwei Baukdrpern vor, die jeweils hochs-
tens ein Untergeschoss erhalten. Ein Gebdude soll auf dem stadtischen Grundstick, dem
sogenannten Investorengrundstick, errichtet und mit einem verglasten Verbindungsbau im
1. Obergeschoss iber der bestehenden Tiefgaragenzufahrt des Rathauses an der Ostan-
lage mit dem zweiten Gebdudekomplex auf dem Grundstick des ehemaligen Gesund-
heitsamtes verbunden werden.
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Geplant sind neun Kinosdle unterschiedlicher Grof3e mit zusammen rd. 1.460 Sitzplatzen,
ein Theaterstudio mit rd. 130 Sitzplatzen, rd. 300m?2 Biroflachen, ca. 10 SeminarrGume
und Gastronomie. AuBBerdem soll mit der Technischen Hochschule Mittelhessen (THM) eine
kombinierte Nutzung von drei Kinosdlen als Hérsale vereinbart werden. Der Standort ist
fir die THM ginstig gelegen, da das Land Hessen kirzlich die Flachen des Landratsamtes
des Landkreises Gief3en in direkter Nachbarschaft fir die THM 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 Gberbaute Grundsticksflache ist auf dem Grundstick des ehemaligen Gesundheitsam-
tes gréfBer als bisher, da alle Kinosdle und das Theaterstudio hier untergebracht werden
sollen. Dadurch konnte der freie Platz zwischen dem sidlichen Kinoeingangsgebdude und
der StraBBe Berliner Platz erheblich vergrofert werden.

5.  Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

Das vorliegende Baukonzept ermdglicht die Entwicklung einer innerstadtischen Bauflache,
die das begonnene stadtebauliche 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 Bdume vor dem ehemaligen Gesundheitsamt in der Ostanlage und in der
Straf3e Am Alten Gaswerk sollen durch die Festsetzung von Baumpflanzungen an der Ost-
anlage ersetzt werden. Hier sind hochstammige schmalkronige Laubbdume zu pflanzen,
welche die Fortfihrung der Baumallee an der Ostanlage gewdhrleisten und die geplante
Gebdudefassade mit ihren Offnungen, aber auch die Ein- und Ausstiegsbereiche der Bus-
haltestellen bericksichtigen.

Eine weitere Begrinung soll auf dem neuen Berliner Platz stattfinden. Hierzu ist noch ein
Gestaltungs- und Begriinungsplan zu erarbeiten, der auch die Anregung aus der Offenle-
gung des Bebauungsplan-Entwurfes prift und wenn méglich aufgreift.
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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 Haltestellen der Stadtbusse und Regionalbusse an der Ostanlage und zwei dort eben-
falls erforderliche Buswartehallen,

eine Flache fir eine gastronomische AufBenbewirtschaftung an der Sidostecke des sudli-
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 gro3es Angebot an Fahrradab-
stellplatzen in der Nahe der Eingdnge entsprechend dem Bedarf geschaffen werden. Ein
Teil der Fahrradabstellplatze soll entsprechend der Stellplatzsatzung Gberdacht werden.

In Erinnerung an die frihere Freiflachengestaltung kénnte eine Brunnenanlage vorgesehen
werden. An der Freiflachengestaltung sollen die Birger noch beteiligt 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 Kinosale 1-3 im Erdgeschoss auch als Hoérsale nutzen wollen.

6.  Erléuterungen zu den Planfestsetzungen

Stadtebauliche 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 HauptverkehrsstraBen 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 ffentlichen Platz eine einheitlich gestaltete
Bebauung entsteht.
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Durch die geplanten Nutzungen als Kino-Center, Seminarrdume und Hérsdle fir die Tech-
nische Hochschule Mittelhessen, das Theaterstudio und eine Gaststatte ist mit einer starken
zusatzlichen Belebung des Gebietes zu rechnen. Die Freiflachen missen deshalb in dem
Stil der vorhandenen Freiflachen des Stadthauses gestaltet werden. Die erforderlichen
Pkw-Stellplatze kénnen in den vorhandenen Parkh&usern nachgewiesen werden. Die
OPNV-Anbindung ist sehr gut durch die vorhandenen Haltestellen am Berliner Platz und
der Ostanlage und sollen noch durch eine zusatzliche Haltestelle fir die Stadtbusse in der
Ostanlage verbessert werden. Fir die Radfahrer werden an verschieden Stellen in der
Né&he der Zugdnge zu den Kinosdlen, SeminarrGumen, Theaterstudio und Gaststatte ca.
150 Stellplatze erforderlich und vorgesehen. Die genaue Zahl entsprechend der Stell-
platzsatzung der Stadt kann erst im Bauantragsverfahren ermittelt und festgelegt werden.
Natirlich stehen in den Nachmittags- und Abendstunden auch die Fahrradabstellplétze
vor dem Verwaltungsgebdude fir angrenzende Nutzungen zur Verfigung.

Es entsteht erstmals ein grofBerer befestigter (Berliner) Platz zusammen mit dem schon vor-
handenen Platz vor dem Stadthaus. Auf3erdem 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 grof3zigigen breiten
Birgersteig entlang des neuen Kino-Centers erheblich verbessert.

Griin- und Freiraumordnerische Konzeption

Der neue Platz, der zwischen dem sidlichen Kinoeingangsgebdude und der Strafle
Berliner Platz, sowie zwischen vorhandenem Platz vor dem Stadthaus und der Ostanlage
entsteht, soll stark begrint werden. In einer ersten Ideenskizze (Anlage 5.1) 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 sidlichen
Platzbereich vorhandene Ein- bzw. Ausgang aus der Tiefgarage mit der daran
angeschlossenen Uberdachung fir die Busfahrgdste. In der Achse der Uberdachung der
Buswarteflache ist eine flache Brunnenanlage vorgesehen, die den Platz in Richtung der
Kreuzung abschirmt. Diese Brunnenanlage kann aber auch an anderer Stelle geplant
werden. Eine zweite Uberdachung fir Busfahrgdste ist an der Haltestelle Ostanlage am
Platzrand fir die Stadtbusfahrgaste geplant. Sie muss in dem gleichen Stil gebaut werden,
wie die vorgenannte Uberdachung. Da im Erdgeschoss des siidlichen Gebdudes eine
Gaststatte geplant ist, wird auch eine Flache fir eine AufBenbewirtschaftung an der
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Sudostecke des Gebdudes vorgesehen. Der Bereich ist 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 regelmafBigem Abstand die
vorhandene Begrinung vor dem ehemaligen Landratsamt fortsetzen in Richtung der
vorhandenen Begrinung vor der Kongresshalle. Vorgeschlagen werden Pyramideneichen,
in einem Abstand von 2,50 m vom Fahrbahnrand und rd. 3,50 m von den Gebdauden.
Dadurch wird es méglich, dass die Bushaltestellen mit 2,50 m Breite unabhdngig von den
Baumstandorten mdglich sind und die Busfahrgaste nicht durch Baumstandorte beim Ein-
bzw. Aussteigen behindert werden.

Sudlich der Tiefgaragenzufahrt kénnte der Platz ebenfalls mit Baumen gestaltet werden.
Allerdings sind wegen der Zufahrtsspindel der Tiefgarage teilweise Hochbeete
erforderlich. Die Baume kdnnen deshalb nicht so hoch werden, da die Pflanzgrube nur
etwa 1m tief sein wird. In diesem Bereich wie auch seitlich an der Tiefgaragenausfahrt
und im Bereich der Agora sind Fahrradabstellpldtze vorgesehen, da die Eingénge zum
Kino-Center und zur Gaststatte in Richtung Straf3e Berliner Platz und die Eingdnge zu dem
Theaterstudio und den THM-Hérsdlen auf der Sidostseite des Kinogebdudes liegen.

Alle befestigten Grundsticksflachen mit Ausnahme der Tiefgaragenzufahrt sollen mit dem
gleichen Material wie die Freiflachen des Stadthauses gepflastert werden. Auch die
Méblierung mit Lampen, Bénken, Fahrradsténdern, Milleimern usw. sollen entsprechend
den gestalterischen Vorgaben der Stadt erfolgen (Anpassung an die bereits ausgewdhlte
vorhandene Méblierung).

Art der baulichen Nutzung

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

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

MaB der baulichen Nutzung

Anstelle einer Grundflachenzahl ist im Bebauungsplan die maximale Grofie der Gberbau-
baren Grundflache (GR) in m? festgesetzt worden. Da die Grundsticksfreiflachen weitge-
hend als &ffentlicher Fullgangerbereich 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 zuléssig, wenn ,be-
sondere” stadtebauliche Grinde dies erfordern. Diese liegen hier vor, da es sich bei dem
Kino-Center und der gleichzeitigen Nutzung als Hérsdle der Technische Hochschule Mit-
telhessen um spezielle 6ffentliche Einrichtungen handelt, die nur an diesem Platz verwirk-
licht werden kénnen. Durch das erwartete hohe Besucher- und Nutzeraufkommen ist es
erforderlich ausreichend befestigte Grundsticksfreiflachen anzulegen. Aufgrund der be-
sonderen Lage neben der stadtischen Verwaltung und dem Anspruch an einen anspre-
chend gestalteten (Berliner-)Platz ist es erforderlich, die Grundsticksfreiflachen einheitlich
zu gestalten. Wegen der Verkehrssicherungspflicht und Unterhaltung ist es zweckmaBig,
dass die FuBgangerbereiche offentlich bleiben oder werden, um eine rechtlich geordnete
Situation hinsichtlich der Zustandigkeiten zu bekommen.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein Gebiet, das bereits am 1. August 1962 iber-
wiegend bebaut war. In diesem Fall ist eine Uberschreitung der Obergrenzen der BauN-
VO auch zulassig, wenn ,allgemeine” stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige
offentliche Belange nicht entgegen stehen (§ 17 Abs. 3 BauNVO). Die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Arbeitsverhdlnisse werden sichergestellt, da die bauvordnungs-
rechtlichen Vorschriften z. B. Gber Abstandsregelungen zwischen den Gebduden eingehal-
ten 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 Gesundheitsamtsgrundsticks (Nr. 94/11) teilweise begrint werden sollen. So ist
entlang der Ostanlage eine Baumreihe geplant und der Platz zwischen dem sidlichen
Gebdude und der StraB3e Berliner Platz soll mittels groBBzigigem ,Baumdach” gestaltet
werden. Auf3erdem wird eine extensive Dachflachenbegrinung angestrebt.
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Die Bedirfnisse des Verkehrs und sonstiger offentlicher Belange stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

Durch die Baugrenzen werden drei Baufenster gebildet, die weitgehend den geplanten
Gebdudegrundflachen entsprechen. Es handelt sich um eine sogenannte baukdrperdhnli-
che Festsetzung bei der in vorliegendem Fall bis an die Baugrenzen gebaut werden kann
aber nicht muss, sodass fir die Umsetzung ein notwendiger Spielraum verbleibt. Die
Fluchtreppen missen als (Teil-)Bauwerke innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden.
Die Vorschriften Gber Abstandsflachen kommen bei einer baukérperdhnlichen Festsetzung
nicht zur Anwendung, soweit Baugrenzen mit Grundsticksgrenzen zusammenfallen. Fir
die Bebauung an der Strafle Am Alten Gaswerk wird die Tiefe der Abstandsflache auf
5,00 m festgesetzt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden bei der geringe-
ren Tiefe der Abstandsflache bericksichtigt. In dem geplanten Kino-Gebdude befinden
sich keine Fenster von Aufenthaltsraumen in der Richtung StraBe Am Alten Gaswerk.

Auch die hochsten dreigeschossige Bebaubarkeit des nérdlichen Nachbargrundstickes
wird nur im Bereich des Gebdudes Ostanlage Nr. 41 beeintrachtig das inzwischen abge-
rissen wurde und deshalb nicht mehr als Bestand bericksichtigt werden muss. AufBerdem
verschiebt sich die StraBe ,Am Alten Gaswerk” in Richtung Norden. Dafir ist eine Flache
von rd. 140 m? aus dem Landesgrundstick erforderlich. Das ist mit dem Land Hessen
bzw. der THM abgestimmt worden. Fir die Umsetzung der Bebauungen rund um das Rat-
haus und fir die Neubauten der Fachhochschule ist die Aufweitung der o. g. Strafle ,Am
Alten Gaswerk” im eigenen Interesse.

Durch die Verschiebung der Stra3e wird der in dem stadtebaulichen Wettbewerb 2010
fir die Fachhochschule von dem 1. Preistrager geplante Neubau, mit einer Grundflache
von rd. 400 m2 bei einer geringen Verschiebung nach Norden an der (neuen) Straf3e

,Am Alten Gaswerk” nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. GI 01/20 ,Berliner
Platz”, auch weiterhin errichtet werden konnen.

Die geplanten Gebdudehdhen der Neubauten des Kino-Centers sind dem vorhandenen
Gebdudehdhen des Rathauses und der Stadtverwaltung angepasst. Das finfgeschossige
sudliche Kinoeingangsgebdude mit rd. 19m Hohe liegt hohenmaBig zwischen dem Ver-
waltungsgebdude und dem Gieflener Rathaus. Das nérdliche Gebdude (Kino-Center) wird
in der Hohe gestaffelt von rd. 13m Uber dem Theaterstudio bis rd. 20m an der StraBe Am
Alten Gaswerk. Das entspricht etwa dem hdchsten Gebdude des alten Gesundheitsamtes.

Um die erforderlichen Abstandsflachen zu dem stadtischen Verwaltungsgebdaude einzuhal-
ten wurde die Hohe der Sudostecke des geplanten Gebaudes reduziert. An der Ostanlao-
ge betragt die zulassige Hohe des Kinogebdudes weniger als 16m. Mit den festgesetzten
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zulassigen Gebdudehdhen passen sich die Neubauten beziglich ihrer Héhe der Eigenart
der ndheren Umgebung an. Die Hohen sind stadtebaulich vertretbar.

Verkehrliche ErschlieBung

Straf3enfihrung

Die Strafle Am Alten Gaswerk, die bisher im Einmindungsbereich nur eine Breite von rd.
6,00 m hat und Uber keine Birgersteige verfigt, soll auf 10,50 m verbreitert und ver-
kehrsgerecht ausgebaut werden. Diese StraBenverbreiterung ist erforderlich, um den Stra-
Benverkehr sicher und geregelt abwickeln zu kénnen. Die Fahrbahn mit zwei Fahrspuren
soll von rd. 5,50 m auf 6,50 m verbreitert werden. Im Einmindungsbereich in die Ostan-
lage werden die Eckradien so gewdhlt, dass auch ein Lkw einbiegen kann, ohne die Ge-
genfahrbahn zu Gberfahren. Ein Birgersteig wird nur auf der Sidseite, dafir aber in einer
Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen. Dieser Birgersteig kann sich teilweise noch
verbreitern da das geplante Kiogebdude verspringt und die neue Fahrbahn an die erst im
Jahr 2009 fertig gestellte Fahrbahn vor der Tiefgaragenausfahrt angeschlossen wird. Auf
der Nordseite der Stra3e Am Alten Gaswerk ist nur ein 1,00 m breiter unbefestigter Rand-
streifen vorgesehen, da auf dieser Seite auch bisher kein Gehweg vorhanden war und
deshalb keine Fortsetzung in Richtung Parkhaus finden wiirde.

FuB- und Radwege

Die Fu3ganger 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 Strafle Am Alten Gaswerk und dem Berliner Platz wird der Gehweg auf rd.
6m verbreitert. Dieser breite Gehweg ist erforderlich, da er auch als Warteflache fur
Fahrgaste der Regionalbushaltestelle vor dem Kino-Center und die Fahrgdste der Stadt-
bushaltestelle direkt hinter der Kreuzung Berliner Platz dienen soll. Durch die Breite von rd.
6m wird auch eine stadtgestalterisch notwendige Begrinung der Straf’e mit BGumen mdg-

lich.

Die Freiflache zwischen dem sidlichen Gebdude (Kinoeingang) und dem Berliner Platz
war bisher als Kerngebiet festgesetzt, soll kinftig aber als (6ffentliche) Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung FuB3gangerbereich ausgewiesen
werden. Eine Zufahrt auf diesen Platz von der offentlichen Straf3enverkehrsflache ist fir
den motorisierten Verkehr nicht geplant und erforderlich. Dieser Platz soll weitgehend den
FuBgangern zur Verfigung stehen und entsprechend gestaltet und soweit als maglich mit
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Baumen begrint werden. AuBerdem ist eine AuBenbewirtschaftung des geplanten gastro-
nomischen Betriebes denkbar. Da sich an diesem Platz auch der geplante Kinoeingang
und der geplante Zugang zur Gaststatte befinden, ist damit zu rechnen, dass auch viele
Fahrradabstellplatze bendtigt werden. Der Platz ist zentral gelegen und sehr gut an den
OPNV angeschlossen.

Zwischen dem Investor und der Stadt Gief3en wurde einvernehmlich vereinbart, dass der
Investor im Wesentlichen nur die mit Gebduden Gberbauten Grundsticksflachen behdlt.
Die eigentlich zu den Baugrundsticken gehdrenden Grundsticksfreiflachen sollen weitge-
hend als offentliche FuBgdngerbereiche ausgewiesen werden. Auf ihnen ist auBer den
FuBgangerflachen auch eine Begrinung, Busfahrgastwarteflachen, AuBenbewirtung der
Gastronomie, Fahrradabstellflachen u. a. méglich.

Zwei Durchgdnge zwischen den Neubauten zwischen dem Rathaus und der Ostanlage
(Bushaltestellen) sind fir die Fu3ganger vorgesehen.

Die Radfahrer kénnen derzeit von der Strale Am Alten Gaswerk entlang des Rathauses
oder des ehemaligen Gesundheitsamtes Gber den freien Platz vor dem Rathaus zum Berli-
ner Platz fahren und umgekehrt. Das soll auch zukinftig so bleiben. Entlang dieser Wege
werden rd. 150 Fahrradabstellplétze vorgesehen um den Stellplatzbedarf entsprechend
der Stellplatzsatzung nachzuweisen. Bei einem hoheren Bedarf sollten zusatzliche Fahr-
radabstellplétze angeboten werden, um wildes Parken mdglichst zu vermeiden. Die Fahr-
radabstellplatze mussen entsprechend der Stellplatzsatzung teilweise Uberdacht werden.
AuBerdem sollen sie ein bequemes AnschlieBen der Rader an Fahrradbigel erméglichen.
Mégliche Fahrradabstellanlagen kénnen auf der Westseite der Tiefgaragenausfahrt, im
Bereich der Tiefgaragenzufahrt und an der westlichen Langsseite des Platzes vor dem Rat-
haus vorgesehen werden. Dadurch kann auch der Fahrradabstellplatzbedarf des Rathau-
ses mit abgedeckt werden. Hinzuweisen ist darauf, dass auch in dem Parkhaus an der
Wieseck (Uberdachte) Fahrradabstellplatze in zwei ,Fahrradkafigen” fir die stadtischen
Beschaftigten vorgehalten werden, in denen auch die Dienstrader stehen.

Durch die unterschiedlichen Nutzungszeiten der stadtischen Amter und der Kinobesucher
erscheint eine Doppelnutzung der Fahrradabstellplatze vor dem Rathaus sinnvoll. Durch
die Verteilung der Fahrradabstellplatze ergeben sich kurze Wege fir die Kinobesucher,
die Theaterstudiobesucher, die Studenten in den drei ,Kino-Horsdlen” oder Seminarrdu-
men usw. Zu beachten ist, dass durch die Fahrradabstellanlagen keine Feuerwehrzufahr-
ten, -aufstellflachen oder sonstige Rettungswege zugestellt werden.

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 in Teilbereichen als Abbiegespur in die Strafle Am Al-
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ten Gaswerk bzw. in die stadtische Tiefgarage Berliner Platz, die zwischen den beiden
geplanten Gebduden ihre Zufahrt hat.

Andienung und ruhender Verkehr

Die Zufahrt zwischen den beiden Kinogebduden dient gleichzeitig auch als Feuerwehrzu-
fahrt. Zusatzlich erfolgt Gber diese Zufahrt auch die Andienung an das sidliche Gebaude
mit Lieferfahrzeugen und die Entsorgung von Mill und Wertstoffen. Deshalb ist es unbe-
dingt erforderlich, dass die Durchfahrtshdhe unter dem Verbindungsbauwerk mindesten
4,00m betragt. Diese Fahrzeuge kdnnen das Grundstick auch in Richtung Strafle Am
Alten Gaswerk verlassen, indem sie um das Kino-Center herum fahren. Auch westlich der
Tiefgaragenausfahrt ist eine  Feuerwehrzufahrt von der StraBe Am Alten Gaswerk vorge-
sehen, Uber die man ebenfalls den Platz vor dem Rathaus erreichen kann.

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.

Der ruhende Verkehr soll in den beiden benachbarten stadtischen Parkhdusern unterge-
bracht werden, die zusammen Uber rd. 800 Pkw-Stellplétze verfigen. Das ist sinnvoll, da
die Kinonutzung iberwiegend in den Nachmittags- und Abendstunden stattfindet, wenn
die stadtischen Bediensteten zu einem groBBen Teil das Parkhaus schon verlassen haben.
Bei der Nutzung durch die Studenten kann teilweise davon ausgegangen werden, dass
sie die kostenlosen Stellplatze an der Ringallee benutzen wenn sie zwischen den ver-
schiedenen Gebduden der THM hin und her pendeln. Viele von ihnen werden auch mit
dem Fahrrad oder OPNV kommen.

Schallschutz

Fir den Bebauungsplan Berliner Platz gibt es bereits ein Larmgutachten auf der Grundlage
einer Verkehrszahlung 2005. Die entsprechenden Festsetzungen iber passive Schall-
schutzmaBBnahmen an den Gebduden aufgrund des Verkehrslarms wurden in die erste
Anderung des Bebauungsplans ibernommen.

In dem ausgewiesenen Sondergebiet des Bebauungsplanes sind wegen der Verkehrslarm-
immissionen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive SchallschutzmaBnahmen der
Schallschutzklasse 2 an allen Fassaden erforderlich. Fir die Fassade an der Ostanlage
sind im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss die Werte der Schallschutzklasse 3 ein-
zuhalten. Das gilt fir RGume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Perso-
nen dienen. Die Schallschutzklasse 2 entspricht einem bewerteten Schalldammmaf3 R'w
des am Bau funktionsfahig eingebauten Fensters von 30 - 34 dB(A), die Schallschutzklasse
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3 entspricht einem bewerteten Schalldammmaf3 R'w von 35 — 39 dB(A). Die Werte fir die
Fenster missen natirlich auch von allen Gbrigen AuBenbauteilen entsprechend der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989 erfillt
werden.

Fur den gewerblichen Larm z. B. durch die Kinovorfihrungen, das Theaterstudio, Gaststét-
tennutzung, Vorlesungsbetrieb der Studenten, wurde kein Larmgutachten auf der Grundlo-
ge der Technischen Anleitung (TA) Larm in Auftrag gegeben. Eine Berechnung im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ist nicht sinnvoll, da sich die konkreten Larmquellen erst im
Rahmen eines Bauantrages genau bestimmen lassen. Deshalb muss die Einhaltung der
Orientierungswerte der Technischen Anleitung TA-LGrm im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens geprift und nachgewiesen werden. Eine Abschirmung der verschiedenen Larmquel-
len in den Gebdauden untereinander ist im eigenen Interesse des Bauherrn, da sonst die
gewinschte Nutzung der Raumlichkeiten nicht méglich ist. Das Gleiche gilt fir die schall-
technische Ausbildung der AuBenwénde, die sowohl den Verkehrslarm von auBen als
auch den gewerblichen Larm abschirmen missen.

Bei einer Verbreiterung der StraBe Am Alten Gaswerk war zu prifen, ob es sich um einen
,Neubau oder wesentliche Anderung von Verkehrswegen” (neben vorhandener Bebau-
ung) handelt. Bei der StraBe Am Alten Gaswerk soll der vorhandene Straf3enquerschnitt
von rd. 6,5 m (rd. 5,5 m Fahrbahn in beide Richtungen, zwei Schrammborde von jeweils
rd. 0,5 m Breite) auf rd. 10,5 m verbreitert werden. Die vorhandene Fahrbahn soll um rd.
1 m verbreitert werden und auf der Sudseite soll ein 3 m breiter Gehweg entstehen. Auf
der Nordseite ist nur ein 1 m breiter Seitenstreifen vorgesehen.

Nach Auffassung der Stadt handelt es sich dabei nicht um einen ,Neubau oder wesentli-
che Anderung von Verkehrswegen” im Sinne der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV). Es wird weder eine ganz neue Strafle gebaut noch kommt eine zusatzliche
Fahrbahn hinzu. Auch das Verkehrsautfkommen auf der Strale Am Alten Gaswerk wird
sich nicht wesentlich dndern, da die beiden Parkhduser an der Wieseck/Roonstrafe und
unter dem Rathaus heute schon vorhanden sind. Der Fahrzeugverkehr durch die stadti-
schen Beschaftigten wird sich im wesentlichen auf die Zeit von 7 Uhr morgens bis 17 Uhr
nachmittags erstrecken und der erwartete Verkehr der Kinobesucher weitiberwiegend auf
die Abendstunden verteilen. Auf dem Grundstick des ehemaligen Gesundheitsamtes fallen
noch ca. 8 Pkw-Parkplatze weg.

Durch den Ful3gangerverkehr auf dem geplanten Gehweg werden die Immissionen be-
stimmt auch nicht spirbar erhoht.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV liegen in einem vergleichbaren Mischgebiet bei 64
dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht und damit (deutlich) um 4 dB(A) Gber den Ori-
entierungswerten der DIN 18005 bzw. den Richtwerten der TA-LGrm. Die Orientierungs-
werte der maBgebenden DIN 18005 werden bei dem vorliegenden Schallschutzgutach-
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ten aus 2005 fir den Bereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes eingehalten.
Selbst bei einer Verdoppelung des Verkehrs wisrden die Grenzwerte der 16. BImSchV
nicht erreicht.

Ein Ausbau der StraBe Am Alten Gaswerk und eine evil. damit verbundene Anderung des
Verkehrslarms werden daher nicht zu ,stddtebaulichen Missstanden” fishren. Ein Gutach-
ten nach BImSchV ist nicht erforderlich.

9.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht

Fassadengestaltung und Farbgebung

Material und Farbgebung der Fassadenoberflache bestimmen wesentlich das individuelle
Erscheinungsbild eines Gebaudes. 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 sidliche Ge-
baude an dem &ffentlichen Platz (Agora) vor der Stadtverwaltung soll sich der Neubau in
die vorhandene Bebauung einfigen und zusammen mit der angepassten Freiflachenges-
taltung eine gestalterische Einheit bilden. Die fertig gestellten Freiflachen des Rathauses
werden zusammen mit noch notwendiger Mdblierung in der Neuplanung des Kino-
Centers im Gestaltungscharakter weitergefihrt und vertraglich 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.
Die Fassade wird mittels Rickspringen in drei Abschnitte gegliedert, damit das Kinoge-
baude von der Ostanlage nicht so breit und wuchtig erscheint, sondern eher an die frihe-
re Bebauung mit freistehenden villenartigen Wohngebduden erinnert.

Die erforderlichen Fluchtreppen fir die neun Kinosale konnten Gberwiegend nicht im Ge-
baude angeordnet werden und sind an allen Fassaden (mit Ausnahme der Fassade an der
Ostanlage) geplant. Damit sie stadtebaulich nicht ,verunstaltend” wirken, werden die
Fluchttreppen werden daher an vielen Stellen durch Wandscheiben weitgehend verdeckt
(sieche Plan Anlage 5.2 mit Anschichten am Ende der Begrindung). Die Wandscheiben
erhalten die gleiche Farbgestaltung und den gleichen Putz wie die Fassade, damit sie
nicht besonders hervorgehoben werden. Dort wo das nicht méglich oder sinnvoll ist, sol-
len die metallenen Treppen farblich in dem gleichen Ton wie die Fassaden beschichtet
sein, damit sie weniger auffallen. Die Konstruktionselemente der Stahltreppen sollen mog-
lichst schlank ausgebildet werden, damit die Treppe nicht wuchtig erscheint. (Die stati-




Stadt GielRen | 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. GI 01/20 ,Berliner Platz* | Seite 16

schen Bedingungen missen selbstverstandlich erfillt werden). Aufgrund der gestalterischen
Wichtigkeit ist vor Baugenehmigung bzw. Baubeginn eine Abstimmung mit den stadti-
schen Fachamtern vorgeschrieben.

Dachaufbauten

Auch die GrofBenbeschrénkung der Dachaufbauten, der Mindestabstand vom Dachrand
und die Farbvorgaben fir die Aufbauten sollen bewirken, dass diese technischen Aufbau-
ten von den offentlichen Flachen aus kaum wahrnehmbar sind. Sollten sie aus grofierer
Entfernung zu sehen sein, sollen sie sich durch die vorgegebene hellgrave Farbe weitest-
gehend dem Farbspiel des Himmels anpassen, damit sie nicht stérend in Erscheinung tre-
ten.

Werbeanlagen

Durch die vielfaltige Nutzung der Gebaude und insbesondere durch das Kino-Center sind
vom Betreiber zahlreiche Werbeanlagen vorgesehen. Um eine stérende Haufung fir das
Stadtbild zu vermeiden, werden die Werbemdglichkeiten eingeschrankt und geordnet,
ohne den Wettbewerb zu belasten. Fir die Werbefléchen 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 Fasso-
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 hochstens sechs Schriftzige mit dem Nao-
men des Kinos an den Fassaden der beiden Gebdude und dem Eingang zugelassen wor-
den, um einen Hinweis auf die Nutzung und den Eingang des Kinos aus allen Richtungen
zu ermoglichen.

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

Fir die gastronomische Nutzung und das THM wird die Anzahl der Werbeflachen auf
zwei pro Einrichtung begrenzt.

In den sogenannten Beiplanen (Anlage 5.1 und 5.2) sind die Werbeflachen dargestellt.
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10. Alflasten

Die Flursticke Gemarkung GieBen, Flur 3, Nrn.: 94/12, 94/13, 94/14 und 94/15 ge-
horen zur Altlast ,ehemaliges Gaswerk GieBen” (AFD-Nr.: 531.005.000.001.016).

Auf dem Flurstick Gemarkung GieBen, Flur 3, Nr.: 94/11 wurde im Rahmen des Neu-
baus des Gieener 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.

Samtliche Tiefbauarbeiten im Bereich der Flursticke Gemarkung GieBen, 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 Gieflen, Abtei-
lung Umwelt vom 07.12.2005 (Az.: IV Mr 41.5/R5 — 100 i 06.03 GieBen-Gaswerk),
geandert 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 Gebaudes 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 gréften
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.
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In abstromig liegenden Grundwassermessstellen konnten keine Mineralélkohlenwasserstof-
fe in relevanter Groflenordnung 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.

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 GieBen und das Regierungsprasidium
Gieen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen.

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

11.  Ergdnzende 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 Maglichkeit erhalten, im ersten Obergeschoss ein
Verbindungsbauwerk zwischen den beiden Gebduden zu errichten. Dabei ist sowohl eine
ausreichende Durchfahrishdhe fir die Feuerwehr als auch die Andienung durch Lieferfahr-
zeuge, die Wertstoff- und Millentsorgung u. a. zu bericksichtigen (siehe Seite 11 - 13).

Die angrenzenden stadtischen Grundsticksflachen (Agora) fir das Giefener Rathaus
(94/10), die Flache mit der Zufahrt zur Tiefgarage (94/12) und die Freiflachen zwischen
Investorengrundstick und Berliner Platz (94/14) 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 kénnen, werden in einem separaten stadtebaulichen Vertrag (wie bisher) festge-
legt. Dazu zdhlen u. a. die Ubernahme der Kosten fir die Gestaltung der Freifldchen und
die Verlegung der Strae 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 Fassa-
de bei dem nérdlichen Gebdude an der Ostanlage und die Abschirmung der Fluchttrep-
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pen durch Wandscheiben in gleicher Farbgestaltung wie die Fassade. Diese Aufzdhlung
ist nicht abschlieBend.

12. Verfahren

Dieser Bebauungsplan mit einer Grundflache von ca. 8800 m? wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich bei dieser
Planung um die Wiedernutzbarmachung von stadtischen Flachen und die Nutzungsénde-
rung und Neugestaltung mit Nachverdichtung auf einem innerstadtischen Grundstick
(ehemaliges 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 abwdgungserhebli-
chen Belange im geforderten rechtlichen Rahmen hinreichend sachgerecht behandelt.

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

Aufstellungsverfahren

Am 17. Dez. 2009 hat die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Giefden
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Wegen dem besonderen offent-
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 GiefSener Rathauses durchgefihrt. Zu der Veranstaltung waren ca.
80 Birger gekommen. Das geplante Kino-Center wurde von den mafBgeblichen Beteiligten
vorgestellt und erlautert. Vertreten waren der Planungsdezernent, der Investor, der Kino-
betreiber, der Architekt und der Vizeprasident 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 Gebdaudehshen, 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 groferen 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.
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Nach der vorgezogenen Birgerbeteiligung und der parallel stattfindenden Beteiligung der
Fachamter und wichtiger Trager offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan als Ent-
wurf beschlossen. Dieser Schritt ist nach dem BauGB nicht erforderlich, er dient aber da-
zu, die politischen Gremien und die Birger zeitnah Uber das Bebauungsplanverfahren zu
informieren und am Planungsprozess zu beteiligen.

Nach der Birgerbeteiligung vom 25. Jan. bis 3. Febr. 2010 und einer Beteiligung der
Fachémter 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 Abriicken des sidlichen Geb&udes 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 Straf3e Berliner Platz um mehr als 20m nahezu
verdoppelt. Dadurch wird ein wesentlich grofierer offentlicher Platz méglich und der Blick
vom Bereich vor dem Theater zum Rathaus wird nicht mehr verstellt. Als Konsequenz
musste das noérdliche Gebdude auf dem ehemaligen Grundstick des Gesundheitsamtes
nunmehr héher 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 ndrdlichen Gebdude untergebracht. Das sidliche
Gebdude wird von der Grundflache nur noch etwa halb so grof3 aber ein Stockwerk ho-
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 Seminarrgume geplant, die
Uberwiegend von der Technische Hochschule Mittelhessen genutzt werden sollen.

Nach dem Beschluss des Bebauungsplan-Entwurfs durch die Stadtverordnetenversammlung
wurde die Planung erneut offengelegt werden, sodass die Offentlichkeit und die Behérden
noch einmal Gelegenheit zur Stellungnahme Gber die gednderte Planung hatten.

Ergebnis der Offenlegung und Trégerbeteiligung

Am 18. Nov. 2010 hat die Stadtverordnetenversammlung die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanentwurfs beschlossen. Die Offenlegung der Entwurfsplane erfolgte vom 1. bis 14.
Dez. 2010 im beschleunigten Verfahren. Vorher am 30. Nov. 2010 fand noch einmal
eine Burgerinformationsveranstaltung im Stadtverordnetensitzungssaal statt, in der auch
ein Modell der geplanten Bebauung gezeigt wurde. Auf3er der Verwaltung waren auch
die Investoren und der Architekt vertreten und stellten die aktuelle Planung vor. Ca. 20
Birger waren der Einladung zu der Birgerversammlung gefolgt. Der Bebauungsplanent-
wurf wurde durchweg positiv beurteilt und es wurden ein paar Erganzungsfragen zu
Fluchtreppen, Gebaudehshen und den Vertrdgen mit dem Land Hessen gestellt.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden insgesamt 7 Stellungnahmen und Anregun-
gen abgegeben. 13 weitere Trager offentlicher Belange haben sich zur Planung gemeldet
ohne eine Stellungnahme abzugeben.
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Von den beteiligten Behdrden wurde ein Schallschutzgutachten fir den gewerblichen Larm
gefordert, das z. Z. erarbeitet wird und bei der Baugenehmigungsprifung zu beachten ist.
Fir den Bebauungsplan Berliner Platz gibt es bereits ein Larmgutachten auf der Grundlage
einer Verkehrszdhlung von 2005. Die entsprechenden Festsetzungen Uber passive Schall-
schutzmaBBnahmen an den Gebduden aufgrund des Verkehrslarms wurden in die erste
Anderung des Bebauungsplans ibernommen.

Das geforderte Larmgutachten auf der Grundlage der TA-Larm fir alle gewerblichen
Larmquellen z. B. Kino, Gastronomie, Theaterstudio u. a. wurde in Auftrag gegeben. Die-
ses Gutachten wird Gegenstand der Baugenehmigungen fir eine Neubebauung im Be-
reich der ersten Anderung des Bebauungsplanes sein.

Bei einer Verbreiterung der Strae Am Alten Gaswerk ist zu prifen, ob es sich um einen
,Neubau oder wesentliche Anderung von Verkehrswegen” (neben vorhandener Bebau-
ung) handelt. Bei der StraBe Am Alten Gaswerk soll der vorhandene Straf3enquerschnitt
von rd. 6,5 m (rd. 5,5 m Fahrbahn in Gegenrichtungen, zwei Schrammborde von jeweils
rd. 0,5 m Breite) auf rd. 10,5 m verbreitert werden. Die vorhandene Fahrbahn soll um rd.
1 m verbreitert werden und auf der Sidseite soll ein 3 m breiter Gehweg entstehen. Auf
der Nordseite ist nur ein 1 m breiter Seitenstreifen vorgesehen.

Nach Auffassung der Stadt GiefBen handelt es sich dabei nicht um einen ,Neubau oder
wesentliche Anderung von Verkehrswegen” im Sinne der 16. BImSchV. Der Verkehr auf
der Strafe Am Alten Gaswerk wird sich durch die Verbreiterung der Fahrspuren um 1 m
nicht wesentlich andern, da der Ziel und Quellverkehr zu den beiden Parkhduser an der
Wieseck/Roonstra3e und unter dem Rathaus heute schon vorhanden ist. Gleiches gilt fr
den Verkehr zwischen Ostanlage und Roonstraf3e, der sich nicht wesentlich andern wird.
Zudem fallen auf dem Grundstiick des ehemaligen Gesundheitsamtes die oberirdischen
Pkw-Parkplatze (ca. 8) weg. Durch den FuBgéangerverkehr auf dem geplanten Gehweg
Am Alten Gaswerk werden die Immissionen bestimmt auch nicht spirbar erhéht.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV liegen in einem mit der festgesetzten Nutzung in dem
Sondergebiet vergleichbaren Mischgebiet bei 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der
Nacht und damit (deutlich) um 4 dB(A) Gber den Orientierungswerten der DIN 18005
bzw. den Richtwerten der TA Larm. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei
dem vorliegenden Schallschutzgutachten aus 2005 fiir den Bereich der ersten Anderung
des Bebauungsplanes eingehalten. Selbst bei einer Verdoppelung des Verkehrs (was etwa
3-4 dB(A) Erhdhung entspricht) wirden die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht erreicht.
Die Stadt Gief3en ist deshalb der Meinung, dass durch den Ausbau der Strafle Am Alten
Gaswerk und eine evtl. damit verbundene geringfiigige Anderung des Verkehrslarms nicht
zu ,stadtebaulichen Missstanden” fiihren werden und deshalb ein weiteres Gutachten
nach BImSchV nicht erforderlich ist.

Fir den Verkehrslarm der umgebenden Straf3en liegt schon eine schalltechnische Untersu-
chung von dem Biro AS - Beratung in Immissionsschutz, Larm — Luft - Erschitterung aus
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Kelkheim von 2005 fir den gesamten Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans (2006)
vor.

AuBBerdem gab es noch Hinweise zu Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungs- und Aufstell-
flachen, sowie eine Feuerwehrumfahrt. Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung ist
und der genaue Baukérper erst mit dem entsprechenden Bauantrag bekannt wird, wurde
im Bebauungsplan nur die Feuerwehrumfahrt gesichert und eine Durchfahrtshéhe von
mindestens 4 m unter dem Verbindungsbauwerk festgesetzt. Die Beriicksichtigung von
Nebenanlagen und Méblierungen der Freiflachen kann erst im Bauantragsverfahren ab-
schlieBend geprift werden.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplanes Berliner Platz ist eine Dachbegriinung nur fir
das Rathaus festgesetzt worden. Mit der extensiven Dachbegrinung auf dem Rathaus
wurden gute Erfahrungen gemacht hinsichtlich der Gestaltung und des Pflegeaufwandes
und gleichzeitig einer Auftheizung der Stadt entgegen gewirkt.

Fir den Bereich der 1. Anderung des B-Plans soll deshalb eine entsprechende Festsetzung
zur extensiven Dachbegrinung (wie fur das Rathaus) gelten. Die geforderte intensive
Dachbegrinung wiirde erhebliche Mehrkosten fir das Bauvorhaben bedeuten insbesonde-
re hinsichtlich der Dachkonstruktion (Statik), dem wesentlich hdheren Bodensubstrataufbau
der Dachbegrinung und der regelmaBig erforderlichen PflegemaBBnahmen der Dachbe-
grinung.

Dass das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser nicht Gber bedarfsgerechte
und fir eine ganzjahrige Nutzung (z. B. Toilettenspilung) dimensionierte Regenwasser-
nutzungsanlage gesammelt wird hat folgende Grinde:

In dem Bebauungsplanverfahren war bisher keine Forderung nach einer Abwassersatzung
als Bebauungsplanfestsetzung aufgestellt worden. Deshalb wurde unter Punkt D 4. auf das
Woasserhaushaltsgesetz (WHG) hingewiesen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt in eine Kanalisation eingeleitet werden soll. Versickern oder
verrieseln scheidet aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung aus. Es bleibt also nach
dem WHG die Verpflichtung an einen Kanal anzuschlief3en.

Selbstverstandlich muss aber auch das Hessische Wassergesetz (HWG) beachtet werden,
das am 14. Dez. 2010 gedandert wurde und am 24. Dez. 2010 in Kraft trat. Im § 37
Abs. 4 schreibt das HWG vor, dass Niederschlagswasser verwertet werden soll. Dieser
Hinweis auf das geanderte HWG wird in den B-Plan unter C. Kennzeichnungen und Hin-
weise unter Punkt 4. Niederschlagswasser aufgenommen. Danach soll Niederschlagswas-
ser von der Person, bei der es anfdllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. In welcher Form das geschehen kann, wird
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nicht vorgeschrieben. Hierzu berat das Amt fir Umwelt und Natur und die Bauaufsichts-
behérde der Stadt Gief3en.

Hatte man eine bedarfsgerechte und fir eine ganzjahrige Nutzung dimensionierte Re-
genwassernutzungsanlage festsetzen wollen, ware das nur Uber eine Abwassersatzung,
die als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen wird, méglich gewesen. Das ist
aber Aufgrund des fortgeschrittenen Bebauungsplanverfahrens und der zwischenzeitlich
stattgefundenen Abstimmungen mit den Investoren schwer zu begrinden und durchzuset-
zen. Die moglichen Dachflachen sind verhaltnismaBig klein um als Begrindung entspre-
chend dem HWG fiir eine Entlastung der Abwasseranlagen, die Vermeidung von Uber-
schwemmungsgefahren oder um den Wasserhaushalt zu schonen, zu dienen. Zu fragen
ist auch, ob in einem Kinocenter, in dem man sich relativ kurz aufhalt, ein grof3er Bedarf
an Toiletten mit Regenwassernutzung besteht. Im Ubrigen kann die Nutzungsart (z. B. Toi-
lettenspUlung) nicht festgesetzt werden. Anders sieht es bei der Nutzung durch die geplan-
te Gaststatte bzw. die Biros oder Seminarrdume aus. Hier wdre eine Nutzung von Re-
genwasser bestimmt sinnvoll, da neben den positiven Umweltfaktoren auch finanzielle
Punkte wie die Einsparung der Trinkwasser- und Kanalgebihren zu bericksichtigen sind.

Bei der Art und dem MaB3 der baulichen Nutzung wurden im Erdgeschoss der Gebaude
auch Laden zugelassen. Diese Laden sollen beziglich ihres Sortiments im Zusammenhang
mit der Hochschulnutzung stehen. Das heif3t, dass z. B. eine Fachbuchhandlung fir Stu-
denten der Hochschule zulassig ware oder auch ein Fotokopiercenter. Zuldssig ist selbst-
verstandlich auch der Verkauf von Getranken und SiBwaren z. B. Popcorn im Zusammen-
hang mit einem Kinobesuch. Die gesamte Verkaufsflache aller Laden ist auf 200 m? be-
grenzt, damit hier keine ungewollte Einzelhandelsnutzung entsteht. Die Definition der Ver-
kaufsflache ist in den textlichen Festsetzungen hinreichend bestimmt.

Von Kampfmittelbelastungen des Bodens muss auf den Baugrundsticken grundsatzlich
ausgegangen werden, denn wir befinden uns aufgrund der Kriegsluftbilder in einem Bom-
benabwurfgebiet. Allerdings sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur wenige
Stellen markiert, die mdglicherweise schon durch die vorhandene Bebauung betroffen wa-
ren. Dennoch wurden der Bauherr und die betroffenen Fachamter entsprechend informiert.

Das Plangebiet ist nicht in der Denkmaltopografie der Stadt eingetragen, liegt aber in un-
mittelbarer Umgebung mehrerer eingetragener Kulturdenkmaler (Stadttheater, Ostanlage
39, Gesamtanlage VI ,Brand”, insofern gilt hier gemaf3 § 16 (2) HDSchG ,Umgebungs-
schutz”. Von Seiten der Denkmalschutzbehérden wurde empfohlen, die Kinowerbung mit
Ricksicht auf die denkmalgeschitzte Umgebung maéglichst dezent zu gestalten. Darauf
wurde bei den Festsetzungen zu Werbeanlagen entsprechend geachtet. Kinoplakatwer-
bung ist nur an der Fassade zur Ostanlage und dort auch nur oberhalb des zweiten Voll-
geschosses zuldssig und sie darf nur héchsten 50 % der Fassadenbreite einnehmen. Au-
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Berdem sind vor der Fassade an der Ostanlage sechs hochstammige schmalkronige Bau-
me festgesetzt, die den Blick auf die Kinoplakate etwas beeintrachtigen. Andererseits muss
man auch die berechtigten Interessen eines Kinocenterbetreibers mit neun Salen sehen,
der auch entsprechende Werbung machen méchte. Auch die Werbeflachen der anderen
Nutzer der Gebdude wurden auf ein vertragliches Maf3 festgelegt ohne ihre jeweiligen
Interessen zu verkennen. Die Anzahl der Schriftzige mit den Namen des Kinocenters, des
Theaterstudios, der Gaststatte oder der Technischen Hochschule Mittelhessen wurden auf
eine vertretbare Anzahl begrenzt. Natirlich wurden auch die GroBen der Werbeflachen
begrenzt, damit sie nicht die Gebdudefassade dominieren sondern sich dem Erschei-
nungsbild des Gebdudes unterordnen. Werbeanlagen auf dem Dach wurden untersagt,
damit keine negative Fernwirkung entstehen kann.

Von Seiten der Birgerschaft wurde nur eine schriftliche Stellungnahme eingereicht. Sie
bezieht sich auf die ausreichende Bereitstellung von Gberdachten und nicht Gberdachten
Fahrradabstellanlagen. In dem Vorentwurf des Freiflachenplans waren rd. 130 Fahrrad-
abstellplatze dargestellt, die erforderliche Zahl der Fahrradstellplatze wird spatestens im
Rahmen der Baugenehmigung auf der Grundlage der Stellplatzsatzung geprift.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Behérden als auch
die Stellungnahmen aus der Birgerbeteiligung finden, soweit fir den hier vorliegenden
Plangeltungsbereich relevant, Eingang in die Planung.

Stadtebaulicher Vertrag und Erbbaurechtsvertrag

Am 17. Febr. 2011 hat die Staditverordnetenversammlung den Entwurf eines stadtebauli-
chen Vertrags als Grundlage fir die stadtebauliche Gestaltung des Kinoneubaus beschlos-
sen. Dieser Vertrag regelt in Eckpunkten u. a. die Fassadengestaltung bei dem sidlichen
Gebdude entsprechend dem Rathaus, die Abschirmung der Fluchtreppen und ihre Farbe
und Gestaltung bei dem nérdlichen Gebdude, die Sanierung der Altlasten, die Nutzung
der Verkehrsflachen wahrend der Bauzeit und die gesicherte Finanzierung des Vorhabens
durch den Investor.

Auch der Erbbaurechtsvertrag mit einem privaten Investor wurde gebilligt.

Beide Vertrage missen noch unterzeichnet werden.

Umsetzung der Planung

Die stadtische Flache (sidliches Gebaude, Parzelle 94/13) soll an den Investor, wie auch
bisher geplant, im Erbaurecht vergeben werden. Der Vertrag muss noch abgeschlossen
werden. Die Neuvermessung der Grundsticke erfolgt mit einer vereinfachten Umlegung
nach § 80 ff Baugesetzbuches. Einbezogen wird auch die Teilflache des Landes Hessen,
Grundstick Gemarkung Gief3en Flur 3 Nr. 81/5, das fir den Ausbau der StraBe am Al-
ten Gaswerk bendtigt wird. Durch dieses vereinfachte Umlegungsverfahren wird die Neu-
ordnung der Grundsticke und der Eigentumsverhdltnisse auf der Grundlage des Bebau-
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ungsplans und des BauGB vollzogen. Kosten entstehen dem Land Hessen durch das Um-
legungsverfahren nicht. Wenn die Neuordnung der Grundsticke im Rahmen des geplan-
ten Umlegungsverfahrens durch die Stadt GieBen durchgefihrt wird, entstehen auch keine
notariellen Kosten und keine Grunderwerbskosten.

Anlagen:

1. Erlauternder Beiplan 1 (Lageplan mit Grundflachen der geplanten Gebdude und Frei-
flachen)

2. Erlauternder Beiplan 2 (Ansichten der geplanten Gebdude)

GieBen, 16. 02.2011 Stadtplanungsamt






