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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

1.1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Kino, Theater, Hochschule, Biiro,

Gastronomie

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 1 BauNVO)

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines Grof3kinos mit Hochschul-
und Theaternutzungen.

Zulassig sind: Kinogeb&ude, Horséle und sonstige Hochschulnutzungen, Theaterrdume,
Gaststétten, Blrordume, Raume fur Verwaltung und im Erdgeschoss Laden mit einer
Gesamtverkaufsfldche bis zu 200m?,

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf der der Verkauf
abgewickelt wird und der den Kunden zuganglich ist einschlieBlich Kassenzonen,
Standflachen flr Warentréger, Génge, Windfange, Stellfiachen flr
Einrichtungsgegensténde, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume. Zu der Verkaufsfliche
zéhlen auch Freiflichen, die nicht nur vorlbergehend flir Verkaufszwecke genutzt
werden sowie Lagerrdaume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

1.2 Héhe baulicher Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4

BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximalen Geb&dudehdhen werden in Meter (iber Normal-Null (m . NN) festgesetzt.
Als oberer Bezugspunkt wird die Hohe der Attika festgesetzt. Wird keine Attika gebaut ist
der obere Bezugspunkt die Oberkante des Flachdaches an der Schnittstelle der
Aulenwand mit der Dachhaut.

Die festgesetzten Geb&udehthen dirfen durch untergeordnete Bauteile von héchstens
3,00m Hohe Gberschritten werden, wenn diese in einem Abstand zur Geb&udekante
errichtet werden, der das Zweifache ihrer Héhe mindestens aber 5,00m betrégt.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22, 23 BauNVO)

2.1 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB I. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

2.2 Tiefe der Abstandsfliache

Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit mehr als 50m Gebé&udelénge
zulassig. Bei der abweichenden Bauweise darf bis an die Grundstlcksgrenze gebaut
werden, wenn die festgesetzte Baugrenze das zulédsst und sich die Abstandsfidchen nicht
mit den Abstandsflachen des Geb&udes auf dem Nachbargrundstick Uiberdecken.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Zu der Strale Am Alten Gaswerk betragt die Tiefe der Abstandsflache 5,00m.

3. GroRe der Grundflidchen der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Die jeweilige festgesetzte maximale Uiberbaubare Grundfidche (GR) ist nur innerhalb des
jeweiligen Baufensters zuléssig.

4. Fldchen fiir Garagen und Stellplédtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4,6

BauNVO)
Stellplatze (fur Kfz) sind nur in Tiefgaragen oder auf ausgewiesenen Stellplatzflachen
zulassig.

Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr.4BauGB i.V. m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig mit Ausnahme von
Fahrradabstellaniagen und deren Uberdachungen.

Filhrung von Versorgungsaniagen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bidumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

7.1 Baumstandorte

Im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind hochstéZmmige
schmalkronige Bdume mit einem Mindeststammumfang von 18-20cm zu pflanzen.
Entlang der Ostanlage betrégt der Stammabstand der Bdume zum Fahrbahnrand 2,5m.
Eine Empfehlungsliste mit Pflanzen befindet sich unter C. 6.

7.2 Dachfldchenbegriinungen

Dachfiachen sollen extensiv begrint werden, wenn keine Anlagen vorgesehen sind.

8. Vorkehrungen zum Immissionsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 BauGB)

g

An den Fassaden zur Ostanlage sind im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss bei allen
Aufenthaltsrdumen Larmschutzfenster der Schallschutzklasse 3 notwendig. Die
Schallschutzklasse 3 entspricht einem bewerteten Schallddmmmal R'w von 35 - 39
dB(A). Dieser Wert muss auch von allen Gbrigen Au3enbauteilen eingehalten werten.
Fur alle sonstigen Fassaden sind bei allen Aufenthaltsrdumen La&rmschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 erforderlich. Die Schallschutzklasse 2 entspricht einem bewerteten
Schallddmmmaf R'w von 30 - 34 dB(A). Dieser Wert muss auch von allen (brigen
Aufllenbauteilen eingehalten werden.

Bauordnun%srechtliche Festsetzungen
(Satzung geméR § 81 Abs. 1 und 4 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1 Dachform

Zulassig sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von héchstens 6°.

1.2 Anlagen fiir die Nutzung der Solarenergie

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulédssig, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen
Héhe entsprechend von der néchstgelegenen Fassade abgerlickt sind.

1.3 Fassadengestaltung

Die AulRenwénde von Geb&uden sind hinsichtlich des Fassadenmaterials, der Farbe und
dem Fugenbild der Fassaden entsprechend dem stadtischen Rathaus auszufiihren.

Die AuRenwéande von Gebéduden in dem ndrdlich der Tiefgaragenzufahrt liegenden
Baufenster sowie in dem zwischen diesem und dem sidlichen Baufenster liegenden
Baufenster dlrfen ausnahmsweise als helle Putzfassade ausgefiihrt werden.

Grelle Farben sind nicht zuldssig, auch nicht bei Fenstern, Tlren, Gittern oder
Gelandern.

Dachaufbauten missen eine hellgraue, nicht gldnzende Farbe haben.

Vor den auflen liegenden Fluchttreppen sind Wandscheiben zur optischen Abschirmung
der Treppenanlagen zu errichten. Die Wandscheiben sind entsprechend der Fassade zu
gestalten.

Die Konstruktion der Fluchttreppen und ihrer Farbgestaltung ist mit der Stadt Gieflen
abzustimmen.

1.1 Werbeanlagen
1.4.1 Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung angebracht werden.
1.4.2 Kinoplakatwerbung ist nur an der Fassade zur Ostanlage oberhalb des 2. Volige-

schosses zuléssig; sie darf nicht mehr als 50% der Fassadenbreite einnehmen.

1.4.3 Schriftzige mit dem Namen des Kinos sind nur (ber dem Kinoeingang und an ins-

gesamt hdchstens finf Stellen der Fassade in Richtung Ostanlage bzw. Am Alten
Gaswerk zuléssig. Sonstige Kinowerbung an den Geb&uden ist unzuléssig.

1.4.4 Fur das Theaterstudio sind zwei Schriftzige im Bereich des Eingangs und zwei

Werbefldchen von zusammen héchstens 6 m? zuléssig.

1.4.5 Fur die gastronomische Nutzung sind zwei Werbeanlagen von jeweils max. 3 m?

zulassig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.4.6 Als Hinweis fir die Nutzung der Gebaude durch die Technische Hochschule

Mittelhessen sind zwei Embleme von jeweils max. 2 m? zuléssig.

1.4.7 Fur unter Nr. 1.3.3 bis 1.3.7 nicht genannte Nutzungen ist jeweils eine Werbeanlage

oder ein Schriftzug von maximal 2 m? mit der Bezeichnung der Einrichtung zuléssig.

1.4.8 Werbeanlagen sind so anzuordnen, dass sie sich nach Form, Ma3stab, Werkstoff,

Farbe und Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild
des Gebaudes unterordnen und sie missen alle einen einheitlichen Schrifttyp
aufweisen.

1.4.9 Werbeanlagen sind nur an Gebauden und nur bis 1 m unter AuRenwandoberkante

zulassig.

1.4.10 Alle Teile von winklig zur Geb&udefront angebrachten Werbeanlagen (Ausleger)

dirfen nicht mehr als 1,00 m tber die Geb&udefront hinaus ragen. Sie missen eine
lichte Durchgangshéhe von mindestens 3,00 m haben.

2. Einfriedungen (Mauern, Zdune etc.), (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind unzulassig.

. Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standfiachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter sind nur in Gebduden und nur
innerhalb der Baufenster anzuordnen. Die Standfldchen fir Abfall- und Wertstoffbehélter
sind so mit Bauteilen zu umgeben, dass sie von offentlichen Verkehrsfldchen nicht
einzusehen sind.

. Kennzeichnungen und Hinweise
. Bodendenkméiler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 20
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. ArchZologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen.

. Grund- und Quellwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit erhéhten Grundwasserstanden zu rechnen.
Grund- und Queliwasser darf nach § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung nicht in die
offentiche Abwasseranlage eingeleitet werden. Die Untergeschosse sind daher
erforderlichenfalls durch bauliche Vorkehrungen (z.B. Betonbauweise als ,weille"
Wanne) gegen Eindringen von Grund- und Quellwasser zu schitzen.

. Abfallrechtlicher Hinweis

Im Rahmen von Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprésidien
Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen*
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten (§ 4 Abs. 1 KrW-/ AbfG, §§
4,7 und 9 BBodSchG)

. Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtiche  noch  sonstige  6ffentlichrechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz).
Niederschlagswasser soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitiche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4
Hess. Wassergesetz).

. Fléchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind

Die Boden sind laut Bodenanalytik stark mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet.

Auf dem nérdlichen Baugrundstlck wurde ein massiver
Mineralélkohlenwasserstoffschaden  festgestellt. Der  Altstandort ist als
altlastenverdachtige Flache unter der AFD-Nr.: 531.005.014.001.016 mit der
Lagebezeichnung ,Kreisgesundheitsamt (am ehemaligen Gaswerk) erfasst.

Die Btden, die stdlich des o. g. Baugrundsticks liegen, sind gemaR verbindlichem
Sanierungsplan (Bescheid des Regierungsprasidium Gieflen vom 30.06.2009, Az.: IV
41.4 fe 100 i 06.03) zu sanieren.

. Pflanzliste Bdume

Far die Pflanzung werden empfohlen:

Acer platanoides ,Columnare” Séulenférmiger Spitzahorn
Corylus colurna Baumhasel

Carpinus betulus ,Fastigiata“ Séaulen-Hainbuche
Quercus robur ,Fastigiata“ Pyramideneiche

Tilia cordata ,Greenspire” Stadtlinde

Sorbus intermedia “Brouwers” Schmalkronige Mehlbeere
Pyrus calleryana ,Chantcleer” Stadtbirne

Mindestqualitét: 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20cm.

7. Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich ausgegangen werden,
soweit nicht Teilfldchen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden.
Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
BaumaBnahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden
Sondierungen und ggf. Abtrag von Oberboden verpflichtet.

. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird begrenzt durch die StraRen: Berliner Platz, Ostanlage, einschlie8lich
eines ca. 4 m breiten Streifens entlang der Nordseite der Stralle Am Alten Gaswerk (Fl. 3
Parzelle 81/5) und das neue Rathaus (Fl. 3 Parzelle 94/10).

Der Bebauungsplan Gl 01/20 vom 02.02.2006 wird durch diesen Bebauungsplan Gl
01/20 ,Berliner Platz" gedndert. Ist der neue Bebauungsplan aus
irgendwelchen Griinden spater nichtig, lebt der alte Bebauungsplan wieder auf,
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Das Plangebiet wird begrenzt durch die StraRen: Berliner Platz, Ostanlage,
Am Alten Gaswerk und das neue Rathaus (Parzelle 94/10).
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