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1. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Im Zentrum der Stadt Giel3en erstreckt sich der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auf etwa 4,8 ha. Er wird wie folgt begrenzt:

- Im Nordosten von der rickwartigen Grenze der Wohnbebauung unterhalb der
MoltkestralRe

- im Nordwesten durch die Grinanlagen entlang der Ostanlage
- iIm Sudwesten durch die Kongresshalle am Berliner Platz

- im Sudosten von den Flachen entlang der Wieseck, die ihrerseits noch im Plangebiet
liegt.

Das Gebiet auf der Gemarkung Giel3en, Flur 1 beinhaltet die Flurstiicke Nummer 125/9 teilweise
(tlw.), 125/13 tlw., 1439/6 tlw., 1439/7 tlw., 1460/18 tlw., 1460/23 tlw., 1464/15 tlw. und Flur 3 mit
den Flursticken Nummer 81/1, 81/3, 81/4, 81/5, 84/4 tlw., 88/8, 89/1, 94/7, 94/8, 94/9, 149/7,
308/14-29, 321/2 tlw., 321/4, 321/5 tlw. und 321/6 tlw.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der raumliche Geltungsbereich ist gepragt von Verwaltungsbauten. Im nérdlichen Teil befinden
sich an der Ostanlage das Landratsamt und das Gesundheitsamt auf Grundstiicken des
Landkreises GielRen. An die rickwartige Grinanlage des Landratsamtes schlief3t zur Wieseck hin
ein Parkhaus der Stadt Gie3en an. Auf dem sudlichen Geléande des raumlichen Geltungsbereiches
befanden sich auf stadtischem Grund ehemals das Gaswerk und spéater bis zum Abbruch im Jahre
1998 ein Behordenhochhaus. Heute stehen hier noch, bereits im September 2005 zum Abriss
geraumt, das Stadthaus, ein weiteres Verwaltungsgebdaude und ein Nebengeb&ude. Diese
stadtischen Geb&ude erfullten weder von ihrer Funktionalitdt noch von ihrem baulichen Zustand
her die heutigen Anforderungen an ein modernes kommunales Verwaltungszentrum.

Da die existierende Bausubstanz weder 0Okologisch noch wirtschaftlich in das neue Konzept
integriert werden konnte, ist der Abriss des alten und der Bau eines neuen, reprasentativen
Verwaltungsgebaudes geplant. Mit ca. 9.600 m2 Nutzflache soll es alle stadtischen Amter an
zentraler Stelle vereinen. Zudem soll ein Konzertsaal, die Stadtbibliothek sowie die Kunsthalle in
das Verwaltungsgebaude integriert werden. Die Polizeidienststelle Nord ist ebenfalls in die
Neugestaltung des Berliner Platzes einzubeziehen. Der sidwestliche Teil des von der
Uberplanung betroffenen Grundstiickes mit ca. 4.800 m?2 ist fiir eine gewerbliche Privatnutzung
vorgesehen. Unterhalb der Flachen der Stadtverwaltung soll eine Tiefgarage Parkraum fir die
Fahrzeuge Bediensteter und von Besuchern schaffen.

Der Standort ist gepragt durch die beschriebene 6ffentliche Nutzung, dem gegenuber liegenden
Kongresszentrum und dem Stadttheater. Die Neubebauung soll das gesamte Areal stadtebaulich
aufwerten, den Eingang zur Innenstadt markieren und eine unmittelbare stadtraumliche
Verbindung schaffen.

Der Bebauungsplan sichert die Einbindung der zukinftigen Bebauung in stadtebauliche
Anforderungen und gewabhrleistet Planungssicherheit fir Investoren.
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3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1. Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1. Regionalplan Mittelhessen 2001

Der Regionalplan Mittelhessen 2001 stuft die Region um das Oberzentrum Giel3en als
Verdichtungsraum ein (B 3.2-7 Regionalplan Mittelhessen 2001). Ein Ziel in diesem
Verdichtungsraum ist es, die ober- und mittelzentralen Funktionen in den Stadtkern von Giel3en zu
sichern und auszubauen. Das Plangebiet wird als ,Bestand Siedlungsbereich®* ausgewiesen.

3.1.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieRen vom Juni 2000 stellt die
bebauten Flachen und die Strale ,Am Alten Gaswerk” als Flachen fir den Gemeinbedarf
(6ffentliche Verwaltung sowie Parkplatz und —haus) dar. Zum raumlichen Geltungsbereich gehort
die sudostlich verlaufende Wieseck als Wasserflache und Landschaftsschutzgebiet. Ferner ein
Abschnitt der Ostanlage und der Berliner Platz als drtliche Hauptverkehrsstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Innenstadt, die die Schwerpunkte Versorgungs-
Dienstleistungs-, Schul-, Hochschul- und Kultureinrichtungen bildet. In dieser Konsequenz wurde
neben den Gemeinbedarfsflachen im Bebauungsplanentwurf ein von der Darstellung im
Flachennutzungsplan abweichendes, modifiziertes Kerngebiet entwickelt, das speziell diese
Aspekte berlcksichtigt.

Der Flachennutzungsplan hat die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nur in den Grundzugen darzustellen. Im Fall des geplanten
Kerngebietes handelt es sich sowohl um eine Darstellung von geringem Umfang als auch von
geringer Bedeutung. Der rdumliche und sachliche Wirkungsbereich ist von sehr geringer Intensitat.
Weder werden die Grundzuge der planerischen Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans
noch die des Teilbereichs Innenstadt bertnhrt.

Aufgrund der Beispiele aus der Rechtsprechung ist mit dieser kleinrAumigen Umdeutung einer
Gemeinbedarfsflache zu einer Kerngebietsflache, in der grof3flachige Handelsnutzungen
ausgeschlossen werden, das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan gemal3 8§ 8 Abs. 2 BauGB nicht verletzt. Es handelt sich um eine
.artverwandte” Gebietsart, die aufgrund der Zentralitdt des Gebietes, der baulichen Nutzungen der
Umgebung sowie des Bestandes und der angestrebten Entwicklung gerechtfertigt ist.

Somit wird die Grundkonzeption des FNP nicht verdndert und ein Anderungsverfahren zum
Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

3.1.3. Bestehende Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan fir das beschriebene Areal existiert bislang nicht.

Lediglich fur die Ostanlage gilt im Bereich ndrdlich der Einmiindung der Stral3e Am Alten Gaswerk
der einfache Bebauungsplan Nr. 44  Moltkestral3e / Ostanlage”, der seit 1966 rechtskraftig ist.
Dieser Plan regelte nur den Ausbau der Landesstrale. Durch diesen Bebauungsplan wird der
bisherige aufgehoben und formell Uberplant werden. Da die im Bebauungsplan Nr. 44
festgesetzten Baugrenzen im Bebauungsplan ,Berliner Platz* wieder aufgenommen werden,
werden grundsétzliche Planungsinhalte nicht geéndert.

Es liegt ein Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 05.10.2004 fur den
Bebauungsplan ,Berliner Platz" vor, welcher nur den Bereich sidlich der StralBe Am Alten
Gaswerk erfasst.
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3.1.4. Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan bereitet die Umstrukturierung der bestehenden Siedlungsflache durch
Festsetzung von Kerngebiet und Gemeinbedarfsflache vor. Die heute schon bebauten,
grol3tenteils versiegelten und geschotterten Flachen z&hlen zum unbeplanten Innenbereich, fir
den kein rechtsgultiger Bebauungsplan existiert. Nach la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da im Plangebiet schon Baurecht nach 8§ 34 BauGB bestand
und keine zusétzlichen Baurechte geschaffen werden.

3.1.5. Landschaftsplan (LP)

Zum Zeitpunkt der Rechtsgultigkeit des o0.g. Flachennutzungsplanes wurde der Landschaftsplan
von 1991 (Sollmann) sowie ein Fachplan fur Natur und Landschaft (als Erganzung im
Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung) als Vorstufe des neuen
Landschaftsplanes als Abwégungsgrundlage in den FlAchennutzungsplan integriert.

Der 2003 erstellte Landschaftsplan wurde als Fachplan fir Landschaft und Naturschutz von den
Stadtverordneten beschlossen und anschliel3end von der Oberen Naturschutzbehdrde genehmigt.
Die Inhalte und Vorgaben des Landschaftsplanes sind abwagend zu beriicksichtigen.

Die Aussagen, den Bestand des raumlichen Geltungsbereiches betreffend, sind nachfolgend
dargestellt:

Planbezeichnung Aussage

Biotopbewertung Stufe | stark verarmt

Altlastenverdacht Ehem. Gaswerkstandort - Kokereirtickstinde
Biotoptypen /| Siedlungs- und Verkehrsflachen
Nutzungsstruktur

Offentlich  genutzte  Gebadude mit groRen z.T.
strukturreichen Freiflachen

Bodeneigenschaften Klnstlich veréndertes Gelande
Landschaftsbewertung Stark Uberformt
Landschaftstypen Historisch gewachsene Siedlungsgebiete

Naturraumliche Gliederung | GieRener Lahntal

Nutzungskonflikte keine

Oberflachengewasser Langsverbau Durchlass
Guteklasse II: mafig belastet

Gewasserstrukturgiteklasse 6-7: Sehr stark verandert —
vollsténdig verandert

Schutz- und Wieseck: Uberschwemmungsgebiet gem. §70 HWG
Entwicklungskonzeption 1 Landschaftsschutzgebiet gem. 8§13 HENatG

Schwerpunkt fur die Sicherung des regionalen
Biotopverbundes

Grinzug im Rahmen der Biotop-
verbundplanung (radialer/tangentialer
Grinzug)

Schutz- und Erhalt und Neuanlage linearer Gehdlzstrukturen
Entwicklungskonzeption 2

Seite 6 von 27



Begrundung zum Bebauungsplan der Stadt GieBen Nr. Gl 01/20 - Entwurf - Seite 7

Weiterfihrende Aussagen werden im Zusammenhang mit der Diskussion der Inhalte im
Bauleitplan bzw. im Umweltbericht erortert.

3.2. Stadtebaulicher Bestand

Der Standort ist gepragt durch seine Zentralitat und offentliche Nutzungen: durch die
Stadtverwaltung, die Landkreisbehdrden, grof3e Freiflachen und eine stark frequentierte
Bushaltestelle. Flankiert wird der rdumliche Geltungsbereich vom Fliisschen Wieseck, das mit
seinem Ufergehdlzsaum einen bedeutenden Griinzug darstellt. Die auf der gegeniberliegenden
Seite nach Nordwesten angrenzende Ostanlage stellt einen Teil der ehemaligen Festungsanlagen
dar, die heute neben dem Grinbereich die vierspurigen HauptverkehrsstraRen der Innenstadt
aufnehmen. Der Berliner Platz liegt direkt am Ubergang der Ost- in die Stidanlage. Die umgebende
Bebauung ist inhomogen. Sie reicht von eingeschossigen Garagen- und Barackenbauten bis zum
ornamentalen Stadttheater von 1907 und dem gegeniber liegenden Kongresszentrum von 1966,
die ihrerseits den Standort pragen.

Die im Norden an das Planungsgebiet angrenzende Bebauung der Moltkestral3e besteht
Uberwiegend aus dreigeschossigen Wohngebduden mit untergeordneten ein- bis
zweigeschossigen Nebengebauden in den rickwartigen Grundsttcksflachen.

Das im Osten angrenzende Wohnviertel (Roonstral3e, Grol3er Steinweq) ist gepragt von zwei- bis
viergeschossigen freistehenden Wohngeb&uden.

Der angrenzende Ludwigsplatz wird gesdaumt von finf- bis elfgeschossigen Wohn- und
Verwaltungsbauten.

Auf dem Gelande des Behdrdenzentrums der Stadt GieRen, mit einer Grundflache von ca.
14.400m?, befand sich das ehemalige Gaswerk sowie bis zum Abbruch im Jahre 1998 ein
Behordenhochhaus. Das gesamte Areal befindet sich in stéadtischem Eigentum und unterlag bis
zur Raumung der Gebaude Ende September 2005 einer tberwiegend stadtischen Nutzung. Neben
dem Stadthaus befand sich ein weiteres Verwaltungsgebaude sowie ein Nebengeb&ude mit
Garagen und Burordumen. Dies ist das im Architektenwettbewerb von Anfang 2005 uberplante
Gebiet.

In den noch vorhandenen Gebduden waren bis zu ihrem Auszug Ende September 2005
Teilbereiche der Stadtverwaltung sowie die Polizeidienststelle Nord untergebracht. Auf dem
Grundstuck selbst stand bis zur Aufstellung des Bauzaunes, zur Vorbereitung der Abrissarbeiten,
der Offentlichkeit ein Parkplatz und — auch weiterhin - nordlich angrenzend ein Parkhaus zur
Verfligung.

Auf Flurstiick 94/7 befinden sich die Gebaude des Gesundheitsamtes sowie ndrdlich auf der
gegeniberliegenden Seite der Stralle Am Alten Gaswerk das Landratsamt. Die Grundstiicke
befinden sich im Eigentum des Landkreises Giel3en.

Der Gebéudekomplex des Landratsamtes einschlie3lich des Erweiterungsgebdudes und der
Auffahrt mit der vorgelagerten Griunanlage des Denkmals (Buste) und der Garage ist ein
Kulturdenkmal.

Sudlich des Landratsamtes erstreckt sich auf dessen Lange eine Parkanlage mit einem alteren
Bestand aus Hochbaumen wie Kastanien, Hainbuchen, Ahorn und anderen.

Dem gegenuber schlief3t sich zur Wieseck hin das Parkhaus an, ein ungegliederter Baukdrper aus
Sichtbeton.

3.3. Naturraumlicher Bestand

3.3.1. Schutzgebietsausweisungen

Die Wieseck ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes (LSG) gem. § 13 Hessisches
Naturschutzgesetz (HENatSchG):
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LSG , Auenverbund Lahn-Dill*: VO vom 06.12.1996, (StAnz 1996, 4327)
Der Landschaftsplan von 2003 sagt hierzu aus:

.Der ,Auenverbund Lahn-Dill* befindet sich im Plangebiet in den Gemarkungen Giel3en, Wieseck,
Roédgen, Allendorf und Lutzellinden. Die Auen und Bachlaufe des Kleebaches und der Wieseck
liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill*. Die Unterschutzstellung
dient u.a. der Erhaltung und Entwicklung des typischen Charakters der Talauen von Lahn und Dill,
mit ihren Nebenbachen in ihren Funktionen als Lebensstatte auentypischer Tier- und
Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften sowie als Uberflutungsgebiet. Ebenso sollen die
gunstigen lokalklimatischen Funktionen erhalten bleiben.”

3.3.2. Biotopkartierung

Die Stadtbiotopkartierung der Stadt GieRen von 1997 (PGNU Frankfurt) kennzeichnet in ihrem
Bestandsplan im Planungsgebiet die Typen:

o DurchgangsstralRen

e Stadtische Flachen: Offentlich genutzte Gebaude mit groRem Griinflichenanteil,
tberwiegend Scherrasenflachen, intensiv gepflegtes Ziergrin

e Stadtische Flachen und Bereich Landratsamt (LRA): Parkplatze mit Begleitgrin.
Versiegelte Fahrwege

o Am Alten Gaswerk: Erschliel3ungsstralie
o Wieseck: Verbauter Bach

e Uferbereiche Wieseck: Altere Brachflachen (ausdauernde Arten z.B. Hemikryptophyten
dominieren), Spontane Vorwalder (Vorwaldstadien dominieren)

e Parkanlage gegeniiber LRA: Offentlich genutzte Geb&ude mit groRem Anteil an
strukturreichen Grinflachen, mit alterem Gehdlzbestand, Wiesen etc., in Teilen
extensiv gepflegt

3.3.3. Bestandskartierung

Im Mai 2005 wurde vorort der Baum- und Strauchbestand aufgenommen, kartiert und bewertet.
Die Nummern beziehen sich auf die Kennzeichnung im Ubersichtsplan (siehe Anlage: Beiblatt 1).
Die Kartierung dient der Entscheidungsfindung bei der Auswahl erhaltenswerter Bestande. Ein
weiteres Gutachten zum Grunbestand ist nicht notwendig. Im Rahmen der Bauausfiuihrungen zu
dem Verwaltungsneubau am Berliner Platz werden die erhaltenswerten B&ume laufend
begutachtet um Schadigungen z.B. durch Grundwasserabsenkungen vorzubeugen.

Zusatzliche Erkenntnisse wurden neben Biotopkartierung und Landschaftsplan aus der
,Bestandsaufnahme (...) und Bewertung (...) der Wieseckparzelle zwischen Ringallee und Am
Guterbahnhof (...)* sowie daraus abgeleiteten Handlungsvorschlagen (Blrogemeinschaft fir
Angew. Biologie, Darmstadt) sowie aus dem ,Handlungskonzept zur Aufwertung der Wieseck” im
Rahmen der Agenda 21 (2004) erschlossen und werden innerhalb des Umweltberichtes diskutiert.
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Nr |Standort Art Hohe (m)/ StD|Bewertung
(cm)
1 |bachbegleitend Eschen, Hainbuchen, Erlen,|5-15/ 5-30 als Gesamtstruktur erhaltenswert
Bergahorn, Kastanien, gemal  Pflegevorgaben  aus
Weiden Fachplanungen
im Unterwuchs
Brennnesseln und Giersch
bzw. Samlinge der
Baumarten
4 Eschen an Gebaudeseite |10-12 / 20-25
Klettergehdlze an
verschiedenen Stellen des
Gebéaudes: Kndterich, Efeu,
Wilder Wein
2 |Bushaltestelle Platane 15/40 erhaltenswert
Sudwestseite Robinie 15/40 erhaltenswert
Gebaude 2 Gleditschien 8/25 -
2 Ginkgo 8/15-20/ -
3 [Nordwestseite Linde 15/80 Raumbildpragend, erhaltenswert
Gebaude Linde 12/50 Erhaltenswert
rotbl. Ahorn -
Eiben -
Unterwuchs Straucher wie -
Holunder, Spirden,
Deutzien, Schneeball,
Philadelphus, Rosen,
Weigelie, Pyracantha
4 |Strassen- Esche 15/80 raumbildpragend, erhaltenswert
begleitend an der|(Blutpflaume 10 / mehrst. -
Ostanlage RofR3kastanien 7-10/ 25-35 erhaltenswert
5 |mittlerer Zugang|6 rotlaubige Ahorne 10-12 / 30-40 Erhaltenswert
Behdrdenzentrum|2 Bergahorne jeweils an -
Gebaudeecke (vermutl.
Wildaufwuchs)
6 |Parkplatz vor|Platanen 15-20/40-50 |raumbildpragend, erhaltenswert
Polizei
7 (sudl.parkplatz- rotlaubiger Ahorn 15-20/80 raumbildpragend, erhaltenswert
Ende, Eingang|strauchiger Unterwuchs -
Behdrde (Cotoneaster)
8 |Eingangsfront 3 Robinien 12/40 -
Gesundheitsamt |Platane 15/ 30-35 erhaltenswert
9 |Sldseite 3 Sauleneichen 6-10/10-20 -
Gesundheitsamt [Straucher und -
Rasenflachen
am Gebaude Wilder Wein, -
Efeu
10 |Zufahrt Parkhaus |Robinie 35/12 -
2 Ginkgo 3-6 /10
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11 |Grinanlage Birkengruppe mit|8-10 / 15-20 als Gesamtanlage erhaltenswert
zwischen strauchigem Unterwuchs
Landratsamt und|(Felsenbirne, Cotoneaster,
Parkhaus Holunder, Flieder, Hartriegel
u.a.)
5 Spitzahorne 10-20/ 25-100
5 Bergahorne 10-20/ 25-100
2 Ebereschen 8/20
7 Hainbuchen 8-12/20-40
1 Kirsche 10/ 25-30
1 Zierahorn 6-8 /10-15
1 Haselstrauch 6-8
2 Douglasien 10-25/ 20-35
5 RolRkastanien 15-20/ 80-100
1 Eiche 6-8 /15-20
1 Linde 10-12 /40
3 Birken 8-10/15-20
Colorado-Tanne 12-15
2 Eiben 6-8
Esche 20/ 80-100
alle auf Rasenflache
12 |Parkplatz LRA 2 Bergahorn 12-15/30-35 |-
2 Birken 10-15/20-30 |-
1 Kiefer 12-15/25-30 |-
13 |Grunflache 1 Kiefer mit Rose und|3 -
Nordostbereich  |Wacholder -
LRA (Zufahrt|3 Hainbuchen 8-12/10-20 -
Parkplatz —|Linde 10/ 20 -
Ostanlage) Fichte 10-12 -
auf Rasen
14 |n6rdlich  Einfahrt|3 Ahorn 10-12/25-30 |-
Parkplatz LRA Esche ? 15/30 -
15 |stral3enseitig LRA|4 Ahorn 10-12/25-30 |erhaltenswert
Nordgebaude 1 Buche 20/ 80-100 raumbildpragend, erhaltenswert
1 Birke 12-15/25-30 |-
Felsenbirnen 8 -
16 |Ostanlage 1 Linde 20-25/100 raumbildpragend, erhaltenswert
Front LRA 1 Linde 10/30 erhaltenswert
1 Magnolie 8-10/30-35 erhaltenswert
2 Birken mit groRerer(15-20 /30 -
Strauchgruppe aus
immergrunen Strauchern
17 [LRA Sud (Geb.|1 Linde 15-20/80 erhaltenswert
C) 1 Linde 10-12/30-35 |erhaltenswert
1 Ahorn 10-12/30-35 |erhaltenswert
18 |FuRweg zu 1 Eberesche 10-12/25-30 |-
"Am Alten|1 Thuja 8-10 -
Gaswerk" Laubhecke unter den -
Baumen und Rasenfldche
19 |Bereich hinter mafig gepflegte|10-15 Esche und Ahorn erhaltenswert

Nr. 41

Ansammlung von Baumen:
teilw. verm. Wildaufwuchs
(Eberesche, Esche, Fichten,
Birken, Ahorn)
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4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1. Stadtebauliche Konzeption

Das Konzept sieht eine markante Ausbildung eines Ensembles aus drei Baukdrpern vor, die einen
Stadtraum bilden, der sich durch Raumsequenzen mit unterschiedlichen Qualitaten definiert.
Dieses Ensemble bildet am Knotenpunkt ,Berliner Platz“ einen Dreiklang mit Kongresshalle und
Stadttheater. Es wird eine stadtebauliche Dominante geschaffen, die sich maRvoll in die
Umgebung einfiigt und dennoch der funktionalen und raumlichen Zentralitat des Bereiches Berliner
Platz entspricht und seine herausragende Bedeutung fiir die Stadt Giel3en sichtbar werden lasst.

Eine wesentliche Aufgabe bei der Suche nach einer stadtebaulichen Losung zur Neuordnung des
Bereiches Berliner Platz ist die Ausformung und Ausgestaltung der zukunftigen 6ffentlichen und
privaten FreirAume. Ihre rAumliche Fassung, ErschlieRung, Aufenthaltsqualitat und Belebung durch
die Nutzung der angrenzenden Geb&ude spielen dabei eine besondere Rolle.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt das von der Stadt Giel3en verfolgte Architekturkonzept. Das
neue Rathaus soll aus zwei Baukorpern bestehen: dem Stadthaus und dem Verwaltungshaus. Das
5-geschossige Stadthaus mit allen o6ffentlichen Nutzungen wie Kunsthalle, Konzertsaal und
Bibliothek beinhaltet zudem Stadtverordnetensitzungssaal und Magistratsburos. Der grolie
Sitzungssaal mit Aul3enterrasse offnet sich glasern zur ,Agora“, dem zentralen Marktplatz
zwischen Investorenbau und Stadthaus, und wird somit ein von weitem sichtbares
L.demokratisches Stadtzeichen”.

Die Flachen fur die Polizei positionieren sich entlang der StraRe ,Am Alten Gaswerk®, sind separat
von dort zu erschlielRen aber dennoch Teil des Verwaltungsgebaudes.

Die Grunzuge der historischen Festungsanlage und entlang der Wieseck bilden
gegenuberliegende Bander mit qualitativ differenzierten FreirAumen. Im Konzept 6ffnet sich ein
nicht offentlicher Grinhof zur Wieseckaue. Zum Berliner Platz hin wird die Aufenthaltsqualitét des
Ful3gangerbereiches mit Lichtgestaltung und einer umgestalteten Bushaltestelle gesteigert.

Das Areal soll mit minimierten Umweltbelastungen fur das angrenzende Wohnquartier an der
Roonstralle erschlossen werden. Eine ausreichende Erschlieung wurde in einer
Verkehrsuntersuchung zum Neubau des Behdrdenzentrums am Berliner Platz, im wesentlichen
Uber die Ostanlage und ,Am Alten Gaswerk", nachgewiesen.

4.2. Artder baulichen Nutzung

Der Bereich des Berliner Platzes ist, mit dem angestammten Sitz des Landratsamtes und des
Rathauses, dem Stadttheater und der Kongresshalle von zentraler gesellschaftlicher und kultureller
Bedeutung fur die Stadt Giel3en und Umland. Diese Zentrumsfunktionen sollen an diesem Standort
weiterentwickelt werden.

Daher wird nach § 7 BauNVO der Bereich der geplanten privatwirtschaftlichen Nutzung als
Kerngebiet festgesetzt.

MK:

.Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.”

Die Regelung entspricht dem Vorhaben der Stadt, an dieser Stelle nicht nur Verwaltung
unterzubringen sondern eine Belebung der Innenstadt auf andere Bereiche, z.B. der Kultur
auszudehnen, die sich auch in die Abendstunden erstrecken kann.

Ausgeschlossen werden jedoch Einkaufszentren, grof3flachige Handelsbetriebe oder sonstige
groR¥flachigen Handelsbetriebe um den zentralen Gberkommenen Einkaufsstandort in der City,
innerhalb des Anlagenringes, nicht zu schwéchen. Einzelhandelsflachen sind in GielRen bereits
ausreichend vorhanden.
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Zudem werden bestimmte Arten von Vergnigungsstatten, wie z.B. Spielhallen, Sex-Kinos, Peep-
Shows, Lokale mit Videokabinen, Sex-Darbietungen oder Erotik-Bars und dergleichen im Kerngebiet
ausgeschlossen. Innerhalb des Anlagenringes sind in der City Flachen bauleitplanerisch gesichert,
die in einem vertraglicheren Umfeld diese Nutzungen zulassen, so dass am vorliegenden Standort,
dem zentrale Ooffentliche Funktionen zukommen sollen, keine Notwendigkeit fur die
planungsrechtliche Ausweisung von Vergniigungsstatten gegeben ist.

AulRerdem ist hier die besondere Gefédhrdung von Frauen im 6ffentlichen Raum zu berticksichtigen
und deren unbehelligter Zu- und Abgang =zu offentlichen Einrichtungen, z.B. kulturellen
Veranstaltungen, auch in den Abendstunden, zu sichern.

Die Zulassigkeit von Tankstellen soll mit Rucksicht auf die Aufenthaltsqualitat unterbleiben.

Alle weiteren Flachen des rdaumlichen Geltungsbereiches werden, mit Ausnahme der Grin-,
Wasser- und StralRenverkehrsflachen und des vorhandenen Parkhauses, als Flachen fir den
Gemeinbedarf festgesetzt und fur die Unterscheidung des konkreten Zweckes und des Mal3es der
baulichen Nutzung in vier Teilbereiche untergliedert. Fur alle vier Bereiche bleibt aber die
bestehende und auch im Flachennutzungsplan getroffene Nutzungsart erhalten.

4.3. Mal der baulichen Nutzung

Fur das Kerngebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,5 festgesetzt, damit vor dem zukinftigen
Stadthaus eine genitigend grof3e Freiflache entstehen kann, die der zentralen Bedeutung des
Bereiches fiir die Offentlichkeit gerecht wird.

Fir die mit GB; und GB, bezeichneten Flachen fir den Gemeinbedarf wird die Grundflachenzahl
ebenfalls auf 0,5 festgesetzt um auch weiterhin den Charakter der bestehenden, aufgelockerten
Bebauung, zuriickgesetzt von der Ostanlage und zu dieser stark begrint, zu erhalten.

Um die notwendigen Flachen fur das geplante Stadthaus in auf den mit GB; und GB, bezeichneten
Flachen fir den Gemeinbedarf unterzubringen, ohne das die Gebaude in ihrer H6henentwicklung
die umgebende Bebauung erschlagen, wird die Grundflachenzahl hier auf 1,0 festgesetzt.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahlen und der Gebaudehdhen dient der Sicherstellung der
Abstimmung der neuen auf die vorhandene Bebauung und der Wahrung der Proportionen unter
gleichzeitiger Einbindung in den rdumlichen Kontext. Das Geb&ude im Kerngebiet soll der Auftakt
zu dem Gebdudeensemble werden und bildet mit seiner HOhe ein Gegengewicht zum
Stadttheater.

4.4, Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Die mdglichen Gebaudestandorte fur die geplante Neubebauung des Verwaltungsgebaudes und
des Rathauses berticksichtigen das Architektenwettbewerbsergebnis. Durch Baugrenzen wird die
stadtebauliche Einbindung in den umgebenden Kontext sicher gestellt. Ziel ist die Anordnung der
Baukorper entlang der Wieseck, unter Berlcksichtigung einer Verbesserung der Ufersituation
durch Ruckbau des auskragenden betonierten FuRweges. Gleichzeitig soll durch eine groRzigige
Gestaltung der Freiflachen zwischen den Verwaltungsgebauden und dem neuen privaten Gebaude
der Berliner Platz stadtebaulich aufgewertet werden.

Auf die Festsetzung einer Baugrenze / Baulinie wurde verzichtet. Ein privatrechtlicher Vertrag mit
dem Investor soll eine stadtebaulich angemessene Situation im Sinne des Wettbewerbsentwurfes
sichern.

Um das umfangreiche Raumprogramm der Stadtverwaltung in einem der Hohe der
Nachbarbebauungen angemessenen Baukdrper zu integrieren, wird eine abweichende offene
Bauweise mit mehr als 50 m Gebaudelange zugelassen. Das gilt auch fir das Kerngebiet und das
Grundstuck der Kreisverwaltung um evtl. Bau- und Erweiterungsmaflinahmen nicht unnétig zu
erschweren.

Die Bebauung entlang der Wieseck in der gewahlten Bauform wird durch die Zurticksetzung des
Erdgeschosses und des ersten Obergeschosses an der norddstlichen Gebaudeecke ohne einen
Eingriff in den Uferbereich erreicht. Durch eine zweite Baugrenze mit 4,5 Metern Durchfahrtshéhe
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fur héhere Obergeschosse wird sicher gestellt, dass ein Durchlass fur FuRganger, Radfahrer,
Feuerwehr u. a. gegeben ist. Wegen der beengten Verhdltnisse zwischen dem Grundstiick des
Gesundheitsamtes und der Wieseck und dem gewéhlten Typ des neuen Verwaltungsgeb&udes, ist
es nicht moglich, diese teilweise Uberbauung des Uferweges zu verhindern. Eine deutliche
Verschiebung des Baukorpers (um mehrere Meter, wie teilweise in Stellungnahmen zur
Entwurfsoffenlegung gefordert) ist nicht mdglich, da die Abstandsflaichen zu den benachbarten
Grundstiucken des Landkreises i.d.R. eingehalten werden missen. Bei einem schmaleren
Baukdrper, mit Beibehaltung des von der Stadt benoétigten Bauvolumens, kdnnte die notwendige
natirliche Belichtung der Biros tber die verkleinerten Innenhdfe nicht mehr gewahrleistet werden.
Je hoher die Gebaude sind, je gréRer missen die Lichthéfe sein, damit eine ausreichende
Belichtung der unteren innenliegenden Raume des Verwaltungsgebaudes mdglich ist.

Die Abstandsflachen eines Geb&audes mussen i.d.R. auf dem eigenen Grundstick liegen. Der
Landkreis hat aber bereits einer geringen Uberschreitung der Grundstiicksgrenze durch die
Abstandsflachen des Verwaltungsgebdudes und einer Anderung der gemeinsamen
Grundstucksgrenze zugestimmt. Dadurch wurde es mdglich, den Abstand zur Wieseck um rd.
40 cm gegenuber der urspringlichen Planung zu vergréR3ern und dadurch die Anforderungen der
Feuerwehr an eine Feuerwehrumfahrt zu erfillen und die geplante Tiefgarage ohne einen
Versprung in der AuRenwand, an der Grenze zum Gesundheitsamt, zu bauen. Der Landkreis
erhalt eine (mindestens) gleich grofRe Flache fur die Errichtung von funf Behindertenstellpléatzen
auf der Sudostseite des Gesundheitsamtes. Diese Grenzregelung wird in einem vereinfachten
Umlegungsverfahren nach den 8§ 80 ff. BauGB durchgefuhrt. In diesem Verfahren sollen auch die
sonstigen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (Art und Kosten der Neugestaltung der durch die
BaumafRnahme betroffenen Freiflachen des Gesundheitsamtes und andere Beeintrachtigungen z.
B. durch die Baugrube und Ersatz fur wegfallende Stellplatze des Gesundheitsamtes) zwischen
der Stadt Gief3en und dem Landkreis Giel3en abschliel3end geregelt werden.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3weg) entlang der Wieseck ist Bestandtell
des Grundstiickes, auf dem das neue Stadthaus errichtet werden soll, und darf als solches auch
unterbaut werden. Dadurch wird es mdglich, die geplanten Tiefgarage bis an die ohnehin
notwendige neue Stutzmauer entlang der Wieseck zu bauen. Auf eine zweite Wand der Tiefgarage
in rd. 3 m Abstand kann verzichtet werden. Dadurch wird Tiefgaragenflache gewonnen und
voraussichtlich Baukosten gespart.

Eine in der frihzeitigen Beteiligung im Vorentwurf dargestellte, wiinschenswerte Aufweitung der
Strasse ,Am Alten Gaswerk® im Bereich der Einmiindung in die Ostanlage wird auf Wunsch der
Kreisverwaltung (Gebaudeeigentimer) nicht mehr festgesetzt. Die Baugrenzen werden um die
Gebaude Ostanlage 41 und 43 herumgezogen, weil die Abwagung zwischen dem Eigentumsrecht
und den Belangen der verkehrlichen ErschlieBung ergeben hat, dass die verkehrlichen Belange
auch durch eine zweite Anbindung der Tiefgarage an die Ostanlage hinreichend berlcksichtigt
werden konnen. Die festgesetzte Verkehrsflache entspricht dem Status quo mit unverénderter
StralR3enbreite. Damit die bestehenden Sicherheitsbedenken wegen des fehlenden Gehweges und
der vorhandene Konflikt zwischen sich begegnenden Fahrzeugen bei der sehr schmalen Fahrbahn
behoben werden kann, wurde eine verkehrstechnische Losung erarbeitet. Bei einer Umsetzung
der urspringlichen Bauabsichten des Gesundheitsamtes in den 70-iger Jahren kdnnte auf das
Gebaude Ostanlage 43 verzichtet werden und die Verkehrsflache entsprechend verbreitert
werden. Da der Zeitpunkt und der Inhalt der EntschlieBungen des Landkreises im Einzelnen noch
ungewiss und mdglicherweise nicht einmal absehbar sind, ist auch kein Raum fir aufschiebend
bedingte oder befristete Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB gegeben.

4.5. AuRere Gestaltung

Die Gestaltung der Fassadenflache im Kerngebiet ist zur Ensemblebildung entsprechend dem
Wettbewerbsentwurf auf die Fassadengestaltung des neuen Stadthauses abzustimmen. Stadthaus
und das Gebaude im Kerngebiet sollen gemeinsam einen neuen, stadtischen Platz definieren und
gemeinsam ein Gegengewicht zu Kongresshalle und Stadttheater bilden.
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Werbeanlagen werden in einem vertraglichen Mal} festgesetzt, um einem Gewerbebetrieb, vor
allem einer eventuellen Nutzung als Kinostandort, auch die notwendige Aufmerksamkeitserregung
zu ermoglichen. Gleichzeitig sollen die Werbeanlagen jedoch nicht die Gebaude dominieren.

Damit die gewiinschte Ensemblebildung entsprechend dem Wettbewerbsentwurf nicht durch
Werbeanlagen gestort wird und wegen der N&dhe zu den Arbeitsplatzen in Gesundheitsamt und
neuem Rathaus werden Werbeanlagen nur zur Ostanlage und zum Berliner Platz hin zugelassen.

Ferner sollen die angrenzende Wohnbebauung der RoonstralRe und das Landschaftsschutzgebiet
der Wieseck vor optischen Storungen durch Werbeanlagen geschutzt werden.

Um den stadtischen und offenen Charakter zwischen den Flachen des Kerngebietes (MK) und den
mit GB, und GB, bezeichneten Flachen fiir den Gemeinbedarf zu erhalten, sind zwischen diesen
Flachen und zu den umgebenden StralRen keine Einfriedungen zugelassen.

4.6. Verkehrliche ErschlieBung

4.6.1. StralRenfihrung

Die StraRenfuhrung wird nicht geandert. Auf den gesamten Flachen des Kerngebietes und den mit
GB; und GB; bezeichneten Flachen fir den Gemeinbedarf wird die Bebauung mit einer Tiefgarage
ermdglicht. Die ErschlieBung der Tiefgarage soll zumindest teilweise durch die StralRe ,Am Alten
Gaswerk" erfolgen sowie durch eine zweite, direkte Anbindung an die Ostanlage, sudlich des
Gesundheitsamtes.

Zu- und Ausfahrten werden gemald den Ergebnissen des Verkehrsgutachten erstellt: Die Zufahrt
zur Tiefgarage wird direkt von der Ostanlage aus erfolgen, die Ausfahrt tiber die Stral3e Am Alten
Gaswerk. Diese verkehrstechnische Planung ist auch Gegenstand der Verkehrsuntersuchung und
sieht eine kunftige Signalisierung der Einmindung Am Alten Gaswerk in die Ostanlage vor. Die
Haltelinie in der StraRe am Alten Gaswerk wird so weit zurlick gesetzt, dass der Engpass nur im
Einrichtungsverkehr durchfahren werden muss. Dadurch wird ein rd. 2 m breiter Gehweg maoglich.

Insgesamt stellt das Verkehrsgutachten fest, dass die zu erwartenden Mehrbelastungen im
Quartier akzeptabel und fir das umgebende Strafl3ennetz unkritisch anzusehen sind.

Es wird beabsichtigt, die Zu-/Ausfahrt zur RoonstalRe in Hohe der Wieseckbriicke wahrend der
Nachtstunden als zusatzlichen Schutz der Anwohner vor Larmbelastung, zu untersagen. Dabei
handelt es sich aber nicht um eine Bebauungsplanfestsetzung, sondern um eine Mal3nahme der
StralRenverkehrsbehdrde, die, wenn erforderlich, diese Entscheidung kurzfristig treffen kann.

4.6.2. Fahrrad- und Ful3wege

Das bestehende Netz auf den Hauptverkehrsstraf3en bleibt erhalten. Entsprechend der Anordnung
der geplanten Gebaude andert sich die Wegefuhrung auf den Freiflachen.

Der Weg entlang der Wieseck wird vom Berliner Platz bis zur Stral’e ,Am Altem Gaswerk®
aufgewertet. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entlang der Wieseck ist im
nordlichen Bereich am kinftigen Verwaltungsgeb&aude mit dem Zweck ,FuRweg und Andienung®,
im sudlichen Teil, am kunftigen Stadthaus, als Fu3weg ausgewiesen. Die Ausweisung als Ful3-
und Radweg ist nicht sinnvoll, da eine durchgehende Radwegverbindung auf der linken Uferseite
von der Moltkestral3e zur Roonstraf3e und tber den anschlieRenden Parkplatz zum Berliner Platz
besteht. Zudem mundet der Wieseckufer-Weg am Stadthaus direkt in den Bereich der
Bushaltestelle Berliner Platz, so dass hier keine Fortfihrung eines Radweges mdglich wére.

Im ,Handlungskonzept der Agenda Wieseck” wird die Prufung einer moglichen Wegefuhrung um
das Parkhaus zum Landratsamt vorgeschlagen. Die Prifung ergab, dass die Bebauung bis an die
Grundstucksgrenze reicht und eine Wegefiihrung nur auf dem angrenzenden Privatgrundstiick
erfolgen konnte. Dies ist derzeit nicht umsetzbar. Die Weiterfihrung des Uferweges bis zur
MoltkestralRe liegt auRerhalb des Plangebietes und kann daher nicht in diesem Planverfahren
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geregelt werden. Zudem widersprechen derzeit privatrechtliche Vertrage der freien Nutzung als
durchgehender Fulweg.

4.6.3. Verkehrsflachen Ful3gdngerbereich (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entlang der Wieseck wird auf den mit GB; und GB, gekennzeichneten Gemeinbedarfsflachen ein
Weg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Fufl3gdngerbereich und Andienung bzw.
nur FulBweg (s.0.) ausgewiesen. Somit wird die Anbindung an das umgebende Straflen- und
Wegenetz gewadhrleistet. Weitere Fullwegebeziehungen sind innerhalb der Baugebiete mdglich
und werden durch nicht Uberbaubare Flachenanteile (siehe Erlauterungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung / Grundflachenzahl) ausdrucklich unterstutzt.

Die Freiflachen sind grundsétzlich barrierefrei zu gestalten, um eine Nutzung durch alle
Verkehrsteilnehmer, auch mit Hilfsmitteln, zu erméglichen.

4.6.4. Offentlicher Nahverkehr

Das Gebiet ist durch den Offentlichen Nahverkehr gut erschlossen.

Der Berliner Platz ist einer der Hauptumsteigepunkte im Busverkehr. 8 bestehende Buslinien
treffen sich hier und verkehren in alle Richtungen. Der Hauptbahnhof ist direkt erreichbar. Die
bestehenden Bushaltestellen erfahren einen Umbau mit einer Verlangerung der Haltestelle
einschlieB3lich der Errichtung einer Busspur. Durch die Umgestaltung der gesamten Flache ist eine
funktionale und gestalterische Aufwertung geplant und in Folge eine erhhte Aufenthaltsqualitat zu
erwarten.

Auch die Bushaltestellen in der Ostanlage sollen in Richtung Berliner Platz verschoben werden,
um kurzere Umsteigewege zu erhalten und die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage zu ermdoglichen.
Ein entsprechender Flachenbedarf ist nordostlich des festgesetzten Kerngebietes (MK) bereits mit
der Aufweitung der festgesetzten Verkehrsflache gegentber dem Bestand beriicksichtigt.

4.6.5. Ruhender Verkehr

In den GB; und GB, Flachen werden oberirdische Stellplatze nur zur ausschlieRlichen Nutzung
durch Einsatzfahrzeuge der Polizeidienststelle an der Strale Am Alten Gaswerk vorgesehen.
Diese Stellplatze sind gemal3 der Stellplatzsatzung der Stadt Gie3en in der Fassung vom
05.12.2001 herzustellen.

Fir alle anderen Nutzer sudwestlich der StraBe Am Alten Gaswerk soll eine 6ffentliche
zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 420 Stellplatzen erstellt werden (821a BauNVO). Die
Tiefgarage soll sowohl von der Ostanlage (Zufahrt) direkt nordlich des Kerngebietes als auch von
der Stralle Am Alten Gaswerk (Ausfahrt) angebunden werden. Der Ausschluss des néchtlichen
Parkverkehrs aus der Roonstral3e ist als verkehrsrechtliche Mafl3nahme durch Sperrung der
Wieseckbriicke in Richtung Roonstral3e, wenn erforderlich, jederzeit méglich. Dadurch kénnen die
Stralen Am Alten Gaswerk und Roonstralie entlastet werden.

Eine bisher noch nicht bekannte Bebauung auf dem Investorengrundstick (MK) muss die
geplante Tiefgarage, die bis in das Kerngebiet reicht, bertcksichtigen.

Fir die Grundstucke der Kreisverwaltung werden keine Festsetzungen hinsichtlich der Stellplatze
im Bebauungsplan getroffen. Es gilt lediglich die Stellplatzsatzung der Stadt Gief3en. Fir den
Bereich des Gesundheitsamtes GB; soll zwischen dem Landkreis GieRen und der Stadt Giel3en
eine einvernehmliche Regelung getroffen werden. Danach verbleiben auf dem Grundstiick des
Gesundheitsamtes fiinf behindertengerechte Stellplatze und zwei Stellplatze fur die Anlieferung.
Die sieben entfallenden Stellplatze sollen dem Landkreis GieRen auf Dauer und kostenfrei im
Parkhaus Roonstral3e zur Verfiigung gestellt werden.
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4.7. Ver-und Entsorgung

4.7.1. Wasserversorgung und Abwasserentsorgung, Energieversorgung

Die bestehenden Gebaude sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze angebunden.
Kapazitatsprifungen werden erforderliche Veranderungen der Ausrichtung klaren.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen unterirdisch. Die im Zuge des Tiefgaragenbaus zu
entfernenden Leitungen werden ebenfalls unterirdisch ersetzt. Ein oberirdischer Verlauf ist nicht
zulassig.

4.7.2. Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu verwerten.

Im sudlichen Plangebiet ist aufgrund der geplanten Bebauung eine grundstiicksbezogene
Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen kaum maoglich. Die geringere Bebauung
im nordlichen Plangebiet schliefdt dies bei geeigneten nachgewiesenen Untergrundverhaltnissen
nicht aus.

Zur Sicherstellung, dass der Nutzung keine gesundheitlichen Belange entgegenstehen, sind
Informationen der Stadt tber die Einhaltung entsprechender Normen und technischen Regelwerke
beim Bau und Betrieb von Regenwassernutzungsanlagen an die Betreiber zu richten.

Zufahrten, Wege und Stellplatze sollten auf3erhalb der Tiefgaragenflache in wasserdurchlassiger
Form hergestellt werden. Auf diesbezligliche Festsetzungen wurde verzichtet. Fir die Neubauten
der Stadt GieRen kann dies erfolgen und fur den Bereich des Kerngebietes kann dies
privatrechtlich gesichert werden, da sich das Grundsttick noch im stadtischen Besitz befindet.

4.8. Grunflachen

4.8.1. Grunordnerische Konzeption

Die Bebauung der Gemeinbedarfsflachen entspricht dem innerstddtischen Charakter des
Standortes. Vorgaben fur die Freiflachengestaltung werden nur in sehr geringem Malie getroffen,
weil die momentan geplanten Grol3bauvorhaben entweder in stadtischer Hand liegen oder aber im
Kerngebiet auf — noch- stadtischen Grundstiicken erfolgen. Die Freiflachen unterliegen aufgrund
der zentralen Lage und o6ffentlichen Funktion einer starken Frequentierung und damit
einhergehenden hohen Belastung und missen dieser in der Gestaltung Rechnung tragen.

Standortbestimmend ist der Verlauf der Wieseck entlang des gesamten Planungsgebietes. Sie ist
in eine landschaftsgestalterische Konzeption einzubinden.

Die ,Agenda Wieseck® hat in ihrem Handlungskonzeptentwurf die Gestaltung naturnaher
Uferterrassen vorgeschlagen. Angesichts der innerstadtischen Lage und der raumlichen Enge ist
allerdings die Herstellung naturnaher Terrassen im Bereich des Stadthauses nicht realisierbar. Die
Forderung nach der Gestaltung ,naturnaher Uferterrassen” ist auch nicht mehr Bestandteil der am
16.06.2005 von den Stadtverordneten beschlossenen ,Lokalen Agenda 21, Handlungskonzept zur
Aufweitung der Wieseck".

Eine Verbesserung der jetzigen Situation wird durch den Ruckbau der, Gber dem Wieseckufer
gelegenen briickendhnliche Konstruktion (Auskragung rd. 1,5 m), die derzeit den Ful3weg tragt und
somit eine Verbreiterung des Uferstreifens um rd. 1,50 m, einer Vergro3erung der Abstandsflache
der Gebaude vom Uferstreifen insgesamt sowie durch eine Aufweitung der Grinflache auf der mit
GB, gekennzeichneten Flache fur den Gemeinbedarf erreicht. Der Uferbereich wird hierdurch, trotz
der kunftig notwendigen Schutzmauer, auf eine Lange von rund 140 m deutlich aufgeweitet,
gestalterisch aufgewertet und die Wieseck besser erlebbar.
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Die Gestaltung der Freiflachen des Stadthauses entlang der Wieseck erfolgt in Anpassung an die
Uferbegriinung in freien Formen und im Charakter der bestehenden Gehdélze. (vgl. Kapitel 4.4
Bauweise). Grundsatzlich sind in den Bereichen mit Anschluss an den Boden, also auf3erhalb der
Tiefgaragenflache, Baumarten aus der Pflanzenliste zu wahlen.

Die festgesetzten Baumstandorte entlang der Strasse ,Am alten Gaswerk” stellen die Verbindung
zwischen der Parkanlage mit dem Uferbereich der Wieseck dar.

Baumpflanzungen auf der Tiefgaragendecke koénnen nach fachgerechter Auswahl der fur den
vorgefundenen Standort geeigneten Art bzw. Sorte frei erfolgen.

Vier stral3enbegleitende Baume an der Ostanlage werden zur Erhaltung festgeschrieben. Aufgrund
ihrer Wuchshohe, GroRe und ihres Kronenvolumens gestalten und préagen sie den Stral3enraum.
Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Zu beachten ist
die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei
BaumafRnahmen* und die RAS-LG, Abschn. 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich
von Baustellen®.

Zur Pflege der Ufergeholze wurde ein Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die
PflegemalRnahmen an der Wieseck werden nicht stringenter im B-Plan festgesetzt, da die
Planfestsetzungen nicht in das Landschaftsschutzgebiet eingreifen. Die Gewasserpflege fallt in
den Regelungsbereich der Unteren Naturschutzbehdrde und der Unteren Wasserbehdrde.

Die Dachflachen der Verwaltungsneubauten werden weitestgehend begrint oder fur
Photovoltaikanlagen genutzt mit Ausnahme des sudwestlichen Innenhofes, der wegen der
notwendigen Belichtung, mit einem Glasdach versehen werden soll. Dachbegriinungen erhéhen
das Verdunstungspotenzial und verbessern insbesondere in bioklimatisch stark belasteten
Gebieten (stark versiegelte Bereiche) das Mikroklima.

Die Parkanlagen des Landkreises und der Stadt Gieen im Gebiet GB, wird bindend
festgeschrieben. Sie stellen im Plangebiet die einzig grol3eren zusammenhéangende Grinflachen
mit erhaltenswerten Gehdlzbestandes dar. Fiur die angrenzenden stark versiegelten und
Uberbauten Bereiche (bernehmen sie wertvolle kleinklimatische und lufthygienische
Ausgleichswirkungen.

Die Leitziele der am 16.06.2005 von den Stadtverordneten beschlossene ,Lokale Agenda 21,
Handlungskonzept zur Aufwertung der Wieseck” sind - soweit fir den Bebauungsplan relevant -
bertcksichtigt. MaRnahmen zur Freiraumgestaltung (wie Bodenbeldge, Beleuchtung,
Freiraummdblierung usw.) ist nicht Inhalt dieses Bebauungsplanes, sondern Aufgabe des
Freiflachenplanes zur Hochbauplanung.

4.9. Gewasser / Hochwasserschutz

Im rAumlichen Geltungsbereich liegt ein Teil der Flur 1, n&dmlich der Bereich zwischen Parkhaus
und Wieseck im Uberschwemmungsbereich der Wieseck. Im Plan sind die Grenzen entsprechend
der

Verordnung iiber die Feststellung des Uberschwemmungsgebietes Wieseck im Bereich der
Gemeinde...und Giel3en, Landkreis Giel3en vom 16.02.2005 dargestellt.

Das Uberschwemmungsgebiet der Wieseck wird auf an das Gewéasser angrenzenden Flachen
lediglich am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches tangiert. Der betreffende Bereich ist
Uberwiegend als Grinflache ,Parkanlage” festgesetzt. Bauliche Erweiterungen des Parkhauses in
den Uberschwemmungsbereich hinein sind nicht festgesetzt.

Zwischen FuRweg und Wieseck wird zum Schutz der zuktinftigen Verwaltungsgebaude entlang der
mit GB1 wund GB2 gekennzeichneten Flache eine Hochwasserschutzmauer fir die
Kellergeschosse errichtet, die der Geb&udeaul’enwand der Tiefgarage unter dem neuen Rathaus
entspricht. Zudem wird aus brandschutztechnischer Grinden eine Erh6hung der Schutzmauer um
ca 30 cm erforderlich, da die Feuerwehr ein erhohtes ,Schrammbord” fordert, um ein Abrutschen
der Feuerwehrfahrzeuge vom Weg in die Wieseck zu verhindern. Diese ErhOhung der
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Schutzmauer kann bei dem anzunehmenden Jahrhunderthochwasser hinterlaufen werden und
verdrangt daher nicht die Wassermassen in die angrenzenden Quartiere. Weitere notwendige
SchutzmalRnahme fir die Gebaudesicherung wurden in der Planung des neuen Stadthauses mit
geeigneten Malinahmen bericksichtigt (z. B. Schutzmauer vor dem Lichthof an der Tiefgarage).

4.10. Grundwasserhaltung

Der Sanierungsplan mit Inhalten zur Wasserhaltung sowie ein hydrogeologisches Gutachten mit
Grundwassermodell sind erstellt worden. Im Zuge der Altlastensanierung und der Baumal3nahmen
ist auf eine Grundwasserhaltung zu achten. Eine Absenkung des Grundwasserspiegels hat mit
Sicht auf die Grunanlagen im Anlagenring, an der Wieseck und im Botanischen Garten zu
unterbleiben. Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wurde eine Beweissicherung gefordert.

4.11. Immissionsschutz

Schwerpunkt der Larmimmissionen im und um das Gebiet ist die Verkehrsbelastung auf den
bestehenden offentlichen Strassen.

Die groRten Veranderungen der Larmbelastung, die durch die Anderungen im
Bebauungsplangebiet verursacht werden, ergeben sich im Bereich der Roonstrasse. Dies ist
bedingt durch den Verkehrsfluss, der aus den umfangreichen Parkmdglichkeiten (bestehendes
Parkhaus und kuinftige Tiefgarage) im Bebauungsplangebiet resultiert. Die zum Bebauungsplan
erarbeitete Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Orientierungs- und
Richtwertiiberschreitungen hier nur nachts angenommen werden konnten. Durch eine
entsprechende Verkehrsregelung (n&chtliche Sperrung des ausfahrenden Parkverkehrs Richtung
Roonstrafle und Abwicklung direkt tber die Ostanlage) kann bei Bedarf kurzfristig Abhilfe
geschaffen werden.

Die Schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass am Geb&ude Ostanlage 45 die zulassigen
Richtwerte der DIN 18005 eingehalten werden, somit sind keine passiven
SchallschutzmafRnahmen am Geb&ude Ostanlage 45 erforderlich. Die Einfahrt der Tiefgarage von
der Ostanlage ist in entsprechendem Abstand geplant worden.

Passive bauliche Schallschutzmaf3nahmen sind im Plangebiet ausschlie3lich nur auf den sich im
Eigentum der Stadt Giel3en befindlichen Flachen, im Bereich des geplanten Rathausneubaus (GB;
und GB;) und im kinftigen Kerngebiet am Berliner Platz, erforderlich. Die vorliegende
Schalltechnische Untersuchung wird Gegenstand der Baugenehmigungsverfahren fir eine
Neubebauung in diesem Bereich sein. Die sich aus der Schalltechnischen Untersuchung
ergebenden Anforderungen an die kiinftige Bebauung werden in der Baugenehmigung gefordert
und bei einer Bebauung umgesetzt werden.

So werden passive SchallschutzmalRnahmen der Schallschutzklasse 3 nach der VDI-Richtlinie
2719 fur die AuBenfassade (Fenster und Turen) fir das neue Stadthaus an der Nordostseite im
Bereich der Tiefgaragenzufahrt im EG und 1. OG und an der Sidwestseite des Rathauses
(Richtung Berliner Platz) im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss (Ausstellungs- und Konzertsaal)
sowie im 3. und 4. Obergeschoss (Stadtverordnetensitzungssaal) notwendig. Durch die grof3en
Glasflachen in der Fassade und die besondere Schutzwirdigkeit der Nutzungen wird die
Schallschutzklasse 3 bendtigt. Fur alle anderen Aul3enwandflachen des Verwaltungsgeb&udes
reicht die Einhaltung der Schallschutzklasse 2 aus. Die Schallschutzklasse 2 entspricht einem
bewertetem Schalldammmal R'w des am Bau funktionsfahig eingebauten Fensters von 30 - 34
dB(A), die Schallschutzklasse 3 entspricht einem bewertetem Schalldammmal? R'w von 35 - 39
dB(A). Dies wurde in der Planung des neuen Stadthauses mit geeigneten Malnahmen
bertcksichtigt.

Im Kerngebiet sind, wegen des hohen Verkehrsaufkommens, gemaf3 der Schalltechnischen
Untersuchung passive Schallschutzmaflinahmen der Schallschutzlasse 2 an allen Fassaden
erforderlich. Eine Ausnahme besteht fur die der Ostanlage zugewandten Seite. Dort sind im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss an der Fassade die Werte der Schallschutzklasse 3
einzuhalten. Sollten im Kerngebiet auch z. B. Wohnungen entstehen, so sind fir die
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Schlafraumfenster bis zum zweiten Obergeschoss die Werte der Schallschutzklasse 3, mit
Ausnahme der Sudostfassade, einzuhalten. Das ist dadurch bedingt, dass die Richtwerte der DIN
18005 fiir den Nachtzeitraum von 22:00 bis 6:00 Uhr 10 dB(A) niedriger sind.

4.12. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Gebaude des heutigen Landratsamtes an der Ostanlage 39 ist einschlie3lich der seitlich
gelagerten Garage, der Auffahrt, der vorgelagerten Grinanlage und des Denkmals fir den
Freiherrn vom Stein Kulturdenkmal gemalR § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG).

Ebenso der Fluss- und Uferbereich der Wieseck.

Aufgrund der umliegenden Kulturdenkmaler gilt im Plangebiet ,Umgebungsschutz nach 8§ 16 (2)
HDSchG.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach 8§ 15 HDSchG wird
hingewiesen. Bei Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde und —denkmaler
entdeckt werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu halten. Diese sind
unverziglich der Stadt GielRen (Untere Denkmalbehdrde) anzuzeigen.
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5. Umweltbericht gemald § 2a BauGB

Der Bebauungsplan bereitet die Umstrukturierung der bestehenden Siedlungsflache durch
Festsetzung von Kerngebiet und Gemeinbedarfsflache vor. Die heute schon bebauten,
grol3tenteils versiegelten und geschotterten Flachen z&hlen zum unbeplanten Innenbereich, fir
den kein rechtsgtiltiger Bebauungsplan existiert. Fir die geplante Bebauung durch die Stadt
Giel3en sowie die Flache, die einem Investor zur Verfigung gestellt werden soll, wird mit diesem
Bebauungsplan Rechts- und Planungssicherheit geschaffen.

Der Umweltbericht steht als Bestandteil der Begriindung in direkter Beziehung zu den da
gemachten Aussagen. Die Angaben uber Standort, Art und Umfang des Vorhabens sowie die
Beschreibung der Festsetzungen sind daher den vorangegangenen Kapiteln zu entnehmen.

Der Bebauungsplan beinhaltet grof3e Bereiche, die derzeit nicht Gberplant bzw. verandert werden
sollen. Die Flachen GBj;, GB,, StralRenverkehrsflachen sowie die Wasserflachen sind von
baulichen oder nutzungsbedingten Verdnderungen nicht bertihrt. Aus Griinden der Abwagbarkeit
der Auswirkungen der Umstrukturierung werden hier lediglich die neu zu tUberbauenden Flachen
beschrieben und betrachtet. Die Darstellung der Bereiche, die keiner kurzfristigen Veranderung
unterliegen, fand in den Erlauterungen der Planfestsetzungen (Kapitel 4) statt.

Die Umstrukturierung gestaltet sich im zu betrachtenden Planungsgebiet flachenmaRig auf etwa
einem Drittel des raumlichen Geltungsbereiches, ndmlich in den Teilbereichen MK, GB; und GB,:
Der Bestand, also die 3 Behdrdengebaude, die Versiegelung der Parkflichen und
ErschlieBungsbereiche sowie der innen befindliche Teil des Bewuchses werden hier vollstandig
entfernt. Anschliel3end wird eine umfassende Sanierung der Altlastenflachen nach Sanierungsplan
vorgenommen.

Die Neubebauung wird vor allem im Zusammenhang mit der Tiefgarage in der Masse grof3er
ausfallen als der derzeitige Bestand. Zur Differenzierung der Betrachtungen unterteilt sich die
Untersuchung nach den Schutzgutern.

5.1. Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter sowie Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fand ein Scoping Termin statt, zu dem die beteiligten
Behdrden die Notwendigkeit von Fachgutachten darstellen konnten.

Geforderte Untersuchungen und Gutachten:

Verkehr: Untersuchung wunter den Aspekien des zu erwartenden Einflusses der
Nutzungserweiterung. Bestandsaufnahme, Kapazitatsanalyse, Empfehlungen zu Verkehrsplanung
und ggf. bauliche Veranderungen.

Die vorliegenden Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung vom Aug. 2005 wurden in die Begriindung
aufgenommen. Die am 22. November 2005 durchgefiihrten Verkehrszahlungen zeigten, dass die
der Verkehrsuntersuchung zugrundegelegten Verkehrsbelastungen im Vergleich zur aktuellen
Zahlung sogar etwas hohere Werte erreichen. Der Verkehr hat also weniger stark zugenommen
als erwartet worden war. Dennoch wurden die Prognosen des Gutachtens beziglich der auch
kinftig zu erwartenden Leistungsfahigkeit des Straf3ennetzes am Berliner Platz insgesamt
bestétigt.

Larmschutz: Bestandsaufnahme und Analyse der zu erwartenden Belastungen fur die
umliegenden Bereiche. Empfehlungen zum Larmschutz.

Eine Schalltechnische Untersuchung fir das Plangebiet und dariiber hinaus wurde durchgefuhrt.
Die Ergebnisse der Untersuchung wurden in den Bebauungsplan tibernommen. Es handelt sich
um Festsetzungen zum passiven Schallschutz an den Geb&audefassaden (Larmschutzfenster und
Tdren), siehe auch unter 4.11.
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Luftreinhaltung: Bestandsaufnahme und Analyse der zu erwartenden Belastungen fir die
umliegenden Bereiche. Empfehlungen zur Vermeidung oder Verminderung von zusatzlicher
Schadstoffbelastung.

Da aufgrund der durchgefilhrten Verkehrsuntersuchungen keine wesentlichen zusatzlichen
Belastungen zu erwarten sind (Verkehr als Hauptemittent), wurde auf ein zusétzliches
Luftqualitatsgutachten verzichtet.

Grundwasser: Bestandsaufnahme und Empfehlungen zur Vorgehensweise, wahrend und nach
der Bauzeit besonders im Hinblick auf die Auswirkungen der Grundwasser-Absenkung auf die
bestehenden benachbarten Gebaude sowie auf die Grunanlagen der Umgebung (Botanischer
Garten, Anlagenring) erforderlich.

Der Sanierungsplan mit Inhalten zur Wasserhaltung sowie ein hydrogeologisches Gutachten mit
Grundwassermodell sind erstellt worden. Im Zuge der Altlastensanierung und der Baumafinahmen
ist auf eine Grundwasserhaltung zu achten. Eine Absenkung des Grundwasserspiegels hat mit
Sicht auf die Grunanlagen im Anlagenring, an der Wieseck und im Botanischen Garten zu
unterbleiben.

Grunbestand: Vergleich des aktuellen Bestandes mit vorliegenden Kartierungen. Bewertung und
Empfehlungen zur Konzeption einer Grunplanung im Bereich der Neubebauung unter
Berlicksichtigung der Ziele des Landschaftsplanes, der Wieseck-Agenda, der Wieseck-Kartierung
und der Biotopkartierung bzw. den dargestellten Empfehlungen.

Die Baume wurden im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs aufgenommen, kartiert und bewertet.
Im Rahmen der Bauausfuhrung werden die erhaltenswerte Baume laufend begutachtet um
Schadigungen z. B. durch Grundwasserabsenkungen vorzubeugen.

5.1.1. Schutzgut Mensch

Die bebauten Flachen sowie die Freiflachen des rdumlichen Geltungsbereiches werden derzeit
von der Bevolkerung Uberwiegend im Zusammenhang mit den Behotrden genutzt. Die
umgebenden Freiflachen werden zur Erschliel3ung betreten. Eine Aufenthaltsqualitét bietet sich in
diesem raumlichen Kontext nicht, zumal Verweilrdume wie Banke, Mauern 0.&. nicht vorhanden
sind. Bestehende Nutzungen werden in die Neubebauung wieder integriert. Ein Verlust an
Arbeitsplatzen entsteht nicht. Das Nutzungsspektrum wird erweitert.

Die StralRenverkehrsflachen sind Teil der HaupterschlieBungsstraf3en Giel3ens, 4-spurig
ausgebaut und entsprechend stark frequentiert. Ein Verkehrsgutachten wurde erarbeitet und zeigt
den Bestand sowie die anzunehmenden Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsgeschehen.
Die zu erwartenden Mehrbelastungen im Quartier und fir das umgebende Stra3ennetz werden als
unwesentlich bewertet.

Der Bereich der Bushaltestelle am Berliner Platz ist stark frequentiert. Er entspricht in der
Gestaltung aber nicht den Anforderungen. Die Flache ist ungegliedert, bietet keine
Aufenthaltsqualitat. Sitzgelegenheiten oder Wetterschutz entsprechen nicht ann&hernd der Zahl
und den Bedurfnissen der Nutzer.

Entlang der Wieseck besteht ein Fu3weg. Die heutige Form des Uferweges als brucken&hnliche
Konstruktion tber dem Ufer wird riickgebaut und durch einen Weg entlang des Ufers ersetzt. Der
Uferbereich wird hier deutlich aufgeweitet, gestalterisch aufgewertet und die Wieseck besser
erlebbar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen sind im Vorfeld der vorgesehenen
Nutzung zu sehen: Allein der Zeitraum der Arbeiten, vom Abbruch der Geb&ude uber die
Sanierung hin zur Neubebauung stellt eine zuséatzliche Belastung des innerstadtischen Gefliges
dar. An- und Abtransporte, Larm- und Staubbelastungen sind auch ohne detaillierte
Quantifizierung in der Umgebung real erlebbar und phasenweise belastend. Zwischenldsungen
mussen genutzt, Umwege in Kauf genommen werden.

Nach Fertigstellung der Neubebauung ist allerdings von einer hoheren Nutzungsqualitat
auszugehen. Sowohl die Gebaude als auch die Freiraume werden mit dem Ziel hochwertiger
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Aufenthaltsqualitat geplant. Der Berliner Platz wird durch die Ausweitung des Nutzungsspektrums
in die Abendstunden hinein belebt. Beleuchtung, Verweilraume, Grinbereiche und Wasserflachen
ermdoglichen eine Gliederung und Gestaltung des Gelandes, die sicher zum Ubergeordneten Ziel
des Regionalplanes, der Hinentwicklung zu einem attraktiven Innenstadtbereich beitragt.

Gegebenenfalls wird die Erweiterung des Nutzungsspektrums im Kerngebiet eine Verlagerung von
Larm in die Abendstunden verursachen. Die Belebung des Standortes ist erklartes Ziel der
Stadtpolitik. Ein Larmschutzgutachten hat die Folgen geklart.

Durch das Bauvorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

o Ggf. Ausweitung, Zunahme und Umlenkung der Verkehrsstrome in den
Abendstunden

o Belastungen wahrend der Bauzeit

MaRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

e Ausweitung des Nutzungsspektrums — Verwirklichung der Ziele des Regionalplanes
o Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

e Steigerung der Funktionalitat der Gebaude und Freiraume
5.1.2. Schutzgiter Tiere und Pflanzen

Die Inhalte der Biotopkartierung sowie Inhalt und Entwicklungsziele des Landschaftsplanes sind in
Kapitel 3 dargestellt.

Den Freiflachen kommt aufgrund ihrer Lage und Auspragung geringe Lebensraumbedeutung zu.
Lediglich der Grinbereich an der Wieseck hat als Teil des Biotopverbundes ein gewisses
Entwicklungspotential, wobei auch hier nicht mit seltenen Arten zu rechnen ist. Eine
Bestandsaufnahme von 1993 kartiert mittelhohe Baumbestéande mit den dominierenden Arten
Bergahorn und Esche. Im Unterwuchs dominieren Holunder, im krautigen Bereich dominieren
Ruderalfluren allgemein weit verbreiteter Arten wie Brennessel und Giersch.

Die Bewertung kommt zur Beschreibung stark anthropogen uberformter Gehdlzbestéande sowie
auffalliger Artenarmut in den Ruderalfluren. Seltene Arten wurden weder unter floristischen noch
unter faunistischen Aspekten kartiert. Mit Ausnahme der V6gel sind die Artenvorkommen raumlich
isoliert. Die Bedeutung des Bereiches liegt also nicht in ihrer Artenzusammensetzung sondern
resultiert aus ihrer Lage als wieseckbegleitender Griinzug im innerstadtischen und somit meist
Uberbauten und versiegelten Bereich. Eine weitere Schaffung von verbindenden Strukturen im
Sinne eines Biotopverbundsystems ist anzustreben.

Im Uberplanten Gelandeteil MK und GB 1 stehenden Grof3bdume missen fur die Neubebauung
gefallt werden. Eine Kartierung und Bewertung des Baumbestandes wurde im Mai 2005 erstellt
und ist in Kapitel 3 dargestellt.

Zusammenfassend lasst sich der Baumbestand als raumbildprdgend charakterisieren. Fast
ausschlief3lich GroRBbaume tber 10-15 Meter bis zu 20 Metern Hohe mit Stammdurchmessern von
tber 30 bis hin zu 80 Zentimetern mit groRen Kronen pragen das Raumbild entscheidend.
Platanen, Ahorn, RofRkastanien, Robinien und Linden bilden die wesentlichen Arten. Die
Kartierung macht deutlich, dass der Verlust erhebliche Auswirkungen auf das raumliche Bild haben
wird. Der Wert der Baume besteht hauptséchlich in der raumbildenden und optischen Wirkung auf
den Menschen vor Ort. Die grof3kronigen Baume haben auch gewisse kleinklimatische Bedeutung,
die unter 5.1.5 Schutzgut Luft / Klima ausgefuhrt wird.

Ein Ersatz dieser Baume kann aufgrund der Platzverhaltnisse nicht in gleichem MaRRe getroffen
werden. Der Zeitraum zum Erreichen vergleichbarer BaumgroéfRen ware mit mindestens 30 Jahren
anzusetzen. Auf einer Tiefgaragendecke sind Baumgrof3en dieser Art gar nicht zu erreichen.

Faunistische Bedeutung kommt lediglich der Avifauna zu. Nist- und Aufenthaltsraum besteht
lediglich fir Allerweltsarten, die sich im Biotopverbund zu umliegenden Griinbereichen befinden.
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Durch das Bauvorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

o Verlust zahlreicher Grofzbdume mit daraus resultierendem Verlust an Freiraumqualitat
(Avifauna, Stadtbild, Kleinklima)

MaRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

e Festsetzung des Erhalts an stra3enbegleitenden Grol3bdumen
e Festsetzung von Baumpflanzungen

e Festsetzung von Grinflachen wunter Berlcksichtigung eines Biotopverbundes
(Verbindung der Grinanlage am Landratsamt mit dem Wieseck-Ufer)

5.1.3. Schutzgut Boden

Der anthropogen uberformte Boden besitzt aufgrund der grof3flachigen Versiegelung und der
intensiven Nutzung nur ein geringes biotisches Potential und eine geringe Lebensraumfunktion.

Das im Geltungsbereich liegende Flurstick Gemarkung Giel3en, Flur 3, Nr. 94/8 wurde mit
Bescheid des Regierungsprasidiums Gieen vom 20. Dezember 1994 formlich als Altlast
festgestellt. Um die notwendige Boden- und ggf. Grundwassersanierung durchzufuhren, ist ein
Sanierungsplan aufgestellt worden. Die Bodensanierung ist Bestandteil der MafRnahmen im
raumlichen Geltungsbereich und wird vor der Bebauung des sudlichen Teilbereiches erfolgen.

Durch das Bauvorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

e Versiegelung von Boden (Verlust von Bodenfunktionen vor allem im Bereich der
Tiefgaragenflachen)

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich

e Malnahmen zur Sanierung von lokalen Bodenverunreinigungen gemali
Sanierungsplan

o Wasserdurchlassige Beldge und Unterbau, aul3erhalb der Tiefgaragendecke (sind
im Bereich der stadtischen Planungen beabsichtigt und koénnen fir MK
privatrechtlich vereinbart werden).

5.1.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Das Flisschen Wieseck wird in seiner bestehenden Situation festgeschrieben und unterliegt im
Zuge dieser Planungen keiner Veranderung. Eine Uberbauung ist ausgeschlossen.

Grundwasser

Im Zuge der Altlastensanierung und der Baumafl3nahmen ist auf eine Grundwasserhaltung zu
achten. Eine Absenkung des Grundwasserspiegels hat mit Sicht auf die Grunanlagen im
Anlagenring, an der Wieseck und im Botanischen Garten zu unterbleiben.

Fir das Grundwasserdargebotspotential hat das Plangebiet keine nennenswerte Bedeutung. Die
lokalen Bodenverunreinigungen werden im Zuge des Bauvorhabens nach den Festlegungen des
Sanierungsplanes saniert.
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Durch das Bauvorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

e Reduzierung der Oberflachenversickerung durch Versiegelung von Boden

MaRnahmen zu Vermeidung und Verminderung:

e Malnahmen zur Sanierung von lokalen Bodenverunreinigungen gemali
Sanierungsplan

o Wasserdurchlassige Beldge und Unterbau, auflerhalb der Tiefgaragendecke,
kénnen im Bereich der stadtischen Planung ausgefihrt und fir des Kerngebiet
privatrechtlich vereinbart werden, sind jedoch nicht festgesetzt.

5.1.5. Schutzgut Luft / Klima

Emissionen entstehen im raumlichen Geltungsbereich im Wesentlichen auf den Stral3en. Das
Verkehrsgutachten hat Kapazitdtsverdanderungen aufgezeigt, die an dieser Stelle ausgewertet
werden und die als unkritisch bewertet werden.

Grundsatzlich entstehen Emissionen durch Heizen von Gebauden. Aber hier wird durch die von
Fernwarme im Neubaubereich eine Verringerung gegeniiber den aktuellen Werten zu erwarten
sein.

Dach-, Fassaden- und Verkehrsflachen sorgen fur Erwarmung und Aufheizungen, die klimatisch
negativ zu bewerten sind. In der Bilanz des Gebaudebestandes zu den offenen Flachen wird durch
die Neubebauung eine starkere Uberbauung im Vergleich zum derzeitigen Bestand stattfinden.

In dem den Veranderungen unterliegenden Planteil kommen die Auswirkungen der Baumfallung
auf kleinklimatischer Ebene zum Tragen (Schadstoffanhaftung, Erhéhung von Verdunstung und
damit Erh6hung der Luftfeuchtigkeit). Die Bedeutung von Pflanzen im Bezug auf die Lufthygiene
darf allerdings nicht Uberschéatzt werden, zumal es sich bei einem Grofiteil der Baume um grof3-
und glattblattrige Platanen handelt, die nur in sehr geringem Mal3e fiir die Anhaftung von Stauben
in Frage kommen.

Von positiver klimatischer Bedeutung sind die Wieseck und die festgesetzten Parkanlagen. Da die
Wieseck nicht von baulichen Anderungen betroffen ist, entfallt an dieser Stelle eine ausfuhrlichere
Betrachtung.

Durch das Bauvorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

e Starkere Uberbauung - negativere Kkleinklimatische Auswirkungen durch
Strahlungswéarme

o Reduzierung des Pflanzenbestandes — negative Auswirkungen auf Lufthygiene und
Kleinklima

MaRnahmen zu Vermeidung und Verminderung:

¢ Neuanpflanzung von vier GroRRbaumen gemaf Festsetzungen

e Reduzierung von Emissionen im Zusammenhang mit Gebaudeheizung
(Fernwéarme)

o Dachbegriinung — Verhinderung von Aufheizungen auf Flachdachern und somit
Reduzierung der Strahlungswarme

5.1.6. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die im raumlichen Geltungsbereich liegenden Kulturdenkmaler Landratsamt und Wieseck (vgl.
4.12) sind keiner direkten Veranderung unterworfen. Auf den Umgebungsschutz nach 8§ 16 (2)
HDSchG wird hingewiesen. Die Untere Denkmalschutzbehtrde ist in die Planungen mit
eingebunden.
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5.1.7. Uberwachung gemaR § 4c BauGB (Monitoring)

Vom Umweltamt ist als einzig notwendig erachtete MaRnahme die Uberwachung der
madglicherweise im Boden verbleibenden Schadstoffe sowie Belastungen oder Veranderungen des
Grundwassers gefordert worden. Dieses wird Uber finf neu gebaute Grundwassermessstellen
entlang der Ostanlage im Rahmen des Monitorings durch das Amt fir Umwelt und Natur
Uberwacht.

5.2. Darstellung anderweitiger L6sungsmoglichkeiten

Im Zuge der Planungen zur Neubebauung des Berliner Platzes wurden verschiedene Varianten
aus dem Architektenwettbewerb gegenibergestellt. Bezlglich der Umweltrelevanz konnte keine
Planungsalternative nennenswerte Vorteile aufweisen. In der Baumasse und der Konsequenz auf
den Bestand entsprechen sie sich grundsatzlich.

5.3. Zusammenfassende Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB)

Eine zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung abgewogen und
in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden (gem. 88 1 Abs. 7 und 2 Abs. 3 BauGB), wird nach
Beschluss der Abwagung durch die Stadtverordnetenversammlung und im Zusammenhang mit
den Aussagen der Gutachten abschlielend formuliert.

5.4. Bodenordnung

Die im nordwestlichen Teil des Plangebietes an der Ostanlage gelegenen Grundstiicke mit den
darauf befindlichen Behdrden Gesundheitsamt und Landratsamt sowie die davor liegende
Grunflache befinden sich im Eigentum des Landkreises Gielden.

Alle Ubrigen Flachen des raumlichen Geltungsbereiches liegen im Eigentum der Stadt Giel3en. Die
Kerngebietsflache MK soll voraussichtlich im Zuge der Umstrukturierung an den Investor veraul3ert
oder in Erpacht vergeben werden. Eine endgultige Entscheidung ist hierzu noch nicht gefallen.
Grundsatzlich sollte die Flache die an einen privaten Investor vergeben wird ausparzelliert werden,
um die genaue GroRRe zu erhalten. Dabei ist die geplante Verlangerung der Bushaltestelle in der
Ostanlage, der geplante Umbau der Bushaltestelle am Berliner Platz, und die Zufahrt von der
Ostanlage zur Tiefgarage bzw. der offentliche Zugang zur Tiefgarage am Berliner Platz zu
bertcksichtigen.

Bodenordnerische Mal3nahmen sind im Grenzbereich zwischen Gesundheitsamt und kunftigem
Verwaltungsgebaude der Stadt GieRen notwendig. Gemeinsam mit dem Landkreis wurde eine
einvernehmliche Grenzlésung gefunden, welche derzeit im Rahmen einer vereinfachten
Baulandumlegung geregelt werden wird.

6. Kosten

Das Plangebiet ist durch das vorhandene StralRennetz bereits erschlossen, so dass keine neuen
Strafl’en zwingend gebaut werden mussen. Geplant ist jedoch die Umgestaltung vorhandener
Verkehrsflachen. Die Bushaltestellen am Berliner Platz und der Ostanlage werden neu geordnet
und gestaltet. Dabei entstehen Kosten, wenn die Bushaltestelle der Ostanlage Richtung Kreuzung
verlangert wird und dadurch die Fahrbahn verbreitert werden muss. Der die Wieseck begleitende
Uferweg und der Treppenabgang zur Unterfilhrung werden neu angelegt, mit Rickbau der
vorhandenen Auskragung. Hierbei handelt es sich um Kosten in direkten Zusammenhang mit der
Baumal3nahme Verwaltungsneubau, die dabei zu berticksichtigen sind.

Am Berliner Platz missen innerhalb der festgesetzten Baugebiete im Zuge der Neubebauungen
Versorgungsleitungen verlegt werden. Zudem werden die Freiflachen, auch im Bereich des
Zuganges zum Gesundheitsamt Ostanlage 45 neu und einheitlich gestaltet werden. Fur die
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Erarbeitung der Bauleitplanung erforderliche Planungs- und Gutachterkosten werden vom
Vorhabentrager, dem Magistrat der Universitatsstadt Giel3en ilbernommen.

Die Gesamtkosten fur den Rathausneubau, Stadthaus und Verwaltungsgebaude der Stadt Gielen,
werden mit rund 50 Millionen € veranschlagt.

Uber mdgliche Erlose bei Verkauf der Kerngebietsflache an einen privaten Investor kénnen noch
keine Aussagen gemacht werden.

7. Verfahrensablauf

Am 18. September 2003 beschloss die Stadtverordnetenversammlung den Neubau des
stadtischen Verwaltungsgebdudes am Berliner Platz. Im Zuge dessen sollte eine umfassende
stadtebauliche Neugestaltung des Berliner Platzes erfolgen, einschlie3lich der Méglichkeit eines
Neubaues privater Investoren. In Folge wurde am 05. Oktober 2004 der
Stadtverordnetenbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. Gl 01/20 ,Berliner Platz*
gefasst.

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat des an exponierter Lage
befindlichen Berliner Platzes wurde ein Architektenwettbewerb ausgelobt. Aus den ersten drei
Preistragern des Architektenwettbewerbs wurde am 17. Mé&rz 2005, durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der dritte Preistréger, das Architekturbiro ,aplus” ausgewéahlt und
mit der Planung des Rathausneubaues beauftragt. Der Bebauungsplan berlicksichtigt das von
»=aplus“ entworfene Bebauungskonzept.

Der Scoping-Termin im Rahmen des Beteiligungsverfahrens fand am 07.04.2005 statt.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde nach dem Scoping-Termin erstellt. Auf Grundlage des
Vorentwurfs wurde die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange im Mai 2005 (02.-18.05.2005) durchgefhrt.

Eine Schalltechnische Untersuchung und eine Verkehrsuntersuchung wurden zum Bebauungsplan
erarbeitet.

Am 21. Juli 2005 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Entwurfs- und
Offenlegungsbeschluss gefasst. Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet auf
die Flachen des Landratsamtes erweitert, um diesem bauliche Erweiterungsmoglichkeiten zu
geben.

Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes wurde in beiden Giel3ener Zeitungen am
01.09.2005 bekannt gemacht.

In der Zeit vom 09. September bis einschlieRlich 10. Oktober 2005 wurde fiir die Offentlichkeit die
Offenlegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt und parallel wurden die Trager Offentlicher
Belange und Behdrden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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8. Anlagen

Anlage 1: Beiblatt 1, Ubersichtsplan Bestandskartierung
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