Universitatsstadt Gief3en .
Gielden

Der Magistrat
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Offentlichkeitsstatus:  &ffentlich

Datum: 17.06.2015
Amt: Stadtplanungsamt
Aktenzeichen/Telefon: - 61 - Hn/Mi-2331
Verfasser/-in: Henrich, Stephan
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Zur Kenntnisnahme
Ortsbeirat Rédgen Zur Kenntnisnahme
Ortsbeirat Wieseck Zur Kenntnisnahme
Ausschuss fir Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Zur Kenntnisnahme
Stadtverordnetenversammlung Zur Kenntnisnahme
Betreff:
Sachstandsbericht zum Bebauungsplan Nr. GI 03/09 ,Am alten Flughafen,, (ehem. US-
Generaldepot)

hier: Kenninisgabe des noch unvollstandigen Vorentwurfs des Bebauungsplanes mit
Umweltbericht
Antrag des Magistrats vom 17.06.2015

Antrag:

,1. Die in den Anlagen 1 (ErschlieBungs- und Nutzungskonzept), 2 (Sachstandsbericht)
sowie 3 (Vorabzug Umweltbericht) beigefigten noch z. T. unvollstandigen Unterlagen
zum Bebauungsplanvorentwurf GI 03/09 ,Am alten Flugplatz’ werden als Sachstands-
bericht zur Kenntnis genommen.

2. Nach Vervollstandigung zum Bebauungsplanvorentwurf unter Bericksichtigung der
parlamentarischen Beratung werden die frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf3 § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch/BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (Tréger &ffentlicher
Belange) ohne Billigungsbeschluss bis zum Herbst 2015 durchgefihrt.

3. Der Magistrat wird erméchtigt, das als Bauantrag vorliegende Vorhaben der Fa.
STANLEY engineered Fastening, Tucker GmbH zum Neubau eines Betriebskomplexes mit
Produktion, Logistik und Bironutzung auf einer ca. 2,4 ha groBBen Teilflache, ohne zeit-
lichen und planungsrechtlichen Zusammenhang mit dem Aufstellungsverfahren sowie auf
der Grundlage des § 34 BauGB und der geltenden Zwischennutzungsvereinbarung zu
beurteilen.”
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Begriindung:

Nach einem Einleitungsbeschluss zur Bebauungsplanaufstellung in 2004 sowie der
Beschlussfassung eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in 2012, als Rahmen-
vorgabe fir die Verkaufsverhandlungen mit in 2013 erfolgter Verauf3erung einer rd. 70
ha grof3en Teilflache (ohne das AAFES-Areal und die nérdlich angrenzenden Natur-
rdume) sowie die Bebauungsplanung, soll mit einem Sachstandsbericht ein Uberblick
Uber den Bearbeitungsstand des Bebauungsplanvorentwurfes gegeben werden. Somit soll
auch eine zusammenfassende Darstellung und Erérterung der bisherigen Entwicklungen,
die einerseits eine erfolgreiche Vorvermarktung des Gewerbestandortes durch die Fa.
Revikon belegen, andererseits aber auch auf politischen Beschlissen und Vorgaben zur
Ansiedlung der Willy-Brandt-Schule, des Gefahrenabwehrzentrums oder einer befristeten
Erhaltung der Hess. Erstaufnahmeeinrichtung basieren, ermdglicht werden.

Parallel erfolgt das Anderungsverfahren zum Fléchennutzungsplan. Auf die Présenta-
tionen zum Vermarktungsstand am 21.04. sowie zu den Ergebnissen einer Testplanung
fir einen wohnbaulich ausgerichteten Teilbereich ,Stidwest” wird verwiesen.

Geltungsbereich, Verfahrensart

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens GI 03/09 , Am
alten Flughafen” weicht vom o.g. Einleitungsbeschluss ab, indem die unbebaubaren und
durch Schutzgebiete belegten Naturrdume der Wieseckaue nérdlich des versiegelten und
bebauten Gelandes wegen fehlenden Planerfordernisses und der Sicherung von Zielen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit anderen Instrumenten herausgenommen
wird. Es wird lediglich ein ca. 80 m tiefer Streifen des Grinlandes unmittelbar an die
Depotflache angrenzend einbezogen, um fir diesen Teilbereich Festsetzungen im Sinne
des Natur- und Artenschutzes treffen zu kénnen.

So verbleibt der bis 2007 (bzw. beim AAFES-Gelande bis Anfang 2016) als General-
depot genutzte Teilbereich mit insgesamt etwa 125 ha Flache.

Die Bebauungsplanaufstellung wird aufgrund fehlender Voraussetzungen zur Anwendung
des vereinfachten (§ 13 BauGB) oder beschleunigten (§ 13a) Verfahrens im Vollverfahren
mit Umweltbericht durchgefihrt.

Zu bericksichtigen ist dabei die bereits beim Technologie- und Gewerbepark Leihges-
terner Weg praktizierte und sich fur eine langfristige Vermarktungs- und Entwicklungs-
strategie groBerer Plangebiete anbietende Vorgehensweise, nur einen Planvorentwurf als
gemeinsamen Bebauungsplan aufzustellen und Teilgebiete je nach Bedarf an einer zeit-
nahen Baurechtschaffung zum Planentwurf weiter zu entwickeln und zur Rechtskraft zu
bringen. Dabei mussen Aspekte, die beziglich der Gesamtentwicklung relevant sind, wie
beispielsweise die Nutzungskonzeption (Vertraglichkeit benachbarter Nutzungen und
Baugebiete), das ErschlieBungssystem (Verkehr im Zusammenhang mit der Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Knoten und der Ringanschlussstelle, Entwasserung im Zusam-
menhang mit Aufschittungen von Teilflachen und der Neuanlage von ErschlieBung-
strassen) sowie naturschutzrechtliche Elemente (Eingriffs-/Ausgleichskonzeption) jederzeit
ganzheitlich und im Gesamtzusammenhang betrachtet werden.
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Weiterhin ist zu beachten, dass das Depot im bebauten und versiegelten Bereich als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) einzuordnen ist, bei dem aufgrund der
Vorschriften des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft nur
insoweit auszugleichen sind, wie sie nicht gemaf3 § 34 auch ohne den Bebauungsplan
zul@ssig gewesen wadren.

Ziele der Bebauungsplanung

Die zur Einleitung und zum Stadtebaulichen Konzept beschlossenen vorlaufigen stadte-

baulichen und grinordnerische Ziele haben sich bei der Erstellung des Planvorentwurfes

zum derzeitigen Stand wie folgt konkretisiert:

1) Entwicklung eines gewerblichen Schwerpunktes zur Ansiedlung verschiedener Arten
von Gewerbebetrieben unter Beriicksichtigung der jeweiligen Standort- und
Schutzanforderungen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten mit méglichst
vielen qualifizierten Arbeitsplatzen sowie einem hohen Steuerertrag, dabei
a) Beriucksichtigung des kurzfristigen Erweiterungsbedarfes der Fa. STANLEY

Tucker GmbH an einem geeigneten Standort im Plangebiet und mit
Erweiterungsoption (2. Bauabschnitt) in einem gegeniber dem angren-
zenden Naturraum sowie den Anforderungen des Landschaftsbildes
vertraglichen Rahmen,

b) Erméglichung eines Verbleibs mit Erweiterungsoptionen fir die bereits im
Plangebiet vorhandenen Betriebe durch Bestand sichernde und die etwaige
Ausbauplanung beriicksichtigende Festsetzungen,

c) Zielgerichtete Vermarktung und Entwicklung der AAFES-Teilflache als Logistik-
Standort unter Nutzung der direkten Autobahnanbindung sowie, wenn mdglich
und vertraglich, auch Reaktivierung des Gleisanschlusses und

d) Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben (ausnahmsweise mit untergeordnetem
Anteil bei GroBBhandel und bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten),
Gartenbaubetrieben, Vergnigungsstatten und allen Arten von Einrichtungen und
Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortiments und auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind;

2) Planungsrechtliche Vorbereitung der durch Einzelbeschlisse der zustandigen
Gremien festgelegten ffentlichen Gemeinbedarfsansiedlungen fir die Willy-Brandt-
Kreisberufsschule sowie das Gefahrenabwehrzentrum (Landkreis-Stadt-Kooperations-
modell) an geeigneten Standorten im Plangebiet;

3) Bericksichtigung des Bestands sowie der Ausbauplanung der Stadtwerke Gieflen fir
Energieerzeugungs-, -umwandlungs- und -speicherungsanlagen im Plangebiet
hinsichtlich eines angestrebten auf regenerativen Brennstoffen basierenden
Redundanz-Systems (sukzessiver Ersatz und Absicherung der vorhandenen Gas
basierten 25 MW-Erzeugungskapazitat) auf einer geeigneten ca. 2 ha grofien
Teilflache als Versorgungsflache im Plangebiet, ggf. mit Nutzung/Neueinrichtung
eines Gleisanschlusses und unter Ausschluss jeglicher Arten der Kohleverfeuerung
sowie besonders Geruch intensiver Anlagen;

4) Entwicklung von Teilflachen entlang der Rédgener Straf3e bis zur Erstaufnahme-
einrichtung als Mischgebiete zur Unterbringung auch von
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a) allgemeinem Wohnen in Form bis zu dreigeschossiger, verschiedenartiger und
die spezifischen Standortanforderungen bericksichtigender Wohngebaude im
Sudwest-Teilbereich (Ecke Rédgener Straf3e/Rudolf-Diesel-StraBe) auf der
Grundlage der Ergebnisse der durchgefihrten Testplanung,

b) eingeschrankte besondere Wohnformen fir bestimmte Zielgruppen (Betreutes
Wohnen, Internats-Wohnen, Sonderwohnformen) oder befristetes Wohnen bzw.
eingeschrankten Aufenthalt;

Festlegung der befristeten Nutzung der HEAE mit Prifung einer planungsrechtlichen

Integration der Erhaltungsoption des Geb&udebestandes innerhalb eines Bauge-

bietes, das die betrieblichen Anforderungen der umgebenden gewerblichen und

sonstigen (emittierenden) Nutzungen im Umfeld ausreichend bericksichtigt;

Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes iber die drei bzw. (nach Offnung des

AAFES-Areals) vier Hauptzufahrten

a) aus/-umgebaute Hauptzufahrt Rédgener Strafle,

b) im Zuge der Tucker-Ansiedlung anzulegende neue Zufahrt zur Rédgener Stra3e
in Hohe des Alpine Clubs (zwischen Anbindung Sophie-Scholl-Schule und
Bahnibergang) und

c) neu zu errichtende Verbindungsstrafie zwischen der innergebietlichen
HaupterschlieBungsachse und der Rudolf-Diesel-StraBe in Gegenlage der
Einmindung der Max-Eyth-StraBe sowie (nach AAFES-Offnung)

d) der kinftigen Hauptzufahrt des Plangebietes mit seiner zentralen Haupter-
schlieBung zur Anbindung von verkehrsintensiven Betrieben an die
Ringanschlussstelle ,Ursulum” sowie untergeordneten bzw. Grundstick
bezogenen Zufahrten zu Rudolf-Diesel-Straf3e und Rédgener Strafle.

Die Verkehrsabwicklung soll eine Konzentration des zusatzlichen durch das
Plangebiet induzierten Verkehrsaufkommens auf die (moglichst) storungsfreien
Routen direkt zur Ringanschlussstelle oder in Richtung Innenstadt/B 49 unter
Bericksichtigung der Leistungsfahigkeit (und —reserven) der betroffenen Knoten
bewirken, ohne dass benachbarte Wohngebiete und insbesondere der Stadtteil
Rédgen wesentliche Veranderungen erfahren. Eine Leistungsfahigkeitsprifung
befindet sich in Arbeit.

Die innergebietliche ErschlieBung wird unter Beriicksichtigung erhaltenswerter
Abschnitte neu geordnet und soll den Bedirfnissen der kinftigen Nutzer/Innen
im gesamten Verkehrsangebot (LKW-, PKW- und sonstige Kraftverkehre sowie
Umweltverbund) gerecht werden. Auch die Durchbindung einer attraktiven
Radwegeverbindung zwischen Rédgen (Anschluss Gber Gleistrasse an
Burgwiesenweg) und der Innenstadt (Uber Eichgértenallee) ist Planungsziel;

Gebietsentwdsserung unter Bericksichtigung der topografischen Ausgangssituation

sowie erforderlicher flachiger Aufschittungen fir (grofere Teilflachen) zur

kinftigen Vermeidung von Hebeanlagen bzw. Entwasserung im Freispiegel sowie
der Ziele der Landschaftsplanung im nérdlich angrenzenden Naturraum

(Zuleitungsbedarf unbelasteten Regenwassers zur dortigen Anlage von

Feuchtwiesen und -biotopen);
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8) Grinordnerische Ziele der

a) weitgehenden Erhaltung des wertvollen Baum- und Gehélzbestandes sowie
groBerer Grinflachen,

b) Grinvernetzung der zu erhaltenden Grinbesténde und Anbindung an die
angrenzenden Freirdume,

c) Renaturierung des Krebsbaches unter Erhaltung des dortigen Baumbestandes mit
Einbindung des aufgewerteten Landschaftsraumes in das angrenzend geplante
Wohnquartier; Prifung einer Ausweisung des Landschaftsraumes als 6ffentliche
Grinflache und

d) Berucksichtigung der Analyse und Empfehlungen des Klimafunktionsgutachtens,
insbesondere hinsichtlich des Kaltluftabflusses vom Udersberg zur Wieseckaue.

Vorhaben der Fa. STANLEY Tucker GmbH

Die bereits im Eckbereich Rédgener StraBe/Rudolf-Diesel-Strafle/Max-Eyth-Strafle
ansassige Firma STANLEY engineered Fastening, Tucker GmbH mdchte auf einer rd. 2,4
ha grof3en Teilflache im Plangebiet bis zum Frihjahr 2016 einen neuen Betriebskomplex
mit Produktions-, Logistik- und Biroeinheiten fir etwa 175 neue Arbeitsplatze errichten
und hat fir einen ersten Bauabschnitt bereits einen Bauantrag durch die Fa. Revikon
einreichen lassen. Das Baugel@nde muss aus entwdsserungstechnischen Grinden um bis
zu 1,5 m aufgeschittet werden.

In einer verwaltungsinternen Vorabstimmung wurde bereits festgestellt, dass sich der
knapp 12 m hohe und 100x100m lange Hallenbau in die maBgebliche Umgebung
einfigt und die ErschlieBung tber eine groBtenteils neu anzulegende Zufahrt zur
Rédgener Straf3e, die mit den Planungszielen fir die Bebauungsplanung koordiniert
werden kann, gesichert werden kann.

Daher wird, auch aufgrund der Eilbedirftigkeit, dieses fir die Stadtentwicklung bedeut-
same Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB und in Verbindung mit der gelten-
den Zwischennutzungsvereinbarung beurteilt. Die Auswertung der Beteiligungsergebnisse
zum Bebauungsplanvorentwurf kann und muss nicht abgewartet werden, zumal dadurch
noch keine Planreife gemaf3 § 33 BauGB entstehen wiirde.

In einem zweiten Bauabschnitt soll eine etwa doppelt so lange und ca. 20 m hohe Halle
nérdlich angrenzend errichtet werden, die voraussichtlich zur weiteren Produktions-
steigerung, aber auch ggf. zur Drittnutzung genutzt werden soll. Fir dieses Vorhaben
wurde eine Zulassigkeitsprifung im Rahmen der Planaufstellung, insbesondere aufgrund
der erforderlichen Variantenprifung fir die ErschlieBungskonzeption sowie der Vertrag-
lichkeitsprifung gegeniber dem angrenzenden Naturraum und Vogelschutzgebiet
erkannt.

Daher wird ein Baurecht fir diesen Bauabschnitt erst auf der Grundlage eines planreifen
oder rechtskraftigen Bebauungsplanes méglich.

Weiteres Aufstellungsverfahren, Frihzeitige Beteiligung
Der Planvorentwurf wird als Koordinierungs-Bebauungsplan, analog zum Vorgehen beim

Technologiepark am Leihgesterner Weg, in die frilhzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf §
3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeitsbeteiligung) und parallel dazu § 4 Abs. 1 (Trager
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offentlicher Belange) gegeben, so bald die Planinhalte vollstandig erstellt wurden. Dabei
kénnen auch Erkenntnisse oder ggf. auch Beschlisse aus dieser Kenntnisnahme-Vorlagen-
diskussion bericksichtigt werden.

Es wird ein ausreichend lange bemessener (mindestens 6 Wochen) und auf3erhalb der
Ferienzeiten liegender Beteiligungszeitraum vorgesehen.

Auf die Variantendiskussion zur Lésung unterschiedlicher Planungsanforderungen sowie
Umsetzung der definierten Planungsziele wird besonderer Wert gelegt.

Fur Teilflachen mit besonderer Prioritat werden anschlieBend und insbesondere nach
Vorlage der entsprechenden Vertraglichkeitsnachweise (Umweltvertraglichkeit, Immissions-
schutz, verkehrliche Leistungsfahigkeit usw.) einzelne Bebauungsplanentwiirfe erstellt, bei
wesentlichen Abweichungen vom Planvorentwurf oder den o.g. Planungszielen der Stadt-
verordnetenversammlung zum Beschluss vorgelegt und anschlieBend gemaf3 § 3 Abs. 2
BauGB offengelegt sowie parallel in die Trager-Anhdrung gegeben.

Danach kann der jeweilige Verfahrensabschluss durch Abwagung und Satzungsbeschluss
mit anschlieBender Bekanntmachung erwirkt werden.

Mit einem Beginn der ersten gréfieren Bauvorhaben wird ab Frihjahr 2016 gerechnet.
Vorher gehend erfolgen ab dem Herbst dieses Jahres Abriss-/Rickbau- und
SanierungsmafBnahmen.

Die Erschlieung wird sukzessive und parallel zu den Neubauvorhaben entwickelt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. ErschlieBungs- und Nutzungskonzept ,Am alten Flughafen”
2. Begrindung zum ErschlieBungs- und Nutzungskonzept

3. Umweltbericht (unvollstandig)

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats vom ___._

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() ergdnzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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