Anlage 1a

GieRen
US-Depot / Alter Flugplatz
Testplanung

£

Heinz Jahnen Pfluger




SA1

INHALT
1 Ausgangssituation....... T o JOTORE TR ] 2
1.1 Planungs-/Optimierungsbedarf 2
1.2 Rahmenvorgaben Entwurf -2
2 BestandsanalySe. ... e 3
21 Sichtung und Bewertung der vorhandenen Plangrundlagen 3
2.2 Kritische Wardigung der bisherigen stédtebaulichen Konzeption,
Flachenanordnungen und -zuschnitte sowie ErschlieRungsldsungen 3
3 Stédtebauliches Entwurfskonzept..............cccceevrecinrenieiieennnns JO OO 5
3.1 Strukturkonzepte 6
3.2 Stadtebaulicher Testentwurf 7
3.3 StraRenquerschnitte : 8
3.4 Topografie 9
3.5 Bestandsbaume 9
3.6 Typologie und Geb&udeformen 10
3.7 Kenndaten 12
Impressum
Auftraggeber:
Stadt GieRRen
Auftragnehmer:

Heinz Jahnen Pflliger
Stadtplaner und Architekten Partnerschaft
52066 Aachen

Bearbeitungsstand
22.06.2015

HJPplaner



AUSGANGSSITUATION

Das in wesentlichen Teilen in 2006 gerdumte ehemalige Generaldepot der US-Army im
Giellener Osten (Stadtbezirke GieRen-Ost, Wieseck und Rédgen) soll nach erfolgtem
Verkauf an den GieRener Investor Fa. Revikon ab sofort und in den néchsten Jahren zum
gewerblichen Entwicklungsschwerpunkt werden.

Nach dem Verlust einer groRen Anzahl von Arbeitsplatzen, insbesondere im produzie-
renden Sektor, sollen méglichst viele, qualifizierte und dauerhafte Arbeitsplatze angesie-
delt werden. Ferner soll das zunéachst verfigbare ca. 70 ha und im Endausbau (nach
Nutzungsaufgabe der US-Zivilguterversorgungs-Einheit AAFES) ab 2016 ca. 120 ha gro-
e Areal mittelfristig oder dauerhaft weiteren Nutzungen wie z. B. der derzeit bereits vor-
handenen Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung (AuBenstelle mit aktuell bis zu 2.300
Fluchtlingsplatzen), wahrscheinlich einem Gefahrenabwehrzentrum (Feuerwehr + Kata-
strophenschutz) sowie z. B. privaten Bildungseinrichtungen mit (befristeten) Wohnnut-
zungen zur Verfiigung stehen.

Aufgrund der bisherigen AAFES-Nutzung, des unmittelbar benachbarten Autobahnan-
schlusses an die A 485 ("Ursulum") sowie des vorhandenen Gleisanschlusses bietet sich
fur die Ausrichtung der gewerblichen Ansiedlungsstrategie ein Schwerpunkt im Logistik-
Sektor an.

11 Planungs-/Optimierungsbedarf

Zur Vorbereitung und konzeptionellen Abstimmung einer stadtebaulich vertréglichen Ge-
samtentwicklung hat das Stadtplanungsamt in 2012 von der HessenAgentur und dem
Frankfurter Baro BS+ einen stadtebaulichen Entwurf ausarbeiten lassen, der von der
Stadtverordnetenversammiung gemaf} § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Der
Investor hat durch das Architekturbiiro Feldmann/GieRen einen Gesamtplan (8/20 14) er-
stellen lassen, der die beabsichtigte Gebaudeerhaltung und Neubebauung im Plangebiet
mit einzelnen, bereits vorhandenen oder zur baldigen Ansiedlung vorgesehenen Nut-
zungseinheiten im Spektrum GI-GE-MI-WA, das Verkehrskonzept sowie den zu erhalten-
den und entwickelnden Griinbestand darstellt.

Das Investorenkonzept weicht in der stidwestlichen Ecke des Plangebietes deutlich von
den Zielen des stadtischen Rahmenplanes ab, indem dort an Stelle eines groRziigigen
Grin- und Freiraumes mit zu renaturierendem Bachlauf des Krebsbaches ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit Einfamilienhaus-Platzen und einer mehrfach den Bachlauf queren-
den inneren Erschliefung vorgesehen wurde.

Innerhalb einer erfolgten Abstimmung zwischen Planungsamt und Investor wurde verein-
bart, dass dieser rd. 8 ha groRe Teilbereich im Rahmen einer vom Planungsamt vorzube-
reitenden Testplanung in Form der Ausarbeitung zweier stadtebaulicher Entwurfsvarian-
ten.mit jeweils einer Untervariante optimiert werden soll.

1.2 Rahmenvorgaben Entwurf

Als groRtenteils bereits zwischen Planungsamt und Investor vorabgestimmte erste Pla-
nungsvorgaben:

e Entwurf und Entwicklung eines Mischgebietes mit wohnbaulichem Schwerpunkt
(d.h. zwischen 60 - 70% der geplanten Geschossflachen), der sich nach Méglich-
keit beidseits des Bachlaufes und abseits der &uBeren und inneren Haupter-
schlieBung anordnet,

o Ausrichtung des Wohnungsbau-Typs an den Standortbedingungen (Stadtrandia-
ge, Vorbelastung durch Verkehrs- und Gewerbelarm, gewerblicher Entwicklungs-
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schwerpunkt im Umfeld), d.h. beispielsweise Vermeidung von Einfamilienhaus-
Typen,

» Berlcksichtigung der vom Investor bzw. der Rahmenplanung zur Erhal-
tung/Umnutzung vorgesehenen Geb&ude und Nutzungsperspektiven im Ent-
wurfsgebiet,

e Berlcksichtigung des landschaftsplanerischen Zieles einer Freistellung und Re-
naturierung des Bachlaufes mit mindestens 10 m beidseitiger (6ffentlicher) Griin-
flache, Vermeidung/Minimierung von Straenquerungen sowie Bach begleiten-
den FulRwegen,

¢ Bericksichtigung der bioklimatischen Vorgaben der Freihaltung der Kaltluftab-
flussbahn entlang des Bachlaufes mit maximal dreigeschossiger (punktuell I11+)
Randbebauung, die nicht quer zur Bachlauf-Richtung stehen sollte,

¢ Minimierung des ErschlieBungsaufwandes / der Verkehrsflachen,

¢ L&rm abschirmende Randbebauung durch mehrgeschossige Gewerbe-Riegel.

BESTANDSANALYSE

21 Sichtung und Bewertung der vorhandenen Plangrundiagen

Als Grundlage der Bearbeitung dienten die von der Stadt zur Verfiigung gestellten Pla-
nungsunterlagen. Zusatzlich erfolgten zwei Ortsbesichtigungen des eigentlichen Pla-
nungsgelandes sowie des naheren Planungsumfeldes.

2.2 Kritische Wirdigung der bisherigen stiddtebaulichen Konzeption,
Flachenanordnungen und -zuschmtte sowne Erschher&un Iosungen

= _
:\ =STe __“'_ (/\/ \ | J : ILW tebaultches Konz&:%-r

[ — \ Detailauszug SUd\Mast

.l AT T TEE———

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption aus dem Jahre 2012 zeigt den Planbereich
mit einer gewerblichen Bebauung in Form von Baublécken und Riegeln unter Erhalt der
stdlich an den Krebsbach anschlieRenden Griinstrukturen. Dieser Konzeptansatz wirkt
stédtebaulich selbstverstandlich und bildet daher die Grundlage der folgenden Weiter-
entwicklung.
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Durch das auf das stadtebauliche Konzept aus dem Jahre 2012 aufbauende ,Investoren-
konzept" erfolgt eine Konkretisierung und Anderung der Nutzung sowie eine Ausweitung
der Bebauungsflachen liber den Krebsbach nach Sitden hinaus bis zur Rédgener Strale.

,:'.:;*r R

""-—._..

_____________

Das Investorenkonzept ,Stand 8-2014" zeigt den Planbereich mit einer sehr schemati-
schen Parzellierung als allgemeines Wohngebiet mit einer ,Griinzone Immissionsschutz*
nach Norden sowie einem Mischgebiet entlang der Rédgener Strae nach Suden.

Wahrend das stadtebauliche Konzept 2012 stadtebaulich-freiraumplanerisch unter Be-
rucksichtigung schiitzenswerter Freiraumstrukturen diese als Standortqualitat einbezieht,
lassen die in der folgenden Zeit entwickelten Konzepte diese Chance ungenutzt.

Die Wirksamkeit einer ,Griinzone Immissionsschutz' als Ubergangselement zwischen
+Wohnen" und gewerblicher Nutzung muss bezweifelt werden.

S4
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STADTEBAULICHES ENTWURFSKONZEPT

Aufbauend auf die zur Verfugung gestellten Unterlagen und unter Wiirdigung der vorlie-
genden Strukturentwiirfe und Konzepte werden fiir den Planbereich folgende Rahmen-
bedingungen und Planungsziele formuliert:

Freiraum:

Erhalt der zwischen Krebsbach und Rédgener Stralle gelegenen Griinstrukturen als
Standortqualitét.

Krebsbach:

Verlegung des Wasserlaufs als renaturiertes Bachbett nach Suden mit dem Ziel, die
nérdlich gelegene Fléche zu vergroern.

Nutzung:

Schaffung einer Wohnsiedlung nérdlich angrenzend an den Krebsbach mit einem ab-
schlieBenden Geb&uderiegel nach Norden als Immissionsschutzbebauung.

Arrondierung der im Eckbereich Rédgener Strale - Rudolf-Diesel-Strake vorhandenen
Bebauungsstrukturen als gewerbliche Bebauung.

Ausrichtung:

Offnung der Vernetzung der Wohnquartiere mit den stidlich gelegenen Freiraumstruktu-
ren. Ausrichtung der Bebauung nach Suiden zwecks Nutzungsméglichkeit regenerativer
Energien.

ErschlieBungsstruktur:

Schaffung einer hierarchisch organisierten ErschlieBungsstruktur unter Vermeidung von
Schleichverkehren mit ,ruhigen” WohnstralRen.

Topografie:

Anhebung / Auffullung des nérdlich an den Krebsbach gelegenen Planbereichs bis hin
zur geplanten HaupterschlieBungsstraBe mit der Chance, die hier geplante Bebauung
kostenginstig durch von Norden ebenerdig anfahrbaren und ,ebenerdig* errichtbarer
Tiefgargen zu erschlieRen.

Anbindung OPNV, Marshall-Siedlung:

Schaffung eines Ubergangsbereiches / Platzbereiches an der Rédgener Strafe als
,Nahtstelle" zwischen den benachbarten Wohnquartieren.

Realisation / Bauabschnitte:

Gewdhrleistung einer abschnittsweisen Realisationsméglichkeit (Bauabschnitte) unter
Vermeidung von Belastungen bereits errichteter Bauabschnitte.

Wirtschaftlichkeit:

Nutzung der gegebenen topografischen Verhaltnisse (Abgrabung) als ,Baugrund* und Er-
richtungsebene der technischen Infrastruktur (Kanale und Leitungen).

Abschirmung / Imnmissionsschutz:

Errichtung von Pufferstrukturen (Bebauung / Nutzungen / Freiraumstrukturen) als Ele-
mente zur Abschirmung der geplanten Wohnnutzung zu den angrenzenden emittieren-
den Nutzungen wie Gewerbegebiete / Rédgener Strale.

8.5
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31 Strukturkonzepte

-
X

Konzept A Konzept B

Konzept C Konzept D

Akem;live

Y Y Y N P

bschnittsweise Realisation
utzungsvietfalt 0
reginonale Typologle

|

|Wertung [] [] 7

voll erfullt =2

erflit=1

neutral = 0

nicht erfillt = -1

kontraproduktv =-2 -

Unter Wiirdigung der formulierten Planungsziele erfolgte die Erarbeitung 4 unterschiedli-
cher Konzepte mit anschlieBender vergleichender Gegeniberstellung und Wertung.

Hierbei ergibt die Wertung den héchsten Zielerfullungsgrad durch Konzept D. Somit wird
Konzept D der weiteren Bearbeitung zu Grunde gelegt.
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3.2 Stéddtebaulicher Testentwurf

Die Ausarbeitung des stadtebaulichen Testentwurfes erfolgt unter dem Motto ,Wohnen im
Griinen".

Der Entwurf verfolgt das Ziel, durch ein Offnen und Ausrichten der privaten Garten- und
Griinbereiche nach Stiden und somit zum Krebsbach hin, eine optische und physische
Verbindung zu den hier gelegenen Naturraumen aufzubauen. Neben dem optischen Ef-
fekt entsteht somit eine Vernetzung vorhandener und geplanter Freibereiche zum Vorteil
von Flora und Fauna.
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3.3 StraBenquerschnitte

Die Dimensionierung der Strafienquerschnitte erfolgt unter Beachtung folgender Aspekte:

¢ Verkehrsaufkommen

¢ Begegnungsfille

s Entwurfsgeschwindigkeit
¢ Umfeldnutzung

Hieraus werden fiir den Planbereich drei unterschiedliche StraBenquerschnitte abgeleitet.

HauptverkehrsstraBle:
Begegnungsfall: Bus / Bus; LKW / LKW
Geschwindigkeit: 50 km/h
Umfeldnutzung: Gewerbe

Wohnsammelstrale:
Begegnungsfall; LKW / PKW
Geschwindigkeit; 30 km/h
Umfeldnutzung: Wohnen

Anliegerstrafe:

Begegnungsfall: LKW / PKW
Geschwindigkeit: Schrittgeschwindigkeit
Umfeldnutzung: Wohnen

1.5 20

835

5.0
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3.4 Topografie

Die bestehende Topografie ist im Planbereich durch die Errichtung einer nahezu horizon-
talen Flache nordlich des Krebsbaches stark verandert.

Durch das Anheben der Topografie im Planbereich zwischen Krebsbach und nérdlich ge-
legener HauptverkehrsstraBe in Anlehnung an die ehemals gegebene natirliche Topo-
grafie gelingt es, die geplante Wohnbebauung optisch ,néher” mit dem Wasserlauf zu
verbinden sowie einen Héhenversatz (Landschaftsterrasse) zwischen Wohnquartier und
gewerblichem Quartier zum Nutzen des Schallschutzes zu erzeugen.

Die vorgeschlagene Auffiillung des Gelandes eréffnet die Méglichkeit, auf Ebene der vor-
handenen Héhenlagen die technische Infrastruktur (Kanale, Leitungen) einzubauen und
anschlieRend zu verfiillen.

In gleicher Weise kann mit Kelleranlagen und Untergeschossen verfahren werden: zu-
néachst erfolgt der ,ebenerdige" Bau der Anlagen und anschlieRend die Verfilllung der
Zwischenrdume.

3.5 Bestandsbiume

Die Uberlagerung der stadtebaulichen Planung mit dem Bestandsaufnahmeplan beste-
hender Baume zeigt, dass lediglich 3 geschiitzte Baume sowie 5 sonstige Baume durch
Gebéude tberplant wurden. Durch unwesentliche Anderungen der Planung im nachsten
Detaillierungsschritt wird es gelingen, alle Baume zu erhalten.
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3.6 Typologie und Gebédudeformen

Ausgehend von der Analyse, dass in GieRen das Bautrégergeschaft weit Uberwiegt, wird
in der Bereitstellung von Grundstiicken fur individuelle Bauvorhaben (auch fiir ,Schwel-
lenhaushalte) ein groes Potenzial des Standortes gesehen.

Aus stadtgestalterischer Sicht sowie der Einhaltung einer stadtebaulichen Ordnung erfor-
dert diese ,Individualisierung” jedoch eines ,Rahmens", der durch wenige, jedoch eindeu-
tige Vorgaben zu formulieren ist.

A
\ \\
B
— \\ \‘
S _-‘\‘T
- e
Y
¥, 1
< e
I
S |
Typologie Stadthaus
P L e s
{ ’r % =
i o L1

Typologie Stadthaus, standardisiert

A= [

7 )

Typologie Stadthaus, individualisiert

Uber die iberwiegend (blichen Modelle des bautragergestttzten und individuellen
Bauens hinaus erscheint der Standort GieRen mit seinem hohen Anteil junger Menschen
und Akademikern mit an (Wohn-) Alternativen interessierten Interessengruppen geeignet,
Standort fiir Wohnmodelle wie Gruppenwohnen und Generationenwohnen zu werden.

Diese Wohnformen sind in der Regel in Geschosswohnungsbauten organisiert.
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Typologie Stadthaus als standardisiertes Ausbauhaus, mit individuellem Ausbau

Uber die iberwiegend marktgangigen Modelle des bautragergestitzten Fertighauses so-
wie des individuellen ,Architektenhauses" hinaus, erscheint der Standort GieRen mit sei-
nem hohen Anteil junger Menschen und ,Grenzhaushalten geeignet, Standort fiir ein
Angebot an ,Ausbauh&usern” zur Nutzung der klassischen ,Muskelhypothek* zu werden.

Hierbei stellt der Standort mit seiner aufzufilllenden Topografie einen idealen Standort zur

Errichtung vorgefertigter Keller und ,Haushtillen” dar.

Typologie Geschosswohnungsbau, standardisiert
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Typologie Geschosswohnen, standardisfert und / oder individualisiert (Gruppenwohnen / Generationenwohnen)
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37 Kenndaten

Die Berechnung der stadtebaulichen Kenndaten (Berechnungsblatt siche Anhang) ergibt
folgende Kenndaten:

Summe BGF Gewerbe: 26.448 gm
Summe BGF Wohnen: 45179 gm
Anzahl Wohneinheiten: ca. 376 (120 gm BGF)
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Nutzungen im naheren Umfeld
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