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Der Magistrat
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Amt: Stadtplanungsamt
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Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Ortsbeirat Rédgen Beratung
Ortsbeirat Wieseck Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan GI 03/09 ,Am alten Flughafen Il,,
hier: Satzungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 14.11.2017 -

Antrag:

, 1. Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager &ffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf3 §8§ 3, 4 und 4a Baugesetzbuch (BauGB)
vorgebrachten Anregungen wurden gemaf3 §§ 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB
gepruft. Das in der Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen Il (Anlage 2) wird mit seinen
zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) gema3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung (Anlage 4) wird beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierten
bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauvordnung/HBO (Teil B
der textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als Satzung beschlossen.

"

4. Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu machen.




Begriindung:

Fur den etwa 4 ha groBen Geltungsbereich des Teilbebauungsplans GI 03/09 ,Am alten
Flughafen Il “ sollen nun fir die Entwicklung eines neuen Wohnstandortes durch den
privaten Investor Firma Weimar GmbH auf einer Teilfldche des ehemals von den
amerikanischen Streitkraften genutzten insgesamt ca. 120 ha umfassenden ehemaligen
US-Depots die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Geltungsbereich, stadtebauliche und grinordnerische Ziele
Der ca. 4 ha grofie Geltungsbereich befindet sich sidlich der Stra3e Stolzenmorgen,
westlich der Lilienthalstraf3e und nérdlich der geplanten 6ffentlichen Grinfléche und des
Krebsbaches.
Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:
Festsetzung und Entwicklung eines Mischgebietes zur Baurecht-Schaffung fir ca. 350
Wohneinheiten (1- 4 Zimmerwohnungen) in einer zwei- bis finfgeschossigen Baustruktur mit
unterschiedlichen Haustypen in Ergénzung zu den weiteren Mischgebieten im Plangebiet des
Bebauungsplanentwurfes GI 03/09 ,Am alten Flughafen 1" mit Gberwiegend gewerblichen
Nutzungen (MI 1 - 3),
Sicherung der stadtebaulichen Qualitét mit Regelungen u.a. zu Wohnungsanzahl und
-schlissel, Gebaudetypologie und Baukdrpergestaltung, Stellplatz- und Freiflachenkonzept
sowie MaBnahmen eines nachhaltigen Wohnquartiers im stadtebaulichen Vertrag,
Festlegung einer Grundsticksflache fir soziales Wohnen mit Sicherung Gber den Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages fir mindestens 50 Wohneinheiten,
Nachweis der erforderlichen Stellplatze Gberwiegend in Tiefgaragen und zum Teil in
Vorgarten zur Aufwertung des Wohnumfeldes; oberirdische Sammelstellplatze nur im Bereich
der Lilienthalstrafle,
Innere GebietserschlieBung mit durchfahrbarer Anbindung an die LilienthalstraBe und die
StraBBe Stolzenmorgen,
Gebietsentwdsserung unter Beriicksichtigung der topografischen Ausgangssituation, mit
flachigen Auffillungen zur Entwésserung im Freispiegel,
Beriicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit im Hinblick auf
Larmimmissionen,
Freiflachenkonzeption fir das Quartier mit Entwicklung einer zentralen Grinachse,
eingeschrankt 6ffentlich zuganglichem Quartiersplatz und Wegeverbindung zum 6ffentlichen
Park mit Aufenthaltsmdglichkeiten und Einbindung des Landschaftsraumes in das
Wohnquartier.

Verfahren

Der aus dem Jahr 2004 stammende Aufstellungsbeschluss fir das gesamte ehemalige US-
Depot wurde im Februar 2017 erneut gefasst und auf den Geltungsbereich des
koordinierenden Gesamtbebauungsplans ,Am alten Flughafen” angepasst.

Nach Kenntnisnahme eines Sachstandsberichtes zur Entwicklung des Plangebietes incl.
der AAFES-Flachen in der Stadtverordneten-Sitzung am 09.07.2015, der bereits zwei
Testplanungs-Varianten fir den Wohnstandort vorsah, ist fir den Vorentwurf der erste
Beteiligungsschritt der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Amter, Behorden
und Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 13.01. bis 19.02.2016 durchgefihrt
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worden. Die vorgebrachten Anregungen beziehen sich nicht konkret auf das vorliegende
Teilplangebiet als Wohnstandort, sondern auf das gesamte Entwicklungsgebiet des ehem.
US-Depots. Gleichwohl sind sie fir das vorliegende Plangebiet insbesondere in Bezug auf
die innere und GuBere ErschlieBungs- und Entwdsserungsplanung oder den
Immissionsschutz bericksichtigt worden.

Uber den Abschluss eines weiteren ErschlieBungsvertrages wird sichergestellt, dass die
Firma Revikon GmbH die fir die Gebietsentwicklung notwendige ErschlieBung auf eigene
Kosten ausfihrt und ordnungsgemaf die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen an die Stadt
Ubergibt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde von der Gie3ener Stadtverordnetenversammlung am
30.03.2017 beschlossen. Danach wurde der Bebauungsplanentwurf mit seiner Begrindung
und dem Umweltbericht sowie den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen
Fachgutachten in der Zeit vom 18.04. -17.05.2017 offengelegt. Parallel wurde die
Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstiger betroffener Trager offentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf durchgefihrt.

Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme vom VCD zum Bebauungsplanentwurf ein.
Von den insgesamt 69 beteiligten Behérden, Amtern und Tragern Sffentlicher Belange
wurden 28 schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Davon teilten 21 Stellen mit, dass sie
weder Einwendungen noch fachliche Stellungnahmen vorzubringen hatten. Weitere vier
brachten Hinweise oder Anregungen vorwiegend redaktioneller Art vor, die der
Klarstellung der Planungsinhalte dienen und eingearbeitet werden konnten, ohne das es
hierbei zu einer inhaltlichen Anderung der Planung kam. Nur drei Stellungnahmen
konnten nicht in Ganze bericksichtigt werden und missen daher abgewogen werden. 27
angeschriebene Stellen antworteten nicht. Grundsatzliche Bedenken gegen die Planung
wurden nicht geduBert. Die vom 26.09.2017 bis 13.10. 2017 durchgefihrte erneute
eingeschrénkte Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB der von der Anderung
betroffenen Offentlichkeit und Trager Sffentlicher Belange ergab wiederum aus der
Offentlichkeit eine Stellungnahme vom VCD und vier Stellungnahmen von den insgesamt
funf angeschriebenen Tragern &ffentlicher Belange, Behérden und Amter. Davon konnten
zwei Stellungnahmen nicht in Ganze bericksichtigt werden und unterliegen daher der
Abwagung.

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aus den durchgefihrten Beteiligungsverfahren ist aus der Offentlichkeit die Stellungnahme
des VCD als einzig eingegangene Stellungnahme in die Abwdgung eingestellt worden,
da den Anregungen nicht in Génze entsprochen werden konnte. So wird der Anregung,
den als private Grinflache festgesetzten Quartiersplatz als eine dffentliche Grinflache
festzusetzen, nicht entsprochen. Die private Grinflache dient wesentlich den zukinftigen
Quartiersbewohnern zum wohnungsnahen Aufenthalt. Uber Wegeverbindungen wird
eine Anbindung mit Ubergang zu dem vom Investor des Gesamtareals ,Am Alten
Flughafen” an die Stadt zu Ubertragenden offentlichen Park, der sich sidlich des
zukinftigen Wohnstandortes bis zur Rédgener Stra3e erstreckt, geschaffen. Innerhalb des
privaten Quartiersplatzes wird Uber Festsetzungen im Bebauungsplan und im
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stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass Einfriedungen zu den 6ffentlichen Flachen wie den
nérdlich und sudlich angrenzenden Straf3en nicht zul@ssig sind und die Wegeverbindung
zwischen der Focke- und Meerweinstrafe offentlich zuganglich sein soll. Weitere
Anregungen betrafen die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und die Verlegung von Tiefgaragenzufahrten, denen entsprochen werden konnte. Die
eingegangenen Anregungen, die nicht in Ganze bericksichtigt werden konnten und die
zugehdrigen Abwagungsempfehlungen sind als Anlage 1 der Vorlage beigefigt.

Aus der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange, Behérden und Amter verbleiben aus
den insgesamt drei Beteiligungsschritten sechs Stellungnahmen. Davon liegen jeweils
zwei Stellungnahmen vom Regierungsprasidium Gief3en, dem Amt fir Umwelt und Natur
sowie dem Bauordnungsamt vor.

Die wesentlichen Hinweise des Regierungsprasidiums Gief3en beziehen sich auf den
Immissionsschutz fir das Wohnquartier im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastungen und
den gewerblichen Anlagenldrm. In Bezug auf die Verkehrslarmbelastungen wird den
Anregungen zur Einrichtung von Larmschutzwdnden oder —~wdllen entlang der Rédgener
StraBBe und der Aufnahme von Vorgaben zur Ausrichtung von schutzbedirftigen Raumen
im Bebauungsplan nicht entsprochen. Gleichwohl wird in den Hinweisen der textlichen
Festsetzungen der erforderliche Schallschutz im Mischgebiet Gber passiver
SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden aufgenommen und auf den erforderlichen
Nachweis baulicher Vorkehrungen zur Larmminderung fir die im Immissionsgutachten
ermittelten Larmpegelbereiche Ill bzw. IV im Norden entlang der Straf3e Stolzenmorgen
verwiesen. Die Hinweise zum Schallimmissionsgutachten und zur
immissionsschutzrechtlichen Bewertung der Gerduschentwicklungen aus dem
gewerblichen Anlagenldarm anhand der Vorgaben der einschlagigen larmtechnischen
Regelwerke (TA Larm) fihren nicht zu einem Handlungsbedarf auf der Ebene des
Bebauungsplans. Allerdings wird in Vorbereitung auf den dritten Teil-Bebauungsplan fir
das AAFES-Gelande geprift, ob und in welcher Form die Festsetzung von
Emissionskontingenten zur vertraglichen Ausweisung von Industrie- und weiteren
Gewerbegebieten erforderlich wird. Fir das Gewerbegebiet unmittelbar umliegend zum
vorliegenden Plangebiet wurden die Gerauschimmissionen der absehbaren Nutzungen
gemaB TA Larm berechnet und bewertet. In der Summe aller Nutzungen ergab sich eine
sichere Einhaltung der Immissionsrichtwerte. Ungenutzte Flachen sind kaum vorhanden,
sodass eine Kontingentierung des unmittelbar umliegenden Gewerbegebietes nicht
zielfhrend ist. Die vom Bauordnungsamt erhobene Fragestellung, wie sich die
Anrechenbarkeit des zu begrinenden Freiflachenanteils in Bezug auf den Quartiersplatz
konkret gestaltet, wird Gber die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag klargestellt.
Danach wird sich die Anrechenbarkeit auf das gesamte Plangebiet beziehen. Weiteren
Anregungen zu Werbeanlagen bzw. Klarstellungen in Bezug auf die Bauweise bzw.
Abstandsflachenregelungen konnte gefolgt werden. Die Anregungen des Amtes fir
Umwelt und Natur beziehen sich auf artenschutzrechtliche Aspekte, denen durch
Aufnahme in den Hinweisen entsprochen werden konnte. Ferner wurde der erbetenen
Klarstellung in Bezug auf das Anpflanzen von Baumen, zur Gestaltung der privaten
Grinflache und der Stellplatze oder der Erganzung der klimatischen Auswirkungen in der
Begrindung entsprochen. Der Hinweis, dass ein ermitteltes Defizit von 570.000
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Biotopwertpunkten trotz Festlegung von Ausgleichsflachen ohne Aussagen zu einer
Vollkompensation verbleibt, wird die besondere Situation mit der planungsrechtlichen
Gebietseinordnung weitgehend als Innenbereich entgegengehalten, bei dem eine
Kompensation nicht erforderlich ist, da bereits Baurechte nach § 34 BauGB bestehen. Der
Schwerpunkt der zugrundeliegenden Ausgleichskonzeption lag im Aufzeigen
erhaltenswerter Biotopstrukturen, stadt- und landschaftspragender Grinstrukturen und
EinzelbGume, naturschutz- und artenschutzfachlicher Entwicklungspotentiale sowie in der
Vernetzung bedeutsamer Strukturen untereinander. Die Empfehlungen wurden alle bis auf
eine Ausnahme (zentrale Gehdlzachse nérdlich der Planstra3e A / Stolzenmorgen)
Ubernommen und festgesetzt. Das genannte Defizit resultiert aus der Anwendung des
Biotopwertverfahrens der hessischen Kompensationsverordnung und dient in der
Bauleitplanung lediglich der Plausibilitatsprifung. Es wird daher von einer ausgewogenen
Behandlung der Belange des Arten- und Biotopschutzes unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Vorbelastungen und mit dem Ziel der Realisierung einer stadtebaulich
optimierten Nachverdichtung ausgegangen.

Mit der seit 26.10.2017 wirksamen 19. Anderung des Flachennutzungsplans, entspricht
der Bebauungsplan den Darstellungen der Flachennutzungsplananderung.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Behandlungsvorschlag zur Abwagung der eingegangenen Anregungen
2. Bebauungsplan

3. Textliche Festsetzungen

4. Begrindung mit Umweltbericht

Neidel (Stadtrat)

Beschluss des Magistrats vom .

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:
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