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Betreff:

Beschluss Stadtumbaugebiet gemaB § 171b BauGB

- Antrag des Magistrats vom 06.06.2006 -

Antrag:

Fur das in der Anlage dargestellte Gebiet “Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner
Weg” wird gemdf3 § 171b Baugesetzbuch (BauGB) ein Stadtumbaugebiet festgelegt.

Begrindung:

Mit der Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm “Stadtumbau-West” wurden im
Zuwendungsbescheid vom 19.12.2005 der Universitatsstadt Gieflen Fordermittel fir
stadtebauliche Mafinahmen in Hohe von 118.000 € fir die Haushaltsjahre 2005 —
2008 gewahrt. Fir 2006 wurde ebenfalls bereits ein Férderantrag gestellt.
Voraussetzung fir die kiinftige Férderung ist der Beschluss eines Stadtumbaugebietes
gemaf3 § 171b Baugesetzbuch (BauGB).




Nach dieser rechtlichen Grundlage sind Stadtumbaugebiete rdumlich so zu begrenzen,
dass sich eine Mafinahme zweckmdafBig durchfihren lasst. Grundlage fir den Beschluss
der Gemeinde ist ein von der Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und beabsichtigten MaBnahmen im
Stadtumbaugebiet dargelegt sind. Festlegungen und Ziele der StadtumbaumaBBnahme
sind insbesondere aus gesamtstadtischen Zielen und Uberlegungen abzuleiten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Generell sollen in diesen Gebieten durch StadtumbaumaBBnahmen die
bestehenden erheblichen stadtebaulichen Funktionsverluste ausgeglichen werden.

Herleitung aus dem “Strategischen und réumlichen Entwicklungskonzept (Masterplan)”
Mit dem “Strategischen und réumlichen Entwicklungskonzept fir die Universitatsstadt
Gief3en (Masterplan)” besitzt die Stadt ein fir die Gesamistadt gefordertes
Entwicklungskonzept. Er wurde am 19.12.2005 durch die Stadtverordnetenversammlung
zur Kenntnis genommen. Im Folgenden werden die sich aus diesen gesamtstadtischen
Uberlegungen abgeleiteten Ziele und beabsichtigten Vorhaben im Stadtumbaugebiet
dargelegt:

Der Teilplan Gewerbe des Masterplans trifft Aussagen zu bestehenden und geplanten
Gewerbe- und Industriegebieten, Gberwiegend gewerblich genutzten Mischbauflachen
sowie den gewerblich nachnutzbaren militarischen Liegenschaften bzw.
Konversionsflachen:

Mit der Kennzeichnung “Bereiche mit potenziellen Flachenfreisetzungen” werden hier
Gebiete dargestellt, in denen mittelfristig u.U. mit einer Rickentwicklung der gewerblichen
Nutzung und der Entstehung von Brach- bzw. Konversionsflachen zu rechnen ist. In
diesen Gebieten sollte die Entwicklung mit erhdhter Aufmerksamkeit verfolgt und
planerisch frihzeitig reagiert werden. Als Gewerbe- und Industriefléchen
herausgehobener Bedeutung wird das Schiffenberger Tal genannt. Es ist das gréfite
zusammenhdngende Gewerbegebiet GieBens und hat mit seiner Dimension und Lage
sowie vorhandenen Fléchenpotenzialen eine herausgehobene Bedeutung fir die
Stadtentwicklung. Gleichzeitig sind hier grofie Strukturveranderungen durch die
Entwicklung von Dienstleistungs- und Handelsnutzungen eingetreten. Handlungsbedarf
kdnnte sich zukinftig auch aus der Freisetzung von Teilflachen der Firmenareale
Banninger und Gail ergeben. Die folgende Kurzbeschreibung wird aus dem Masterplan
zitiert:



“Schiffenberger Tal

Fléche Bestand ca. 120 ha

Licken ca. 4 ha

Erweiterungen ca. 15 ha

Wesentliche Standortqualitéten Universitdts- und Innenstadindhe

Standortqualitéten direkte Anbindung an den GiefBener Ring, Anbindung
an Bahn mit Haltepunkt

Profil breite Mischung aus Produktion, Dienstleistungen,
Handel

Entwicklungsziel /Segmente Beibehaltung differenzierter Branchenmix
Profilierung im Bereich Technologie/Dienstleistungen

Handlungsbedarf/Instrumente Entwicklung Technologiestandort anknipfend an
Naturwissenschaftlichen Uni-Campus, ggf. Einrichtung
Grinderzentrum — Status: FNP
Anbindung leihgesterner Weg an Schiffenberger Weg
und GieBBener Ring
Bebauungsplan Grininger Pfad ist rechtskréftig

Empfehlung Standort-Gesamtkonzept”

Der Masterplan schlagt fur das Schiffenberger Tal aufgrund der Funktions- und
Substanzschwéchen eine stadtebauliche Neuordnung mit Ordnungs- und
ErschlieBungsmafBnahmen sowie eine Optimierung der Entwicklungsfahigkeit durch
MaBnahmen des Gebietsmanagements (Erscheinungsbild, Branchenprofil, Marketing)
vor. Ebenso sollen im Bereich Erdkauter Weg/Leihgesterner Weg weitere Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft des naturwissenschaftlichen Universitatscampus mit
technologischem Branchenprofil (etwa im Bereich der Nanotechnologie) und ggf. ein
Grinderzentrum entwickelt und die verstreuten Hochschul- und Technologiestandorte -
soweit méglich - zu einem Standortverbund bzw. —netzwerk verbunden werden. Auch ist
fir die dezentrale Einzelhandelsagglomeration “Schiffenberger Tal” eine funktionale und
gestalterische Optimierung sowie die Vermeidung einer Ausweitung der Verkaufsflachen
in der Summe zu erreichen.

Die Stufe 3 des strategischen und rgumlichen Entwicklungskonzeptes (Masterplan)
Ubertragt die in vorangegangenen Stufen entwickelten Ziele und Planungsaussagen auf
groBere zusammenhdngende Stadtgebiete, die fir die weitere Entwicklung Gief3ens von
einer wesentlichen Bedeutung sind. U.a. entwirft das Gewerbestandortkonzept
Schiffenberger Tal eine ganzheitliche Entwicklungsperspektive fir das grofte
zusammenhdngende Gewerbegebiet Gie3ens. Kernpunkte sind die Entwicklung eines
Technologieparks im Bereich Ohlebergsweg/Ferniestraf3e, die gewerbliche Nachnutzung
der Betriebsflachen der ehemaligen Gail schen Tonwerke, die Weiterentwicklung
bestehender Standorte und erganzende verkehrliche Maf3nahmen. Fir das Firmengelande
Banninger wird zudem eine stadtebauliche Lésung als Testentwurf angeboten.
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Zusammenfassend empfiehlt der Masterplan zur Umsetzung des Handlungskonzepts fir
das Schiffenberger Tal:

“Das Schiffenberger Tal weist in weiten Teilen erhebliche Funktionsverluste auf. Die
stadtebaulichen Missstdnde — besonders auf den (ehemals) durch die Tonwerke oder
groBe Industriebetriebe genutzten Flachen — gehen einher mit ErschlieBungsdefiziten und
einer zersplitterten Eigentimerstruktur. Damit sind im Gebiet die
Tatbestandsvoraussetzungen des Stadtumbaus als Instrument des Besonderen
Stadtebaurechts erfillt. Es bietet sich daher an, der Bedeutung des Gebietes fir die
GiefBener Stadtentwicklung entsprechend, Mittel aus dem Programm Stadtumbau-West fir
das Gebiet einzuwerben bzw. einzusetzen. Ein so finanziertes, an die laufende
Bauleitplanung anknipfendes Handlungskonzept fir das Schiffenberger Tal sollte dabei
insbesondere — basierend auf einer Analyse der rechtlichen Position und einer
Fléchenbedarfabfrage der gewerblichen Nutzer und Flacheneigentimer — Wege
ffentlich-privater Kooperation fir die Weiterentwicklung des Gebietes, namentlich fir die
perspektivische Wiedernutzung der Gail-Fléchen aufzeigen, Profilierungsvorschlage fir
verschiedene Gebietsteile machen und die Baureifmachung und ErschlieBung der un- und
untergenutzten Fldchenteile implementieren.”

Der Masterplan leitet somit das Stadtumbaugebiet stringent ab. Die Herleitung ist
ausfihrlich begrindet und entspricht den allgemeinen Stadtentwicklungszielen sowie den
stadtischen Prioritaten der kinftigen Stadtumbauflachen.

Gebietsabgrenzung

Das Gebiet umfasst den Bereich zwischen dem Leihgesterner Weg, dem Ohlebergsweg,
der Fa. Banninger am Sandkauter Weg, der Bahnlinie GieBen-Gelnhausen, der
ehemaligen Fa. Gail zwischen der Pistorstraf3e, dem Steinberger Weg und dem
Staatsforst nordlich des Gieflener Rings. Es ist somit ca. 111,5 ha groB.

Gegeniber der Antragstellung vom Juli 2005 wurde aufgrund der aktuellen
Entwicklungen der Bereich um die Fa. Banninger erweitert. Auch diese Flache ist durch
den Masterplan abgeleitet. Es wurde hierzu sogar ein Testentwurf mit einer
stadtebaulichen Entwicklungsperspektive entwickelt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass weitere Stadtumbaugebiete spater aufgenommen werden
kénnen, soweit die Ableitung aus dem gesamtstadtischen Entwicklungskonzept besteht
und die Eigenmittel vorliegen. Denkbar sind insbesondere kleinere Gebiete in
Innenstadinghe und Konversionsflachen.

Rechtliche Auswirkungen

Das im Gesetz genannte Abwdagen offentlicher und privater Belange zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept ist —da dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept keine direkte
AuBenwirkung zukommt- als Hinweis zu verstehen. Insbesondere ist damit gemeint, dass
keine nachteiligen Entscheidungen zu Lasten Dritter getroffen werden sollen. Auf
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Grundlage dieses Beschlusses kdnnen nun detaillierte Teilraum bezogene
Stadtumbaukonzepte erstellt werden.

Kern des Stadtumbaus ist ein konzeptionelles und konsensuales Handeln. Bei
StadtumbaumaBnahmen soll eine gitliche Einigung im Vordergrund stehen. Durch das
Gebot der Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen und der offentlichen
Aufgabentrager (§§ 137 und 139 BauGB) werden die Beteiligten bei der weiteren Ziel-
und MaBBnahmenfestlegung bzw. —durchfihrung frihzeitig beteiligt. Die Maf3nahmen
sollen dann —soweit erforderlich- durch vertragliche Vereinbarungen mit den
Hauptbetroffenen umgesetzt werden. Diese Stadtumbauvertrage nach § 171 ¢ BauGB
kdnnen als Gegenstand z.B. den Rickbau baulicher Anlagen, den Verzicht auf
Entschadigungen oder den Lastenausgleich zwischen beteiligten Eigentimern haben.

Gemal3 § 171d BauGB besteht fir die Stadt auch eine Satzungsermdchtigung fir eine
Stadtumbausatzung. Damit kann zur Sicherung und sozialvertraglichen Durchfihrung von
StadtumbaumafBBnahmen eine Verdnderungssperre geméf3 § 14 BauGB
(Genehmigungsbedurftigkeit fir bauliche Vorhaben oder wertsteigernde Veranderungen
von Grundsticken) oder eine Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) erlassen
werden.

Zur Sicherung der Stadtumbauziele ist vorgesehen Bebauungsplane oder Vorhaben- und
ErschlieBungsplane aufzustellen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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