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Betreff:

Stidtebauliches Entwicklungskonzept ,Ehemaliges US-Depot GieBen”
hier: Antrag des Magistrats vom 10.11.2011

Antrag:

,1.  Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Ehemaliges US-Depot Gieflen” wird
beschlossen.

2. Es ist damit gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch Grundlage fir die weitere
Aufstellung von Bauleitplanen und bei Investorenanfragen zu bericksichtigen.”

Begriindung:

1. Aufgabenstellung

Nach Durchfihrung eines freihdndigen Vergabevefahrens mit dffentlichem Teilnahme-
wettbewerb wurde die HA Stadtentwicklung in Kooperation mit dem Biro BS+ stadtebau
und architektur GbR mit einer Bestandsanalyse und ErschlieBungskonzeption fir den Be-
reich des US-Depots beauftragt. Neben der Einwerbung von EFRE-Mitteln (50 %) konnten
auch die Restkosten durch eine Vereinbarung mit dem Eigentimer, der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA), geteilt werden.

Ziel der Untersuchung war es, gemeinsam mit dem Grundstickseigentimer die stadtebau-
liche Projektentwicklung vorzubereiten. Mgliche Nutzungskonzepte, die Marktanalyse
und Einschatzungen zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit sollten in ihrer Wechselwirkung
entwickelt werden, um die stadtischen Ziele und &ffentlichen Belange frishzeitig festlegen
und das gemeinsam gestaltete ,Immobilienprodukt” realitdtsnah am Markt anbieten zu
kénnen.
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Die Flache umfasste zunachst die freigegebene Siedlungsfléche innerhalb der Zaungren-
ze (ca. 80 ha) ohne den noch nicht freigegebenen AAFES-Bereich (43 ha). Die US-Armee
erklarte im Sommer 2010 die an das bisherige Plangebiet angrenzende Flache des
AAFES-Distribution Centers bis zum Jahr 2015 vollstandig zu raumen. Vor diesem Hinter-
grund wurde die ,Bestandsanalyse und Nutzungskonzeption” auf das komplette Depotge-
ladnde erweitert und so eine schlissige Gesamtentwicklung vorbereitet.

Die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurde von einer Lenkungsgruppe begleitet. Mit-
glieder der Lenkungsgruppe waren Vertreter aus den verschiedenen Abteilungen der
BImA, der Staditverwaltung Gie3en mit dem Baudezernat, dem Wirtschaftsdezernat, den
Mittelhessischen Wasserbetrieben, dem Tiefbauamt, der Abt. Wirtschaftsforderung, dem
Amt fir Umwelt und Natur und dem Stadtplanungsamt. Die finf Sitzungen der Lenkungs-
gruppe fanden im Zeitraum von Dezember 2009 bis Juni 2011 statt

2. Methodik

Zur Bestandsanalyse wurden die durch die Stadt Gberlassenen Unterlagen ausgewertet,
mehrere Ortsbesichtigungen durchgefihrt sowie Vorabstimmungen mit den Ver- und Ent-
sorgungstragern durchgefihrt. Fir die Gebdude wurde nach Begehung die Gebaude-
substanz bewertet, die Umnutzungspotenziale und die Kosten eines evtl. Abbruchs er-
mittelt. Die Einrichtungen der verkehrlichen und technischen Infrastruktur, die landschafts-
planerischen Grundlagen und das Kulturdenkmal wurden anhand des vorhandenen Ma-
terials beschrieben, bewertet und Gbersichtlich dargestellt. Durch Ortsbesichtigung wur-
den die Grin- und Biotopstrukturen bewertet und beurteilt. Die durch den Eigentimer be-
auftragte historisch-genetische Rekonstruktion zu kontaminationsverdachtigen Flachen wur-
de ebenfalls in die vorliegende Untersuchung aufgenommen.

3. Ergebnisse

Bebauung und technischen Infrastruktur

In den 1920er und 1930er Jahren entstanden die ersten Geb&ude im Bereich des ehe-
maligen US-Depots mit dem Flughafen-Empfangsgebdude und den Mannschaftsunterkinf-
ten an der Rédgener Strafle. Mit dem Einzug der Luftwaffeneinheit , Kampfgeschwa-
der254" wurde der Standort militarisch ausgebaut. Im Mérz 1945 bezogen die ameri-
kanischen Truppen die kaum zerstérten Kasernenanlagen und es entstand ab 1946 das
groBte Nachschub-Depot der US-Armee in Europa. Die Rickgabe erfolgte fir die rein mili-
tarisch genutzten Bereiche 2007. Das AAFES-Geldnde wird 2015 zuriick gegeben.

Auf dem Geldnde (Plangebiet) befinden sich insgesamt etwa 154 Gebaude. Aufbauend
auf der Bauzustandsuntersuchung des Hessischen Baumanagements (HBM) aus dem Jahr
2009 mit Ergdnzungen aus dem Jahr 2010 sowie aktuellen Begutachtungen wurden die
Gebdude nach der Substanz in die Kategorien ,erhaltenswert” (insbesondere historische
Gebdude im Bereich des Haupteingangs), ,optional erhaltenswert” (Gebdude, deren
Bauzustand eine Nachnutzung prinzipiell zulassen, aber aufgrund der Lage zu hinterfra-
gen sind bzw. konzeptabhangig zu bewerten sind) und ,Abriss” (bereits heute schon
baufallig - insbesondere die einfachen Lagerhallen im AAFES-Bereich) eingeordnet.
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Die Wasser- und Stromversorgung des Plangebiets wird von den Stadtwerken Gief3en
nach dem Bedarf der geplanten kinftigen Nutzungen neu aufgebaut. Es erfolgt keine
Ubernahme der ehemaligen militdrischen Netze. Das Fernwdrmenetz ist bereits im Eigen-
tum der SWG und in altersgerechtem Zustand. Die Stadtwerke Gief3en planen die voll-
standige Erneuerung und Anpassung an den zukinftigen Bedarf. Das Abwassernetz und
sein Zustand sind nicht bekannt. Verlassliche Unterlagen liegen nicht vor. Durch Notfall-
reparaturen in der Vergangenheit sind punktuell Kenntnisse vorhanden. Die Mittelhes-
sischen Wasserbetriebe werden keine Kanalisationsanlagen ohne gesonderte Bestandsun-
tersuchung Ubernehmen. Die Oberflachenentwasserung erfolgt zum Teil Gber Graben-
systeme und entspricht nicht zivilen Standards. Die Grabensysteme missen auch bei
spaterer Umnutzung erhalten bleiben und weiter betrieben werden.

Verkehr

Das Gelande ist hervorragend an das Ubergeordnete FernstraBennetz Gber den Anschluss
an den Giessener Ring und die Rédgener StraBe sowie die Rudolf-Diesel-Straf3e angebun-
den. Zudem besteht eine gute Verbindung an das OPNV-Netz. Die innere ErschlieBung
wird nur z. T. nachnutzbar sein, da sie als Panzerstraf3en ausgebildet sind, nicht den gil-
tigen Regelwerken entsprechen oder nicht kompatibel zum Entwicklungskonzept sind.

Das US-Depot liegt direkt an der Bahnstrecke Gieflen — Alsfeld — Fulda (Vogelsbergbahn).
Uber den sidlichen Anschluss an der Rédgener Staf3e wird die Flache weiterhin ange-
schlossen bleiben. Die heutigen Gleisanlagen werden vermutlich nicht nachnutzungsfahig
sein.

Natur und Umwelt

Der nérdliche Teil des ehemaligen US-Depots weist als offene, grof¥flachige und arten-

reiche Glatthaferwiese eine herausragende Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
auf. Daher ist das Gebiet als Vogelschutzgebiet und an der nérdlichen Zaungrenze an-
grenzend ein FFH-Gebiet ausgewiesen. Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes prift
der Bundesforst, ob Okokontopotenziale existieren.

Nach einer Biotop- und Nutzungstypenkartierung wurden keine Biotop- und Nutzungs-
typen von besonderer Bedeutung vorgefunden. Im sidlichen und zentralen Bereich exis-
tiert ein umfangreicher gréBtenteils erhaltenswerter Baumbestand, der weitgehend erhal-
ten werden soll. Zum Vogelschutzgebiet hin wird ein Pufferbereich empfohlen.

In einer historisch-genetischen Rekonstruktion werden fir das gesamte US-Depot insge-

samt nur acht kontaminationsverdachtige Flachen beschrieben, von denen aber nur vier
kleinflachige im besiedelten Bereich liegen. Dennoch sind —~wie auch bei der mdglichen
Kampfmittelbelastung- vor einer Nachnutzung die Flachen spater konkret zu Gberprifen.

Planungsrecht
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt im sidlichen und &stlichen Plangebiet Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand, im zentralen Teil Vorranggebiet Industrie und Gewerbe mit der
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Zielaussage Logistikzentrum dar. Der nérdliche Teil wird als Vorranggebiet Regionaler
Grinzug dargestellt.

Der Flachennutzungsplan bericksichtigt noch nicht die Konversion und ist entsprechend
der spateren Planungen, wie auch der Regionalplan anzupassen.

4. Marktanalyse

In einer Marktanalyse wurden die vorhandenen Marktberichte, aktuellen Internetangebote
und diversen Untersuchungen ausgewertet und funf Interviews mit lokalen Experten der Im-
mobilienbranche gefihrt. In die Bearbeitung ging auch eine »Potenzial- und Standortana-
lyse fir die Nutzung des kombinierten Verkehrs im US-Depot« mit der mehrfachen Befra-
gung groflerer Betriebe im Kernraum Mittelhessens sowie parallel gefihrte Gesprache mit
potenziellen Investoren ein. Die Gewerbeflache eignet sich besonders fir Betriebe, die
auf eine exzellente Verkehrsanbindung (BAB, Bahnanschluss) angewiesen sind. Dies kon-
nen Dienstleistungen oder produzierende Unternehmen sein, aber auch insbesondere Lo-
gistik-Betriebe.

5. Entwicklungs- und Vermarktungsmodell

Auf Basis der in der Analyse gewonnenen Erkenntnisse wurden mehrere grundsatzlich al-
ternative Entwicklungsszenarien erarbeitet. Sie unterschieden sich hinsichtlich des Nut-
zungsspekirums, der Bauflachenstruktur, der ErschlieBungsstruktur, des Freiraumsystems,
des angestrebten Profils sowie der Umsetzungsabschnitte. Die Szenarien dienten zur Er-
kundung des Entwicklungspotenzials des Areals und zur Veranschaulichung méglicher Re-
alisierungswege. Aus der Diskussion der Szenarien kristallisierte sich in einem iterativen
Prozess schlief3lich das vorliegende stadtebauliche Konzept heraus.

Die Entwicklung wurde in drei Phasen unterteilt, da der AAFES-Bereich noch nicht freige-
geben ist und die komplette Aufbereitung der sehr groflen Flache in einem Zuge aus wirt-
schaftlichen Uberlegungen heraus unrealistisch erschien. Mit einem Entwicklungs- und Ver-
marktungsmodell wurden Vorschlage fir die Positionierung, das »Programm« und die
Lagequalitaten der jeweiligen Teilflachen im Hinblick auf die Vermarktung — und damit
korrespondierende Empfehlungen fir das kinftige Management des Entwicklungsprozes-
ses getatigt.

6. Kostenschdtzung

Auf der Grundlage des Rahmenplans wurde eine Kostenschatzung fir die weiteren Pla-
nungs- und Vorbereitungskosten, die OrdnungsmaBBnahmen und die BaumaBBnahmen vor-
gelegt. Ebenso wurden mégliche Einnahmen dargestellt.

Der Entwicklungszeitraum wurde angesichts der regionalen Marktsituation, dem Nachfra-
gevolumen und der umfangreichen Flachenkonkurrenz auf 15 Jahre ausgelegt. Es zeigt
sich, dass sich ohne eine Landesférderung, insbesondere in der Frihphase des Projektes,
kein Gesamtwirtschaftlichkeit herstellen lasst. Das Defizit betragt ca. 4,7 Mio. €, bei einer
Forderung von 4 Mio. € kann ein Uberschuss von 1,6 Mio. € erzielt werden. Eine Finan-
zierung der Entwicklung durch die Stadt Gieflen wird nicht erfolgen. Es wird angestrebt
alle erforderlichen Planungsmittel mit der BImA zu teilen.



7. Weitere Umsetzung

Nach dem Stadtverordnetenbeschluss ist eine Informationsveranstaltung geplant, um die
Belange der Birger in die weiteren Planungsschritte aufzunehmen.

Im Frihjahr plant die BImA auf Grundlage des Konzeptes ein Markterkundungsverfahren
durchzufihren, in dem potenzielle Investoren fir den ca. 80 ha grofien bereits freigege-
benen Bereich gesucht werden sollen.

Anschliefend sind im Rahmen einer Bebauungsplan-Aufstellung weitere Gutachten zu er-
tellen und Planungsrecht fir interessierte Betriebe zu schaffen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
Anlagen:

Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ehemaliges US-Depot Gief3en”
(HA Stadtentwicklungsgesellschaft mbH in Kooperation mit BS+, Oktober 2011)

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats

vom
TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen

() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() =zurickgestellt/-gezogen
Beglaubigt:

Unterschrift
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