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Bebauungsplan Gl 04/27 "Bénninger-Geldnde"
hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
- Antrag des Magistrats vom 08.04.2010 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage dargestellten Plangeltungsbereich mit den Flursticken in der
Gemarkung Giefen, Flur 12, Nr. 116 tlw., Flur 13, Nrn. 154/8, 154/14, 154/15,
160/5, 161/6, 166/3, 166/4, 166/6, 175/16 tw., 175/17 tlw., 195/1 tlw.,
195/2, 196/11 und 202/13 und Flur 15, Nr. 99/6 tlw. wird gema3 § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) das Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs.1 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.”

Begriindung:
Planungsanlass
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Mit Unterstitzung des Stadtumbau-Programm in Hessen wurde im Auftrag der Stadt fir
das komplett brach gefallene Areal der ehem. Fa. Banninger eine Situationsanalyse und
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept durch die LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung in Zusammenarbeit mit Re2Area erarbeitet. Diese umfangreiche
Untersuchung bewertet die Gebdude, die Ver- und Entsorgung, die Altlasten- und die
Biotopsituation, beinhaltet eine Marktanalyse und beschreibt nach der Erarbeitung
verschiedener Nutzungsszenarien ein realistisches Entwicklungskonzept in Varianten.
Diese wiederum wurden einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unterzogen. Die Nutzungen
variieren darin von einer Mischnutzung aus Gewerbe und einzelner Einzelhandelsflachen
bis hin zu einer groBflachigen Einzelhandelsnutzung fir das gesamte Gebiet.

Nach Kauf der ca. 10 ha groBen Flache durch die GieBener
Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH Schiffenberger Tal planen die Neueigentimer
auf Grundlage des Entwicklungskonzeptes ein gedndertes und fortgeschriebenes
Nutzungskonzept. Dieses beinhaltet auch eine Flache fir den grof3flachigen Einzelhandel.

Fir das Gebiet besteht kein Bebauungsplan, zur Umsetzung der oben genannten Ziele
und zur Revitalisierung dieser Gewerbebrache ist ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

Das ca. 12,1 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stidosten der Stadt zwischen dem
Sandkauter Weg, Erdkauter Weg und dem Schiffenberger Weg.

Der Flachennutzungsplan stellt Gewerbeflache mit einer Aufschittung und
Altlastverdachtsfléche dar.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Mit dem Vorhaben wird ein industrieller Altstandort mit ca. 50.000 gm Gberbauter bzw.
versiegelter Flache sowie umfangreichen Altlasten revitalisiert. Die
Wiedernutzbarmachung einer grofien Brachflache wird durchgefihrt, eine fachgerechte
Altlastensanierung und -entsorgung ist dabei gewdhrleistet.

Nach dem bisher vorgesehenen stadtebaulichen Konzept, dass viele Vorgaben des
eingangs aufgefihrten Entwicklungskonzeptes tbernimmt, wird aufgrund der schlechten
Bausubstanz nur ein kleiner Teil der bestehenden Gebdude erhalten bzw. saniert. Hierbei
handelt es sich zum einen um das unter Denkmalschutz gestellte Verwaltungsgebdude
etwa mittig im Gebiet stdlich des Kastanienhains, zum anderen um die Logistikhalle im
Norden. Alle weiteren Geb&ude werden rickgebaut, die Flachen einer neuen Nutzung
und Bebauung zugefihrt.

Alle geplanten Teilflachen werden durch eine neue StraBBenverbindung erschlossen, die
von Nord (geplanter und planungsrechtlich gesicherter Anschluss an die Stichstrafe
Schiffenberger Weg) nach Sid (Sandkauter Weg) durch das Plangebiet verlauft.
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Die Auffillung auf der Ostseite zum Schiffenberger Weg hin verbleibt und somit auch der
deutliche Héhenversatz, da ein Abtragen mit einem unverhaltnismaBig hohen Aufwand
einhergehen wirde.

Es sollen zum einen gréBtenteils Gewerbeflachen und zum anderen in Anlehnung an die
Ergebnisse der eingangs genannten Machbarkeitsstudie von 2009 Sondergebietsflachen
i.5. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO (grof¥flachiger Einzelhandel) ausgewiesen werden.
Zielbranchen der SO-Flachen sind ein SB-Warenhaus mit Shopzone (Verkaufsflache ca.
5.500 m?), ein Sportartikelmarkt (Verkaufsflache ca. 4.000 m?) und ein weiteres
Sondergebiet mit noch zu bestimmenden Sortimenten und Verkaufsflachen.

Als wichtige Gbergeordnete FuBwegverbindung soll ein Weg vom Kastanienplatz nach
Nordosten planungsrechtlich gesichert werden.

Im Zuge der Grinplanung wird auf den Erhalt der Kastaniengruppe grofer Wert gelegt;
diese erhoht nicht zuletzt die Qualitat des Arbeitsumfeldes im Bereich des bestehenden
Verwaltungsgebdudes. Sowohl die StraBenréume als auch die Kundenstellplatzflachen
werden baumbestanden geplant, Béschungs- und Verkehrsgrinflachen sind mit
Strauchgruppen und —wenn méglich- weiteren Baumstandorten vorgesehen.

Aktueller Stand der Planungen

Abbruch

Die Abbruchgenehmigung fir eines der grofiten Gieflener Abbruchvorhaben der letzten
Jahre (ca. 42.000 m? Gebaudegrundflache bzw. ca. 270.000 m3 umbauten Raum)
wurde mit Datum 15.03.2010 erteilt. Hierfir ist von einem Zeitraum von mehreren
Monaten auszugehen.

Altlasten

Die Neueigentimer haben direkt im Anschluss an den Erwerb der Flache mit der
Altlastensanierung begonnen und diese frihzeitig mit den erforderlichen Beharden
abgestimmt. Ein entsprechendes Entsorgungskonzept unter fachlicher Begleitung eines
Ingenieurbiros und den zustandigen Behdrden wurde erarbeitet. Die Umsetzung wird
z.T. erst nach Abbruch der Gebaude stattfinden kénnen.

Artenschutz

Dem Artenschutz wurde frihzeitig grofie Aufmerksamkeit zuteil, nicht zuletzt weil
aufgrund der jahreszeitlichen Abhdngigkeiten keine Verzégerungen in der
Grundsticksentwicklung auftreten sollten. In enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde wurden unter Hinzuziehen der Ergebnisse der
Habitatpotenzialanalyse aus der Situationsanalyse bereits im Zuge der
Abbruchgenehmigung entsprechende Vorgaben gemacht. Derzeit wird der dkologische
Funktionsausgleich von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die potenziell vorkommenden
Arten abschlieBend festgelegt, ggf. werden hierzu weitere artenschutzrechtliche
Gutachten erforderlich.



Verfahren

Um die Vertraglichkeit der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen zu Gberprifen, wird die
Stadt im Rahmen einer Bestandsanalyse fir den gesamten Einzugsbereich der Stadt
aktuelle Planungs- und Beurteilungsgrundlagen erstellen lassen.

Fir die weiteren Planungen zur Entwicklung des Gebietes sind u. a. ein
Einzelhandelsstandortgutachten (Auswirkungsanalyse beziglich der vorgesehenen
Nutzungen, basierend auf der o.g. Bestandsanalyse), ein Verkehrsgutachten (Ermittlung
Verkehrsmengen, Auswirkungen auf angrenzende Knotenpunkte und geplante
StraBenquerschnitte) und eine hydraulische Berechnung (Untersuchung Leistungsfahigkeit
und Dimensionierung bestehender und geplanter Kandle) erforderlich. Auf Grundlage
dieser Ergebnisse kdnnen ein abgestimmtes Verkehrskonzept sowie eine Ver- und
Entsorgungskonzeption erstellt und die geplanten Nutzungen verifiziert werden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. der
Innenentwicklung. Es ist theoretisch mdglich, ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB durchzufihren. Aufgrund des grofen Untersuchungsaufwandes bleibt zum
jetzigen Zeitpunkt die Art des Verfahrens (umfassendes Verfahren oder beschleunigtes
Verfahren) aber noch offen. Nach entsprechenden Ergebnissen der Gutachten und einer
Vorprifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan auftreten
werden, kann das Verfahren auch im Weiteren durch ein beschleunigtes Verfahren
weitergefihrt werden. Damit kdnnte auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, die
frihzeitige Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung, die zusammenfassende Erklarung sowie
das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan verzichtet werden. Ziel ist es, neben
dem schnellsten auch gleichzeitig den sichersten Verfahrensweg zu prifen.

Vertragliche Vereinbarungen

Zwischen der Stadt und den Eigentimern soll ein stadtebaulicher Vertrag und ein
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden. Im Rahmen einer Planungsvereinbarung ist
die vollstandige Kostenibernahme aller Planungskosten durch den Investor vorgesehen.

Ebenso beabsichtigen die Neueigentimer, alle Kosten der auf3eren ErschlieBung
(Kreuzungsanpassungen, Anpassung Dimensionierung Kandle, Anderung
Ampelschaltungen, etc.) zu tragen, die in direktem Zusammenhang mit der ErschlieBung
des Banninger-Gelandes stehen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
Abgrenzung des Plangebietes
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