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Bebauungsplan Nr. Gl 04/27 "Bénninger-Gelénde"

hier: Beschluss des Bebauungsplan-Vorentwurfs, Unterrichtung der Offentlichkeit und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

-Antrag des Magistrats vom 21.02.2011 -

Antrag:

,1. Derin der Anlage 2 beigefigte Bebauungsplan Gl 04/27 ,Banninger-Gelande”
sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan integrierten
bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 81 Hessische Bauordnung HBO) werden
als Vorentwurf beschlossen. Die Begrindung zum Vorentwurf wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieser Beschliisse sind die Unterrichtung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) und die Beteiligung der Behorden und Tréger
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.”



Begriindung:

Das Produktionsgelénde der ehemaligen Firma Banninger wurde 1909 auf3erhalb des Stadt
gebiets Gieen am Erdkauter Weg angesiedelt. Die Fertigung und Distribution von hochwertigen
Kupferrohrverbindungen hat sich im Zuge des Strukturwandels verandert, so dass die damalige
Nachfolgefirma IBP International Building Products GmbH die Produktion (IPB) auf dem ca. 10 ha
groBen Firmengeldnde Mitte 2009 komplett eingestellt hat. Das Banninger Areal ist aktuell als
Industriebrache zu charakterisieren, da Teilstilllegungen bereits vor 2009 erfolgten und damit ein
fortlaufender Verfall der Bausubstanz einsetzte. Das Firmengeldnde war Gberwiegend bebaut
bzw. versiegelt; aufgrund der Vornutzung als Gief3erei sind auf dem Geldnde etliche Altlasten in
Form von Gieereisand - Ablagerungen vorhanden.

Im Rahmen des Programms Stadtumbau-West/ Stadtumbau in Hessen erstellte die LBBW Immo-
bilien Kommunalentwicklung GmbH (LBBW), Stuttgart in Zusammenarbeit mit der Re2Area,
Esslingen im Auftrag der Stadt Gief3en in 2009 eine Situationsanalyse und eine erste stadte-
bauliche Entwicklungskonzeption fir das gesamte Banninger Areal. Nach Fertigstellung der
Untersuchung und SchlieBung des Betriebsstandortes hat die Grundsticksentwicklungsgesellschaft
mbH Schiffenberger Tal (GEG) die ca. 10 ha grof3e Flache Ende 2009 von der IBP erworben.

Zwischenzeitlich haben die Neueigentimer auf Grundlage des von der Stadt beauftragten
Entwicklungskonzeptes der LBBW Teile des Gelandes bereits freigemacht und Altlastenunter-
suchungen mit notwendigen Sanierungskonzepten erarbeitet. Nach vielfaltigen Gesprachen mit
ansiedlungswilligen Betrieben wurde das Flachennutzungskonzept der LBBW fortgeschrieben.

Dieses Flachennutzungskonzept bildete die Grundlage fir die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens Gl 04/27 ,Banninger - Gelénde” vom 12.05.2010. Im Zuge der weiteren fachlichen
Abstimmung mit der Verwaltung wurden entsprechende Fachgutachten zur Uberpriifung der
Nutzungsvertraglichkeit in Auftrag gegeben. Neben der Vorabstimmung mit der Verwaltung und
Ubergeordneten Behdrden wurde auch der Innenstadthandel im Rahmen eines ,runden Tisches” in
die Abstimmung der angestrebten Nutzungen miteinbezogen.

Ziel des Umstrukturierungsprozesses mit Baurechtschaffung ist es, die Wiedernutzbarmachung
einer grof3en Brachflache mit Altlastensanierung in Gieflen an exponierter Stelle zu ermdglichen
und eine geordnete Entwicklung der Gebietsnutzung zu steuern. Die Investitionsabsicht des Neu-
eigentimers, der Gief3ener Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH Schiffenberger Tal, soll
aufgegriffen, gelenkt und planungsrechtlich abgesichert werden.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Planung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/27 ,Banninger-Gelande” hat
eine GroBe von ca. 11,8 ha und umfasst in der Gemarkung Gieflen, Flur 13 die Flursticke Nr.
154/7,154/14, 154/15, 160/5, 161/6, 166/3, 166/4, 166/6, 175/16 Hlw., 175/17 tlw.,
195/1 tlw., 195/2, 196/11 und 202/13 sowie Flur 15 das Flurstick Nr. 99/6 tlw.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch die Gebaude
Erdkauter Weg 11 mit angrenzendem Parkplatz sowie dem Gebdude Schiffenberger Weg 64 -
66 und dem vorgesehenen Anschluss vom Untersuchungsgebiet an die StichstraBBe Schiffenberger
Weg, im Osten durch die Grundstiicke Schiffenberger Weg 66 -76, im Siden durch die Grund-
sticke Ferniestraf3e 4 (Lebensmittelmarki) bis Ferniestra3e 8 (Polizeiprasidium) und im Westen
durch die Lahn-Kinzig-Bahn von Gieflen nach Gelnhausen begrenzt.
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Die Situationsanalyse der LBBW von 2009 zeigt auf, dass die Bestandsflachen des Banninger
Areals in ihrer heutigen Struktur und baulichen Qualitat zum groBten Teil nicht nachnutzbar sind.
Die Mehrzahl der Gief3erei- und Fertigungshallen sind heute in keiner Weise nachnutzbar und
stellen teilweise Umweltgefahren dar. Das urspriingliche Gelande ist Gber 100 Jahre lang zum
Teil bis zu 15 m hoch mit Gief3ereisanden (industrielle Abfallprodukte) verfillt worden.

Eine komplette Sanierung der 10 ha Auffillflachen sowie die Baureifmachung der nicht nach-
nutzbaren Industriehallen kostet die GEG mehreren Millionen Euro. Dieser hohe Aufwand fir die
Altlastensanierung als auch die Neuordnung und die ErschlieBung des gesamten Geldndes — so
auch die Studie der LBBW Immobilien 2009 - ist wirtschaftlich nur durch einen Mischung aus
gewerblichen Nutzungen, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen auf dem Areal refinan-
zierbar. Eine rein industrielle oder gewerbliche Nachfolgenutzung wirde den erforderlichen
Neuvordnungsaufwand wirtschaftlich nicht tragféhig erscheinen lassen.

Neben den im Regionalplan von 2010 dargestellten Industrie- und Gewerbeflachen sind zukinftig
auch Sondergebietsflachen fir Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Um die Vertraglichkeit der
Einzelhandelsnutzungen in Bezug auf die Innenstadt, die Nahversorgungszentren und das Um-
land zu Gberprifen, hat die Stadt Gieflen ein separates Standortgutachten fir das Banninger
Areal in Auftrag gegeben.

Dariber hinaus wurde durch das Biro Durth Roos Consulting GmbH eine Verkehrsuntersuchung
zur Neunutzung des Banninger Areals gefertigt, das insbesondere die Anbindung des Geldndes
an den Schiffenberger Weg untersucht und den verkehrlichen Leistungsfahigkeitsnachweis fir die
geplante Umnutzung erbringt.

Fur die ErschlieBungsplanung hat das Biro Kolmer & Fischer eine Vorentwurfsplanung fir die Ver-
kehrserschlieBungs- und Entwdsserungsplanung einschliefBlich hydraulischer Berechnung gefertigt.

Der Vorentwurf des Umweltberichts wurde von der LBBW in Zusammenarbeit mit Re2area ver-
fasst.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Die Wiedernutzung des brachgefallenen Industrieareals soll nach Sanierung der Altlasten und
Neuvordnung der Grundsticke auf Basis des Nutzungs- und ErschlieBungskonzeptes der GEG
erfolgen. Dabei erfolgen Abbruch, Entsorgung und Sanierung durch privates Kapital und ohne
Inanspruchnahme von &ffentlichen Férdergeldern.

Der Revitalisierung der Industriebrache wird unter dem Vorrang einer Innenentwicklung vor
weiterer AuBenentwicklung hohe Prioritét eingerGumt.

Die Kosten fir Herstellung der erforderlichen neuen VerkehrserschlieBung und den notwendigen
Umbau der Kreuzung Schiffenberger Weg / Sandkauter Weg werden vollsténdig vom Eigen-
timer Ubernommen; der Eigentimer wird die erforderlichen ErschlieBungsflachen unentgeltlich zur
Verfigung stellen. Dies soll im Rahmen eines stadtebaulichen und eines ErschiefBungsvertrages
zwischen Stadt und Eigentimer als Voraussetzung fir die Realisierung mit dem Entwurf des Be-
bauungsplans geregelt werden.

Zur Neunutzung des Areals wird eine durchgehende neue Nord-Sid-ErschlieBung mit zwei An-
schlusspunkten an den Schiffenberger Weg (auf Hohe Am Unteren Rain und Sandkauter Weg)
angestrebt. Dabei soll die Kreuzung am Sandkauter Weg vorrangig ausgebaut und der Verkehr
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in der Mitte des Sandkauter Weges Uber einen Kreisverkehr in das Banninger Areal verteilt
werden. Als wichtige Gbergeordnete FuBwegverbindung soll ein Fulweg vom Bahnhaltepunkt
Uber den Kastanienhain nach Nordosten zum Schiffenberger Weg planungsrechtlich vorbereitet
werden.

Im nordlichen Bereich sollen die erhaltungswiirdigen Gebaude nachgenutzt werden: Das unter
Denkmalschutz gestellte Verwaltungsgebdude und die nérdlich des Kastanienhains befindliche
Logistikhalle. Alle weiteren Bauten wurden zwischenzeitlich nahezu komplett rickgebaut (Ab-
bruchgenehmigung wurde mit Datum 15.03.2010 erteilt).

Auf den Baufeldern sind zum einen Gewerbeflachen geplant, die auch das Verwaltungsgebéude,
die Logistikhalle und die Gebdude der Lebenshilfe beinhalten; des weiteren sind PKW-Dienst-
leistungen und Ersatzteilhandel sowie Gastronomie im Gewerbegebiet vorgesehen. Andererseits
sollen in Anlehnung an die Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes Sondergebietsflachen gemaf3 §
11 Abs.3 BauNVO (groBflachiger Einzelhandel) ausgewiesen werden. Zielbranchen der SO-
Flachen sind ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 4.000 m?, ein Sportfach-
handel mit einem hohen Anteil an Grof3gerdten mit einer Verkaufsflache von max. 5.000 m2 und
ein Fachmarkt fir Birobedarf (Verkaufsflache max. 1.200 m?). Im zentralen Bereich ist eine Eis-
bahn mit Spielhallen und Gastronomie geplant.

Die Gesamtentwicklung des Standortes kann verkehrlich vertraglich Gber das vorhandene Straf3en-
netz und die geplante innere VerbindungsstraBe abgewickelt werden. Der Verkehrsknotenpunkt
Sandkauter Weg / Schiffenberger Weg wird analog den Empfehlungen des Verkehrsgutachtens
umgebaut, es werden keine Eingriffe in private Grundsticke erforderlich.

Die grinordnerische Konzeption legt einen besonderen Wert auf den Erhalt des Kastanienhains,
dieser erhoht nicht zuletzt die Qualitat des Arbeitsumfeldes im Bereich des bestehenden Verwal-
tungsgebdudes, sondern dient auch als Eingangstor fir die fuBlaufige Verbindung zwischen Erd-
kauter Weg und Schiffenberger Weg. Der Empfehlung zur starkeren Durchgrinung des stark
vorbelasteten Plangebietes aus dem gesamtstadtischen Landschaftsplanes wird durch mehrere
MaBnahmen entsprochen. So wird der Planstrafle A durch die durchgdngige Anpflanzung einer
beidseitigen Baumreihe ein attraktives Straflenbild gegeben. Im Bereich zu den &ffentlichen
StraBBenrGumen Sandkauter Weg und Erdkauter Weg wird eine sichtbare stadtebauliche Kante in
Form einer Randeingrinung mit grof3kronigen Baumreihen geschaffen. 50 % der Dachflachen
werden begrint und sind hinsichtlich ihrer kleinklimatischen Wirkung positiv zu werten.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 12.05.2010 durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst. Das Bebauungsplanverfahren wird im umfassenden,
normalen Verfahren zweistufig und mit Umweltbericht durchgefihrt werden. Die notwendige
Anderung des Fldchennutzungsplans wird im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB
durchgefihrt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes (13. Anderung) firr diesen Bereich erfolgt im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Abhéngig vom Prifungsergebnis der Oberen Landesplanungsbehdrde ist eventuell eine
Abweichung vom Regionalplan gemafB3 § 12 HLPG zu beantragen.
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Eine Beteiligung der Birger gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.
Die Beteiligung und Abstimmung der Planung im Rahmen des Runden Tisches mit den Interessens-
vertretern der Innenstadthéndler, der BIDs und der IHK ist weiterhin vorgesehen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Vorentwurf des Bebauungsplans (Anlage 1)

2. Textliche Festsetzungen (Anlage 2)

3. Begrindung mit integriertem Umweltbericht (Anlage 3)

Rausch (Stadtrat)

Beschluss des Magistrats

vom
TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen

() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen
Beglaubigt:
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