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Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg )
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 26/4, 2. Anderung Goérzhauser Hof
im Stadtteil Michelbach

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

1). Fur den im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereich wird gemaR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 26/4, 2.
Anderung, ,G6rzhauser Hof* im Stadtteil Michelbach gefasst. Der Bebauungsplan wird
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

2) Die Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist in diesem Verfahren voll umfanglich
abzuarbeiten.

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 26/4 ,Gérzhauser Hof* im Stadtteil Michelbach ist seit 1977 in Kraft.
Er setzt in Ganze als Nutzung ein Industriegebiet fest. Das Industriegebiet liegt in einem
Seitental der Michelbacher Senke im Hohenzug der bewaldeten Auslaufer der &stlichen
Lahnhange. Der beantragte Anderungsbereich setzt momentan ,nicht Uberbaubare
Grundsticksflache® und ,Flache fir Wald“ fest.

Mit Schreiben vom 27.09.2017 hat Pharmaserv, als Standortentwickler und -betreiber, mit
Schreiben vom 27.09.2017 den Antrag auf Einleitung eines Anderungsverfahrens fiir den
Bebauungsplan Nr. 26/4 ,Gérzhduser Hof* mit der Intension, den Anderungsbereich
zugunsten von Baufeldern (Industriegebiet) nach zu verdichten, gestellt. Zur Begriindung wird
in dem Schreiben auf die Notwendigkeit der Entwicklung von Flachen fur Produktions-,
Forschungs-, Logistik- und Blirogebauden sowie fir Infrastruktursysteme (Medienversorgung,
Parkplatze, Verkehrsanbindung, Werkschutz, = Werkfeuerwehr, etc.) in diesem
Anderungsbereich  hingewiesen. Zusatzlich fiihrt die deutliche Steigerung der
Plasmafraktionierung durch CSL Behring zu weiteren Uberlegungen und sehr konkreten
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Konzepten, auch die darauf aufbauenden Produktions- und Fertigungskapazitaten am
Standort auszubauen. Unabhangig davon werden die jetzt noch verfugbaren Baublockfelder
im Bereich der Werkshauptzufahrt fur die kurzfristig anstehenden Forschungs- und
Blroneubauten bendétigt. Somit sollen die Waldflache entlang der Michelbacher Stralte im
Westen und die Wiesenflachen ndrdlich des Waldrandes im Siden entsprechend dem
aktuellen Site-Master-Plan (Stand 08/2017, s. Anhang) fir den Werksteil Gérzhausen mit
dieser Anderung als Bauflachen im obigen Sinne nutzbar gemacht werden.

Mit dieser Nachverdichtung geht auch ein zusatzlicher Bedarf an Stellplatzen in Hohe von 600
Stellplatzen gegeniiber dem jetzigen Bestand von 2.400 Stellplatzen am Gesamt-Standort
,G0rzhauser Hof* einher. Damit ist auch eine Neuorganisation der Stellplatze insgesamt am
Standort verbunden.

Die Konzeptplanung des Areals sieht somit neben der Schaffung weiterer Baublockfelder auch
einen weiteren Anschluss des Werksteils an die Michelbacher Stra3e (ehem. K79) vor. Fir die
ndrdlich des Waldrandes im Siden geplante Erweiterung und perspektivische Konsolidierung
der Mitarbeiterparkplatze wirkt dies entlastend fiir die derzeitige Werkseinfahrt. Mit einer
separate Zufahrt gelingt es mit dem Individualverkehr ndher an die wesentlich
leistungsfahigere L3092 heranzuricken.

Die Neuorganisation der Mitarbeiterparkplatze wird begleitet durch eine weiterfihrende
Initiative im Rahmen des 2011 am Standort begonnenen betrieblichen Mobilitdtsmanagement
zur Konkretisierung maoglicher Alternativen des bislang stark ausgepragten automobilen
Individualverkehrs. Auf der Basis aktualisierter Mitarbeiterbefragungsdaten werden
Méglichkeiten, wie Jobticket zur Verbesserung der Nutzung des OPNV, Organisation von
Fahrgemeinschaften oder auch die Verstarkung des Radverkehrs zum Standort untersucht.
Ziel dieser Initiative ist eine zielgerichtete und in der Anzahl nach Mdglichkeit reduzierte
Entwicklung von Stellplatzen.

Da es sich bei dieser beantragten 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26/4 ,Gérzhauser
Hof* um eine Innenentwicklung im bestehenden Planungsrecht handelt (Nachverdichtung im
Innenbereich) soll die Anderung gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Gleichwohl wird die
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB vollumfanglich abgearbeitet, um den Eingriff in die
bestehenden Wiesen- und Waldflachen naturschutzfachlich gerecht zu werden.

Weitere detailiertere Begrindungen zur betrieblichen Notwendigkeit der Plananderung kdnnen
dem Antragsschreiben in den Anlagen entnommen werden.

Zu dieser Bebauungsplananderung wird mit Pharmaserv ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, der den Vorhabentrager zur Ubernahme aller anfallenden Kosten verpflichtet.

Diese 2. Anderung ist unabhéngig von der 1. Anderung, fir die am 16.12.2016 der
Aufstellungsbeschluss gefasst worden ist, zu sehen. Bei der 1. Anderung geht es lediglich um
Anderung der Ausnutzung von bestehenden Baufeldern. Hiermit soll grundsétzlich neues
Baurecht ermoglicht werden.

Dr. Thomas Spies

Oberbirgermeister

Finanzielle Auswirkungen:
Keine
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Anlagen": )
- Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 26/4, 2. Anderung ,Gérzhauser Hof*
- Antragsschreiben

- Ausschnitt Site-Master Plan Stand 08/2017

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6 FD 61

A: Anhoérung; B: Beteiligung; K: Kenntnisnahme; S: Stellungnahme
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NN Ubersichtsplan zum Bebauungsplan
N A Nr.26/4, 2. Anderung "Gorzhéuser Hof"

M1:10000 FD 61, Marburg, im Oktober 2017
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pharmaserv @)

tandortmanagement und services

Pharmaserv GmbH - Emil-von-Behring-StraBe 76 - 35041 Marburg
Ihr Gesprachspartner: Thomas Gérge

Abteilung: Facilities
FAC1707.docx
Maglst'rat der Universitatsstadt Marburg Telefon: BedBE A B
Fach_dienst Stadtplanung Telefax: 06421 39-865-5381
BarfiiRerstralle 11 E-Mail:

Thomas.Goerge@pharmaserv.de

35037 Marburg
Datum: 2017-09-27

2. Anderung Bebauungsplan 26/4 — Gérzhiuser Hof

Sehr geehrte Damen und Herrn,

am Standort Behringwerke, konkret im Werksteil Gérzhausen stehen mehrere Grofiprojekte an
bzw. sind bereits in der Umsetzung. Prominente Beispiele sind die laufenden Neubauten der
Basisfraktionierung M245 der CSL Behring und der MMP-Produktionsanlage der GSK auf dem
MARS-Areal. Weitere Projekte sind der Neubau der Forschung und die Errichtung eines neuen
Blrokomplexes, die sich derzeit in der Entwurfsplanung befinden und ab Mitte 2018 umgesetzt
werden sollen. Insbesondere die deutliche Steigerung der Plasmafraktionierung der CSL Behring
fuhrt zu weiteren Uberlegungen, auch die darauf aufbauenden Produktions- und
Fertigungskapazitdten am Standort Marburg auszubauen. Daflr sind zurzeit bereits sehr
konkrete Konzepte in Arbeit.

Einhergehend mit der massiven Entwicklung von Produktions-, Forschungs-, Logistik- und
Birogebduden mussen auch die Infrastruktursysteme (Medienversorgung, Parkplatze, Verkehrs-
anbindung, Werkschutz, Werkfeuerwehr, etc.) weiterentwickelt werden.

Fir die anstehenden Entwicklungen wird dringend zusétzliche Flache im unmittelbaren Umfeld
der bestehenden Gebaude und Anlagen bendtigt, um die Machbarkeit dieser Projekte am
Standort Marburg aufzuzeigen und nachhaltig sicherzustellen.

Pharmaserv GmbH Bankverbindung Kommunikation
Emil-von-Behring-StraBe 76 Volksbank Mittelnessen eG, Marburg Telefon: 06421 39-14
35041 Marburg Konto-Nr.: 47 232 309 Telefax: 06421 39-6300
Sitz: Marburg/Lahn BLZ: 51390000 E-Mail: info@pharmaserv.de
Amtsgericht Marburg, HRB 6992 IBAN: DE31 5139 0000 0047 2323 09

I.F.T.: VBMHDESF

Geschaftsfihrer: Thomas Janssen A 1C/SWV.
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Sowohl der Neubau der Forschung MB00 als auch die Errichtung eines Birogebaudes M540
sollen im Bereich der Hauptzufahrt zum Werksteil Gérzhausen realisiert werden. Beide Projekte
beanspruchen einen wesentlichen Teil der noch verfligbaren Fldche, machen die Verlegung von
vorhandenen Parkplétzen erforderlich, fihren zu weiterem Parkplatzbedarf und bedingen
nahegelegene Freiflachen fir die Baustellenlogistik.

Diese Herausforderungen sollen durch eine Weiterentwicklung der heute nur zum Teil als
Baublockfeld ausgewiesenen Flachen im Siidwesten des Werksteils Gérzhausen, innerhalb des
Geltungsbereiches des aktuellen Bebauungsplanes 26/4 erfolgen. Die Waldflache entlang der
Michelbacher Strafte im Westen und die Wiesenflachen unterhalb des Waldrandes im Siiden
sollen entsprechend der aktuellen Site-Master-Planung fiir den Werksteil Gorzhausen als

Bauflachen nutzbar gemacht werden.

Die Konzeptplanung des Areals sieht neben der Schaffung weiterer Baublockfelder auch einen
weiteren Anschluss des Werksteils an die Michelbacher Stralle (ehemalige K79) vor, um
insbesondere fir die unterhalb des Waldrandes im Siden geplante Erweiterung und
perspektivische Konsolidierung der Mitarbeiterparkplatze, entlastend fir die derzeitige
Werkseinfahrt, eine separate Zufahrt zu erméglichen und mit dem Individualverkehr naher an die
wesentlich leistungsfahigere L3092 heranzurlicken.

Das Projekt zur Konsolidierung der Mitarbeiterparkplatze wird begleitet durch eine weiter-
fuhrende Initiative im Rahmen des 2011 am Standort begonnenen Betrieblichen Mobilitats-
management zur Konkretisierung méglicher Alternativen des bislang stark ausgepragten
automobilen Individualverkehrs. Auf der Basis aktualisierter Mitarbeiterbefragungsdaten werden
Méglichkeiten, wie Jobticket zur Verbesserung der Nutzung des OPNV, Organisation von Fahr-
gemeinschaften oder auch die Verstarkung des Radverkehrs zum Standort untersucht. Ziel dieser
Initiative ist eine sehr zielgerichtete und in der Anzahl nach Méglichkeit reduzierte Entwicklung
von Stellplatzen.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 26/4 fur das Gebiet ,Gérzhauser Hof*,
rechtskraftig seit 18.05.1977.

Die fur eine Neustrukturierung vorgesehenen Flachen werden im o. g. Bebauungsplan bislang
Uberwiegend als nicht-Uiberbaubare Grundstucksflachen im ,Industriegebiet” (Gl) sowie als
,Flachen fur Wald" festgesetzt.

Die vorgesehenen baulichen MafRnahmen dienen der Nachverdichtung eines bereits durch
rechtskraftigen Bebauungsplan erfassten Areals und damit auch der Innenentwicklung. Wir
gehen davon aus, dass die Anderung des Bebauungsplans im sog. beschleunigten Verfahren als

"Bebauungsplan der Innenentwicklung" gem. § 13a BauGB durchgefiihrt wird.

Seite 2 von 3
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Aufgrund der Gréfte des Plangebietes sind die Rahmenbedingungen fiir die Fallkonstellation
nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB gegeben. Dies hat zur Folge, dass die Befreiung von der
Eingriffsregelung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zum Tragen kommt und demzufolge im
Zuge der Aufstellung der Bebauungsplananderung die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB
vollumféanglich abzuarbeiten ist. Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft werden

bilanziert und durch geeignete Mallnahmen gemindert bzw. ausgeglichen.

Insgesamt verfolgen wir mit der Entwicklung des Standortes Behringwerke eine Konzentration
der Aktivitaten auf bereits ausgewiesenen oder noch auszuweisenden unmittelbar angrenzenden
Flachen. Damit soll die vorhandene, insbesondere die energetische Infrastruktur optimal
ausgenutzt und die Verbindung und Vernetzung der Produktionsanlagen auf kurzen Wegen

realisierbar werden.

Das Buro fur Umweltplanung und Stadtebau GroR & Hausmann soll in unserem Auftrag die
erforderliche Bauleitplanung durchfiihren.

Parallel zu dem bereits laufenden planerischen Verfahren zur Anderung der Héhenfestlegungen
am Gorzhauser Hof beantragen wir den Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 26/4 fur das Gebiet ,Gorzhauser Hof* im Staditteil Michelbach gem. § 2 Abs.
1 BauGB zu fassen und die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchzufihren.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Flur 10, Flurstiicke 32/2 (tw.), 33, 34 (tw.), 50/11 (tw.)
und Flur 11, Flursticke 8/20 (tw.), 9/5 (tw.), 20/14 (tw.) in der Gemarkung Michelbach. Der
Geltungsbereich der Plananderung ist darliber hinaus aus der beigefiigten Ubersichtskarte
ersichtlich.

Mit freundlichen GriiRen

Pharmaserv GmbH

I M.

Thomas Janssen Thomas Gorge
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Legende

Gewerbliche - / Industrielle Nutzflachen
(Gorzhausen | - ca. 18 ha)

‘ ’ Baublockfelder / Baugrenzen (Bereiche fir Hochbauten)

Mehrzweckflachen (keine dauerhaften Hochbauten)

Flachen fur Ver-/Entsorgungsanlagen

WerksstralRen

Offentliche StraRen

0~ a7

Firmenparkplatze
K _£ 1

festgesetzte "landwirtschaftliche Flachen"

festgesetzte "Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"

Wald

Mit Geholzen berglnter Wall

Randeingrinung, Gehdlzerhalt

Geholze, Feldhecken

Bebauungsvorschlag ha rmaserv @

standortmanagement und services

Site-Master-Plan
bestehende / erhaltenswerte Bebauung Standort Gorzhausen

Karte: Flachenkonzeption - Revision 2017

Stand: September 2017 Plan Nr.: 4

bearb.: M. Hausmann, Dipl.-Ing.| gez.: Chr. Schweinfest gepr.: M. Hausmann, Dipl.-Ing

GroR & Hausmann ‘
Umweltplanung und Stddtebau

Bahnhofsweg 22
35096 Weimar (Lahn)

Mafstab 1 : 3.000

FON 06426/92076 * FAX 06426/92077
http:/iwww.grosshausmann.de
de
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