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Standortentwicklung der Adam Opel AG

Bebauungsplanverfahren Nr. 144 "Opel Forum Russelsheim - Motorworld"
hier: Erneuter Auslegungsbeschluss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB am
Verfahren

M-Nr . 326/19
Der Magistrat leitet der Stadtverordnetenversammlung nachstehende Vorlage zur

Beschlussfassung zu:

Beschlussvorschlaqg:

A Kenntnisnahme

1. Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis, dass bei den Verhandlungen zu den
stadtebaulichen Vertragen mit der Motorworld (als Bezeichnung fur die
Eigentimergesellschaften RAB GmbH & Co. KG und RCD GmbH & Co. KG) uber die
Nutzung der Flachen im Bereichen A, B, C und D im Opel Altwerk eine grundsatzliche
Einigung erzielt wurde (Anlage 5).

Die Stadtverordnetenversammlung nimmt weiterhin zur Kenntnis, dass in den Verhandlungen zu
den stadtebaulichen Vertragen mit der Motorworld Einigkeit zu den an den Bebauungsplan
geknupften Bedingungen (Wohnungsbau, Denkmalschutz, Wegerecht, Begrenzungen des
Einzelhandels usw.) erreicht wurden.

2. Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis, dass die sogenannte Westtangente
nicht mehr Bestandteil der Bauleitplanung ist.



B Beschlussvorschlag:

1. Die zum Entwurf der Bebauungsplan Nr. 144, ,Opel Forum Risselsheim® wahrend der
Auslegung vom 08.09.2014 — 10.10.2014 fristgerecht eingebrachten Anregungen werden
gem. Anlage 1 beschieden.

2. Die Auslegungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 144 ,Opel Forum Risselsheim -
Motorworld“, bestehend aus dem Bebauungsplanentwurf mit integrierter Landschaftsplanung
(Anlage 2), den textlichen Festsetzungen und der Begrindung (Anlage 3) einschliellich des
darin enthaltenen Umweltberichtes gem. 8§ 2 BauGB ist gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer
eines Monats offentlich auszulegen.

3. Die Auslegungsfassung, bestehend aus dem Bebauungsplanentwurf mit integriertem
Landschaftsplan (Anlage 2), den textlichen Festsetzungen und der Begrindung (Anlage 3)
einschlief3lich des darin enthaltenen Umweltberichtes gem. 8 2 BauGB ist gem. § 4 Abs. 2
BauGB den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zuzuleiten.

4. Der Geltungsbereich des Verfahrens ist in Anlage 4 dargestellt.
5. Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, dass der beigefiigte Entwurf des
Stadtebaulichen Vertrages (Anlage 5) fir die weiteren Verhandlungen mit Motorworld als

Grundlage dienen soll. Der Stadtebauliche Vertrag wird ebenfalls 6ffentlich ausgelegt und
den Tragern o6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zugeleitet.

ll. Beqriindung:

A. Ziel:

Entsprechend den Zielstellungen der stadtischen Planungen — ,Studie Riusselsheim 2020“ — ist die
Sicherung eines Kerngebietes (MK) fir die Flachen des Opel Altwerkes vordringliches Ziel der
stadtischen Planung. Die hierdurch mégliche Entwicklung des Areals als durchmischtes und
multifunktionales Quartier soll insbesondere der Bedeutung des Standorts in zentraler Lage am
Bahnhof durch die Realisierung von zentrentypischen und stark frequentierten Nutzungen gerecht
werden. Durch die Realisierung des Vorhabens soll die stadtebauliche Gesamtsituation
Russelsheims in erheblichem Mal3e aufgewertet werden, da ein derzeit untergenutztes und der
Offentlichkeit weitgehend entzogenes Areal in zentraler Lage einer sinnvollen und langfristigen
Nachnutzung zugefiihrt werden soll. Hierdurch ist die langfristige Sicherung des historisch
bedeutsamen Gebaudebestandes moglich.

B. Ausgangslage / Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Fur die Stadt Russelsheim ist die Entwicklung des Opel Altwerkes ein herausragendes Projekt der
Stadtentwicklung (siehe auch Risselsheim 2020).

Zur Sicherung ihres Standortes Risselsheim hat die Opel Automobile GmbH, damals Adam Opel
AG, zu Beginn der 2000er Jahre beschlossen, sich von nicht mehr bendtigten Flachen des
Stammwerkgelandes zurlickzuziehen. In einem ersten Schritt wurden Flachen sudlich der
Bahntrasse an der Alzeyer Stral3e entwickelt. Bereits zu diesem Zeitpunkt wurden Plane fur die
Verauf3erung des zentralen Altwerksbereiches angekundigt.



2006 wurden die Bauteile A — D und F des Werkes an eine Investorengruppe verkauft, die
Planungen zum Umbau von Teilflachen zu einem Einkaufszentrum verfolgte. Die Stadt
Russelsheim hat aufbauend auf diesen Planungen bis 2008 den Bebauungsplan Nr. 144 erarbeitet
und als Satzung verabschiedet. Da die notwendigen stadtebaulichen Vertrage zur Umsetzung nicht
abgeschlossen werden konnten, wurde dieser Plan jedoch nie veréffentlicht und somit nicht
rechtskraftig.

Durch einen ersten Wechsel der Investorengruppe, Anderungen des baulichen und verkehrlichen
Konzepts seit 2011 sowie durch geanderte planungsrechtliche Rahmenbedingungen war es
erforderlich, den Satzungsbeschluss aufzuheben und den Bebauungsplan anzupassen. Das
stadtebauliche Konzept flr das zu dieser Zeit vorgesehene ,Opel Forum Risselsheim® sah die
Etablierung einer Mischnutzung auf einem Teilgelande des Altwerks vor, die unter anderem Buros,
ein Einkaufszentrum, die ,,Opel Classic- und Markenwelt* sowie eine ,automobile Erlebniswelt*
beinhaltete. Leitidee war, diesen fur die Automobilindustrie bedeutenden innerstadtischen Standort
auch kunftig zu erhalten und zugleich die Innenstadt in ihrer Bedeutung als Zentrum durch die
Ansiedlung zuséatzlichen Einzelhandels zu starken. Auch dieses Verfahren wurde nicht mit einem
Satzungsbeschluss abgeschlossen. Vielmehr wurde im Jahr 2014 nur eine Offenlage des
Bebauungsplanes durchgefiihrt, eine Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte nicht
mehr, da mit der Stadtverordnetenvorlage vom 16.10.2014, DS Nr. 416/11-16 die
Stadtverordnetenversammiung die Neuausrichtung des Projektes beschloss. Mit Beschlusspunkt 1
(Anlage 1) wird dieser Abschnitt des Verfahrens von 2014 abgeschlossen.

Die erneute VerauRerung der Grundstiicke und Gebaude wesentlicher Teile des Opel-Altwerks
sowie ein ganzlich neu erarbeiteter konzeptioneller Ansatz fihrten im Jahr 2018 schlie3lich zu einer
erneuten Wiederaufnahme des bis dahin ruhenden Verfahrens unter dem Begriff der ,Motorworld®.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, das fur die Umsetzung dieses Konzepts
erforderliche Planungsrecht in seinem Geltungsbereich zu schaffen. Er dient somit der
Revitalisierung des Altwerks sowie seiner Offnung und Integration in die Innenstadt der Stadt
Russelsheim am Main. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von knapp 6,6 Hektar (siehe
Anlage 4).

Die Konzeption der Eigentiimerin sieht die Entwicklung der Motorworld Manufaktur Risselsheim
vor: Unter Berlcksichtigung der spezifischen Industriegeschichte des Standortes als eine Keimzelle
der Automobilentwicklung und —produktion soll das bisher gegentuber der Stadt verschlossene Areal
zu einem lebendigen und vielfaltig genutzten Quartier entwickelt werden, das sich gegeniber der
Innenstadt 6ffnet und funktional mit ihr verknipft wird. Das Ensemble der historischen
Bestandsbebauung und somit die stadtebauliche Figur des Altwerks soll dabei weitestgehend
erhalten und durch Neubauten erganzt werden, wodurch die vorhandene, stadtpréagende
Industriearchitektur als bauliches Zeugnis des Standortes des Unternehmens Opel wie allgemein
auch der Automobilproduktion fir die Zukunft erhalten wird.

Es ist die planungsrechtliche Sicherung einer Bruttogrundflache von rund 100.000 m? in Bestands-
und Neubauten geplant. Dabei sollen die Bestandsgebaude des Altwerks gro3tenteils erhalten und
durch Neubauten ergéanzt werden, Teilabrisse in geringem Umfang, der Ersatz durch Neubauten
sowie weitere Erganzungen sind vorgesehen. Hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungen sollen in
den publikumswirksamen Erdgeschosszonen gemald dem Gesamtkonzept der Motorworld
Manufaktur Einzelhandelsnutzungen — insbesondere der automobilbezogene (Fach-)Einzelhandel
von Zubehor, Accessoires, Textilprodukten, Teilen, untergeordnet auch Fahrzeugen u.a. — sowie
spezialisierte Dienstleister und Werkstatten angesiedelt werden, ferner Ausstellungsflachen fir
hochwertige bzw. historische Fahrzeuge sowie Gastronomie. In den Obergeschossen sollen die
Nutzungen Biro, Hotel und Boardinghouse sowie Wohnen realisiert werden. Zudem ist geplant,
wesentliche Angebote des stadtischen Kulturtrdgers Kultur123 im Altwerk an einem Standort zu
konzentrieren.



Die Eigentimerin plant im derzeitigen Verfahrensstand ausschlief3lich die Vermietung von Flachen
bei langfristiger Eigenbewirtschaftung des Altwerks als Motorworld Manufaktur.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist im sudlichen Bereich (Gebaudeteil D) die Errichtung
eines Parkhauses geplant; zudem soll hier ein Geb&aude fiir Veranstaltungen mit einer Halle fur
GroR3veranstaltungen, Kongresse u.a. errichtet werden. Hierfur sollen mehrere nicht
denkmalgeschitzte Gebaude (Villa Martha, Bunker, Stelzenbau) niedergelegt werden. Aufgrund der
vorgesehenen Nutzungsmischung entféllt ein im Vergleich zu den in der Vergangenheit fur den
Standort verfolgten Planungen wesentlich geringerer Flachenanteil des Gesamtkonzepts auf (Fach-
)Einzelhandel: Nach derzeitigem Planungsstand héchstens 15.000 m? Verkaufsflache (VKF)
vorwiegend in den Erdgeschossen sowie maximal 1.800 m2 VKF flr einen Verbrauchermarkt. Die
Nutzungen sollen vertraglich in die RUsselsheimer Innenstadt eingebunden werden. Hierzu soll ein
Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO festgesetzt werden.

Eine spezifische Verortung der in den Bestandsgebauden unterzubringenden Nutzungen ist
planungsrechtlich nicht erforderlich und mit Blick auf die langfristige und daher schrittweise
Entwicklung des Areals auch nicht moglich.

Fur den Geltungsbereich existiert bislang aus den oben genannten Griinden kein rechtsguiltiger
Bebauungsplan. Da das Areal als historischer Teil des Opel-Werksgelandes weitgehend bebaut ist
und verschiedene gewerbliche Nutzungen beherbergt, ist es planungsrechtlich dem bebauten
Innenbereich i.S. § 34 BauGB zuzuordnen. Bei der Beurteilung der Zuléssigkeit von Nutzungen ist
insbesondere die emissionsschutzrechtlichen Anforderungen und Rahmenbedingunen, die sich
durch den Flugbetrieb des nahen Flughafens Frankfurt ergeben, zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan fuhrt weiterhin die bereits in friheren Verfahren fir diesen Standort vergebene
Nummer 144.

Diese Anderungen gegeniiber der vorhergehenden Planung aus dem Jahre 2014 machen die
Weiterfihrung und erneute Offenlage des Bebauungsplanverfahrens Nr. 144 nétig.

C. Beschlusshistorie:

Stadtverordnetenversammlung vom 22.11.2007, DS-Nr. 192/06-11

Verbindliche Bauleitplanung - Russelsheim 2020, MaRhahme Nr. 24-27 Standortentwicklung der
Adam Opel AG Bebauungsplanverfahren Nr. 144 Bezeichnung: ,,Opel Forum Rasselsheim® hier:
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss Uber die frithzeitige
Burgerbeteiligung der Blrger gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Unterrichtung der
Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren

Stadtverordnetenversammlung am 19.06.2008, DS-Nr. 274/06-11

Verbindliche Bauleitplanung - Risselsheim 2020, Malinahme Nr. 24-27 Standortentwicklung der
Adam Opel GmbH Bebauungsplanverfahren Nr. 144 Bezeichnung: ,Opel Forum Russelsheim* Hier:
Auslegungsbeschluss gemal’ 8 3 Abs. 2 BauGB Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren

Stadtverordnetenversammlung am 27.11.2008, DS-Nr. 318/06-11

Verbindliche Bauleitplanung - Risselsheim 2020, Malinahmen Nr. 24-29 Standortentwicklung der
Adam Opel GmbH Bebauungsplanverfahren Nr. 144 ,Opel Forum Risselsheim® hier: Entscheidung
Uber Anregungen gem. 8 3 (2), 8 4 (2) und § 4a (3) Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Stadtverordnetenversammiung 02.02.2012, DS-Nr. 97a/11-16
Opel Forum - Neues Konzept und weiteres Vorgehen.


https://sdnet.ekom21.de/ruesselsheim/tops.do?tid=MlyKdwGfsHTsGJ

Stadtverordnetenversammiung 10.10.2013, DS-Nr. 286/11-16

Opel Forum - Konsolidierung hier: Beschluss zum weiteren Vorgehen

Mit dem Beschluss wurde der Magistrat beauftragt, umgehend auf Basis des vorliegenden
Projektstandes die Anderung des Bebauungsplanes vorzubereiten.

Stadtverordnetenversammliung 23.07.2014, DS-Nr. 350a/11-16
Opel Forum — Erneuter Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB und erneute Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Stadtverordnetenversammlung16.10.2014, DS-Nr. 416/11-16

Opel Forum — Abbruch der Verhandlungen mit dem damaligen Investor Acrest Property Group und
Neuausrichtung des Projektes. Als Kernpunkte sollte ein Nutzungsmix von Gewerbe,
Dienstleistungen, Wohnraum und 6ffentlichen Einrichtungen umgesetzt werden sollten. Dabei sollte
die Umnutzung der historischen Bausubstanz im Vordergrund stehen.

D. Lésungsvorschlag

Motorworld hat als Investorin die Flachen des ehemaligen Opel-Altwerkes Risselsheim erworben.
Die Investorin beabsichtigt dort die Russelsheimer Innenstadt mit dem ,Motorworld-Manufaktur-
Russelsheim“-Viertel zu erganzen. Das Konzept der ,Motorworld Manufaktur, das die Investorin
bereits an verschiedenen deutschen und internationalen Standorten realisiert hat bzw. realisieren
wird, sieht eine vielfaltige Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Event-Flachen,
Bilros, Werkstatten, Hotel, Boarding-House, Dienstleistern und Ausstellungsflachen (insbesondere
Glasboxen) rund um hochwertige und klassische Automobilitat vor. In Risselsheim sollen diese
Nutzungen mit Wohnungen kombiniert werden und den Kern eines neuen eigenstandigen Quartiers
mit hoher Einkaufs-, Wohn- und Aufenthaltsqualitat bilden. Das historische Ensemble aus Industrie-
und Verwaltungsgeb&uden, Hallen, Innenhdfen und freien Platzen wird neu belebt.

Entsprechend der Funktion Russelsheims als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
sollen mit Festsetzung des Kerngebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um insbesondere den Einzelhandelsstandort in der Innenstadt aufzuwerten und zu starken,
der als Magnet zur Kaufkraftbindung mit Giberértlicher Ausstrahlung dienen soll. Mit der geplanten
Verkaufsflache von ca. 15.000 m? in Geschéften, die Uberwiegend eine thematische Verbindung zur
Automobilitéat aufweisen sowie von zusatzlich max. 1.800 m? Verkaufsflache fur einen
Nahversorger/Vollsortimenter erreicht das Vorhaben eine im Wettbewerb der Zentren in der Region
signifikante Gro3enordnung. Die Fokussierung der Motorworld Manufaktur auf das in Rlsselsheim
identitatsstiftende Thema der Automobilitdt und der Einbezug der historischen Bausubstanz stellen
ein Alleinstellungsmerkmal des weiterzuentwickelnden Standorts dar.

Fir die Innenstadt von Risselsheim bietet sich mit der Motorworld Manufaktur die Chance, die
Defizite im bisherigen Einzelhandelsbesatz, die zu deutlichen Kaufkraftabflissen fuhren,
auszugleichen und eine (Uber-)regionale Bedeutung zu erhalten. Auf diese Weise kann das durch
den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben die Zentralitat des Mittelzentrums dauerhaft starken und
zu seiner langfristigen Sicherung beitragen (vgl. auch Gutachten der GMA vom 19.02.2019).

Zur Sicherung der innerstadtischen Wohnfunktion und eines lebendigen Quatrtiers sollen aul3erdem
mindestens 15.000 m2 GF fur Wohnen im Kerngebiet MK 1 festgeschrieben werden (siehe Anlage
6). Diese sind ausschlief3lich im MK 1 zulassig, um immissionsschutzrechtliche Konflikte zu
vermeiden.

Daruber hinaus sollen mindestens weitere 10.000 gm fur Buro und Dienstleitungsflachen erstellt
werden.



Zur besseren Anbindung der Flachen an die Innenstadt ist die Herstellung von zwei bis vier direkten
Zugangen von der Weisenauer Stral3e und von zwei bis drei solcher Zugénge von der Marktstral3e
in die jeweiligen Bestandsgebaude vorgesehen. Das Hauptportal in der MarktstrafRe und der zu
schaffende Durchbruch auf Hohe der Ludwigsstral3e werden auf diese Zugange nicht angerechnet.

E. Alternativen

Da in den letzten Jahren kein ernsthafter Interessent fir das Projekt bei den damaligen
Eigentimern vorgesprochen hat, ist eine Alternative zum Projekt der Motorworld nicht absehbar.
Ein weiterer, langerer Leerstand wirde die denkmalgeschutzten Bausubstanz beeintrachtigen

F. Kosten

Die Kosten fur die Anbindung der Flachen an das 6ffentliche Stra3ennetz wird der Eigentimer
gemal Vertrag ibernehmen.

G. Auswirkung auf Dritte

Bei einer Umsetzung wird das Projekt Auswirkungen auf die Anwohner des Opel Altwerkes haben.
Deren Belange werden im Bauleitplan Verfahren beachtet und eventuelle Einwande in das

Verfahren eingearbeitet werden.

Risselsheim am Main, den 26.11.2019

Udo Bausch
Oberburgermeister
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