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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.33a ,Rodtberg”,1. Anderung, Teilgebiet
,Reichenberger StraBe” befindet sich das Landgraf-Lludwigs-Gymnasium, das bereits in
den letzten Jahren baulich erweitert wurde. Aktuell hat das Gymnasium Bedarf an ei-
ner AuBensportanlage. Die geplante Sportanlage liegt teilweise aufBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksfléche. Anlass der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die
Umsetzung dieser Sportplatzplanung zu ermdéglichen.

Die Entwicklung des Schulzentrums in Richtung Reichenberger Straf3e erfolgte in der
Vergangenheit Gber Befreiungen von den Baugrenzen. Die Baugrenzen sollen nunmehr
im Rahmen der 1. Anderung an den Bestand angepasst werden.

Das Nachbarschaftszentrum stlich des Gymnasiums hat sich Gber die urspringlichen
Bebauungsplanfestsetzungen hinaus weiterentwickelt. Dadurch entsprechen die Fest-
setzungen nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten und werden im Rahmen der 1. Be-
bauungsplandnderung angepasst. Die Planung eines Bildungszentrums soll in diesem
Zusammenhang ebenfalls bericksichtigt werden.

Fir den Bereich zwischen Gymnasium und Rodtbergstrafle ist im Hinblick auf die be-
stehenden Immissionskonflikte durch den Schienenverkehr im Rahmen des Anderungs-
verfahrens eine Lésung herbeizufihren.

Da sich das Teilgebiet innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” (Rechtskraft seit 1966) befindet, ist die 1. Be-
bauungsplananderung erforderlich.

2.  Llage und rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg” 1. Ande-
rung Teilgebiet ,Reichenberger Straf’e” wird im Norden durch den FuBweg entlang
des Reihenhausgebietes ,Blumenviertel” sowie dem Jugend- und Stadtteilzentrum, im
Westen durch die RodtbergstraBe, im Siden durch die Reichenberger Strafle und im
Osten von der offentlichen Grinflache mit Kinderspielplatz/Bolzplatz sowie dem &f-
fentlichen Griinzug begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet damit in der Gemarkung Giefien Flur 22 die
Flurstucke 72/3, 72/4, 76/7, 76/8, 77/5, 78/1, 78/2, 84/8, 84/9 und 89/15
und teilweise 72/5.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2,7 ha.
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3.  Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel der 1. Bebauungsplanénderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung der Sportanlage fir schulische Zwecke des Land-
graf- Ludwigs- Gymnasiums. Im Verfahren werden die nachbarschaftlichen Belange
von Anwohnern der umliegenden Wohngebiete und die Larmproblematik durch die
Nutzung der Anlage bericksichtigt. Zudem erfolgt eine Anpassung der Baugrenzen fir
die bereits errichteten Erweiterungsbauten.

Fir den Bereich zwischen Gymnasium und Rodtbergstraf3e, der bisher als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt war, ist im Bauleitplanverfahren eine Festsetzung zu treffen,
die mit der Bahnlarmproblematik vereinbar ist. Ziel ist es, eine Festsetzung zu finden,
die der Situation vor Ort angrenzend an die Emissionsquelle Bahn gerecht wird.

Ein weiteres Ziel ist die Sicherung des bestehenden Nachbarschaftszentrums sowie die
Sicherung der sozialen Funktionen und der Nahversorgungsfunktion fir die umliegen-
den Wohngebiete. Stadtebauliches Ziel ist dabei die Erhaltung des Gebietszentrums-
charakters, auch vor dem Hintergrund des Projektes Stadterneuerungsgebiet ,Soziale
Stadt” in der GieBBener Nordstadt.

Angestrebt ist zuletzt auch die Erhaltung der wichtigen fuBlaufigen Wegebeziehung
von Nord nach Sid durch das Nachbarschaftszentrum sowie die Sicherung einer bar-
rierefreien Wegeverbindung als Alternative fir die Treppenanlage, die den Weg
durch das Nahversorgungszentrum erschwert.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

4.1  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der geltende Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet
Siedlungsbereich (Bestand) aus, sodass die Planung gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieBen aus dem Jahr 2000 werden die
Flachen im Bereich des Landgraf- Ludwigs- Gymnasiums als Flachen fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Schule und sportliche Einrichtungen dargestellt.

Auch das Nordstadt- und das Jugendzentrum sind als Fléchen fir den Gemeinbedarf -
,sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” dargestellt.
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Die sudlich daran angrenzende Fléche stellt der Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen dar, ebenso den Bereich im Westen zwischen dem Schulgelénde und der
Rodtbergstrafle.

Da Bebauungsplane gema § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Bereich der Wohn-
bauflachen der vorliegenden Planung zunéachst entgegen.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, je-
doch auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt
ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht be-
eintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird nach Rechiskraft des Bebauungspla-
nes gemafd §13a Abs.2 Nrr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Im gesamtstdtischen Landschaftsplan 2004 wird das Plangebiet aufgrund starker
Uberformung als verarmter Lebensraum (Wertstufe 1l) bewertet.

Die Vorgaben der iUbergeordneten Planung sowie des stadtischen Landschaftplanes
stehen somit der Bebauungsplanung nicht entgegen.

4,2 Stadtebaulicher Bestand

Die grofite Flache innerhalb des Geltungsbereichs nimmt die Liegenschaft des Land-
graf- Ludwigs- Gymnasiums ein. Mehrere Schulgebdude umgeben den Schulhof, der
nordliche und westliche Bereich des Schulgeldndes ist zurzeit Grinflache mit Baumbe-
stand. Auf dieser Flache ist die Schulsportanlage geplant.

Ein Nebengebdude mit Sanitdranlagen und eine Uberdachung der Zuwegung, die
sich aktuell auf der Flache befinden, wurden abgebrochen, um die Sportanlage an
dieser Stelle zu ermdglichen.

Westlich an das Schulgrundstick grenzt eine Flache, auf der sich Sammelgaragen so-
wie Gebdude einer seit vielen Jahren aufgegebenen Tankstelle befinden.

Ostlich des Gymnasiums ist ein Nachbarschaftszentrum entstanden. Um einen zentra-
len Platz sind ein Jugendzentrum, die RGumlichkeiten des Nordstadtzentrums, ein Le-
bensmittelmarkt fir die Nahversorgung, die Raume eines religidsen Vereins und eine
gastronomische Einrichtung gruppiert. Direkt an der Reichenberger Stra3e sind ffentli-
che Stellplatze angeordnet, die durch eine kleine Grinflache mit groBBkronigen stadt
bildpragenden Baumen gegliedert sind.

Im Osten des Nachbarschaftszentrums verlauft eine Wegeverbindung, die auch Er-
schlieBungsfunktion fir einen bereits abgebrochenen Pavillon hatte.
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4.3 Naturrdumlicher Bestand
4.3.1 Naturraum, Boden, Wasserhaushalt, Klima

Das Plangebiet liegt am Rand des Naturraums ,Lahntal”, einer ebenen, unter mensch-
lichem Einfluss fast waldfreien und siedlungsreichen Landschaft. Direkt nordlich des
Plangebiets beginnt ein sanfter Anstieg hin zum angrenzenden Naturraum Lumda-
Plateau. Naturraum und Relief sind im Plangebiet durch die schon vorhandenen bauli-
chen Anlagen fast vollstandig Uberpragt. Die ehemaligen Bodenarten oder -typen sind
durch die schon seit langem existierende Bebauung nicht bekannt; es kann davon aus-
gegangen werden, dass es ehedem grundwasserbeeinflusste Boden (Auenboden oder
Gley) aus Auesedimenten waren. Die Béden sind durch Bebauung, Versiegelung und
gartnerische Nutzung in weiten Bereichen des Plangebiets stark Uberpragt bzw. vorbe-
lastet. Der Grundwasserflurabstand ist durch die Nahe zur Lahn als stark schwankend
und zu Hochwasserzeiten als gering anzunehmen; genauere Daten liegen hierzu aber
nicht vor. Es gibt keine Oberflachengewdsser im Gebiet. Kleinklimatisch gehort das
Plangebiet durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung zu den belasteten Réu-
men, was aber durch die vorhandenen GroBBbaume im Zentrum des Plangebiets ab-
gemildert wird. Die Luft ist durch den Verkehr auf der Reichenberger Straf3e ebenfalls
leicht vorbelastet.

Bewertung: Vom Boden-, Wasser- und Klimahaushalt ist das Gebiet als stark anthropo-
gen Uberpragt und vorbelastet einzustufen. Eine besondere Schutzbedrftigkeit besteht
nicht.

4.3.2 Pflanzen, Tiere, Biotoptypen (vgl. Anlage 1)

Das Gebiet ist charakterisiert durch grof3flachige Bebauung und Versiegelung im west-
lichen und zentralen Teil, durch gréBBere Grinflachen mit Gehélzen im nérdlichen Teil.

Die Auf3enanlagen des Landgraf- Ludwigs- Gymnasiums sind erst neu gestaltet worden.
Der zentrale Schulhof ist gréBtenteils versiegelt mit einigen kleineren Pflanzinseln. Rao-
senflachen finden sich jeweils an den Auf3enseiten der um den Hof gruppierten Ge-
baude. Viele der in den Pflanzinseln und auf den Rasenflachen stehenden B&ume sind
noch sehr klein und gehéren auch eher zu den kleinwiichsigen Arten (z.B. Ziergpfel),
aber es gibt auch einige grofiere Baume, die die Umgestaltung Uberstanden haben
(Eiche, Amerikanische Eiche, Kirsche, Fichte, Feldahorn, Robinien, Spitzahorn).

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich ein Nachbarschaftszentrum mit ebenfalls ho-
her Versiegelungsrate des AuBenraums (Platz, Parkplatze). Hier stehen aber mit 2 Pla-
tanen, einer Linde und einigen Bergahornen sehr schone, dltere und prégende Baum-
exemplare direkt an der Reichenberger Strafle. Nérdlich an dieses Zentrum grenzt das
Ende des Rodberg-Grinzugs mit gréBeren Gehdlzbestanden und Rasenflachen, aller-
dings liegen diese Flachen auBBerhalb des Plangebiets.




Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 33a ,Rodberg” 1. Anderung Teilgebiet ,Reichenberger Straf3e”

Bewertung: Das Plangebiet ist anthropogen Gberpragt und relativ strukturarm. Es ist
nicht davon auszugehen, dass das Artenspekirum der im Gebiet wild lebenden Tiere
und Pflanzen Gber Allerweltsarten hinausgeht. Das Gebiet ist somit fir den Arten- und
Biotopschutz nur von geringer Bedeutung.

4.3.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Gebiet ist trotz seiner hohen baulichen Ausnutzung ausreichend eingegrint bzw.
wird es sein, wenn die bestehenden Anpflanzungen am Landgraf- Ludwigs- Gymnasi-
um dlter werden. Es ist durch den angrenzenden Griinzug, die angrenzenden Sport-
und Spielanlagen und die vorhandenen sozialen Einrichtungen ein wichtiges Zentrum
fir die Erholung der Nordstadt- und Rodtbergbewohner.

4.4 Planerische Veranderungen

Variantenvergleich Schulsportanlage

Das Landgraf-Lludwigs-Gymnasium hat dringenden Bedarf an einer Auf3ensportanlage.
Die 4-5 zigige Schule verfigt momentan Uber eine Sporthalle in der Grofienordnung
von ca. 450 m?, die dem Bedarf an unterrichtsnotwendigen Hallenzeiten bei Weitem
nicht genigt. Erganzend muss die Schule deshalb die Sporthalle der benachbarten
Georg-Bichner-Schule sowie die Hallen der Theodor-litt-Schule und der Sandfeldschule
nutzen, was mit erheblichem organisatorischem Aufwand beziglich der Erreichbarkeit
sowie mit Reduzierung der Unterrichtszeiten aufgrund der Wegstrecke verbunden ist.

Deshalb strebt die Schule eine Au3ensportanlage auf dem eigenen Schulgelande an.

Das ehemals bestehende Kleinspielfeld mit Weitsprunganlage &stlich der Sporthalle
musste dem zuletzt errichteten Erweiterungsneubau weichen und dient nun in verklei-
nerter Form als Bewegungsflache fir den Pausenhofbereich im Rahmen einer bewe-
gungsorientierten Pausengestaltung. Der Platzbedarf ist deshalb an dieser Stelle fir ein
Kleinspielfeld mit Sprunggrube und KugelstoBanlage nicht gegeben und wiirde den
stark ausgelasteten Pausenhofbereich weiter verkleinern. Eine Erweiterung des Pausen-
hofes ware auf dem Schulgelénde nur an der nordwestlichen, jetzt zum Kleinsportfeld
vorgesehenen Flache méglich. Dort waren dann z.B. Basketballkorb, Torwand und
Sitzgelegenheiten neu herzustellen, die dann als normaler Schulhof jedoch nicht ein-
gezdunt wirden und einer mdglichen nicht gewollten Fremdnutzung viel leichter zu-
ganglich waren.

Auf dem Schulgeldnde ist eine entsprechende Freiflache in der erforderlichen Gréfe
eines Kleinspielfeldes mit Sprunggrube und KugelstoBanlage vom Raumbedarf her nur
in der geplanten Lage maglich.

Ostlich des Nachbarschaftszentrums befindet sich eine offentliche Grinflache mit ei-
nem Spielplatz, einem unbefestigten Bolzplatz sowie einem Basket- und Beachvolley-
ballplatz. Diese vorhandenen Sporiflachen dienen der Freizeitgestaltung der Anwohner
-vor allem der Kinder und Jugendlichen- der umliegenden Wohngebiete und entspre-
chen nicht den Anforderungen einer Schulsportanlage. Zudem ist diese offentliche
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Sport- und Spielflache ein unverzichtbarer ffentlicher Raum fir das Nordstadtquartier,
der nicht durch die intensive schulische Nutzung durch LLG-Schiler an Vormittagen und
insbesondere an Nachmittagen der Offentlichkeit nur eingeschrénkt zur Verfigung ste-
hen soll. Die Errichtung der Schulsportanlage an dieser Stelle stellt somit keinen Alter-
nativstandort dar.

Fur die geplante Schulsportanlage liegt eine Vorentwurfsplanung vor (vgl. Anlage 2).
Geplant ist ein Kleinspielfeld mit grofler Sprunggrube und KugelstoBBbereich. Fir das
Kleinspielfeld ist eine Einzdunung mit einem Ballfangzaun vorgesehen. Eine Nutzung
auferhalb der Betriebszeiten fir den Schulsport wird ausgeschlossen und soll durch die
Einzaunung verhindert werden.

Zudem sollten zunéchst entlang der nérdlichen Schulgrundsticksgrenze vier 100m
Laufbahnen entstehen. Aufgrund der Stellungnahmen der nérdlich des Schulgrund-
stucks wohnenden Anwohner des reinen Wohngebietes, die Bedenken zu weiteren
Larmimmissionen geduBert haben, hat sich die Schule dazu entschlossen, auf die Lauf-
bahnen zu verzichten. Der Baumbestand, vor allem eine groe Eiche, welcher der
Laufbahn hatte weichen miissen, wird dadurch erhalten.

Ostlich des bestehenden Nordstadtzentrums ist auBerdem die Errichtung eines Bil-
dungszentrums beabsichtigt. Auf dieser Flache befand sich ehemals ein Schulpavillion,
der bereits abgebrochen wurde. Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber eine be-
stehende StichstraBBe, die auch als barrierefreie Verbindung fir FuBganger und Rad-
fahrer zwischen dem Griinzug im Norden des Plangebietes und den sidlich angren-
zenden Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohngebieten genutzt wird.

Durch die Larmproblematik entlang der RodtbergstraBe (Bahnlarm) kann eine Bebau-
ung zu Wohnzwecken aufgrund der Schutzwirdigkeit des Wohnens nicht beibehalten
werden, die bestehende Nutzung wird allerdings planungsrechtlich abgesichert und
erweitert.

5.  Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen insbesondere folgende konzeptionelle
Ziele erreicht werden:

— Festsetzung einer Schulsportanlage und Lésung der daraus resultierenden nach-
barschaftlicher Konflikte

— Erhaltung und Sicherung der stadtebaulichen Qualitat des Nachbarschaftszent-
rums

— Ordnung der Verkehrsflachensituation im Bereich des Nachbarschaftszentrums
— Festsetzung einer -unter Bericksichtigung der Immissionsaspekte- vertraglichen
Nutzung an der Rodtbergstrafie

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.




Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 33a ,Rodberg” 1. Anderung Teilgebiet ,Reichenberger Straf3e”

5.1 Gemeinbedarfsflache

Fur den Bereich des Landgraf- Ludwigs- Gymnasiums setzt der Bebauungsplan gemaf3
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB bestandsorientiert eine Flache fir den Gemeinbedarf fest und
konkretisiert die Festsetzung durch die Zweckbestimmung ,Schule”, um somit die Ein-
richtung auch zukinftig in ihrem Bestand zu sichern. Daneben werden innerhalb der
Gemeinbedarfsflache Flachen mit der Zweckbestimmung ,Kleinspielfeld mit Sprung-
grube und KugelstoBanlage” abgegrenzt. Durch diese Festsetzung wird die Schul-
sportanlage innerhalb der Gemeinbedarfsflache im nérdlichen und westlichen Teil des
Schulgrundstiicks verortet.

Die Schulsportanlage ist fur die ausschlieBBliche Nutzung durch die Schule im Rahmen
der Unterrichtszeiten vorgesehen, sodass geeignete MaBBnahmen ergriffen werden, um
die unbefugte Nutzung auBBerhalb der Schulzeit zu verhindern. Hierzu wird zwischen
Stadt und Schule ein Vertrag geschlossen, der als Mafnahmen die Errichtung einer
Zaunanlage vor Inbetriebnahme der Sportanlage sowie den Verschluss der Anlage
auferhalb der Unterrichtszeiten regelt (sieche Anlage 3).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die geplante mindestens 3 m hohe Um-
zaunung der Sportanlage als bauliche Vorkehrung gegen Immissionen im Bebauungs-
plan festgesetzt, um die alleinige Nutzung durch die Schule im Rahmen der festgeleg-
ten Betriebszeiten zu sichern. Der Zaun soll sicherstellen, dass die Sportanlage inner-
halb der Ruhezeiten nicht betreten wird.

5.2. Fléche mit besonderem Nutzungszweck ,,Parkhaus oder Garagenanlage”

Im Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg” von 1966 ist die Flache zwischen Gymnasium
und Rodtbergstraf3e bisher als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, auf dem einge-
schossige Bebauung zwingend festgesetzt war. Die Ausnutzung der Flache wurde

durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) eben-
falls von 0,4 begrenzt. Als Bauweise wurde offene Bauweise festgesetzt.

Derzeit befinden sich auf dieser Flache Sammelgaragen, die gewerblich vermietet
werden. Zudem befindet sich auf dieser Flache noch bauliche Anlagen einer ehemali-
gen Tankstelle, die als solche aber nicht mehr genutzt wird.

Von Seiten der unmittelbar an die RodtbergstraBe grenzenden Bahnanlage wirkt eine
hohe Larmbelastung auf das Gebiet ein. Das Gebiet wurde deshalb larmtechnisch un-
tersucht. Es wurden zwei schalltechnische Stellungnahmen zur Priifung der Belange des
Schallimmissionsschutzes in Bezug auf Sportlarmeinwirkungen sowie in Bezug auf Ge-
rauscheinwirkungen aus dem Schienenverkehr vorgenommen (siehe Ziffer 6).

Die Untersuchung der Larmeinwirkungen durch die geplante Sportanlage hat ergeben,
dass Uberschreitungen der Richtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet zu erwarten
sind. Bei der Ausweisung eines Mischgebietes, in dem die Wohnnutzung einen St6-
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rungsgrad hinnehmen muss, der héher ist als in allgemeinen Wohngebieten, waren die
Richtwerte eingehalten.

Die Untersuchungen zu den Immissionsbelastungen durch den Bahnlarm haben zu dem
Ergebnis gefihrt, dass das Gebiet derart stark durch Schienenverkehrslarm beeintrach-
tigt ist, dass bei einer Nutzung als Mischgebiet sowie der unempfindlicheren Nutzung
als Gewerbegebiet die Richtwerte der 18. BImSchV Uberschritten werden.

Um trotz der hohen Immissionsbelastung durch den Eisenbahnverkehr fir das Gebiet
eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung zu ermdglichen, wird eine Flache fir eine
Garagenanlage oder ein Parkhaus festgesetzt. Somit kann in dem Gebiet die derzeiti-
ge Nutzung weiter ausgelbt werden, es ist durch die Festsetzung einer Zweigeschos-
sigkeit sowie einer hdheren Grund- und Geschossflachenzahl auch méglich, das Ge-
biet durch eine Parkpalette oder ein zweigeschossiges Parkhaus zu nutzen.

Die Flache ist fir diese Nutzung besonders geeignet, da der Bedarf an Parkflachen in
den umliegenden Gebieten hoch ist und Parkraum nicht in ausreichendem Maf3e zur
Verfigung steht. Die Nutzung der Flache fir das Parken schlieft sich stadtebaulich den
im Norden bestehenden Sammelgaragenflachen an und fhrt die Parknutzung entlang
der RodtbergstraBBe fort.

5.3 Art der baulichen Nutzung
Ostlich der Gemeinbedarfsfléiche ,Schule” werden die Mischgebiete (MI 1 bis MI 5)

festgesetzt.

Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung

von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Mischgebiete Ml 1 bis MI 5

Das im urspringlichen Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet enthalt
bereits die erweiternde Festsetzung ,Grundstiicke fur privatwirtschaftliche Zwecke”. In
diesem Bereich haben sich darauf aufbauend Nutzungen angesiedelt, die der Versor-
gung der umliegenden Wohngebiete (Einzelhéndler, Schankwirtschaft) dienen sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (alevitischer Verein und Nord-
stadtzentrum). Das Jugendzentrum, das urspringlich durch Befreiung von der Festset-
zung ,offentliche Grinflache” errichtet wurde, sowie das am Rand der offentlichen
Grinflache geplante Bildungszentrum werden nunmehr auch als Mischgebiete festge-
setzt.

Diese bestehenden Nutzungen sollen planungsrechtlich weiterhin abgesichert werden,
wobei die Wohnnutzung ebenfalls ermdglicht werden soll. Ziel fir diesen zentralen
Bereich ist, durch die Festsetzung eines Mischgebietes eine entsprechende Nutzungs-
mischung fir das Nachbarschaftszentrum anzustreben.
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Aufgrund der geringen GréfBBe und kleinteiligen Bebauungsstruktur der Mischgebiete
einerseits und wegen der stadtebaulichen Unvertraglichkeit mit der Funktion eines
Nachbarschaftszentrums werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen.

Das MI 2 setzt sich aus einer komplett Gberbauten Parzelle und einem angrenzenden
Andienungsbereich zusammen, der sich auf &ffentlicher Flache befindet. Faktisch ge-
hort diese Flache zur Mischgebietsnutzung (Ladebereich und Freifléche) und soll des-
halb durch die Bebauungsplananderung langfristig als Mischgebiet gesichert werden.

Im gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2011) ist das bestehende
Geschaft der Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes, insbesondere Le-
bensmitteln, an der Egerlanderstrafie/Reichenberger Straf3e nicht explizit dargestellt.
Dennoch hat dieses Geschaft eine wichtige Nahversorgungsfunktion im Quartier.

Die nachst gelegenen diesbeziglichen Einkaufsmaglichkeiten befinden sich in an der

SudetenlandstraBBe (Lidl) und der Marburger Stra3e (REWE)

Die Baunutzungsverordnung von 1990 bewirkt fir das Plangebiet und die zur Festset-

zung vorgesehenen Baugebiete eine Beschrankung der Zulassigkeit und Gréfienord-

nung fur Einzelhandelsbetriebe. Als konkretisierende Festsetzungen enthdlt der Bebau-
ungsplan

a) in den Mischgebieten die Beschrankung auf Einzelhandelsbetriebe, die der Nah-
versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs dienen.

b) den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit erotischen Warensortiment und in
diesem Zusammenhang auch den Ausschluss aller sonstigen Einrichtungen und An-
lagen mit sexuellen Dienstleistungen (Bordelle, Peep-Shows, einschlagige Video-
theken 0.4.).

Somit wird ein stadtebaulich vertragliches Einzelhandels- und Dienstleistungskonzept

umgesetzt, das die Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes vor Ort sichert

und gleichzeitig Konflikte mit Einrichtungen, die dem Charakter des Gebietes wider-
sprechen, verhindert.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméf3
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundfléche der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen
zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

5.3.1 Grundflachenzahl und Geschossfléchenzahl
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundsticksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulgssig sind.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Gemeinbedarfsflache

Die GRZ fir die Gemeinbedarfsflache Schule wird von 0,3 auf 0,5 gegeniber der ur-
sprunglichen Festsetzung hochgesetzt. Die Erhohung der GRZ erfolgt aufgrund der
baulichen Erweiterung in den letzten Jahren und aufgrund der Tatsache, dass nach der
aktuell geltenden BauNVO in der Fassung von 1990 die baulichen Anlagen nach §
19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen sind. Dabei kann die GRZ durch die Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO um 50% Uberschritten werden.

Flache fir ein Parkhaus oder eine Garagenanlage

Die GRZ wird auf 0,6 und die GFZ wird auf 1,2 festgesetzt. Dadurch ist eine intensive-
re Ausnutzung der Flache zu Parkzwecken im Vergleich zur urspringlichen Festsetzung
moglich. Damit kann dem Bedarf an Parkraum in den umliegenden Gebieten besser
entsprochen werden.

Mischgebiete

Fur die Mischgebiete Ml 1, MI 3, Ml 4 und MI 5 wird unter Einhaltung der in § 17 (1)
BauNVO geforderten Obergrenze eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festge-

setzt.

Fir das Mischgebiet Ml 2 wird aufgrund einer besonderen stadtebaulichen Situation
eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze fir ein Mischgebiet nach §
17 (1) BauGB weit Gberschritten.

GemaB3 § 17 (2) BauGB kénnen die Obergrenzen des Abs. 1 Uberschritten werden,
wenn besondere stddtebauliche Griinde dies erfordern, die Uberschreitung in bestimm-
ter Weise und durch bestimmte Umsténde ausgeglichen wird und sonstige offentliche
Belange nicht entgegen stehen.

Die Maf3zahl 1,0 bestimmt sich aus der tatsachlichen baulichen Ausnutzung, die die
gesamte Grundsticksflache in Anspruch nimmt. Faktisch gehért allerdings der Teil der
offentlichen Verkehrsflache, den der Markt zu Anlieferungszwecken nutzt, zeitweise
ebenfalls zur Einzelhandelsnutzung. Langfristiges Ziel ist es, diese Teilflache der Be-
standsparzelle zuzuschlagen und dadurch eine Reduzierung der GRZ zu erreichen.

Besondere stadtebauliche Griinde liegen insofern vor, dass der besondere Charakter
des Nachbarschaftszentrums u.a. mit dem Nutzungszweck der Nahversorgung der
umliegenden Gebiete gewahrt werden soll. Im Fall des bestehenden Einzelhandels-
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marktes handelt es sich um eine der Versorgung des Gebietes dienende Infrastruktur-
einrichtung, die in ihrer Funktion erhalten werden soll.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sowie an die Bedirfnis-
se des Verkehrs werden durch das Angrenzen an den FuBgdngerbereich sowie den
Parkplatz, aber auch an die &stlich anschlieBende dffentliche Grinflache eingehalten.

Sonstige offentliche Belange, die einer erhdhten GRZ entgegen stehen, wie z. B. die
Verursachung stadtebaulicher Missstande liegen an dieser Stelle nicht vor.

Trotz kompletter Uberbauung wird aufgrund der geringen GebietsgroBBe des MI 2 eine
fir das Nachbarschaftszentrum stadtebaulich vertragliche Dichte der Bebauung ge-
wahrleistet.

5.3.2 Geschossigkeit

Gemeinbedarfsfldche Schule

Aufgrund des hohen Raumbedarfs fir schulische Zwecke wird fir die Schule eine Ge-
schossigkeit von vier Vollgeschossen bestandsorientiert festgesetzt.

Flache fir ein Parkhaus oder eine Garagenanlage

Die Geschossigkeit fir diese Flache wird gegeniber der bisherigen Festsetzung auf
zweigeschossig erhoht. Somit trégt auch die zulassige Geschossigkeit zu einer besse-
ren Ausnutzung der Flache bei.

Mischgebiete

Fur die Mischgebiete MI 1 bis MI 5 wird die Geschossigkeit ebenfalls auf ein Maf3 von
2 Vollgeschossen - wie im urspringlichen Bebauungsplan - begrenzt. Dies begrindet
sich aus dem besonderen stadtebaulichen Charakter des kleinen Zentrums. Die Propor-
tionen zwischen Gebdudehdhe und der Grofie des Platzes sind somit aufeinander ab-
gestimmt.

5.4 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen
Gemeinbedarfsflache Schule

Eine Bauweise wird aufgrund der nutzungsorientierten Gebaudestruktur fir die Ge-
meinbedarfsflache Schule nicht festgesetzt.

Allerdings erfolgt eine Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflachen an den Ge-
baudebestand. Fir die neueren Erweiterungsbauten werden somit die Baugrenzen in
Richtung Reichenberger StraBe erweitert. Im Norden wird die Baugrenze in Teilberei-
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chen zurickgenommen und der vorhandenen Bebauung angepasst, um so ausreichend
Flachen fir die Festsetzung der Schulsportanlage freizugeben.

Das eingeschossige Wohngebdude im Nordosten der Gemeinbedarfsflache Schule
dient mittlerweile nicht mehr der schulischen Nutzung sondern der Wohnnutzung, die
mit der Schule nicht im Zusammenhang steht. Dieses im Besitz der Stadt befindliche
ehemalige Hausmeister-Gebdude kann aufgrund der fehlenden separaten ErschlieBung
nicht verauBBert werden. Deshalb wird es auch nicht mehr mit einer Baugrenze plo-
nungsrechtlich gesichert. Damit genieft dieses Gebdude zwar einen Bestandschutz,
kann aber nicht erweitert werden.

Flache fir ein Parkhaus oder eine Garagenanlage

Die Baugrenzen werden bestandsorientiert beibehalten. Die &stliche Baugrenze ver-
lauft an der Nachbargrenze des Schulgrundstiicks. Durch die Festsetzung einer abwei-
chenden (halboffenen) Bauweise, nach der an die Nachbargrenze angebaut werden
muss, kénnen auch bei einer Neuplanung der Garagenanlage die Garagen weiterhin
in der bestehenden Form an der Grenze zum Schulgrundstick entstehen. Diese Festset-
zung bietet somit einen hohen Ausnutzungsgrad der Fléche.

Mischgebiete MI 1 bis MI 5
Fir das Mischgebiet Ml 5 wird nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bau-

weise festgesetzt. Das Bestandsgebdude ist bereits einseitig an eine Nachbargrenze
angebaut. Aufgrund der geringen GrundsticksgréfBe soll durch die Festsetzung der
halboffenen Bauweise auch fir einen Neubau eine Grenzbebauung erfolgen.

Die vorhandene Baustruktur des Nachbarschaftszentrums bildet eine besondere Platzsi-
tuation aus und fasst mit den Gebauden der Mischgebiete MI 1, MI 2, Ml 4 und MI 5
den Quartiersplatz raumlich ein. Diese Platzsituation verleiht dem Nachbarschaftszent-
rum besondere Qualitat und soll in dieser Form auch zukinftig erhalten bleiben. Aus
diesem Grund wird fir die Mischgebiete Ml 2 und MI 4 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Somit missen die Gebdude aneinandergebaut werden.

Fir die Mischgebiete Ml 1 sowie MI 3 wird keine Bauweise festgesetzt, da durch das
Baufenster (Baugrenzen, Baulinien) die mogliche Bebauung ausreichend bestimmt
wird.

Innerhalb des Nachbarschaftszentrums werden zur &ffentlichen Verkehrsfléache hin Bau-
linien festgesetzt, an die angebaut werden muss. Diese sichern die Platzsituation des
Zentrums in der bestehenden Form.
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5.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen, gestalterischen und sonstigen Festsetzungen werden als
eigenstandige Satzung nach Hessischer Bauordnung beschlossen und gemaf3 § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 4 HBO in den Bebauungsplan integriert. Sie gelten vorran-
gig fir genehmigungspflichtige Veranderungen im Baubestand.

Dachform

Durch die Festsetzung der Dachform soll ein harmonisches stadtebauliches Erschei-
nungsbild erreicht werden.

Fur die Flache fir ein Parkhaus oder eine Garagenanlage werden in Anlehnung an die
Flachdachgebdude der noérdlich angrenzenden Reihenhaussiedlung mit den Flach-
dachgaragen sowie die Flachdachbebauung der Schule als Dachform auch Flachdé-
cher festgesetzt.

Das kleine Zentrum wirkt durch die einheitliche Flachdachbebauung als harmonisches
Ensemble. Die Festsetzung von Flachddchern als einzige Dachform fir die Mischgebie-
te Ml 1, Ml 2 sowie MI 4 und MI 5 soll die bereits vorhandene einheitliche Guf3ere
Gestaltung der Dachlandschaft weiterhin sicherstellen.

Fir das Mischgebiet MI 3 werden wegen des etwas abgeriickten Baukdrpers, der nicht
unmittelbar an den zentralen Platz anschlieBt, Flach- und Pultddacher zugelassen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen tragen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes bei. Daher

werden aus gestalterischen Grinden Festsetzungen zu Form, Gréfle und Gestaltung
von Werbeanlagen getroffen.

Abfall und Wertstoffbehdalter

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Standflachen fir bewegliche Abfallbehdlter ein-
zugrinen und so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie von den offentlichen Ver-
kehrsflachen aus nicht einsehbar sind.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie (Solaranlagen)

Die Solaranlagen sollen sich méglichst in den Dachaufbau integrieren. Auf Flachda-
chern sind Solaranlagen nur zuldssig, wenn die Anlagen einen Abstand von der
ndchstgelegenen GebdudeauBBenwand einhalten, der mindestens so grof3 ist wie die
Hohe der Anlagen. Mit der Festsetzung wird bewirkt, dass sich insgesamt ein ruhiges
Erscheinungsbild der Dachlandschaft entwickelt.
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5.6 Verkehrliche ErschlieBung und sonstige Infrastruktur

Die wichtige fuBlaufige Verbindung vom Grinzug im Norden des Plangebietes kom-
mend, durch das Nachbarschaftszentrum nach Siden hin zu den Gemeinbedarfsein-
richtungen (Kirche, Grundschule) soll erhalten und gesichert werden. Durch die Festset-
zung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ,FuBBgdngerbereich” wird die
Platzsituation vom fahrenden Verkehr freigehalten und dient als Quartierszentrums-
platz. Die Anfahrbarkeit aller Gebaude ist gesichert.

Der ruhende Verkehr, der durch die Nutzungen der Gemeinbedarfseinrichtungen und
der Versorgungseinrichtungen entsteht, wird auf zwei Parkflachen direkt an der Rei-
chenberger Strafle gebindelt. Fir diesen Bereich setzt der Bebauungsplan gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB somit zwei Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Parkflache” fest, sodass die gegenwartige Nutzung als Flache fir den ruhenden
Verkehr planungsrechtlich gesichert werden kann.

Die stlich des Nachbarschaftszentrums verlaufende Zuwegung, die bereits als Er-
schlieBungsstrafie fir den Schulpavillion diente, wird als Straflenverkehrsflache ausge-
wiesen. Diese dient der verkehrlichen ErschlieBung des Bildungszentrums und kann
zudem als barrierefreie Wegeverbindung fir FuBganger und Radfahrer genutzt wer-
den. Zum nérdlichen Grinzug hin kann die Befahrbarkeit mit Kraftffahrzeugen durch
verkehrssichernde MafBnahmen (Poller) verhindert werden.

Fahrrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung der Mischgebiete Ml 4 und MI 5 ist privatrechtlich Gber
das Grundstiick des Mischgebietes MI 1 geregelt und wird als Fahrrecht zugunsten der
Stadt Gieflen bzw. deren Rechtsnachfolger in den Bebauungsplan eingetragen.

Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien, Gasleitungen und Stromversor-
gungskabel. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien,
Leitungen und Versorgungskabel missen weiterhin gewdahrleistet bleiben.

5.7. Griinordnung - Festsetzungen zur Griinerhaltung und Anpflanzung

Ziele der Grinordnung sind die Sicherung der Platzsituation im Stadtteilzentrum mit
Anschluss an den nérdlich angrenzenden Griinzug, die Erhaltung der ortsbildpragen-
den GroBbdume an der Reichenberger Strafle und die Sicherstellung einer Mindestbe-
grinung trotz baulicher Verdichtung, um das aftraktive Wohn- und Lernumfeld zu erhal-
ten. Dies wird durch entsprechende Flachenausweisungen, durch Erhaltungsfestsetzun-
gen und durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung sowie Dachbegrinung er-
reicht.
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6. Immissionsschutz

Von der geplanten Schulsportanlage gehen wdahrend der Nutzungszeiten Ge-
réuschemissionen aus. Des Weiteren ist das westliche Gebiet des Geltungsbereiches
durch Schienenverkehrsgerdusche der &stlich der Rodtbergstrafie verlaufenden Bahn-
strecke belastet.

Um die Auswirkungen der Larmquellen zu beurteilen, wurden folgende drei Untersu-
chungen durchgefihrt:

a Schalltechnische Untersuchung zum Neubau einer Kleinsportanlage am Land-
grafludwigs-Gymnasium  (Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen,
05.07.2012)

b Schalltechnische Stellungnahme - Prifung der Belange des Schallimmissions-

schutzes in Bezug auf Sportlarmeinwirkungen- (Fritz Beratende Ingenieure
GmbH, Einhausen, 13.03.2013)

c Schalltechnische Stellungnahme - Prifung der Belange des Schallimmissions-

schutzes in Bezug auf Gerdauscheinwirkungen aus dem Schienenverkehr- (Fritz
Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, 13.03.2013)

Im Rahmen der planungsrechtlichen Vorabstimmung wurde ein Larmgutachten erstellt,
das die Auswirkungen der Sportnutzung auf die umgebende Wohnbebauung unter-
sucht und bewertet. Zusatzlich wurde eine Stellungnahme erstellt, die Aussagen zum
westlichen Siedlungsbereich macht, fir den nach dem urspringlichen Bebauungsplan
allgemeines Wohngebiet festgesetzt war, bisher aber keine Wohnnutzung ausgefihrt
wurde.

Erganzend liegt eine schalltechnische Stellungnahme vor zu den Gerduscheinwirkun-
gen auf das Plangebiet durch die westlich angrenzende Bahnanlage.

Geplante Schulsportanlage und Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Aneinandergrenzen von Gebieten unterschiedlicher Schutzwirdigkeit (Schulsport-
anlage und reines Wohngebiet) erfordert eine entsprechende Ricksichtnahme.

Unter Bericksichtigung der Larmschutzbelange der an die Schule angrenzenden An-
wohner eines reinen Wohngebietes wird die Nutzung der geplanten Sportanlage auf
den reinen Schulsport begrenzt. Es handelt sich nicht um eine Anlage, die auch von
aufBerschulischen Einrichtungen (z.B. Vereinen) genutzt werden soll.

Im Hinblick auf die Ricksichinahme gegeniber den Bewohnern ist somit eine Nutzung
der Schulsportanlage ausschlieBlich im Rahmen der Unterrichtszeiten der Schule, d.h.
eingeschrankter Betriebszeiten geplant. Von den im § 5 Abs. 3 der 18. BImSchV auf-
gefihrten Sonderregelungen fir Schulsportanlagen, wonach von der Festsetzung von
Betriebszeiten abgesehen werden soll, wird im Sinne des Nachbarschutzes explizit
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kein Gebrauch gemacht. Statt dessen wird durch bauliche und organisatorische Maf3-
nahmen wie z.B. Einzdunung und VerschlieBen des Kleinsportfeldes auBerhalb der
Schulsport-Zeiten, Vertrag zwischen Stadt und Schule zur Einschrankung der Nutzung
und Verschluss der Anlage auBBerhalb der Unterrichtszeiten, der nach allgemeinem Er-
messen bestmagliche Larmschutz fir die Wohnnachbarschaft erzielt.

Als bauliche MaBBnahme, die die Betriebszeiteinschrankungen gewdahrleisten soll, ist
ein ausreichend hoher Zaun von mindestens 3 m Hohe um das Kleinspielfeld, die
Sprunggrube sowie die KugelstoBanlage als fester Bestandteil der Anlage vorgesehen.
Diese MafBnahme wird im Bebauungsplan als bauliche Anlage bzw. Vorkehrung zum
Immissionsschutz festgesetzt. Die geplante Einzdunung ist zudem geeignet, die bislang
unbefugte Nutzung der Grinflache nach Schulschluss durch eine erschwerte Zugang-
lichkeit in diesem Bereich zu verbessern.

Die mogliche Larmproblematik, die durch die Nutzung der Kleinsportanlage wahrend
der vorgesehenen Nutzungszeiten entstehen konnte, wurde im Hinblick auf Konflikte
mit nachbarschitzenden Belangen fir die bestehende Wohnnutzung nérdliche der
Sportanlage (reines Wohngebiet) sowie sidwestlich der geplanten Anlage (allgemei-
nes Wohngebiet) in einer Prifung der Sportlarmeinwirkungen untersucht.

Da eine ausschlieBliche Nutzung der Schulsportanlage wahrend der Schulzeiten er-
folgt, sind die schalltechnischen Untersuchungen auf diesen Zeitraum beschrankt.

Ausgangspunkt fir die Ermittlung der Sportlarmimmissionen ist die Analyse der Nut-
zungszeiten der Sportanlage, um hieraus Rickschlisse auf die Schallemissionen ziehen
zu konnen. In der Untersuchung wird eine Nutzung der Sportanlage an Werktagen
zwischen 8.00 Uhr und 16.30 Uhr, in den Sommermonaten in Ausnahmefdllen auch

bis 17.45 Uhr zugrunde gelegt.

Von den Schulsporteinrichtungen geht aufBerhalb dieser Nutzungszeiten kein Larm aus.

Die schalltechnische Untersuchung a) trifft folgende Aussage zum nérdlich angrenzen-
den reinen Wohngebiet:

Die schalltechnischen Untersuchungen zu den durch die geplante Kleinsportanlage am
Landgraf-Lludwigs-Gymnasium hervorgerufenen Sportlarmimmissionen haben zu dem
Ergebnis gefihrt, dass die Nutzung der Schulsportanlage bei regelméBBigem Betrieb an
Werktagen zu Beurteilungspegeln fihrt, die an der néchstgelegenen Wohnbebauung
die Immissionsrichtwerte gem&f3 18. BlmSchV tags auBerhalb der Ruhezeiten nicht
Uberschreiten.

Aufgrund der gegebenen Abstandsverhdltnisse sind Beeintrachtigungen durch kurzzei-
tige Gerduschspitzen ebenfalls nicht zu erwarten.

Es lasst sich den festgestellten Immissionswerten aber entnehmen, dass die Immissionen
innerhalb der Ruhezeiten Gberschritten werden wirden.

Die schalltechnische Untersuchung a) stuft das geplante Vorhaben der Schulsportanlo-
ge bei einer Nutzung auBerhalb der Ruhezeiten aus immissionstechnischer Sicht als
unkritisch ein.
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Somit ist auch keine aktive LarmschutzmaBnahme (beispielsweise in Form einer Lérm-
schutzwand) gegentber dem nérdlich angrenzenden reinen Wohngebiet erforderlich.

Die schalltechnische Untersuchung b) trifft folgende Aussage zum westlich an die Sport-
anlage angrenzenden Gebiet:

Die rechnerische Ermittlung der Gerduschimmissionen macht deutlich, dass die Nut-
zung der Schulsportanlage Gerduschimmissionen im betrachteten Siedlungsgebiet her-
vorruft, die die nach Maf3gabe der 18. BImSchV giltigen Immissionsrichtwerte fir all-
gemeine Wohngebiete im Fall des Kleinspielfeldes durch seine unmittelbare Angren-
zung Uberschreiten, wobei die Uberschreitung weniger als 5 dB(A) betragt.

Im Rahmen der Offenlegung wurde auf eine Larmbelastigung fir die Anwohner des
benachbarten nérdlichen reinen Wohngebietes durch unbefugte Nutzung des Schulge-
landes auBerhalb der Unterrichtszeiten hingewiesen bzw. die Befirchtung geduflert,
dass sich durch die Errichtung einer Schulsportanlage die Larmbelastigung durch ille-
gale Nutzung der Anlage nach Schulschluss weiter verscharfen konnte. Dieser Larm-
konflikt ist im Rahmen der Bebauungsplanéanderung nur bedingt 16sbar. So wird durch
die geplante hohe Einzdunung des Kleinspielfeldes mit abschlieBbaren Toren eine
zweckfremde Nutzung auBerhalb des Unterrichtes verhindert. Damit kann die Errich-
tung des Spielfeldes inklusive Umzaunung sogar zur Verbesserung der Situation bei-
tragen, da diese Flache kinftig nicht mehr betreten und unbefugt genutzt werden kann.
Aufgrund der Bedenken der Anwohner zu méglichen Larmkonflikten hat sich die Schule
zudem entschieden, auf die Laufbahn zu verzichten. Damit reduzieren sich die von der
Schulsportanlage ausgehenden Immissionen um den durch die Laufbahn erzeugten

Anteil.

Der Anregung, einen besseren Larmschutz zu erzielen wurde mit der Festsetzung der
Zaunanlage als bauliche Vorkehrung zum Immissionsschutz gefolgt.

Der Gesamtproblematik muss jedoch auf anderen Ebenen begegnet werden, bei-
spielsweise durch verbesserte Uberwachung des Schulgeléndes, Erschwerung der Zu-
ganglichkeit, etc

Daher wurde ergdnzend zu den o.g. planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten ein
Vertrag zwischen der Schulleitung und dem Magistrat als Schultrager abgeschlossen,
der folgende Regelungsinhalte umfasst:

Die Nutzung der Anlage erfolgt ausschlieBBlich zu Zwecken des Schulsports und aus-
schliefllich auBerhalb der Ruhezeiten der 18. BImSchV mit dem Ziel, dass die Ge-
rauschemissionen von der Anlage unter den Bedingungen ihres Nutzungszwecks so
gering wie mdglich gehalten werden.

Als MaBBnahmen werden vertraglich vereinbart:

e die Errichtung eines Zauns von mindestens 3 m Héhe um die Sportanlage vor Inbe-
triebnahme, die Sicherstellung,
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e die Sicherstellung,dass die Anlage auflerhalb der Unterrichtszeiten verschlossen
wird, d.h. wahrend der Ferien, an unterrichtsfreien Werktagen, an Wochenenden
und gesetzlichen Feiertagen. An Unterrichtstagen wird die Anlage frihestens um
8.00 Uhr geoffnet und spatestens um 18.00 Uhr verschlossen.

Dariber hinaus ergénzen organisatorische Mafnahmen der Schule, wie beispielswei-
se eine reduzierte Beleuchtung des Schulgeldndes in den Abend- und Nachtstunden
zur Reduzierung der Aufenthaltsqualitat, die MaBnahmen des Bebauungsplans.

Immissionsbelastung durch Bahnlarm

Westlich des Plangebietes verlauft jenseits der Rodtbergstrale die Bahntrasse der
Main-Weser-Bahn. Das Verkehrsaufkommen der Main-Weser-Bahn wird im Jahr 2025
mit insgesamt 183 Zigen taglich prognostiziert, wobei 131 auf den Tagzeitraum und
52 auf die Nachtzeit fallen. Hiervon sind tags 24% und nachts 67% dem Guterverkehr
zuzuordnen.

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” heranzuzie-
hen, die in der Anlage zur DIN 18005 Orientierungswerte fir den Tagzeitraum (6:00
bis 22:00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) vorsieht. Ihre Einhaltung
oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung an angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Das westliche Gebiet, das bisher als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen war, ist
durch die Schienenverkehrsgerdusche der westlich verlaufenden Bahnstrecke erheblich
vorbelastet. Uberschreitungen der hier anzuwendenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete (DIN 18005) liegen sowohl fir den Tag- als
auch Nachtzeitraum in einer Gréflenordnung von 10 dB(A) tags bzw. 20 dB(A) nachts
vor. Durch den starken Guterverkehr innerhalb der Nachtzeit erweist sich vor allem die
Nacht als kritischer Beurteilungszeitraum.

In Anbetracht der hohen Vorbelastung aus Verkehrslarmimmissionen ist es erforderlich,
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine gednderte stadtebauliche Nutzung in Be-
tracht zu ziehen. Bei einer denkbaren Gebietsnutzung als Mischgebiet sind die Orien-
tierungswerte insbesondere im Nachtzeitraum immer noch in der GréBenordnung von
ca. 15 dB(A) Uberschritten.

Festsetzungen fir passive Schallschutzmaf3nahmen kénnen zwar die Larmwerte fir den
Innenwohnbereich reduzieren, fir die Auflenwohnbereiche kann dies aber nicht er-
reicht werden. Gebiete, die die Errichtung never Wohnbebauung erméglichen, kénnen
somit aus Immissionsschutzgrinden planungsrechtlich nicht ausgewiesen bzw. gesi-
chert werden.
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Der bereits bestehende Larmkonflikt zwischen Bahnanlage und dem bebauten reinen
Wohngebiet kann im Rahmen dieser 1. Anderung des Teilgebietes ,Reichenberger
StraBBe” planungsrechtlich nicht gelést werden, da er durch die Bebauungsplanande-
rung nicht verscharft wird.

Die Bahnstrecke bestand bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33a
,Rodtberg” im Jahre 1966. Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes als heran ri-
ckende Wohnbebauung erfolgte ohne die heutigen Erkenntnisse und das planerische
Problembewusstsein beziglich des Bahnldrms. Nach heutigen Planungsstandards kéme
eine Festsetzung eines reinen Wohngebietes in diesem geringen Abstand zur Bahn-
strecke nicht mehr in Betracht.

Die in der Offenlage angeregte Errichtung einer Larmschutzanlage entlang der Bahn-
strecke ware dariber hinaus durch die Bahn (DB) zu veranlassen, was jedoch rechtlich
verbindlich nur beispielsweise im Falle eines Neubaus eines weiteren Gleises zu erwar-
ten ware. Die DB hat in ihrer Stellungnahme zum Planéanderungsverfahren diesbezig-
lich auf den Bestandsschutz verwiesen.

7. Altlasten

Im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes sind im Altflachenkataster des Landes
Hessen folgende Grundsticke erfasst:

Adresse Aktenzeichen altlastenrelevante Nutzung
Reichenberger Strale 3 [531.005.010-000.013 | Schadliche Bodenveranderung
RodtbergstraBe 9 531.005.022-001.024  |Tankstelle

Von den als altlastenrelevant eingestuften Nutzungen auf den genannten Grundsticken
sind folgende Flursticke betroffen:

Adresse Gemarkung Flur Flurstick
Reichenberger Strafle 3 | Gief3en 22 84/15 (tw.)
Rodtbergstrafe 9 Gief3en 22 84/9

Bei der unter dem Aktenzeichen 531.005.010-000.013 registrierten Flache handelt es
sich um einen ehemals als Sportplatz mit Sprung- und Kugelsto3anlage genutzten Be-
reich des Landgrafludwigs-Gymnasiums. Zur Befestigung der Oberflache dieser
Sportanlage war urspringlich eine unter dem Namen ,Marsberger Kieselrot” vertrie-
bene Kupferschlacke verwendet worden. Wegen des in dieser Kupferschlacke nach-
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gewiesenen hohen Dioxingehaltes wurde die als schadliche Bodenveranderung be-
zeichnete Flache 1992 saniert. Dabei wurde das Kieselrot restlos entfernt und der So-
nierungserfolg analytisch nachgewiesen. Weitere Mafnahmen im Rahmen der Bau-
leitplanung sind daher nicht notwendig.

Das Grundstick RodtbergstraBe 9 ist unter dem Az. 531.005.022-001.024 in der
Altflachendatei des Landes Hessen erfasst. Auf dem Geldnde wurde von 1933 bis
1970 eine Tankstelle betrieben. Dieser Branche wird durch das Hessische Landesamt
fir Umwelt und Geologie (HLUG) ein sehr hohes Gefdahrdungspotential zugewiesen.

Bei diesem Grundstick handelt es sich gemaf3 § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen
Alistandort, da auf ihm im Rahmen der bisherigen Nutzung mit umweltgefdhrdenden
Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des Gesetzes (§ 2

Abs. 6 BBodSchG).

Gutachten liegen der Stadt Gief3en nicht vor, entsprechende altlastenfachliche Untersu-
chungen waren im Falle einer geplanten Umnutzung ggf. erforderlich.

Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bauplanungsrechtliche
Ausweisung keine Bedenken, jedoch ist nicht auszuschlief3en, dass lokale Bodenbelas-
tungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser
vorhanden sind.

Daher sind Aushubarbeiten in diesem Bereich generell fachgutachterlich zu Gberwao-
chen. Eventuell vorgefundene lokale Verunreinigungen waren im Zuge der jeweiligen
BaumafBnahmen zu sanieren.

Durch die notwendige fachgutachterliche Uberwachung von Aushubarbeiten entstehen
dem Bauherren Mehrkosten; auch die Beseitigung oder Verwertung anfallenden Aus-
hubmaterials auflerhalb des Baugrundstickes kann hohere Kosten verursachen.

Daher ist das Flurstick Gemarkung Gieflen, Flur 22, Flurstick Nr. 84/9 (Rodtbergstra-
Be 9) gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf
diesem Flurstick sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief’en und gegebenen-
falls das Regierungsprasidium GiefBen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen.

8. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt rund 2,7 ha. Folgende Flachenanteile
lassen sich den einzelnen Nutzungen zuordnen:
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Gemeinbedarfsflache ,Schule” 17 312 m?2
Flache fur Parkhaus oder Garagenanlage | 2 274 m?
Verkehrsflachen 2 864 m?
Mischgebiete 4 388 m?
Gesamt 26 838 m?

9. Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 33a ,Rodtberg”, Teilgebiet ,Reichenberger
Straf3e” erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemdaf3 § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann ange-
wandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nach-
verdichtung oder anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung dient.

Bei der Bebauungsplandnderung des Teilgebietes ,Reichenberger Straf3e” handelt es
sich um eine Erweiterung der Bildungsinfrastruktur, die der Nachverdichtung vorrangig
im Bereich der Schule sowie der Schaffung fehlender Infrastruktur innerhalb des Quar-
tiers dient.

Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungsplane der Innenentwicklung mit ei-
ner Grundflache von weniger als 20.000 m? oder nach einer Vorprifung des Einzel-

falls von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? anwendbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1. Anderung ,Rodtberg” umfasst
eine Flache von insgesamt rd. 26 838 m2. Die zulassige Uberbaubare Grundflache
i.5.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir den Geltungsbereich liegt mit rd. 11 590 m? deutlich
unter der Hochstgrenze von 20.000 m? und begriindet somit die Fallgruppe 1 des §
13a Abs. 1 BauGB.

Der Bebauungsplan bereitet dariber hinaus weder Vorhaben vor, die UVP-pflichtig
sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir die Beeintréchtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Im Rahmen der Bebauungsplandanderung werden unabhéngig davon die umweltbezo-
genen abwdgungserheblichen Belange sachgerecht ermittelt und behandelt. Ebenso
werden die artenschutzrechtlichen Belange erhoben und bericksichtigt.

Die Voraussetzungen fir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind somit gegeben.
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10. Kosten

Neben den Verwaltungskosten fir die Erstellung des Bauleitplans entstehen fir die Er-
richtung der Sportanlage Kosten von voraussichtlich ca. 228.000 Euro.

Kleinspielfeld und Sprunggrube incl. aller 194.680
Erdarbeiten

Honorar 33.320

Gesamt 228.000

Bei der Realisierung ist beabsichtigt, eine Summe von 150.000 Euro Gber ein von der
Schule durchgefihrtes Sponsorenprojekt einzubringen.

Anhang

1. Anlage 1_ Biotop- und Nutzungsstruktur
2. Anlage 2_ Planung Schulsportanlage

Stadtplanungsamt, 29.10.2013

24



EIT AR 29330

I¥ 32Uy

wegg pesbunueidipeis

| abejuy

npjnyssbunziny pun -dojoig

bunispuy *| Blagqipoy

00SL: L'

ayasianja91Z
eydy-121Z
woyezudg
sugoy
auejeld
apur
ayasiny
ITRTH
uwoyepjed
ayaig
woyebiag

(ayota10y 48po -jdwing)
aya1g ayasiueyawy

sa1seld / eydsy
(syoeya1ds) pueg

uasey

uspne}g / Jayonel}s abupaiu
yosngan / ay429H

wneg

:3dN3931

* /[ ainyog-Bimpn-jeiBpueT h 4

s
Y
y .
=Y
v S/
F "
~
i~ %
F




Anlage 2

{pieysbunan) goysiebny pun
(prossbungp) - {oqkeiion

~wem==77 —loveg ‘Burudsyiag

wyl % || aquibpuog |

Buobnzisisoyd

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN
KaristraBe 20
35444 Biebertal
Fon 04409 B1070
Fax D407 810730
rlofitog biebortaido
v b0G Litbarts. oo

Magistrat der Stadt GieBen, Gartenamt
Heuchelheimer Strabe 102, 35398 Gieben
Landgraf-Ludwig-Gymnasium

Schulsportanlage

Entwurf
Lageplan

oMon SYOH
unozbuojyjjog




