DRUCKSACHE G-26/068

BESCHLUSSVORLAGE

Dezernat/ Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum

V / Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 29.04.2026
Betreff:

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Unterwiehre-Nord“, Plan-Nr. 4-93

(Wiehre)

a) Beschluss iiber die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gungen eingegangenen Stellungnahmen

b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge  Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss

1. BaUStA 06.05.2026 X X

2.GR 19.05.2026 X X
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: nein

Finanzielle Auswirkungen: nein

Auswirkungen auf den Klima- und Artenschutz: ja, siehe Anlage 6 dieser Drucksache
Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschlief3t iiber die zum Entwurf des Bebauungsplans mit ortlichen
Bauvorschriften ,,Unterwiehre-Nord*, Plan-Nr. 4-93, wihrend den féormlichen Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligungen vom 13.10.2025 bis zum 14.11.2025 sowie
vom 17.02.2026 bis zum 18.03.2026 eingegangenen Stellungnahmen entsprechend
den Entscheidungsvorschlagen in den Anlagen 7 und 8 der Drucksache G-26/068.

2. Der Gemeinderat beschlieldt die Satzung liber den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bau-
vorschriften ,Unterwiehre-Nord“, Plan-Nr. 4-93, die Planzeichnung, die textlichen
Festsetzungen, die Begriindung und den Umweltbericht gema den Anlagen 2 bis 6
der Drucksache G-26/068.
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Anlagen:

1. Lage des Plangebiets

2. Satzung

3. Planzeichnung

4. Textliche Festsetzungen

5. Begrindung

6. Umweltbericht

7. Entscheidungsvorschldge zu den in der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
(Offenlage) vom 13.10.2025 bis zum 14.11.2025 eingegangenen Stellungnahmen

8. Entscheidungsvorschliage zu den in der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
(Offenlage) vom 17.02.2026 bis zum 18.03.2026 eingegangenen Stellungnahmen

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wiehre im Stadtbezirk Unterwiehre Nord. Das
Plangebiet besteht aus zwei Teilflachen, die durch die Basler Strale raumlich voneinan-
der getrennt werden. Die Lage des Plangebiets ist in der Anlage 1 dieser Drucksache
dargestellt.

2. Ausgangslage

Anlasslich eines — nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilenden — Bauvorhabens
im Blockinnenbereich des Plangebiets ist die Dringlichkeit deutlich geworden, die gru-
nen Inseln sowie die klimarelevanten Baumbestande bauleitplanerisch als Teil des
bioklimatischen Hitzeentlastungssystems zu sichern. Daher hat der Gemeinderat am
16.05.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterwiehre-Nord", Plan-Nr. 4-93,
sowie die Aufstellung einer Veranderungssperre beschlossen (siehe Drucksache
G-23/104). In der Gemeinderatssitzung am 06.05.2025 wurde die Veranderungssperre
erstmalig verlangert (siehe Drucksache G-25/089).

Der Gemeinderat beschloss am 30.09.2025 den Entwurf des Bebauungsplans ,Unter-
wiehre-Nord*, Plan-Nr. 4-93, zur Offenlage (siehe Drucksache G-25/156). Die Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung zu diesem Entwurf fand vom 13.10.2025 bis zum
14.11.2025 statt.

Aufgrund der erforderlichen Anderung der Verfahrensart vom vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB in das Regelverfahren, der zwischenzeitlichen Weiterentwicklung
von Planungsinhalten und der Anderung des Planumgriffs hat der Gemeinderat am
03.02.2026 einen Uberarbeiten Entwurf des Bebauungsplans sowie der Begriindung
mit Umweltbericht fir eine erneute Offenlage beschlossen (siehe Drucksache
G-26/020). Die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zu diesem Entwurf fand vom
17.02.2026 bis zum 18.03.2026 statt.
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3. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom 13.10.2025 bis 14.11.2025

Im Rahmen der Beteiligung vom 13.10.2025 bis einschliefslich 14.11.2025 gingen vier
Stellungnahmen von Behorden und Tragern offentlicher Belange (ToB) sowie zwei
Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit ein. Die erste von zwei Stellungnahmen von
Privatpersonen wendet sich gegen den Ausschluss von Garagen und Carports. Die
zweite Stellungnahme richtet sich neben der gewahlten Verfahrensart hauptsachlich
gegen die Festsetzung einer privaten Grinflache und die Festsetzung einer Flache fir
Nebenanlagen auf dem Grundstlick der Privatperson. Daraufhin wurden die textlichen
Festsetzungen angepasst. Garagen und Carports sind nunmehr zulassig. Nebenanla-
gen unterliegen keiner Hohenbegrenzung mehr. Die Formulierung der Festsetzung der
Grinflachen wurde angepasst. Weiter wurde die Verfahrensart geandert, der Bebau-
ungsplan wird im sog. Regelverfahren aufgestellt. Die Einwendungen sowie der jewei-
lige Entscheidungsvorschlag der Verwaltung werden in Anlage 7 dieser Drucksache
dargestellt.

4. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom 17.02.2026 bis 18.03.2026

Im Rahmen der Beteiligung vom 17.02.2026 bis einschlief3lich 18.03.2026 gingen acht
Stellungnahmen von Behorden und Tragern offentlicher Belange (T6B) sowie eine
Stellungnahme seitens der Offentlichkeit ein. Daraufhin wurden die unter Denkmal-
schutz stehenden Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmaler) in der Planzeichnung
(siehe Anlage 3 dieser Drucksache) nachrichtlich gekennzeichnet. Die Einwendungen
sowie der jeweilige Entscheidungsvorschlag der Verwaltung werden in Anlage 8 dieser
Drucksache dargestellt.

5. Ausblick

Mit dem Satzungsbeschluss wird das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen. Der
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften tritt mit der anschlieenden 6ffentlichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Ansprechperson ist Frau Alexander, Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4157.

- Blrgermeisteramt -
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Satzung
der Stadt Freiburg i. Br.

Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
,unterwiehre-Nord“, Plan-Nr. 4-93

Aufgrund des § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24, Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18. No-
vember 2025 (GBI. 2025 Nr. 124), des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und des § 74 der Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416) zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am (Datum des Satzungsbeschlusses) folgende Satzung beschlossen.

§1
Bebauungsplan und Geltungsbereich

Fur den Bereich der Grundstiicke in der ndrdlichen Teilflache des Geltungsbereichs mit den
FIst.Nrn. 3688, 3688/3, 3689, 3690, 3691, 3692, 3693, 3694, 3695, 3696, 3697, 3697/1,
3698, 3698/1, 3699, 3700, 3701, 3702, 3703, 3704, 3705, 3706, 3707, 3709, 4266, 4267,
4268, 4268/1, 4270, 4271, 4272, 4273, 4274, 4275, 4276, 4276/1, 4277, 4278, 4279, 4280,
4281, 4282, 4283 sowie einem Teilbereich der FIst.Nr. 3685, begrenzt

- im Norden durch die Kronenstral3e, das FIst.Nr. 3688/4, die Bebauung Kronenstral3e 1/1a
und GoethestralRe 2 (FIst.Nr. 3686), eine Teilflache der Goethestral3e sowie die Niederau,

- im Osten durch die Gertrud-Luckner-Gewerbeschule (FIst.Nr. 4262) sowie die
Kirchstralle,

- im Suden durch die Basler Stral3e,

- im Westen durch die Bebauung der SchwimmbadstralRe 1 bis 13 (FIst.Nrn. 3712, 3713,
3714,3715, 3716, 3717,3718)

sowie fUr den Bereich der Grundstiicke in der stdlichen Teilflache des Geltungsbereichs mit
einem Teilbereich des Flst.Nr. 3711/1 sowie mit den FIst.Nrn. 3685/2, 3964, 3965, 3966,
3966/1, 3968, 3969, 3969/1, 3970, 3970/1, 3971, 3972, 3973, 3974, 3975, 3976, 3977,
3978, 3979, 3980, 3980/1, 3981, 3982, 3983, 3984, 3985, 3986, 3986/1,3961,3961/1, 3962,
3963, 3967, 3987, 3988, 3989, 3990, 3991, 3992, 3993, 3994, 3995, 3996, 3997, 3998,
3999, 4000, 4001, begrenzt

- im Norden durch die Basler StralRe,

- im Osten durch die Bebauung der GoethestralRe 25 bis 61 (FIst.Nrn. 4252, 4251, 4250.
4248,4247,4246,4245,4244,4243,4242,4145,4144,4143,4142,4141,4140,4139,
4138 und 4137) sowie durch die Konradstral3e (FIst.Nr. 3987/1),

- im Suden durch eine Teilflache der Schwimmbadstral3e, den Amselweg (FIst.Nr. 4002)
sowie die LorettostralRe und
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- im Westen durch die Bebauung der SchwimmbadstralRe 15 bis 27 (FIst.Nrn. 3956, 3955,
3954, 3953, 3952, 3951 und 3951/1),

im Stadtteil Wiehre
wird ein verbindlicher Bauleitplan nach § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) bestehend aus

1. der Planzeichnung vom (Datum des Satzungsbeschlusses)
2. den textlichen Festsetzungen vom (Datum des Satzungsbeschlusses)

Bezeichnung:
Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften ,,Unterwiehre-Nord*, Plan-Nr. 4-93,

beschlossen.

Mafgebend fur die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist bei einem Widerspruch
zwischen dem Textteil der Beschreibung des Geltungsbereichs und der Planzeichnung die
Planzeichnung vom (Datum des Satzungsbeschlusses).

§2
Ortliche Bauvorschriften

Zuséatzlich werden nach 8 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) fur das in § 1
bezeichnete Gebiet folgende 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

1. Fassadengestaltung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Mindestens 50 % der Gebaudefassadenflachen sind in hellen Farbténen mit einem Hell-
bezugswert (HBW) von > 60 und einem TSR-Wert (Total Solar Reflectance) von > 25 %
auszufihren.

2. Werbeanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Bereich des Hauseingangs bis zur
Dachunterkante des Vordachs mit einer Grof3e von max. 0,4 m x 0,4 m zulassig.

2.2. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht, drehbare Werbetrager
bzw. mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer, Displays oder Ahnli-
ches sind unzuléssig. Akustische Werbeanlagen sind ebenso unzuléssig.
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3.

(1)

(@)

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind ausschlief3lich in Form von Staketenzaunen aus Metall oder vergleich-
barem Material, sofern eine ausreichende Einsehbarkeit zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bestehen bleibt, um eine vollstandig geschlossene und abgeschottete Wirkung zu
vermeiden, oder in Form von lebenden Hecken aus Laubgehdlzen zuléssig. Im Ubrigen
sind Einfriedungen unzulassig.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Wege- oder Stellplatz-
flachen oder deren Zufahrten genutzt werden, sind dauerhaft zu begriinen. Kunstrasen
sowie grof3flachige Schotterungen (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschiittungen) zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.

Nutzung erneuerbarer Energien

Abweichend von 8 2 Nrn. 1 bis 4 dieser Satzung ist die Nutzung erneuerbarer Energien
uneingeschrankt zulassig.

83
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahr-
lassig den in § 2 genannten Vorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten kénnen nach § 75 Abs. 4 LBO in Verbindung mit § 17 Abs. 1 und
2 Ordnungswidrigkeitengesetz (OWiG) mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

84
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Freiburg i. Br., (Datum Unterschrift OB)

Martin W. W. Horn
Oberbirgermeister



19N

TS Arse

Anlage 3 zur DRUCKSACHE G-26/068
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3.1.

3.2.

Anlage 4 zur DRUCKSACHE G-26/068

BEBAUUNGSPLAN MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
»UNTERWIEHRE-NORD", PLAN-NR. 4-93

(Stand: 19.05.2026 / Datum des GR-Sitzungstermins)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach 8 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

In Ergdnzung der Planzeichnung gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen:

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Die maximal zul&ssige uberbaubare Grundstucksflache wird als die durch die Baulinien
und Baugrenzen festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Die festgesetzten Baulinien kénnen durch Vorbauten in einer Tiefe von max. 2,50 m und
einer Breite von max. 6,00 m Uberschritten werden.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FLACHEN FUR STELLPLATZE
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 12, 14 BauNVO)

Nebenanlagen einschlie3lich Giberdachter Fahrradabstellplatze, Stellplatze, (Tief-)Gara-
gen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache sowie in den
hierfir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Dacher der Nebenanlagen, Carports und (Tief-)Garagen sind flachig mit einer arten-
reichen Saatmischung bestehend aus mindestens 15 verschiedenen, einheimischen
Krautern, Grasern (wobei Graser max. 50 % der Arten ausmachen dirfen) und Sedumar-
ten zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare SubstrathGhe muss
mindestens 10 cm betragen.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen.

UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB)

Notwendige Flachenbefestigungen (Zufahrten, Zuwegungen, Fahrradabstellplatze,

Stellplatze, Hofflachen, Terrassen, u. A.) sind mit einem wasserdurchlassigen Belag her-
zustellen.
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5.1.

5.2.

5.3.

54.

6.1.

6.2.

PRIVATE GRUNFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 2 und Nr. 20 BauGB)

Auf den privaten Grinflachen sind Zuwegungen in einem untergeordneten Umfang zu-
lassig.

Auf den privaten Griinflachen 1 sind Nebenanlagen nicht zulassig.

Auf den privaten Griinflachen 2 sind Nebenanlagen nur in Form von Gewachshausern
und Gartenhdusern bis zu einer Grundflache von max. 10 m2 und mit einer Hohe von max.
2,5 m uber der bestehenden Gelandeoberkante zuléssig.

Auf den privaten Grinflachen 2 sind Terrassen oder Pergolen bis zu einer Grundflache
von 10 m2 zulé&ssig.

ERHALT UND ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONS-
TIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie
durch Baumpflanzungen der gleichen Baumordnung zu ersetzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Je angefangener 250 m2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache ist ein standortgerechter
Laubbaum I. oder Il. Ordnung (4x verpflanzte Hochstamme, bei Laubbaumen mit einer
MindestgroéfRe von 20-25 cm Stammumfang) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die nach Nr. 6 zum Erhalt festgesetzten Baume bzw. bereits auf dem Grundstiick ste-
hende Baume mit einem Stammumfang von mindestens 20 bis 25 cm werden angerech-
net. Bei fehlender Flachenverfiigbarkeit ist eine Ausnahme hiervon zulassig.

Hinweise:

Bei den Gehdlzpflanzungen sollten vorzugsweise standortgerechte, heimische Gehdlze
aus dem Vorkommensgebiet ,,5.1 Stddeutsches Hiigel- und Bergland, Frédnkische Plat-
ten und Mittelfrankische Becken* mit gesicherter Herkunft und Zertifizierung verwendet
werden. Eine Auflistung dieser findet sich in der Publikation ,,Gebietseigene Gehdlze in
Baden-Wiirttemberg“ der LUBW 2024.
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B.

ARTENSCHUTZ

ZEITRAUM FUR RODUNGEN

Zur Verhinderung von Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Tierindividuen sind
das Roden von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen sowie das Entfernen der Vege-
tationsdecke in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 31. Oktober verboten. Die Vorschriften des
§ 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)sind zu beachten. Dies dient auch der
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BEGUTACHTUNGEN

Im Plangebiet gibt es vielseitige Habitatpotenziale. Daher kann das Vorkommen von ar-
tenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden, ins-
besondere der Tierartengruppen Vogel und Fledermause.

Artenschutzrechtlich prifungsrelevant sind die in Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) geflihrten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie
alle européischen Vogelarten.

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie bzw. europa-
ischen Vogelarten nach Vogelschutzrichtlinie ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

e Fang-, Verletzungs- und Tétungsverbot: Es ist verboten, wildlebenden Tieren nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

e Zerstorungsverbot: Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildleben-
den Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren. Abweichend
davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten in raumlichem Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird.

e Stérungsverbot: Es ist verboten, wildlebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Abweichend
davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei Abriss, Neubau-, Anbau- oder Sanie-
rungsmafinahmen zu vermeiden oder auszugleichen, kdnnen artenschutzrechtliche Mal3-
nahmen erforderlich werden.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind eine
gutachterliche artenschutzrechtliche Einschatzung im Rahmen des jeweiligen Bauan-
tragsverfahrens einzuholen sowie ggf. Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmalinahmen durchzufiihren. Die entsprechenden Gutachten sind dem Bauantrag bei-
zulegen.

-3-
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C. HINWEISE

1. FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

2. VERBOT VON SCHOTTERGARTEN

Das gesetzlich geltende Verbot von Schotterflachen gemal} § 21a Naturschutzgesetz
(NatSchQG) ist zu beachten.

3. BAULICHE ANLAGEN IN HQ-100 FLACHEN

Mit dem Ausbau der Hochwasserriickhaltebecken Bohrertal und Breitmatte ist das Plan-
gebiet frei von Uberflutungsflachen im Hochwasserfall HQ100 (s. Auszug aus der Mo-
dellierung der Uberflutungsflachen im Hochwasserfall HQ100 mit Berticksichtigung des
HRB Bohrertal).

Die Anderung wird in der Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarten aufgenommen.

Bei einem HQextrem ist das Plangebiet weiterhin betroffen.

4. STARKREGEN

Das Plangebiet weist im Starkregenfall ausgepragte FlieBwege und Einstaubereiche so-
wohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Grundstiicken auf. Starkregenangepasste
Bauen wird empfohlen:

Gebaude und Keller sollen tberflutungssicher gegen von auf3en eindringendem Wasser
bei Starkregen ausgefiihrt werden. Das Gelande und die Freiflachen sind topografisch so
anzulegen, dass eine niederschlagsbedingte Uberflutung im Geb&aude vermieden wird.
Insbesondere bei Zufahrten zu Tiefgaragen oder anderen tieferliegenden Raumen mit
hohem Schadenspotential (Technikraume etc.) wird hinsichtlich Starkregenvorsorge ein
ausreichender Hohenunterschied zur wasserfilhrenden Rinne empfohlen. Entsprechend
der topgraphischen Gegebenheiten wird zusatzlich eine Uberflutungssichere Ausfiihrung
an allen maRRgeblichen Gebaudeteilen gegen abflieRendes Niederschlagswasser v.a. bei
Starkregen (Tur- / Fensterdffnungen im Erdgeschoss und Keller, Lichtschachte etc.) emp-
fohlen (Objektschutz).

Die Starkregengefahrenkarten stehen online unter www.freiburg.de/starkregen zur
Verflgung.
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5. DIN-VORSCHRIFTEN UND EMPFEHLUNGEN

Die in den vorstehenden Bestimmungen genannten DIN-Vorschriften und Empfehlungen
sind beim Beratungszentrum Bauen, Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg, wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten einzusehen. Die DIN-Vorschriften sind auch bei der Beuth
Verlag GmbH, BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin, erhaltlich und beim Deutschen Patent-
und Markenamt, 80331 Miinchen, archivmalfig gesichert hinterlegt.

6. ENTWASSERUNG

Tiefliegende Raume (Tiefgaragen etc.) missen gegen eindringendes Wasser geschiitzt
werden. Zum Schutz vor Rickstau aus der offentlichen Kanalisation ist die Grundsttick-
sentwasserung gemald DIN 1986-100 in Verbindung mit § 11 Abs. 1 Stadtentwasse-
rungssatzung auszulegen und zu sichern. Zum Schutz vor Uberflutung aus dem o6ffentli-
chen Verkehrsraum sind die Zugange mindestens 10 cm tber dem Niveau der wasser-
fihrenden Stral3enrinne zu fuhren.

7. BEGRUNUNG VON NEBENANLAGEN
An ausgewahlten Stellen sollte - liber die Vorgaben der Festsetzung Nr. A.3.1 hinaus-
gehend - eine Substratstarke von 20 cm aufgebracht werden, um durch entstehende
Anhiigelungen die Standortvielfalt zu erhéhen.

Zum Schutz der Gewasser dirfen nur auswaschungsarme Dichtungsbahnen verwendet
werden. Eine Dingung sollte nur maf3voll erfolgen und auf chemische Pflege ist zu ver-
zichten.

Es wird empfohlen, den Dachaufbau verdunstungsaktiv auszubilden (Kapillarwirkung
etc.).

Fiar die fachgerechte Ausfilhrung der Dachbegrinung werden die FLL-Dachbegriinungs-
richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e. V.
»Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinungen® (www.Fll.de))
und die Vero6ffentlichungen des Bundesverbands GebaudeGriin e.V. (BuGG) zur Dach-
und Fassadenbegriinung in Verbindung mit der solaren Energiegewinnung (z. B. ,Solar-
Griindach”) empfohlen.

Bei einer Kombination von Photovoltaik-Modulen (PV) und Dachbegriinung (Solar-Griin-
dach) mit einer auflastgehaltenen Aufstanderung der PV-Module durch die Dachbegru-
nung wird ein Abstand von mindestens 20 cm zwischen der Substratschicht und der Un-
terkante des PV-Moduls sowie ein Solarmodul(doppel)reihenabstand von mindestens
50 cm zur Pflege empfohlen. Es wird ein Griindachaufbau empfohlen, der das gespei-
cherte Niederschlagswasser pflanzenverfligbar macht und die Verdunstung férdert.
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8.

DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet stehen Anlagen unter Denkmalschutz. Dies betrifft die Anlagen der
SchwimmbadstralRe 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, der KonradstraRe 25-
30, 32,34 und 36, der Goethestralie 3-21, 23, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 50 und
52, der Basler StralRe 17, 20, 32, 34, 36, 38, 40 und 42, sowie der Kronenstral3e 3. Jegli-
che bauliche Anderung an den Gebauden oder Veranderung an deren Griinflachen und
Vorgarten bedarf einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Sollten bei der Durchfiihrung von baulichen MaRnahmen archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemafR? § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Denkmalbe-
horde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten bzw. aufféallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehotrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemali3 § 27 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Im Plangebiet liegt zum Teil das archdologische Kulturdenkmal ,Kloster Adelhausen®,
Nr. 50, ADAB-Id 104888387. An der Erhaltung von Kulturdenkmalen besteht ein 6ffent-
liches Interesse. Im Falle baulicher MalZnahmen im Bereich des archaologischen Kultur-
denkmals mit erforderlichen Bodeneingriffen, die zur Zerstérung des Kulturdenkmals
fuhren werden, gilt Folgendes: In solchen Fallen ist der Veranlasser der Zerstérung gem.
8 6 S. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kul-
turdenkmals im Rahmen einer archdologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Ziel dieser
Maflnahme ist es, wenigstens den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kul-
turhistorische Quelle fur kiinftige Generationen zu erhalten.

Die Rettungsgrabung erfolgt durch ein privates Grabungsunternehmen, das vom Veran-
lasser auf eigene Kosten beauftragt wird. Fur die Malinahme gelten die Grabungsrichtli-
nien des Landes Baden-Wirttemberg sowie der Genehmigungsvorbehalt gem. § 21
DSchG (Nachforschungsgenehmigung).

Die Rettungsgrabung ist vor Beginn aller baulichen Erdarbeiten im Bereich des vorgese-
henen Baufensters sowie aller von Leitungsbau, Rickbau oder sonstigen Bodeneingrif-
fen betroffenen Arealen erforderlich.

Die Termine der Baumalinahmen sind mit dem Grabungsunternehmen frihzeitig im Vor-
feld abzustimmen. Fir die Rettungsgrabung ist ein ausreichend grol3es Zeitfenster frei-
zuhalten. Um fir das Bauvorhaben Planungssicherheit herzustellen, wird der Abschluss
einer dffentlich-rechtlichen Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiirttemberg,
vertreten durch das Landesamt flr Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
empfohlen. Darin werden die Rahmenbedingungen und Einzelheiten zur Durchfiihrung
der Rettungsgrabung festgelegt und die Kostentragung geregelt.
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10.

11.

12.

NATURDENKMALE (EINZELGEBILDE)

Die beiden Naturdenkmale Nr. 83110000149 (Blutbuche) und Nr. 83110000152
(Lawsons Scheinzypresse) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Zum Schutz der
Baume wahrend Bauarbeiten sind die Vorschriften der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen) einzuhalten.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Die Freiburger Baumschutzsatzung in der jeweils gultigen Version ist zu beachten.

FASSADENBEGRUNUNG

Fir Fassaden, die sich fir eine Fassadenbegriinung eignen, wird eine Begriinung mit
selbstkletternden Ranken oder mit Unterstitzung durch entsprechende Rankhilfen emp-
fohlen. Die Pflanzquartiere sollten mindestens 0,50 m2 grof3 und mindestens 50 cm tief
sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,00 m?3 betragen.

INSTALLATION VON SOLARANLAGEN

Hinsichtlich der Pflicht zur Installation von PV-Anlagen wird auf die zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung jeweils aktuelle Fassung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttem-
berg (KlimaG BW) sowie der Verordnung zu den Pflichten zur Installation von Photovol-
taikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-
VO) verwiesen.

Freiburg i. Br., (Datum des
Satzungsbeschlusses)
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
BlUrgermeister
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1 ANLASS DER PLANUNG

Das ca. 8,2 ha grof3e Gebiet befindet sich im Stadtteil Wiehre, stidlich der Kronen- und
der Lessingstral3e. Das Gebiet ist gekennzeichnet durch Grunflachen mit klimarele-
vanten Baumbesténden in den Blockinnenbereichen sowie einer offenen Blockrand-
bebauung. In den vergangenen Jahren sind die an das Plangebiet angrenzenden Quar-
tiere nachverdichtet worden, wodurch griine Innenbereiche Gberbaut wurden. Diese
Bauvorhaben wurden als im unbeplanten Innenbereich zu beurteilende Vorhaben
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt. Im Zuge dessen sind zunehmend Bau-
ten in — von der Straf3e aus gesehen — zweiter Reihe entstanden, die eine hohe Versie-
gelung nach sich zogen.

Diese Entwicklung hat Folgen fur die stadtklimatische Situation des Stadtbereichs.
Das Plangebiet liegt innerhalb des hitzebelasteten Stadtgebiets im Umfeld von Hitze-
Hotspots, die im Rahmen der gesamtstadtischen Vulnerabilitatsanalyse des Klimaan-
passungskonzepts Hitze (KLAK Hitze) identifiziert wurden (Abbildung 1). Das Plange-
biet verfigt Gber groRe zusammenhangende begrinte Blockinnenbereiche und einen
klimarelevanten Baumbestand. Mit der Sicherung dieser begriinten Flachen und des
Baumbestandes wird das Ziel verfolgt, eine weitere Ausbreitung der umliegenden
Hitze-Hotspots zu vermeiden. Damit verfolgt der Plan sowohl das Ziel einer nachhal-
tigen Sicherung der Wohnqualitat innerhalb des Quartiers als auch in den angrenzen-
den Quartieren.

Anlasslich eines weiteren — nach § 34 BauGB zu beurteilenden — Bauvorhabens im
Blockinnenbereich des Plangebiets ist die Dringlichkeit deutlich geworden, die griinen
Inseln sowie die klimarelevanten Baumbestande bauleitplanerisch als Teil des biokli-
matischen Hitzeentlastungssystem zu sichern.

Hutspot
Mlttel IOberwmhre und Oherau Nord ©

Abblldung 1 Angrenzende Hot Spdf Gebiete. Blau Hot Spot bei Nacht, rot Hot Spot am Tag, schwarz:
HotSpot Gebiete (FreiGis)

-3-
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31

ZIEL DER PLANUNG

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen werden mit dem Bebauungsplan mit drtlichen
Bauvorschriften ,,Unterwiehre-Nord* verfolgt:

¢ KlimaanpassungsmafRnahmen mit dem Ziel die Ausweitung von angrenzender
Hitze-Hotspots in der Unterwiehre zu verhindern,

e Festsetzungen von MaRnahmen aus dem KLAK Hitze: Sicherung von klimawirksa-
men Elementen des bioklimatischen Hitzeentlastungssystems: Grinflachen und
Baumbestand, Begrenzung der bebaubaren Flache,

e Festsetzungen von MalRnahmen aus dem KLAK Regenwasser: Erhalt von Baum-
und Grinflachenbestand tragt mal3gebend zur Verdunstungskiihlung bei und
wirkt sich positiv auf das lokale Kleinklima aus; wasserdurchlassige Belage bei-
spielsweise bei Stellplatzen erhéhen die Versickerungsflache,

e Sicherung der charakteristischen offenen Blockrandbebauung mit grinen Blockin-
nenhdfen und Vorgartenzonen aus der Griinderzeit sowie der pragnanten Baum-
reihen im StralRenraum,

¢ Verhinderung einer — weiteren - stadtebaulichen Fehlentwicklung.

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

Lage im Stadtgebiet

Das ca. 8,2 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wiehre im Stadtbezirk Un-
terwiehre-Nord. Das Plangebiet besteht aus zwei Teilflachen. Der Bereich der nérdli-
chen Teilflache des Geltungsbereichs wird begrenzt

¢ im Norden durch die Kronenstral3e, das FIst.Nr. 3688/4, die Bebauung der Kronen-
straRe 1/1a und GoethestralRe 2, eine Teilflache der GoethestralRe sowie die Nie-
derau,

e im Osten durch die Gertrud-Luckner-Gewerbeschule sowie die Kirchstralde,

e im Siden durch die Basler Straf3e und

e im Westen durch die Bebauung der SchwimmbadstralRe 1-13.

Der Bereich der stidlichen Teilflache des Geltungsbereichs wird begrenzt

e im Norden durch die Basler Strale,

e im Osten durch die Bebauung GoethestralRe 25 bis 61 sowie durch die Kon-
radstralle,

e im Suden durch eine Teilflache der SchwimmbadstralRe, den Amselweg sowie die
LorettostralRe und

e im Westen durch die Bebauung Schwimmbadstral3e 15 bis 27.

Der Geltungsbereich umfasst sowohl Baugrundstiicke, die sich ausschlieBlich im Pri-
vateigentum befinden, als auch 6ffentliche Verkehrsflachen.
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Beschreibung des Plangebiets

Der Stadtteil Wiehre besteht seit dem Jahr 1008, erhélt jedoch wenige bauliche Struk-
turen, die bereits vor der Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden sind. Einige Strafl3en-
fuhrungen wie etwa die Basler Stral3e stammen aus einer friheren Zeit als die Bauten
selbst. Die Wiehre wird von Villen und Mietshausern im Stil des Historismus und des
Jugendstils gepragt.

Das Plangebiet wird gepragt von der Typologie der offenen Blockrandbebauung. Die
Gebaude haben in der Regel kleine Vorgarten. Entlang der Kronen- und der Basler
StralRe stehen die Geb&dude direkt am Gehweg. Siudlich der Basler Stral3e sowie im
westlichen und o6stlichen Bereich des nordlichen Geltungsbereichs stehen teilweise
Gebéaude zusatzlich in der zweiten Reihe. AufRerdem lassen sich Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen wie Schuppen innerhalb des Blockinnenbereichs vorfinden. Die mit
bis zu drei Geschossen dicht bebauten Blockrander stehen im Kontrast zu den jewei-
ligen Blockinnenbereichen. Diese sind begrint und weisen teilweise einen alten
Baumbestand auf. Es handelt sich um private Gartenflachen, die gartnerisch angelegt

sind.
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Gebaude in zweiter Reihe bestehen auf den Grundstiicken Goethestrafl3e 5a (FIst.Nr.
4282), Basler Straf3e 9a bis 9c (FIst.Nr. 4267), Basler Stral3e 11 (FIst.Nr. 4268/1), Bas-
ler StralRe 38a (FIst.Nr. 3968/1) und der Basler Stral3e 40a (FIst.Nr. 3966). Diese Ge-
baude bestehen bereits seit mehr als sieben Jahren. Fir die Bauvorhaben Kon-
radstralBe 36a (FIst.Nr. 3986/1) und Basler StraRe 36a (FIst.Nr. 3970/1) wurden Bau-
genehmigungen im Jahr 2023 bzw. im Jahr 2024 erteilt. Auf dem Grundsttick Basler
Stral3e 36 a (FIst.Nr. 3970/1) wurde die urspriingliche Bebauung abgerissen; der Neu-
bau wird derzeit errichtet. Die Bebauung des Grundstiicks Konradstral3e 36a wurde
noch nicht begonnen. Fir das Geviert Konradstral3e, Amselweg und Goethestralle
wurde in der Vergangenheit keine Baugenehmigung fir die Errichtung von Hauptge-
bauden in den riickwartigen Bereichen erteilt.

Die Bebauung besteht zu einem grof3en Teil aus mehrgeschossigen Bauten aus der
Spatgrunderzeit, oftmals mit hervortretenden Erkern. Der einheitliche Gesamteindruck
wird durch die Gestaltung der Fassaden aus der Griinderzeit verstarkt. Vereinzelt wer-
den innerhalb der Wohngeb&ude gewerbliche Nutzungen und freie Berufe ausgeubt.
Der Stral3enraum in der Unterwiehre-Nord ist von griinen Alleen gepragt. Durch die
offene Blockrandbebauung und den damit einhergehenden baulichen Licken zwi-
schen den Gebauden werden die griinen Innenhéfe innerhalb der Quartiere erlebbar
und der griine Gesamteindruck verstarkt.

Bauvorschriften entlang der neu angelegten Strafl3en gaben Leitlinien vor, die Hauser
in einer halboffenen Bauweise zu errichten. Daraus resultierten Doppelhduser und
Gruppenbauten mit einer Lange bis zu 35 m, die zueinander in einem Seitenabstand
von 9 m errichtet wurden. Hauseingange wurden auf Grund des gro3en Seitenabstan-
des oftmals entlang der Hausflanken positioniert.

Der Bereich des Bebauungsplans umfasst die Goethestral3e und Teile der Schwimm-
badstrale, die in hohem Mal3e von historischer Bebauung gepréagt sind. Es handelt
sich Uberwiegend um denkmalgeschitzte Gebaudesubstanz, die mit den umgebenden
Grunflachen und Einfriedungen gemaf § 2 DSchG geschuitzt sind. Dies betrifft die An-
lagen der Schwimmbadstral3e 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, der Kon-
radstralRe 25-30, 32,34 und 36, der GoethestralRe 3-21, 23, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40,
42, 44, 50 und 52, der Basler StraRe 17, 20, 32, 34, 36, 38, 40 und 42, sowie der
Kronenstralde 3.

Die aufwendig gestalteten Villen und Doppelvillen sind anschauliche Beispiele fur die
gehobenen, spekulativen Wohnbauten des Spathistorismus. Die Fassaden der beste-
henden Bauten werden von naturlichen hellen, pastellfarbige, beigen bis braun-rétli-
chen Fassadenfarben dominiert. Die Bauwerke wurden von verschiedenen Architekten
uberwiegend auf eigenes Risiko erstellt und anschlieRend an zahlungskraftige Kéaufer
veraul3ert. Die Gebaude dokumentieren die wichtige Rolle der selbststandigen Archi-
tekten bei der Entstehung der Wiehre und haben architektur- sowie stadtbauge-
schichtliche Aussagekraft. Als Dokument der gehobenen burgerlichen Wohnverhalt-
nisse in der Kaiserzeit haben sie auch sozialgeschichtlichen Wert.
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Das StrafRenbild wird nicht nur durch die oft aufwendig gestalteten historistischen
Fassaden, sondern auch durch die zugehérigen Vorgartenzonen mit den oftmals noch
bauzeitlichen Einfriedungen gepragt. Nicht nur fur das Einzeldenkmal ist die Vorgar-
tenzone von groRer Bedeutung flr das Erscheinungsbild, auch das historisch gut tiber-
lieferte StraRenbild ist gepréagt von den griinen Vorgartenzonen. Bis auf wenige Aus-
nahmen sind die Vorgarten im Bereich des Bebauungsplans gut Uberliefert und jeweils
Teil des Schutzguts Villenanwesen mit Garten und meistens auch Einfriedung. Auch
bauliche MalRBhahmen im Bereich der denkmalgeschitzten Griinflachen bedurfen einer

denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Goothestrage

Konraditrage

Konradstrage

&
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Aﬁ)ilduflﬁ Violett i-géaenstand des Denkmalschufies, Stand 2025
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Abbildung 4: rot= Gegenstand des Denkmalschutzes, g’rUn = Griinflachen unter Denkmalschutz
orange= archdologisches Kulturdenkmal, Stand 2025 (denkmalpflege-bw.de)

Ubergeordnete und informelle Planungen

Regionalplan

Nach & 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane, d. h. sowohl Flachennutzungsplane als auch
Bebauungsplane, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung
sind gemal § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz verbindliche Vorgaben in Form von textli-
chen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raumes. Die im regionalen Raumordnungsplan (RROP)
getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientierung flr Mal3nahmen der
zukunftigen Ortsentwicklung. Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalen Raum-
ordnungsplans ,Sidlicher Oberrhein* (2019) und ist als Siedlungsflache Bestand
(Wohn- und Mischgebiet) ausgewiesen. Die Art der baulichen Nutzung beurteilt sich
weiterhin nach 8§ 34 BauGB und insbesondere der Wohnbaubestand wird durch die
Planung nicht tangiert, weshalb der vorliegenden Planung keine raumordnerischen
Ziele entgegenzuhalten sind.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2020 (FNP 2020) stellt fir die Bebauung stdlich der Basler
Stral3e eine Wohnbauflache und fir die Bebauung nérdlich der Basler Stral3e ge-
mischte Bauflachen dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans verstof3en nicht ge-
gen das Entwicklungsgebot nach 8§ 8 Absatz 2 BauGB.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020

Stadtebauliches Klimaanpassungskonzept fiir das Handlungsfeld Hitze

Das gesamtstadtisch-strategische Klimaanpassungskonzept fir das Handlungskon-
zept Hitze (KLAK Hitze, siehe Drucksache G-19/014) zeigt — unter anderem aufbauend
auf der Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2018 — Handlungskulissen flir Mal3hahmen
zur Klimaanpassung auf und ist im Rahmen der Bauleitplanverfahren als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept zu berlcksichtigen.

Mit MalRnahmen zur Klimaanpassung sollen Planungs- und Bauvorhaben angesichts
des Klimawandels klimaresilienter ausgefuhrt werden, damit Stadtquartiere auch zu-
kunftig gesund und lebenswert bleiben. Zunehmend beeintrachtigen Temperaturen
von mehr als 30°C am Tag bzw. von mehr als 20°C in der Nacht Menschen in ihrem
Alltag, unterwegs, im Freien, beim Spielen, am Arbeitsplatz und in ihren Wohnungen.
Deshalb sind im Stadtebau Geb&ude und Freirdume hitze- und wassersensibel zu pla-
nen und die Durchgriinung, die Verschattung, das Regenwassermanagement sowie
die Entsiegelung zu berucksichtigen. Wahrend eine hohe Versiegelung von Flachen
zur Hitzebelastung von Quartieren beitragt und hohen Regenwasserabfluss erzeugt,
bewirken unversiegelte Flachen mit klimawirksamer Vegetation, unversiegelten Bo-
den und Bewadsserung aus Regenwasser eine Hitzeentlastung durch Verdunstungs-
kiihle. Mit Schatten spendender Vegetation lasst sich die Aufheizung von bebauten
Flachen und damit auch die gesundheitsgefahrdende nachtliche Warmeabstrahlung
reduzieren. Nachtliche Kaltluftstromungen sind stadtebaulich zu nutzen. Verschattete
Fufl3- und Radwege sind fur Freiburgs klimaneutrale Mobilitat essentiell.
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Die analytischen Grundlagen fur das KLAK Hitze bilden die Stadtklimaanalyse (Ana-
lyse der klimadkologischen Funktionen und Prozesse flr das Stadtgebiet Freiburg im
Breisgau) aus dem Jahr 2018 mit der Vulnerabilitaétsanalyse. Die Stadtklimaanalyse
basiert auf der Verwendung des Stadtklimamodells FITNAH-3 zur Ermittlung der kli-
matischen Parameter Lufttemperatur, Kaltluftprozessgeschehen und physiologische
Aquivalenttemperatur (PET). Das Stadtgebiet wurde im Modell in 25 m2 groRRe Ras-
terfelder eingeteilt; das entspricht methodisch einer mesoskaligen, d.h. mittleren Auf-
16sung.

Die gesamtstadtische Klimaanalysekarte fur die Tagsituation zieht als fachlichen Stan-
dard den humanbioklimatischen Index PET (Physiologisch Aquivalente Temperatur)
heran. Dieser Index ist auf das thermische Empfinden des Menschen bezogen und be-
ricksichtigt die klimatischen EinflussgroRen Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Wind-
geschwindigkeit und Strahlungstemperatur. Die Klimaanalysekarte stellt einen auf die
Baubldcke gemittelten PET-Index dar und soll einen Gesamtiberblick tber Freiburg
bieten.

Danach weist das Plangebiet wie weite Teile des Stadtgebietes an einem zu Grunde
gelegten heillen Sommertag mit austauscharmer Hochdruckwetterlage um 14 Uhr
(autochthone Sommerwetterlage) einen PET von 35,0 °C bis 41,0 °C auf und ist damit
bereits als stark warmebelastet eingestuft (Abbildung 6).

Bioklim. Situation: Griin- und Freifidchen

B Schwache Warmebelastung (< 29,0 “C)
Mélige Warmabaelastung (> 29,0 - 350 "C)
Starke Wiarmebalastung (> 35.0 - 41,0 *C)
Exirema Wikrmabealasiung (= 41,0 *C)

Bloklim. Situation: Sledlungsriume

Malkige Warmebelasiung (<= 35,0 *C)
Bl Starke Warmebelastung (> 35,0 - 41,0 "C)
I Exirems Wirmebelasiung (= 41,0 °C)

Abbildung 6: Auszug aus der Klimaanalysekarte Tag mit auf Baublécken gemitteltem PET-Index.
(KLAK Hitze S. 23)

Der Auszug aus den ,Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25m2)
um 14 Uhr* der Stadtklimaanalyse zeigt ein genaueres Bild der Klimasituation im Plan-
gebiet und unterstreicht die Bedeutung der begriinen Blockinnenbereiche (Abbil-
dung 7). Die begrunten Blockinnenbereiche im Bestand sind dadurch gekennzeichnet,
dass sie in einem klimarelevanten Umfang zusammenhangende begriinte Flachen bil-
den und einen klimarelevanten Baumbestand aufweisen. Letzterer zeichnet sich
dadurch aus, dass eine gro3ere Anzahl von gro3kronigen Baumen auf unversiegelten
Bdden innerhalb der Blockinnenbereiche vorzufinden ist. Durch die zahlreichen Baume
mit einem grofRen Kronendach-Anteil entsteht eine zusammenhangende Verschat-
tung. Zudem kuhlen groRe Baume deutlich stérker als viele kleine Baume. Durch ihre
ausgedehnten Kronen kdnnen sie viel mehr Sonnenstrahlung abschirmen und mit ihrer

-10 -
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groRRe Blattflache deutlich mehr Wasser verdunsten. Beides senkt die Luft- und Strah-
lungstemperatur spirbar. Zudem verfiigen sie Uber grofiere, tiefere Wurzelsysteme,
die auch in Trockenphasen Wasser erschliel3en, sodass ihre Verdunstungskihlung
langer und stabiler anhélt als bei vielen kleinen Baumen. Im Plangebiet entsteht somit
eine Symbiose aus den gro3en zusammenhangenden Griinflachen im Blockinnenbe-
reich und dem zahlreichen Baumbestand: Die unversiegelten Béden der Grinflachen
nehmen Niederschlagwasser auf und haben einen durchwurzelbaren, kiihlen, feuch-
ten Boden. Die Tageshdchsttemperaturen sinken so lokal ab und die gefuhlte Tempe-
ratur verbessert sich deutlich. Die Kiihlwirkung addiert sich flachig und bleibt langer
im Gebiet wirksam; Nachts kann Kaltluft ungehindert abflieBen. Wahrend die Lufttem-
peratur im Bereich der Bebauung und der Stral3enziige Werte von 34 °C bis 35 °C
erreicht, liegt die Lufttemperatur in den Blockinnenbereichen bei rund 30 °C und damit
bis zu 5 °C niedriger. Auch die reduzierten Werte in ihrem direkten Umfeld gehen auf
die Wirkung der Blockinnenbereiche zurlick. In den angrenzenden Quartieren der
Hitze-Hotspots, aul3erhalb des Plangebiets, steigt die Lufttemperatur auf bis zu 36°C.
Bei einem Verlust der privaten Grunflachen im Plangebiet durch Nachverdichtung,
Versiegelung oder Verlust von klimarelevantem Baumbestand steigt das Risiko, dass
sich die Hotspot-Bereiche anndhern bzw. ausbreiten und sich dartber hinaus weiter
erwarmen.
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Abbildung 7: Auszug aus den Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25 m2) um 14
Uhr, autochthone Sommerwetterlage (wolkenloser Himmel und kein tbergeordneter Wind) (Stadtklima-
analyse des KLAK Hitze)

Die Klimaanalysekarte der Nachtsituation stellt gesamtstadtisch den Temperaturun-
terschied zwischen der Lufttemperatur in der Stadt im Vergleich zu unbebauten
Freiflachen im Umland dar (Abbildung 8). Dieser wird als stadtischer Warmeinselef-
fekt bezeichnet. Die Einheit ist Kelvin (K) und entspricht ° Celsius, die Temperaturdif-
ferenz von 1K entspricht der gleichen Differenz von 1°C. Er istim Plangebiet zum Uber-
wiegenden Teil mit 4,5 - 5,5 K als hoch eingestuft. Im Bereich stidlich der Konradstral3e
ist dieser Warmeinseleffekt etwas schwacher und wird mit 3,0 - 4,5 K als mittel ein-
gestuft. Erkennbar ist, dass die im Nordwesten und Osten benachbarten Quartiere be-
reits eine sehr hohe Temperaturabweichung von mehr als 5,5 Kelvin aufweisen und
damit zu den Hitze-Hotspots beitragen.

-11 -
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Wirmeinselefiekt in den Siedlungsfliichen - Tempermturabwelichung
gegeniber Griin- und Freiflichen

Temparmiurabwaichung 3.0 K (goring)

Temperaturabweichung = 3.0 - 4.5 K (mittel)
B Temparaturabweichung = 4.5 - 5.5 K (hoch)
B Temparaturabwmichung = 5.5 K (sabr hoch)

Kaitiufileferung der Griln- und Freiflichen

Kalthultvolumanatrom gonng (<= 1500 mYs)

Kalthuftvolumanstrom millel (= 1500 - 2500 m*s)

Kalthuftvolumanstrom mittel (= 2600 - 3500 m*s)
B Kattuitvolumanstrom hoch (> 3500 - 4500 m"s)
B Kaithsftvolumensirom hoch (> 4500 - 8000 mYs)
B Haituftvolumenstrom sehr hoch (> 8000 m's)

Abbildung 8: Auszug aus der Klimaanalysekarte Nacht mit auf Baublécken gemitteltem Wéarmeinselef-
fekt (Temperaturunterschied Stadt zu unbebautem Umland). (KLAK Hitze S. 22)

In den Rasterergebnissen (Rasterfeld 25 m2) fur die Lufttemperatur um 4 Uhr zeigt
sich auch nachts ein Bild, das wieder deutlich die positive Klimarelevanz der grinen
Blockinnenbereiche hervorhebt: Wahrend die Lufttemperatur im Bereich der Bebau-
ung und der Stralenziuge Werte von 21 °C erreicht, liegt die Lufttemperatur in den
Innenbereichen bei rund 18 °C und damit bis zu 3 °C niedriger. Gut erkennbar ist auch
die Uberwarmung in den angrenzenden Quartieren, die zu den Hitze-Hotspots geho-
ren. Auch nachts steigt das Risiko, dass sich durch eine Nachverdichtung im Plangebiet
die umliegenden Hotspot-Bereiche ausbreiten bzw. anndhern und sich dartiber hinaus
weiter erwarmen.

B

B 20-130
B 30-140
B 140-150
[ 150-160
[ 160-17,0
17,0 - 18,0
18,0 - 18,5
18,5 - 19,0
18,0 - 19,5
19,5 - 20,0
20,0 - 20,5
[ 205-210
P 210-215
B 215-220

B ;20

Abbildung 9: Auszug aus den Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25m2) um 4 Uhr
autochthone Sommerwetterlage (Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)
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Zum néachtlichen Kaltluftprozessgeschehen in Freiburg gehdort ein System aus sechs
Talabwinden des Schwarzwaldes. Die kiihlen nachtlichen Talabwinde tragen erheb-
lich zur Abkuhlung und Durchliftung von weiten Teilen der Stadt bei.

Das Plangebiet liegt im Kaltlufteinwirkbereich von zwei Talabwindsystemen: zu einem
gréRReren Teil im ,,Talabwindsystem Nr. IV Dreisamtal* und zu einem kleineren Teil im
»Talabwindsystem Nr. lll Illenberg / Schauinsland®. Der Kaltluftvolumenstrom aus den
Kaltluftleitbahnen ist im Kaltlufteinwirkbereich bereits deutlich abgebremst, aber noch
wirksam fir die Abkuhlung der Siedlungsflachen. Ohne diese Kaltluft wére die nacht-
liche Uberwarmung hoéher. Die groRen privaten Garten mit inrem hohen Griinanteil
bilden sogenannte ,Kaltlufttrittsteine®. So bezeichnet die Stadtklimaanalyse einzelne
Grunflachen, die zwar nicht zusammenhangen, aber raumlich nah beieinander liegen
und nur durch wenige Hindernisse getrennt sind. Diese Kaltlufttrittsteine unterstitzen
den Kaltluftvolumenstrom, indem sie ihn mit kiihler Luft speisen. Aufgeheizte bebaute
Bereiche bringen ihn dagegen zum Erliegen. Die Garten mit ihrem Baumbestand wer-
denim MalRnahmenplan des KLAK Hitze daher auch als klimarelevanter Baumbestand
im Blockinnenbereich eingestuft. In den Kaltlufteinwirkbereichen empfiehlt die Stadt-
klimaanalyse des KLAK Hitze den Erhalt der heutigen baulichen Dichte bzw. eine Ver-
meidung weiterer Verdichtung, um die thermische Belastung nicht weiter zu erhéhen
sowie den Erhalt von Grinflachen zur Entwicklung eines bioklimatischen Hitzeentlas-
tungssystems. Dazu sind grine StralRenrdaume, kleine Griinanlagen, institutionelles
und privates Griun als ,Kaltlufttrittsteine zu vernetzen und zu entwickeln.

// 7 7% / 2 ///,,////
//// %, ’/f" .

Y

i

KLAK Hitze S. 24
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Die Stadtklimaanalyse hat auch die jahrliche Haufigkeit von Hitzetagen und -néchten
fur verschiedene Klimaperioden der Gegenwart und der Zukunft ermittelt und bewer-
tet. Die Modellierung berucksichtigte dafur den Siedlungsbestand ohne Nachverdich-
tungsszenarien. Die mittlere jahrliche Anzahl von Hitzetagen und -néchten je Klimape-
riode wird im KLAK Hitze als ,Hitzebelastung“ bezeichnet und in der gesamtstadti-

schen Karte fur Baubldcke gemittelt dargestellt.

Die bauliche Dichte, der Versiegelungsgrad und der Anteil von kiihleren Griinstruktu-
ren, wie dem klimarelevanten Baumbestand in den Innenbereichen der Quartiere des

Plangebiets, beeinflussen die Aufheizung oder Abkihlung eines Quartiers.

Hitzetage: Fur das Plangebiet wurde ermittelt, dass die gegenwartig noch geringe An-
zahl von jahrlichen Hitzetagen zukinftig auf eine hohe Anzahl steigt (Abbildung 11).
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Abbildung 11: Auszug aus den Karten mittlere jahrliche Anzahl Hitzetage in Gegenwart und in Zukunft

(bis 2050) fur Baublocke gemittelt (KLAK Hitze S. 30)

In den Rasterergebnissen (Rasterfeld 25 m?2) fur die jahrlichen Hitzetage in der
Klimaperiode 2021-2050 zeigt sich ein noch genaueres Bild, das deutlich die positive

Klimawirkung der privaten unversiegelten Grunflachen hervorhebt.
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ol
Abbildung 12: Auszug aus den Rasterergebnissen mittlere jahrliche Anzahl Hitzetage in Klimaperiode
2021 bis 2050 (KLAK Hitze mit Stadtklimaanalyse)

Hitzenachte: Wahrend die nachtliche Hitzebelastung im Plangebiet aktuell noch eine
mittlere Anzahl von Hitzenachten aufweist, wird erwartet, dass im Klimawandel ihre
Anzahl auf hoch im Zentrum und am Rand bis sehr hoch ansteigt (Abbildung 13). Das
Zentrum des Plangebiets bildet hier aufgrund der Bebauungs- und Grinstruktur mit
dem klimarelevanten Baumbestand in den Innenbereichen einen Widerstand gegen
ein nachtliches Aufheizen, so dass die Anzahl an Hitzen&chten niedriger als im Umfeld
bleibt.

Mit einer Nachverdichtung steigt die Wahrscheinlichkeit, dass auch im Zentrum des
Plangebiets die Anzahl der Hitzenachte auf sehr hoch ansteigen wird.

Hitzebelastung Nacht Gegenwart | Hitzebelastung Macht Zukunft | Anzahl Hitze-
nichte

B sehr gering
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~ | mittel
hoch
I sehr hoch

Abbildung 13: Auszug aus den Karten mittlere jahrliche Anzahl Hitzen&chte in Gegenwart und Zukunft
(bis 2050)

Fur das Plangebiet werden folgende rdumliche Handlungskulissen im KLAK Hitze
aufgezeigt:

-15 -



Begriindung, Plan-Nr. 4-93

3.3.3

Das Plangebiet liegt innerhalb des sogenannten ,hitzebelasteten Stadtgebiets im Um-
feld der Hitze-Hotspots“, einem bedeutenden Schwerpunktbereich der Klimaanpas-
sungskonzepte, in dem MalRBnahmen der Klimaanpassung eine hohe Prioritat haben.
Das Plangebiet ist von drei Hitze-Hotspots umgeben: dem Hitze-Hotspot Nr. 8 ,,Mit-
tel-Oberwiehre” im Osten, dem Hitze-Hotspot Nr. 12 ,Unterwiehre-Nord" in nord-
westlicher und einem kleineren Hitze-Hotspot in sidwestlicher Richtung. Hitze-Hot-
spots sind dadurch charakterisiert, dass dort die Hitzebelastung auf eine hohe Bau-
und Bevolkerungsdichte und auf ein Defizit an erreichbaren 6ffentlichen Griinflachen
sowie niedriger privater Freiraumversorgung zur Hitzeentlastung trifft. Auch ist insbe-
sondere in der Nacht der stadtische Warmeinseleffekt durch héhere Temperaturen als
im AuRenbereich sehr hoch. Das Zentrum des Plangebiets bildet dagegen aufgrund
seiner offenen Bebauungsstruktur und seiner Grunstruktur einen Ausgleich fur die
hochsommerliche stadtische Uberwarmung sowohl am Tage als auch in der Nacht und
hat damit eine positive Wirkung auf die Umgebung.

Der MaRnahmenplan des KLAK Hitze stellt fur den Umgriff den klimarelevanten
Baumbestand in den Blockinnenbereichen als wertvolles Element des stadtischen Hit-
zeentlastungssystems dar. Klimarelevante Baumbestande bestehen aus einer grof3e-
ren Anzahl von grofl3kronigen Baumen auf unversiegelten Bodenflachen. Sie liefern
eine hohe Verdunstungsrate, die zur Abkiihlung der sie umgebenden Bebauung bei-
tragt. Durch das Verschatten von Flachen und Gebauden wird deren Aufheizung und
nachtliche Abstrahlung reduziert. Dazu werden im Bebauungsplan mit értlichen Bau-
vorschriften ,,Unterwiehre Nord“, Plan-Nr. 4-93, der Erhalt der Baume im Blockinnen-
bereich und der StralRenbdume sowie die privaten Grinflachen festgesetzt. Mit der
Festsetzung zum Erhalt der StraBenbaume wird darlber hinaus sichergestellt, dass
FulRgangerwege durchgangig verschattet werden. Durch die Begrenzung der bebau-
baren Flache durch Baufenster und Flachen fir Nebenanlagen wird der Versiege-
lungsgrad im Plangebiet begrenzt. Durch die Festsetzung zur Errichtung von Stellplat-
zen in wasserdurchlassigen Belagen sowie der Begriinung der Dacher von Nebenan-
lagen, Caports und (Tief-)Garagen tragt ebenfalls zur Verdunstungskiihlung bei.

Das Plangebiet liegt im Kaltlufteinwirkbereich des nachtlichen Freiburger Talabwind-
systems. Dadurch ergibt sich aus dem KLAK Hitze eine hohe Umsetzungsprioritat fir
die Entwicklung eines bioklimatischen Hitzeentlastungssystems: griine Straf3en-
raume, kleine Griinanlagen, institutionelles und privates Grin sind als ,Kaltlufttritt-
steine* zu vernetzen und zu entwickeln.

Stadtebauliches Klimaanpassungskonzept fur das Handlungsfeld Regenwasser

Das gesamtstadtisch-strategische Klimaanpassungskonzept fir das Handlungskon-
zept Regenwasser (KLAK Regenwasser, siehe Drucksache G-24/058) zeigt Hand-
lungskulissen fur MalRnahmen zur Klimaanpassung auf und ist im Rahmen der Bau-
leitplanverfahren als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu bericksichtigen.

- 16 -
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Das Leitbild des KLAK Regenwasser gibt die Zielrichtung fir eine klimaangepasste
wassersensible Stadtentwicklung vor. Mit MaRnahmen zur Klimaanpassung sollen
Planungs- und Bauvorhaben angesichts des Klimawandels klimaresilienter ausge-
fuhrt werden, damit Stadtquartiere auch zukinftig gesund und lebenswert bleiben.
Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung dient durch Verdunstungskiihle und Pflan-
zenversorgung auch der Klimaanpassung. Die grof3en Freiflachen im Plangebiet bieten
eine groRRe Chance fliir Malnahmen, das Regenwasser von Dachern und befestigten
Flachen naturnah und pflanzenverfigbar zu nutzen. Mit dem Erhalt der privaten Frei-
flachen wird gesichert, dass im Bestand auf den Flachen mit unversiegelten Bdden bei
Niederschlag eine naturliche Flachenversickerung stattfinden kann.

Der Umgriff des Bebauungsplans liegt im Schwerpunktbereich ,,Schwammstadt —
Stadtgebiet mit besonderem Bedarf an Kiihlung durch Verdunstung“ des Konzept-
plans Schwammstadt aus dem Klimaanpassungskonzept Regenwasser. Diese raum-
liche Handlungskulisse wurde aus dem Klimaanpassungskonzept Hitze tibernommen
und ist identisch mit dessen Schwerpunktbereich ,hitzebelastetes Stadtgebiet”.

Der MaRRnahmenplan des KLAK Regenwasser schreibt wie beim MalRnhahmenplan zur
Klimaanpassung Hitze dem Baum- und Grinflachenbestand eine sehr grol3e Bedeu-
tung zu, da diese Elemente maf3gebend durch Verdunstungskihlung zu einem positi-
ven Effekt auf das Lokalklima beitragen. Deswegen werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan der Baumerhalt im Blockinnenbereich sowie die StraRenbaume und die pri-
vaten Griunflachen festgesetzt. Durch die Beschrankung der bebaubaren Flachen und
der Festsetzung der privaten Grinflachen werden Béden erhalten und Regenwasser
kann weiterhin versickern. Dazu tragt ebenfalls die Festsetzung von wasserdurchlas-
sigen Belagen bei. Innerhalb der privaten Griinflachen besteht die Versiegelungsbe-
schrankung; dadurch kann mehr Versickerungsflache erhalten werden.

Die fur eine sommerliche Hitzeentlastung im Quartier erforderliche Verdunstungs-
kuhle wird im Wesentlichen durch grof3kronige Baumbestéande auf unversiegelten Bo-
denflachen erreicht. Das sind sowohl die klimarelevanten Baumbestande in den Blo-
ckinnenbereichen als auch der Strallenbaumbestand der GoethestraRe und der
Schwimmbadstral3e.

Die Versickerung von Niederschlag findet in den unversiegelten Boden der unbebau-
ten Innenbereiche statt. Das Regenwasser von den Dachern der Gebaude und Befes-
tigungen flie3t in die Mischwasserkanalisation ab. Eine naturnahe Regenwasserbe-
wirtschaftung auf den privaten Grundstiicken, d. h. auch die Versickerung des Regen-
wassers von den Dachern der Gebaude auf dem Grundstiick wiirde sowohl Verduns-
tung als auch Versickerung und damit zusatzlich die Wasserversorgung der Baumbe-
stande noch verbessern.
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3.34

Der Siedlungsraum ist aufgrund seiner versiegelten Siedlungs- und Verkehrsflachen
ein Entstehungsgebiet fur Starkregenabfluss. Auf den unversiegelten Freiflachen ist
der Starkregenabfluss deutlich verringert, weshalb diese Flachen zu erhalten sind, um
die Starkregengefahrdung nicht zu verscharfen.

Biodiversitats-Check fur urbane/suburbane Raume in Freiburg

Der ,,Biodiversitats-Check fur urbane/suburbane Raume in Freiburg im Breisgau“ aus
dem Jahr 2020 bewertet den gesamten Geltungsbereich als urbanen Habitatkomplex
mit lokaler Bedeutung. Es sind groR3flachig strukturreichere Garten und Baumbesténde
vorhanden. Besondere Strukturen sind dabei der Altbaum- und Alleebestand in rele-
vanter Auspragung. Die Bewertung fur Teile des Baumbestands fallt als regional be-
deutsam aus. So kdnnen diese unter anderem als Baumquartiere fur Fledermause ge-
nutzt werden. Als vorrangig empfohlene MalRnahme zum Erhalt der biologischen Viel-
falt wird unter anderem empfohlen, Verbundraume zu sichern und aufzuwerten, wo-
mit der Erhalt des Baumbestands und der strukturreichen Gérten einhergeht.
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34

Perspektivplan der Stadt Freiburg

Der Perspektivplan aus dem Jahr 2018 (Drucksache G-17/040) gibt Empfehlungen zur
stadtebaulichen sowie zur freirdumlichen Entwicklung. Er soll dazu beitragen, das
Wachstum der Stadt zu lenken und die Planungsverfahren in eine Gesamtstadtstruk-
tur einzubetten sowie Gber neue Raume und innovative Losungen der Siedlungs- und
Freiraumentwicklung nachzudenken. Das Plangebiet ,,Unterwiehre-Nord“ liegt jedoch
nicht in einem der Entwicklungsbereiche, fiir die konkrete planerische Empfehlungen
gegeben werden. Im Rahmen der Freiraumanalyse wurden jedoch fiir den Geltungs-
bereich erhebliche Defizite an offentlich nutzbaren Freiraumkapazitaten festgestelit.
Deswegen weisen die bestehenden privaten/gemeinschaftlich nutzbaren Freiraume
eine umso hohere Bedeutung auf und sind vor einer weiteren baulichen Beanspru-
chung zu schitzen und zu qualifizieren. Im gesamten Plangebiet lasst sich eine sehr
geringe bis geringe Versorgung mit (bedingt) 6ffentlich nutzbaren Freirdumen vorfin-
den. Das Geviert Kronenstral3e / Goethestral3e / Basler Stra3e / Schwimmbadstralie
hat zudem eine geringe Verfugbarkeit Gber private Freirdume. Die Ubrigen Gevierte
haben eine mittlere Verfligbarkeit Giber privat nutzbare Freiraume. Diesen kommt auf-
grund der eingeschrankten offentlichen Freiraumversorgung eine hohe Bedeutung zu.
Daher sind sie vor einer weiteren baulichen oder verkehrlichen Beanspruchung zu
schiitzen und zu qualifizieren. Hausliche Freirdume sollten daher generell vor einer
weiteren baulichen oder verkehrlichen Inanspruchnahme geschuitzt, zusatzliche Nut-
zungspotentiale erschlossen und insgesamt durch die Aufwertung der 6kologischen
Funktion wie der Erhéhung der Biodiversitat freiraumplanerisch qualifiziert werden.
Dem Perspektivplan wird durch den Bebauungsplan nicht widersprochen.

Freiburger Nachhaltigkeitsziele

Der Gemeinderat hat am 10.12.2024 die Freiburger Nachhaltigkeitsziele aktualisiert
(siehe Drucksache G-24/166). Diese Ziele definieren die Leitlinien fiir eine zukunftsfa-
hige Stadtentwicklung, die in 12 Handlungsfelder eingeteilt sind: Teilhabe, nachhal-
tige Stadterweiterung, Natur und Umwelt, Konsum und Lebensweise, Stadtentwick-
lung, Mobilitat, resiliente Gesellschaft, Wirtschaft und Wissenschaft, soziale Gerech-
tigkeit, lebenslanges Lernen, Klima und Energie und Kultur und Sport. Diese Ziele bil-
den einen allumfassenden Rahmen und vereinen 6kologische, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Aspekte.

Das Handlungsfeld Klima und Energie bestarkt die Anwendung und Umsetzung der
Klimaanpassungskonzepte Hitze und Regenwasser bei Bauleitplanverfahren. Ziel ist
es eine okologisch vertragliche, sozial gerechte, wirtschaftlich erfolgreiche und kultu-
rell lebendige Entwicklung bis zum Jahr 2030 zu férdern. Den Freiburger Nachhaltig-
keitszielen wird durch den Erhalt der Grinflachen Rechnung getragen, in dem durch
den Bebauungsplan ein schonender Umgang mit der Ressource Boden angewandt
und somit der Flachenverbrauch verringert wird und bestehende Grinflachen nicht
weiter versiegelt werden.
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4.1

4.2

Bestehende Bebauungsplane
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Baufluchtenplans Nr. 08 ,Wiehre*, der
lediglich eine straRenseitige Bauflucht festsetzt. Diese Bauflucht wird im vorliegenden
Bebauungsplan ibernommen.

Das Plangebiet tUberlappt zudem den Bebauungsplan ,Stadtbahn Haslach — Chris-
toph-Mang-StraRe bis Johanniskirche®, Plan-Nr. 6-127b. Der Plan ,Stadtbahn
Haslach — Christoph-Mang-Stral3e bis Johanniskirche“ setzt insbesondere entlang der
Basler Straf3e sowie entlang der Schwimmbad- und Goethestral3e Baume zum Erhalt
fest. Auf den Flurstiicken entlang der Basler Stral3e (KirchstraBe 6, Schwimm-
badstraRe 13, 15 und 16, Goethestral3e 17 und 20, Basler StralRe 19 bis 33 nordseitig
und 44 bis 48 sidseitig) setzt der Plan zudem private Grunflachen fest. Entlang der
Basler Straf3e setzt der Plan durchgehende Baulinien fest. Diese Festsetzungen wer-
den mit dem vorliegenden Bebauungsplan teilweise iibernommen und ersetzt. Im Ub-
rigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans ,, Stadtbahn Haslach — Christoph-
Mang-Stral3e bis Johanniskirche* unverandert fort.

VERFAHREN
Chronologie
Aufstellungsbeschluss (G-23/104) | 16.05.2023
Beschluss einer Veranderungssperre (G-23/104) | 16.05.2023
Beschluss zur Verlangerung der Veranderungssperre (G-25/089) | 06.05.2025
Offenlagebeschluss (G-25/156) | 30.09.2025
Offenlage 13.10.2025 -
14.11.2025
Erneuter Offenlagebeschluss (G-26/020) | 03.02.2026
Erneute Offenlage 17.02.2026 -
18.03.2026
Satzungsbeschluss ausstehend

Anderungen des Plangebiets

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet durch Aufnahme der
offentlichen Verkehrsflache entlang der Bebauung Goethestralle 3-52 sowie
Schwimmbadstral3e 1-27 erweitert. Damit werden, die dort befindlichen Stral3en-
baume planungsrechtlich gesichert.

Die Grundstiicke im Geviert Kronenstraf3e / SchwimmbadstralRe / Basler Straf3e wur-
den vor der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Februar/Marz 2026 aus dem
Planumgriff herausgenommen. Dies umfasst die FIst.Nrn. 3712, 3713, 3714, 3715,
3716, 3716/1, 3717, 3718, 3719, 3720, 3721, 3721/1, 3722, 3722/1, 3723, 3724,
3725, 3726, 3727 und 3728.
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Abbildung 16: Aktueller Planumgriff
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Aufgrund der im Rahmen der in der ersten Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen wurde die Bedeutung der Grinflachen mit der Beschrankung der
Baurechte erneut ins Verhéltnis gesetzt. Die Grunflache im Geviert Kronenstral3e /
Schwimmbadstral3e / Basler Stral3e weist im Vergleich zu den anderen zusammen-
hangenden Grunflachen im Plangebiet auf Grund ihrer geringen Flachenausdehnung
keine klimatische Funktion in dem Ausmal auf, dass ein Ausschluss einer Bebauung
in zweiter Reihe gerechtfertigt ware.

Zudem erfolgte die Einstufung der Grunflache mit ,klimarelevantem Baumbestand in
Blockinnenbereichen* im Rahmen der Erarbeitung des Klimaanpassungskonzeptes
Hitze (KLAK Hitze) auf gesamtstadtischer Ebene unter Zuhilfenahme von Luftbildern
und stellt eine Grobanalyse dar. In der Detailerfassung fir den Bebauungsplan wur-
den die Standorte und Kronendurchmesser der Baumbestéande genauer erfasst. Im
Vergleich der funf Blockinnenbereiche des bisherigen Planumgriffs schneidet die Fla-
che der privaten Grunflache PG 2 im Geviert Kronenstral3e / Schwimmbadstral3e / Bas-
ler StraRe am schwachsten ab. Diese Grunflache (PG2) ist zum einem mit 996 m2 we-
sentlich kleiner als die vier anderen Griinflachen der griinen Blockinnenbereiche:

_PG2 Ber
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P 2 Bereich

& Le)
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Abbildung 17: Private Grunflache 2 in Bereiche unterteilt

Private Grinflache 2 Bereich 1 6519m?2
Private Griinflache 2 Bereich 2 3862 m2
Private Grlinflache 2 Bereich 3 4487 m2
Private Grinflache 2 Bereich 4 2250 m2
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Zum anderen macht erst der Baumbestand die Grinflachen bedeutend fir das Mikro-
klima. Der Baumbestand des herausgenommenen Gevierts weist im Vergleich zu den
anderen Blockinnenbereichen einen geringeren Bestand auf. Die weiteren Grunfla-
chen im Plangebiet weisen hingegen einen deutlich gré3eren und teilweise dichteren
Baumbestand auf.

Vor diesem Hintergrund ist der relative Einfluss des Gevierts Kronenstral3e /
Schwimmbadstrale / Basler StralRe auf das lokale Klima als geringer einzustufen. In
der Abwagung tiberwiegt daher der Schutz der Eigentumsrechte durch eine Bebauung
in zweiter Reihe — gerade hinsichtlich des in diesem Gebiet recht neu entstandenen
Baurechts in zweiter Reihe — und damit auch der Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum.
In diesem Geviert richtet sich die Bebaubarkeit daher auch zukiinftig weiterhin nach
§ 34 BauGB.

PLANUNGSKONZEPTION

Stadtebau

In der Unterwiehre-Nord lasst sich die fur die Jahrhundertwende typische, klare stad-
tebauliche Grundstruktur der offenen Blockrandbebauung mit begrtinten Blockinnen-
bereichen vorfinden. Dies steht in einem starken Kontrast zu angrenzenden Hauser-
blécken in der Wiehre, bei denen die Blockinnenbereiche grof3tenteils bebaut wurden.
Die Sicherung der privaten Grinflachen im Plangebiet steht im Fokus und stellt eine
Maflnahme der Klimaanpassung dar. Mit einer Zunahme von Vorhaben in zweiter
Reihe im Plangebiet, die im Volumen der Bebauung in der ersten Reihe gleichen, ge-
hen die bestehende stadtebauliche K&rnung sowie wertvolle Griinflachen immer mehr
verloren. Um dieser Tendenz sowie einer stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegen-
zuwirken und die kinftige Entwicklung zu steuern, wird der Bebauungsplan aufge-
stellt. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan, der insbesondere nicht die
Art der baulichen Nutzung regelt. Im Ubrigen miissen sich die Bauvorhaben weiterhin
nach § 34 BauGB einfuigen.

Der Bebauungsplan schitzt die griinen Blockinnenbereiche vor einer weiteren Bebau-
ung und Versiegelung. Dazu werden private Grinflachen in den bislang liberwiegend
unbebauten griinen Blockinnenbereichen festgesetzt. Der Gebaudebestand im Plan-
gebiet bzw. die bereits genehmigten Gebaude werden durch den Bebauungsplan ge-
sichert und es werden Entwicklungsmoglichkeiten fur die Anpassung an den heutigen
Wohnbedarf gegeben. Dazu werden die Uberbaubaren Bereiche durch Baugrenzen
und Baulinien festgesetzt. Damit soll die bestehende offene Blockrandbebauung als
typische Stadtstruktur in diesem Bereich erhalten werden.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien wird ein mit den Zielen des Be-
bauungsplans vertraglicher Rahmen fir Erweiterungsmaoglichkeiten an den Bestands-
gebauden geschaffen. Hierdurch werden zwar die bisherigen Mdglichkeiten der Nach-
verdichtung wie etwa die Bebauung in zweiter Reihe nach 8§ 34 BauGB eingeschrankt,
die bestehenden Griunflachen aber erhalten.

-23-



Begriindung, Plan-Nr. 4-93

52

Grunflachen und Freiraum

Die Eigenart des Gebiets ist gepragt von den grinen Mitten der Baublécke mit teil-
weise altem Baumbestand. Die Stral3en sind gesdumt von Baumalleen. Die gro3ten-
teils vorhandene private begriinte Vorzone stellt eine Pufferzone zwischen dem Stra-
Benraum und den bebauten Bereichen der privaten Grundstticke dar. Durch die Griin-
streifen zwischen dem Gehweg und der Stral3e sowie durch die dort stehenden Baume
wird der griine Eindruck verstarkt. Siidlich der Kronenstraf3e wird das Quartier mit den
grunen StralRenzigen eroffnet. Dies stellt einen grof3en Kontrast zur Altstadt dar, in
der die Straf3en groRtenteils nicht von Bepflanzungen begleitet sind. Hinter den stra-
Renseitigen Bebauungen befinden sich private Garten, die als Zier- und Hausgarten
angelegt sind und den Bewohner*innen fir Freizeitaktivitaten und zur Erholung zur
Verfugung stehen. Diese Garten nehmen einen grof3en Teil der Grundstticke ein und
werden gartnerisch gepflegt. Sie sind ein wesentlicher Bestandteil fiir die Durchgri-
nung in der Unterwiehre-Nord und pragen das lokale Kleinklima maf3igebend. Die
Grunflachen grenzen in den Innenbereichen aneinander und bilden griine Oasen, die
im Gesamten als begrunter Innenhof gelesen werden.

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend an umliegende Hitze-Hotspots, die im
Rahmen der gesamtstadtischen Vulnerabilititsanalyse des Klimaanpassungskon-
zepts Hitze (KLAK Hitze) identifiziert wurden. Es verfligt Uber grof3e zusammenhan-
gende begrinte Blockinnenbereiche und einen klimarelevanten Baumbestand, ob-
wohl es — anders als andere im Stadtgebiet liegende zusammenhangende Grinfla-
chen mit klimarelevantem Baumbestand — selbst noch nicht innerhalb eines Hitze-
Hotspots, aber in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Hitze-Hotspots liegt (Abbildung
18. Anders als bei den Griinflachen innerhalb eines bestehenden Hitze-Hotspots wirkt
der klimarelevante Baumbestand im Plangebiet besonders in der Nacht: In griineren
Quartieren verteilt sich die Abkuhlung breiter, in weniger versiegelten Blockinnenbe-
reichen kbnnen Baume konstanter CO; binden, mehr Biomasse aufbauen und eine gro-
Bere dauerhafte Verdunstungsleistung liefern. Dies hat Folgen fur den Warmeinsel-
effekt in den Siedlungsflachen. Der Warmeinseleffekt innerhalb Hitze-Hotspots mit
klimarelevantem Baumbestand ist nachts als sehr hoch einzustufen (siehe Abbildung
19). Im Plangebiet wirkt sich der Warmeinseleffekt nachts im Vergleich zur Tagsitua-
tion (siehe Abbildung 20) weniger aus.

Durch die Sicherung von Griinflachen und Baumen werden deren positiven Eigen-
schaften auf die Umgebung, beispielsweise durch Verdunstungskihlung, erhalten. In
bestehenden Hotspots ist daher eine aktive Aufwertung wie Entsiegelung, Pflanzung
zusatzlicher Baume oder gro3eren Pflanzgruben erforderlich, um das lokale Kleinklima
zu verbessern.

Eine Sicherung der Gebiete zwischen den Hotspots ist entscheidend, um die Ausbrei-
tung der Hitze Hotspots zu verhindern. Damit kbnnen Pufferzonen zu bestehenden
Hotspots gebildet werden und somit das Ziel einer nachhaltigen Sicherung der Wohn-
qualitat verfolgt werden. Die klimatischen Effekte der begriinten Blockinnenbereiche
wirken nicht nur positiv innerhalb des Quartiers, sondern auch in den umliegenden
Quartieren. In den unmittelbar angrenzenden Quartieren, in denen bereits Hitze Hot-
spots bestehen, fiihrt die Planung dazu, dass deren Annaherung zueinander verhindert
wird. Die rasterbasierte Stadtklimaanalyse zeigt, dass der begrtine Blockinnenbereich
die Anzahl von 11 Hitzetagen im Jahr deutlich gegeniber Hotspot-Zentren mit 35
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Hitzetagen im Jahr mindert. Ohne eine Steuerung des Plangebiets und einer baulichen
Verdichtung sowie Minderung des klimarelevanten Baumbestands wirde die Anzahl
der Hitzetage ansteigen. Es besteht das Risiko, dass einzelne Hotspots sudlich der
Dreisam zu einem grof3en, besonders vulnerablen Hotspot zusammenwachsen. Ein
positiver klimatischen Effekt auch auf die Wohnverhéltnisse von angrenzenden Quar-
tieren besteht, weil Pufferzonen erhalten und Waéarmebelastungsspitzen minimiert
werden kénnen. Damit dient die Planung nicht nur der Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Bewohnenden des Gebiets selbst, sondern auch der planex-
ternen Bevolkerung.

w
el l1 asacn
< o -

Abbildung 18: Klimarelevanter Baumbestand und Hot Spot Gebiete. Grun: Klimarelevanter Baumbe-
stand, Blau: Hot Spot bei Nacht, rot: Hot Spot am Tag, schwarz: HotSpot Gebiete (FreiGis)

.....

\\\\\\

Abbildug 19: Wérmeinselekt nachts im Plangebiet samt klimarelevantem Baumbestand (FreiGis)
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5.3

6.1

Abbildung 20: Wéarmeinseleffekt tags im Plangebiet samt klimarelevantem Baumbestand (FreiGis)

Erschlie3ung

Das Plangebiet wird in der Nord-Sud-Achse der GoethestralRe durch einen Radweg
erschlossen. An der Kreuzung Lorettostral3e/Goethestral3e befindet sich ein Radkno-
ten. Dort befindet sich die Bushaltestelle Lorettoschule. Nordlich ist das Gebiet durch
die StralRenbahnhaltestelle Reiterstral3e angebunden, auf der die Linie 4 zwischen
Vauban und Messe verkehrt. Diese liegt 180 m westlich vom Plangebiet. Die Bundes-
stral3e B 31 verlauft unmittelbar nérdlich des Plangebiets und bindet den Kfz-Verkehr
an das regionale StralRennetz an. Im gesamten Plangebiet sind 6ffentliche geblihren-
pflichtige Parkmdglichkeiten entlang der StraRen vorhanden. Durch den hohen Park-
druck sind die Parkplatze meistens rund um die Uhr belegt. Um die Vorgartenzonen
samt ihrer klimatischen Funktion weiterhin zu schitzen, konnen die Kfz-Stellpléatze
ausschlieBlich im ruckwartigen Bereich innerhalb der bebaubaren Flachen sowie in
den hierflr zeichnerisch festgesetzten Flachen errichtet werden.

UMWELTBELANGE

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bzw. die mit dem Be-
bauungsplan verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltbericht (Teil
der Begrundung) dargestellt. Da der Bebauungsplan kein tGiber das bisher bestehende
Baurecht (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht erméglicht, wer-
den keine Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzguter ausgeldst, die uber das bis-
her zulassige Mal3 hinausgehen. Weitergehende Flacheninanspruchnahmen, Versie-
gelungen, Geholzfallungen etc. werden demgegeniber durch die Ausweisung von
Baufenstern und die Festsetzung von privaten Grinflachen beschrankt. Im Vergleich
zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungsplan entspre-
chend positiv auf die meisten Schutzguter aus. Details werden im Folgenden darge-
stellt und im Umweltbericht weiter erlautert.
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Schutzgut Fldche und Boden

Im Plangebiet befinden sich Siedlungsbdden, die stark anthropogen verandert sind.
Die Bodenfunktionen sind durch Verdichtung und Umlagerung stark eingeschrankt. Im
Bereich der vollversiegelten Flachen ist der Boden ohne Bodenfunktionen. Vor allem
die Blockinnenbereiche sind jedoch groétenteils unversiegelt.

Die Flurstiicke Nrn. 3966/1 und 3966 sowie 4268 und 4268/1 sind im Hinblick auf
Altlasten als B-Falle (Prifung bei Nutzungsanderung) gekennzeichnet. Grundsatzlich
gilt das gesamte Plangebiet als durch historischen Bergbau mit Schwermetallen
und/oder Arsen vorbelasteter Bereich.

Ein Teil des Plangebiets gilt als archaologisches Kulturdenkmal (§ 2 DSchG) und um-
fasst potenziell dem Denkmalschutz unterliegende Flachen und Objekte (,,Pruffalle ar-
chaologisches Kulturdenkmal®).

Durch die Ausweisung von Baufenstern und die Festsetzung von privaten Griinflachen
tragt der Bebauungsplan dazu bei, die Bodenversiegelung in einem vertretbaren Rah-
men zu halten, der geringer ist als der gemaf dem bisherigen Planungsrecht zulassige
Rahmen (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB). Da der Bebauungsplan kein tiber das bisher
bestehende Baurecht hinausgehendes Baurecht erméglicht, werden keine weiteren
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden und Flache ausgeldst, die tber das bisher
zulassige Maf3 hinausgehen. Weitere Versiegelungen bzw. weitere Bodenbeeintrach-
tigungen werden demgegeniber beschrankt.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan entsprechend positiv auf das Schutzgut Flache und Boden aus.

Schutzgut Wasser

Wasserschutz- oder Quellenschutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. In
den begriinten Blockinnenbereichen kann Niederschlagswasser gut aufgenommen
werden. Auf den bereits versiegelten Flachen kann keine Grundwasserneubildung
stattfinden.

Mit dem Ausbau der Hochwasserrtickhaltebecken Bohrertal und Breitmatte ist das
Plangebiet frei von Uberflutungsflachen im Hochwasserfall HQaoo (S. Auszug aus der
Modellierung der Uberflutungsflachen im Hochwasserfall HQ100 mit Beriicksichtigung
des HRB Bohrertal). Diese Anderung wird in der Fortschreibung der Hochwasserge-
fahrenkarten aufgenommen.

Bei einem HQexwrem ist das Plangebiet weiterhin betroffen.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan entsprechend positiv auf das Schutzgut Wasser aus, da eine weitere Versiege-
lung durch Bebauung in zweiter Reihe ausgeschlossen wird. Durch den Erhalt offener
Bdden, die Versickerung und damit auch Grundwasseranreicherung ermoglichen,
wirkt sich der Bebauungsplan positiv auf das Schutzgut Wasser aus.
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Da der Bebauungsplan kein tber das bisherige Planungsrecht (Bebaubarkeit nach §
34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Wasser ausgelost.

Hinweis: Btirger*innen kénnen sich auf der Geoinformationsplattform der Stadt Frei-
burg im Breisgau (FreiGIS) liber die Hochwassersituation auf Ihrem Grundstiick infor-
mieren.

Schutzqgut Klima und Luft

Die lufthygienische Situation ist im Plangebiet hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr
der KronenstralRe und der Basler Stral3e vorbelastet.

Die groR3en privaten Garten im Plangebiet mit ihrem hohen Grinanteil bilden soge-
nannte ,Kaltlufttrittsteine“, die den Kaltluftvolumenstrom der beiden Talabwindsys-
teme ,Nr. IV Dreisamtal® und ,Talabwindsystem Nr. Il lllenberg / Schauinsland” im
Plangebiet unterstiitzen, indem sie ihn mit kiihler Luft speisen. Die Garten mit ihrem
Baumbestand werden im MalRnahmenplan des KLAK Hitze daher als klimarelevanter
Baumbestand im Blockinnenbereich eingestuft.

Das Plangebiet grenzt direkt an drei Hitze-Hotspots an, die durch eine Uberlagerung
verschiedener Faktoren mit den Ergebnissen der Stadtklimaanalyse eine besonders
hohe Betroffenheit und Belastung bei Hitze (sowohl tags als auch nachts) charakteri-
siert sind. Fur das Jahr 2050 ist fir das Plangebiet selbst eine hohe Hitzebelastung
tags und eine sehr hohe Hitzebelastung nachts absehbar.

Gemal? der Stadtklimaanalyse bzw. des KLAK Hitze erreicht die Lufttemperatur heut-
zutage im Plangebiet gemaf den ,Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Ras-
terfeld (25 m2) um 14 Uhr* im Bereich der Bebauung und der StraRenziige Werte von
34 °C bis 35 °C, liegt aber in den begrtinten Blockinnenbereichen nur bei rund 30 °C
und damit bis zu 5 °C niedriger. In den angrenzenden Quartieren der Hitze-Hotspots —
auRRerhalb des Plangebiets - steigt die Lufttemperatur auf bis zu 36 °C. In sommerli-
chen Nachten ist die Lufttemperatur in den griinen Innenhéfen mit 18 °C um drei Grad
geringer als im Bereich der Bebauung und der Straf3enziige (21 °C).

Der stadtische Warmeinseleffekt ist im Plangebiet mit 4,5-5,5 Kelvin als hoch einzu-
stufen, betragt aber in den benachbarten Quartieren sogar tber 5,5 Kelvin. Die beste-
henden begrunten Blockinnenbereiche verhindern eine vergleichbare Situation im
Plangebiet durch die Erzeugung von Kalt- und Frischluft bzw. durch Verdunstung und
sorgen zusatzlich fur eine Filtrierung von Luftschadstoffen. Bei einem Verlust der pri-
vaten Grinflachen im Plangebiet durch Nachverdichtung steigt das Risiko, dass sich
die Hotspot-Bereiche annadhern bzw. ausbreiten und sich dariber hinaus weiter er-
warmen.

Das Plangebiet ist teilweise als Siedlungsbereich ohne erreichbare klimatische Entlas-

tungsflachen charakterisiert und verfiigt in diesem Zusammenhang auch Uber eine
schlechte bis sehr schlechte Versorgung mit 6ffentlichen Freirdumen.
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Da der Bebauungsplan kein lber das bisherige Planungsrecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts ausgeldst. Durch die Festsetzung der privaten Grunflachen und der die
Bebauung einschrénkenden Baufenster werden die grinen Innenhoéfe zusétzlich zu
den StraRenbdumen geschiitzt und somit ihre positive Wirkung auf das Lokalklima
gesichert.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan entsprechend positiv auf das Schutzgut Klima und Luft aus.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Biotopbestand wird im Wesentlichen durch die Wohngrundstiicke mit Garten so-
wie durch die StralRenverkehrsflachen mit StralRenbegleitgriin gepragt. In den Garten
stehen viele wertgebende Baume, u. a. zwei Naturdenkmale. Der Biodiversitatscheck
der Stadt Freiburg (Drucksache G-21/064) bewertet das Plangebiet aufgrund der
strukturreichen Garten und Baumbesténde als urbanen Habitatkomplex mit lokaler
Bedeutung. Besondere Strukturen sind dabei der Altbaum- und Alleebestand in rele-
vanter Auspragung. Die Bewertung fiir Teile des Baumbestands fallt als regional be-
deutsam aus. Durch die grof3flachigen begriinten Blockinnenbereiche und insbeson-
dere durch den Bestand mit einer Vielzahl an Baumen weist das Plangebiet vielseitige
Habitatpotenziale auf, insbesondere fir Vogel und Flederméause. Auch Quartiere fur
Flederméause und Vogel infan Geb&auden sind potenziell vorhanden.

Da der Bebauungsplan kein tUber das bisher bestehende Baurecht hinausgehendes
Baurecht ermdglicht, werden keine iber das bisherige Maf3 hinausgehenden Beein-
trachtigungen des Schutzguts Pflanzen und Tiere ausgeldst, sondern diese demge-
genliber beschrankt.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan entsprechend positiv auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere inkl. biologische Viel-
falt aus.

Schutzgut Mensch

Gemal der Larmkartierung der Stadt Freiburg aus dem Jahr 2022 werden im Bereich
der Stadtbahnhaltestelle MattenstraRe am nordlichen Rand des Plangebiets (strafl3en-
seitig) Werte von bis ca. 70 dB(A) tagsliber — ausgeltst durch die Stadtbahn — erreicht.
Ansonsten werden ebenfalls entlang der Stadtbahnlinien in der Kronenstral3e und in
der Basler Stral3e stralBenseitig Werte im Bereich von 64,5 bis 69,5 dB(A) tags er-
reicht. In den Blockinnenbereichen Ubersteigen die Schallimmissionen von der Stral3e
und der Stadtbahn auf einigen Grundstiicken zwischen den Bestandsgebauden ent-
lang der Kronenstraf3e und Basler Stral3e i.d.R. die Werte von 64,5 dB(A) tags bzw.
54,5 dB(A) nachts. Diese Werte werden hinter den rtickwartigen Baufluchten in den
grinen Innenhofen nicht erreicht (siehe Abbildung 21).
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Abbildung 21: Larmeinwirkung Tags — Links Larmeinwirkung durch Stral3enverkehr,
rechts: Larmeinwirkung durch Schienenverkehr (FreiGis), abgerufen Juni 2025

Im ndheren Umfeld des Plangebiets finden sich keine gerauschemittierenden gewerb-
lichen Nutzungen. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung betragt regelmaRig 70
dB(A) am Tag. Bei einem Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) am Tag sind die
Grunflachen in ihrer Erholungsfunktion nicht eingeschrankt. Der nachtliche Aufenthalt
ist hier nicht relevant.

Das Plangebiet liegt zwischen der Stadtbahnlinie 4 (Basler Strafl3e) und 5 (Kronen-
straf3e). Im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan ,,Stadtbahn und Umge-
staltung KronenstraRe, Werthmannstral3e, Rotteck- und Friedrichring®, Plan Nr. 1-
052, wird hinsichtlich Auswirkungen von Elektromagnetismus auf das Schutzgut
Mensch die maximale magnetische Flussdichte in einem Abstand von einem Meter
vom Gebaude Ublicher Gleichrichterwerke mit ca. 22 UT angegeben, bei einem Grenz-
wert von 100 uT. Somit ist von keiner erheblichen Vorbelastung des Plangebiets durch
elektromagnetische Felder auszugehen.

Far nennenswerte Geruchs- und Staubemissionen im Plangebiet gibt es keine Indizien.
Da der Bebauungsplan kein zusatzliches Baurecht (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB) -
auch nicht fur etwaige emittierende Quellen — ermdglicht, werden keine Beeintréachti-

gungen des Schutzguts ausgelost.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan direkt weder negativ noch positiv auf das Schutzgut Mensch aus.
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Schutzgut Landschafts-/Ortsbild und Erholungswert

Das Erscheinungshild des Plangebiets wird charakterisiert durch einen markanten
StralRenbaumbestand, die offene Blockrandbebauung mit hoher Bedeutung fur Iden-
tifikation und Charakteristik des Stadtstrukturtyps Griinderzeitviertel, gré3tenteils be-
grinte Vorgartenzonen (teilweise mit Bestand an Grol3bdumen) sowie die begriinten
Blockinnenbereiche mit einer hohen Zahl an Baumen. Vor allem die baumgesaumten
StralRenziige bilden erholungsrelevante 6ffentliche Freiraumverbindungen. Diese zu-
vor stehenden Merkmale einschlie3lich der begriinten Blockinnenbereiche sind durch
die Baulliicken vom 6ffentlichen Stra3enraum aus gut wahrnehmbar und fiihren zu ei-
nem — auch gemal der Stadt- und Landschaftsbildanalyse (2020) — hochwertigen und
schitzenswerten Stadtbild, das durch den Bebauungsplan in wesentlichen Teilen ge-
sichert wird.

Da der Bebauungsplan kein lber das bisherige Planungsrecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts ausgelost.

Das Plangebiet leidet jedoch im Bestand unter einem erheblichen Defizit an 6ffentlich
nutzbaren Freiraumkapazitaten. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs hat zudem
eine sehr geringe bis geringe Verflgbarkeit privater und/oder gemeinschaftlich nutz-
barer Freirdume, der sudliche immerhin eine mittlere bis (sehr) hohe Verfugbarkeit.
Diesen kommt aufgrund der eingeschrankten 6ffentlichen Freiraumversorgung eine
hohe Bedeutung zu.

Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungs-
plan entsprechend positiv auf das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild und Erholungs-
wert aus.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Neben den auf ca. 40 Grundstiicken im Plangebiet stehenden denkmalgeschiitzten
Gebauden (darunter zwei Gaststatten) liegt im Nordteil ein archdologisches Kultur-
denkmal (gemaR § 2 DSchG) einer mittelalterlichen Siedlung. Au3erdem umfasst das
Plangebiet potenziell dem Denkmalschutz unterliegende Flachen und Objekte (,,Pruf-
falle archaologisches Kulturdenkmal®).

Da der Bebauungsplan kein tber das bisherige Planungsrecht hinausgehendes Bau-
recht ermdéglicht, werden keine Beeintrachtigungen des Schutzguts ausgelost. Im Ver-
gleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Bebauungsplan ins-
besondere durch den Erhalt der das StraRenbild pragenden Vorgarten sowie der Fest-
setzung von Baulinien zum Erhalt der historischen offenen Blockrandbebauung positiv
auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter aus.

Wechselwirkungen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund von vorhabenbedingten Wirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgiitern und Uber die einzelnen Schutzgiter hinausgehend zu er-
warten.
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6.2

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ermoglicht kein tUber das bisherige Planungsrecht (Bebaubarkeit
nach § 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht. Eingriffe in Natur und Landschaft waren
zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits — und zwar in gréf3erem Ausmald — nach
§ 34 BauGB zuléassig, weshalb durch den Bebauungsplan keine Beeintrachtigungen
der Schutzgiter ausgeldst werden. Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen
Status sind demgegenuber fur die meisten Schutzguter positive Auswirkungen durch
den Bebauungsplan zu erwarten. Insbesondere durch den Erhalt der stadtebaulichen
Grundstruktur einer offenen Blockrandbebauung mit begriinten Blockinnenbereichen
hat das Plangebiet eine besondere stadtebauliche Bedeutung bzw. erfiillt mal3gebli-
che klimatische Funktionen. Die Aufstellung des Bebauungsplans hat zum Ziel, diese
zu erhalten und Verschlechterungen im Plangebiet zu vermeiden. Vor allem durch die
Festsetzung der privaten Grunflachen und des Baumerhalts werden der stadtebauli-
che Charakter und die positiven klimatischen Wirkungen dieser Bereiche erhalten, was
einer Ausweitung der benachbarten Hitze-Hotspots in das Plangebiet hinein vorbeugt.

Artenschutz

Unabhangig von der gewahlten Verfahrensart zur Aufstellung des Bebauungsplans
sind die Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum besonderen Arten-
schutz zu beriicksichtigen. Da durch den Bebauungsplan kein zusatzliches Baurecht
entsteht, sondern durch die festgesetzten Baufenster und privaten Grinflachen Bau-
recht eingeschrankt wird, ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen
des Bebauungsplans weder zielfiihrend noch erforderlich.

Im Plangebiet sind jedoch Habitatpotenziale vorhanden, weshalb insbesondere mit
dem Vorkommen von Végeln und Fledermausen gerechnet werden muss. Auch kann
das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten
nicht ausgeschlossen werden, ebenso wenig wie die Erflllung von Verbotstatbestan-
den fir diese Arten im Rahmen von Bauvorhaben. Bei konkreten Bauvorhaben in Form
von Sanierungs-, Umbau-, Abriss- oder Ausbaumaf3nahmen an Gebauden, Dachstiih-
len und Freiflachen innerhalb des Plangebietes sowie bei der Fallung von Baumen mit
Habitatpotenzial sind Kartierungen bzw. gutachterliche Einschatzungen durch Fach-
experten notwendig. Eine enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist
hierfur erforderlich. Alle Prifungen missen im Rahmen des jeweiligen Bauantrags-
verfahrens durchgefihrt und ein entsprechendes Gutachten eingereicht werden.
Sollte ein Vorkommen von Vogel-, Fledermaus- oder anderer geschutzter Tierarten
festgestellt werden, sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geeignete
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen auf dem Privatgrundstiick zu konzipieren
und umzusetzen. Diese MaRnahmen sind — unter anderem durch den Erhalt eines
GroR3teils der bestehenden Freiflachen — auf den entsprechenden Grundstiicken
grundsatzlich auch méglich. Gebaudeabbruch- und Baumfallzeiten sind zu berticksich-
tigen.
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6.3

6.4

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Ein Ausgleich ist gemal § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB dann nicht erforderlich, wenn die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Da der vorliegende Bebauungsplan bestehende Baurechte einschrankt und damit die
durch die Planung ermdglichten Eingriffe einen geringeren Umfang einnehmen als die
zuvor zulassigen Eingriffe, ist auch fur den vorliegenden Bebauungsplan kein Aus-
gleich erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpléane sollen gemal § 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu for-
dern. Die Klimaschutzklausel wird konkretisiert in § 1a Absatz 5 Satz 1 BauGB, wo-
nach den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden soll. Hierflir dient unter anderem das im
Jahr 2018 erarbeitete Klimaanpassungskonzept Hitze der Stadt Freiburg. Dieser
Grundsatz ist in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen (8§ 1a
Absatz 5 Satz 2 BauGB; vgl. auch 8 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB).

Zusatzlich haben die Kommunen die Klimaschutzgesetze von Bund und Land zu be-
achten. Nach 8 13 Absatz 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) hat die Gemeinde in der
Bauleitplanung den Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfiillung fest-
gelegten Ziele zu bertcksichtigen. Zweck des KSG ist die Erfullung der nationalen Kli-
maschutzziele und die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben zum Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels (8 1 Satz 1 KSG). Nationale Klima-
schutzziele sind die Minderung der Treibhausgasimmissionen in dem in § 3 KSG dar-
gestellten Umfang (gegeniiber dem Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um mindestens
65 %, bis zum Jahr 2040 um mindestens 88 %, bis zum Jahr 2045 Erreichen der Netto-
Treibhausgasneutralitdt und nach dem Jahr 2050 negative Treibhausgas-Emissionen).

Das Land Baden-Wirttemberg hat die Anforderungen an die Planung in 8 7 Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiurttemberg (KlimaG BW) da-
hingehend erganzt, dass der Zweck des KlimaG BW und die zu seiner Erfillung be-
schlossenen Ziele bestmdglich zu beriicksichtigen sind (Minderung der Treibhaus-
gasemissionen gegentuiber dem Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 %; bis
zum Jahr 2040 Erreichen der Netto-Treibhausgasneutralitat).

Danach sind die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz — bezogen auf die in
den 88 1 und 3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzziele — zu ermitteln und die
Ermittlungsergebnisse in die Entscheidungsfindung einzustellen. Die Planungsleitli-
nien und Abwagungsdirektiven erfordern eine besonders sorgféltige planerische Ab-
wagung im Hinblick auf den Klimaschutz, rAumen ihm aber keinen Vorrang ein. Ein
vollstandiger Verzicht auf die Ausweisung neuer Baugebiete lasst sich daraus nicht
entnehmen. In Betracht kommen vielmehr auch Festsetzungen etwa nach § 9 Absatz
1 Nrn. 10, 12, 23b BauGB oder die Entwicklung von Klimaschutzkonzepten im Sinne
einer Stadt der kurzen Wege oder einer dezentralen Energieerzeugung (so auch der
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7.1

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Urt. v. 06.07.2021, 3 S 2103/19 —, juris
Rn. 167).

Der vorliegende Bebauungsplan tragt zum Erreichen der Klimaschutzziele bei, indem
durch Festsetzungen zu privaten Grinflachen und dem Erhalt der Baume im Plange-
biet weiterhin Treibhausgase durch die Vegetation gebunden werden und durch die
Einschrankung der weiteren baulichen Verdichtung auch zusatzliche Treibhaus-
gasemissionen eingeschrankt werden.

Neben dem Klimaschutz ist bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
auch der Anpassung an den Klimawandel Rechnung getragen worden. Mit der Siche-
rung der Grunflachen und des Baumbestandes, der Beschréankung der bebaubaren
Flachen sowie der Herstellung von Flachenbefestigungen mit wasserdurchlassigen
Belagen werden Flachen erhalten, auf denen Regenwasser natirlich versickern kann,
mit der Verdunstungskuhle hitzeentlastend wirken und sich somit das Kleinklima in
den kommenden Jahren nicht weiter verschlechtert sowie sich das Gebiet nicht zu ei-
nem Hitze-Hotspot Bereich entwickelt.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Uberbaubare Grundstuicksflache
Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und Baulinien definieren die Gberbaubare
Grundstucksflache.

Die Baulinien sichern nicht nur — dort wo es aufgrund der Stellung der Gebaude auf
den Baugrundstticken méglich ist — den Erhalt der Vorgartenflachen, sondern auch die
Stellung der Gebaude in einer Bauflucht. Da die meisten Gebaude in der Griinderzeit
errichtet wurden, besitzen zahlreiche Bauten im Plangebiet Erker oder andere Vor-
spriinge, fir die die gesetzliche Ausnahme nach § 23 Abs. 2 S. 2 BauNVO nicht aus-
reichend ist. Um den historischen Bestand zu sichern, wird daher eine Ausnahme for-
muliert, wonach die Baulinien in einer Tiefe von 2,50 m und einer Breite von max. 6,00
m Uberschritten werden kann.

Die Festsetzung der Baugrenzen im stralenabgewandten Bereich der Blockrandbe-
bauung bietet ausreichend grof3en Gestaltungsspielraum fiir Anbauten an den Be-
stand im Plangebiet. Die Baugrenze richtet sich nach der an der weitesten zurtcklie-
genden Gebaudelange- und Tiefe und wird von dort aus bemessen. Eine Tiefe von bis
zu 5 m bietet Erweiterungsmoglichkeiten fur die bestehenden Geb&ude, die die M6g-
lichkeit fir Anbauten wie Balkonanlagen und Aufziige umfassen. Die Baugrenzen ori-
entieren sich am Bestand der offenen Blockrandbebauung.

Die Baugrenzen fiir die Bebauung in der zweiten Reihe bilden den Ful3abdruck des
jeweiligen Baukdrpers im Bestand ab und besitzen keine Erweiterungsmaoglichkeiten.
Die Baugrenzen in zweiter Reihe bilden somit den Status Quo ab und sichern damit
die bislang auf Grundlage des § 34 BauGB ausgetibten Nutzungen. Dies gilt fur die
Blockinnenbereiche, in denen schon eine Bebauung in der zweiten Reihe auf der
Grundlage einer Baugenehmigung erfolgt oder genehmigt ist: Niederau 5a (FIst.Nr.
4282), Basler Stral3e 9a bis 9c (FIst.Nr. 4267), Basler StraRe 11 (FIst.Nr. 4268/1),
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7.2

Basler Straf3e, 36a (FIst.Nr. 3970/1), 38a (FIst.Nr. 3968/1), 40a (FIst.Nr. 3966) sowie
die KonradstraBe 36a (FIst.Nr. 3986/1). Im Ubrigen werden weitere Bebauungen in
zweiter Reihe ausgeschlossen, um die offenen und begriinten Blockinnenbereiche zu
sichern.

Baugrenzen werden auch im sidlichen Teil des Geltungsbereichs festgesetzt, obwohl
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen gem. § 78 Abs. 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) in den HQ100-Uberschwemmungsgebieten grundsatzlich un-
tersagt ist. Faktisch handelt es sich aber nicht mehr um ein HQ100-Uber-
schwemmungsgebiet (siehe Nr. 6.1.4 der Begrindung), insbesondere aufgrund des
Ausbaus der Hochwasserrickhaltebecken Bohrertal und Breitmatte. Daher bedarf es
trotz der offiziellen Hochwassergefahrenkarte der Festsetzungen der Baugrenzen in
diesem Bereich.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Um die bestehende Vorgartenzone frei von baulichen Anlagen zu halten, sind Neben-
anlagen, Stellplatze, (Tief-)Garagen und Carports nur in der tberbaubaren Grund-
stiicksflache und der dafir in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache zul&ssig.
Lediglich in untergeordnetem Umfang sind darliber hinaus Nebenanlagen in Form von
Gewachshausern und Gartenh&usern in den privaten Grinflachen 2 zuléssig (textliche
Festsetzung Nr. 5.3), um die Bewirtschaftung der Begriinung zu gewabhrleisten. Die
Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze sind ausschlie3lich im riickwartigen Bereich
angeordnet. Durch das Ruckversetzen der Flache fir Nebenanlagen und Stellplatzen
in den Bauliicken soll die Typologie der offenen Blockrandbebauung bewahrt werden.
Stellplatze, Garagen und Carports sollen weiterhin ermdglicht werden, damit der ru-
hende Verkehr untergebracht werden kann. Um das Senkrechtparken zu erméglichen,
wurde die Flache dafiir auf eine Tiefe von 11m ab der hinteren Baugrenze der Bebau-
ung festgesetzt.

Im Bestand befinden sich ruckwartig teilweise bereits versiegelte Flachen fir Stell-
platze. Ebenso lassen sich vereinzelt Garagen wiederfinden. Bestehende Nebenanla-
gen Stellplatze, (Tief-)Garagen und Carports, die sich innerhalb der festgesetzten pri-
vaten Grunflache befinden, genie3en Bestandsschutz. Bei einer umfassenden Neuord-
nung des Grundstiicks miissen diese im Bereich der Flachen fiir Nebenanlagen und /
oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden.

Im Plangebiet sind auch dort Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt, in
denen ein HQ-100-Gebiet bestand. Wie unter Nr. Nr. 6.1.4 ausgeftihrt, handelt es sich
faktisch nicht mehr um ein HQ-100-Gebiet. Daher bedarf es trotz der offiziellen Hoch-
wassergefahrenkarte der Festsetzungen der Flachen fiir Nebenanlagen und Stell-
platze in diesem Bereich.
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7.4

7.5

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Dachbegriinung von Nebenanlagen tragt dazu bei, die Biodiversitat zu fordern und
der Fauna eine Nahrungsgrundlage und Lebensstatte zu bieten. Dabei wird konkret
eine artenreiche, einheimische Saatmischung zur Forderung einer standortgerechten
Artenvielfalt festgesetzt. Die durchwurzelbare Substrath6he von mindestens 10 cm
bietet ein ausreichendes Nahrstoff- und Wasserangebot fiir den Bewuchs. So kdnnen
insbesondere Lebensraume fir Insekten und Nahrungsstatten oder Trittsteine fiir Vo-
gel- und Fledermausarten entstehen. Die Verdunstungskiihle der Vegetation wirkt
sich positiv auf das Kleinklima aus.

Dartber hinaus sind alle nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen. Damit
wird zunéchst der Versiegelung und der daraus folgenden Aufheizung der unbebauten
Flachen Einhalt geboten. Darlber hinaus liefern die Pflanzen der geforderten Begrii-
nung Verdunstungskiihle, so dass sich das lokale Kleinklima sowohl am Tage, als auch
in der Nacht verbessert.

Umgang mit Niederschlagswasser

Auf den Grundstiicken sind notwendige Flachenbefestigungen (Zufahrten, Zuwegun-
gen, Fahrradabstellplatze, Stellplatze, Hofflachen, Terrassen, u. A.) mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen. Als wasserdurchlassig gelten folgende Belage:
Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit durchlassigen Fugen / Sicker6ffnungen,
haufwerksporige Pflaster, Sickerpflaster / -asphalt, Pflaster mit Rasenfugen, wasser-
gebundene Decke etc. und versickerungsfahigem Unterbau. Dies fordert die Grund-
wasserneubildung und vermindert oberflachigen Abfluss. Mit Feuchtigkeit gut ver-
sorgte Baume verdunsten tber ihre Blatter Wasser und kiihlen ihre Umgebung. Au-
Rerdem wird der Boden dadurch feuchter gehalten, was zu einem verbesserten Mik-
roorganismus des Bodens sowie dessen Stabilisierung durch die Feuchtigkeitszufuhr
beitragt.

Private Grinflache

In den Klimaanpassungskonzepten Hitze und Regenwasser werden die Bedeutungen
der Grunflachen und die Wirkungsweise auf das lokale Kleinklima verdeutlicht. Im Zu-
sammenhang mit den Folgen des Klimawandels spielen Grinflachen eine zentrale
Rolle in diesem Bebauungsplan, da sie wie natirliche Klimaanlagen wirken. Die Griin-
flachen sind zu schiitzen und vor weiterer Versiegelung freizuhalten, da sie sonst ihre
Effekte der Verdunstungskihlung nicht entfalten kénnen. Das Plangebiet ist aktuell
moderat bioklimatisch hitzebelastet. Diese Belastung wird durch den Klimawandel
steigen. Im nachbarschaftlichen Bestand sind durch die Kombination aus dichter Be-
bauungsstruktur und hohem Versiegelungsgrad viele warmespeichernde Oberflachen
entstanden, dadurch gibt es dort in den Nachtstunden keine ausreichende Abkuhlung.
Die Grunflachen unterbrechen die Hitzeinseln. Daher sind die Grinflachen in den Blo-
ckinnenbereichen zu erhalten und von Versiegelung frei zu halten. Auf den unversie-
gelten Griinflachen findet eine natirliche Versickerung und Verdunstung des Nieder-
schlags statt.
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Die zeichnerisch festgesetzten privaten Griinflachen 1 dienen auch der Sicherung der
historischen Vorgartenzone. Die Festsetzung der privaten Grinflachen 1 und 2 dient
allerdings vorrangig der Sicherung der Freirdume und ihrer positiven Wirkung auf das
lokale Kleinklima. Auf Grund dessen ist eine Bebauung in zweiter Reihe, wo sie noch
nicht realisiert ist, ausgeschlossen. Bauliche Anlagen durfen nur in dem Umfang er-
richtet werden, in dem sie der Funktion der Griinflache nicht widersprechen. Dies gilt
auch fir kleinere bauliche Anlagen. Der Schutz der Freiflachen hat insoweit Vorrang
vor Nutzerinteressen, mit denen eine Versiegelung der Flachen einhergeht.

Zum Schutz vor einer groReren Uberbauung der Griinbereiche werden daher lediglich
bauliche Anlagen bis zu einer Grundflache von max. 10 m2 bzw. iberbaubare Flachen
in Form von Terrassen oder Pergolen bis zu einer Grundflache von 10 m? zugelassen,
da diese dem Zweck der privaten Grinflache nicht entgegenstehen. Mit diesen Fest-
setzungen wird gewabhrleistet, dass Versiegelungen innerhalb der privaten Grinflache
nur eine untergeordnete Rolle spielen.

Bestehende Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, die sich innerhalb der festge-
setzten privaten Grinflache befinden, genief3en Bestandsschutz. Bei einer umfassen-
den Neuordnung des Grundstiicks sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zu-
kanftig im Bereich der Flachen fur Nebenanlagen und / oder innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflache anzuordnen.

Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baume haben eine wichtige Bedeutung fir die Minderung von Hitzebelastungen im
Plangebiet. Sie spenden nicht nur Schatten fiir Menschen und Gebaude, zudem senken
sie durch Verdunstungskuhlung tber ihre Blatter die Umgebungstemperatur. Aul3er-
dem filtern sie Schadstoffe, produzieren Sauerstoff und bilden ein Habitat und Nah-
rungsquelle fur zahlreiche Insekten, Vogel und Fledermé&use. Insbesondere der Baum-
bestand in den Blockinnenbereichen hat eine hohe Klimarelevanz.

Den zum Erhalt festgesetzten Baumen wurde der aus 6kologischer und klimatischer
Sicht erhaltenswiirdige Baumbestand zu Grunde gelegt. Auch die zum Erhalt festge-
setzten Baume, die ganz oder teilweise innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Ne-
benanlagen und Stellplatze stehen, kdnnen nach Uberschlagiger Prufung erhalten
bleiben, denn eine gleichzeitige Errichtung von Nebenanlagen oder Stellplatzen ist
bereits im Bestand erfolgt. Insofern besteht kein Widerspruch zwischen den Festset-
zungen zum Baumerhalt und der Flachenfestsetzung fir Nebenanlagen oder Stell-
platze. Fiel diese Uberschlagige Prifung negativ aus, wurde der jeweilige Baum im
Bestand trotz seiner Wertigkeit nicht zum Erhalt festgesetzt. Dies gilt auch fiir die zum
Erhalt festgesetzten Baume, die teilweise in die Uberbaubaren Flachen hineinragen.
Dies betrifft insbesondere Baume, deren Krone bereits die Bestandsbebauung beriihrt.
Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass der Erhalt der Baume durch einen entspre-
chenden Rickschnitt oder bauliche Anpassungen der Gebaude gewahrleistet werden
kann. Auch insofern besteht kein Widerspruch zwischen den Festsetzungen zum
Baumerhalt und der festgesetzten Baufelder.
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Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind bei Abgang durch eine Neupflanzung der
gleichen Baumordnung zu ersetzen, damit die beschriebenen Effekte auf die Umge-
bung im selben Umfang zeitnah wieder eintreten.

Je 250m2 angefangener nicht lberbaubarer Flache ein standortgerechter, vorzugs-
weise gebietsheimischer Laubbaum I. oder ll. Ordnung anzupflanzen. Hintergrund die-
ser Festsetzung ist es, die Begriinung des Plangebiets mit Bdumen zu erhalten, damit
sie die beschriebene Wirkung auf die Umgebung ausiiben kdénnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fassadengestaltung

Es wird eine 6rtliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung fir das Plangebiet getrof-
fen. So sind an Fassadenflachen mindestens 50 % der Gebaudefassadenflachen in
hellen Farbténen mit einem Hellbezugswert (HBW) von > 60 und einem mdoglichst
hohen TSR-Wert (Total Solar Reflectance) von mindestens 25 % auszufiihren. Diese
hellen Farbténe fugen sich dabei gut in den nachbarschaftlichen Bestand ein, der von
nattrlichen hellen, pastellfarbige, beigen bis braun-rétlichen Fassadenfarben domi-
niert wird. Dies fuhrt auf die Gestaltung der Spatgriunderzeit zurtick. Fr ein harmoni-
sches Gesamtbild sind die Fassaden bei Umgestaltung oder Neubau in diesem Farb-
spektrum auszufiihren. Eine helle Fassadenfarbe hat zudem den Nebeneffekt einer
Temperatursenkung, da diese das Sonnenlicht besser reflektiert als dunkle Farben.

Werbeanlagen

Durch die Begrenzung der Grof3e und Anbringungshéhe sowie den Ausschluss von
storenden Anlagen soll eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen und die Stérung
durch besondere Lichteffekte oder akustische Signale vermieden werden, da die Um-
gebung von Wohnnutzung gepragt ist.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen durchlassig gestaltet werden sollen. Ortstypische Einfriedun-
gen sind fur die Grunderzeit typische schmiedeeiserne Zaune, die kunstvoll verziert
sind. Dieser offene Charakter soll in der Gestalt einer Einfriedung aus Staketen oder
auch Hecken aufgenommen werden, damit die gesamte Vorgartenzone einsehbar
bleibt, da diese den Stralenraum pragt.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundsticke

Alle unbebauten Flachen sollen begriint werden, da das Stra3enbild im Plangebiet
von der griinen Vorgartenzone gepragt ist. Bis auf wenige Ausnahmen sind die Vor-
garten im Plangebiet gut tberliefert und tragen mafigebend zum Erscheinungsbild der
Villenanwesen bei.
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Ausnahme flUr Anlage erneuerbarer Energien

Um die Nutzung erneuerbarer Energien nicht durch gestalterische Vorgaben einzu-
schranken, sind diese von den Regelungen der ortlichen Bauvorschriften ausgenom-
men (8 74 Abs. S. 2 LBO).

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich 82.037mz2
Private Grunflachen 1 und 2 22.608 m?
Gesamtabwagung

Mit dem Bebauungsplan ,,Unterwiehre Nord“ wird der Erhalt der bestehenden Struk-
tur des Plangebiets gesichert. Die griinen Innenhdfe sind ein wesentlicher Teil des his-
torischen stadtebaulichen Charakters im Plangebiet, der gekennzeichnet ist durch die
grofl3tenteils unter Denkmalschutz stehende offene Blockrandbebauung. Im Vergleich
zu den nahen gelegenen anderen Gevierten im Stadtteil Wiehre wurde das Plangebiet
bisher noch nicht wesentlich durch Nachverdichtungen in den Blockinnenbereichen
Uberformt. Die bestehenden privaten Griinflachen leisten daher einen wertvollen Bei-
trag zum bioklimatischen Hitzeentlastungssystem und somit auch zur Wohn- und Le-
bensqualitat im Plangebiet selbst und daruber hinaus in der Umgebung. Diese noch
intakte Struktur der privaten Grinflachen wird im Bebauungsplan gesichert.

Das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG
BW) verpflichtet die 6ffentliche Hand wie Kommunen neben Mal3nahmen zu einer Re-
duzierung von Treibhausgasen und einem langfristigen Schutz des Klimas auch zur
Klimawandelanpassung. Bauleitplane sollen gemaf § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung gewabhrleisten, dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie u.a. die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukul-
turell zu erhalten und zu entwickeln. Dieser planerische Grundsatz fir die Bauleitpla-
nung wird durch den Planungsleitsatz in § 1a Abs. 5 BauGB ergénzt. Danach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes u.a. durch Malinahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan ,,Unterwiehre Nord“ setzt den vorgenannten planerischen Grund-
satz und den Planungsleitsatz um. Insbesondere die Festsetzungen der privaten Grin-
flachen sowie zum Erhalt des Baumbestandes tragen wesentlich zur Anpassung an
den Klimawandel bei. Dies fihrt allerdings zu einer Beschrankung von Baurechten auf
den im Plangebiet liegenden Grundstticken. Insbesondere die Festsetzung der priva-
ten Grinflachen schliel3en die Errichtung von baulichen Anlagen auf den riickwartigen
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Bereichen der Grundstiicke aus bzw. beschranken diese ein. Bislang richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB, denn fir das Plange-
biet lag kein Bebauungsplan vor, der die rlickwartigen Grundstiicksbereiche tber-
plante.

Insbesondere die Errichtung von Hauptgebauden in den rickwartigen Bereichen der
Grundstiicke ist nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans nicht (mehr) mdglich.
Bislang sind in dem Geviert Kronenstral3e, GoethestralRe, Basler und Schwimm-
badstralie keine Hauptgebaude in den riickwartigen Bereichen errichtet worden. Da-
her war bis zum Erlass dieses Bebauungsplans eine riickwartige Bebauung mit Haupt-
gebauden in diesem Geviert bereits unzulassig.

Anders war es hingegen bei den Gevierten Niederau, GoethestralRe, Basler Stral3e und
Kirchstral3e sowie Basler Stral3e, Goethe-, Konrad- und Schwimmstraf3e aus. In diesen
Bereichen sind bereits schon vor einigen Jahren bzw. Jahrzehnten Hauptgebaude auf
den ruickwartigen Flachen errichtet worden. Aufgrund dessen bestehen in diesen Ge-
vierten Baurechte und es wurden auf dieser Grundlage in den letzten Jahren Bauge-
nehmigungen erteilt. In diesen Gevierten konnten bislang in vergleichbarer Bautiefe
zu der bereits bestehenden riickwartigen Bebauung weitere Bauvorhaben in zweiter
Reihe umgesetzt werden. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ist dies nun nicht
mehr zul&ssig.

Fur das Geviert Konradstral3e, Amselweg und Goethestral3e wurde in der Vergangen-
heit zwar keine Baugenehmigung fur die Errichtung von Hauptgebauden in den riick-
wartigen Bereichen erteilt. Unter Berucksichtigung der aul3erhalb des Planumgriffs
liegenden bestehenden Bebauung in der ndheren Umgebung, insbesondere westlich
des Amselwegs, besteht aber auch fur dieses Geviert seit mehreren Jahren ein Bau-
recht in zweiter Reihe. Auch dort ist mit dem Erlass des Bebauungsplans nunmehr
keine ruckwartige Bebauung mehr zul&ssig.

Es wurde ein mit den Zielen des Bebauungsplans vertraglicher Erweiterungsspielraum
der Gebaude festgesetzt. Dadurch werden bspw. bauliche Anpassungen fiir Moderni-
sierungsmalRnahmen ermdglicht, wie z.B. bauliche Anlagen flir Balkone.

Neben den Beschrankungen der Baurechte in Bezug auf Hauptgebaude werden auch
die Baurechte fiir Nebenanlagen einschlie3lich Uberdachter Fahrradabstellplatze,
Stellplatze, (Tief-)Garagen und Carports beschrankt. Diese waren bislang im Rahmen
der 88 12, 14 BauNVO uneingeschrankt zulassig. Mit Erlass des Bebauungsplans wer-
den zukunftig Flachen, insbesondere im rickwartigen Bereich, definiert in denen Ne-
benanlagen, Stellplatze, (Tief-)Garagen und Carports zuladssig sind. Auf den Ubrigen
Flachen, insbesondere auf den als private Griinflachen festgesetzten Flachen, sind Ne-
benanlagen, Stellplatze, (Tief-)Garagen und Carports zukiinftig unzuléssig. Hiervon
ausgenommen sind allerdings Gewachs- und Gartenhauser, die bis zu einem be-
stimmten Umfang auch weiterhin in den riickwartigen privaten Griinflachen zulassig
sind. Die im Bestand vorhandenen Nebenanlagen, insbesondere die im riickwartigen
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Bereich liegenden Garagen im Gevierten Kronenstral3e, Goethestral3e, Basler und
SchwimmbadstralRe sowie Niederau, Goethestralle, Basler StralRe und dem Geviert
Konradstral3e, Goethestral3e und Amselweg genief3en zwar Bestandsschutz, sind aber
(beispielsweise bei Neuerrichtung) dort zukinftig nicht mehr zulassig. Dies gilt auch
far den im Geviert KronenstraRe, GoethestralRe, Basler und SchwimmbadstralRe be-
findlichen Teil der Tiefgarage. Insofern wird auch das fur Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze bestehende Baurecht durch die vorliegende Planung eingeschrankt.

Die Beschrankung der Baurechte der privaten Grundstiickseigentiimer*innen ist auch
verhaltnismaliig. So kann das mit dem Bebauungsplan verfolgte Ziel der Klimaadap-
tion nicht auf Flachen der 6ffentlichen Hand umgesetzt werden. Im Plangebiet und in
dessen ndherem Umfang liegen keine Flachen der 6ffentlichen Hand, die fir die Aus-
weisung von privaten Grinflachen in einer vergleichbaren zusammenhangenden
Grole in Betracht kommen. Soweit Baume im offentlichen StraRenraum zum Erhalt
festgesetzt werden konnten, wurde hiervon Gebrauch gemacht. Eine anderweitige
Zielerreichung ist auch nicht durch andere - fur die Eigentimer*innen der im Plange-
biet liegenden Grundstiicke — mildere Mittel moéglich. So kann das mit dem Bebau-
ungsplan ,Unterwiehre Nord“ verfolgte Ziel der Klimaanpassung nicht durch weniger
eingriffsintensive griinordnerische Festsetzungen, wie Festsetzungen zur Fassaden-
begrinung, erreicht werden. Die dadurch erreichte Verschattung der Fassadenober-
flache sowie Verdunstung fuihren lediglich zu einer lokalen Verringerung der Lufttem-
peratur im direkten Umfeld. Auch die intensive Begriinung von Flachdachern fihrt nur
zu einer Reduzierung der Hitze in den obersten Geschossen, aber nicht zu einer Sen-
kung der Temperaturen im bodennahen Bereich im Plangebiet. Die positive klimati-
sche Wirkung der im Umfang erheblichen Griinflache sowie die grof3kronigen Baumen
ist ungleich héher als die der Dachbegriinung. SchlieBlich erfolgt insbesondere mit der
Festsetzung der Grunflache und dem Erhalt des Baumbestandes die Festschreibung
der tatsachlichen ausgelibten bzw. genehmigten Nutzung im Plangebiet im Hinblick
auf die Hauptgebaude.

Die mit dem Bebauungsplan getroffene bewusste Entscheidung fur Klimaanpas-
sungsmalnahmen im Sinne des Allgemeinwohls sichert der heutigen und den kinfti-
gen Generationen die Wohn- und Lebensqualitat im Plangebiet und der Umgebung.

Zudem kdnnen Gebaude zur Sicherung der offenen Blockrandstruktur zukiinftig nicht
mehr durchgéngig entlang der Basler Straf3e errichtet werden. Die offene Blockrand-
bebauung ist eine fir das Plangebiet charakteristische stadtebauliche Typologie aus
der Griinderzeit. Sie ist im Plangebiet sehr gut erhalten und steht im Kontrast zu an-
grenzenden Quartieren in der Wiehre, deren stadtebauliche Struktur bereits in den
Blockinnenbereichen tiberformt wurde und dadurch keine offene Blockrandbebauung
mehr wahrgenommen werden kann. Zum Erhalt dieser Typologie mit hoher Bedeu-
tung fiir Identifikation und Charakteristik des Stadtstrukturtyps Grlnderzeitviertel
werden Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Dadurch werden die vom 6ffentlichen
Stral3enraum gut wahrnehmbaren Bauliicken und somit das schiitzenswerte Stadtbild
im Plangebiet erhalten.
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Vielmehr sind Bebauungen nur innerhalb der zum Zeitpunkt der Bebauungsplanauf-
stellung bestehenden tUberbauten Grundstiicksflachen zulédssig. Die Bebauung wird
somit neben der Festsetzung von riickwartigen Baugrenzen auch durch seitliche Bau-
grenzen beschrankt. Insofern wird das bislang gemaR § 34 BauGB bestehende Bau-
recht eingeschrankt.

Freiburg i. Br., (Datum des Satzungsbeschlusses)
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
Blrgermeister
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1.1.2

1.2

Einleitung

Anlass und Ausgangslage

Anlass

Die Stadt Freiburg i.Br. beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans im Unter-
bezirk ,,Unterwiehre-Nord* zur Sicherung der positiven klimatischen Wirkungen v.a. der
begrinten Innebereiche in der offenen Blockrandbebauung des Gebiets.

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch Griinflachen mit klimarelevanten Baumbestanden
in den Blockinnenbereichen sowie einer offenen Blockrandbebauung. In den vergange-
nen Jahren sind die an das Plangebiet angrenzenden Quartiere nachverdichtet worden,
wodurch griine Innenbereiche Uberbaut wurden. Diese Bauvorhaben wurden als im un-
beplanten Innenbereich zu beurteilende Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
genehmigt. Im Zuge dessen sind zunehmend Bauten in zweiter Reihe entstanden, die
eine hohe Versiegelung nach sich zogen.

Diese Entwicklung hat Folgen fir die stadtklimatische Situation des Stadtbereichs. Das
Plangebiet liegt innerhalb des hitzebelasteten Stadtgebiets im Umfeld von Hitze-Hot-
spots, die im Rahmen der gesamtstadtischen Vulnerabilitatsanalyse des Klimaanpas-
sungskonzepts Hitze (KLAK Hitze) identifiziert wurden. Eine Ausbreitung der Hitze-Hot-
spots durch die Uberbauung der griinen Blockinnenbereiche fiihrt zu einer nachhaltigen
Verminderung der Wohnqualitat innerhalb des Quartiers. Hierdurch ist die Dringlichkeit
deutlich geworden, die griinen Inseln sowie die klimarelevanten Baumbestéande bau-
leitplanerisch als Teil des bioklimatischen Hitzeentlastungssystem zu sichern.

Hinweise zum Verfahrenswechsel

Die Planaufstellung erfolgte urspriinglich im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
weswegen zunachst gemaf § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung sowie
von einem Umweltbericht abgesehen wurde. In einer der Stellungnahmen aus der Of-
fenlage des Bebauungsplanentwurfs wurde zurecht darauf hingewiesen, dass sich der
Zulassigkeitsmal3stab nach 834 Baugesetzbuch durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zum ,MalR der Nutzung“ und ,iberbaubarer Grundstiicksflache wesentlich
andert. Somit musste ein Verfahrenswechsel in ein Regelverfahren durchgefuhrt wer-
den, wodurch eine erneute (zweite) Offenlage sowie die Erstellung eines Umweltbe-
richts und auch die Durchfihrung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung notwendig wird.

Gebietsbeschreibung

Das ca. 9,3 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wiehre im Stadtbezirk Un-
terwiehre-Nord. Das Plangebiet besteht aus zwei Teilflichen und umfasst sowohl
Grundstiicke, die sich ausschliel3lich im Privateigentum befinden, als auch &ffentliche
Verkehrsflachen.
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Abbildung 1: Plangebiet

Das Plangebiet ist gepragt von offener Blockrandbebauung mit vielerorts kleinen Vor-
garten. Entlang der Kronen- und der Basler Stral3e stehen die Geb&aude direkt am Geh-
weg. In Teilbereichen stehen Hauptgebaude, aber auch Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen wie Schuppen zusétzlich in der zweiten Reihe innerhalb des Blockinnenbe-
reichs vorfinden. Ansonsten sind die Innenbereiche als private Garten grof3flachig be-
grunt und weisen teilweise einen alten Baumbestand auf. Die StralRenrdume sind grof3-
tenteils als Alleen ausgepragt. Durch die baulichen Licken zwischen den Gebauden
werden die grunen Innenhdfe innerhalb der Quartiere vom 6ffentlichen Stral3enraum
auch erlebbar und der griine Gesamteindruck verstéarkt. Die Bebauung besteht zu einem
groRRen Teil aus mehrgeschossigen denkmalgeschitzten Bauten aus der Spatgrinder-
zeit. Der einheitliche Gesamteindruck des Gebiets wird durch die aufwendig gestalteten
historistischen Fassaden aus der Griinderzeit und die zugehdrigen Vorgartenzonen mit
den oftmals noch bauzeitlichen Einfriedungen verstarkt.
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Gesetzliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen

Gemall den 88 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4, 2a, 4¢, 5 Abs. 5 in Verbindung mit der Anlage
zu den 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung ein obligatorischer Teil bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen, deren Ergebnisse in der Abwagung zu beriick-
sichtigen sind.

Nach 8§ 2 Abs. 4 sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes bzw. die erheblichen Umweltauswirkun-
gen gemal Anlage 1 BauGB darzulegen.

Gemall 8§ 2 Abs. 4 S. 2f BauGB legt die Gemeinde im Rahmen der Umweltprifung zu-
nachst fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbe-
lange flr die Abwagung erforderlich ist (,,Scoping”). Die Umweltpriifung hat sich dabei
auf die Priufinhalte zu beziehen, die nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungs-
plans in angemessener Weise verlangt werden kdénnen.

Als Scoping wurde — wie fur Bebauungsplane der Stadt Freiburg i.Br. Gblich — eine ver-
waltungsinterne sog. Umwelterheblichkeitspriifung unter Einbezug des Umweltschutz-
amts bzw. der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefthrt.

Gemal § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Rah-
men der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Ein Ausgleich ist dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren (8 1a Abs. 3 S. 6
BauGB).

Im Rahmen des besonderen Artenschutzes nach § 44 — 47 BNatSchG sind fur nach den
Vorschriften des BauGB zulassige Vorhaben — wozu auch Bebauungspléane zahlen - die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir die europarechtlich geschiitzten
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle européaischen Vogelar-
ten) einschlagig.

Bauleitpléne sollen gemaf § 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die
Klimaschutzklausel wird konkretisiert in 8§ 1a Absatz 5 Satz 1 BauGB, wonach den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden soll. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Ab-
satz 7 BauGB zu beriicksichtigen (8§ 1a Absatz 5 Satz 2 BauGB; vgl. auch § 1 Absatz 6
Nr. 7a BauGB).



Umweltbericht, Plan-Nr. 4-93

1.3.2

Zusatzlich haben die Kommunen die Klimaschutzgesetze von Bund und Land zu beach-
ten. Nach § 13 Absatz 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) hat die Gemeinde in der Bau-
leitplanung den Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfullung festgeleg-
ten Ziele zu berucksichtigen. Zweck des KSG ist die Erfullung der nationalen Klima-
schutzziele und die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben zum Schutz vor den Aus-
wirkungen des weltweiten Klimawandels (8 1 Satz 1 KSG). Nationale Klimaschutzziele
sind die Minderung der Treibhausgasimmissionen in dem in § 3 KSG dargestellten Um-
fang (gegeniber dem Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 %, bis zum Jahr
2040 um mindestens 88 %, bis zum Jahr 2045 Erreichen der Netto-Treibhausgasneut-
ralitdt und nach dem Jahr 2050 negative Treibhausgas-Emissionen).

Das Land Baden-Wirttemberg hat die Anforderungen an die Planung in 8 7 Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) dahin-
gehend erganzt, dass der Zweck des KlimaG BW und die zu seiner Erfullung beschlos-
senen Ziele bestmoglich zu beriicksichtigen sind (Minderung der Treibhausgasemissio-
nen gegentber dem Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 %; bis zum Jahr
2040 Erreichen der Netto-Treibhausgasneutralitat).

Danach sind die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz — bezogen auf die in
den 88 1 und 3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzziele — zu ermitteln und die
Ermittlungsergebnisse in die Entscheidungsfindung einzustellen. Die Planungsleitlinien
und Abwagungsdirektiven erfordern eine besonders sorgfaltige planerische Abwagung
im Hinblick auf den Klimaschutz, rdumen ihm aber keinen Vorrang ein. In Betracht kom-
men etwa Festsetzungen etwa nach § 9 Absatz 1 Nrn. 10, 12, 23b BauGB oder die
Entwicklung von Klimaschutzkonzepten im Sinne einer Stadt der kurzen Wege oder ei-
ner dezentralen Energieerzeugung (so auch der Verwaltungsgerichtshof Baden-W(rt-
temberg in seinem Urteil vom 06.07.2021 zur stadtebaulichen Entwicklungssatzung, —
3 S2103/19 -, juris Rn. 167).

Allgemeine Umweltziele

Im Folgenden werden die einschlagigen Gesetze und die darin festgelegten Ziele des
Umweltschutzes aufgefuhrt.

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 Abs. 5 BauGB Nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, Sicherung einer menschenwur-
digen Umwelt, Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen, Gewabhrleis-
tung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bo-
dennutzung

§ 1 Abs. 6 BauGB Berilicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege (Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, Eingriffsregelung, FFH-/Vogelschutzgebiete, techni-
scher Umweltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien, Hochwasser-
schutz, Vermeidung von Emissionen, Klimaschutz und Klimaanpassung

§ la BauGB Festlegung von Maflnahmen zur Vermeidung von Umwveltrisiken

§ 1a Abs. 2 BauGB Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nah-
men zur Innenentwicklung

-7-
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8 2 Abs. 4 BauGB

Einheitliche Umweltprifung zum Bauleitplanverfahren

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)

8§ 1 BBodSchG

Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens, Abwehr
schadlicher Bodenverénderungen, Sanierung von Altlasten

LBodSchAG

Geringere Flacheninanspruchnahme, Wiedernutzung von Flachen, Bau-
licken oder weniger wertvoller Béden

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG BW) und Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 55 Abs. 2 WHG

Nachhaltige Gewaésserbewirtschaftung, Schutz der Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut

WG BW

Gewadsserschutz und schonender Umgang mit Wasser

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

88 1 und 2 BNatSchG

Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landespflege und der Er-
holungsvorsorge, darunter die dauerhafte Sicherung der biologischen
Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie
der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Na-
tur und Landschaft

88 9 und 11 BNatSchG

Landschaftsplanung zur Vorbereitung oder Erganzung der Bauleitpla-
nung

8§ 14 BNatSchG, § 1a Abs.
3 BauGB

Eingriffsregelung

8 30 BNatSchG

Besonders geschiitzte Biotope

§8 33 und 34 BNatSchG

Natura 2000 - Allgemeine Schutzvorschriften, Verschlechterungsverbot,
Vertraglichkeit und Unzul&ssigkeit von Planen und Programmen

§ 44 Abs.1 BNatSchG

Besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG) und weitere Normen

88 1 und 3 KSG

Klimaschutz durch Reduktion von Treibhausgasemissionen

§ 47 BImSchG

Luftreinhalteplan

8 50 BImSchG

Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen fir den Menschen, Erhal-
tung der bestmdglichen Luftqualitat

§ 3 der 22. BImSchV

Grenzwerte fir Luftschadstoffe

DIN 18005

Orientierungswerte fir Luftschall

TA Larm

Immissionsrichtwerte
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Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet Uiberlagert den Bebauungsplan ,,Stadtbahn Haslach — Christoph-Mang-
Stral3e bis Johanniskirche”, Plan-Nr. 6-127b. Der genannte Plan setzt insbesondere ent-
lang der Basler Stral3e sowie entlang der Schwimmbad- und Goethestralle Baume zum
Erhalt fest. Auf den Flurstiicken entlang der Basler Stral3e (KirchstraRe 6, Schwimm-
badstrafl3e 13, 15 und 16, GoethestraRe 17 und 20, Basler Stral3e 19 bis 33 nordseitig
und 44 bis 48 sudseitig) setzt der Plan zudem private Griinflachen fest. Diese Festset-
zungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan teilweise tbernommen und er-
setzen damit die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6-127b. Im Ubrigen gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Stadtbahn Haslach — Christoph-Mang-Stral3e bis
Johanniskirche” unveréandert fort.

Zudem Uberlappt das Plangebiet zu einem kleinen Teil den Bebauungsplan ,,Umgestal-
tung von Kronenstral3e, Werthmannstral3e, Rotteck- und Friedrichring mit Stadtbahn
mit Ausgleichsflachen im Méslepark”, Plan Nr. 1-052, im Bereich der Einmiindung der
Schwimmbadstral3e in die Kronenstral3e. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
(,Verkehrsflache*) gelten jedoch auch unverandert fort.

Grundsatzlich besteht im Plangebiet — wie im gesamten planungsrechtlichen Innenbe-
reich — Baurecht nach § 34 BauGB, was bedeutet, dass Bauvorhaben zuldssig sind,
wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die Erschliel3ung gesichert ist, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere
in der direkten Umgebung des Plangebiets — in Einzelféallen auch im Plangebiet — wur-
den auf dieser Grundlage in den letzten Jahren Bauvorhaben genehmigt, die vor allem
die bis dahin begriinten Blockinnenbereiche versiegelten. Ohne Aufstellung eines Be-
bauungsplans ist dies auch im Plangebiet zu befilirchten, sodass die herausragenden
klimatischen Funktionen der begrunten Bereiche zunehmend verloren gehen wirden.

Ubergeordnete Vorgaben und informelle Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2020 (FNP 2020) stellt fir die Bebauung stidlich der Basler
Stral3e eine Wohnbauflache und fur die Bebauung nérdlich der Basler Stral3e gemischte
Bauflachen dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans verstof3en nicht gegen das
Entwicklungsgebot nach § 8 Absatz 2 BauGB.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020

Landschaftsplan 2020

Der aktuell gultige Landschaftsplan 2020 (2006) zum Flachennutzungsplan stellt Ziele
und MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir unbebaute Frei-
raume dar. Diese sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.
Der Landschaftsplan ist nur insoweit verbindlich, wie seine Inhalte in den Flachennut-
zungsplan Ubernommen wurden. Fur das Plangebiet trifft der Landschaftsplan 2020
keine Aussagen.

Raumanalyse zum Landschaftsplan 2040

Die 2022 erstellte Raumanalyse (Drucksache G-22/192) bildet den ersten Teil des noch
in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan 2040 der Stadt Freiburg. Sie beschreibt
und bewertet flachendeckend den aktualisierten Zustand von Natur und Landschaft fir
alle Schutzguter der Umweltprifung sowohl textlich als auch kartographisch. Fir das
Plangebiet werden insbesondere folgende Beschreibungen und Bewertungen getrof-
fen:

- Boden: erhdhte Schwermetallbelastung von Béden infolge des historischen Berg-
baus; anthropogen veranderte Boden, zu grol3en Teilen versiegelt

- Grundwasser: geringe Grundwasserneubildung
- Klima: hoher Warmeinseleffekt; Kaltlufteinwirkbereich

- Gesundheit & Wohlbefinden: besondere Hitzebelastung nachts; randlich Teil zweier
Hitze-Hotspots; teilweise Siedlungsbereich ohne erreichbare Entlastungsflachen /
schlechte bis sehr schlechte Versorgung mit (6ffentlichen) Freirdumen; teilweise
larmbelastete Strallenrdume

- Landschaft/Ortsbild: teilweise mit markantem Baumbestand und teilweise larmbe-
lastet; teilweise erholungsrelevante Freiraumverbindungen; sehr gute Ablesbarkeit
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der Stadttypen (Grunderzeitvillen) / Siedlungsbereich mit hoher Bedeutung fur Iden-
tifikation und Charakteristik; positive Wechselbeziehung zwischen Stadtraum und
Landschaft; hohe Dichte an Kulturmerkmalen (v. a. Wohngebaude)

Perspektivplan 2030 der Stadt Freiburg

Der Perspektivplan 2030 aus dem Jahr 2018 (Drucksache G-17/040) gibt Empfehlun-
gen zur stadtebaulichen sowie zur freiraumlichen Entwicklung Freiburgs. Er soll dazu
beitragen, das Wachstum der Stadt zu lenken und die Planungsverfahren in eine Ge-
samtstadtstruktur einzubetten sowie Uber neue Rdume und innovative Losungen der
Siedlungs- und Freiraumentwicklung nachzudenken. Das Plangebiet ,,Unterwiehre-
Nord* liegt jedoch nicht in einem der Entwicklungsbereiche, fur die konkrete planerische
Empfehlungen gegeben werden. Im Rahmen der Freiraumanalyse wurden jedoch fir
das Plangebiet erhebliche Defizite an ¢ffentlichen Freiraumkapazitaten festgestellt.
Deswegen weisen die bestehenden privaten/gemeinschaftlich nutzbaren Freiraume
eine umso héhere Bedeutung auf und sind vor einer weiteren baulichen Beanspruchung
zu schitzen und zu qualifizieren.

Stadtebauliches Klimaanpassungskonzept fur das Handlungsfeld Hitze

Das gesamtstadtisch-strategische Klimaanpassungskonzept fir das Handlungsfeld
Hitze (KLAK Hitze, siehe Drucksache G-19/014) zeigt raumliche und typisierte Hand-
lungskulissen fir Mainahmen zur Klimaanpassung auf. Es ist im Rahmen der Bauleit-
planverfahren als Fachkonzept zu bericksichtigen.

Mit MaBnahmen zur Klimaanpassung sollen Planungs- und Bauvorhaben angesichts
des Klimawandels klimaresilienter ausgefuhrt werden, damit Stadtquartiere auch zu-
kiinftig gesund und lebenswert bleiben. Zunehmend beeintrachtigen Temperaturen von
mehr als 30°C am Tag bzw. von mehr als 20°C in der Nacht Menschen in ihrem Alltag,
unterwegs, im Freien, beim Spielen, am Arbeitsplatz und in ihren Wohnungen. Deshalb
sind im Stadtebau Geb&aude und Freiraume hitze- und wassersensibel zu planen, d. h.
die Durchgriinung, die Verschattung, das Regenwassermanagement sowie die Entsie-
gelung zu bericksichtigen. Wahrend eine hohe Versiegelung von Flachen zur Hitzebe-
lastung von Quartieren beitragt und einen hohen Regenwasserabfluss erzeugt, bewir-
ken unversiegelte Flachen mit klimawirksamer Vegetation, offene Boden und Bewas-
serung aus Regenwasser eine Hitzeentlastung durch Verdunstungskiihle. Mit Schatten
spendender Vegetation lasst sich die Aufheizung von bebauten Flachen reduzieren und
damit auch die ungesunde nachtliche Warmeabstrahlung. Nachtliche Kaltluftstrémun-
gen sind stadtebaulich zu nutzen. Verschattete Ful3- und Radwege sind auch fir Frei-
burgs klimaneutrale Mobilitat essentiell.
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Die analytischen Grundlagen fur das KLAK Hitze bilden die Stadtklimaanalyse (Ana-
lyse der klimabkologischen Funktionen und Prozesse fiir das Stadtgebiet Freiburg im
Breisgau aus dem Jahr 2018) sowie die Vulnerabilitdtsanalyse. Die Stadtklimaanalyse
basiert auf der Verwendung des Stadtklimamodells FITNAH-3D zur Ermittlung der kli-
matischen Parameter Lufttemperatur, Kaltluftprozessgeschehen und physiologische
Agquivalenttemperatur (PET) als humanbioklimatischem Index. In den Klimaanalysekar-
ten fiir die Tag- und Nachtsituation wurden die Ergebnisse auf die Stadtstruktur Gber-
tragen. Eine Prog-nose fiur zukinftige Klimaperioden wurde ebenfalls berechnet (Pro-
gramm ENVELOPE). Das Stadtgebiet wurde im Modell in 25 m2 groR3e Rasterfelder ein-
geteilt, das entspricht methodisch einer mesoskaligen, d.h. mittleren Aufldsung.

Die gesamtstadtische Klimaanalysekarte fur die Tagsituation zieht als fachlichen Stan-
dard den humanbioklimatischen Index PET (Physiologisch Aquivalente Temperatur)
heran. Dieser Index ist auf das thermische Empfinden des Menschen bezogen und be-
ricksichtigt die klimatischen EinflussgroRen Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Windge-
schwindigkeit und Strahlungstemperatur. Die Klimaanalysekarte stellt einen auf die
Baublécke gemittelten PET-Index dar und soll einen Gesamtiberblick tber Freiburg
bieten.

Die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse fiir das Plangebiet zeigen in Kiirze (Details im
Kapitel 2.3): die starke Warmebelastung am Tage und der hohe Warmeinseleffekt in
der Nacht werden gemildert durch die griinen Blockinnenhofe, die ,Kaltlufttrittsteine”
bilden. Die Lage in den Talabwindsystemen begunstigt nachtliche Kiihlung und Durch-
lGftung.

In der Vulnerabilitatsanalyse wurden die empfindlichen Bereiche der Stadt ermittelt
und dazu die Ergebnisse der Klimaanalyse um die Kriterien Versorgung mit Hitzeent-
lastungsflachen, Bewohnerdichte, vulnerable Gruppen (unter 6-Jahrige und tber 75-
Jahrige) und ihre Einrichtungen erganzt. Als Ergebnis wurden die ,Hitze-Hotspots* der
Stadt Freiburg identifiziert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des sogenannten ,hitzebelasteten Stadtgebiets im Um-
feld der Hitze-Hotspots“, einem bedeutenden Schwerpunktbereich der Klimaanpas-
sungskonzepte, in dem MalRhahmen der Klimaanpassung eine hohe Prioritat haben (s.
Abbildung 3).
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Abbildung 3: angrenzende Hot Spot -Gebiete (schwarz). Blau: Hot Spot bei Nacht, rot: Hot Spot am Tag
(Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)

Der MaBnahmenplan des KLAK Hitze stellt fur das Plangebiet einen klimarelevanten
Baumbestand in den Blockinnenbereichen als wertvolles Element des stadtischen Hit-
zeentlastungssystems dar. Die Baume liefern eine hohe Verdunstungsrate, die zur Ab-
kiihlung der sie umgebenden Bebauung beitragt. Durch das Verschatten von Flachen
und Geb&auden wird deren Aufheizung und néchtliche Abstrahlung reduziert.

In den Kaltlufteinwirkbereichen empfiehlt die Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze den
Erhalt der heutigen baulichen Dichte, um die thermische Belastung nicht weiter zu er-
hohen, sowie und den Erhalt von Grinflachen zur Entwicklung eines bioklimatischen
Hitzeentlastungssystems. Dazu sind gruine StralRenrdume, kleine Griinanlagen, institu-
tionelles und privates Griin als ,Kaltlufttrittsteine” zu vernetzen und zu entwickeln.

Stadtebauliches Klimaanpassungskonzept fur das Handlungsfeld Regenwasser

Das gesamtstadtisch-strategische Klimaanpassungskonzept fir das Handlungskon-
zept Regenwasser (KLAK Regenwasser, siehe Drucksache G-24/058) zeigt raumliche
und typisierte Handlungskulissen fur Malinahmen zur Klimaanpassung auf und ist im
Rahmen der Bauleitplanverfahren als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu bertck-
sichtigen. Planungs- und Bauvorhaben sollen angesichts des Klimawandels klimaresi-
lienter ausgefuihrt werden, damit Stadtquartiere auch zukinftig gesund und lebenswert
bleiben.

-13 -



Umweltbericht, Plan-Nr. 4-93

14.7

148

Das Leitbild des KLAK Regenwassers gibt als Zielrichtung fur eine klimaangepasste
wassersensible Stadtentwicklung die Entwicklung der sogenannten ,Schwammstadt”
vor. Regenwasser soll nicht mehr als Abfluss abgeleitet werden, sondern fur einen na-
turnahen Wasserhaushalt vor Ort verdunsten, versickern, gespeichert und genutzt wer-
den. Die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung dient durch Verdunstungskihle und
Pflanzenversorgung auch der Klimaanpassung.

Das Plangebiet liegt gemaR Konzeptplan Schwammstadt des KLAK Regenwasser in
einem Schwerpunktbereich der Klimaanpassung, namlich dem ,Stadtgebiet mit hohem
Bedarf an Kuihlung durch Verdunstung®, im Sinne eines Schwammstadt-Bedarfsgebie-
tes. MalRnahmen zur Klimaanpassung haben hier eine hohe Prioritat.

Biodiversitats-Check fur urbane/suburbane Raume in Freiburg

Der ,,Biodiversitats-Check fir urbane/suburbane Raume in Freiburg im Breisgau®“ aus
dem Jahr 2020 (Drucksache G-21/064) wurde als Fachbeitrag zum neu aufzustellenden
Landschaftsplan 2040 erarbeitet und hat auf Basis von ,urbanen Habitatkomplexen
(UHK)“ und ,urbanen Verbundkorridoren* mittels Ubersichtsbegehungen den Sied-
lungsbereich hinsichtlich der Biodiversitat untersucht und bewertet. Das Konzept hat
Empfehlungen zur Erhaltung und Entwicklung der biologischen Vielfalt sowie zu struk-
tur- und artenreichen Lebensrdumen und Freirdumen im urbanen und suburbanen Be-
reich Freiburgs erarbeitet. Fir das Plangebiet wird vorrangig als Ma3nahme zum Erhalt
der biologischen Vielfalt wird unter anderem empfohlen, Verbundraume zu sichern und
aufzuwerten, womit eine Erhaltung des Baumbestands und der strukturreichen Garten
einhergehen.

Schutzgebiete und -objekte

Im Plangebiet und der direkten Umgebung finden sich keine der folgenden nationalen
oder EU-rechtlichen Schutzgebiete: FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzge-
biet, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Biospharengebiet, gesetzlich geschitztes Bi-
otop gem. § 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG, Streuobstbestand gem. 833a NatSchG, Wald-
biotop gem. § 30a LWaldG, Bann-/Schon-/Erholungswald gem. § 32 LWaldG, Boden-
schutzwald oder Schutzwalder gem. 830 u 831 LWaldG.

Das nachstgelegene Schutzgebiet (Landschaftsschutzgebiet ,,Brombergkopf, Loretto-
berg, Schlierberg®) liegt in ca. 400 m Entfernung.

Die einzigen Schutzobjekte innerhalb des Plangebiets sind folgende zwei Naturdenk-
male:

- Nr. 83110000149: Blutbuche (Verordnung vom 29.10.2021)
- Nr. 83110000152: Lawsons Scheinzypresse (Verordnung vom 29.10.2021)
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15 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen werden mit dem Bebauungsplan ,,Unterwiehre-
Nord“ verfolgt:

- Klimaanpassungsmafnahmen mit dem Ziel, die Ausweitung von angrenzender
Hitze-Hotspots in der Unterwiehre zu verhindern,

- MaRRnahmen aus dem KLAK Hitze: Sicherung von klimawirksamen Elementen des
bioklimatischen Hitzeentlastungssystems: Grunflachen und Baumbestand, Begren-
zung der Uberbaubaren Flache

- MaRnahmen aus KLAK Regenwasser; Erhalt von Baum- und Grunflachenbestand
zur Beibehaltung der Verdunstungskiihlung und positiven Wirkung auf das lokale
Kleinklima

- Sicherung der charakteristischen offenen Blockrandbebauung mit grtinen Blockin-
nenho6fen und Vorgartenzonen aus der Grinderzeit sowie der prdgnanten Baumrei-
hen im StrafRenraum,

- Verhinderung einer — weiteren — stadtebaulichen Fehlentwicklung.

Insbesondere durch die Verhinderung einer Ausweitung der benachbarten Hitze-Hot-
spots in das Plangebiet hinein und durch den Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur
einer offenen Blockrandbebauung mit begriinten Blockinnenbereichen hat das Plange-
biet eine besondere stadtebauliche Bedeutung bzw. erfiillt maRgebliche klimatische
Funktionen. Die Aufstellung des Bebauungsplans hat zum Ziel, diese zu erhalten und
Verschlechterungen im Plangebiet zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt im Kaltlufteinwirkbereich des nachtlichen Freiburger Talabwind-
systems. Dadurch ergibt sich aus dem KLAK Hitze eine hohe Umsetzungsprioritat fur
die Entwicklung eines bioklimatischen Hitzeentlastungssystems: griine Stra3enraume,
kleine Griinanlagen, 6ffentliches und privates Grin sind als , Kaltlufttrittsteine” zu ver-
netzen und zu entwickeln.

Der MalBnahmenplan des KLAK Regenwasser schreibt wie beim Mainahmenplan zur
Klimaanpassung Hitze dem Baum- und Griinflachenbestand eine sehr grof3e Bedeu-
tung zu, da diese Elemente malRgebend durch Verdunstungskihlung einen positiven
Effekt auf das Lokalklima beitragen. Deswegen werden im vorliegenden Bebauungs-
plan der Baumerhalt im Blockinnenbereich sowie die StraRenbdume und die privaten
Grunflachen festgesetzt. Durch die Beschrankung der bebaubaren Flachen und der
Festsetzung der privaten Grinflachen werden Bdden erhalten und Regenwasser kann
weiterhin versickern. Dazu tragt ebenfalls die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Befestigungen bei. Innerhalb der privaten Griinflachen besteht die Versiegelungsbe-
schrankung, dadurch kann mehr Versickerungsflache erhalten werden.

Diese Ziele sollen konkret tiber folgende Festsetzungen erreicht werden:

- Nebenanlagen einschlielSlich tiberdachter Fahrradabstellplétze sind nur innerhalb
der tiberbaubaren Grundstticksfldche sowie in den hierfiir zeichnerisch festgesetz-
ten Fldchen zuldssig.
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- Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache und in der hier-
fiir zeichnerisch festgesetzten Flache zuldssig.

- Die Ddcher der Nebenanlagen sind flachig mit einer artenreichen Saatmischung be-
stehend aus mindestens 15 verschiedenen, einheimischen Krdutern, Grdsern (wobei
Grédser max. 50 % der Arten ausmachen dtirfen) und Sedumarten zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Substrathéhe muss mindestens 10 cm
betragen.

- Nicht liberbaute Grundstticksfldchen sind zu begrtinen.

- Notwendlige Fldchenbefestigungen (Zufahrten, Zuwegungen, Fahrradabstellplédtze,
Stellplatze, Hoffldchen, Terrassen, u. A.) sind mit einem wasserdurchléssigen Belag
herzustellen.

- Die privaten Griinfldchen sind dauerhaft zu begrinen und zu bepflanzen. Zuwegun-
gen sind in einem untergeordneten Umfang zulédssig.

- Auf den privaten Griinflachen 1 sind Nebenanlagen nicht zuldssig.

- Auf den privaten Griinflachen 2 sind nur Nebenanlagen in Form von Gewadchshau-
sern und Gartenhdusern bis zu einer Grundfldache von max. 10 m?und mit einer Héhe
von max. 2,5 m tber der bestehenden Geldandeoberkante zuldssig.

- Aufden privaten Griinfldchen 2 sind Terrassen oder Pergolen bis zu einer Grundfla-
che von 10 m? zuléssig.

- Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
sie durch Baumpflanzungen der gleichen Baumordnung zu ersetzen und dauerhaft
zu erhalten.

- Je angefangener 250 m?Z nicht liberbaubarer Grundstiicksfldche ist ein standortge-
rechter Laubbaum /. oder Il. Ordnung (4x verpflanzte Hochstémme, bei Laubbaumen
mit einer Mindestgrdf3e von 20-25 cm Stammumfang) anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die nach Nr. 6 zum Erhalt festgesetzten Baume bzw. bereits auf dem
Grundstiick stehende Bdume mit einem Stammumiang von mindestens 20 bis 25
cm werden angerechnet. Bei fehlender Fldachenverfiigbarkeit ist eine Ausnahme
hiervon zuldssig.

Beschreibung der verwendeten Prifmethodik

Inhalt der Umweltprifung nach BauGB ist die Ermittlung der voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen gemafd Anlage 1 zum BauGB. Dabei sind diejenigen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vor-
bereitet werden.

Als Bewertungsschema wurde gemafl des Anforderungsprofils flir die Berlicksichti-
gung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der Stadt Freiburg im Breisgau (2011)
fUr jedes der Schutzgiiter eine flinfstufige Skala zu Grunde gelegt:

- keine bis sehr geringe Wertigkeit
- geringe Wertigkeit
- mittlere Wertigkeit
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- hohe Wertigkeit
- sehr hohe Wertigkeit

Im Rahmen der 0. g. Umwelterheblichkeitsprifung wurde der fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan erforderliche folgende Prifumfang ermittelt:

- Erstellung einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung, basierend auf vorhande-
nen Daten (u. a. Biodiversitats-Check, UNB-Bestandsdaten, Luftbild)

- Beruicksichtigung der Ergebnisse der relevanten informellen gesamtstadtischen Er-
fassungsgrundlagen (v.a. Raumanalyse zum Landschaftsplan 2040) und Planungen
(Klimaanpassungskonzepte ,Hitze* und ,Regenwasser”, Biodiversitats-Check,
Stadt- und Landschaftsbildanalyse) sowie der Hochwassergefahrenkarten

- Erstellung eines Umweltberichts

Weitere Untersuchungen waren nach Auffassung der Stadt Freiburg im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens unangemessen. Zum einen werden durch den Bebauungsplan
keine zusatzlichen Baurechte ausgeldst bzw. Eingriffe zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung waren bereits — und zwar in grof3erem Ausmalf3 — nach § 34 BauGB zulassig, sodass
der Bebauungsplan keine Beeintrachtigungen der Schutzguter auslést. Zukiinftige Bau-
vorhaben, die sich nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sowie
nach 8§ 34 BauGB richten muissen, sind zudem nicht hinsichtlich ihrer Lage und ihres
Umfangs vorhersehbar.

Die Unangemessenheit trifft insbesondere auf konkrete artenschutzfachliche Erfassun-
gen im Plangebiet zu. Zum einen werden konkrete artenschutzfachliche Erfassungen im
Plangebiet als nicht erforderlich angesehen. Zum anderen wéren entsprechende Unter-
suchungen mit einem hohen Aufwand verbunden, da sich — bis auf die Stral3enrdume -
alle Grundstiicke im Plangebiet in Privateigentum befinden und fur Betretungen - die
insbesondere fur Untersuchungen der Blockinnenbereiche unabdingbar waren — die Zu-
stimmung jedes einzelnen Eigentimers eingeholt werden miusste. Da die Eigenti-
mer*innen nicht zu einer Zustimmung gezwungen werden kénnen und der Bebauungs-
plan bestehende Baurechte einschrankt, wéare mit keiner hohen Zustimmungsquote zu
rechnen. Aufgrund der Unbekanntheit zuklnftiger Bauvorhaben kénnte eine arten-
schutzrechtliche Prufung aufbauend auf konkreten Kartierungen aus diesen Grinden
ebenfalls nicht zielgerichtet durchgeftihrt werden. Vielmehr sind Begutachtungen aus-
schlieBlich auf Bauantragsebene zielfiihrend.

Im Rahmen von Bauantragsverfahren sind demnach folgende Aspekte zu prifen:
- artenschutzfachliche Begutachtung
- Prifung auf Altlasten bei Altlastenverdachtsfallen

- Prifung der Starkregenbetroffenheit (empfohlen)
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2.2

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Schutzgut Flache und Boden

Flache

Das Plangebiet besteht zu groRen Teilen aus fir Siedlungs- und Verkehrsflachen in
Anspruch genommenen Flachen. Vor allem die Blockinnenbereiche sind jedoch groR3-
tenteils unversiegelt.

Bodenfunktionen

Im Plangebiet befinden sich Siedlungsbdden, die stark anthropogen verandert sind. Die
Bodenfunktionen — insbesondere als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter
und Puffer fur Schadstoffe und fur die natirliche Bodenfruchtbarkeit — sind durch Ver-
dichtung und Umlagerung stark eingeschrankt. Im Bereich der vollversiegelten Flachen
erfullt der Boden keine Bodenfunktionen mehr.

Altlasten

Die Flurstiicke Nrn. 3966/1 und 3966 sowie 4268 und 4268/1 sind im Hinblick auf Alt-
lasten als B-Falle (,,Prifung bei Nutzungsanderung“) gekennzeichnet. Grundsatzlich
gilt das gesamte Plangebiet als durch historischen Bergbau mit Schwermetallen
und/oder Arsen vorbelasteten Bereich.

Bodendenkmale

Ein Teil des Plangebiets gilt als archaologisches Kulturdenkmal (§ 2 DSchG) und um-
fasst potenziell dem Denkmalschutz unterliegende Flachen und Objekte (,,Pruffalle ar-
chaologisches Kulturdenkmal®).

— Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Fldche und
Boden mit,,mittel“ eingestuft.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Wasserschutz- oder Quellenschutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. In
den begrinten Blockinnenbereichen kann Niederschlagswasser gut aufgenommen
werden. Auf den bereits versiegelten Flachen kann keine Grundwasserneubildung
stattfinden. Insgesamt wird die Grundwasserneubildung als gering angenommen
(Raumanalyse fur den Landschaftsplan 2040).

Oberflachengewasser und Hochwasser

Nordlich und sudwestlich an das Plangebiet angrenzend fliel3en der Kronenmiihlebach
bzw. der Hélderlebach und der Amselbach. Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung giil-
tigen Hochwassergefahrenkarten weisen an der stidlichen Plangebietsgrenze ein Uber-
schwemmungsgebiet (HQi00, 100-jahrliches Hochwasserereignis) sowie ein wasser-
rechtliches Risikogebiet (HQexrem, 1000-jahrliches Hochwasserereignis) aus.
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Faktisch liegt der siidwestliche Teil des Plangebiets jedoch nicht mehr in einem Uber-
schwemmungsgebiet. Denn zur Vermeidung der vom Bohrerbach, in der Folge Holder-
lebach, in den Stadtteilen Gunterstal, Wiehre und Haslach ausgehenden Hochwasser-
gefahren wurde das Hochwasserriickhaltebecken (HRB) im Bohrertal gebaut und eine
VergroRerung des HRB Breitmatte vorgenommen sowie erganzende Hochwasser-
schutzmalRnahmen in Gunterstal durchgefuhrt. MalRgebend dafir waren die Abflusszu-
stéande bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis. Hydraulische Untersuchungen
far den Wirksamkeitsnachweis aus dem Jahr 2018 zeigen, dass die Hochwassergefahr
am Holderlebach durch die umgesetzten MafRnahmen signifikant verringert wird. Fur
das Plangebiet kann daher durch die Modellierung nachgewiesen werden, dass seit In-
betriebnahme der HRBs faktisch kein HQ100 mehr vorliegt (Abbildung 4).

Uber die Veranderung der HQextrem-Uberschwemmungsflachen liegen keine Informa-
tionen vor. Bei einem HQextrem, also einem Hochwasserereignis, das statistisch gese-
hen deutlich seltener als alle 100 Jahre eintritt, kann das sidwestliche Plangebiet wei-
terhin Uberschwemmt werden. Hier besteht jedoch kein grundsatzliches Bauverbot.

-
-

% (/‘\ N e e

<D

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Planung zum HWS Bohrertal, Freiburg, Uberflutungsplan Plan-Zustand
HQ100 (WALD + CorBE CONSULTING GMBH 2018, Anlage 4, Plan 4 von 5)
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2.3

— Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Wasser mit
»gering“ eingestuft.

Schutzgut Klima und Luft

Emissionen

Die lufthygienische Situation wird im Plangebiet aufgrund fehlender GroRemittenten
hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr bestimmt. Dabei ist aufgrund der stérkeren Be-
fahrung der Kronenstral3e und der Basler Stral3e im Vergleich zu den weiteren Stral3en
im Plangebiet dort von einer héheren Belastung auszugehen.

Lokalklima

Die Informationen zum Lokalklima werden dem Klimaanpassungskonzept fur das
Handlungsfeld Hitze entnommen, zu dessen Analysegrundlagen die Stadtklimaanalyse
2018 mit umfassenden Daten und Kartenwerken gehort.

Das Plangebiet ,Unterwiehre-Nord“ weist in der Klimaanalysekarte Tag, wie weite
Teile des Stadtgebietes auch, einen humanbioklimatischen Index (PET) von 35 °C bis
41 °C auf und wird damit als stark warmebelastet eingestuft (Abbildung 5).

Biokiim. Situation: Griin- und Freifi§chen

B Schwachs Wiarmebelasiung (< 29,0 *C)
Mélige Warmabelastung (> 29,0 - 350 "C)
Siarke Warmebalastung (> 35,0 - 41,0 °C})
Exirema Wikrmabelastung (> 41,0 *C)

Bioklim. Situation: Siedlungsraume
Mallige Warmebselasiung (<= 35,0 *C)
B Starke Warmebelasiung (> 350 - 41,0 "C)
I Exirems Wirmebalastung (= 41,0 *C)

Abbildung 5: Auszug aus der Klimaanalysekarte Tag mit auf Baublécken gemitteltem PET-Index (Stadt-
klimaanalyse des KLAK Hitze)

Der Auszug aus den ,Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25m?2)
um 14 Uhr* der Stadtklimaanalyse zeigt ein genaueres Bild der Klimasituation im Plan-
gebiet und unterstreicht die Bedeutung der griinen Blockinnenbereiche (Abbildung 6).
Wahrend die Lufttemperatur im Bereich der Bebauung und der Stral3enziige Werte von
34 °C bis 35 °C erreicht, liegt die Lufttemperatur in den Blockinnenbereichen bei rund
30 °C und damit bis zu 5 °C niedriger. Auch die reduzierten Werte in ihrem direkten
Umfeld gehen auf die Wirkung der Blockinnenbereiche zuriick. In den angrenzenden
Quartieren der Hitze-Hotspots, aul3erhalb des Plangebiets, steigt die Lufttemperatur
auf bis zu 36°C. Bei einem Verlust der privaten Grunflachen im Plangebiet durch
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Nachverdichtung steigt das Risiko, dass sich die Hotspot-Bereiche anndhern bzw. aus-
breiten und sich daruber hinaus weiter erwarmen.

. B =20
N [l 2o-220
B 2030
B z20-240
B 220- 350
B so-2%0
B x0-270
= = ro-m0
= = 29.0- 30,0
" 30,0 - 31,0
4 L 31,0- 32,0
I __J 32,0-330
Le==5 33,0 34,0
| | 34,0- 350
§ | 35,0- 37,0
' 37.0-38.0
B 38.0-39.0
\.’ B 0500
B «0-410
B a1.0-420

W :20-430
- e

Abbildung 6: Auszug aus den Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25 m2) um 14 Uhr,
autochthone Sommerwetterlage (wolkenloser Himmel und kein Gbergeordneter Wind) (Stadtklimaanalyse
des KLAK Hitze)

Die Klimaanalysekarte der Nachtsituation stellt gesamtstadtisch den Temperaturun-
terschied zwischen der Lufttemperatur in der Stadtim Vergleich zu unbebauten Frei-
flachen im Umland dar (Abbildung 7). Dieser wird als stadtischer Warmeinseleffekt
bezeichnet. Die Einheit ist Kelvin (K) und entspricht Grad Celsius. Der Effekt wird im
Plangebiet zum tUberwiegenden Teil mit 4,5 - 5,5 K als hoch eingestuft. Im Bereich siid-
lich der Konradstral3e ist dieser Warmeinseleffekt etwas schwacher und wird mit 3,0 -
4.5 K als mittel eingestuft. Erkennbar ist, dass die im Westen und Osten benachbarten
Quartiere bereits eine sehr hohe Temperaturabweichung von mehr als 5,5 Kelvin auf-
weisen und damit zu den Hitze-Hotspots beitragen.
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Warmeinseleffekt in den Siedlungsflichen - Temperaturabweichung
gegeniber Griin- und Freifiichen

Temperaturabweichung 3.0 K (gering)

Temperaturabweichung > 3,0 - 4,5 K (mittel)
Bl Temperaturabweichung > 4,5 - 5,5 K (hoch)
Bl Temperaturabweichung > 5.5 K (sehr hoch)

Abbildung 7: Auszug aus der Klimaanalysekarte Nacht mit auf Baublécken gemitteltem Warmeinseleffekt
(Temperaturunterschied Stadt zu unbebautem Umland) (KLAK Hitze S. 22)

In den Rasterergebnissen (Rasterfeld 25 m?2) fiir die Lufttemperatur um 4 Uhr zeigt sich
auch nachts ein Bild, das wieder deutlich die positive Klimarelevanz der griinen Blockin-
nenbereiche hervorhebt: Wéahrend die Lufttemperatur im Bereich der Bebauung und der
StraRenziige Werte von 21 °C erreicht, liegt die Lufttemperatur in den Innenbereichen
bei rund 18 °C und damit bis zu 3 °C niedriger. Gut erkennbar ist auch die Uberwarmung
in den angrenzenden Quartieren, die zu den Hitze-Hotspots gehoren (s. Abbildung 8).

P =120
B 20-130
‘.",.. 13,0 - 14,0
B 120-150
I 150- 16,0
I 160-17,0
17,0 - 18,0
18,0 - 18,5
18,5 - 19,0
18,0 - 19,5
19,5 - 20,0
20,0 - 20,5
I 20,5-21,0
0 z210-215
B 215-220

B 220

Abbildung 8: Auszug aus den Rasterergebnissen zur Lufttemperatur °C pro Rasterfeld (25m2) um 4 Uhr
autochthone Sommerwetterlage (Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)

Zum nachtlichen Kaltluftprozessgeschehen in Freiburg gehort ein System aus sechs
Talabwinden des Schwarzwaldes. Die kiihlen nachtlichen Talabwinde tragen erheblich
zur Abkuhlung und Durchliftung von weiten Teilen der Stadt bei.
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Das Plangebiet liegt im Kaltlufteinwirkbereich von zwei Talabwindsystemen: zu einem
groleren Teil im ,Talabwindsystem Nr. IV Dreisamtal und zu einem kleineren Teil im
»Talabwindsystem Nr. lll lllenberg / Schauinsland” (s. Abbildung 9). Der Kaltluftvolu-
menstrom aus den Kaltluftleitbahnen ist im Kaltlufteinwirkbereich bereits deutlich ab-
gebremst, aber noch wirksam fur die Abkihlung der Siedlungsflachen. Ohne diese Kalt-
luft ware die nachtliche Uberwarmung hoher. Die groRen privaten Garten mit inrem ho-
hen Grunanteil bilden sogenannte ,Kaltlufttrittsteine“. So bezeichnet die Stadtklimaan-
alyse einzelne Griunflachen, die zwar nicht zusammenhangen, aber raumlich nah beiei-
nander liegen und nur durch wenige Hindernisse getrennt sind. Diese Kaltlufttrittsteine
unterstitzen den Kaltluftvolumenstrom, indem sie ihn mit kiihler Luft speisen. Aufge-
heizte bebaute Bereiche bringen ihn dagegen zum Erliegen. Die Garten mitihrem Baum-
bestand werden im MaRRnahmenplan des KLAK Hitze daher auch als klimarelevanter
Baumbestand im Blockinnenbereich eingestuft.

Prozessraum (Talabwindsysteme [ Flur- und Strukturwinde)

NN ' Kaltiuftentstehungsflache
N

O\

/ Leitbahn sekundér

7 A7
7 ///\\\\\\§ 2 Entwicklungsbereich

A 5 * Kaltlufteinwirkbereich

Leitbahn primar

Abbildung 9: Auszug aus der Kaltlufthaushaltkarte, Plangebiet im Kaltlufteinwirkbereich (schwarz-gestri-
chelte Umrandung) (Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)

Die Stadtklimaanalyse hat auch die jahrliche Haufigkeit von Hitzetagen und -nachten
fur verschiedene Klimaperioden der Gegenwart und der Zukunft ermittelt und bewertet.
Die Modellierung berucksichtigte dafiir den Siedlungsbestand ohne Nachverdichtungs-
szenarien. Die mittlere jéhrliche Anzahl von Hitzetagen und -néchten je Klimaperiode
wird im KLAK Hitze als ,Hitzebelastung* bezeichnet und in der gesamtstadtischen Karte
fur Baubltcke gemittelt dargestelit.

Die bauliche Dichte, der Versiegelungsgrad und der Anteil von kihleren Grinstruktu-
ren, wie dem klimarelevanten Baumbestand in den Innenbereichen der Quartiere des
Plangebiets, beeinflussen die Aufheizung oder Abkiihlung eines Quartiers.
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Hitzetage: Fur das Plangebiet wurde ermittelt, dass die gegenwartig noch geringe An-
zahl von jahrlichen Hitzetagen zukinftig auf eine hohe Anzahl steigt (Abbildung 10).

Hitzebelastung Tag Gegenwart | Hitzebelastung Tag Zukunft Anzahl Hitzetage

[ sehr gering
gering
B mittel
B hoch
B sehr hoch
Bl hochsle

Abbildung 10: Auszug aus den Karten mittlere jahrliche Anzahl Hitzetage in Gegenwart und in Zukunft (bis
2050) fir Baubldcke gemittelt (Plangebiet: gelber Pin) (KLAK Hitze S. 30)

In den Rasterergebnissen (Rasterfeld 25 m?2) fiir die jahrlichen Hitzetage in der Klimape-
riode 2021-2050 zeigt sich ein noch genaueres Bild, das deutlich die positive Klimawir-
kung der privaten Géarten hervorhebt (s. Abbildung 11).

Ty T

ol

Abbildung 11: Auszug aus den Rasterergebnissen mittlere jahrliche Anzahl Hitzetage in Klimaperiode
2021 bis 2050 (Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)

Hitzenachte: Wahrend die nachtliche Hitzebelastung im Plangebiet aktuell noch eine
mittlere Anzahl von Hitzenéchten aufweist, wird erwartet, dass im Klimawandel ihre
Anzahl auf hoch im Zentrum und am Rand bis sehr hoch ansteigt (s. Abbildung 12). Das
Zentrum des Plangebiets bildet hier aufgrund der Bebauungs- und Grinstruktur mit
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dem klimarelevanten Baumbestand in den Innenbereichen einen Widerstand gegen ein
nachtliches Aufheizen, so dass die Anzahl an Hitzenachten niedriger als im Umfeld

bleibt.
Hitzebelastung Nacht Gegenwart | Hitzebelastung Macht Zukunft | Anzahl Hitze-
nichte
i IVEy TP Iy 1
My , A /{l B sahr garing
] { gering
mithel
1 I hoch
7 B ) fetaistrak, Bl sehr hoch
{ N B
% . E'E: E, E-_ :P i
F L t; :' :f' Erveip
| : .: b L. i 1_.. erhre |
it SN o)

Abbildung 12: Auszug aus den Karten mittlere jahrliche Anzahl Hitzen&chte in Gegenwart und Zukunft (bis
2050) (Plangebiet: gelber Pin) (Stadtklimaanalyse des KLAK Hitze)

Das Plangebiet ist von drei Hitze-Hotspots umgeben: dem Hitze-Hotspot Nr. 8 , Mittel-
Oberwiehre* im Osten, dem Hitze-Hotspot Nr. 12 ,Unterwiehre-Nord* in nordwestli-
cher und einem kleineren Hitze-Hotspot in stdwestlicher Richtung (s. Abbildung 3).
Hitze-Hotspots sind dadurch charakterisiert, dass dort die Hitzebelastung auf eine hohe
Bau- und Bevoélkerungsdichte und auf ein Defizit an erreichbaren 6ffentlichen Grunfla-
chen sowie niedriger privater Freiraumversorgung zur Hitzeentlastung trifft. Auch ist
insbesondere in der Nacht der stadtische Warmeinseleffekt — hbhere Temperaturen als
im Freiland — in Hitze-Hotspots sehr hoch. Das Zentrum des Plangebiets dagegen bildet
aufgrund seiner offenen Bebauungsstruktur und seiner Griinstruktur einen Ausgleich
fur die hochsommerliche stadtische Uberwarmung sowohl am Tage als auch in der
Nacht und hat damit eine positive Wirkung auf die Umgebung.

Im KLAK Hitze wurde der klimarelevante Baumbestand in den Blockinnenbereichen des
Plangebiets als wertvolles Element des stadtischen Hitzeentlastungssystems darge-
stellt. Klimarelevante Baumbestande bestehen aus einer gréf3eren Anzahl von grol3kro-
nigen Baumen auf unversiegelten Bodenflachen. Sie liefern eine hohe Verdunstungs-
rate, die zur Abkuhlung der sie umgebenden Bebauung beitragt. Durch das Verschatten
von Flachen und Gebauden wird deren Aufheizung und nachtliche Abstrahlung redu-
ziert.

Das Plangebiet ist teilweise als Siedlungsbereich ohne erreichbare klimatische Entlas-
tungsflachen charakterisiert und verfiigt in diesem Zusammenhang auch Uber eine
schlechte bis sehr schlechte Versorgung mit 6ffentlichen Freirdumen.
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Im Klimaanpassungskonzept fiir das Handlungsfeld Regenwasser (KLAK Regenwas-
ser) der Stadt Freiburg sind weitere Analysen und konzeptionelle raumliche Hand-
lungskulissen erarbeitet worden. Der Umgriff des Bebauungsplans liegt im Schwer-
punktbereich ,,Schwammstadt — Stadtgebiet mit besonderem Bedarf an Kiihlung durch
Verdunstung“ des Konzeptplans Schwammstadt aus dem ,,KLAK Regenwasser”. Die
fur eine sommerliche Hitzeentlastung im Quartier erforderliche Verdunstungskihle
wird im Wesentlichen durch gro3kronige Baumbestande auf unversiegelten Bodenfla-
chen erreicht. Das sind einerseits die klimarelevanten Baumbestéande in den Blockin-
nenbereichen, als auch der StraRenbaumbestand der GoethestraRe und der Schwimm-
badstralie.

Die Versickerung von Niederschlag findet in den unversiegelten Béden der unbebauten
Innenbereiche statt. Das Regenwasser von den Dachern der Gebaude und Befestigun-
gen flie3t in die Mischwasserkanalisation ab.

Das ,,KLAK Regenwasser“ schreibt ebenso wie der MaRnahmenplan des , KLAK Hitze*
dem Baum- und Grinflachenbestand eine sehr grof3e Bedeutung zu, da diese Elemente
mafigebend durch Verdunstungskiihlung einen positiven Effekt auf das Lokalklima bei-
tragen.

SCHWERPUNKTBEREICHE DER STARKREGENVORSORGE

Blue Spat . Schadensrisiko urbaner Uberflutung
— Minderung des Schadensrisikos bei Planungen
vorrangig berlicksichtigen

Bereich .Gefahrdung durch urbane Uberflutung
— Minderung der Uberflutungsgefahr
Siedlungsflachen bei Planungenvorrangig
berucksichtigen

Abbildung 13: Auszug aus Konzeptplan Starkregenvorsorge (Klimaanpassungskonzept Regenwasser)

Der Siedlungsraum ist aufgrund seiner versiegelten Siedlungs- und Verkehrsflachen ein
Entstehungsgebiet fiir Starkregenabfluss und kann zu einem erhéhten Schadensrisiko
am Gebaudebestand fihren. Unversiegelte Freiflachen kdnnen dagegen einen tempo-
raren Retentionsraum fir Starkregenabfluss bilden und zur Schadensreduzierung

-26 -



Umweltbericht, Plan-Nr. 4-93

24

241

24.2

25

beitragen. Hohe Uberflutungstiefen kénnen jedoch gefahrlich werden. Dazu geben die
Starkregengefahrenkarten der Stadt Freiburg Auskunft.

— Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Klima und
Luft mit ,hoch” eingestuft.

Schutzgut Pflanzen und Tiere inkl. biologische Vielfalt

Biotoptypen und Pflanzen inkl. Biodiversitat

Der Biotopbestand wird im Wesentlichen gepragt durch die Wohngrundstticke mit Gar-
ten sowie durch die StraRenverkehrsflachen mit StralRenbegleitgrin. In den Garten ste-
hen viele wertgebende Baume, u. a. die beiden Naturdenkmale (eine Blutbuche und
eine Lawsons Scheinzypresse, siehe Kap. 1.4.8). Aus dem Biodiversitatscheck der Stadt
Freiburg lasst sich anhand der Bewertung des Urbanen Habitatkomplexes Nr. 090
(,Mittelwiehre”), welche das Plangebiet sowie weitere StraRenziige weiter stdlich und
sudostlich umfasst, fur das Plangebiet eine lokale Bedeutung aufgrund der strukturrei-
chen Géarten und Baumbestande ableiten. Besondere Strukturen sind dabei der Alt-
baum- und Alleebestand in relevanter Auspragung. Die Bewertung fiir Teile des Baum-
bestands fallt als regional bedeutsam aus.

Tiere

Durch die grof3flachigen begriinten Blockinnenbereiche und insbesondere durch den
Bestand einer Vielzahl an mitunter alten Baumen weist das Plangebiet vielseitige Ha-
bitatpotenziale auf, insbesondere fir Végel und Fledermause. Auch Quartierte fur Fle-
dermause und Voégel in und an Gebauden sind potenziell vorhanden.

Im gesamten Bereich des Urbanen Habitatkomplexes Nr. 090 (,Mittelwiehre“) wurden
in den letzten Jahren folgende naturschutzfachlich relevante Arten nachgewiesen (be-
sonders oder streng geschiitzt und/oder gefahrdete Arten): Wimperfledermaus (Myotis
emarginatus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Grol3er Lindenprachtkafer
(Scintillatrix rutilans), Rosthaar-Bockkafer (Anisarthron barbipes), Rogers Goldhaar-
moos (Oligotrichum rogeri). Die Wahrscheinlichkeit, dass diese Arten auch im Plange-
biet als nordlichstem Teil des Urbanen Habitatkomplexes vorkommen, ist demnach
hoch. Zudem liegen der Unteren Naturschutzbehorde im Plangebiet Nachweise fir Ro-
gers Goldhaarmoos (Oligotrichum rogeri), die Gottesanbeterin (Mantis religiosa) und die
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) vor.

— Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Pflanzen
und Tiere mit ,,mittel” eingestuft.

Schutzgut Mensch

Larm

Gemald der Larmkartierung der Stadt Freiburg aus dem Jahr 2022 werden im Bereich
der Stadtbahnhaltestelle Mattenstral3e am nérdlichen Rand des Plangebiets (stral3en-
seitig) Werte von bis ca. 70 dB(A) tagsuber — ausgel6st durch die Stadtbahn - erreicht.
Ansonsten werden ebenfalls entlang der Stadtbahnlinien in der KronenstralRe und in

-27-



Umweltbericht, Plan-Nr. 4-93

der Basler Stral3e strafl3enseitig Werte im Bereich von 64,5 bis 69,5 dB(A) tags erreicht.
In den Blockinnenbereichen lbersteigen die Schallimmissionen von der StrafRe und der
Stadtbahn auf einigen Grundstuicken zwischen den Bestandsgebauden entlang der Kro-
nenstraRe und Basler StrafRe i.d.R. die Werte von 64,5 dB(A) tags bzw. 54,5 dB(A)
nachts. Diese Werte werden hinter den riickwertigen Baufluchten in den griinen Innen-
hofen nicht erreicht (s. Abbildung 14).

Im ndheren Umfeld des Plangebiets finden sich keine gerdauschemittierenden gewerb-
lichen Nutzungen. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung betragt regelmaiig 70
dB(A) am Tag. Bei einem Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) am Tag sind die
Grunflachen in ihrer Erholungsfunktion nicht eingeschrankt. Der nachtliche Aufenthalt
ist hier nicht relevant.

[BE = Rvg e

S - Schallemissionen Schiene Tag 2022
54,5-59,5 dB(A) _,.‘7 lg. H 54,5 -59,5dB(A)
59.5 - 64.5 dB(A) 379 () 59,5 - 64.5 dB(A)
) B 64,5-69,5dB(A) e Bl 64,5-69,5dB(A)
Wl 69.5-7450dB(A) ; i@ Wl 69.5-74,5dB(A)
Bl >=7450B(A) Bl >=7450B(A)

Abbildung 14: Larmeinwirkung tags — links: Larmeinwirkung durch Straenverkehr, rechts: Larmeinwirkung
durch Schienenverkehr (Larmkartierung 2022, Auszug aus FreiGIS)

Elektromagnetismus

Das Plangebiet liegt zwischen der Stadtbahnlinie 4 (Basler Straf3e) und 5 (Kronen-
stral3e). Die StralRenbahnen der Freiburger Verkehrs AG (VAG) werden mit 750 Volt
Gleichstrom betrieben. Damit fallen elektromagenische Felder der Freiburger Stral3en-
bahnen nicht unter die 26. BImSchV, die standardmaig fiir die Vertraglichkeit elektro-
magnetischer Felder herangezogen wird. Gleichrichterwerke, die die Wechselspannung
aus dem allgemeinen Stromnetz in Gleichspannung umwandeln, fallen unter die 26.
BImSchV. Im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan ,,Stadtbahn und Um-
gestaltung Kronenstral3e, WerthmannstralRe, Rotteck- und Friedrichring“, Plan Nr. 1-
052, wird die maximale magnetische Flussdichte in einem Abstand von einem Meter
vom Gebaude Ublicher Gleichrichterwerke mit ca. 22 uT angegeben, bei einem Grenz-
wert von 100 uT. Somit ist von keiner erheblichen Vorbelastung des Plangebiets durch
elektromagnetische Felder auszugehen.
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2.6

2.7

Geruchs- und Staubemissionen

Fur nennenswerte Geruchs- und Staubemissionen im Plangebiet gibt es keine Indizien.

— Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Mensch mit
»aering* eingestuft.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild und Erholungswert

Landschafts-/Ortsbild

Laut der Raumanalyse zum Landschaftsplan 2040 hat das Plangebiet aufgrund der sehr
guten Ablesbarkeit des Stadtstrukturtyps ,,Griinderzeitvillen eine hohe Bedeutung fir
das Bewertungsmerkmal ,,ldentifikation und Charakteristik".

Die StraRenrdaume der Schwimmbad- und Goethestral’e weisen einen markanten
Baumbestand auf, der unter anderem auch fur positive Wechselbeziehung zwischen
dem Stadtraum und dem unweit sudlich angrenzenden Landschaftsraum sorgt.

Erholungswert

Die Schwimmbad- und GoethestralRe stellen gemafl der Raumanalyse zum Land-
schaftsplan 2040 erholungsrelevante Freiraumverbindungen dar.

Gemal den Untersuchungen im Rahmen des Perspektivplans Freiburg gehért der Gel-
tungsbereich zum Gebiet mit erheblichen Defiziten an 6ffentlich nutzbaren Freiraumka-
pazitaten. Der nordliche Teil der Bebauung des Geltungsbereichs hat zudem eine sehr
geringe bis geringe Verflgbarkeit privater und/oder gemeinschaftlich nutzbarer Frei-
raume. Der andere Teil der Bebauung hat eine mittlere bis (sehr) hohe Verfiigbarkeit
Uber privat und / oder gemeinschaftlich nutzbare Freiraume. Diesen kommt aufgrund
der eingeschrankten 6ffentlichen Freiraumversorgung eine hohe Bedeutung zu.

Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Landschafts-/Ortsbild
und Erholungswert mit ,,hoch* eingestuft.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Neben den auf ca. 40 Grundstiicken im Plangebiet stehenden denkmalgeschiitzten Ge-
bauden (darunter zwei Gaststatten) liegt im Nordteil ein archdologisches Kulturdenk-
mal (geman § 2 DSchG) einer mittelalterlichen Siedlung. AuRerdem umfasst das Plan-
gebiet potenziell dem Denkmalschutz unterliegende Flachen und Objekte (,Priiffalle
archdologisches Kulturdenkmal®).

—  Die Wertigkeit des Plangebiets wird hinsichtlich des Schutzguts Kultur- und
Sachgtiter mit ,,hoch* eingestuft.

3 Prognose der Auswirkungen der Planung

31

einschlieB3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Flache und Boden

Da der Bebauungsplan kein tber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
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3.2

3.3

des Schutzguts Flache und Boden ausgel6st, die Uber das bisher zuléassige Malf3 hinaus-
gehen. Weitere Versiegelungen bzw. weitere Bodenbeeintrachtigungen werden dem-
gegenuber durch die Ausweisung von Baufenstern und die Festsetzung von privaten
Grunflachen beschrankt. Dadurch werden auch die noch bestehenden — wenn auch ge-
ringwertigen — Bodenfunktionen der unversiegelten Flachen grotenteils erhalten.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Fldache und Boden aus.

Schutzgut Wasser

Da der Bebauungsplan kein tber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Wasser ausgel6st, die Uber das bisher zuldssige Mald hinausgehen.
Weitere Versiegelungen werden demgegeniber durch die Ausweisung von Baufens-
tern und die Festsetzung von privaten Grunflachen beschrankt. Durch die bestehende
Funktion nattrlicher Versickerung wird dadurch auch einer weiteren Abnahme der
Grundwasserneubildung sowie einer Zunahme des Starkregenabflusses auf versiegel-
ten Flachen im Plangebiet und damit einer Verscharfung der Starkregengefahrdung
vorgebeugt.

Durch die Festsetzung zur Umsetzung wasserdurchlassiger Beldge im Fall der Neu-
oder Wiederherstellung von Stellplatzen bzw. zur Entsiegelung bestehender Stell-
platze im Fall groBerer UmbaumaRnahme sind positive Auswirkungen hinsichtlich der
Versickerungsfunktionen zu erwarten.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Wasser aus.

Schutzgut Klima und Luft

Da der Bebauungsplan kein tber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Klima und Luft ausgeldst, die Uber das bisher zulassige Mal3 hinausge-
hen. Damit einher geht auch keine planbedingte Erh6hung von Verkehren im Plange-
biet.

Die geplante Sicherung von Baum- und Grunflachenbestand im Plangebiet erfullt
mehrfache Funktionen im Sinne der Klimaanpassung im hier liegenden Schwerpunkt-
bereich der Klimaanpassung (,,Stadtgebiet mit hohem Bedarf an Kihlung durch Ver-
dunstung*). Flachen mit klimawirksamer Vegetation auf offenen Béden liefern durch die
Pflanzen Schatten und Verdunstungskihle und kénnen anstelle der Kanalisation Re-
genwasser aufnehmen, was zur Wasserversorgung der Pflanzen auch bendgtigt wird.
Uberschiissiges Wasser kann vor Ort versickern und kommt dem lokalen Wasserhaus-
halt zugute.

Durch die Beschrankung des bestehenden Baurechts wird die Nachverdichtung im
Plangebiet stark eingeschrankt. Damit kénnen die Verstarkung und die Ausbreitung der
umliegenden klimatischen Hotspot-Bereiche sowohl im Plangebiet als auch in der di-
rekten Umgebung vermindert werden. AuRerdem wird das Risiko, dass im Zentrum des
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34

341

3.4.2

3.4.3

Plangebiets die Anzahl der Hitzenéachte im Zuge des weiteren Klimawandels auf ,,sehr
hoch” ansteigen wird, reduziert. Die Festsetzung privater Griinflachen gewabhrleisten
auch den Erhalt von Hitzeentlastungsflachen. Die Sicherung der Grunflachen und
Baume sowie durch die festgesetzten Dachbegrinungen férdern die durch Pflanzen er-
zeugte Verdunstungskihle und damit die Abkthlung des Plangebiets in Hitzeperioden.

Durch die Festsetzung zur Umsetzung wasserdurchlassiger Beldge im Fall der Neu-
oder Wiederherstellung von Stellplatzen bzw. zur Entsiegelung bestehender Stell-
platze im Fall gréRerer Umbaumafinahme sind positive Auswirkungen hinsichtlich einer
Verminderung von Starkregenabfliissen zu erwarten.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Klima und Luft aus.

Schutzgut Pflanzen und Tiere inkl. biologische Vielfalt

Biotoptypen und Pflanzen

Da der Bebauungsplan kein tiber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
von Biotoptypen und geschitzten Pflanzen ausgeldst, die tber das bisher zuldssige
Mal3 hinausgehen.

Durch die Festsetzung der privaten Grunflachen sowie eines Grof3teils des Baumbe-
stands vermindert der Bebauungsplan wird die Inanspruchnahme von Flachen mit Bau-
men und strukturreichen Garten, die wertgebende Biotopelemente darstellen.

Tiere

Da der Bebauungsplan kein tber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
flr geschitzte Tierarten ausgeldst, die tber das bisher zulassige Mal3 hinausgehen.

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Unabhangig von der gewahlten Verfahrensart zur Aufstellung des Bebauungsplans
sind die Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum besonderen Arten-
schutz zu bertcksichtigen. Da durch den Bebauungsplan kein zusatzliches Baurecht
entsteht, sondern durch die festgesetzten Baufenster und privaten Grinflachen Bau-
recht eingeschrankt wird, ist keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen
des Bebauungsplans zielfiihrend oder erforderlich (siehe auch Kapitel 1.6).

Im Plangebiet sind jedoch Habitatpotenziale vorhanden, weshalb insbesondere mit dem
Vorkommen von Végeln und Flederméausen gerechnet werden muss. Auch kann das
Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten nicht
ausgeschlossen werden, ebenso wenig wie die Erflllung von Verbotstatbestanden fir
diese Arten im Rahmen von Bauvorhaben. Bei konkreten Bauvorhaben in Form von Sa-
nierungs-, Umbau-, Abriss- oder AusbaumafRnahmen an Gebauden, Dachstihlen und
Freiflachen innerhalb des Plangebietes sowie bei der Fallung von Bdumen mit Habitat-
potenzial sind Kartierungen bzw. gutachterliche Einschatzungen durch Fachexperten
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3.5

3.6

3.7

notwendig. Eine enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist hierfir er-
forderlich. Alle Prifungen missen im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens
durchgefuhrt und ein entsprechendes Gutachten eingereicht werden. Sollte ein Vor-
kommen von Vogel-, Fledermaus- oder anderer geschutzter Tierarten festgestellt wer-
den, sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geeignete Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen auf dem Privatgrundstick zu konzipieren und umzusetzen.
Diese MaBnahmen sind auf den entsprechenden Grundstiicken — unter anderem durch
den Erhalt eines Grof3teils der bestehenden Freiflachen — grundsatzlich auch maoglich.
Gebaudeabbruch- und Baumfallzeiten sind zu beriicksichtigen.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere inkl.
biologische Vielfalt aus.

Schutzgut Mensch

Da der Bebauungsplan kein tiber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Mensch ausgelést, die Gber das bisher zulédssige Maf3 hinausgehen. Da-
mit einher geht auch keine durch den Bebauungsplan ausgeldste Erh6hung von ver-
kehrsbedingten Emissionen im Plangebiet.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan direkt weder negativ noch positiv auf das Schutzgut Mensch
aus.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild und Erholungswert

Da der Bebauungsplan kein tber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Landschafts-/Ortsbild und Erholungswert ausgel6st, die liber das bis-
her zulassige Mal3 hinausgehen.

Durch den Erhalt der privaten Grunflachen, insbesondere der Vorgarten (Private Grin-
flachen, ,PG 1“) sowie des Baumbestands werden das wertgebende Landschafts-
/Ortsbild sowie die hochwertigen erholungsrelevanten Freiraumverbindungen gesi-
chert. Zudem werden hierdurch die aufgrund fehlender 6ffentlicher Freiraume als hoch-
bedeutsam eingeschatzten privaten Freiflachen vor weiterer Uberbauung geschitzt.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild
und Erholungswert aus.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Da der Bebauungsplan kein tiber das bisher bestehende Baurecht (Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht ermdglicht, werden keine Beeintrachtigungen
des Schutzguts Kultur- und Sachgiter ausgeldst, die Uiber das bisher zulassige Mald
hinausgehen.
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3.8

3.9

3.10

Insbesondere durch den Erhalt der das Stral3enbild prdgenden Vorgarten sowie der
Festsetzung von Baulinien zum Erhalt der historischen offenen Blockrandbebauung
werden denkmalwirdige stadtebauliche Merkmale durch den Bebauungsplan gesi-
chert.

— Im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen Status wirkt sich der Be-
bauungsplan entsprechend positiv auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter
aus.

Wechselwirkungen

Mogliche Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgutern werden bei der Ab-
handlung der einzelnen Schutzguter bereits beschrieben, wie etwa die positiven Wech-
selwirkungen zwischen Versickerung, Verdunstung und Mikroklima durch die Sicherung
von Baumen und Grinflachen. Auch beeinflussen die positiven Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut Klima & Luft das Schutzgut Mensch im Sinne des Wohlbefin-
dens der Bewohnerlnnen ebenfalls positiv. Weitere Uiber die einzelnen Schutzgiiter hin-
ausgehende Auswirkungen aufgrund von vorhabenbedingten Wirkungen sind nicht zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und den Schutzzielen von Natura2000-
Gebieten sind ebenso nicht ersichtlich.

Klimaanpassung und Klimaschutz

Der vorliegende Bebauungsplan tragt zum Erreichen der Klimaanpassungsziele (s. auch
Kap. 0) bei. Festsetzungen zu privaten Grunflachen, dem Erhalt der Baume, der Be-
schrankung der bebaubaren Flachen und der Herstellung von Flachenbefestigungen
mit wasserdurchlassigen Belagen im Plangebiet haben zum Ziel, dass sich das Klein-
klima insbesondere durch Verdunstungskiihle in den kommenden Jahren nicht weiter
verschlechtert und sich das Gebiet nicht zu einem Hitze-Hotspot Bereich entwickelt
bzw. diese im Zuge des Klimawandels prognostizierten negativen Entwicklungen deut-
lich langsamer vonstattengehen als ohne die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels auf das Vorhaben bzw. das Plange-
biet (s. hierzu auch Kap. 2.3 und —) stellen die 0.g. positiven Auswirkungen des Bebau-
ungsplans gleichzeitig Vorsorgemal3hahmen dar.

Weitere Umweltbelange gemal Anlage 1 zum BauGB

Auch hinsichtlich weiterer Umweltbelange wie Auswirkungen auf Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Belange der Umweltprifung — wie etwa der Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern, Energienutzung, sonstige Emissionen oder das Risiko schwerer Unfélle oder
Katastrophen — wurden angesichts der Inhalte des Bebauungsplans im Rahmen des
Scopings als nicht prifrelevant angesehen.
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3.11 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ermoglicht kein Uber das bisherige Planungsrecht (Bebaubarkeit
nach § 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht. Eingriffe in Natur und Landschaft waren
zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits — und zwar in gréfierem Ausmal — nach 8 34
BauGB zulassig, weshalb durch den Bebauungsplan keine Beeintrachtigungen der
Schutzguter ausgeldst werden. Insbesondere durch die Verhinderung einer Ausweitung
der benachbarten Hitze-Hotspots in das Plangebiet hinein und durch den Erhalt der
stadtebaulichen Grundstruktur einer offenen Blockrandbebauung mit begriinten Blo-
ckinnenbereichen hat das Plangebiet eine besondere stadtebauliche Bedeutung und er-
fallt maRRgebliche klimatische Funktionen

Zudem werden durch den Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
vorbereitet oder begriindet, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 a genannten Schutzgtiter, noch daftr, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Da durch den Bebauungsplan keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter Gber das zum
Zeitpunkt der Planaufstellung zulassige Mafd ausgeldst werden, sind auch keine Ein-
griffe im bauleitplanungsrechtlichen und naturschutzrechtlichen Sinn moglich. Entspre-
chend mussen auch keine MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Artenschutz

Unabhangig von der gewahlten Verfahrensart zur Aufstellung des Bebauungsplans
sind die Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum besonderen Arten-
schutz zu bertcksichtigen. Da durch den Bebauungsplan kein zusatzliches Baurecht
entsteht, sondern durch die festgesetzten Baufenster und privaten Grinflachen Bau-
recht eingeschrankt wird, ist — wie in Kapitel 1.6 aufgefiihrt — keine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplans zielfuhrend oder erforder-
lich. Es sind jedoch bei konkreten Bauvorhaben in Form von Sanierungs-, Umbau-, Ab-
riss- oder AusbaumafRnahmen an Gebauden, Dachstihlen und Freiflachen innerhalb
des Plangebietes sowie bei der Fallung von Baumen mit Habitatpotenzial Kartierungen
bzw. gutachterliche Einschatzungen durch Fachexperten im Rahmen der Bauantrags-
verfahren notwendig. Sollte ein Vorkommen von Vogel-, Fledermaus- oder anderer ge-
schitzter Tierarten festgestellt werden, sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen auf dem Privatgrundstiick zu
konzipieren und umzusetzen.
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Grundsétzlich ist in Bezug auf den Gehdlzbestand das Roden von Baumen, Hecken und
anderen Gehdlzen sowie das Entfernen der Vegetationsdecke in der Zeit vom 1. Méarz
bis zum 31. Oktober verboten, um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Tierin-
dividuen und damit die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu ver-
meiden. Die Vorschriften des § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
entsprechend zu beachten.

5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Gemal § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Rah-
men der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Ein Ausgleich ist jedoch dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (8 1a Abs. 3 S. 6
BauGB). Da der Bebauungsplan bestehende Baurechte einschrankt und damit die durch
die Planung ermdglichten Eingriffe einen geringeren Umfang einnehmen als die zuvor
zulassigen Eingriffe, ist auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan kein Ausgleich er-
forderlich. Auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde aus diesen Grinden ent-
sprechend verzichtet.

6 Alternativenprifung und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchftiihrung der Planung

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden der Planungsanlass und die Ziele be-
reits eingehend erlautert. Bei Verzicht auf die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans ist davon auszugehen, dass — wie in den benachbarten Quartieren und ver-
einzelt auch im Plangebiet — weitere Bauantrage u. a. fur ,zweite-Reihe-Bebauungen*
gestellt werden, die — ohne die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans — ge-
nehmigt werden muissten, wenn sie ansonsten den Vorgaben des 8§34 BauGB entspre-
chend. Damit einhergehen wirden zunehmende Versiegelungen und Gehdlzfallungen
insbesondere in den Blockinnenbereichen des Plangebiets. Dies wirde neben negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere,
Landschafts-/Ortsbild und Erholung insbesondere auch gré3ere Beeintrachtigungen
des Schutzguts Klima und Luft nach sich ziehen. Diese Folgen und die Bedeutung des
Plangebiets zur Klimaanpassung — auch fiir umliegende Quartiere — werden eingehend
in Kap. 2.3 und — aufgefihrt. Vor allem eine durch den Klimawandel zusétzlich ver-
starkte — Ausbreitung der naheliegenden Hitze-Hotspots und damit auch eine starke
Verminderung der Wohnqualitat innerhalb des Plangebiets wéare demnach bei der Null-
Variante zu prognostizieren.
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7 Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umwelt- und planungsrele-
vanten Daten traten nicht auf.

8 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Ziel der Uberwachung von Umweltauswirkungen im Rahmen von Bebauungsplanen ist
grundsatzlich die Prifung, ob bei Umsetzung des Bebauungsplans erhebliche Umwelt-
auswirkungen auftreten, die bei den Prognosen im Zuge der Umweltprifung nicht bzw.
nicht in entsprechender negativer Auspragung ermittelt worden sind.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen jedoch keine unvorhergesehenen
erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fur einen charakteristischen Teil der Grinderzeitviertel des Stadtteils Wiehre wird der
Bebauungsplan ,,Unterwiehre-Nord*“, Plan-Nr. 4-093, aufgestellt. Das Gebiet hat ent-
sprechend eine besondere stadtebauliche Bedeutung und erfiillt dariiber hinaus malf3-
gebliche positive klimatische Funktionen. Ziel der Planung ist insbesondere die Siche-
rung der offenen Blockrandbebauung mit begriinten Blockinnenhéfen und Vorgarten-
zonen sowie der pragnanten Baumreihen im StralRenraum, um noch bestehende posi-
tive klimatische Auswirkungen dieser Griinelemente auf das Plangebiet selbst und die
nahere Umgebung zu sichern. Dies soll durch Festsetzung zum Erhalt von Baumen und
privaten Grinflachen sowie durch die Festsetzung von Baufenstern, die geringere Aus-
mafe als die aktuell zulassigen baulichen Erweiterungsmoglichkeiten gemafl § 34
BauGB haben, erreicht werden. Der Bebauungsplan ermdglicht kein Gber das bisherige
Planungsrecht (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB) hinausgehendes Baurecht, sondern
schrankt dieses ein. Deshalb werden keine Beeintrachtigungen der Schutzglter der
Umweltpriifung durch den Plan ausgeltst. Insbesondere durch die Verhinderung einer
Ausweitung der benachbarten Hitze-Hotspots in das Plangebiet hinein und durch den
Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur einer offenen Blockrandbebauung mit be-
grunten Blockinnenbereichen sind im Vergleich zum bisherigen planungsrechtlichen
Status flr die meisten Schutzguter positive Auswirkungen durch den Bebauungsplan
im Vergleich ,Nullfallszenario™ zu erwarten. Somit sind weder Vermeidungs-, noch Mi-
nimierungs- oder AusgleichsmalRnahmen im engeren Sinne erforderlich, ebenso wie
Monitoringmaf3nahmen.
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Anlage 7 zur DRUCKSACHE G-26/068

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvor-
schriften “Unterwiehre-Nord“,
Plan-Nr. 4-93

Entscheidungsvorschlage zu den wéahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen
(Offenlage vom 13.10.2025 bis zum 14.11.2025)

[Hinweis: Die folgenden Stellungnahmen werden im Original Wort- und Schreiblaut abgedruckt.
Sie wurden hinsichtlich Rechtschreibung, Grammatik und Satzbau seitens der Verwaltung nicht
verandert. Lediglich offensichtliche Rechtschreibfehler oder Buchstabendreher wurden durch die
Verwaltung korrigiert.

Sofern Stellungnahmen Visualisierungen oder Anlagen wie Merkblétter, Fotos, Pldne elc.
enthalten, werden diese innerhalb der Abwdédgungstabelle in der Regel nicht mit abgedruckt. Sie
sind jedoch Teil der Abwédgung und werden ber dieser auch berticksichtigt. Bei Bedarf kbnnen dje
nicht abgedruckten Teile bei der Verwaltung eingesehen werden.]
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A Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag

Al badenovaNETZE
(Schreiben vom 28.10.2025)

A.1.1 | Im Verfahrensgebiet befinden sich Netze und | Zur Kenntnis genommen.
Anlagen der Erdgas-, Strom- und Wasserver-
sorgung mit den zugehoérigen Hausanschlis-
sen der badenovaNETZE GmbH. Die Lage die-
ser Versorgungsanlagen ist bei der Durchfiih-
rung von Planungen und Baumaflinahmen zu
beriicksichtigen. Der sichere Betrieb der Ver-
sorgungsanlagen darf weder beeintrachtigt,
noch dirfen die Betriebsmittel geschadigt wer-
den. Die freie Zuganglichkeit zu den Anlagen
muss fiur Wartungs- und Kontrollzwecke je-
derzeit gewabhrleistet sein. Bei der Festlegung
von neuen Baumstandorten sind die Sicher-
heitsabstande zu den unterirdischen Versor-
gungsleitungen gemal DVGW Regelwerk GW
125, bzw. des wortgleichen Merkblatts
,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesell-
schaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ar-
beitsausschuss Kommunaler StraRenbau ein-
zuhalten.

Keine Anregungen

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange meldeten auf das durch die Verwaltung versendete
Beteiligungsschreiben keine Einwande:

A2 Polizeiprasidium Freiburg — Fiihrungs- und Einsatzstab
(Schreiben vom 20.10.2025)
A3 IHK Sudlicher Oberrhein

(Schreiben vom 23.10.2025)

A4 Verband Region Stdlicher Oberrhein
(Schreiben vom 24.102025)

Von der Verwaltung angeschriebene Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahme
eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.
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B Stellungnahmen der Offentlichkeit
Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag
B.1 Privatperson — Nr. 1001
(Schreiben vom 10.11.2025)
B.1.1 | 1. Verfahren Die Stellungnahme wird insoweit bertcksich-

Die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes
Verfahren nach § 13 BauGB liegen ersicht-
lich nicht vor. Ein vereinfachtes Verfahren
ist (u.a.) nur zulassig, wenn in einem Gebiet
nach § 34 BauGB der sich aus der vorhan-
denen Eigenart der ndheren Umgebung er-
gebende Zulassigkeitsmalstab nicht we-
sentlich verdndert wird (_..).

Wie die Bebauungsplanbegrindung selbst
erkennt bestehen aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung in 2. Reihe (z.B. auf
dem Grundstuck Kronenstr. 21) auch auf
weiteren Grundstiicken

in naherer Umgebung Baurechte in
2. Reihe, so insbesondere auch auf dem
Grundstick Kronenstr. 19. Diese sollen
durch den vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf aufgehoben werden.

Vgl. etwa Bebauungsplanentwurf —
Begrindung, S. 27 f.: ,In den jeweili-
gen Blockinnenbereichen bestand
bislang ein Baurecht nach § 34
BauGB fur eine Bebauung in zweiter
Reihe. Zukinftig ist eine entspre-
chende Bebauung nicht mehr zulas-
sig, um die offenen und begrinten
Blockinnenbereiche zu sichern.”

Fur das Grundstuick Kronenstr. 19 unserer
Mandantin ist zu diesem Zwecke im rick-
wartigen Grundstucksbereich die Festset-
zung einer privaten Grunflache und einer
Flache fir Nebenanlagen und Stellplatze
vorgesehen.

Der Bebauungsplan soll hierdurch den Zu-
lassigkeitsmal3stab des § 34 Abs. 1 BauGB
hinsichtlich der Merkmale ,Maf3 der Nut-
zung“ und ,Uberbaubare Grundsticksfla-
che* in wesentlicher Weise verandern,

namlich bislang bestehende Bebauungs-

tigt, als dass das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans von einem vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB auf das sog. Regelver-
fahren (8 2 Abs. 1 BauGB) umgestellt wurde.
Daher wurde der Entwurf des Bebauungs-
plans, einschlieRlich der Uberarbeitung der Be-
grindung und eines Umweltberichts, durch
den Gemeinderat am 03.02.2026 zur Offen-
lage beschlossen (Drucksache G-26/020).

Der Verzicht auf die Durchfihrung einer frih-
zeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung nach § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB stellt
hingegen keinen Verfahrensfehler dar, der zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans filihren
wirde. Daher wurde die frihzeitige Beteili-
gung nicht durchgefihrt.
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moglichkeiten in 2. Reihe entziehen.

So hat das OVG Munster in einem ver-
gleichbaren Fall, in dem eine bislang nach §
34 BauGB zuléassige Bebauung durch die
Festsetzung einer privaten Griinflache kinf-
tig unzuléassig wirde, zur Nichtanwendbar-
keit des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB ausgefihrt:

»Die Aufstellung des Plans betraf ein
Gebiet nach § 34 BauGB und fluihrte zu
einer Anderung des Zulassigkeits-
mafdstabs (...).

()

Ferner fiihrt der Plan - insbesondere
im sudlichen Teil des Gebiets -zu e/-
ner Verdnderung des Zuldssigkeits-
malsstabs. Dies ergibt sich schon aus
den entsprechenden Ausflhrungen in
der Planbegriindung (vgl. Seite 1) und
der Begrindung des Aufstellungs-
und Offenlagebeschlusses, wie die
Antragstellerin néher dargelegt hat.
Eine bis dahin mogliche Bebauung der
stidlichen Grinfldche wird durch den
Plan generell ausgeschlossen.

Diese Anderung des Zulassigkeits-
malstabs ist auch wesentlich.

Soweit der aus der vorhandenen Ei-
genart der naheren Umgebung abzu-
leitende Zul&ssigkeitsmafl3stab fir die
Anwendbarkeit des vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 Abs. 1 2. Va-
riante BauGB nicht wesentlich veran-
dert werden darf, heil3t dies, dass es
nicht wie fur die Zulassigkeit von Vor-
haben nach § 34 BauGB auf ein Einfi-
gen ankommt, vielmehr kann der Zu-
lassigkeitsmal3stab durchaus Uber-
schritten werden. Was eine wesentli-
che Uberschreitung des Zulassig-
keitsmafstabs ist, lasst sich, wie bei
den Grundzuigen der Planung, nur an-
hand des Einzelfalls konkretisieren.
Maflgeblich ist letztlich, ob die
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Uberschreitung des Zulassigkeitsrah-
mens Verschiebungen des durch die
vorhandenen baulichen Nutzungen
geprdgten bodenrechtlichen Interes-
sengeflechts auslosen wiirde. Da in
einem Gebiet, dessen Nutzung bis-
lang durch die Planersatzregelung
des § 34 Abs. 1 BauGB gesteuert
wurde, nicht an die Grundzlige einer
Planung, sondern nur an den durch
die vorhandene Bebauung gepragten
Nutzungsrahmen angeknipft werden
kann, ist auf diesen zur Bestimmung
der Geringfugigkeit bzw. Unwesent-
lichkeit der durch die erstmalige Auf-
stellung eines Bebauungsplans im
vereinfachten Verfahren herbeizufiih-
renden Veranderungen abzustellen.

()

Gemessen daran unterliegt es keinem
Zweifel, dass hier von einer wesentli-
chen Anderung des Zulassigkeits-
mafstabs auszugehen war. Durch die
Festsetzung der Grinflache im sudli-
chen Plangebiet wurde die bis dahin
gegebene grundsétzliche Bebaubar-
keit eines erheblichen Teils der liber-
planten Fldache ausgeschlossen.”, vgl.
OVG Mdunster, Urt. v. 27.01.2016 - 7
D 130/14, juris Rn. 31 ff. (Hervorhe-
bungen durch den Unterzeichner).

Da die Anwendung des § 13 BauGB vorlie-
gend ausscheidet leidet das Verfahren an
mehreren Verfahrensfehlern, die mindes-
tens mit Blick auf den fehlenden Umwelt-
bericht i.S.d. § 214 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auch
beachtlich sind und zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans filhren werden:

Eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1,
4 Abs. 1 BauGB hat nicht stattgefun-
den.

Eine Umweltprifung wurde nicht
durchgefihrt und ein Umweltbericht
i.S.d. § 2a BauGB nicht erstellt.
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- In der Bekanntmachung (ber die
Durchfiihrung der Veréffentlichung des
Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB
wurde nicht darauf hingewiesen, wel-
che Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind.

Die bislang fehlende friihzeitige Offentlich-
keits- und Behotrdenbeteiligung ist daher
nachzuholen; nach Erstellung von Umwelt-
prufung und Umweltbericht ist sodann die
Vero6ffentlichung nach 8 3 Abs. 2 BauGB zu
wiederholen.

B.1.2

a)

. Planungsrechtliche Festsetzungen

Ausschluss bestehender Baurechte auf dem
Grundstick Kronenstr. 19

Mit Nachdruck wendet sich unsere Mandan-
tin gegen die Festsetzung einer privaten
Grunflache und einer Flache (nur) fir Ne-
benanlagen und Stellplatze im rickwarti-
gen Bereich ihres Grundstiicks Kronenstr.
19. Erklartes Ziel der Stadt ist es, durch
diese Festsetzungen eine Bebauung in
2. Reihe mit einem Wohngebaude kunftig
auszuschlieRen.

Wie die Stadt zutreffend erkannt hat be-
steht nach § 34 BauGB ein Baurecht unserer
Mandantin, wonach sie auf der betroffenen
Flache ein (Wohn-)geb&ude in 2. Reihe er-
richten darf, so wie dies auf dem unmittel-
bar angrenzenden Grundstick Kronenstr.
21 erfolgt ist.

Die geplante Festsetzung fuhrt somit zu
einem Entzug bestehender Baurechte. In ih-
rer Wirkung kommt die Festsetzung fur die
Eigentiimerin einer Teil-Enteignung gleich.
Fur die Reduzierung oder gar den Aus-
schluss bestehender Baurechte, die unter
den Schutz von Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG fallen,
bedarf es damit entsprechend gewichtiger
offentlicher Belange. Je stéarker der Eingriff
in bestehende Baurechte ist, umso grol3er
muss das Gewicht der den Eingriff rechtfer-
tigenden

Der Bebauungsplan wurde seit der Offenlage
im Oktober — November 2025 Uberarbeitet. Die
Grundstiicke der Kronenstral3e 19 und 21 lie-
gen nun nicht mehr im Umgriff des Plange-
biets. Es wurde eine erneute Abwagung ge-
troffen. Die Flachenausdehnung der privaten
Grunflache im Geviert KronenstraRe /
SchwimmbadstralRe / Basler Stral3e und ihrer
damit verbundenen Kklimatischen Funktion
samt Baumbestand im Blockinnenbereich
wurde gegen die Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes in zweiter Reihe abgewogen. In
der Abwéagung Uberwiegt der Schutz der Ei-
gentumsrechte durch eine Bebauung in zweiter
Reihe — gerade hinsichtlich des in diesem Ge-
biet kirzlich neu entstandenen Baurechts in
zweiter Reihe — und damit auch der Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum. In dem Geviert Kro-
nenstraBe / SchwimmbadstraBe / Basler
Stral3e richtet sich die Bebaubarkeit daher auch
zukinftig weiterhin nach 8§ 34 BauGB. Die
Grundstiicke wurden aus dem Planumgriff her-
ausgenommen.
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offentlichen Belange sein. Das BVerfG fuhrt
in einem Beschluss aus dem Jahr 2002 aus:

,Nicht mit Art. 14 Abs. 1 GG vereinbar
ist auch die Annahme des Verwal-
tungsgerichtshofs, es komme auf die
unter Beweis gestellte Tatsache, dass
das Hausgrundstiick insgesamt dem
Bebauungszusammenhang im Sinne
von § 34 BauGB zuzurechnen sei,
nicht an. Besteh t (némlich) ein Recht
zur Bebauung, kommt der normativen
Entziehung desselben erhebliches
Gewicht zu, das sich im Rahmen der
Abwagung auswirken muss. Beim Er-
lass eines Bebauungsplans miussen
daher im Rahmen der planerischen
Abwégung das private Interesse am
Erhalt bestehender baulicher Nut-
zungsrechte mit dem 6ffentlichen In-
teresse an einer stadtebaulichen Neu-
ordnung des Plangebiets abgewogen
werden. Dabei ist in die Abwégung
einzustellen, dass sich der Entzug der
baulichen Nutzungsmadglichkeiten fir
den Betroffenen wie eine (Teil -)Ent-
eignung auswirken kann. BVerfG,
Stattgebender Kammerbeschl. .
19.12.2002 - 1 BvR 1402/01, juris Rn.
18 (Hervorhebungen durch den Un-
terzeichner)
Von besonderer Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang, dass vorranglg gepriift
werden muss, ob und wie das Planungsziel
unter weitergehender Schonung des priva-
ten Grundbesitzes erreichbar wére. Auch
gewisse Abstriche an der Erreichung des
stadtebaulichen Ziels sind in diesem Rah-
men zu prifen und abzuwagen.

Naher dazu BVerfG, a.a.0., Rn. 17.

Vorliegend waére somit zunachst zu prifen,
inwieweit sich eine nach § 34 BauGB zulés-
sige Bebauung der rickwaértigen Grund-
stiicksflachen Uberhaupt konkret auf die
Hitzebelastung des Plangebiets und

Die klimatischen Auswirkungen auch der be-
grinten Blockinnenbereiche im Plangebiet
wurden im gesamtstadtischen Klimaanpas-
sungskonzept Hitze (KLAK-Hitze), das der pla-
nerischen Abwéagung als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept zu Grunde liegt, umfassend
untersucht und bewertet. Die zusammenhéan-
genden Griunflachen inklusive des klimarele-
vanten Baumbestandes sind ein bioklimati-
sches Hitzeentlastungssystem, das zu sichern
ist. Die begrunten Blockinnenbereiche tragen
dazu bei, die weitere Ausbreitung der umlie-
genden Hitzehotspots zu verhindern und hat
positive klimatische Effekte nicht nur fir das
Gebiet selbst, sondern auch fir die westlich
des Plangebiets gelegenen Stadtteile. Allein




Entscheidungsvorschlage, Plan-Nr. 4-93 -8-

umliegender Flachen auswirken wiurde. | Festsetzungen zum Maf der baulichen Nut-
Weiter ware zu prufen, inwiefern sich sol- | zung, der Versiegelung, der Dachbegriindung
che Auswirkungen durch geeignete Fest- | etc. wirken nur punktuell und kénnen nicht an-
setzungen abmildern lieBen, etwa durch | ndhernd einen vergleichbar positiven Effekt auf
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nut- | das lokale Klima entfalten (siehe hierzu Be-
zung und zum zulassigen ,Versiegelungs- | grindung Ziffer 3.3.2 und 5.2.).

grad“, oder durch Festsetzungen zu klima-
schonender Bebauung, etwa durch Festset-
zung ein er intensiven Dachbegriinung, ei-
ner Fassadenbegriindung, Vorgaben, die
eine Wasserretention und Verdunstung er-
maoglichen usw.

Die Auswirkungen einer solchen klimascho-
nenden Bebauung waére dann der nun fest-
gesetzten ,Nullvariante* (Ausschluss jegli-
cher Bebauung auf den privaten Grinfla-
chen und lediglich Zulassung von offenen
Stellplatzen und Nebenanlagen) gegen-
Uberzustellen.

All dies gehdrt zur Ermittlung und Bewer-
tung des Abwéagungsmaterials, will die Ge-
meinde bestehende Baurechte aufheben.
Die Stadt ist dem bislang nicht nachgekom-
men. In der vorliegenden Form weist der
Bebauungsplanentwurf ein eklatantes Ab-
wagungsdefizit auf, was zu seiner Unwirk-
samkeit fihren wird.

Nur geringfligige positive Auswirkungen
auf das lokale Klima sind jedenfalls nicht
geeignet, massive ,Eingriffe in das beste-
hende Baurecht unserer Mandantin zu
rechtfertigen. Der VerhaltnisméaRigkeits-
grundsatz ist zu wahren.

Keine ,Kompensation“ stellt im Ubrigen die
Tatsache dar, dass im Bebauungsplanent-
wurf das Baufenster fur das Gebaude in ,,1.
Reihe” etwas groRer als das Bestandsge- | Aufgrund der Anpassung des Planumgriffs
baude gezogen wurde, um Anbauten zu er- | zur erneuten Offenlage liegt das angespro-
maoglichen. Zum einen besteht auch fir ei- | chene Grundstick nicht mehr im Planumgriff.
nen etwaigen Anbau an das straf3enseitige | Die Bebaubarkeit richtet sich dort somit auch
Bestandsgebdude bereits Baurecht nach | weiterhin nach § 34 BauGB.

§ 34 BauGB (,,Vorbild* ist auch insoweit das
Gebaude Kronenstr. 21). Zum anderen ist
die Realisierbarkeit eines solchen Anbaus
ohnehin hdchst fraglich, weil das Gebaude
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Kronenstr. 19 unter Denkmalschutz steht
und jeder erweiternde Anbau um Balkone
oder einen Aufzug zu einer erheblichen Ver-
anderung der auf3eren Gestalt des Gebau-
des fuhren wiirde.

B.1.3

b)

Flache fir Nebenanlagen und Stellplatze

Soweit nach Ziff. 2 der textlichen Festset-
zungen Nebenanlagen und ,offene* Stell-
platze (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4,
Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO) nur
innerhalb der im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flache zuléssig sind, gelten
vorstehende Erwéagungen entsprechend.
Nach § 34 BauGB ware die Errichtung von
Nebenanlagen und Stellplatzen grundsatz-
lich auf dem gesamten Grundstiick zulassig.
Dies gilt auch flur Carports und Garagen, die
durch den Bebauungsplan generell ausge-
schlossen werden solle. Hiergegen wendet
sich unsere Mandantin ebenso wie gegen
die Festsetzung der privaten Griunflache
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) auf dem
Grundstick Kronenstr. 19.

Soweit es unter Ziff. 2.1 heil3t, Uberdachte
Nebenanlagen seien nur bis zu einer Hohe
von max. 2,50 m uber der bestehenden Ge-
landeoberkante zuldssig, so widerspricht
diese Festsetzung dem aus Art. 20 Abs. 3
GG abzuleitenden Bestimmtheitsgebot. Ge-
rade auf dem Grundstiick unserer Mandan-
tin Kronenstr. 19 wurde die Gelandeober-
kante in jlingerer Zeit verandert, weil der
rickwartige Bereich des Grundsticks als
Baustelleneinrichtungsflache fir die Be-
bauung des Grundstiicks Kronenstr. 21 her-
angezogen und nach Beendigung der Bau-
arbeiten neu hergestellt wurde. Es bleibt
unklar, welche Gelandeoberkante fir die
Hohenermittlung herangezogen werden
soll und ob eine weitere Gelandemodifika-
tion im Zuge der Herstellung von tberdach-
ten Nebenanlagen zuléssig ware oder nicht.

Die Stellungnahme zu den Carports und Gara-
gen wird beriicksichtigt. Garagen und Carports
sind nunmehr zuléssig (siehe textliche Festset-
zung Nr. 2).

Die Stellungnahme zur H6henfestsetzung von
Nebenanlagen wurde ebenfalls beriicksichtigt.
Nebenanlangen unterliegen keiner H6henbe-
grenzung mehr.
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B14

c) Fehlerhafte Festsetzung der privaten Grin-

flache

Die Festsetzung der privaten Grinflache
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ist zudem
rechtstechnisch fehlerhaft. Soweit es unter
Ziff. 5.1 heil3t

»Die privaten Griinflachen sind dauer-
haft zu begriinen und zu bepflanzen

()"

so begrundet dies eine Handlungsverpflich-
tung. Hierfir fehlt es hingegen an dem er-
forderlichen bodenrechtlichen Bezug, da
nach 8 9 Abs. 1 BauGB Festsetzungen ge-
nerell nur aus stadtebaulichen Griinden ge-
troffen werden kénnen.

Die Festsetzungen zu den privaten Grunfla-
chen PG1 und PG2 beruhen auf den gesamt-
stadtisch-strategischen Klimaanpassungskon-
zepten Hitze und Regenwasser. Diese zeigen
Handlungskulissen fur Maflinahmen zur Klima-
anpassung auf. Die Formulierung der textli-
chen Festsetzung wurde angepasst.

B.15

. Hinweise

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird
unter Ziff. 7 sehr pauschal ausgefiihrt, dass
im Plangebiet ,diverse* Anlagen unter
Denkmalschutz stiinden und dass jegliche
bauliche Anderung an den Gebauden oder
Veranderung an deren Grinflachen und
Vorgéarten einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung bedurfe.

Ob auch die Grunflachen und Vorgérten der
im Gebiet vorhandenen denkmalgeschitz-
ten Gebéude ihrerseits dem Denkmalschutz
unterliegen erscheint hochst zweifelhaft,
insbesondere auch mit Blick auf das Grund-
stlick Kronenstr. 19 unserer Mandantin. Sol-
che Hinweise stiften bei den Eigentiimern
Verwirrung und widersprechen dem Hin-
weiszweck. Es ist daher zu prazisieren, auf
welche Grundstiicke dies zutrifft.

Zudem ist hinlanglich bekannt, dass im
Plangebiet Bodendenkméler angetroffen
werden kdnnten. Dem Landesamt fur Denk-
malpflege liegen hierzu detaillierte Erkennt-
nisse vor. Im Bebauungsplan sollten die
konkret betroffenen Grundstiicke gekenn-
zeichnet werden.

Unter Hinweise Ziff. 7 in den textlichen Fest-
setzungen wurden die Adressen der Anlagen
erganzt, die unter Denkmalschutz stehen. Die
Bodendenkmaler wurden im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans erganzt.
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B.1.6

4. Ortliche Bauvorschriften

Die in der ,Satzung“ enthaltenen ortlichen
Bauvorschriften, insbesondere soweit sie
Vorgaben zur Fassadengestaltung und zur
Nutzung der unbebauten Flachen enthalten
treffen (vgl. 8 2 Nr. 1 und Nr. 4 der Sat-
zung), sind unwirksam. Denn nach § 74 Abs.
1S. 1Nr.1,S. 2LBO sind Anforderungen
an die aul3ere Gestalt baulicher Anlagen so-
wie an die Gestaltung, Bepflanzung und
Nutzung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstuiicke nur zuldssig, wenn sie
gleichzeitig die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zulassen. Dies ist vorliegend nicht der
Fall.

Die ortlichen Bauvorschriften werden unter
Punkt 3. Einfriedungen um folgenden Satz er-
ganzt: ,,Die Nutzung erneuerbarer Energien —
insbesondere die Errichtung von Solarzaunen
— ist uneingeschrankt zulassig.”. Damit ist § 74
Abs. 1 S. 2 LBO nicht einschlagig.

B.1.7

5. Fazit

Nach alledem ist der Bebauungsplan
grundlegend zu Uberarbeiten. Sollte die
Stadt den Bebauungsplan gemaf dem vor-
liegenden Entwurf beschlieRen behélt sich
unsere Mandantin vor, den Bebauungsplan
in der Normenkontrolle Uberprifen zu las-
sen.

B.2

Privatperson — Nr. 1001
(Schreiben vom 11.11.2025)

B21

Meine Stellungnahme habe ich als pdf-Datei
hochgeladen

Sie wendet sich insbesondere gegen das Ver-
bot von Carports auch auRerhalb der geschiitz-
ten Gruinzonen.

AuRRerdem bitte ich um eine Korrektur des ein-
gezeichneten Vorgartens in der Goethestrale
XX.

Abbildung eingefiigt: Kartenausschnitt

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

B.22

Ich bin Eigentiimer des im Bereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Grundstiicks Goe-
thestrafle XX (Flurstiicke XXXX und XXXX). Es
handelt sich dabei um mein Elternhaus, das mir
sehr am Herzen liegt, auch wenn ich seit vielen
Jahren nicht mehr darin wohne und es nach
dem Tod meiner Mutter XXXX und einer Teils-
anierung nunmehr vollstandig vermietet ist
(mit einem Buro im EG, einer Wohnung fur eine

Die Stellungnahme wird berlcksichtigt. Gara-
gen und Carports sind nunmehr zuléssig (siehe
textliche Festsetzung Nr. 2). Nebenanlagen
sind auf den uUberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie auf den hierflr zeichnerisch festge-
setzten Flachen ebenfalls zulassig (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 2). Die Déacher der Ne-
benanlagen sind nach der textlichen Festset-
zung Nr. 3.1 zu begrunen.
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grof3e Familie im 1. OG sowie sechs Studen-
tenzimmern im DG).

Seit vielen Jahren beobachte ich mit Sorge, wie
die rickwartigen Gartenflachen mit dem alten
Baumbestand immer mehr dezimiert bzw. de-
naturiert werden - mit negativen Auswirkun-
gen nicht nur fur Klima und Luftqualitat, son-
dern auch fir das Erscheinungsbild der denk-
malgeschitzten Villen aus der Griinderzeit. Es
fing an mit Grenzmauern und Schwimmbédern,
die mit dem alten Baumbestand kaum vertrag-
lich waren, und ging weiter mit der maximalen
Verdichtung der Hinterhausbebauung von der
Basler StralRe aus, wo - an die Stelle kleinerer
Hinterhauser und Werkstatten mit meist be-
grinten Rickwéanden -architektonisch voéllig
unangepasste Neubauten mit Luxuswohnun-
gen traten, die nun den Blick auf die denkmal-
geschitzten Hauser versperren. Zu einem ab-
soluten Tabubruch kam es dann mit der Neu-
bebauung ehemaliger Géarten in zweiter Reihe
unter Beseitigung des alten Baumbestandes,
was letztlich zu der politischen Entscheidung
des Gemeinderats gefuhrt hat, diesen Bebau-
ungsplan aufzustellen - aber leider erst nach
Erteilung zweier bestandskraftiger Baugeneh-
migungen.

Im Grunde begrii3e und unterstitze ich daher
die Zielrichtungen des neuen Bebauungsplans,
auch wenn die jetzt vorgestellte Fassung nach
meiner Meinung einige wichtige Aspekte aul3er
Acht I&sst.

Bei der Lektire des Entwurfs habe ich den Ein-
druck, dass das jahrelange Versaumnis, etwas
zur Erhaltung der Griinzonen zu tun, jetzt
dadurch ausgeglichen werden soll, dass be-
sonders strenge Einschrankungen fiir diejeni-
gen Grundsticke (und deren Eigentimer und
Mieter) eingefiuhrt werden, die nicht von der
permissiven Auslegung des Baurechts in der
Vergangenheit profitiert haben. Das verstarkt
leider die schon entstandene Ungleichbehand-
lung zwischen denjenigen Eigentiimern, die
nun Grinflachen im Allgemeininteresse erhal-
ten mussen aber kaum nitzen diurfen (und da-
rauf noch erhdhte Grundsteuern zahlen mus-
sen), und denjenigen, deren in zweiter Reihe
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errichteten Neubauten jetzt von der garantier-
ten Grinzone ringsherum profitieren, ohne ir-
gendwelchen neuen Auflagen zu unterliegen.

Das Mindeste ware doch, dass auf denjenigen
Grundstlicken, die von den Verdichtungs-mdog-
lichkeiten der Vergangenheit keinen Gebrauch
gemacht haben, zumindest noch moderne Ne-
benanlagen aulRerhalb der geschitzten Griin-
flachen errichtet werden dirfen.

Was die GoethestralRe XX betrifft, so steht im
Hof seit den 60er-Jahren eine (genehmigte) E-
ternitgarage mit einem seitlichen Vordach,
wobei letzteres seit den 70er-Jahren als Uber-
dachung fir einen Stellplatz genutzt wird. Au-
Berdem gibt es im Hof noch drei weitere Stell-
platze im Freien, die mit Waschbetonsteinen
befestigt sind, wobei das Abwasser in die Ka-
nalisation geleitet wird. Dies alles ist nicht
schon, nicht umweltfreundlich und auch nicht
mehr zeitgeméaR, so dass ich vorhatte, und
Mietern auch schon versprochen hatte, die Ga-
rage abzurei3en und an deren Stelle einen mo-
dernen, begriinten Carport fur 4 Stellplatze
mit Ladestation und Fahrradraum zu errichten,
wobei das Dach in den Garten entwassert
werden kdnnte. Auch wenn der Carport aul3er-
halb der geschitzten Griinflache (PG 2) errich-
tet werden wiirde, und obwonhl die derzeitige
Situation, die Bestandsschutz genief3t, den
Zielen des Bebauungsplans viel weniger ent-
spricht, ware die Errichtung eines solchen Car-
ports nach den Festlegungen des Bebauungs-
plans in seiner jetzigen Fassung nicht mehr
moglich. Die Argumente gegen eine solche
Einschrankung habe ich in der Anlage zu die-
sem Schreiben zusammengefasst. Nach mei-
ner Auffassung handelt es sich dabei um eine
unverhaltnismaRige Einschrankung, die mit
den Zielen des Bebauungsplans nicht zu recht-

fertigen ist.

B.23

AuRRerdem mochte ich noch auf ein Detail hin-
weisen, das im Plan offenbar Ubersehen
wurde. Das Treppenhaus und damit auch der
historische und bis heute benutzte Eingang fur
die GoethestraRe XX liegt an der sudlichen
Hausflanke, wahrend auf der Nordseite die
Zufahrt zu Hof, Garage, Hintereingang und
Garten ist. Deshalb ist der Vorgarten auf bei-
den Seiten unterbrochen und besteht nur in
Verlangerung des Gebaudes. Im Plan ist

Die privaten Griunflachen PG1 sind im Bebau-
ungsplan an den Stellen unterbrochen, an de-
nen eine Zufahrt zu bestehenden Garagen
oder Stellplatzen vorhanden ist oder potentiell
errichtet werden kénnte. Die privaten Grunfla-
chen PG1 kdnnen nach der textlichen Festset-
zungen Nr. 5.1 durch Zuwegungen unterbro-
chen werden, sofern diese einen untergeord-
neten Umfang einnehmen. Dies ist der Fall in
der Goethestral3e xx, daher bedarf es an dieser
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dagegen eine Vorgarten-Grinflache (PG 1)
auf der Sudseite bis zur Grundstuicksgrenze
eingezeichnet; einen derartigen Vorgarten hat
es nie gegeben (das breite Eingangstor geht
fast bis zur Grundsticksgrenze) und eine
Grinflache wie im Plan eingezeichnet waére
auch mit der Nutzung des Gebaudes unverein-
bar. Insofern ware ich fur eine Korrektur dank-
bar.

Stelle keiner Anderung des zeichnerischen
Teils des Bebauungsplans.

B24

Ich méchte Sie bitten, bei der Uberarbeitung
des Entwurfs die obigen Einwendungen zu be-
ricksichtigen und insbesondere in den textli-
chen Festsetzungen die Ziff. 2 so zu formulie-
ren, dass Carports zulassig sind, sofern sie
gem. Ziff. 3 begriint werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anregungen

Von der Verwaltung angeschriebene 6ffentliche Institutionen und Organisationen, die keine Stellung-
nahme eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.




Anlage 8 zur DRUCKSACHE G-26/068

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvor-
schriften “Unterwiehre-Nord“,
Plan-Nr. 4-93

Entscheidungsvorschlage zu den wahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen
(erneute Offenlage vom 17.02.2026 bis 18.03.2026)

[Hinweis: Die folgenden Stellungnahmen werden im Original Wort- und Schreiblaut abgedruckt.
Sie wurden hinsichtlich Rechtschreibung, Grammatik und Satzbau seitens der Verwaltung nicht
verandert. Lediglich offensichtliche Rechtschreibfehler oder Buchstabendreher wurden durch die
Verwaltung korrigiert.

Sofern Stellungnahmen Visualisierungen oder Anlagen wie Merkblétter, Fotos, Pldne eltc.
enthalten, werden diese innerhalb der Abwdédgungstabelle in der Regel nicht mit abgedruckt. Sie
sind jedoch Teil der Abwédgung und werden ber dieser auch berticksichtigt. Bei Bedarf kbnnen die
nicht abgedruckten Teile bei der Verwaltung eingesehen werden.]
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A Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag
Al Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege
(Schreiben vom 16.03.2026)
A.1.1 | Bau- und Kunstdenkmalpflege Die Stellungnahme wird berucksichtigt. Die

Der Bereich des Bebauungsplans umfasst die
GoethestraRe und Teile der Basler Stralie,
Konradstral’e und Schwimmbadstrafde, die in
hohem Mal3e von historischer Bebauung ge-
pragt sind. Es handelt sich Uberwiegend um
denkmalgeschitzte Gebaudesubstanz, die mit
den umgebenden Griinflachen und Einfriedun-
gen gemal 82 DSchG geschiitzt sind.

Im Planungsgebiet liegt somit eine Vielzahl
von Kulturdenkmalen (Bau- und Kunstdenk-
male) gemaf 8 2 DSchG:

» Basler StralRe 15

« Basler StralRe 17, GoethestralRe 21, 23

» Basler Stral3e 32, 34, 36

« Basler Straf3e 38

= Basler Stral3e 40

» Basler Stral3e 42, Schwimmbadstral3e 18

e Goethestralle 3

e Goethestral3e 4

e Goethestrale 5, 7

» Goethestralie 6, 8

e GoethestrafRe 9, 11

e GoethestralRe 10, 12

e Goethestrale 13, 15

» GoethestralRe 14, 16

e Goethestrale 27, 19

e Goethestralie 18

e Goethestralle 20

» GoethestralRe 28, 30

» Goethestralie 32

e Goethestralle 34

» Goethestralie 36

» Goethestralie 38, 40

» Goethestralle 42, 44

» GoethestralRe 50, 52

» Konradstrafe 25, 27, 29

« Konradstral3e 28, 30

« Konradstral3e 32, 34, 36

e Schwimmbadstrale 2, 4

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkma-
ler) wurden nachrichtlich in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Die Denkmallistennummern
wurden in den Hinweisen und in der Begrin-
dung durch Adressen ersetzt. Die weiteren
Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege
wurden unter den Hinweisen erganzt.
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* SchwimmbadstralRe 6, 8
 Schwimmbadstrafi3e 10, 12

e Schwimmbadstrafl3e 14, 16

« SchwimmbadstralRe 20,22, 24
e SchwimmbadstralRe 26

Wir bitten Sie, diese im Plan entsprechend zu
kennzeichnen (nachrichtliche Ubernahme ge-
malf § 9 Abs. 6 BauGB,; siehe folgende Karte).

In den textlichen Festsetzungen und der Be-
griindung zum Bebauungsplan sind Denkmall-
listennummern statt Adressen der denkmalge-
schitzten Gebaude angegeben. Da es sich da-
bei um eine stadtinterne Liste handelt, ware
eine Auflistung der Adressen aus unserer Sicht
sinnvoller, um eine Zuordnung zu verdeutli-
chen.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem
Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im offent-
lichen Interesse. Wir weisen Sie darauf hin,
dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor ei-
ner Veranderung des Erscheinungsbildes, bei
Kulturdenkmalen nach der vorherigen Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
eine denkmalrechtliche Genehmigung erfor-
derlich ist. Wir regen an, diese Hinweise in den
Textteil des Bebauungsplans zu Gibernehmen.

[Die an dieser Stelle der Stellungnahme einge-
fugte Visualisierung ist hier nicht mit abgedruckt.]

Wir begrifen den angestrebten Schutz der
Grunflachen, bei denen es sich gréRtenteils
auch um denkmalgeschiitzte Griinflachen han-
delt. Insbesondere der angestrebte Erhalt der
Vorgartenzonen und die Freihaltung dieser Be-
reiche von Nebenanlagen wird sich positiv auf
das stral3enseitige Erscheinungsbild der denk-
malgeschiutzten Geb&ude bzw. Strallenziige
auswirken.

Die Ausweisung der in den hinteren Zonen lie-
genden Fléchen fir die Bebauung mit Neben-
anlagen halten wir flir angemessen und denk-
malvertraglich.
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Archaologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet liegt zum Teil folgendes
Kulturdenkmal (archdologische Kulturdenk-
male) gemal § 2 DSchG:

e _Kloster Adelhausen“, Nr.50, ADAB-Id
104888387

[Die an dieser Stelle der Stellungnahme einge-
fiigte Visualisierung ist hier nicht mit abgedruckt.]

An der Erhaltung von Kulturdenkmalen be-
steht ein offentliches Interesse. Im Falle bauli-
cher MafRnahmen im Bereich des archéologi-
schen Kulturdenkmals mit erforderlichen Bo-
deneingriffen, die zur Zerstérung des Kultur-
denkmals fuhren werden, gilt Folgendes: In
solchen Fallen ist der Veranlasser der Zersto-
rung gem. 8 6 S. 2 DSchG zur fachgerechten
Untersuchung, Bergung und Dokumentation
des Kulturdenkmals im Rahmen einer archéo-
logischen Rettungsgrabung verpflichtet. Ziel
dieser MalRnahme ist es, wenigstens den doku-
mentarischen Wert des Kultur-denkmals als
kulturhistorische Quelle fur kiinftige Generati-
onen zu erhalten.

Die Rettungsgrabung erfolgt durch ein privates
Grabungsunternehmen, das vom Veranlasser
auf eigene Kosten beauftragt wird. Fir die
MafRnahme gelten die Grabungsrichtlinien des
Landes Baden-Wdrttemberg sowie der Ge-
nehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG
(Nachforschungsgenehmigung).

Die Rettungsgrabung ist vor Beginn aller bau-
lichen Erdarbeiten im Bereich des vorgesehe-
nen Baufensters sowie aller von Leitungsbau,
Rickbau oder sonstigen Bodeneingriffen be-
troffenen Arealen erforderlich.

Die Termine der Baumafnahmen sind mit dem
Grabungsunternehmen fruhzeitig im Vorfeld
abzustimmen. Fur die Rettungsgrabung ist ein
ausreichend groRes Zeitfenster freizuhalten.
Um fur das Bauvorhaben Planungssicherheit
herzustellen, empfehlen wir dem Bauherrn den
Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Investo-
renvereinbarung mit dem Land Baden-Waurt-
temberg, vertreten durch das Landesamt fir
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Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stutt-
gart. Darin werden die Rahmenbedingungen
und Einzelheiten zur Durchfihrung der Ret-
tungsgrabung festgelegt und die Kostentra-
gung geregelt. Wir regen an, auch diese Hin-
weise in den Textteil des Bebauungsplans zu
Uibernehmen.

Keine Anregungen

Folgende Behodrden und Trager 6ffentlicher Belange meldeten auf das durch die Verwaltung versendete
Beteiligungsschreiben keine Einwande:

A2 GasLINE GmbH
(Schreiben vom 17.02.2026)

A.3 IHK Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 18.02.2026)

A4 Verband Region Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 20.02.2026)

A5 badenovaNetze
(Schreiben vom 26.02.2026)
A6 Abwasserzweckverband Breisgauer Bucht

(Schreiben vom 10.03.2026)

Von der Verwaltung angeschriebene Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahme
eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.
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B Stellungnahmen der Offentlichkeit
Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag
B.1 Privatperson — ID-Nr. 1
(Schreiben vom 23.03.2026)
B.1.1 | Ausgangspunkt fir uns war die erhebliche Er- | Mit der Bekanntmachung des Satzungsbe-

héhung der Grundsteuer — diese hatte sich im
Rahmen der Grundsteuer-Reform verzehn-
facht. Eine durchaus behutsame Bebauung
groRRer Gartenflachen in der Unterwiehre Nord
wirde moglicherweise zur Reduzierung der
Grundsteuer fihren — Bebauen ist derzeit aber
wegen des stadtischen Bauverbotes nicht
maoglich. Wir halten allerdings die Argumente
der verantwortlicher Klimaschutzer fur gut be-
grindet, auf weitere dichte Bebauung zu ver-
zichten.

Unsere Frage: Missen wir in absehbarer Zeit
mit einer Abschaffung/Anderung des derzeit
gultigen stadtischen Satzungsbeschlusses
(Ortsgesetzes) rechnen, so dass der Innen-
raum der betroffenen Grundsticke in der
Wiehre zukinftig doch bebaut werden kann
oder bleibt es wie bisher beim derzeitigen
Bauverbot in diesen Flachen. Wir vertreten
den Standpunkt, dass bei dem derzeitigen Be-
bauungsentwurf sowohl die klimatischen und
wohnungspolitischen Ziele gleichzeitig be-
rucksichtig werden sollten.

schlusses tritt der Bebauungsplan in Kraft. Da-
her werden kunftige Bauvorhaben nach dessen
Festsetzungen gepruft. Eine Uberbaubarkeit
der vom Bebauungsplan umfassten Grundstu-
cke, die Uber die Festsetzungen hinausgeht, ist
dann ausgeschlossen. Der Innenraum der gri-
nen Blockinnenbereiche wurde zum Teil als
private Grunflache (PG2) festgesetzt, hier wird
kiinftig keine Uberbaubarkeit maglich sein.

Bauleitplane haben nach § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
zu fordern, u.a. unter ausdricklicher Bertick-
sichtigung des Belangs der Klimaanpassung.
Der Bebauungsplan ,Unterwiehre Nord“ ver-
folgt das Ziel, eine Ausweitung der angrenzen-
den Hot Spot Gebiete in das Plangebiet zu ver-
hindern. Dieses wird von insgesamt drei Hitze
Hot Spots umgrenzt. Vor diesem Hintergrund
sind die noch intakten, unversiegelten und
nicht Uberbauten griinen Blockinnenbereiche
im Plangebiet als besonders schitzenswert
einzustufen. Die Bereiche weisen grofRe zu-
sammenhangende Grinflachen im Blockin-
nenbereich samt einem klimarelevanten
Baumbestand auf. Die Baume fungieren als
Kaltlufttrittsteine und leisten mit den Grunfla-
chen einen positiven Beitrag zum Lokalklima,
indem sie nachts fiir Verdunstungskiihlung
sorgen. Aus Griinden der Klimaanpassung ist
daher im Plangebiet der Erhalt und die Funkti-
onssicherung dieser Grinflachen samt Baum-
bestand gegentber zusatzlicher baulicher
Nachverdichtung vorrangig zu behandeln. Da-
her Uberwiegen aus stadtischer Sicht im Rah-
men des Abwagungsgebots (8 1 Abs. 7
BauGB) die gesamtgesellschaftlich gewichti-
gen Klimaanpassungsbelange gegeniber pri-
vaten Einzelinteressen, wie etwa der weiterge-
henden Nachverdichtung. Folglich treten auch
die wohnungspolitischen Zielsetzungen der
Stadt Freiburg in diesem Plangebiet zurtick.




Entscheidungsvorschlage, Plan-Nr. 4-93 -7-

Auf die Bebauung eines Grundstiicks kommt es
bei der Hohe der Grundsteuer B nicht an. Denn
die Bewertung fur die Grundsteuer B ergibt
sich ausschlieBlich aus dem Bodenwert. Daflr
werden im Wesentlichen zwei Faktoren heran-
gezogen: die Grundsticksflache und der Bo-
denrichtwert. Beide Werte werden miteinan-
der multipliziert und ergeben den sogenannten
Grundsteuerwert. Daher beeinflusst der Be-
bauungsplan ,Unterwiehre Nord“ nicht die
Hohe der Grundsteuer B fir die im Plangebiet
liegenden Grundstiicke.

Keine Anregungen

Von der Verwaltung angeschriebene 6ffentliche Institutionen und Organisationen, die keine Stellung-
nahme eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.
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