TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

DRUCKSACHE G-24/052

BESCHLUSSVORLAGE

Dezernat / Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum
V / Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 03.04.2024
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,,Wirth-

straBe”, Plan-Nr. 5-122 (Landwasser) - Beschleunigtes Verfahren nach § 13a

Baugesetzbuch (BauGB)

a) Beschluss uber die im Rahmen der formlichen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen

b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. BaUStA 10.04.2024 X X
2. GR 23.04.2024 X X

Anhorung Ortschaftsrat (8 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: ja, abgestimmt mit der
Freiburger Stadtbau GmbH (FSB)

Finanzielle Auswirkungen: nein

Auswirkungen auf den Klima- und Artenschutz: ja, siehe Umweltbeitrag und speziel-
le artenschutzrechtliche Prufung
(Anlagen 8a und 8b)

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschliel3t Gber die zum Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,WirthstraBe“, Plan-Nr. 5-
122, wahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen entsprechend den Entscheidungsvorschlagen in der An-
lage 7 der Drucksache G-24/052.

2. Der Gemeinderat beschliel3t die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,WirthstraBe®, Plan-Nr. 5-122,
gemal Anlage 2, die Planzeichnung gemal3 Anlage 3 und die Vorhabenplane
gemal Anlage 4 und die textlichen Festsetzungen gemaf Anlage 5 sowie die
Begrindung mit Umweltbeitrag gemaf den Anlagen 6, 8a und 8b der Druck-
sache G-24/052.
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Anlagen:

1.

2.
3.
4

No o

o

Lage des Plangebietes

Satzung

Planzeichnung

Vorhabenplane mit Grundrissen, Schnitten, Ansichten und Freiflachengestal-
tungsplan

Textliche Festsetzungen

Begriindung

Entscheidungsvorschlage tber die wahrend der formlichen Beteiligung einge-
gangenen Stellungnahmen

. @) Umweltbeitrag
. b) Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Ausgangslage und bisheriges Verfahren

Die Vorhabentragerin plant fir das vorliegende Plangebiet eine Neuordnung und
erstmalige Bebauung der Grundstiicke. Sie beabsichtigt die Schaffung einer Kin-
dertagestatte, eines Auszubildendenwohnheims und neuer Wohnungen im gefor-
derten und frei finanzierten Mietwohnungsbau sowie als Eigentumsmal3nahmen.
Um einen angemessenen stadtebaulichen Mal3stab umsetzen zu kdnnen, wurde
die Aufstellung eines Bebauungsplans in der Sitzung des Bauausschusses am
08.11.2017 beschlossen (Drucksache BA-17/032). AnschlieRend ging im Rahmen
einer Mehrfachbeauftragung im Jahr 2020 ein Siegerentwurf hervor.

Mit dem Bebauungsplan ,Wirthstral3e®, Plan-Nr. 5-122, sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Siegerentwurfes geschaffen wer-
den. Der Offenlagebeschluss hiertiber wurde am 25.07.2023 gefasst (Drucksache
G-23/077).

Die Baugenehmigungen fir die Bauvorhaben wurden am 18.12.2023 und am
15.01.2024 auf der Grundlage des 8§ 33 BauGB erteilt.

Ergebnis aus der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung

Die formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde in der Zeit vom
07.08.2023 bis zum 15.09.2023 durchgefuhrt. Die Einwendungen der Tréager 6f-
fentlicher Belange konnten entsprechend abgewogen und angemessen berick-
sichtigt werden.

Aus der Offentlichkeit sind drei Stellungnahmen eingegangen. Unter anderem hat
der Birgerverein Landwasser seine Interessen dargelegt. Die Neuordnung und
Aufwertung des Quartiers entlang der WirthstraRe werden durch den Verein be-
grudt. Dennoch hat der Burgerverein den Beschluss hinterfragt, hier von den bau-
landpolitischen Grundsatzen abzuweichen.
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Die Stadt verfolgt bei diesem Vorhaben das Ziel, insbesondere fur rd. 150 Auszu-
bildende (Azubis) in rd. 90 Wohneinheiten bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Somit erfolgt die Umsetzung von 50 % der neugeschaffenen Wohnflache im ge-
forderten Mietwohnungsbau unter Berlcksichtigung der Sonderwohnform Azubi-
Wohnen im mietpreisgedampften Wohnungsbau. In Summe entstehen dadurch
120 bezahlbare Wohneinheiten bestehend aus 31 geforderten Ein- bis Funfzim-
merwohnungen sowie 89 gefdrderten Azubiwohnheimplatzen.

Hinsichtlich der n&heren Inhalte der Stellungnahmen wird auf Anlage 7 verwiesen.

3. Anderungen gegeniiber dem Offenlageentwurf

Im Bebauungsplan wurden lediglich redaktionelle oder konkretisierende Anderun-
gen vorgenommen. Aufgrund der wéahrend der Beteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen ergaben sich keine Anderungsbedarfe.

4. Ausblick
Der Bebauungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbe-

schlusses in Kraft.

Ansprechperson ist Frau Kramer, Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4127.

- Bargermeisteramt -
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Anlage 1 zur DRUCKSACHE G-24/052
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
,WirthstraBe, Plan-Nr. 5-122
Lage des Plangebiets

agesnsplemny

i E— wapu R

Plangrundlage: Auszug aus der ALKIS, Stand 2023, © Stadt Freiburg i.Br., Vermessungsamt MaRstab: 1:2.500
Bearbeitung: Stadt Freiburg i. Br., Stadtplanungsamt, 2023 L™ ™ N T
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Anlage 2 zur DRUCKSACHE G-24/052

Satzung
der Stadt Freiburg i. Br.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
» Wirthstraf3e”, Plan-Nr. 5-122

Aufgrund des 8§ 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 4 des Ge-
setzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231), des 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
und des 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023 (GBI. S. 422) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am (Da-
tum des Satzungsbeschlusses) folgende Satzung beschlossen.

81
Bebauungsplan und Geltungsbereich

Fir den Bereich
der FIst.Nr. 8781 und den 6stlichen Teil des Flurstiicks Nr. 8782, begrenzt

- im Nordosten durch die S-Bahnlinie Freiburg - Breisach, gefolgt von einer
Waldflache,

- im Norden durch die Badenova (Energieversorger - Wirthstral3e 1) und Vono-
via (Wohnungsbaugesellschaft - Wirthstral3e 14 bis 20) mit hochgeschossigen
Wohngebauden,

- im Osten durch die S-Bahnlinie Freiburg — Breisach,

- im Sitdosten durch eine 6ffentliche Grunflache sowie durch die ,Gewerbe Aka-
demie Freiburg” (WirthstraBe 28) als auch die Baugenossenschaft (Wirth-
stralRe 5) und

- im Westen durch eine Grinflache sowie hochgeschossige Wohngebaude
(Wirthstral3e 20),

im Stadtteil Landwasser,

wird ein verbindlicher Bauleitplan nach § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB bestehend aus

1. der Planzeichnung vom (Datum des Satzungsbeschlusses)
2. den Textlichen Festsetzungen vom (Datum des Satzungsbeschlusses)
3. den Vorhabenplanen vom 10.05. und 12.05.2023

Bezeichnung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ,WirthstralR3e®, Plan-Nr. 5-122,

beschlossen.
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Satzung, Plan-Nr. 5-122

Maf3gebend flur die rAumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist bei einem Wider-
spruch zwischen dem Textteil der Beschreibung des Geltungsbereichs und der Plan-

zeichnung die Planzeichnung vom (Datum des Satzungsbeschlusses).

Zusatzlich werden nach 8 74 Landesbauordnung (LBO) fiir das in 8 1 bezeichnete Ge-

§2
Ortliche Bauvorschriften

biet folgende 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

1.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

11

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig. Als
Flachdach gilt eine Dachneigung zwischen 0° und 10°.

1.2

Fluoreszierende, gldnzende und spiegelnde Oberflachen fur Dacher und Fas-
saden sind unzuléssig. Hierunter fallen auch Dacher und Fassaden aus un-
beschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei und deren Legierungen.
Werden Metalldacheindeckungen oder Metallfassaden vorgesehen, so sind
diese aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl zu erstellen.

1.3

Glanzende oder spiegelnde Oberflachen und Materialien sind zulassig, wenn
sie der Nutzung von Sonnenenergie dienen. Sie sind, sofern sie nicht auf
Dachflachen angebracht werden, moglichst blendarm auszurichten.

Anforderungen an Werbeanlagen

(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.1

Werbeanlagen und Schilder sind nur an der Statte der Leistung am Hauptge-
baude bis zur Oberkante der Briistung des 1. Obergeschosses und nur bis zu
einer Gesamtflache von 2 m2 zulassig.

2.2

Fur sich stehende Schriftziige sind in Einzelbuchstaben auszufiihren und am
Gebaude anzubringen. Die maximale Grol3e der Einzelbuchstaben betragt
0,50 m in H6he und Breite.

2.3

Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen,
Laserwerbung, Fahnenwerbung, grof3flachige Werbetafeln = 2 m2 und Anla-
gen, die dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrich-
tungen dienen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Werbeanlagen auf
dem Dach sind im Plangebiet unzulassig.

2.4

Das Anbringen von Werbeanlagen auf Fensterflichen ist unzuldssig.
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Satzung, Plan-Nr. 5-122

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen der bebauten Grundsticke

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1

Unbebaute Flachen, die nicht als Wege- oder Stellplatzflachen oder deren Zu-
fahrten, Spielplatzflache und ndrdlich an den Spielplatz angrenzende Platzfla-
che oder Feuerwehrzufahrten genutzt sind, sind gartnerisch als Grinflachen
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die Gestaltung von Grunflachen
unter Verwendung von Kunstrasen ist unzuldssig.

3.2

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen
Materialschittungen bedeckte Flachen, in denen diese (Steine, Kies, Schotter
oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen) das hauptsachli-
che Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind unzulassig.

Hinweis:
Das gesetzlich geltende Verbot von Schottergarten nach 8§ 21a Naturschutz-
gesetz Bad.Wairtt. ist zu beachten.

Einfriedungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4.1

Als Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den privaten
ErschlielBungswegen sind nur Hecken, Mauern oder Zaune und Straucher zu-
l&ssig, die die Gesamthtéhe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Sofern aufgrund topographischer Gegebenheiten in Teilbereichen Rampen o-
der Stutzmauern erforderlich werden durfen Einfriedungen, wenn diese in
Kombination von Mauern und Hecken oder Absturzsicherungen hergestellt
werden, die Gesamthohe von 3,50 m Uber dem jeweiligen Gelandeniveau
nicht Gberschreiten.

Als Einfriedungen zu den Nachbargrundsticken sind nur Hecken, Mauern,
Zaune oder Zaune in Hecken zuldssig, die eine Hohe von 1,50 m Uber dem
jeweiligen Geléandeniveau nicht Gberschreiten.

4.2

Auf keiner Seite durfen geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedun-
gen aus Glas vorgesehen werden.

Antennen, Mobilfunk- und Richtfunkanlagen

(874 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

5.1

Je Gebaude ist jeweils maximal eine AuRenantenne zulassig. Diese ist nur
auf dem Dach und den dem offentlichen Raum abgewandten Gebaudeseiten
zulassig.

5.2

Mobil- und Richtfunkanlagen missen einen Abstand von mindestens 2,00 m
vom Rand des Geb&udes einhalten und dirfen nicht héher als 2,50 m sein.
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Satzung, Plan-Nr. 5-122

5.3

Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinter liegende Dach-
oder Wandflache aufweisen.

Kfz-Stellplatze

(8§ 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

6.1

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze fir Wohnungen des
offentlich gefdérderten Mietwohnungsbaus, die dauerhaft (mindestens 25
Jahre) der Belegungsbindung mit Nachweis eines Wohnberechtigungsschei-
nes unterworfen sind, wird auf 0,4 Stellplatze / Wohneinheit eingeschrankt.

6.2

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze fir Eigentumswoh-
nungen und freifinanzierte Mietwohnungen wird auf 0,6 Stellplatze / Wohnein-
heit eingeschrankt.

6.3

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze fiir Auszubildenden-
apartments (im Bereich WIS) wird auf 0,1 Stellplatze / Wohneinheit einge-
schrénkt.

6.4

Bei nicht-ganzer Zahl erforderlicher Kfz-Stellplatze je Baufeld bzw. Baugrund-
stuck ist auf die ndchstgrol3ere ganze Zahl aufzurunden.

Abstellplatze fur Fahrrader

(§ 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO)

7.1

Es ist mindestens ein Abstellplatz fur Fahrrader (Fahrradabstellplatz) pro an-
gefangene 30 m2 Wohnflache der Gesamtwohnflache herzustellen.

7.2

Je angefangene 20 Fahrradstellplatze ist zusatzlich ein Sonderabstellplatz fiir
einen Fahrradanhénger bzw. ein Sonder- oder Lastenfahrrad vorzusehen. Die
Mindestflache des Abstellplatzes betragt 2,60 m? (z.B. 2,60 m x 1,00 m).

7.3

Fur Besucher_innen sind zusatzlich 0,3 Fahrradstellplatze je Wohneinheit
herzustellen. Die Besucherstellplatze sind auf dem Baugrundstiick mit Nahe
zu den Eingangsbereichen herzustellen und mussen uber eine Anschliel3-
maoglichkeit fir den Fahrradrahmen verfigen.

Hinweise zu Nr. 7.3:

o Fahrradstellplatze bei anderen Anlagen als Wohnungen sind entspre-
chend der VwV Stellplatze zielnah zu der jeweiligen Nutzung bzw. zu dem
jeweiligen Zugang anzuordnen.

e Fir die Ermittlung der Zahl der notwendigen Fahrradstellplatze bei ande-
ren Anlagen als Wohnungen wird auf die Richtzahlen fur Fahrrad-Stell-
pléatze in der VwV Stellplatze verwiesen.

7.4

Die Fahrgassenbreite zwischen den Fahrradabstellplatzen betrédgt mindes-
tens 1,80 m. Die Fahrgassenbreite zwischen den Fahrradabstellplatzen, die
im Doppelstockparksystem nachgewiesen werden, betrdgt mindestens
2,10 m.
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Satzung, Plan-Nr. 5-122

7.5 | Reine Vorderradhalter sind unzulassig. Doppelstockparksysteme drfen
hdchstens 50 % der Fahrradabstellplatze je Fahrradraum ausmachen. Die
einzelnen Abstellplatze mussen unabhéngig voneinander benutzbar sein,
d. h. ohne Verlagerung abgestellter Fahrréader. Das Anschlie3en des Fahrrad-
rahmens muss maoglich sein.

7.6 | Die Fahrrad- und Sonderabstellplatze fur Fahrrader missen in einem wetter-
geschitzten und abschlieBbaren Raum auf dem Niveau der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache liegen (mit Ausnahme der Besucherstellplatze und Fahrradstell-
platze fur die KiTa). Eine Anordnung maximal ein Geschoss unter oder Uber
der offentlichen Verkehrsflache ist ausnahmsweise zulassig. In diesem Fall
ist eine ErschlieBung tber befahrbare Rampen mit einer Steigung von maxi-
mal 15 % erforderlich. Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem
Fahrradabstellraum durfen maximal 2 Tdren bzw. Tore liegen, deren Bedie-
nung auch beim Mitfiihren eines Fahrrads einschlie3lich Anhanger oder eines
Sonderrads leicht moglich ist. Die Fahrradabstellraume sind in der N&he der
Treppenhduser anzuordnen. Ausgenommen hiervon sind Besucherabstell-
platze fur Fahrrdder und Fahrradabstellplatze fur die KiTa.

Hinweis:

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der herzustellenden Fahrrad-
stellplatze und der Flachen fir Sonderréder ist in den Bauantragsunterlagen
(Lageplan, Untergeschoss und Freiflachengestaltungsplan) nachzuweisen.

§3
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder
fahrlassig den in 8§ 2 genannten Vorschriften zuwiderhandelt.

(2) Ordnungswidrigkeiten konnen nach 8 75 Abs. 4 LBO in Verbindung mit 8 17 Abs. 1
und 2 OWIG mit einer Geldbul3e geahndet werden.
§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Freiburg i. Br., (Datum des Satzungs-
beschlusses)

Martin W. W. Horn
Oberburgermeister
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Anlage 3 zur DRUCKSACHE G-24/052
AQ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
»Wirthstrae®, Plan-Nr. 5-122
Bebauungsplan (Planzeichnung)
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Anlage 4 zur DRUCKSACHE G-24/052 |
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit értlichen Bauvorschriften

. »WirthstraBe“, Plan-Nr. 5-122
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Anlage 4 zur DRUCKSACHE G-24/052
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit 6rtlichen Bauvorschriften
»WirthstraBe“, Plan-Nr. 5-122
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Anlage 4 zur DRUCKSACHE G-24/052
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Anlage 5 zur DRUCKSACHE G-24/052

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit drtlichen Bauvorschriften
» Wirthstraf3e“, Plan-Nr. 5-122

Textliche Festsetzungen

(nach 8 9 Abs. 1 BauGB)

In Ergdnzung der Planzeichnung gelten folgende planungsrechtliche
Festsetzungen:

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind auf der
Basis der Vorhabenpléane und im Rahmen der nachfolgend aufgefuhrten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchflihrung
sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 ff BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

(8 4 BauNVO)

1.1.

Zulassig sind

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

1.2.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
e Anlagen fur Verwaltungen.

1.3.

Nicht zulassig sind

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Mald der baulichen Nutzung und Hohenlage

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 16 ff BauNVO)

Das MalR der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen
und wird bestimmt durch die Festsetzungen zur

e Hohe der baulichen Anlagen,

e Grundflachenzahl und

e Zahl der Vollgeschosse.
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2.1.

Hohe der baulichen Anlagen

(8 18 BauNVvO)

2.1.1.

Die maximal zulassige H6he der Hauptgebaude (GH) in Meter Gber Nor-
malhdhennull (NHN) wird durch den Eintrag in der Planzeichnung festge-
setzt. Oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist die obere Dachbe-
grenzungskante.

2.1.2.

Die festgesetzte Hohe kann ausnahmsweise durch notwendige Aufzugs-
schachte, Treppenhéauser, Dachterrassen- und Fluchtwegegelander so-
wie Einhausungen fur die Haustechnik sowie durch Anlagen, die der so-
laren Energiegewinnung dienen, um maximal 2 m Uberschritten werden.

2.2.

Grundflachenzahl

(8 19 BauNVO)

2.2.1.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird auf 0,55 festgesetzt.

2.2.2.

Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl kann durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflachen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,9 Uberschritten werden.

2.3.

Zahl der Vollgeschosse

(8 20 BauNVO)

2.3.1.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird bezogen auf das je-
weilige Baufenster in der Planzeichnung festgesetzt (in romischen Zah-
len).

Uberbaubare Grundstiicksflache

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

3.1.

Die Uberbaubaren Grundstiuicksflachen werden durch die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Baugrenzen festgesetzt.

3.2.

Die Baugrenzen kénnen durch Balkone, Erker, Loggien und Wintergérten
auf 50 % der jeweiligen Fassadenl&nge bis zu einer maximalen Tiefe von
2 m Uberschritten werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstands-
flachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

4.1.

Im Bereich WIS betragt die Tiefe der seitlichen Abstandsflachen an der
Gebaudefassade SO (sudostliche Fassade) 0,16 der Wandhohe und an
der Gebaudefassade NW (nordwestliche Fassade) 0,13 der Wandhdhe.
Die Fassadenbezeichnungen sind dem Anhang 1 zu diesen textlichen
Festsetzungen zu entnehmen.

-2-
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4.2.

Im Bereich WIN betragt die Tiefe der seitlichen Abstandsflachen an den
Gebéaudefassaden NO-2 (nordéstliche Fassaden) 0,15 bzw. 0,2 der
Wandhohe und an der Gebaudefassaden NW-2 (nordwestliche Fassa-
den) 0,17 bzw. 0,28 der Wandhothe. Die Fassadenbezeichnungen sind
dem Anhang 1 zu diesen textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Flachen fur Nebenanlagen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

5.1.

Nebenanlagen in Form von Gebauden oder tiberdachten Abstellflachen
fur Fahrréder, Abfallbehalter etc. sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache oder innerhalb der jeweils in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen fir Nebenanlagen (NG), Sammelanlagen fir Abfall
(As) und Fahrradstellplatze (FSt) zulassig.

5.2.

Die maximal zulassige Hohe der Nebenanlagen wird auf eine Gesamt-
hohe von 3,50 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt der maximalen
Gesamth6he von Nebenanlagen dient der Ful3punkt der jeweiligen Ne-
benanlage.

Hinweis:
Zur Dachbegriunung der Nebenanlagen siehe Nr. 9.4.3.

Flachen fur Stellplatze

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

6.1.

Offene Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der in
der Planzeichnung hierfiir jeweils festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulgssig.

6.2.

Die Tiefgaragenzufahrten und -ausfahrten sind nur innerhalb der in der
Planzeichnung hierflr festgesetzten Bereiche zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

Hinweis:

Alle Darstellungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
nachrichtlich. Von ihnen kann abgewichen werden, soweit es unter Wir-
digung nachbarlicher Interessen mit offentlichen — insbesondere stadte-
baulichen und stralRenbaurechtlichen — Belangen vereinbar ist.

Umgang mit Niederschlagswasser

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1.

Flachenbefestigungen

8.1.1.

Auf den Baugrundsticken sind Flachenbefestigungen (Zufahrten, Zuwe-
gungen, Fahrradstellplatze, Parkplatze, Hofflachen u. &.) mit einem was-
serdurchlassigen Belag herzustellen (Schotterrasen, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen, Pflaster mit durchldssigen Fugen, wasser-

-3-
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durchlassige haufwerksporige Betonsteine, Versickerungspflaster, was-
sergebundene Decke etc. mit versickerungsfahigem Unterbau), soweit
Belange des Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht entgegenste-
hen. Davon ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.

8.1.2.

Die auf den offentlichen Flachen herzustellende Parkplatze dirfen nur mit
Belagen mit einem Erdanteil (Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Rasenwaben etc.) oder Belagen mit einer nachgewiese-
nen Regenwasserbehandlungsfunktion ausgebildet werden, soweit Be-
lange des Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen.

8.2.

Ableitung von Niederschlagswasser

8.2.1.

Das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlags-
wasser ist entsprechend der Einleitbeschrankung gedrosselt in den Re-
genwasserkanal einzuleiten.

Hinweis:

Fur die Baugrundstiicke wurde durch den Eigenbetrieb Stadtentwéasse-
rung eine Einleitbeschrankung nach § 10 der Stadtentwasserungssat-
zung festgelegt. Der festgelegte Abflussbeiwert betragt max. 0,30. Der
Abflussbeiwert entspricht dem Spitzenabflussbeiwert aller Teilflachen
des jeweiligen Baugrundstiicks (Spitzenabflussbeiwerte nach DIN 1986-
100).

8.2.2.

Niederschlagswasser von kleineren, befestigten Flachen, einschliel3lich

ebenerdigen Balkon-, Loggien-, und Terrassenflachen und Wegeflachen,

ist breitflachig auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern:

¢ in Freiflachen, soweit Belange des Boden- und Grundwasserschut-
zes dem nicht entgegenstehen (siehe Hinweis unter 8.2.);

e auf dem begriinten Oberbodenaufbau der Tiefgarage.

Dazu ist das Gefélle entsprechend auszubilden.

8.2.3.

Anlagen zum zeitweisen Ruckhalt von Niederschlagswasser bei Starkre-
gen (Baumgqguartier in Aussparung der Tiefgarage, Retentionsmulden
etc.) sind mit einer mind. 30 cm méchtigen Schicht aus belebtem Oberbo-
den oder gepriftem Filtersubstrat auszufihren. Wenn anschlieRend eine
Entleerung Uber Versickerung erfolgt, darf dies nur Gber unbelastetem
Bodenmaterial erfolgen. Belastete Aufflllschichten sind in ausreichender
Tiefe und Breite unterhalb und seitlich des Sickerbereiches vollstandig zu
entfernen. Der ausreichende Aushub ist nachzuweisen.

Hinweise:

- Der offentliche Regenwasserkanal miindet in ein Flie3gewéasser (NN-
WV2, dann Hanfreezbach).

- Das Regenwasser der Baugrundsticke darf nicht in den Stral3enraum
oder in angrenzende Grundstlcke entlastet werden bzw. zu Schaden
bei Dritten fihren. Durch den Grundstickseigentiimer ist sicherzustel-
len, dass die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge Ubersteigt,
schadlos auf dem Grundstiick zurtickgehalten wird. Fur alle Grund-
stiicke ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir das

-4 -
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mindestens 30-jahrliche Regenereignis zu fihren und im Entwasse-
rungsantrag nachzuweisen. Bei einer Versiegelung (Be-, Unterbau-
ung, Befestigung) von mindestens 70% der Grundstticksflache ist der
Uberflutungsnachweis fiir das 100-jahrliche Regenereignis zu fiihren.

Die Hinweise zur Uberflutungsvorsorge (siehe Teil C 4.) sind zu beach-
ten.

Bauen im Grundwasser

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1.

Zum Schutz des Grundwassers darf bei der Griindung des Bauvorhabens
eine Unterschreitung des mittleren Grundwasserhochstandes (MHGW),
bezogen auf die tiefste Unterkante der Bodenplatte, nicht erfolgen. Das
am Grundriss anliegende, hochste MHGW-Niveau ist ausschlaggebend.
Fur Aufzugschachte und Fundamentsockel ist eine Unterschreitung des
malgeblichen MHGW-Niveaus um bis zu 1,1 m zulassig.

Hinweis:
Die malRgeblichen MHGW-Niveaus sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

9.2.

Im Plangebiet durfen fur Baumaterialien und Anstriche, die mit abflieR3en-
dem Regen-, Sicker-, oder Grundwasser in Kontakt kommen (Fassade,
Dammung, Beschichtungen, Dichtungsbahnen etc.) nur auswaschungs-
arme Materialien ohne bedenkliche Inhaltsstoffe, wie z. B. Biozide,
Flammschutzmittel etc., verwendet werden. Siehe auch Hinweise C
Punkt 10.

9.3.

Untergeschosse sind ausreichend dicht und auftriebssicher auszubilden.
Im gesamten Plangebiet sind Untergeschosse als weil3e Wannen herzu-
stellen.

9.4.

Dacheindeckungen und Fassaden aus unbeschichteten Metallen wie
Kupfer, Zink und Blei und deren Legierungen sind nicht zugelassen. Wer-
den Metalldacheindeckungen vorgesehen, so sind diese aus beschichte-
ten Blechen, Aluminium oder Edelstahl zu erstellen.

9.5.

Der Boden von Tiefgaragen ist wasserundurchlassig auszufihren.

Hinweise:

— Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet ,March - TB IlI" Zone Il
B (siehe Hinweise C, Punkt 8).

— Der mittlere Grundwasserhochstand (MHGW, Stand: 2017), wie er in
der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen wurde, beschreibt das
arithmetische Mittel der Jahresmaxima von 2006-2016 und wurde an-
hand von Messstellen interpoliert. Er stellt lediglich ein Referenzni-
veau dar, das zur Ableitung von Bemessungswasserstanden stand-
ortbezogen mit Hilfe aktueller Messwerte zu plausibilisieren ist.

— Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Baus als auch nach Fertig-
stellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen

-5-
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(Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen und im Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschéadlicher
Baumaterialien, z. B. lIsolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien,
keine Teerprodukte usw.).

— FUr den Einbau von Recycling-Material / RC-Material z. B. als Flllma-
terial, Aufbau Flachenbefestigung, Sauberkeitsschicht etc. ist generell
ein Mindestabstand zum Grundwasser von 2 1,5 m bezogen auf die
Unterkante des geplanten Einbaus erforderlich (Ersatzbaustoff-VO).

— Der Schutz des Bauvorhabens vor Grundwasser bleibt in der Verant-
wortung des Bauherrn.

— Das Anlegen von Drainagen zur dauerhaften Ableitung von Grund-

wasser in Oberflachengewdasser oder in die Kanalisation ist nicht zu-
lassig.
Sollte eine bauzeitliche Grundwasser- oder Schichtenwasserhaltung
erforderlich werden und / oder Bau-, Verbau- oder Grundungsteile
dauerhaft in das Grundwasser einbinden (Pfahle etc.), ist dafur vorab
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltschutzamt der Stadt
Freiburg zu beantragen. Im Zuge des Wasserrechtsverfahrens ist
nachzuweisen, dass durch den Baukodrper und die bauzeitliche
Grundwasserhaltung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt und die umliegende Bebauung entstehen.

10.

Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a und b BauGB)

10.1.

Baumpflanzungen

10.1.1.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WIN sind auf den nicht Uber-
bauten Grundstiicksflachen mindestens 14 standortgerechte Laubbaume
l. oder Il. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, mind.
4x verpflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen. Mindestens sieben dieser
Pflanzungen mussen Baume |. Ordnung sein; diese sind innerhalb der
Baumaussparungen der Tiefgarage (TGa) zu pflanzen. Die Substrattiefe
in den Baumaussparungen der Tiefgarage muss mindestens 3 m betra-
gen.

10.1.2.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WIS sind auf nicht Gberbauten
Grundstucksflachen mindestens elf standortgerechte Laubbdume |. oder
[I. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, mind. 4x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch eine Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.
Mindestens sechs dieser Pflanzungen missen Baume |. Ordnung sein.

10.1.3.

Entlang der Wirthstral3e auf der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sind
entsprechend der Planzeichnung vier standortgerechte Laubb&ume
I. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 25-30 cm, mind. 4x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch eine Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.
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Notwendige Zufahrten sind in den Zwischenraumen anzuordnen. Die
Pflanzscheiben sind auf einer Flache von mindestens 4 m?2 dauerhaft zu
begriinen. Sofern eine Begriinung aufgrund der Erforderlichkeit einer Be-
fahrung durch Spulfahrzeuge nicht mdglich ist, sind die Pflanzscheiben
mit wasserdurchlassigen Abdeckungen und die Stdmme mit einem An-
fahrschutz zu versehen.

10.1.4.

Die Baumpflanzungen sind bis spatestens einem Jahr nach Abschluss
der Baumal3nahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufuhren.

Hinweis:
Bei allen Baumpflanzungen sind vorzugsweise heimische und klimaresi-
liente Baumarten zu verwenden.

10.2.

Strauchpflanzungen

10.2.1.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind insgesamt 30 standortge-
rechte StrAucher (mind. 2 x verpflanzt, Hohe mind. 60-100 cm) zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch eine Neupflanzung glei-
cher Art und Qualitat zu ersetzen.

10.2.2.

Die Strauchpflanzungen sind bis spatestens einem Jahr nach Abschluss
der Baumal3nahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufihren.

Hinweis:
Bei allen Strauchpflanzungen sind vorzugsweise heimische und klima-
resiliente Gehdlzarten zu verwenden.

10.3.

Dachbegriinungen

Dachbegrinung von Hauptgeb&uden

10.3.1.

Die Dachflachen von Hauptgebauden sind flachig mit einer artenreichen
Saatmischung bestehend aus mindestens 15 verschiedenen einheimi-
schen und vorzugsweise gebietsheimischen Krautern, Grasern (max.
50 %) und Sedumarten extensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

10.3.2.

Die durchwurzelbare Substraththe muss mindestens 15 cm betragen,
unter fur Solaranlagen genutzten Flachen sowie deren dazugehdrigen
Anlagenbereichen kann sie auf 10 cm verringert werden.

10.3.3.

Fur Dachrandausbildungen, Dachaufbauten fur die Haustechnik, Dachlu-
ken etc. sowie fur Dachterrassen und zur Arrondierung konnen bis zu
35 % der Dachflachen ohne Dachbegriinung bleiben.
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Hinweise:

Eine Kombination von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie mit Grin-
dachern ist zulassig. Dabei ist eine der folgenden Kombinationsmaoglich-
keiten mit der Dachbegriinung zu wahlen:

a) Aufstanderung tber der Dachbegriinung

Die HOhe der Aufstanderung ist so zu wahlen, dass einerseits eine ex-
tensive Begriinung unter und zwischen den Modulen mdglich ist und an-
dererseits die Aufstanderung die tatsachlich gebaute Gebaudehdhe nicht
um mehr als 1 m Uberragt. Zur Attika missen aufgesténderte Solar-Mo-
dule auf allen Seiten einen Mindestabstand von 1 m halten.

Unterhalb von PV-Anlagen kann die Substrathbhe auf 10 cm reduziert
werden, um den Pflegeaufwand gering und die Leistungsfahigkeit der
PV-Anlagen hoch zu halten.

Die Einhaltung eines Abstandes zwischen Substratoberflache und Unter-
kante der PV-Anlage von mind. 20 cm sowie zwischen den Solarmo-
dul(doppel)reihen von mind. 50 cm ist zu empfehlen.

Bei einer Kombination von Griindach und PV-Anlagen ist fur die Einsaat
eine artenreiche Saatgutmischung aus mindestens 10 niedrig wachsen-
den heimischen Pflanzenarten zu verwenden, sodass eine Beschattung
der Solarmodule vermieden wird.

b) Aufteilung der Dachflache (nebeneinander angeordnet)

Bei den Teilflachen, die mit einer Anlage zur Nutzung der Solarenergie
belegt werden, kann unter den Modulen, sowie im Abstand von 30 cm zu
den Randern der Module / des Modulfelds von einer Dachbegriinung ab-
gesehen werden. Die Module sind auf einem mineralischen, wasserspei-
cherfahigen Substrat aufzubringen (Kiessand —Ziegelsand-Gemisch,
Dranschichtmaterial, mineralisches Schuttgut etc.). Die anderen Berei-
che der Dachflache, die nicht mit einer solchen Anlage belegt werden,
sind entsprechend den Vorgaben unter den Nrn. 10.3.1. und 10.3.2 zu
begriinen.

10.3.4.

Tiefgaragenbegrinung

Mindestens 90 % aller nicht tberbauten Dachflachen der Tiefgarage, au-
Ber Flachen fur Zugange, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Platzflachen,
Terrassen oder Spielplatze, sind mit einer vegetationsfahigen Substrat-
schicht von mindestens 40 cm zu Uberdecken und dauerhaft intensiv zu
begrinen. In den Bereichen, in denen die Anpflanzung von Baumen vor-
gesehenist, ist die Dicke des Schichtaufbaus auf mindestens 80 cm Sub-
stratstarke zu erhéhen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.
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10.3.5.

Dachbegrinung von Nebenanlagen

Die Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstdndig mit einer vegetati-
onsfahigen Substratschicht von mindestens 10 cm zu Uberdecken und
extensiv zu begrinen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Hinweis:

Fur die fachgerechte Ausfiihrung der Dachbegrinung, insbesondere in
Kombination mit Solarnutzung, werden die FLL-Dachbegrinungsrichtli-
nie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschafts-
bau e. V. ,Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbe-
granungen® (www.Fll.de)) und die Vertffentlichungen des Bundesver-
bands GebaudeGrin e.V. (BuGG) zur Dach- und Fassadenbegrinung in
Verbindung mit der solaren Energiegewinnung (z. B. ,Solar-Griindach®)
empfohlen.

Zum Schutz der Gewasser durfen nur auswaschungsarme Dichtungs-
bahnen verwendet werden (siehe Hinweise C, Punkt 10). Eine Diingung
sollte nur mafRvoll erfolgen und auf chemische Pflege ist zu verzichten.

10.4.

Erhaltung von B&dumen

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Verlust in der darauffolgenden Pflanzperiode in glei-
cher Qualitat zu ersetzen.

Hinweise:

Baume, die zu erhalten sind, sind wahrend der Durchfihrung von Erd-
und Bauarbeiten vor Beschadigungen des Stammes, Kronen- und Wur-
zelraumes gemald DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen® zu schitzen.

In Bereichen, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und /
oder Kronenbereich der Baume heranreichen, sind vor Beginn der Bau-
arbeiten einzelfallbezogene Baumschutzmal3nahmen in Abstimmung mit
der Stadt Freiburg (Garten- und Tiefbauamt) festzulegen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Freiburg ist zu beachten.

11.

Private Griinflache

(8 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

11.1.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Griinflache dient der Er-
holung der Anwohnenden (einschlie3lich Kinderspiel) und der Anpflan-
zung von Baumen. Die Anlage von Wegen und von der Zweckbestim-
mung dienenden Nebenanlagen ist in untergeordnetem Umfang zulassig.
Die Nutzung zum Ruckhalt von Niederschlagswasser ist zulassig, sofern
die Zweckbestimmung der Grunflache hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

11.2.

Zur Anpflanzung von GrofR3baumen I. Ordnung dirfen mindestens 90 m?2
der festgesetzten privaten Grunflache im Bereich WIN nicht unterbaut
werden.
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12.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12.1.

Schalldamm-Mafd der Auf3enbauteile

12.1.1.

Die AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume sind bei der Errichtung, we-
sentlichen Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen nach
der DIN4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderun-
gen®, Ausgabe Januar 2018, entsprechend dem folgenden gesamt be-
werteten Bauschalldamm-Mal3 (R'w,ges) zu errichten:

R,w,ges = La - Kraumart
Dabei ist
Kraumart = 25 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,._Ubernachtungs—
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRraumart = 35 dB fuir Biroraume und Ahnliches:

La=malgeblicher AuRenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN 4109-2 (Ja-
nuar 2018) gemald Anhang 2 und 3 zu diesen textlichen Festsetzungen.

Mindestens einzuhalten sind:

R’wges = 35 dB flUr Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien;
R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtupgs-
raume in Beherbergungsstatten, UnterrichtsrAume, Bluroraume und Ahn-
liches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MalRe von R’wges > 50 dB(A)

sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzule-
gen.

12.1.2.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e
R'w,ges sind in Abhéngigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehe-
nen gesamten Aul3enflache eines Raumes SS zur Grundflache des Rau-
mes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrek-
turwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur AuRenbauteile, die
unterschiedlich zur maf3geblichen Larmquelle orientiert sind, gilt die DIN
4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

12.1.3.

Das notwendige Schalldamm-Mal ist in Abhéngigkeit von der Raumart
und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf ei-
nen Nachweis kann verzichtet werden, wenn der mal3gebliche Aul3en-
larmpegel bei 65 dB (A) oder weniger liegt.

-10 -
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12.1.4. | Die festgesetzten AulRenlarmpegel gelten nicht nur fir die Rander der
Baugrenzen, sondern ebenso fir alle parallelen Fassadenseiten gleicher
Ausrichtung. Bei einem Fassadenwinkel, der zwischen den festgesetzten
Fassadenseiten liegt, ist jeweils der hohere der beiden néachstgelegenen
Larmpegelbereiche anzuwenden.

12.1.5. | Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im
Einzelfall geringere als die in Anhang 2 und 3 der textlichen Festsetzun-
gen festgesetzten Aul3enlarmpegel an den Fassaden vorliegen, kénnen
die Anforderungen an die Schalldammung der AulRenbauteile entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

12.2. Grundrissgestaltung / -orientierung

12.2.1. | Bei dem Neubau von Geb&uden, deren Fassaden lber Beurteilungspe-
gel durch Verkehrslarm von mehr als 60 dB(A) nachts verfiigen (Nord-
ostfassade des Hauses B und Nordostfassade und Teile der Nordwest-
und die Sudostfassade des Hauses C) im Bereich WIN, (Anhang 4 zu
diesen textlichen Festsetzungen) ist bei Wohnnutzungen und vergleich-
bar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar 2018 (Bezugs-
guelle: Beuth-Verlag, Berlin) eine Grundrissorientierung vorzunehmen.
An den benannten Fassaden der beiden Gebaude B und C sind 6ffen-
bare Fenster von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen mit Schlafnutzung
unzulassig.

12.2.2. | Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass der
Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der Nacht weniger als 60 dB(A)
betragt, kann von der Grundrissorientierung abgewichen werden.

12.3. Bellftung von Rdumen

12.3.1. | Schlafrdume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln
des Verkehrslarms von mehr als 49 dB(A) nachts ausgesetzt sind und die
nicht Gber Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite mit Beurtei-
lungspegeln unterhalb dieses Schwellenwerts verflgen, sind bautech-
nisch so auszustatten, dass sowohl die Schalldammanforderungen ge-
mal der textlichen Festsetzung unter Nr. 12.1 erflllt werden als auch ein
Mindestluftwechsel erreicht wird.

12.3.2. | Alternativ kdnnen fir diese Schlafrdume geeignete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, beson-
dere Fensterkonstruktionen) getroffen werden, die sicherstellen, dass ein
Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilge-
offneten Fenster nicht Gberschritten wird. Die Beurteilungspegel in der
Nacht fir Schlafraume sind dem Anhang 4 zu diesen textlichen Festset-
zungen zu entnehmen.

-11 -
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12.3.3.

Auf die schallgedammte Beluftung kann verzichtet werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms am Schlafraum in der Nacht 49 dB(A)
nicht Uberschreitet.

12.4.

Reihenfolge der Bebauung bzw. der Aufnahme der Nutzungen

12.4.1.

Die Aufnahme der Nutzungen in den Gebauden A und D im Bereich WIN
ist solange unzulé&ssig, bis die Gebaude B und C im Bereich WIN (min-
destens in Form des Rohbaus) errichtet worden sind.

12.4.2.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass die er-
forderlichen SchallschutzmaRnahmen an den Umfassungsbauteilen ge-
malf3 der DIN 4109 an den Gebauden A und D im Bereich WIN vorge-
nommen werden kénnen, kann auf die Reihenfolge der Aufnahme der
Nutzungen verzichtet werden.

12.5.

Erschitterungen

12.5.1.

Schutzbeddrftige Aufenthaltsraume sind in den Plangebauden sowie in
baulich daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen durch die folgenden
Mafnahmen vor Einwirkungen durch Erschitterungen sowie des sekun-
daren Luftschalls des Schienenverkehrs zu schitzen:

e Elastische Lagerung der Geb&udeteile Haus B und C im Bereich
WIN (bahnzugewandte Wohngebaude 6stlich und sudlich) mit ei-

ner Abstimmfrequenz fO < 12 Hz

e Elastische Lagerung der Geb&udeteile Haus A und D im Bereich
WIN (bahnabgewandte Wohngebaude nordlich und westlich) mit
einer Abstimmfrequenz fO < 20 Hz

e Elastische Seitenwandentkopplungen an der bahnzugewandten

Seite der Tiefgarage sowie entlang der Nord- und Sudseite des
Baugebietes.

12.5.2.

Wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen, dass durch techni-
sche bzw. konstruktive MaRnahmen in den schutzbedurftigen Aufent-
haltsrAumen die Anhaltswerte gemaf DIN 4150-2, Ausgabe Juni 1999,
fur Allgemeine Wohngebiete hinsichtlich Erschitterungen sowie raum-
nutzungsspezifischen Innenschallpegel gemanR 24. BiImSchV, Ausgabe
1997, hinsichtlich sekundaren Luftschalls eingehalten werden, kann auf
die oben genannten Schutzmaflinahmen verzichtet werden.

13.

AuRRenbeleuchtung (Artenschutz)

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Eine Beleuchtung der Nordwest-Fassade des nordlich der Wirthstral3e
geplanten Haus A und der Bereich zwischen Haus A und der nordwestli-
chen Grundsticksgrenze zum FIst.Nr. 8781/6 (Freiburg) ist unzulassig.
Die nach Westen ausgerichteten Ecke dieses Gebaudes (Eingangsbe-
reich) ist mit einer automatischen Abschaltvorrichtung zu versehen, eine

-12 -
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dauerhafte Beleuchtung ist nicht zuléassig. Klingel- und Briefkastenanla-
gen durfen kein Licht abgeben.

Die beschriebenen Bereiche zur Vermeidung von Lichtimmissionen sind
dem Anhang 5 zu diesen textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

14.

Vermeidung von Vogelschlag

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Maximal 25 % einer Fassade in der Frontalansicht dirfen Glasflachen aufwei-
sen, auf oder vor denen keine technischen Malihahmen zur Reduktion der
Gefahr von Vogelschlag umgesetzt sind.

Einzelne Glasscheiben ab einer Flache von mehr als 1,5 Quadratmetern
sind durch technische MaRnahmen zur Reduktion der Gefahr von Vogel-
schlag fur Vogel erkennbar zu machen, soweit diese gréf3er als 1,5 m?
sind. Ausgenommen hiervon sind Glasscheiben im Erdgeschoss; hier
sind technische MalRnahmen bei einzelnen Glasscheiben ab einer Flache
von mehr als 3,0 m2 umzusetzen.

Als technische MalRnahmen zur Reduktion der Gefahr von Vogelschlag
aufgrund der Transparenz (Durchsicht) und / oder der Reflexion (Spiege-
lung) von Glas sind hoch wirksame Markierungen, vorgelagerte bauliche
Konstruktionen (z. B. fur Vogel erkennbare Absturzsicherungen und Balkon-
briistungen, sonstige vorgebaute Strukturen oder feststehende Sonnenschutz-
vorrichtungen), reflexionsarmes Milchglas oder vergleichbar geeignete MaR-
nahmen gemaf der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht*
der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer,
H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Wegworth, 2022) bzw. deren
jeweilige aktualisierte Fassung einzusetzen (s. www.vogelglas.info).

Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen Uber Eck sind nicht
zulassig.

Hinweis:

Es wird dringend angeraten, samtliche Absturzsicherungen und Balkon-
bristungen fiur Vogel erkennbar zu gestalten, um den Anteil frei sichtba-
rer Glasflache weiter zu verringern.

-13 -
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B

Gebiets- und Artenschutz

1.

Vermeidungsmal3nahmen

1.1.

Zeitraum for Rodungen

Baume und Straucher dirfen aus Grinden des Artenschutzes nur aul3er-
halb der Vogelbrutzeit und der Fledermaus-Aktivitatszeit im Zeitraum von
Mitte November bis Ende Februar abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder beseitigt werden. Die Mal3nahme dient der Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

1.2.

Erhalt potenzieller Fledermaus-Leitstrukturen durch Baumschutz-
malnahmen wahrend der Bauarbeiten

Die Baume zusammenhangender linearer Gehoélzstrukturen die unmittel-
bar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzen sowie die
zum Erhalt festgesetzten StralRenbdume der WirthstraRe sind wahrend
der Durchfuhrung von Erd- und Bauarbeiten einschlief3lich ihres Wurzel-
raumes (Kronentraufbereich zuziglich 1,5 m, bei Sdulenform zuziglich 5
m nach allen Seiten) gemafd DIN 18920 zu deren Schutz vor Bodenver-
dichtung und mechanischer Beschadigung mit einem Zaun abzugrenzen.
Die BaumschutzmalRnahmen dienen dem Erhalt potenzieller und nach-
gewiesener Leitstrukturen (Transferrouten durch das Plangebiet bzw.
entlang der Plangebietsgrenzen) fir Flederm&use. Die Malinahme dient
der Vermeidung des Schadigungstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG.

Ein Aufmafd mit realer Kronentraufe, Vitalitdtsprognose und Baufolgeab-
schatzung ist fur Einzelbdume im Rahmen der Baugenehmigung und nur
bei Gefahrdung durch Baustelleneinrichtung oder Baumal3hahmen
durchzuftihren.

Falls eine Befahrung des Wurzelraums zwingend notwendig ist und nicht
vermieden werden kann, sind feste Fahrtrassen einzurichten und ein
Schutzaufbau auf dem Boden herzustellen. Die BaumschutzmafZnahmen
sind nach den Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® durchzufuh-
ren. Vor Beginn der Bauarbeiten sind die Baumschutzmal3nahmen in Ab-
stimmung mit der Stadt Freiburg (Garten- und Tiefbauamt) festzulegen
und regelmafig durch die 6kologische Baubegleitung zu Uberprufen.

Maschinenfihrer sind darauf hinzuweisen umsichtig zu arbeiten, insbe-
sondere im Bereich um den besonders schiitzenswerten Habitatbaum flr
Flederméuse [grof3e Stiel-Eiche auf Flst.Nr. 8781/6 (Freiburg) an der
Grenze zu FlIst.Nr. 8781 (Freiburg)].

Sofern Fallungen von zum Erhalt vorgesehen Baumen erforderlich wer-
den ist das Vorgehen vorab mit der 6kologischen Baubegleitung und der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
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1.3.

Freihaltung der Flugstralle von Fledermausen wahrend der Bau-
phase

Um den Durchflug der Fledermausflugstral3e nicht zu behindern ist der
Bereich zwischen Haus A und der nordwestlichen Grundsticksgrenze
zum FIst.Nr. 8781/6 (Freiburg) wahrend der Sommermonate (April bis
September) von Baugeraten und Baumaterialien freizuhalten. Die Mal3-
nahme dient der Vermeidung des Schadigungstatbestands nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

1.4.

Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung

Aus Grinden des Erhalts und der Férderung von Artenvielfalt und auf-
grund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zum europdaischen
Schutzgebiet ,Mooswalder bei Freiburg” sollte moglichst wenig kiinstliche
AulBenbeleuchtung vorgesehen werden. Fassadenanstrahlungen sind
nicht zuldssig. In denjenigen Bereichen, die nicht von der textl. Festset-
zung Nr. 13 erfasst sind, soll die notwendige Beleuchtung so insekten-
freundlich wie moéglich ausgestaltet werden.

Fir AuBenbeleuchtung sollen ausschliel3lich voll-abgeschirmte Leuchten
in staubdicht geschlossenem Gehéause verwendet werden. Diese strah-
len nur unterhalb der Horizontalen und auf die zu beleuchtende Fléache.
Abstrahlungen und Streulicht in die Umgebung, vor allem in naturnahe
Bereiche und in den Himmel sind zu vermeiden. Rundum strahlende
Leuchten (z. B. Kugelleuchten, Solarkugeln, freistrahlende Réhren) sind
besonders problematisch und nicht zulassig.

Es sollen ausschliel3lich Lampen mit bernsteinfarbener bis warmweil3er
Lichtfarbe (Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin) und niedrigem Blauan-
teil (max. 15% der Strahlung unterhalb von 500 nm Wellenlange) verwen-
det werden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtgehauses sollte 40
Grad Celsius nicht Ubersteigen, um einen Hitzetod anfliegender Insekten
zu vermeiden.

Die Lichtmenge (Lichtstrom) ist auf ein notwendiges Minimum zu redu-
zieren. Die Beleuchtungsdauer soll moglichst auf die Nutzungszeit be-
grenzt und wéhrend der Nachtzeiten (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) abgeschal-
tet oder zumindest reduziert werden (z. B. mit DaAmmerungsschaltern o-
der Bewegungsmeldern).

1.5.

Bauzeitenbeschréankung

Zum Schutz der lokalen Fledermauspopulationen vor potenziell erhebli-
chen Stérungen durch nachtlichen Baularm und Beleuchtung sind wah-
rend der Aktivitdtsphase von Fledermdusen Bautétigkeiten wahrend der
Nachtstunden nicht zuldssig.
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1.6.

Schutz von Mauereidechsen

Um das Einwandern von Mauereidechsen ins Baufeld (WIN) zu verhin-
dern und die T6tung von Individuen gemaf 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, ist zwischen dem Baufeld und den Habitatstrukturen am Rand
der Plangebietsflache nordéstlich der Wirthstral3e vor Beginn der Bauar-
beiten ein Reptilienschutzzaun entsprechend der Darstellung in Anlage 8
dieser Drucksache aufzustellen. Bei der Aufstellung und Festlegung der
Lage des Schutzzauns ist eine dkologische Baubegleitung hinzuzuzie-
hen. Empfohlen wird ein Aufstellen kurz vor Beginn der Aktivitatszeit
Ende Februar / Anfang Méarz. Er ist fir die Dauer der gesamten Bauphase
funktionsttichtig zu halten. Der Reptilienschutzzaun ist hierzu regelméaRig
durch eine 0kologische Baubegleitung auf Funktionsfahigkeit zu kontrol-
lieren, Beschadigungen sind umgehend auszubessern. Auf- und Be-
wuchs sind regelmalig zuriickzuschneiden. Der Zaun ist so zu stellen,
dass sich die vegetationsbestandenen Streifen am Rand des Plange-
biets, in denen sich die Eidechsen aufhalten konnen, auf3erhalb des Zau-
nes befinden. Ist ein Stellen des Zaunes, sodass die Streifen vollstandig
aulR3erhalb liegen, nicht mdglich, ist nach dem Stellen des Zaunes und vor
Baubeginn ein Verbringen von sich ggf. innerhalb des Plangebiets be-
findlichen Eidechsen auf die andere Zaunseite erforderlich. Sollten Ei-
dechsen wahrend der Bauarbeiten auf der Flache gesichtet werden,
muss die 6kologische Baubegleitung weitere SofortmalRnahmen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde festlegen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Funktionsfahigkeit des Zauns durch
ein Abnahmetermin mit der 6kologischen Baubegleitung und der Unteren
Naturschutzbehdrde Freiburg (UNB) festzustellen. Die Ergebnisberichte
der Zustandskontrollen sind der UNB Freiburg und dem Stadtplanungs-
amt unaufgefordert schriftlich vorzulegen.

1.7.

Okologische Baubegleitung

Zur Sicherstellung einer fachgerechten Umsetzung der artenschutzrecht-
lichen Belange (Reptilienschutzzaun, Fledermauskasten, Erhalt der Fle-
dermaus-Leitstruktur), der BaumschutzmafRnahmen und zur Begleitung
der Baumfallungen und -kappungen im angrenzenden Mooswald sowie
bei Eingriffen in den Baumbestand im Bereich der geplanten Boschung
sudwestlich des Geltungsbereichs (FIst.Nr. 7282, Freiburg), ist fur den
Zeitraum der Bauarbeiten eine okologische Baubegleitung hinzuzuzie-
hen. Die Féllung von Baumen mit Quartierpotential fur Fledermause ist
durch die 6kologische Baubegleitung zu begleiten. Die fachkundige Per-
son ist der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) unaufgefordert mitzutei-
len.
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2. CEF-MalRnahmen

Kunstquartiere fur Flederméause

Im Baumbestand auf den stadtischen Grundstiicken Flst.Nr. 7282 (Frei-
burg) sudwestlich des Geltungsbereichs und / oder an StralRenbaumen
entlang der Wirthstral3e FIst.Nr. 8779 (Freiburg) sind dauerhaft zehn Fle-
dermauskasten anzubringen. Diese mussen vor Beginn der winterlichen
Baufeldfreimachung an den Baumen befestigt werden; die Funktion der
Ersatzquartiere muss zum Zeitpunkt des Eingriffs gewéhrleistet sein. Die
MalRnahme dient der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG.

Die Kasten sind in max. 50 m Entfernung zu den bestehenden Balzrevie-
ren anzubringen. Bei der Auswahl und Verdnderung der Aufhdngungs-
orte der Kasten ist zwingend ein Fledermaussachverstandiger hinzuzu-
ziehen. Es darf keine Uberschneidung mit oder Annaherung an die je-
weils anderen nachgewiesenen Balzreviere der entsprechenden Art im
Untersuchungsgebiet geben. Die Kasten missen so angebracht werden,
dass sie sich in stdrungsarmen Bereichen und nicht im Schein kinstlicher
Lichtquellen befinden und auf verschiedene Expositionen verteilt sind,
um verschiedene Mikroklimata anzubieten und damit die Erfolgswahr-
scheinlichkeit der MafRnahme zu erh6hen. Sollten keine ausreichend
dunklen Bereiche vorhanden sein, so muss die Beleuchtung ggf. dahin-
gehend angepasst werden.

Es sind zu gleichen Anteilen Flachkasten (Spaltenkasten) und Héhlen-
kasten zu verwenden.

Die Standorte der Kasten sind der Unteren Naturschutzbehorde (UNB)
unaufgefordert mitzuteilen und eine GIS-Datei mit den Standorten der
Kasten ist der UNB vorzulegen. Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Funk-
tionsfahigkeit der Kasten durch ein Abnahmetermin mit dem Gutachter-
biro und der UNB festzustellen.

Funktionskontrolle

Zur Sicherstellung dauerhaft funktionsfahiger CEF-Maflinahmen sind die
Kasten nach Umsetzung der MaRnahme im zweijahrigen Rhythmus tber
zehn Jahre hinweg im Winter durch Fachpersonal auf Funktionalitat zu
Uberprifen und im Falle von Rundkasten zu reinigen. Da auch im Winter
haufig milde Witterungsbedingungen vorliegen und ein Besatz wahrend
der Kontrolle der Kasten nicht auszuschlief3en ist, muss die Reinigung
zur Vermeidung einer Stérung der Tiere durch Fachpersonal erfolgen.
Die Funktionalitdt der Kunstquartiere ist im Falle einer Einschréankung
wiederherzustellen. Die Ergebnisberichte der Kontrollen (Monitoring) sind
der UNB Freiburg und dem Stadtplanungsamt unaufgefordert schriftlich
vorzulegen.
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Gebietsschutz (Natura 2000)

3.1.

Malnahmen zur Sicherung des Waldabstandes

Bei der Durchfiuhrung der MaRnahmen im angrenzenden Natura
2000- Gebiet zur Herstellung einer atypischen Gefahrensituation sind
das Vorgehen und die Vermeidungsmafnahmen zur Sicherung der Ver-
einbarkeit der MaRnahme mit dem Gebiets- und Artenschutz aus der Na-
tura-2000 Vorprifung (Anlage 8 dieser Drucksache) einzuhalten. Die
sachgerechte Umsetzung der Auflagen ist durch die 6kologische Baube-
gleitung abzusichern. Der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) ist Mal3-
nahmenbeginn und -ende anzuzeigen.
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C Hinweise

1. Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzu-
legen.

Das gesetzlich geltende Verbot von Schottergarten gemall § 2la
NatSchG ist zu beachten.

2. 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, Burggrafen-
stral3e 6, 10787 Berlin erhaltlich und beim Deutschen Patent- und Mar-
kenamt, 80331 Minchen, archivmallig gesichert hinterlegt.

3. Ordnungswidrigkeiten (gem. 8§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBauO han-
delt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 74 LBauO i. V. m. 8§ 9
Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

4. Starkregenvorsorge

Konstruktive MaRnahmen zur Uberflutungsvorsorge

Fur das Baugebiet wurde eine Starkregenuntersuchung durchgefihrt
(Starkregenuntersuchung BG Wirthstral3e, Fichtner Water & Transporta-
tion GmbH, 06.01.2023). Dabei wurde die Uberflutungssituation bei ei-
nem seltenen und aulRergewdhnlichen Starkregenszenario in Anlehnung
an den Leitfaden Starkregenrisikomanagement des Landes BW fiur den

IST- und PLAN-Zustand modelltechnisch betrachtet. Die ErschlielBungs-

und Entwasserungsplanung der Baugrundstiicke wurde so optimiert,

dass die Uberflutungsgefahr fiir das Baugebiet und Unterlieger grofRt-
maoglich minimiert wird.

Folgende MaflRnahmen wurden dabei fir den PLAN-Zustand bertcksich-

tigt:

e Die privaten Baugrundstiicke erbringen den Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 fur das 100-jahrliche Bemessungsereignis

e Fir das nérdliche Baugrundstiick wurden Retentionsmulden so ge-
plant, dass 35 m? Volumen zum Abfangen von zustromendem Au-
Rengebietswasser zur Verfiigung stehen.

e Die Tiefgaragenzufahrt des sudlichen Baugrundstlicks wird so ange-
legt, dass beim auf3ergewohnlichen Einstauereignis von der Kante
der Tiefgarageneinfahrt (227,51 m NHN) bis zur Einstauhdhe der
Stral3e (Wasserlinie bei 227,46 m NHN) mind. 5 cm Freibord bleiben,
sodass die Einfahrtshohe mind. 227,51m NHN betragt.
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Sollten sich im weiteren Verlauf Anderungen an den o. g. MaBnahmen
oder der Topographie des Baugebietes ergeben, ist die Uberflutungssi-
tuation neu zu bewerten.

Die erstellte Starkregengefahrenkarte stellt lediglich eine Modellierung
dar, wofur verschiedene Annahmen zu Grunde gelegt wurden und wofr
die modellublichen Unsicherheiten bestehen.

Objektschiitzende MaRnahmen / Hochwasser angepasstes Bauen

Zur Uberflutungsvorsorge werden bei der Planung und Ausfiihrung der
Bebauung im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ob-
jektschutzende MalRnahmen bzw. MaRRnahmen des hochwasserange-
passten Bauens empfohlen. Sie liegen in der Verantwortung der privaten
Grundstuckseigentimer.

Tiefliegende Ra&ume (Tiefgaragen etc.) missen gegen eindringendes
Wasser geschiitzt werden. Zum Schutz vor Riickstau aus der 6ffentlichen
Kanalisation ist die Grundsticksentwasserung gemaf? DIN 1986-100 in
Verbindung mit 8 11 Abs. 1 Stadtentwésserungssatzung auszulegen und
zu sichern. Zum Schutz vor Uberflutung aus dem o6ffentlichen Verkehrs-
raum sind die Zugange, Kellerfenster und Lichtschachte, Zufahrten zu
tieferliegenden Grundstucksflachen sowie Tiefgaragen Zu- und -abfahr-
ten zu Gebauden mindestens 15 cm Uber dem Niveau der wasserfihren-
den Stral3enrinne zu fuhren.

Zusatzlich gilt fur die TG-Zufahrt auf der Westseite der Wirtstral3e, dass
die Einfahrtshéhe mind. 227,51m NHN betragt.

Mogliche Uberflutungsrisiken sollten durch eine friilhzeitige Freiflachen-
planung bertcksichtigt werden. Dies beinhaltet auch die Flachen fur die
Ruckhaltung von Starkregen auf Privatgrundstiicken, die im Rahmen des
Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100 abzugrenzen sind.

5. Mobilitatskonzept und Radabstellplatze

Um den Kfz-Stellplatzbedarf zu senken, bedarf es eines umfassenden

Mobilitatskonzepts, das im Bebauungsplan, in den 6rtlichen Bauvorschrif-

ten und dem zugehorigen Durchfiihrungsvertrag verankert wird. Das Mo-

bilitatskonzept beinhaltet folgende MalRnahmen:

e Die E-Carsharing-Platze sind mit Lehrrohren fur die Installation von
Ladeinfrastruktur auszustatten.

e Zuzlglich zu den in den 6rtlichen Bauvorschriften geforderten Kfz-
Stellplatzen sind 0,05 Motorradstellplatze pro Wohneinheit herzu-
stellen.

e Es ist eine Kiss + Ride-Zone vor der KiTa mit ausreichend Platz flr
Lastenrdder und Rader mit Anhénger vorzusehen.
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6. Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden. Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind un-
verziglich dem KampfmittelrAumdienst Baden-Wirttemberg zu melden.
Der KampfmittelrAumdienst entscheidet dann Uber die weitere Vorge-
hensweise. Die Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbststéndig
Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen Stral3en
zu transportieren.

7. Baugrund

Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Die einschlagigen Regelwerke, wie z. B. DIN 1054, DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und-2, DIN 4124, sind zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der
DIN 18915 zu bericksichtigen.

8. Wasserschutzgebiet

Der Umgriff des B-Plans befindet sich in der weiteren Schutzzone Il B
des Wasserschutzgebiets March (,Rechtsverordnung des Landratsamts
Breisgau-Hochschwarzwald in Freiburg zum Schutze des Grundwassers
im Einzugsgebiet des Tiefbrunnens Il auf Gemarkung Hugstetten der
Gemeinde March*) vom 27.03.1997.

Die in der Schutzgebietsverordnung genannten Verbote des § 4 der Ver-
ordnung (VO) sind zu beachten.

Die Schutzgebietsverordnung kann online auf der Homepage der Stadt
Freiburg unter folgenden Link abgerufen werden:
https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/documents E-
825496768/freiburg/daten/ortsrecht/13%20Wasserversor-
gung/OrtsR_13 10.pdf, www.freiburg.de Stichwort Wasserversorgung,
Grundwasserrechtsverordnung Gemarkung Hugstetten

Befreiungen von Verboten der Schutzgebietsverordnung sind nur auf An-
trag gemal 8§ 8 der VO mdglich.

9. Umwelttechnische Baubegleitung

Da Material mit der Zuordnungsstufe Z1.2 auftritt, wird eine gutachterli-
che Betreuung der BaumalRnahme empfohlen. Liegen abweichende Bo-
denverhaltnisse vor oder wird organoleptisch auffalliges Material ange-
troffen, ist in jedem Falle ein Gutachter hinzuziehen.

Das Umweltschutzamt der Stadt Freiburg ist dariiber unverziglich zu un-
terrichnten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort zu
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unterbrechen (Rechtsgrundlage: 8§ 1, 8§ 2 Abs. 2 und § 7 Altlastenverord-
nung (BBodSchV).

10.

Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in Gewdasser und Boden

Wie oben (Festsetzung Nr. 9.3) bestimmt, dirfen im Plangebiet fir Bau-
materialien und Anstriche, die mit abflieendem Regen-, Sicker-, oder
Grundwasser in Kontakt kommen (Fassade, Dammung, Beschichtungen,
Dichtungsbahnen etc.) nur auswaschungsarme Materialien ohne be-
denkliche Inhaltsstoffe (wie z. B. Biozide, Flammschutzmittel etc.) ver-
wendet werden.

Einige bedenkliche Inhaltsstoffe (Herbizide, Biozide, Weichmacher etc.)
werden nachweislich mit dem Regen- und Sickerwasser ausgewaschen
und kdnnen so in das Grundwasser gelangen. Aufgrund der Lage des
Gebiets in einem Wasserschutzgebiet besteht erhdhter Schutzbedarf.

Empfehlungen zu Baumaterialien, welche in Kontakt mit Regen-, Sicker-
oder Grundwasser kommen kdnnen:

e FUr Schutzanstriche, Putze o. &. an Fassaden, die konstruktiv mit Re-
genwasser in Kontakt kommen kdnnen, sollten biozidfreie Alternativen
verwendet werden (mineralisch z. B. Kalk-Silikat, kunstharzgebunden,
keine Beimengung von Bioziden), mindestens jedoch auswaschungs-
arme Alternativen (verkapselte Biozide).

Konstruktive Mal3nahmen zum Schutz der Fassade sollten chemi-
schen Mal3nahmen vorgezogen werden.

siehe: https://www.freiburg.de/servicebw/Merkblatt 02 Baumateria-
lien.pdf, www.freiburg.de Stichwort Biozide

e Alternativ ist bei Holzfassaden eine Fassadenrinne mit anschliel3en-
der Regenwasserbehandlung zulassig.

e Bei Dachdichtungsbahnen von Flachdachern (Foliendach, Kiesdach,
Grindach etc.) sollten Produkte auf PVC-Basis aufgrund auswasch-
barer Weichmacher generell vermieden werden.

e Bei wurzelfesten Dachdichtungsbahnen (v. a. bei Dachbegrinung) ist
auf geprift auswaschungsarme Produkte zu achten: Bei Kunststoff-
Bahnen z. B. auswaschungsarme FPO-Materialien (flexible Polyole-
fine, FPO, PO); bei Bitumenbahnen z. B. Produkte mit mechanischem
Wurzelschutz oder mit nachweislich geringer Herbizidauswaschung
(Mecoprop) (z. B. Auswaschtest SNR CEN/TS 16637-2:2014 mit Be-
lastungsklassen nach VSA Schweiz o. &.).

e Bei Untergeschossen darf die aulR3enliegende, erdberthrte Schicht
(Abdichtung, Dammung) nur mit umweltfreundlichen, auswaschungs-
armen Materialien ohne bedenkliche Inhaltsstoffe ausgefiihrt werden
(z. B. Schaumglas, geprifte PE-Folie 0. &.). Insbesondere Materialien
auf PVC-Basis, Polystyrolschaum aber auch Kleber- und Dichtungs-
massen sollten auf der Schicht mit Erdkontakt vermieden werden.
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Zudem darf Dachbegrinung nicht chemisch behandelt werden (z. B.
nicht mit Unkrautvertilgungsmittel) und eine eventuell erforderliche Din-
gung darf nur maRvoll erfolgen, da das Dachwasser in ein FlieRgewasser
eingeleitet wird.

Da kunftig noch héhere Grundwasserstande nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, wird empfohlen, auch den Gebaudeteil oberhalb vom Be-
messungshochwasserstand bis zur Geldndeoberkante konstruktiv als
wasserdichte Wanne weiter auszubilden.

11.

Erschitterungstechnisches Gutachten

Die Einhaltung der gestellten Anforderungen der Festsetzung Nr. 11.5 ist
durch erschutterungstechnische Gutachten im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens nachzuweisen.

12.

Verkehrslarm

Fur Kindertagesstatten liegt der empfohlene Hoéchstwert fir A-bewertete
aquivalente Dauerschallpegel LpAeq durch Hintergrundgerausche (unter
anderem Verkehrslarm) bei 35 dB(A). Der maximale Beurteilungspegel
bei 55 dB(A). Siehe auch in den technischen Regeln flr Arbeitsstatten
(ASR) unter A3.7 Larm. Fur die Nutzung als Arbeitsstatte sind die Anfor-
derungen der Arbeitsstéattenrichtlinie bindend.

13.

Schmutzwasserentsorgung

Anfallende Schmutzwassermengen konnen in den Kanal in der Wirth-
stral3e eingeleitet werden.

14.

Baumschutzsatzung

Die Freiburger Baumschutzsatzung ist in der derzeit gultigen Version zu
beachten. Demnach ist es verboten, ohne Befreiung

1. geschitzte Baume zu fallen, abzuschneiden oder zu entwurzeln,

2. Eingriffe vorzunehmen, die zum Absterben geschutzter Baume fih-
ren oder fihren kbnnen oder ihr charakteristisches Aussehen we-
sentlich verandern oder

3. sonstige Handlungen vorzunehmen, die geeignet sind, die ge-
schitzten Baume in ihrem Bestand zu beeintrachtigen.

Als sonstige verbotene Handlungen gemafR der Baumschutzsatzung
kommen auch Maflinahmen im Wurzelbereich der geschitzten Baume in
Betracht, insbesondere

Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschittungen,
Bodenverdichtungen,

Befestigung der Flache mit einer wasserundurchlassigen Decke,
chemische Einwirkungen wie beispielsweise durch Salze, Sauren,
Laugen, Ole und Pestizide,

mechanische Beschadigungen,

PwbPE

o
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6. Lagern von Baumaterialien, Abstellen von Baustelleneinrichtungs-
gegenstanden, insbesondere Baumaschinen und Container,
7. Errichten von baulichen Anlagen.

15. Fassadenbegrinung

Es wird eine Begruinung hierfir geeigneter Fassaden durch selbstklet-
ternde Ranker oder mit Unterstitzung durch entsprechende Rankhilfen

empfohlen.

Die Pflanzquartiere sollten mindestens 0,5 m2 grof3 und mindestens
50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens

1,0 m3 betragen.

Freiburg i. Br, (Datum des Satzungs-
beschlusses)
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
Blrgermeister
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Anhang 1: Abstandsflachen
(Lanz+Schwager Architekten, 2023)
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Anhang 2: Verkehrs und Gewerbeldarm im Plangebiet, AuRenlarmpegel Tag

(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

Zeichenerklérung

- Gebiude
== Strake

== Schiene

=== Geltungsbereich

— Wand

blicher AuRenlér
DIN 4109
dB(A)

. <= 55,0
55,0 < <= 60,0
60,0 < Il <= 650
650 < [V <= 70,0
70,0 <K@l <= 750
75,0 <Al <= 80,0
20,0 < INI]

8781/3

Projekt
Freiburg im Breisgau, Baugebiet "WirthstraRe"
Stufe 2: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan

Auftraggeber
Freiburg im Breisgau

Inhalt

Verkehrs- und Gewerbeldrm im Plangebiet

Beispielhafte Bebauung

MaRgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109-01 und -02
vom Januar 2018

Tag (06:00-22:00 Uhr)

Schutzbedrftige Raume, die eindeutig nicht

zum Nachtschlaf genutzt werden

Erdeeschoss
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Anhang 3: Verkehrs und Gewerbeldarm im Plangebiet, AuRenlarmpegel Nacht
(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

Roahliek " Projekt
Zeichenerkldrung AuBenldrmpegel nach Freiburg im Breisgau, Baugebiet "Wirthstrafe”
SIBN:IDB Stufe 2: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
- Gebédude (") Auftraggeber
- strage . < 550 Freiburg im Breisgau
== Schiene 55,0 < <= 60,0 Inhalt
i oy - 60,0 < || <= 65,0 Verkehrs- und Gewerbelirm im Plangebiet
S| HIDESTIereIc 65,0 < v <= 70,0 Beispielhafte Bebauung
m— \Wand 70,0 < v <= 750 MaRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109-01 und -02
150 Vi %2800 vom Januar 2018
80,0 < Nacht (22:00-06:00 Uhr)
Schutzbediirftige Raume, die zum Nachtschlaf genutzt
werden
b | an der Fassade
Stand Projektnummer Plan
12,05.2023 855-82 A30
MaBstab 1:1000
Blattgrafe
— — # 297 x 210
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Anhang 4: Verkehrslarm im Plangebiet, Beurteilungspegel Nacht

(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

Zeichenerklarung

- Gebéude
- strake

=™ Geltungsbereich
=== Schiene

= Wand

8781/3

7]

Beurteilungspegel Nacht LrN

37,5
37,5< 0,0 OW WR
40,0 < = 42,5
42,5 < <= 45,0 OW WA

45,0 < <= 475

47,5 < <= 50,0 OW MI/MD
50,0 < <=52,5

52,5 < <= 55,0 OW GE
55,0 < <= 57,5

57,5 < <= 60,0

60,0 < <= 62,5

62,5 < <= 65,0

65,0 < <= 67,5

67,5 < <= 70,0

70,0 <

Ergebnisdatei-Nr. 66

Projekt

Freiburg im Breisgau, Baugebiet "WirthstraRe"
Stufe 2: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan

Auftraggeber
Freiburg im Breisgau

Inhalt
Verkehrslarm im Plangebiet
Beispielhafte Bebauung

Beurteilungspegel
Nacht (22:00-06:00 Uhr)

Rasterlarmkarte 2 m tiber Geldnde und

Gebaudeldrmkarte héchster Pegel an der Fassade
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Anhang 5: Bereiche zur Vermeidung von Lichtimmissionen
(Auszug Fachgutachten Fledermauf3e FrinaT, 2022)

MaRknahmenbereiche
[ Planungsgebiet

empfohlene MaRnahmen
Vermeidung von
Tétung
Vermeidung von
Lichtimmissionen
Suchraum fiir

Ausglei:hsquartiere
. a;\;J 15 30m },\

C Karenenindiage: LGL: vawvelg -l de
Bebawmgsplan: Autraggeber
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1 Anlass der Planung

Derzeitig befindet sich das Plangebiet im aktuell geltenden Bebauungsplan ,Land-
wasser Mitte 11* in dem Stadtteil Landwasser der Stadt Freiburg im Breisgau. Hier-
bei ist der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans als Stral3en- und Stadtbahnvorhaltetrasse im rechtskraftigen Bebauungsplan
ausgewiesen Bereits mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP)
2020 im Jahre 2006 wurde der Flache eine neue Nutzung zugewiesen. Mit dem
Beschluss des FNPs wurde so die Flache, die bis dahin fur eine Stral3enbahnan-
bindung vorgehalten wurde, fir notwendigen Wohnungsbau ausgewiesen. Die
Stadt &nderte damit ihre Grundintention an dieser Stelle um Moglichkeiten der
Nachverdichtung im Innenbereich nachzukommen.

Aufgrund der dauerhaft bestehenden Wohnungsnachfrage ist die Stadt Freiburg
gefordert neuen Wohnraum zu schaffen. Vor allem wird bezahlbarer Wohnraum
fur junge Menschen, die sich innerhalb der Ausbildung oder Studium befinden, im-
mer haufiger nachgefragt.

Im Gleichschritt zu der bestehenden Wohnungsnachfrage steigt ebenfalls die
Nachfrage nach zusatzlichen Kita-Platzen, welche derzeit in der Umgebung des
Plangebiets in ungentigender Anzahl zur Verfliigung stehen. Um hierbei Abhilfe zu
schaffen, soll im Zuge der Errichtung von Wohnraum sowie explizit eines Auszu-
bildendenwohnheims eine Kindertageseinrichtung innerhalb des Plangebiets er-
richtet werden.

Um die geplante Bebauung realisieren zu kénnen, ist es notwendig das Plangebiet
mit neuem Planungsrecht zu Gberplanen.

2 Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,WirthstralRe* Plan-
Nr. 5-122, sollen im Stadtteil Landwasser fiir die Realisierung von Wohnbauflachen
sowie einer Kindertageseinrichtung die planungsrechtlichen Grundlagen geschatf-
fen werden.

Das Bauvorhaben gliedert sich in zwei Baumaflinahmen, die in der vorliegenden
Planung als WIN (nérdlicher Teil) und WIS (sudlicher Teil) bezeichnet werden. Im
sudlichen Gebiet ist der Neubau eines achtgeschossigen Auszubildendenwohn-
heimes mit Kindertageseinrichtung und Tiefgarage vorgesehen (WIS; Flurstiick
8782) und auf der ndrdlichen Seite der ,Wirthstral3e” ist der Neubau von vier mehr-
geschossigen Wohnh&usern mit gemeinsamer Tiefgarage vorgesehen (WIN; Flur-
stick 8781).

Der nordliche Bereich WIN stellt eine offene Blockstruktur dar, die aus vier Gebau-
deteilen besteht, mit dem Ziel den dringend bendétigten Wohnraum qualitatvoll ab-
zubilden. Dabei sollen bis zu 100 Wohneinheiten mit Wohnungsgréf3en von 30 -
120 m2 im Gebiet bereitgestellt werden.
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Insgesamt sollen im gesamten Geltungsbereich 189 Wohneinheiten entwickelt
werden, die sich mit 89 Wohneinheiten bzw. Apartments auf das Auszubildenden-
wohnheim (WIS) und 100 auf den Wohnkomplex im Norden des Plangebietes
(WIN) verteilen. Im Zuge dieser Entwicklung und der damit einhergehenden Fla-
cheninanspruchnahme muss ein 6ffentlicher Bolzplatz entfallen, der ortsnah an an-
derer Stelle im Stadtteil ersetzt wird.

Grundlegend ist hier, dass sich die Geb&ude aufgrund ihrer Gestalt sowie Geb&u-
dehothe in die angrenzende Umgebung einfiigen sollen. Demnach sind im Bereich
WIN Geb&ude von funf bis sieben Geschossen und im Bereich WIS ein Gebaude
mit acht Geschossen geplant. Eine Hohenstaffelung von funf bis acht Vollgeschos-
sen ermdoglicht ein optimales Einfugen in die Umgebung, da die nordlich des Plan-
gebiets gelegenen Gebaude die geplante Bebauung von der Héhe deutlich tber-
treffen und die sudlich gelegenen Gebaude mit etwa vier bis funf Geschossen da-
runter liegen. Somit wird eine angemessene Hohenstaffelung erzielt. Aufgrund der
exponierten Lage des Plangebiets sind ebenfalls die Larmimmissionen durch die
S-Bahn-Linie sowie der Elsdsser Stral3e zu bertcksichtigen und in die Gebaude-
konfiguration auf der stadtebaulichen Ebene zu integrieren.

Des Weiteren soll das Plangebiet den nordlich befindlichen Wald sowie die Griin-
flache mit hohem Baumbestand sidlich des Geltungsbereichs in seine Grundin-
tension aufnehmen und sich als deutlich begriintes Wohngebiet darstellen. Somit
sollen die Freiflachen durch Baumpflanzungen und intensive Begriinung ausge-
staltet werden. Zusatzlich sollen die Dachflachen mit einer extensiven Begrinung
ausgestattet werden.

Stadtebauliche Einordnung

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wirth-
stral3e” befindet sich in dem Stadtteil ,Landwasser”, der sich im nordwestlichen
Teil des Stadtgebiet Freiburgs wiederfindet. Der fur die Wohnbebauung vorgese-
hene Bereich mit einer Grol3e von ca. 0,8 ha schlief3t im Norden und Stiden unmit-
telbar an die bestehende Bebauung entlang der Wirthstrafl3e an. Im Osten grenzen
die Gleise der Deutschen Bahn und der Mooswald an. Im Westen bildet ein Robi-
nien-Wald die Grenze des Areals. Das Plangebiet wird von der bestehenden Wirth-
stralRe durchquert. Das Gebiet selbst umfasst das Flurstiick 8781 und den 06stli-
chen Teil des Flurstiickes 8782.

Raumlich wird der Geltungsbereich des Plangebiets wie folgt begrenzt:

e im Nordosten durch die S-Bahnlinie Freiburg — Breisach, gefolgt von einer
Waldflache (FFH, Vogelschutz- und Landschaftsschutzgebiet ,Mooswalder bei
Freiburg®)

e im Norden durch die Badenova (Energieversorger) und Vonovia (Wohnungs-
baugesellschaft) mit hochgeschossigen Wohngeb&uden,

e im Osten durch ein Mischgebiet sowie der S-Bahnlinie Freiburg - Breisach,

Seite 67



TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

Begriindung, Plan-Nr. 5-122

3.2

e im Sudosten durch eine offentliche Grunflache mit hohem Baumbestand sowie
durch die ,Gewerbe Akademie Freiburg” als auch der Bau Genossenschatft,
e im Westen durch eine Griinflache sowie hochgeschossige Wohngebaude.

Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebiets (rot)

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes er-
geben sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im Maf3stab 1:500.

Beschreibung des Plangebiets

Nutzung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich, wie zuvor
beschrieben, im Norden des Stadtteils Landwasser und grenzt nach Osten direkt
an die Bahntrasse Freiburg — Breisach an, die das Plangebiet von der Waldflache
abgrenzt. Demnach stellt der betrachtete Geltungsbereich den Ortsrand des Stadt-
teils Landwasser zur Waldflache hin dar. Dartiber hinaus gilt entlang der gesamten
Wirthstral3e der Bebauungsplan ,Landwasser Mitte 11“. Dieser setzt fur die nordlich
angrenzende Wohnbebauung ein Allgemeines Wohngebiet (WA), nach Osten ein
Mischgebiet (MI) und nach Siiden ein Sondergebiet (SO) fest. Die mit dem hier
vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Wohnnutzung (WA) flgt sich als
Scharnier zwischen diese Nutzungen ein und schliel3t die Bauliicke zwischen den
bestehenden Nutzungen. Die Schaffung eines WAs neben einem MI und einem
WA stellen keinerlei Nutzungskonflikte dar. Im planungsrechtlich ausgewiesenen
SO Postfernmeldeschule/ Fernmeldeamt fuhrt die Gewerbeakademie ihren Be-
trieb. Mdgliche Konflikte bestehen hier lediglich im Zusammenspiel mit Schallemis-
sionen. Dies wurde im Rahmen des Schallgutachtens untersucht. Auswirkungen

-6 -
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sowohl auf das Plangebiet als auch fur die Gewerbeakademie bestehen hier keine.
Der Betrieb der Gewerbeakademie als solcher stellt folglich ebenfalls keinen Nut-
zungskonflikt fir das geplante angrenzende WA dar.

Das Plangebiet wird durch die Wirthstral3e, welche von Nordosten nach Sidosten
verlauft, in zwei Bereiche getrennt. Die Flache im Nordosten des Plangebiets ist
derzeit eine ungenutzte Freiflache, die im Kontext mit der umgebenden Bebauung
als Baullicke identifiziert wird. Hierbei ist zu beachten, dass die Flache eine bereits
gerodete Flache darstellt, die mit Kies bedeckt ist. Eine aktuelle Nutzung des Be-
reiches liegt nicht vor.

Direkt angrenzend an den norddstlichen Bereich befinden sich im Bestand zur
Stral3e senkrecht aufgestellte Parkplatze. Insgesamt wird die gesamte Wirthstral3e
beidseitig von Parkplatzen begleitet.

Im studwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich der zu ersetzende ,Bolzplatz
Wirthstral3e®, der einen wichtigen 6ffentlich nutzbaren Frei- und Bewegungsraum
darstellt. Eingefriedet ist der Bolzplatz von einem Gehdlzstreifen.

Insgesamt stellt sich das gesamte Plangebiet als unbebaut, demnach auch, mit
Ausnahme der Wirthstral3e, als unversiegelt dar. Bauliche Anlagen sind nicht vor-
handen.

Strukturpragende Grunstrukturen befinden sich entlang des Bolzplatzes, die sich
aus hochstammigen Laubbdumen als auch aus Ruderalflora zusammensetzt. Die
bestehende Grunstruktur im Nordosten des Gebietes wurde im Jahr 2018 gerodet
und stellt sich demnach als unbegrinte Kiesflache dar.

Verkehrlich wird der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans tber die
Wirthstral3e erschlossen. Generell ist das Plangebiet verkehrstechnisch gut ange-
schlossen, da der Wirthstral3e, die durch das Plangebiet fuhrt, ein direkter An-
schluss an die Elsasser Stral3e erhalten bleibt und somit eine direkte Verbindung
in das Zentrum Freiburgs besteht.

Ebenfalls ist durch eine S-Bahn-Haltestelle in einer Entfernung von ca. 250 m (Hal-
testelle Freiburg-Landwasser) in nordwestlicher Richtung sowie einer Bushalte-
stelle in ca. 80 m Entfernung (Freiburg-Wirthstral3e), ein sehr guter Anschluss an
das OPNV-Netz der Stadt Freiburg hergestellt. Die Haltestellen ,Moosweiher* und
,Diakoniekrankenhaus" der Stral3enbahnlinie 1 sind ebenfalls fuRlaufig in 400 bzw.
500 m erreichbar.

Ein Fu3- und Radweg schliel3t an das Plangebiet an und schafft eine Querverbin-
dung zwischen der Wirthstral3e und Elsasser Stral3e. Ebenfalls gehort die Wirth-
stralRe einer Nebenroute des Radverkehrskonzepts der Stadt Freiburg an, die an
die Vorrangroute BrB 1 anschlief3t (vgl. Kap. 3.3 — Radverkehrskonzept).

Ubergeordnete und informelle Planungen

Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane, d. h. sowohl der
Flachennutzungsplan als auch der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemaf3 8 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz

-7 -
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(ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festle-
gungen in Raumordnungspléanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes. Die im regionalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aussagen
dienen als Anregungen bzw. Orientierung fur MaRnahmen der zukunftigen Orts-
entwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu
beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalen Raumordnungsplans ,Sudlicher
Oberrhein“ (2019) und ist dort zu einem Teil als Siedlungsflache Bestand - Wohn-
und Mischgebiet sowie als sonstige Freiflache ausgewiesen.!

Ziele der Raumordnung, die einer Wohnsiedlungsentwicklung an dieser Stelle ent-
gegenstehen konnten, sind nicht vorhanden. Demzufolge sind dem Vorhaben an
dieser Stelle keine raumordnerischen Ziele entgegenzuhalten.

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte Sudlicher Oberrhein des Regionalverbands
Sudlicher Oberrhein

Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) 2020 (Fassung der 29. Anderung des
FNP‘s 2020 vom 03.02.2024) ist das Planungsgebiet im Bereich der geplanten Be-
bauung als Wohnbauflache gekennzeichnet. Somit wird der vorliegende vorhaben-
bezogene Bebauungsplan mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* gem.
8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem FNP entwickelt.

Im westlich und stdlich angrenzenden Teil sind Mischgebiete dargestellt. Zusatz-
lich ist im Ostlichen Teilbereich ein Schutzgebiet fir Grundwasser- und Quellwas-
sergewinnung — Zone IlIB sowie ein FFH-Gebiet gekennzeichnet. Des Weiteren
befinden sich in der ndheren Umgebung gewerbliche Bauflachen, sozialen

1Vgl. Regionalverband Sudlicher Oberrhein; http://region-suedlicher-oberhein.de/de/regionalpla-
nung/konsolidierte_Fassung/RNK_pdfKarten_rechtverbindlich06_2019.php, Stand: 23.08.2022

-8-
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Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, eine Schule, Parkanlage, sons-
tige Grunflache und eine Sonderbauflache ,Photovoltaik*.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Freiburg
(ohne Mal3stab)

Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept Verkehrsentwicklungsplan

Die Planung hat keinen Einfluss auf den Verkehrsentwicklungsplan 2020 und des-
sen Malinahmen. Aufgrund der geringfligigen Steigerung des Verkehrs durch das
Wohngebiet ist nicht davon auszugehen, dass die Gegebenheiten des Verkehrs-
entwicklungsplans deutlich verandert werden.?

Perspektivplan

Im Perspektivplan 2030 der Stadt Freiburg im Breisgau wurden unterschiedliche
Entwicklungsflachen analysiert und deren perspektivische Entwicklung bis in das
Jahr 2030 festgelegt. Hierbei grenzt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes an die MaRnahmenflache ,K — Landwasser, Auwaldstralle, Elsasser
Stral3e" an, welche das Leitmotiv verfolgt, die Nahversorgung durch passgenau
erganzte Wohnbauten und Verkehrsberuhigungen zu starken sowie neue Treff-
punkte innerhalb der Griinflachen durch neue und verbesserte Nutzungsangebote
zu schaffen.

Hierbei ist zu betonen, dass der vorliegende Bebauungsplan die Grundintension
des Perspektivplans mitaufnimmt und durch bedarfsgerechten Wohnungsbau so-
wie einer Durchgriinung des Quartieres das Leitbild in den Grundzigen Uber-
nimmt.

2 Stadt Freiburg i.B. - Verkehrsentwicklungsplan 2020, https://www.freiburg.de/pb/231652.html, Stand
12.09.2022
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Radkonzept

Die Stadt Freiburg hat im Jahr 2020 das Radkonzept aufgestellt. Hierbei soll das
Fahrrad die Stadt in Sachen Stau, Larm, Abgasen und zugeparkten Stral3en ent-
lasten. Im Zuge der Aufstellung des Radkonzeptes wurden verschiedene Fahrrad-
routen innerhalb des Stadtgebietes ausgewiesen.

N
N

A
Hattapunkt
FRY 15t
I.Mnur
Woltspuch
|

Mooswald

Bestehendes Routennetz: MaBnahmen:
(Beschreibung siehe MaBnahmenprogramm)

s \/Orrangroute @i
=smsnn: Jineare MaBnahme

Hauptroute g1
A
Nebenroute (o) punktuelle MaBnahme
Umbau im Bestand: Neubau, kein Bestand:
s \/Orrangroute = = = m w3 Vorrangroute
=e-e-e-e-e=  Hauptroute msmsmss  Hauptroute
Nebenroute ~  sessssesees Nebenroute

Abbildung 4: Radkonzept 2020 und Lage des Plangebiets

Gequert wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WirthstraRe* durch eine
bestehende Nebenroute des Radverkehrskonzepts der Stadt Freiburg. In nord-
westlicher Richtung ist diese mit der Vorrangroute BrB 1, welche sich im Umbau
befindet, verknupft. Diese Vorrangroute stellt die ndrdlichste Ost-West-Verbindung
innerhalb von Freiburg dar und dient dem schnellen Anschluss in das Stadtzent-
rum. Demnach ist das Plangebiet ebenfalls an das Radnetz der Stadt Freiburg an-
gebunden.®

8 Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept, STELL, RaKos, Perspektivplan, EuZ, VEP, Radkonzept
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3.4 Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsplane
Bebauungsplan ,5-043 Landwasser Mitte 11* vom 17.11.1975

Derzeit besteht fir das Gebiet Planungsrecht in Form des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Landwasser Mitte II“, welcher den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans als Stra3en- und Stadtbahnvorhaltetrasse darstellt, die mit einer
Zwischennutzung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist. Die damalige Grundin-
tension war die Anbindung des Industrie- und Gewerbegebietes Hochdorf sowie
weiterfuhrend der Ortschaft Hochdorf an das Stadtbahnnetz.

Infolge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde die Flache jedoch als
Wohnbauflache dargestellt, um dem Ziel der Innenentwicklung nachzugehen und
die innerstadtische Freiflache nachverdichten zu kénnen. Daher wird infolge der
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein neuer Gel-
tungsbereich ausgewiesen, der die planungsrechtlichen Grundlagen wie Art und
Malf3 der baulichen Nutzung sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen neu auf-
stellt. Dieser soll fir eine Wohnbebauung, in Kombination mit einem Auszubilden-
denwohnheim sowie einer Kindertageseinrichtung, vorbereitet werden.

g

Abbildung 5: Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans "Landwasser Mitte 11" sowie neuer
Geltungsbereich "Wirthstraf3e" (rot)

-11 -
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4  Verfahren

4.1 Chronologie

Aufstellungsbeschluss BA-17/032 08.11.2017
Informationsveranstaltung 27.04.2023
Offenlagebeschluss G-23/077 25.07.2023

Offenlage 07.08.2023 - 15.09.2023
Satzungsbeschluss G-24/052 vsl. 23.04.2024
Bekanntmachung vsl. 2. Quartal 2024

4.2 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan WirthstralRe, Plan-Nr. 5-122 wird im be-
schleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fur
die Anwendung des § 13a BauGB sind vorliegend erfullt:

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung.
Die Obergrenze fiur die zulassige Grundflache im Plangebiet von 20.000 m?
wird nicht Uberschritten.

Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumulationsverbot”) missen
nicht hinzugerechnet werden.

Eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeit nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
(LUVPG) liegt nicht vor.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
werden durch die Natura 2000 Vorpriufung ausgeschlossen.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes (BImSchG) zu beachten sind, liegen nicht vor.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB fol-
gende Besonderheiten im Verfahren:

Von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und
8 4 Abs. 1 BauGB ist abgesehen worden.

Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Um-
weltberichts nach § 2a BauGB i.V.m. Anlage 1 BauGB ist abgesehen worden.
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB werden in der Ab-
wagung bertcksichtigt (vgl. Anlage Umweltbeitrag, spezielle Artenschutzrecht-
liche Prifung, Natura 2000 VP sowie UEP).

Einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Ver-
wirklichung von Infrastrukturvorhaben ist in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen worden. Mit der Wohnbebauung entsteht eine Kin-
dertagesstatte, die dem ganzen Quartier dient.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

-12 -
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5.1

5.2

Planungskonzeption

Nutzungsstruktur

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Stadtteil Landwasser in Freiburg. Die-
ser charakterisiert sich besonders durch die Elsasser Stral3e als Haupterschlie-
Bungsstralle und den daran befindlichen o6ffentlichen Einrichtungen (Freie Christ-
liche Schule, Gewerbe Akademie Freiburg etc.), der verdichteten Wohnbebauung
und einer strukturpragenden Grunstruktur im Norden und Siden.

Als Parallelstral3e zur Elsasser Stral3e quert die WirthstralRe auch das Plangebiet.
Dieser Bereich kennzeichnet sich durch seine einerseits hohe und dichte Wohn-
bebauung und andererseits durch die Nahe zum Wald (Norden). Insgesamt bietet
das Gebiet eine sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr und stellt
sich als stadtisches Gebiet dar, welches durch Mehrfamilienh&user, Geschoss-
wohnungsbauten, 6ffentliche Einrichtungen sowie Gewerbebetrieben gepragt ist.

Der Geltungsbereich dient grof3tenteils der Bereitstellung von Miet- und Eigen-
tumswohnungen (u.a. als Auszubildendenwohnheim) als auch einer Kindertages-
einrichtung. Innergebietlich soll ebenfalls die Freiraumstruktur grof3zliigig ausge-
staltet werden, um weitere Aufenthaltsorte innerhalb der Flachen zu schaffen, die
die Aufenthaltsqualitat verbessern und somit Platze des Zusammentreffens fur die
Bewohner des Quartiers zu erzeugen.

Somit ist insgesamt eine sehr heterogene Struktur zu erkennen, welche Raum fir
Wohnraum als auch fur weitere Nutzungen bietet. Durch die vorliegende Planung
sollen die bestehenden Nutzungsstrukturen aufgegriffen, aber ebenso die zusétz-
lichen Bedarfe gedeckt werden, die zu einer vielfaltigen Durchmischung im Plan-
gebiet fuhren, als auch neue Aufenthaltsorte pragen.

Stadtebau

Das Uberplante Gebiet ,Wirthstral3e" bildet einen Lickenschluss zwischen beste-
hender Wohn- und Mischbebauung, welche bis zu 17 Geschosse mit Flachdachern
aufweisen.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan nimmt demnach Bezug auf
die Hohenentwicklung der umgebenden Bestandsgebéude und bildet einen stu-
fenartigen Ubergang von den bis zu 17 Geschossen (nérdlich des Plangebiets) auf
die 4 bis 5 Geschosse (sudlich des Plangebiets), um das Stadtbild abzurunden.
Um die Struktur des Plangebietes aufzulockern ist hierbei geplant, dass die Be-
bauung im Nordosten des Plangebiets (Bereich WIN) als offene Blockstruktur ent-
wickelt wird, die ebenfalls mit einer Anzahl zwischen 5 und 7 Geschossen variiert.
Das geplante Auszubildendenwohnheim und die Kindertageseinrichtung sollen mit
8 Geschossen erbaut werden, wobei die Kindertageseinrichtung lediglich im ersten
Geschoss vorgesehen ist.

Die angrenzende S-Bahn-Linie wird innerhalb der Planung durch die Stellung der

Gebaude (Bereich WIN) bertcksichtigt, um eine méglichst schallabschirmende Be-
bauung zu erzielen.
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FUr die Miet- als auch die Eigentumswohnungen gibt es zwei unterschiedliche Er-
schlieBungsarten: sowohl das klassische Treppenhaus (3-Spanner) als auch Lau-
bengange. Die beiden parallel zur Stral3e, bzw. der S-Bahn angeordneten Lauben-
ganghauser dienen zur Larmabschirmung des zentralen Innenhofes. Dieser hat
eine begrinte Fassade zum Innenhof und tragt zur Verbesserung des Mikroklimas
bei. Die Hauptwohnrichtung ist gré3tenteils in die sidliche Richtung ausgerichtet.
Samtliche Wohnungen sollen barrierefrei erschlossen werden.

Das Kellergeschoss soll in diesen Baufeldern als Tiefgarage mit etwa 55 Pkw-
Stellplatzen ausgebaut werden. Die dartiber liegenden Geschosse sind vollstandig
der Wohnnutzung zugeordnet. Die entsprechenden Grundrisse sowie Planungen
der Tiefgarage sind der Abbildung 6 zu entnehmen. Demnach ergeben sich fir die
Gebéaude Im Bereich WIN funf bis sieben Vollgeschosse und eine Tiefgarage.
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Abbildung 6: Lageplan, sowie Grundriss der Tiefgarage und des Erdgeschosses im nordlichen Teil-

bereich

Sudwestlich der Wirthstral3e ist die Errichtung eines Auszubildendenwohnheims
mit einer Kindertageseinrichtung im Erdgeschoss geplant (Bereich WIS). Das
Wohnheim mit einer Kapazitat fir ca. 150 Bewohner dagegen wird ebenerdig von
der Wirthstral3e aus erschlossen. Im ersten Geschoss ist der Gemeinschaftsraum
positioniert, der einen direkten Zugang zu der dem Innenhof zugewandten Dach-
terrasse hat. Die Geschosse darlber bilden die Regelgeschosse mit jeweils ca. 20
Zimmern (12 bis 13 Appartements) und einem gut dimensionierten Erschlie3ungs-
bereich mit einer kleinen Kommunikationszone. Im achten Obergeschoss befindet
sich zudem eine nach Suden gerichtete Chillout-Bar.

Neben dem Wohnheim soll eine Kindertageseinrichtung im Erdgeschoss errichtet
werden. Die Kita ist eingeschossig organisiert und gruppiert sich um das zentrale
Kinderbistro, das als Treffpunkt dient. Alle Gruppenrdume orientieren sich zum
sudlich ausgerichteten Freiraum, der direkt Uber ein vorgelagertes Holzdeck in Be-
sitz genommen werden kann.
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Um eine stadtebaulich qualitatvolle Gebaudestruktur herzustellen, missen die Ab-
standsflachen, aufgrund der geplanten Gebaudehothe, unterschritten werden. Die
Unterschreitung wird durch eine genaue Festsetzung (siehe unter Kapitel 7.4; aus-
fuhrliche stadtebauliche Begriindung zur Unterschreitung der Abstandsflache) ge-
regelt. Das Ergebnis einer Verschattungsstudie, in der die Hohe und Dichte der
Gebaude untersucht wurden, zeigt, dass weder fur die Bestandsbauten noch fir
die geplanten Gebaude Beeintrachtigungen durch Verschattungen bestehen. So-
mit ist eine ausreichende Besonnung der jeweiligen Wohneinheiten gegeben.
Dementsprechend sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleis-
tet. Die Unterschreitungen der gesetzlichen Abstandsflachen an den jeweiligen
Gebaudefassaden sind in den nachfolgenden Abbildungen dargestellt:

8781/3

Abbildung 7: Darstellung der Abstandsflachen sowie der Fassaden an welchen Unterschreitungen
der Abstandsflachen zuléssig sind
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Innere Erschlie3ung

Das Plangebiet ist Gber die bereits bestehende und mittig durch das Plangebiet
verlaufende WirthstralRe erschlossen.

Die Baugrundstiicke bleiben dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten. Ein Netz aus
FulRwegen in Verbindung mit kleineren Platzen an Eingangs- und Verknupfungs-
punkten sorgt fur eine gute Durchwegung des Quartiers. Die geforderten Fahr-
radabstellplatze werden offen und z. T. Uberdacht in Doppelparkern angeboten.

Sowohl das Wohnheim (WIS) als auch die Wohnbebauung (WIN) sind mit je einer
Tiefgarage unterbaut, um die oberirdisch nicht darstellbaren PKW-Stellplatze un-
terzubringen. Die Tiefgaragen wurden entsprechend den Vorgaben nur geringfiigig
in den gewachsenen Grund eingegraben. Die oOffentlichen Parkplatze fir Besucher
sind entlang der Wirthstral3e als Senkrechtparker aufgereiht.

PKW-Stellplatze fir das Holen und Bringen der Kindertagesstatte und Carsharing
werden entlang der Wirthstral3e als Senkrechtparker angeordnet.

Insgesamt werden vier E-Carsharing-Platze entlang der Wirthstra3e planungs-
rechtlich als 6ffentliche StralRenverkehrsflache gesichert. Damit sollen Anreize zur
Nutzung fur umweltschonende Mobilitdtssysteme geschaffen werden. Fahrrad-
stellplatze in ausreichender Zahl und Qualitat befinden sich zum grof3en Teil in den
Tiefgaragen und zum kleinen Teil in Erdgeschossraumen oder im Auf3enraum.

Im Plangebiet gilt fur geférderte Wohnungen ein Kfz-Stellplatzschlissel von 0,4
und fur Eigentumswohnungen ein Kfz-Stellplatzschlissel von 0,6. Damit diese ge-
genuber der generellen Stellplatzverpflichtung der Landebauordnung Baden-Wiirt-
temberg — ein Stellplatz pro Wohnung — geringere Anzahl gerechtfertigt ist, miissen
gemal § 74 Abs. 2 Landesbauordnung (LBO) verkehrliche oder stadtebauliche
Grunde oder Grunde sparsamer Flachennutzung vorliegen. Solche Griinde liegen
fur das Plangebiet vor. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein
Mobilitatskonzept fir das Plangebiet erarbeitet, das durch Regelungen in der Orts-
bausatzung und im Durchfiihrungsvertrag sowie durch bauplanungsrechtliche
Festsetzungen abgesichert ist und folgende MalRnahmen beinhaltet:

e Herstellung von ausreichend witterungsgeschiitzten, gut erreichbaren und si-
cheren Fahrradstellplatzen und Sonderradstellplatzen,

e Herstellung von ausreichend Besucherfahrradstellplatzen,

e Herstellung von vier dauerhaft 6ffentlich zuganglichen Stellplatzen fur Carsha-
ring-Fahrzeuge durch die Bauherrin im offentlichen Stra3enraum,

e Ausstattung der E-Carsharing-Stellplatze mit Leerrohren fur die zugehorige La-
deinfrastruktur,

e Herstellung von 0,05 Motorradstellplatzen / Wohneinheit,

e Anlage einer Kiss + Ride-Zone vor der KiTa mit ausreichend Platz fur Lasten-
rader und Rader mit Anhanger,

e Anschubfinanzierung des E-Carsharing-Angebots fiir 3 Jahre ab Bezug der
ersten Wohnungen durch die Vorhabentréagerin,
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e OPNV-Ticket-Forderung fiir Bewohner_innen der geforderten Wohnungen fir
drei Jahre ab Bezug der ersten Bewohner_innen.

Zudem ist das Plangebiet gut an den OPNV angebunden. Aus diesen Griinden
und entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg wird auf der Grundlage
von 8 74 Abs. 2 Nr. 1 Landesbauordnung (LBO) in den o6rtlichen Bauvorschriften
festgesetzt, dass fir die geforderten Mietwohnungen 0,4 Kfz-Stellplatze pro Woh-
nung und fur die Eigentumswohnungen 0,6 Kfz-Stellplatze pro Wohnung herzu-
stellen sind.

5.3.2 AuRere ErschlieRung

5.4

Die ErschlieBung des Kfz-Verkehrs von der WirthstralRe wird Gber signalisierte
Knotenpunkte an die Elsésser StralRe angebunden. Diese Hauptverkehrsstral3e
fuhrt durch den Stadtteil Landwasser und verbindet das Baugebiet mit dem regio-
nalen und Uberregionalen Stral3ennetz. Unweit des Plangebietes liegt die Bushal-
testelle ,WirthstralRe®, die von der Linie 36 befahren wird sowie der S-Bahnhalte-
punkt ,Freiburg-Landwasser®. Dariiber hinaus befindet sich in fu3laufiger Entfer-
nung (400 m) die Endhaltestelle ,Moosweiher* der Stadtbahn Linie 1 sowie die
Bushaltestelle fiir die Linien 7212 und 279 wodurch auch der regionale OPNV
gunstig zu erreichen ist. Das Plangebiet ist durch den bestehenden Ful3- und Rad-
weg an das Radnetz angeschlossen und schafft eine Querverbindung zwischen
der Wirthstraf3e und Elsasser Stral3e. Ebenfalls gehort die WirthstralRe einer Ne-
benroute des Radverkehrskonzepts der Stadt Freiburg an.

Verkehrsaufkommen

Zur Untersuchung der kinftigen Verkehrssituation infolge der geplanten Bebauun-
gen wurde ein Verkehrsgutachten erforderlich. Die geplanten 189 Wohneinheiten
und die Kinderbetreuungseinrichtung des Plangebietes werden voraussichtlich
eine zusatzliche Verkehrslast von 470 Fahrzeugen / 24 h und Querschnitt verursa-
chen. Der neu entstehende Kfz-Verkehr aus dem Neubaugebiet belastet das be-
stehende StralR3ennetz zusatzlich und erhéht dort das Verkehrsaufkommen. Den-
noch ist dieses prognostizierte kinftige Verkehrsaufkommen in seiner absoluten
Grol3e als weiterhin gering zu bezeichnen. Die mit dem zuséatzlichen Verkehr be-
legten Stral3en, insbesondere die Wirthstral3e, sind von ihrer Funktion als Erschlie-
Bungsstral3en fir die Aufnahme von Verkehr in diesen Mengen grundsatzlich ge-
eignet. Eine generelle Unvertraglichkeit oder deutliche Verschlechterung der Ver-
kehrsqualitat ist daher nicht zu erwarten. Der Mehrverkehr auf der Hauptverkehrs-
stralRe Elsasser Stral3e ist grundsatzlich vertraglich. Diese Einschatzungen gelten
auch fur die Knotenpunkte Wirthstral3e / Elsésser Stral3e. Die Zusatzverkehrsmen-
gen sind im Verhéltnis zu den bestehenden Verkehrsbelastungen nicht grol3 ge-
nug, um hier zu Kapazitatsproblemen zu fuhren. Die Abschatzung nach HBS zeigt
in allen betrachteten Fallen keine relevante Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Grinflachen & Freiraum

Der Bereich WIS erhélt mit der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung eine
Grunflache, die flieRend in den angrenzenden Robinien-Wald tbergeht. Hier soll
ein Waldsaum (Strducher und Baume) in Richtung sudwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze geschaffen werden, der einen Ubergang zu der bewaldeten Flache
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5.5

schafft. Zudem soll der Freibereich im westlichen Teil des Geltungsbereichs mit
Hochbeeten, Baumrigolen und Beerenstrauchern bepflanzt werden.

Eine Baumreihe nordlich der Kita, die den Zugangsweg zu der Einrichtung beglei-
tet, in Kombination mit bestehenden Baumen verbindet die Grunstrukturen an der
Elsasser Stral3e mit denen an der Wirthstral3e und den angrenzenden Mooswald.

Auf der Dachflache tUber der Kindertageseinrichtung wird, in Kombination mit ro-
busten Sitz- und Liegemobeln, in der extensiven Grinflache eine dem Gemein-
schaftsraum des Wohnheims zugeordnete Dachterrasse vorgesehen.

Die Freianlage der Wohnbebauung wird von einem gemeinschaftlich genutzten
grianen Gartenhof mit einem kleinen wassergebundenen Platz und einer grof3ztigi-
gen Rasenflache gepragt. Den Terrassen werden als Puffer zur Gemeinschaftsfla-
che grolRzugige Mischpflanzungen vorgelagert, die mit ihrem reichen Blitenange-
bot einen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitat leisten. Mehrere Baume 1. Ordnung
(7 Baume gemal} der Festsetzung) durfen in der privaten Grinflache den Wurzel-
raum durch die Tiefgarage hindurch in den gewachsenen Grund ausdehnen. Zu-
dem soll ein Naschgarten, gegebenenfalls mit Hochbeeten, innerhalb dieser
Hofanlage entstehen. Staudenpflanzungen mit Rankpflanzen sollen den Bereich
zusatzlich begrunen. Ein differenziertes Netz aus Ful3wegen erschlie3st den Hof
und bindet die Wohnanlage an den S-Bahnhaltepunkt an.

Die Laubengange erhalten eine bodengebundene Fassadenbegriinung. Durch die
Dachbegrinung, den Ruckhalt und die Speicherung des Regenwassers und die
Auswahl klimafester und bevorzugt heimischer Pflanzen kann in Verbindung mit
der Nahe zum Mooswald ein klimaresilientes Stadtquartier geschaffen werden.

Somit wird das Konzept den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt sowie Klima gerecht. Ebenfalls entsteht durch den griinen Gar-
tenhof und den Ubergang zum bewaldeten Bereich im Westen des Plangebietes
ein harmonisches Bild, womit dem Schutzgut Landschaftsbild Rechnung getragen
wird. Auch tragt die Gestaltung der Freiflachen zum Wohlempfinden der Bewohner
bei und hat somit einen positiven Effekt auf das Schutzgut Mensch, Bevélkerung
und die menschliche Gesundheit. Der aktuell im Geltungsbereich des Vorhabens
bestehende o6ffentliche Bolzplatz wird im Zuge der Flacheninanspruchnahme durch
die MaRnahme WIS Uberbaut. Zur Aufrechterhaltung der Versorgung des Stadtteils
mit 6ffentlich nutzbaren Frei- und Bewegungsraumen wird dieser Bolzplatz ortsnah
ersetzt.

Planungsalternativen

Aufgrund der anhaltenden Wohnungsnachfrage ist eine Neuausweisung zur wohn-
baulichen Entwicklung der Stadt Freiburg zwingend notwendig. Der Gebietsaus-
wahl waren verschiedene Alternativbetrachtungen zur zukinftigen Siedlungsent-
wicklung vorausgegangen. Schlussendlich z&hlte die Flache, die nun fur die Nut-
zung als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen ist, zu den bestgeeigneten. Das
Gebiet ist zudem im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt.
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Des Weiteren schlie3en im Suden, Westen und Norden Wohn- und Mischbaufla-
chen an das Plangebiet an. Daher dient die Planumsetzung zusétzlich einem LU-
ckenschluss innerhalb der bestehenden Siedlungsbereiche. Des Weiteren ist das
Plangebiet tber die bereits bestehende Wirthstral3e angeschlossen.

Somit ergeben sich insgesamt fir das betrachtete Vorhaben keine anderweitigen
sinnvollen Planungsalternativen.

6 Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren ist gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffsre-
gelung nach 8§ 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG nicht anzuwenden. Im
Kapitel Umweltbelange sind unabhangig von der formalen Pflicht zur Umweltpr-
fung die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 7 BauGB systematisch auf-
bereitet, um sie in der Abwagung bertcksichtigen zu kénnen.

Die im Bebauungsplanverfahren zu berticksichtigenden Umweltbelange sowie der
erforderliche Untersuchungsbedarf wurden in mehreren gemeinsamen Online-Ab-
stimmungsterminen zur Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) ermittelt.

Im Verfahren wurden folgende Gutachten erstellt:

Bodenschutzgutachten

Kampfmittelgutachten

Baumbewertung und Baufolgenabschéatzung
Mobilitatskonzept

Erschitterungsgutachten

Biotoptypenkartierung und -bewertung
Einzelbaumerfassung und -bewertung

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Schallgutachten

Verkehrsgutachten

Untersuchung zu elektrischen und magnetischen Feldern
Entwéasserungskonzept

Starkregenkonzept

Umweltbeitrag

Natura 2000 Vorprifung (FFH- und Vogelschutzgebiet)
Energiekonzept

Die Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum beson-
deren Artenschutz und der Gebietsschutz (Natura 2000) sind unabhangig von der
gewdhlten Verfahrensart zu berticksichtigen. Ebenso ist die Baumschutzsatzung
der Stadt Freiburg zu beriicksichtigen, die auf eine Bestanderhaltung der Baume
im Gebiet der Stadt Freiburg i.Br. abzielt.
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6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

6.2

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen Auswirkungen auf
die Umwelt wurden eingehend untersucht und werden im Umweltbeitrag (Anlage
8 dieser Drucksache) dargestellt. Zusammenfassend ist zu den Belangen des Um-
weltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgendes festzuhalten:

Schutzgut Mensch
Larm

Zur Beurteilung der verschiedenen auf das Plangebiet einwirkenden Gerausch-
emissionen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. In dieser
wurden folgende relevante Schallquellen identifiziert:

e Verkehr: StralRenverkehr (Elsasser Straf3e, Wirthstral3e, Auwaldstral3e, Grana-
daallee / Paduaallee); Eisenbahnstrecke 4310 (Freiburg - Breisach); Stral3en-
bahn parallel zur Elsasser Stral3e

e Gewerbelarm der vorhandenen gewerblichen Nutzungen: Gewerbeakademie,
Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft, Blockheizkraftwerk, Stellplatze
Wohnanlage WirthstralRe 20 / 22

Zur Bewertung der Auswirkungen, wurden die Ergebnisse der Berechnungen, mit
den je nach Art der Gerduschquelle einschlagigen Beurteilungsgrundlagen
(DIN 18005, 16.BImSchV, TA Larm) abgeglichen.

Verkehrslarm

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) treten an der Uberwiegenden Zahl der Fassaden Pegel
zwischen 50 dB(A) und 59 dB(A) auf. Die ruhigsten Fassaden ergeben sich an den
nach innen gewandten Fassaden im Teilgebiet WIN (n6rdlicher Bereich Wohnnut-
zung). Hier wird der Orientierungswert der DIN 18005 teilweise eingehalten oder
unterschritten.

Lediglich an den der Eisenbahnstrecke nachstgelegenen Fassaden treten deutlich
hohere Immissionen auf. Hier werden Beurteilungspegel zwischen 61 dB(A) und
67 dB(A), an einem einzelnen Fassadenabschnitt 68 dB(A), erreicht. Der mal3geb-
liche Orientierungswert von 55 dB(A) wird um bis zu 13 dB tberschritten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) treten an der Uberwiegenden Zahl der Fassaden
Beurteilungspegel zwischen 45 dB(A) und 56 dB(A) auf. Der maf3gebliche Orien-
tierungswert von 45 dB(A) in der Nacht wird nur an einzelnen Fassadenabschnitten
und in einzelnen Geschossen eingehalten. Somit ist nahezu im gesamten Plange-
biet von einer Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 auszugehen.
An den Fassadenabschnitten, die unginstig zur Eisenbahnstrecke orientiert sind
(WIN - Nordostfassade der Hauser B und C sowie Sudostfassade des Hauses C)
treten deutlich héhere Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) auf. Der Orientie-
rungswert wird um bis zu 20 dB Uberschritten. Auch ist bei Pegeln in dieser Gro-
Renordnung davon auszugehen, dass in der Nacht die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung tGberschritten wird.
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Aufgrund der festgestellten Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht ist ein Schall-
schutzkonzept hinsichtlich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms er-
forderlich Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen werden Festsetzun-
gen getroffen, die den Larmschutz garantieren

Gewerbelarm

Fur die nachstgelegenen Nutzungen (Gewerbeakademie, Blockheizkraftwerk in
der Wirthstral3e 3, Verwaltung der BG Bau Berufsgenossenschaft der Bauwirt-
schaft) wurden ausgehend von den Plangrundlagen, Betriebsbefragungen oder
der Auswertung vorhandener schalltechnischer Untersuchungen beispielhafte Be-
triebs- und Nutzungsmodelle erarbeitet und in die schalltechnischen Berechnun-
gen eingestellt.

Gewerbeakademie:

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird an allen geplanten Gebauden der maRgebliche
Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) sicher eingehalten. Die hoéchsten
Beurteilungspegel treten in Zuordnung zur Gewerbeakademie auf und liegen bei
51 dB(A). An den Ubrigen Fassaden werden Beurteilungspegel berechnet, die teil-
weise sehr deutlich, um mehr als 10 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.
Auch die ermittelten Spitzenpegel liegen mit maximal 76 dB(A) sehr deutlich unter
dem zulassigen Wert von 85 dB(A). Der aktuelle Betrieb kann folglich ohne weite-
res fortgefiihrt werden und die Gewerbeakademie hat zudem noch ein Entwick-
lungspotential trotz des nun angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets.

Blockheizkraftwerk (BHKW):

Die Tischkuhleranlagen auf dem BHKW sind derzeit nicht in Betrieb, wurden je-
doch in die Ermittlungen aufgenommen. Mit den aktuellen Tischkuhlern kame es
zu einer Uberschreitung der Larmwerte. Unter Beriicksichtigung eines Austauschs
der Tischkuhler auf dem Dach des BHKW wird auf dem WIN (nordlicher Bereich)
der in der lautesten Nachtstunde maf3gebliche Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
sicher eingehalten. An der kritischen Nordwestfassade des Hauses B liegt der Be-
urteilungspegel bei 37 dB(A) und damit 3 dB unter dem Immissionsrichtwert. Fur
die Berechnung wurden bereit gestellte Datenblattern mit derzeit aktuellen (leise-
ren) Tischkihlermodellen herangezogen. Sofern die Tischkihler wieder in den Be-
trieb genommen werden sollten, sind diese im Vorfeld auszutauschen.

Hierzu wurde ein Vertrag zwischen der Stadt, Vorhabentrdgerin und Badenova ge-
schlossen. Der Vertrag regelt, dass die momentan vorhandenen, alten Tischkihler
nicht mehr in Betrieb genommen werden durfen, sondern nur solche Kuihler betrie-
ben werden dirften, die maximal die im Gutachten zugrunde gelegten Larmwerte
haben.

Stellplatze Wohnanlage Wirthstral3e 20 / 22:

Ahnlich stellt sich die schalltechnische Situation im WIS (Bereich Siid) dar. Uber-
wiegend liegen die ermittelten Beurteilungspegel deutlich unter dem Immissions-
richtwert. Lediglich an der Nordwestfassade in Zuordnung zu den Stellplatzen der
Wirthstral3e 20 / 22 wird der Immissionsrichtwert ausgeschopft bzw. an einem Fas-
sadenpunkt um bis zu 1 dB Uberschritten. Diese ist als geringfligig und zumutbar
einzustufen. Zudem sind die Stellplatze einer Wohnanlage zugeordnet. Die zur
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Beurteilung von Stellplatzanlagen hilfsweise herangezogenen Immissionsricht-
werte fur Mischgebiete (60 dB(A) Tag und 45 dB(A) Nacht) werden sicher einge-
halten.

Erschitterung

Des Weiteren wurden im Rahmen einer erschiutterungstechnischen Untersuchung
die Einwirkungen durch Erschitterungen gemessen. Auf Grundlage der durchge-
fuhrten Messungen wurden Prognoseberechnungen zu den kinftigen Einwirkun-
gen durch Erschitterungen sowie Sekundarluftschall durchgefihrt.

Die Anforderungen an den Schutz vor Erschitterungen gemaR DIN 4150-2 werden
entlang der Bahnstecke im Fall von reinem Regionalverkehr bzw. S-Bahn-Verkehr
in einem Abstand von mindestens 15 m Uberschritten, bei Guterverkehr kommt es
zu Uberschreitungen in einem Abstand von mindestens 30 m.

Die Anforderungen an den Sekundarluftschall fur schutzbedurftige Aufenthalts-
raume geman 24. BImSchV werden entlang der Plangeb&ude bei Regionalverkehr
bzw. S-Bahn-Verkehr bis in einem Abstand von mindestens 20 m uberschritten,
der Giiterverkehr verursacht eine Uberschreitung in einem Abstand von 60 m.
Fur die Plangebaude innerhalb der 0.g. Abstande kdnnen erhebliche Belastigun-
gen durch Erschitterungen und Sekundérluftschall ohne Schutz- bzw. Kompensa-
tionsmalRnahmen nicht ausgeschlossen werden. Daher wurden hier entspre-
chende Festsetzungen zum Schutz der Bewohner_innen und der Gebaude getrof-
fen.

Elektrische und magnetische Felder

Im Rahmen einer Untersuchung zu elektrischen und magnetischen Feldern wur-
den deren Einwirkungen innerhalb des Plangebietes messtechnisch erfasst und
anhand der gesetzlichen Vorgaben beurteilt. Die Untersuchungen kamen zu dem
Ergebnis, dass die angegebenen Absténde der Berichte der DB-Systemtechnik zu
elektrischen und magnetischen Feldern bei Standard-Oberleitungsanlagen vom
29.06.2016 und unter Bericksichtigung der maximalen betrieblichen Auslastung
(worst-case) eingehalten werden. Zudem kdnnen relevante Einwirkungen auf sen-
sible Gerdte und Anlagen ab einem Mindestabstand von bis zu 60 m zur
Bahnstromanlage des zum Plangebiet ndchstgelegenen Gleises ausgeschlossen
werden. Es ist zu bertcksichtigen, dass die Planbebauung des Vorhabens im vor-
liegenden Fall bis in eine Entfernung von bis zu 8 m an die bestehenden Gleisan-
lagen bzw. Bahnstromanlagen heranriickt. Zusammenfassend werden die gesetz-
lichen Anforderungen der 26. BImSchV zuverlassig eingehalten, so dass keine
Festsetzungen bzw. keine Schutzmalinahmen gegeniber elektrischen und mag-
netischen Feldern erforderlich sind.

Schutzgut Boden und Flache

Mit einer Nachverdichtung auf der vorliegenden Flache wird zudem potenziell eine
Flachenneuinanspruchnahme im AulRenbereich verhindert. Die Innenverdichtung
ist daher beziglich des Schutzgutes Flache positiv zu bewerten.

-22 -

Seite 84



TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

Begriindung, Plan-Nr. 5-122

6.4

Die Nachverdichtung ist mit einer Neuversiegelung von ca. 0,51 ha verbunden, so
dass der Anteil der Boden ohne Funktionserfullung zunimmt. Dazu kommt eine
teilweise Unterbauung durch Tiefgaragen, fur die bestehende Bdden vollstandig
entfernt werden. Dies stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Bodengutachten erstellt, das eine geotechni-
sche Beurteilung fur den Standort beinhaltet. Es wurden infolgedessen Rammkern-
sondierungen und Rammsondierungen durchgefiihrt und Empfehlungen hinsicht-
lich der Erdarbeiten erstellt. Durch die Baugrunduntersuchungen konnte nachge-
wiesen werden, dass am Projektstandort unter der Oberbodenauflage Uberwie-
gend Schluff, Kies und Sand auftreten. In Uber 6 m Tiefe konnten im Umfang der
Untersuchungen der Priméarrohstoff Schwarzwaldkies nachgewiesen werden. Bei
den Z1.1- und Z1.2-Materialien konnen Umweltgefahrdungen nicht ausgeschlos-
sen werden. Die gemald dem geotechnischen Bericht aufgefliihrten Punkte bei ei-
nem Aushub von Material sind zu beachten.*

Zur Prufung der potenziellen Kampfmittelbelastung® wurde im Verlauf des Verfah-
rens eine Kampfmittelvorerkundung durchgeftihrt. Aus der Auswertung der histori-
schen Luftbilder im Zuge der Erstellung des Gutachtens konnten keine Hinweise
auf eine Belastung des Projektgebiets durch Kampfmittel entnommen werden.
Auch die Informationserfassung auf Basis von Akten, Fachliteratur kam zu dem
Ergebnis, dass das Plangebiet nicht von Bombenabwirfen betroffen war und keine
Hinweise auf Bodenkampfhandlungen vorliegen. Folglich besteht keine zwingende
Notwendigkeit eine technische Erkundung der Kampfmittelbelastung zu veranlas-
sen.

Diese Erkenntnisse und deren Interpretation sind Aussagen in Bezug auf die Wahr-
scheinlichkeit der Kontamination des Baugrunds mit Sprengbomben-Blindgan-
gern. Die Berichterstattung ist nicht mit einer Garantie der Kampfmittelfreiheit
gleichzusetzen.

Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 1. Bei Berticksichtigung der ent-
sprechenden Vorgaben bei der Bauausfuhrung (s. geotechnischer Bericht) ist von
keiner erhéhten Gefahrdung auszugehen.

Schutzgut Wasser
Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in Zone IIIB des Wasserschutzge-
biets WSG-March , TB III*. Fir Zone 11IB des WSG flihrt die Schutzgebietsverord-
nung in 8 4 Abs. 1 verschiedene Verbotstatbesténde auf. Das Eintreten eines
Grol3teils der Verbotstatbestande kann bereits aufgrund der bauleitplanungsrecht-
lichen Einschrankungen ausgeschlossen werden (bspw. Nutztierhaltung oder die
Errichtung von Betrieben mit radioaktivem Ausstol3). Ein weiterer Teil der

4 Geotechnischer Bericht, Ingenieurgruppe Geotechnik, Bebauungsplan ,WirthstraRe" in Freiburg Land-
wasser, Stand: 12.05.2022

5 Luftbildauswertung zur Uberprufung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen,
UXO PRO Consult Unternehmergesellschaft, Stand: 07.10.2018
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Verbotstatbestadnde wird im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und des Betriebs
berucksichtigt werden (bspw. Lagern und Anwenden von Pflanzenschutzmitteln).

Innerhalb des Plangebiets liegen erhdhte Grundwasserstande vor. Als Bemes-
sungswasserstand (BW) wurden fir das Wohnheim / Kita 227,0 m NN, fur die
Wohnbebauung (Nordliche Bauwerksecke) 225,9 m NN und fir die Wohnbebau-
ung (Sudliche Bauwerksecke) 226,9 m NN ermittelt.

Die vorgesehenen Tiefgaragen greifen gemal vorliegender Planung in Tiefen un-
terhalb des Bemessungswasserstandes ein. Die Gebaude muissen daher auf-
triebssicher und ausreichend wasserdicht unter Berlcksichtigung des Bemes-
sungswasserstandes ausgebildet werden. Die Unterkante der Gebaude (Boden-
platte) liegt knapp oberhalb des Niveaus des mittleren Grundwasserhochstandes
(MHGW, Stand: 2017).

Bei mittleren Grundwasserverhaltnissen sind laut geotechnischem Bericht voraus-
sichtlich keine Wasserhaltungsmal3nahmen zur Trockenhaltung der Baugrube er-
forderlich, da sich die Griindungssohlen dann i. d. R. Gber dem Grundwasser be-
finden. Bei erhohten Grundwasserstédnden, z. B. bei einem MHGW, liegen die
Grundungssohlen voraussichtlich im Grundwasser bzw. im Grundwasserschwan-
kungsbereich, so dass in diesem Fall eine Wasserhaltung erforderlich werden
konnte. Diese ware erlaubnispflichtig.

Niederschlag

Anhand des erfassten Bemessungswasserspiegels von 225,9 m t.NN bis 227,0 m
U.NN ist laut Bodengutachten davon auszugehen, dass die im Untergrund anste-
henden Erdstoffe einen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von kf > 10-4 m/s nicht
durchgangig erreichen. Im vorliegenden Fall kann das Niederschlagswasser in die
wiederverfillten Arbeitsraume der Baugruben einsickern, sich dort zeitweise auf-
stauen und auf die erdberiihrten Bauteile als driickendes Wasser einwirken. Die
Gebaude missen auftriebssicher unter Berticksichtigung des Bemessungswas-
serstandes ausgebildet werden. Fir die nicht Giberbauten Bereiche der Tiefgarage
bzw. des Untergeschosses werden voraussichtlich Malinahmen zur Auftriebssi-
cherung erforderlich (z. B. Bodenplatteniiberstand, Ruckverhangung mit Mikro-
pfahlen, Erdiberdeckung). Fur die dauerhafte Einbindung von Bauteilen in das
Grundwasser ist eine separate wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der geotechnischen Untersuchungen kon-
nen die geplanten Bauwerke erdstatisch standsicher errichtet werden. Bei Pla-
nungsanderungen muss uberprift werden, ob die Aussagen auch noch fur den
geanderten Planungsstand zutreffend sind.

Das Niederschlagswasser ist grundsétzlich ortsnah zu versickern, falls unter den
hydrogeologischen Standortbedingungen eine Versickerung mdoglich ist. Da eine
Versickerung des Niederschlagswasser aufgrund hoher und tendenziell steigender
Grundwasserstande hier nicht méglich ist, muss das Niederschlagswasser der zu-
kinftigen Bebauung in den bestehenden Regenwasserkanal der Wirthstral3e ab-
geleitet werden.
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Fur die Einleitung der privaten Grundstiicke in den Regenwasserkanal wurde
durch den Eigenbetrieb Stadtentwasserung eine Einleitbeschrénkung nach
8 10 der Stadtentwasserungssatzung in Form eines Abflussbeiwertes von max.
0,30 festgelegt. Der festgelegte Abflussbeiwert entspricht dem resultierenden Spit-
zenabflussbeiwert aller Teilflachen des Baugrundstiicks (Spitzenabflussbeiwerte
nach DIN 1986-100).

Weiteres ist mit dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Freiburg abzustim-
men.

Im weiteren Verlauf mindet der Regenwasserkanal in ein FlieRgewasser (NN-
WV2, Auslassbauwerk an der MarkwaldstralRe), das tUber ein Regenrickhaltebe-
cken (RRB Landwasser) in Hochdorf in den Hanfreezbach mindet.

Schmutzwasser

Das Gebiet des Bebauungsplanes Wirthstral3e ist derzeit im Trennsystem er-
schlossen. Das aus dem Gebiet anfallende Schmutzwasser kann an den Schmutz-
wasserkanal in der Wirthstral3e angeschlossen werden.

Starkregen

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Starkregenuntersuchung von Fichtner
Water & Transportation (Januar 2023) erstellt. Das Ziel dieses Gutachtens war es,
die Gefahrdung des Plangebietes im Starkregenfall zu ermitteln sowie zu prifen,
ob durch die Planung im Starkregenfall negative Folgen fiir die Nachbarschaft ent-
stehen.

Auf Grundlage von Bestandsdaten sowie der ErschlieBungsplanung wurde ein
2D- HN-Berechnungsmodell aufgestellt. Die Ergebnisse wurden in Fliel3tiefen-,
FlieRgeschwindigkeitskarten und als Differenzraster der FlieRtiefen in Ubersichts-
karten dargestellt. Betroffene Gebaude wurden anhand der Gefahrdungsklassifi-
zierung eingeteilt und bewertet.

Als Grundlage fir die Starkregenuntersuchung wurden die von der LUBW erstell-
ten OAK-Werte genutzt. Es wurden die Szenarien ,Selten” und ,,Au3ergewohnlich®
modelliert und die Auswirkungen der Planung auf die Situation der Anlieger, sowie
das Baugebiet selbst untersucht. Die beplanten Flachen wurden dabei in beiden
Ereignissen als nicht abflusserzeugend angesetzt, da diese den Uberflutungsnach-
weis nach DIN 1986-100 fur das 100-jahrliche Bemessungsereignis erbringen
missen, d. h. dass die Entwasserungsplanung auf beiden Bereichen fur die si-
chere Aufnahme bzw. Ableitung derartiger Starkregenereignis bemessen wurde.

Als HauptflieBwege wurden von SO nach NO zum einen parallel zur Bahnline ver-
laufend und die Wirthstral3e bestimmt. Die malRgebliche Gefahrdung ist hierbei
durch die Uberflutungstiefe bestimmt. Die FlieRgeschwindigkeit spielt hierbei auf-
grund der geringen Intensitat keine Rolle. Daher wurde im Gutachten der Schwer-
punkt auf die Uberflutungstiefen gelegt.

Bestandssituation
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Es wurde festgestellt, dass beide Plangebiete (WIS und WIN) im Bestand als Re-
tentionsflachen dienen. Weiterhin wurde festgestellt, dass schon im Bestand im
Umfeld bei beiden Szenarien mit Beeintrachtigungen durch Starkregen zu rechnen
ist. Im Bereich WIN wird das nordwestlich angrenzende Grundsttick (FIst.Nr.
8781/6) auf drei Seiten um das Gebaude herum eingestaut. Das norddstlich an-
grenzende Grundstick (FIst.Nr. 8781/3) wird auf der Flache parallel zur
Bahntrasse eingestaut. Im Bereich WIS wird der Parkplatz der angrenzenden
Wohnanlage (FIst.Nr. 8782/1) und das sidlich angrenzende Waldchen (FIst.Nr.
8782) eingestaut.

Plansituation (Selten & Aul3ergewohnlich)

Durch die Anhebung der Planflachen stehen die Retentionsflaichen nach Ab-
schluss der Bebauung nicht mehr zur Verfugung. Hierdurch kommt es im gesam-
ten Bereich zu einem Anstau.

Bei WIN (nordlicher Bereich) betrifft dieser Anstau den Anlieger FIst.Nr. 8781/3. Es
werden Teile seiner als Garten genutzten Flache hoher eingestaut, als im Bestand.
Eine Betroffenheit des Geb&udes konnte nicht festgestellt werden. Beim unterlie-
genden Flst.Nr. 8781/6 erhoht sich ebenfalls die Uberflutungstiefe der Griinflache/
des Gartens. Fur beide Anlieger ergeben sich jedoch keine mal3geblichen Ver-
schlechterungen der Situation / Veranderung der Gefahrensituation. Dementspre-
chend wird die Beeintrdchtigung durch den Wasseranstau als gefahrlos einge-
schatzt.

Die nérdlich von WIN verlaufende Bahnstrecke ist im aul3ergewdhnlichen Szenario
im Bestand teilweise eingestaut (>0,5 m). Ein Freibord von 50 cm zur Schienen-
oberkante ist dabei nicht durchgehend gewahrleistet. Durch die Planung erhdht
sich der Wasserstand zwischen Bahnlinie und Planbebauung. Im Fall eines selte-
nen Ereignisses erhoht sich die Flie3tiefe entlang der Bahnlinie um 17-20 cm. Im
aul3ergewohnlichen Fall nimmt die Flie3tiefe um bis zu 33 cm im Vergleich zur
Bestandsituation zu. Dadurch ergibt sich ein Uberflutungshdchststand von ca. 40-
50 cm. Dies stellt gegeniber dem Ist-Zustand eine Verschlechterung dar. Die
Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke konnte allerdings nicht in das Modell
Ubernommen werden, da diese modelltechnisch nur unzureichend abgebildet wer-
den kann. Die Larmschutzwand ist zwar als nicht wasserdichtes Bauwerk ausge-
fuhrt. Es ist daher davon auszugehen, dass sich auf beiden Seiten der La&rmschutz-
wand derselbe Wasserstand einstellen wird. Durch die vorhandenen Reptilien-
durchlasse im Fundament der Larmschutzwand findet dies allerdings ggf. verzo-
gernd statt. Die LA&rmschutzwand konnte die Situation daher entschérfen. Da durch
das Gutachten hier keine konkrete Aussage zur Gefahrdungslage am Gleiskorper
getroffen werden konnte, wurde im Rahmen des Verfahrens (Offenlage) die Deut-
sche Bahn Uber die erhdhten Fliel3tiefen und Berechnungen des Gutachtens infor-
miert. Von Seiten der Bahn wurde im Rahmen der eingegangenen Stellungnahme
hierzu keine Stellung bezogen. Vor diesem Hintergrund werden die durch die Pla-
nung erzeugten nicht auszuschlieRenden Gefahrdungen hingenommen.

Bei WIS werden Teile des Parkplatzes der Gewerbeakademie Freiburg eingestaut
(FIst.Nr. 8673), die jedoch bereits im Bestand eingestaut werden. Es wird weiterhin
ein als Lager genutztes Gebaude der Gewerbeakademie in beiden Szenarien so
weit eingestaut, dass eine Anderung der Gefahrdungsklassifizierung festgestellt
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wurde. Dies wurde durch eine Ortsbegehung mit einem Vertreter der Gewerbeaka-
demie Uberprift. Der nicht vorhandene Keller und die Nutzung als Lagerraum, so-
wie die weitere Situation vor Ort lassen den Schluss zu, dass durch die Erhéhung
der Flie3tiefe zwar eine Verschlechterung der vor Ort Situation auftreten kann,
diese ist jedoch hinnehmbar, da daraus kein hohes Schadensrisiko entstehen
kann. Dies wird dadurch begriindet, dass die bereits bestehende geringe Einstau-
ung des Lagerraums die gleiche Wirkung wie eine Einstauung mit der Zunahme
von ca. 10 cm im aulRergewdhnlichen Szenario zur Folge hat. Durch Objektschutz-
maflinahmen kann, wenn nétig, dem Eindringen von Wasser begegnet werden. Bei
weiteren eingestauten Flachen handelt es sich um als Wald bzw. Park genutzte
Flache. Von einer Verschlechterung der Situation bzw. Geféahrdung Dritter wird
nicht ausgegangen.

Weitere mal3geblichen Verschlechterungen der Situation der Anlieger konnten
nicht festgestellt werden und sind nicht zu erwarten.¢

Das Baugebiet selbst wird durch einen Teil der vorgesehenen Retentionsmulden
bei WIN vor zustromenden AulRengebietswasser geschutzt, wofur konzeptionell
35 m?3 Volumen zur Verfliigung stehen. Die vorgesehene Tiefgarage bei WIN wird
bei Starkregen nicht eingestaut. Bei WIS wurde die Hohe der Einfahrt so angelegt,
dass die Einfahrt der TG-Einfahrt (bei 227,51 m NHN) beim Wasserstand eines
aulBergewohnlichen Starkregenereignis auf der Strafl3e (ca. 227,46 m NHN) noch
ein Freibord von 5 cm einhdlt, so dass ein Einstau der Tiefgarage verhindert wird.
Die geplanten Tiefgaragen sind beim Szenario Aul3ergewdhnlich nicht von Einstau
betroffen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Alle vorhandenen Freiflachen entfallen zundchst im Zuge der Neubebauung. Die
vorhandenen Biotopstrukturen sind mit Ausnahme der B&dume kurzfristig, d.h. in-
nerhalb weniger Jahre wiederherstellbar. Die naturschutzfachliche Qualitat der
entstehenden Biotopstrukturen wird aufgrund der Vorgaben der griinordnerischen
Festsetzungen zu Teilen wiederhergestellt werden.

Im Weiteren wurde im Rahmen des Umweltbeitrags eine Biotoptypenkartierung’
und -bewertung durchgefiihrt, Die Bewertung der Biotoptypen wurde gemaf ,An-
forderungsprofil bei der Berlcksichtigung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ der Stadt Freiburg, unter Anwendung des Leitfadens ,Bewertung der Bio-
toptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung” (LUBW) durchgefuhrt. Aufgrund der vergangenen Zeit sowie der
Anderung am Geltungsbereich wurde im Jahr 2022 eine Aktualisierung / Uberpru-
fung vorgenommen.

Der Bereich WIN stellt eine Kiesflache dar, die eine annuelle Ruderalvegetation
sowie Pioniergehdlze aufweist. Im nordlichen Bereich der WIS Flache (Flst. 8782)
befindet sich ein gesandeter Bolzplatz. Sidlich davon liegt zun&achst eine im

6 Erlauterungsbericht, Starkregenuntersuchung BG WirthstralRe, Fichtner Water & Transportation, Stand:
Januar 2023

7 Umweltbeitrag: Biotoptypenkartierung und -bewertung, Bebauungsplan ,Wirthstra3e“, faktorgrtn,
Stand: Februar 2023
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Wesentlichen mit Robinien bestandene Flache. Im Randbereich des Areals etab-
lierte sich eine ausdauernde Ruderalvegetation. In Richtung der Elsasser Stral3e
geht der Robinienbestand in einen Hartholz-Auwald tber, in den allerdings stand-
ortfremde Arten wie Robinie und Roteiche eingemischt sind. Durch die Verkleine-
rung des Geltungsbereichs bleibt dieser sehr hochwertige Teil des Geholzbestan-
des angrenzend an die Elsasser Stral3e bestehen (aul3erhalb des Plangebiets).

Insgesamt dominieren im Plangebiet sehr gering- bis geringwertige Biotoptypen.
Der Robinienbestand sowie die aufkommende Ruderalvegetation weisen eine mitt-
lere Wertigkeit auf. Der Hartholz-Auwald (auf3erhalb des aktuellen Plangebiets) ist
von sehr hoher Wertigkeit.

a\m\w 3

878116

B781/0

878118

o BlLanden Seomdcrmebon und Lerdestincihing Esden Wit mbesy, wi ig-ow.de
g ! Grondlage- Dstes sus dem Ummellicis syslers [UIE] der LUEW Landessosial fir Ummsl Sade

Bestand Biotoptypen
2151 Kissfache [@74 5217 Rokinien-Wald

[50) 3371 Trtrasen 5021 Volig versiegelte Strale
= e
cder Pz

- - j
lakiorgran mzssmze

3563 Ausdsusmas -

= Fueravegetaton rscherkis (=) 5022 Geplastert= Soalle oder et et L] s

fsuchier Standoris Patz mcenbte

[ 4230 Heckerzoun 5023 Weg oder Platzmis
T wossergskundense Dedhe, Kizs Prpxt  Bebsuungsplan Wirhsiralle

© oder Schoter

| 5250 Stelethen Uimen Auwrid
{Hartholz-Auvald) !::.% t Panker Bestand Biotoptypen

Emerrsnnguitun 50728 [ ] Furstick mt Nunmr] Ustss 100 [ peseser COCL [ oo 2022023

Abbildung 8: Bestand der Biotoptypen?

Die vorhandene Vegetation wird durch das Vorhaben innerhalb des Plangebiets
weitgehend entfernt. Lediglich vier Bestandsbaume entlang der Wirthstral3e blei-
ben bestehen. Betroffen von der Planung ist aktuell nur noch der mit ,mittel* ein-
zustufende Gehdlzbereich, der Uberwiegend aus Robinien besteht. Allerdings fin-
det sich hier auch eine grof3e Esche (s. auch nachfolgende Ausfihrungen zum

8 Umweltbeitrag: Biotoptypenkartierung und -bewertung, Bebauungsplan ,WirthstraRe*“, faktorgrtin, Stand:
Februar 2023
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Habitatpotenzial). Die Ubrigen Bereiche des Plangebiets sind, zumindest aus Bio-
toptypensicht, von (sehr) geringer Wertigkeit.

Durch die Bebauung / Versiegelung wird dauerhaft ca. 0,51 ha einem (bodenge-
bundenen) Bewuchs entzogen, daraus ergibt sich eine erhebliche Beeintrachti-
gung. Eine weitergehende Vermeidung im Sinne einer geringeren Bestandsinan-
spruchnahme ist nicht moglich. Pflanzungen heimischer Gehdlze im Plangebiet,
Anpflanzungen auf unbebauten und nur unterbauten Flachen sowie vollstéandige
Dachbegriinung unter der geplanten PV-Anlage (sog. Solargriindach) minimieren
jedoch mittelfristig die Auswirkungen des Vegetationsverlustes.

Baume

Die Baumbewertung hat zum Ziel, den aktuellen Zustand der Ba&ume zu ermitteln,
sowie fur jeden vorhandenen Baum die Erhaltungswurdigkeit, sowie die Erhal-
tungsfahigkeit abzuschatzen. Dartber hinaus sollen eventuelle Konflikte mit dem
Baumschutz vor Baubeginn benannt und konkrete Vermeidungs- bzw. Lésungs-
konzepte vorgelegt werden.

An die Baugrundstiicke grenzen drei grof3ere Eichen an, welche im folgenden
Planausschnitt verortet sind.

&
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Abbildung 7:Lageplan Baumbestand®

9 Umweltbeitrag: Biotoptypenkartierung und -bewertung, Bebauungsplan ,WirthstraRe*, faktorgriin, Stand:
Februar 2023
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6.6

Von den drei vorhandenen Baumen sind einer als vital (Baum Nr. 2) und zwei
(Baum Nr. 1 und 3) als geschwécht einzustufen. An keinem der Baume wurden
Auffalligkeiten festgestellt, die die Erhaltungswirdigkeit einschranken.

Die Baufolgenabschatzung umfasst Vermeidungs- bzw. Lésungskonzepte zu den
Themen Bodenverdichtung, Erdarbeiten sowie mechanische Beschadigungen.
Zaune sollen die Vegetationsflache unter der Krone vor Bodenverdichtungen
schutzen, bei Erdarbeiten wird die Anwendung von Wurzelsuchgraben und Wur-
zelschutzvorhang empfohlen. In jedem Fall muss vor Ort tatiges Personal auf den
Baumschutz auf Baustellen hingewiesen werden.

Die Freiburger Baumschutzsatzung ist in der derzeit gultigen Version anzuwenden.
Die Ersatzvornahmen an Neupflanzungen sind entsprechend der Baumschutzsat-
zung zu erbringen. Naturschutzrechtliche Vorgaben, insbesondere artenschutz-
rechtliche Anforderungen sind dabei einzuhalten und werden nachfolgend tber-
pruft. Untuberwindbare Hindernisse sind nicht ersichtlich.

Sudwestlich angrenzend an den Geltungsbereich wird auf dem Flst.Nr. 7282 zur
Gelandemodellierung der stadtische Geholzbestand entfernt und mit Ersatzpflan-
zungen versehen. Artenschutzrechtliche Belange sind fir diesen Eingriff aul3er-
halb des B-Plans separat abzuarbeiten. Die Okologische Baubegleitung setzt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde erforderliche Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und ggf. zusatzliche CEF MalRnahmen fest, um Artenschutz-Konflikte
durch die Rodungen auszuschliel3en.

Schutzgut Luft/ Klima

Das erstellte Energiekonzept hat die bestmoégliche Variante beziiglich der Klimabi-
lanz und Effizienz ermittelt. Zusammenfassend sprechen die Ergebnisse fir eine
Geb&audehtlle eines EH55-Standards, einer Dachvollbelegung mit PV-Modulen
und einer Abluftmodulanlage ohne Warmerickgewinnung. Die Abluft-Variante be-
notigt einen niedrigen Primarenergiebedarf und belastet mit niedrigen COz-Emissi-
onen die Umwelt weniger. Die geplante Photovoltaikanlage reduziert die hier nur
teilweise bilanzierten privaten Strombedarfe in der Realitat zusatzlich.

Es sind keine Auswirkungen auf relevante Luftleitbahnen zu erwarten. Aufgrund
der Uberwiegend vorhandenen sandigen und kiesigen Bodenbedeckung verfligt
das Plangebiet aktuell Gber keine relevante Funktion hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Der in dieser Hinsicht relevantere mit BAumen bestandene Bereich in Rich-
tung Elsésser Stral3e befindet sich Giberwiegend aul3erhalb des Plangebiets. Auch
hinsichtlich der Versorgung des Siedlungsbereichs von Landwasser mit Kaltluft
aus dem Mooswald ist durch die Bebauung keine erhebliche Auswirkung anzuneh-
men.

Durch den Klimawandel ist in Freiburg kinftig mit groRerer Hitze, langeren Tro-

ckenperioden, starkeren Stirmen und héaufigeren Starkregenereignissen zu rech-
nen.
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6.7

6.8

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungswert

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich qualitative Veran-
derungen des Ortsbildes.

Durch den Umbau des angrenzenden Waldes, aufgrund der Unterschreitung des
Waldabstands nach 84 LBO, ergibt sich planextern eine deutliche Veranderung
des Landschaftsbilds. Dementsprechend werden alte gro3kronige Eichen in der
Hohe verkleinert und weitere hohe Baume mussen geféllt werden. Somit muss der
angrenzende Bereich dauerhaft als Niedrigwald / Waldrand gepflegt werden.

Durch die Realisierung der parallel zum Bebauungsplanverfahren geplanten Ge-
baude mit Freiflachen kann das Ortsbild aufgrund seiner architektonischen und
freiraumplanerischen Qualitaten die Veranderung in Teilen auffangen.

Mit der geplanten Wohnbebauung kommt es zu einer Veranderung, da die Flache
teilweise als Bolzplatz genutzt wird und somit der Freizeitnutzung unterliegt. Durch
ein separates Verfahren soll ein neuer Bolzplatz in raumlicher Nahe entstehen.
Zudem werden innerhalb des Plangebiets verschiedene Freiflachen geschaffen,
die den zukunftigen Bewohnern fiir eine qualitative Freizeitnutzung zur Verfigung
stehen.

Artenschutz und CEF-MalRnahmen

Um mogliche artenschutzrechtliche Konfliktpotenziale friihzeitig zu erkennen, die
im Falle einer Bebauung des Bebauungsplangebiets ,Wirthstral3e* und dem damit
einhergehenden Eingriff entstehen kbnnen, wurde von der Stadt Freiburg eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prufung in Auftrag gegeben.

Im Rahmen einer Umwelterheblichkeitsprifung wurde der Untersuchungsumfang
festgelegt. Untersucht wurden die Lebensraumstrukturen fur die Artengruppen der
Vogel, Flederméause und Reptilien; fur die Gruppe der Vogel wurde aul3erdem eine
Bestandserfassung durchgefuhrt.

Die Untersuchung (Spezielle artenschutzrechtliche Prifung) wurde im Jahr 2020
fur den urspriinglichen Geltungsbereich, welcher die bewaldete Flache westlich
des aktuellen Geltungsbereichs enthielt, erstellt. Der Grof3teil dieses Bereichs ist
nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereichs. CEF-MalRnahmen werden nur fur die
Artengruppe Flederméuse erforderlich. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Bei der Vogelkartierung wurden lediglich weit verbreitete und stérungstolerante Ar-
ten als Brutvogel und Nahrungsgaste innerhalb (im Bereich WIS) sowie angren-
zend zum Plangebiet (westlich sowie dstlich) nachgewiesen. Es handelt sich tber-
wiegend um geholzbritende Arten und wenige Hohlenbriter. Die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusam-
menhang wird sich auf Basis der folgenden MalRnahmen, die durch den Bebau-
ungsplan ausgelost werden, nicht verschlechtern: umfangreiche Neupflanzungen
von StrAuchern und Baumen im Plangebiet sowie die vorgesehenen MalRnahmen
im angrenzenden Mooswald (Entnahme standortfremder Douglasien, Férderung
der Naturverjingung naheres — s. Kapitel 6.9). Das Totungsrisiko durch Vogel-
schlag an Glas wird durch VermeidungsmalRnahmen verringert. Eine Tétung oder
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Verletzung von britenden Vogeln oder die Zerstérung von Vogeleiern kann mit
Hilfe von zeitlichen Beschrankungen fur Ruckschnitt und Fallung von Gehdlzen
verhindert werden. Bei der Entfernung der Gehdlze im Bereich der geplanten B6-
schung sudwestlich des Geltungsbereichs auf Flst.Nr. 7282 wird Gber den Durch-
fuhrungsvertrag eine 0Okologische Baubegleitung vorgeschrieben und sofern
Baume mit Baumhohlen oder als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte fur Vogel oder
Fledermause geeigneten Strukturen gefallt werden ist das Vorgehen und der Er-
satz dieser Strukturen mit der Unteren Naturschutzbehtrde zu besprechen. Bei
Beachtung der unter Punkt A und B in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans festgesetzten VermeidungsmafRnahmen stehen der Umsetzung des
Plangebiets keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Bei Begehungen im Frihling 2018 wurde der Baumbestand im Plangebiet aufge-
nommen. Erfasst wurden Baumart, Vitalitat und erkennbare Habitatstrukturen an
allen Einzelbaumen im Plangebiet. Eine Bewertung nach dem Anforderungsprofil
fur die Berticksichtigung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der Stadt Frei-
burg wurde aufgrund der erhobenen Baumdaten erstellt. Die Erfassungsergeb-
nisse wurden zusatzlich in einer Karte dargestellt. Es handelt sich um einen Baum-
bestand, der sich dem Anschein nach aus B&d&umen aus einem ehemaligen Wald-
bestand, Bd&umen aus Pflanzung und jingerem Sukzessionswald zusammensetzt.
Im Bestand befinden sich einige markante Altbdume, deren Erhalt empfohlen wird.

Die Geholze im Umfeld des Bolzplatzes dienen verschiedenen Brutvogelarten als
Lebensraum und Fortpflanzungsstétte. Zudem kann insbesondere bei alteren Bau-
men eine Nutzung durch Fledermause und Totholzkafer moglich sein. Der Bolz-
platz selbst verfugt Uber kein Habitatpotenzial. Entlang der Bahnlinie sind Vorkom-
men von Reptilien bekannt, durch die auch eine Nutzung des Plangebiets moéglich
ist, wobei insbesondere im WIN eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte
durch den verdichteten Boden erschwert wird. Die schutter bewachsene Flache
des WIN stellt zudem einen Sonderstandort dar, der fur verschiedene Insektenar-
ten von Interesse ist. Demensprechend werden durch den Lebensraumverlust
MalRnahmen (gegen Vogelschlag und Beleuchtung) festgesetzt, welche die Aus-
wirkungen vermindern sollen.

Neben der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde ein separates Fleder-
mausgutachten als Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) er-
stellt. Das Gutachten dient zur Feststellung von mdglichen Auswirkungen auf eu-
roparechtlich geschitzten Fledermausarten.

Der vorliegende Beitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung dient dazu, die Aus-
wirkungen der Planung auf Fledermause festzustellen und hinsichtlich der Verbots-
tatbestande der Totung, Stérung und Schadigung nach § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu beurteilen.

Es wurden potenzielle Fledermausquartiere sowie eine FlugstralRe in Richtung
Mooswald ermittelt. Der Totungstatbestand nach 844 Abs.1 Satz 1 BNatSchG
kann vermieden werden indem Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten erfol-
gen. Der Schadigungstatbestand nach 844 Abs.1 Satz 3 BNatSchG kann durch
die Anbringung von zehn Fledermauskéasten in der unmittelbaren Umgebung ver-
mieden werden. Der Storungstatbestand nach 844 Abs.1 Satz 2 BNatSchG muss
durch eine angepasste Beleuchtung verhindert werden.
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6.9

7.1

Durch die unter Punkt A und B in den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen werden die Ver-
botstatbestande gem. 844 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs 5
BNatSchG hinsichtlich der Artengruppen der Flederméause voraussichtlich nicht er-
fullt. Bei korrekter Umsetzung dieser Malinahmen stehen der baulichen Neuge-
staltung der Flachen im Falle der Fledermause ebenfalls keine artenschutzrechtli-
chen Belange entgegen.

Gebietsschutz

Durch den mit dem Bebauungsplan in Verbindung stehenden Eingriff wurden Vor-
prufungen bzgl. des FFH-Gebietes sowie des Vogelschutzgebietes anhand des
Formblattes der LUBW erstellt. Die Vorprifungen kommen zu dem Ergebnis, dass
erhebliche Beeintrachtigungen, der Schutz und Erhaltungsziele ohne vertiefte Pri-
fung hinreichend sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Somit bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten.

Zudem werden MalRnahmen hinsichtlich der Vermeidung des Eintretens arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestanden gemal? 8 44 BNatSchG erforderlich (Ro-
dungsbeschrankung, Reptilienschutzzaun wahrend der Bautatigkeit, Beleuch-
tungskonzeption, Minimierung Vogelschlag).

Weitere MalBhahmen ergeben sich bei der Waldrandgestaltung auf3erhalb des
Plangebiets. Das FFH-Gebiet ,Mooswalder bei Freiburg“ sowie das gleichnamige
VSG grenzen jenseits der S-Bahn-Linie in sehr geringer Entfernung (ca. 15 m) an
das Plangebiet an. Demzufolge werden zur Einhaltung des Waldabstandes und
der Schaffung einer atypischen Gefahrensituation in den beiden Natura 2000-Ge-
bieten Baumfallungen (ca. 20 Douglasien) sowie ein Kronen-Ruckschnitt bei acht
Eichen auf eine Hohe von max. 19 m erforderlich. Auswirkungen auf das Land-
schaftsschutzgebiet ergeben sich durch die bereits bei den Natura 2000-Gebieten
angesprochenen Baumfallungen sowie Kronen-Ruckschnitten. Da durch die
Baumfallungen nur standortfremde Douglasien betroffen sind und die Eichen prin-
zipiell erhalten bleiben, wird fachgutachterlich von keinem Eintreten der Verbote
des § 4 der LSG-Verordnung ausgegangen.'°

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal3 der § 4 BauNVO festge-
setzt und teilt sich in die Bereiche WA1 (WIN Norden) und WA 2 (WIS Suden) auf.

Allgemeine Wohngebiete (gem. 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Somit sind Wohnge-
baude, der Versorgung dienende Laden, Schrank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe als auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulédssig. Diese unterstitzen die

10 Umweltbeitrag; Faktorgriin zum Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstra3e“, Umweltbeitrag, Stand: Feb-
ruar 2023
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7.2

Ansiedlung neuer Einwohner der Stadt Freiburg und decken die groRe Nachfrage
an Wohnraum. Die Umgebungsbebauung des Plangebiets ist im Wesentlichen
durch Wohn- und Mischnutzung gepragt. Dementsprechend fugt sich die neue
Wohnnutzung sowie die geplante Kindertageseinrichtung in die Umgebung ein.

Die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind auf der
Grundlage von 8§ 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit 8 31 BauGB nicht
zulassig. Durch Tankstellen wiirde in dem Wohngebiet der Zu- und Abfahrtsver-
kehr zu einem deutlich erhéhten Verkehrsaufkommen fuihren, welches dem MalRRe
der Wohnnutzung in dem Gebiet massiv entgegenstehen wirde. Zudem ist auf-
grund der hohen Flacheninanspruchnahme durch Gartenbaubetriebe eine Verrin-
gerung des Wohnflachenanteils im Plangebiet zu erwarten, welche ebenfalls der
Wahrung des Gebietscharakters entgegenstehen wirde.

Der Ausschluss der Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstiger nicht sto-
render Gewerbebetriebe sowie der oben genannten Nutzungen und die damit ver-
bundenen Eingriffe in die Grundstiicksnutzung erschienen vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen Zielsetzung, der Schaffung neuer Wohnflachen in einem qua-
litativ hochwertigen Wohnumfeld und untergeordneten gewerblichen Nutzungen
sowie einer Kindertageseinrichtung, als maf3voll und folgerichtig.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehdhe im Bebauungsplan festge-
setzt. Mit den Festsetzungen soll eine der Lage des Plangebietes angemessen
hohe stadtebauliche Dichte sowie ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
angestrebt werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die gewahlten Gesamththen gemal der Planzeichnung des Bebauungsplans stel-
len sicher, dass sich die Baukorper, insbesondere aus Blickrichtung der freien
Landschaft sowie der weiteren Umgebung, nicht unverhaltnisméaRig aus dem Ge-
lande herausheben und somit ein vertraglicher Ubergang zur freien Landschaft so-
wie auch zur angrenzenden Bebauung des Plangebiets entsteht.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen entsprechen der Forderung des
8 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist,
wenn ansonsten 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnen. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich zu-
dem an den umgebenden Gebaudestrukturen im Bestand und gewahrleisten einen
nahtlosen Ubergang zwischen den bestehenden Bauten (17 Geschosse im N und
5 Geschosse im S). Dementsprechend entsteht ein harmonischer Ubergang zum
bestehenden Siedlungsraum.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu gewahrleisten ist es notwendig die
gesetzlich festgelegten Abstandsflachen zu unterschreiten. In einer Verschat-
tungsstudie wurden die Hohen und Dichten der Bebauung Uberprift, mit dem Er-
gebnis, dass durch die unterschrittenen Abstandsflachen weder fir die Neubauten
noch fur die Bestandsgebdude Beeintrachtigungen zu erwarten sind und die
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erforderliche Besonnung weiterhin gegeben ist. Im Norden grenzen die Abstands-
Uberschreitungen an die bestehende Bebauung, welche aber weitaus hoher ist und
somit keine Beeintrachtigung durch Verschattung maoglich ist. Durch die niedrigere
Hohe der geplanten Gebéaude wird eine flieRende Staffelung zu den bestehenden
hoheren Geb&uden erzeugt. Die Erstellung von qualitativem Wohnraum, insbeson-
dere jedoch von gesunden Wohnverhéltnissen ist gewahrleistet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von ca. 0,55 Uberschreitet den Orientierungswert gemar
8 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Durch das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden wird mit der geringfligig héheren Grundflachenzahl
eine hohere stadtebauliche Dichte, welche dem Wohnflachenbedarf in Freiburg in
Verbindung mit attraktiver Freiraumversorgung gerecht wird, erreicht.

Uber eine Verschattungsstudie wurden die Hohen und Dichte der Bebauung tber-
pruft mit dem Ergebnis, dass sich durch die Planung keine wesentlichen Verande-
rungen fur die Umgebungsbebauung ergeben. Die erforderliche Besonnung ist
weiterhin gegeben. Die Erstellung von qualitativem Wohnraum, insbesondere je-
doch von gesunden Wohnverhéaltnissen ist gewahrleistet.

§ 19 Abs. 4 BauNVO ermdglicht die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
u.a. fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche sowie oberirdische
Stellplatze und Nebenanlagen. Diese Mdglichkeit wird in dem vorliegenden Fall in
Anspruch genommen und eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache wie z.B. Tiefgaragen mit ihren Zufahrten hdchstens bis zu
einer GRZ von 0,9 zugelassen.

Das Ziel, den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen, erscheint als stad-
tebaulich angemessen und vertretbar. Durch die Verwendung von wasserdurch-
l&ssigen Belagen fir Wege, Gebaudezugénge und Stellplatzflachen, die Begru-
nung von Tiefgaragen, die festgesetzten Pflanzgebote sowie die Begriinung der
unbebauten Flachen wird die Uberschreitung der zulassigen Grundflache minimiert
und relativiert.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungen zu der Anzahl der Vollgeschosse von finf bis acht Vollgeschos-
sen, in Verbindung mit einem festgesetzten Flachdach als Dachform (Dachneigung
Flachdach 0° — 10°), beziehen sich auf eine Bezugshdhe per Festsetzung inner-
halb der Planzeichnung in Meter Gber NHN. Die Anzahl der Vollgeschosse sowie
die H6he der Gebaude im Allgemeinen ist mit dem benoétigten Wohnraum fir Stu-
dierenden und dringend bendétigten Kindergartenplatzen zu begrinden. Dadurch
wird ein geringerer Verbrauch von Grund und Boden gesichert, um einen méglichst
geringfugigen Verbrauch von Bodenflache bei hohem Nutzen an Nutzflache zu ge-
wabhrleisten. Dies folgt dem Gebot der flachensparenden Planung.

Die zuldssige Hohe von Nebenanlagen ist aus gestalterischen Griinden auf eine
maximale Gesamthdhe von 3,50 Metern festgesetzt.
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7.3

7.4

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO). Die
Uberbaubaren Grundstucksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Gberbaubaren Grundsticksflachen
soll eine lockere Bebauung entstehen lassen, welche eine angemessene Arron-
dierung darstellt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur bauliche Anlagen werden durch Bau-
grenzen in der Planzeichnung bestimmt. Durch die Festsetzungen soll sicherge-
stellt werden, dass der stadtebauliche Entwurf (gem. Kapitel 5) umgesetzt wird.

Balkone und Terrassen sind innerhalb der Baugrenzen verortet. Eine Uberschrei-
tung der Baugrenze durch Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Terrassen und Log-
gien auf 50 % der jeweiligen Fassadenlange ist bis zu einer maximalen Tiefe von
2,00 Metern zulassig. Dies erleichtert die Umsetzung individueller Wiinsche der
Bauherren.

Abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen

Die stadtebaulichen Qualitdten des Konzeptes liegen unter anderem in der effi-
zienten Ausnutzung einer Innenentwicklungsflache und der gleichzeitigen Herstel-
lung einer urbanen Dichte, um so notwendigen Wohnraum zu schaffen. Die fiur das
kunftige Allgemeine Wohngebiet herangezogenen Festsetzungen (Anzahl der
Vollgeschosse / Hohe der baulichen Anlagen / Baugrenzen) haben an mehreren
Seiten von Hauptgebauden dazu gefiihrt, dass von den bauordnungsrechtlichen
MalRen zur Tiefe der Abstandsflachen abgewichen wird. Bei dem zu realisierenden
stadtebaulichen Konzept handelt es sich im Bereich WIN um kompakte Wohnin-
seln, die mit einer hohen baulichen Dichte konzipiert sind. Ebenso soll im Bereich
WIS ein mehrgeschossiges Wohnheim mit einer Kindertagesstatte im Erdge-
schoss mit einer hohen Dichte entstehen. Grundséatzliches Ziel der Planung ist die
Entwicklung eines Wohnquartiers mit urbanen Strukturen.

Das geplante Vorhaben soll dazu beitragen, den hohen Wohnungsdruck im Stadt-
teil sowie der Stadt Freiburg selbst zu senken. Dementsprechend kann durch die
hohe bauliche Dichte auf gleicher Flache eine deutliche Erhdhung der Wohndichte
und der Wohneinheiten ermdéglicht werden. Somit wird dem Grundsatz nach einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen, da durch die h6-
here Dichte weitere Flachen vor einer Versieglung geschitzt werden. Die in der
vorliegenden Lage wiunschenswerte urbane Dichte wird durch grof3zigige Frei-
raume in Form einer privaten Grinflache, Bepflanzungen auf den privaten Grund-
stiicksflachen sowie im Plangebiet ausgeglichen, die unmittelbar den Wohnbebau-
ungen zugeordnet eine gute Erreichbarkeit durch kurze Wege, aber auch direkte
Blickbeziehungen aus den Wohnungen selber ermoéglichen. Auch die geschutzten
Hofflachen mit ihren gemeinschaftlichen Begegnungs- und Aufenthaltsflachen glei-
chen die hohe bauliche Dichte in den einzelnen Baufenstern aus. Liicken zwischen
den Blécken im Bereich WIN fiihren dazu, dass ausreichend Licht und Sonne in
die Zwischenraume und Hofe fallt. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse werden aufgrund ausreichender Belichtungs- und Belif-
tungsverhaltnisse somit nicht beeintrachtigt.
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Konkret betrifft die Reduzierung der Abstandsflachen die Fassaden der Bezeich-
nung SO (sudostliche Fassade) und NW (nordwestliche Fassade) des 8-geschos-
sigen Gebaudes im Bereich WIS (sudlicher Bereich) sowie die Fassaden mit der
Bezeichnung NO-2 (nordoéstliche Fassaden) und NW-2 (nordwestliche Fassaden)
der 5- bis 7-geschossigen Geb&ude im Bereich WIN (nordlicher Teilbereich). Eine
genaue Darstellung der Gebaudefassaden mit reduzierten Abstandsflachen befin-
det sich in Kapitel 5.2.

Bei der Nordwest- und Stidostseite der Gebaudefassaden des Bereichs WIS (stid-
licher Bereich) werden die dort erforderlichen Abstandsflachen an der nordwestli-
chen Fassade auf 13 % (0,13) und an der sudostlichen Fassade auf 16 % (0,16)
der Gebaude- bzw. Wandhdohe reduziert. Im Bereich WIN (nérdlicher Bereich) wer-
den die dort erforderlichen Abstandsflachen bei den nordéstlichen Fassaden auf
15 % (0,15) und auf 20 % (0,2), sowie an den nordwestlichen Fassaden auf 17 %
(0,17) und auf 28 % (0,28) der Gebaude- bzw. Wandhohe reduziert. Durch die
geplanten Gebaude im Bereich WIN (nérdlicher Bereich) werden die Abstandsfla-
chen in Richtung Wirthstral3e unterschritten, jedoch wird durch die in
8 5 Abs. 2 LBO BW festgehaltene gesetzliche Regelung, wonach Abstandsflachen
bei beidseitig bebauten offentlichen Stral3en(-flachen) bis zu deren Mitte reichen
darfen, dennoch eingehalten.

Fur alle von verringerten Abstandsflachen betroffenen Bereiche ist bei der Kon-
zeption der Wohnungsgrundrisse auf Wohnungen mit gesunden Wohnverhéltnis-
sen insbesondere hinsichtlich der Belichtung und Bellftung zu achten. Dement-
sprechend wurden im Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Konzepts mit
einer Verschattungsstudie die Hohen und Dichten der geplanten Bebauung tber-
pruft. Das Ergebnis der Studie ist, dass durch die unterschrittenen Abstandsfla-
chen weder fur die Neubauten noch fir die Bestandsgebaude Beeintrachtigungen
zu erwarten sind und die erforderliche Besonnung bzw. Belichtung weiterhin gege-
ben ist.

Die verringerten Abstandsflachen im Bereich WIN sind fir die Fassaden parallel
zur Bahnlinie und nach Norden zum angrenzenden Blockheizkraftwerk (BHKW)
festgesetzt. Da die Bahnlinie auch den Abschluss der Bebauung und des Stadtteils
Landwassers darstellt stellt die Reduktion der Abstandsflachen in diesem Bereich
keinen Nutzungskonflikt dar. Auf den Bahnbetrieb hat dies keine Auswirkungen.
Im Rahmen der Verschattungsstudie wurde ebenfalls der Schattenwurf in Richtung
des BHKWs betrachtet. Bei den Bemessungen im Marz und September zeigen
sich teilweise Verschattungen am Vormittag fur ein paar Stunden. Im Juni ist keine
Verschattung zu erwarten. Im Dezember zeigt sich bis zum Mittag eine Verschat-
tung. Das BHKW ist ein Funktionsgebaude, in dem kein Aufenthalt stattfindet. Die-
ses hat daher nicht Schitzens wirdig. Zudem hat die Fassade des BHKW an der
Wandseite zum Plangebiet kaum (Fenster-)Offnungen, die durch eine Verschat-
tung beeintrachtigt werden kénnten. Der Verschattungsstudie ist zudem zu ent-
nehmen, dass durch die bestehenden Wohnhochh&auser nérdlich des Plangebie-
tes, das BHKW teilweise komplett verschattet wird.

Die verringerten Abstandsflachen im Bereich WIS sind nach Nord und Sid ausge-
legt. Nach Norden grenzt der Parkplatz der Wohnhochh&user an. Diese sind durch
eine Reduktion der Abstandsflachen nicht tangiert. Nach Siiden grenzt die Gewer-
beakademie an. Diese hat im Bestand ihre Zufahrt und Parkplatze ebenfalls
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entlang der Grundstticksgrenze orientiert. Eine Verschattung des Betriebes wird
durch das Wohnheim nicht generiert. Lediglich das stiddstlich angrenzende Buro-
gebaude (FIst.Nr. 8781/3) wird durch das Wohnheim in Teilen verschattet. Bei den
Bemessungen im Méarz und September zeigen sich in den Abendstunden ca. ein-
einhalb Stunden Verschattungen durch das gegeniberliegende Auszubildenden-
wohnheim. Im Bemessungszeitraum Juni ist ebenfalls mit minimalen Verschattun-
gen in den Abendstunden zu rechnen. Durch den Schattenwurf ist in den Zeitrau-
men mit weniger horizontaler Sonneneinstrahlung zu rechnen. Da es sich hierbei
um ein recht kurzes Zeitintervall in den Abendstunden handelt und aufgrund der
Nutzung als Birogebaude ist davon auszugehen, dass in dieser Zeit keine storen-
den Auswirkungen fir den Betriebsablauf entstehen. Im Dezember wird kein
Schattenwurf auf das Gebaude generiert. Den Darstellungen des Schattenwurfes
ist zudem zu entnehmen, dass der Schattenwurf durch das gesamte Gebaude er-
zeugt wird. So dass selbst bei Einhaltung der Abstandsflachen das Gebaude vers-
chattet wird.

Somit wird einem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung getragen, da die Reduzierungen der Abstandsflachen dazu beitragen,
dass eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich von Fla-
chen vermieden wird. Hierdurch kann das geplante Vorhaben qualitativen Wohn-
raum im Innenbereich der Stadt Freiburg mit gesunden Wohnverhéltnissen her-
stellen. Des Weiteren bleibt festzuhalten, dass durch die gewahlte héhere bauliche
Dichte im Gebiet die angrenzende waldartige Flache (zwischen der Elsésser
Stral3e und der Wirthstral3e) erhalten bleibt.

Neben der Prufung, ob durch die verringerten Abstandsflachen negative Auswir-
kungen auf die Umgebung hervorgehen wurden auch Erkenntnisse zur Verschat-
tung im kinftigen Plangebiet durch die Verschattungsstudie dargestellt. Zwischen
den geplanten Wohngebauden sind die Abstandsflachen jedoch gem. Landesbau-
ordnung eingehalten. Die Untersuchungen durch die Studie ergeben, dass am
21.Marz und 21.September (mittlerer jahrlicher Schattenverlauf) die Mindestdauer
von vier Sonnenstunden fur die Besonnungsbewertung ,hoch“ an der Innenlaibung
eines Fensters, eines Wohnraumes, pro Wohnung nach DIN EN 17037 eingehal-
ten wird. In nur wenigen Féllen liegt diese im Bereich ,mittel* oder ,gering".

Viele Wohnungen erhalten tber den ganzen Tag hinweg Sonne. Eine Verschat-
tung durch Haus D (WIN), der unteren Wohnungen des Haus A (WIN) hauptsach-
lich zur StrafRe hin besteht fur circa vier Stunden. Eine Verschattung durch das
Azubi Geb&aude, der unteren Wohnungen des Haus D (WIN) im Tiefgaragen Ein-
fahrtsbereich besteht fur circa zwei Stunden. Eine Verschattung durch Haus A, der
ndrdlichen Wohnungen des Hauses B besteht fur circa vier Stunden.

Am 21.Juni (geringster Schattenwurf d. Jahres) behélt sich die Selbstverschattung
unbedeutend gering. Am 21. Dezember (h6chster Schattenwurf d. Jahres) besteht
eine recht hohe gegenseitige Verschattung der Gebaude. Die Vorgaben der
DIN EN 17037 bezuglich der Besonnung werden eingehalten. Durch die niedrigere
Hohe der geplanten Gebaude (in diesem Bereich 6- bis 8-geschossige Gebéaude)
wird eine flieRende Staffelung zu den bestehenden héheren Gebauden erzeugt.
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7.5

7.6

7.7

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster oder innerhalb der
festgesetzten und gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen zuléssig, um eine
stadtebaulich geordnete und konzentrierte Unterbringung innerhalb des Plange-
bietes sowie die Freihaltung der zentralen Freiflache im Innenhof zu gewahrleisten.

Die Flachen fir Unterflur-Abfallsammelanlagen wurden so festgesetzt, damit sie
bei Abholung reibungslos von den Miillfahrzeugen angefahren und geleert werden
konnen und gleichzeitig fur die Bewohner gut zu erreichen sind.

Durch die Begrenzung der Nebenanlagen lediglich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache oder der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen (fir Ne-
benanlagen), wird dem Bodenschutz Rechnung getragen und eine aufgelockerte
Struktur der Nebenanlagen erreicht.

Im Plangebiet werden Tiefgaragen festgesetzt, in denen ein Grol3teil der bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellpléatze unterzubringen sind. Zur Minimierung der
Versiegelung, fir Baumpflanzungen und fiir Versickerungsflache wird eine Unter-
bauung durch die Tiefgarage raumlich begrenzt. Entsprechend des Mobilitatskon-
zeptes werden vier Stellplatze fur Carsharing festgesetzt. Zudem werden drei Stell-
platze fir die Kindertageseinrichtung entlang der Wirthstral3e festgesetzt.

Der gekennzeichnete Bereich fur den Aul3enbereich der Kindertagesstatte wird als
Holzdeck ausgebildet. Mit diesem soll den Kindern eine gro3flachige Terrasse ge-
schaffen werden, auf der die Kinder ausreichend Platz zum Spielen und Bewegen
haben. Und die den Ablauf und das Tagesgeschehen der Kita verbessern soll. Die
Nebenanlage ist speziell nur fur die Nutzung einer Kindertagesstatte vorgesehen.

Nebenanlagen wie auch tberdachte Fahrrad-Stellplatze, Abstellflachen fur Abfall-
behalter etc. sind auf eine maximale Hohe von 3,50 m begrenzt, um das Erschei-
nungsbild nicht zu dominieren. Wenn die Festsetzung wegen zu unbestimmten un-
teren Bezugspunktes rechtswidrig sein sollte, soll der Bebauungsplan auch ohne
diese Festsetzung weiterhin Bestand haben.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der im Plangebiet liegenden Teilstlicke wird die Bestandsstralie
~Wirthstral3e" als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die in den Vorhabenpléanen dargestellte Gestaltung des Stral3enraumes ist unver-
bindlich und basiert auf den Wettbewerbsergebnissen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist, sofern die Schadlosigkeit nachgewiesen
ist.
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Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung
aufgenommen, das Niederschlagswasser, das im Plangebiet anfallt, vor Ort zu-
rickzuhalten und gedrosselt Uber den Regenwasserkanal in der Wirthstral3e ab-
zuleiten.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande ist gemal dem geotechnischen Bericht
eine technische Versickerung nur eingeschréankt maoglich, da die Funktionstichtig-
keit der Versickerungsanlage nicht zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet ist. Da eine
schadlose Versickerung aufgrund der hydrogeologischen Standortbedingungen
nicht maglich ist, ist das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Hierbei sind zwingend die
Vorgaben des Eigenbetrieb Stadtentwasserung hinsichtlich Einleitbeschrankung,
sowie die Vorgaben des Umweltschutzamtes zum Zwecke des Gewésserschutzes
zu berlicksichtigen.

Anfallendes Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Verkehrsflachen darf ungedros-
selt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Da eine fachgerechte Versicke-
rung nicht moéglich ist, muss das Regenwasser Uber einen bestehenden Kanal zu-
nachst gesammelt und dann abgeleitet werden. Im weiteren Verlauf miindet der
Kanal in ein FlieRgewéasser (NN-WV2, Auslassbauwerk an der Markwaldstrafie),
welches uber ein Regenrickhaltebecken (RRB Landwasser) in Hochdorf in den
Hanfreezbach mindet.

Innerhalb der nach 8 9 Abs.1 Nr.14 und 20 und Abs. 6 BauGB getroffenen Fest-
setzung sind bestimmte Vorgaben eingearbeitet, so dass beispielsweise bei mdg-
lichen Sickervorgangen eine Reinigung des Niederschlagswassers durch die Pas-
sage einer mind. 30 cm méchtigen belebten Oberbodenschicht erfolgen muss, da-
mit kein verunreinigtes Niederschlagswasser in den Boden gelangt. Weiterhin wur-
den fur Parkplatze Flachenbelage mit Erdanteil (Erdfugen, Schotterrasen) oder
Regenwasserbehandlungsfunktion festgesetzt, um im vorliegenden Wasser-
schutzgebiet und angesichts der hohen Grundwasserstande eine hinreichende
Schutzfunktion fir das Grundwasser bei gleichzeitiger Minimierung der Flachen-
versiegelung aufrecht zu erhalten.

Die Festsetzungen dienen v. a. der Begrenzung der Bodenversiegelung bzw. zur
Sicherung der Durchlassigkeit von Bodenbelagen fur Niederschlagswasser bei
gleichzeitigem Erhalt oder Ersatz der Filterfunktion als Schutzfunktion gegen un-
erwunschte Stoffeintrage ins Grundwasser. Sie haben somit grundwasser- und bo-
denschitzende Funktion. Dies gilt auch fur die Festsetzung zur Vermeidung einer
Versickerung im Bereich belasteter Boden.

Zudem sind nicht Uberdachte Zuwegungen, Ful3- und Radwege sowie ebenerdige
Kfz-Stellplatze mit Ausnahme der Zufahrten und Rangierflachen ausschlieflich in
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Zufahrten zu Stellplatzen unterhalb
der Gelandeoberflache (in Tiefgaragen) sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

Diese Festsetzung dient unter anderem dem Schutzgut Boden, da somit eine ge-
ringere Versiegelung des Plangebiets erzielt werden kann und somit die Infiltrati-
onsrate des Bereichs nicht vollstandig verhindert wird. Hierdurch kann ein, im Hin-
blick auf die vorgesehene Nutzung, schonender Umgang mit dem Schutzgut erzielt
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7.8

werden. Niederschlagswasser, das aufgrund von Versiegelungen nicht versickern
kann, wird der natirlichen Grundwasserneubildung am Ort der Versiegelung zu-
nachst erst einmal entzogen. Die Starke der Wirkung ist u. a. abhangig davon, ob
eine ortsnahe Versickerung erfolgt oder das Niederschlagswasser abgeleitet wird.
Ggf. kann sich eine verringerte Versickerungsmoglichkeit auch direkt auf umge-
bende bewachsene Strukturen auswirken und dort zu Beeintrachtigungen der
Wuchsleistungen fuhren, wenn aufgrund der Ableitung weniger Wasser zur Verfi-
gung steht. Im vorliegenden Fall kommt die Lage des Plangebiets in Zone I1IB des
Wasserschutzgebiets WSG-March ,TB 1lI* hinzu. Eine wasserdurchlassige Ober-
flachengestaltung ermdglicht zumindest ein partielles Versickern im Plangebiet
und mindert dadurch die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser
und indirekt auch auf die Schutzguter Tiere / Pflanzen und damit das Schutzgut
Klima. Bei den an die Private Griinflachen angrenzenden Flachen wird aus Grin-
den der besseren Nutzbarkeit auch die Verwendung wassergebundener Decken
zugelassen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Starkregenuntersuchung von Fichtner
Water & Transportation (Januar 2023) erstellt. Das Ziel dieses Gutachtens war es,
die Auswirkungen von Starkregen auf das Umfeld der geplanten Erschliel3ung
Wirthstral3e in Freiburg-Landwasser zu ermitteln und darzustellen. Zusammenfas-
send kann festgehalten werden, dass sowohl fiir den Bereich WIN sowie flr den
Bereich WIS nicht mit einer maR3geblichen Verschlechterung der Situation vor Ort
gerechnet wird.

Die hierfur erforderlichen, konkreten MaRnahmen sind Gegenstand des Genehmi-
gungsverfahrens fur diese Anlagen. Empfehlungen fur Malinahmen werden in Ka-
pitel C ,Hinweise” der textlichen Festsetzungen unter dem Punkt 4. ,Starkregen-
vorsorge* aufgefuhrt.

Eine technische Versickerung ist im Plangebiet nicht mdglich. Zum Rickhalt bei
Starkregen werden Aussparungen in der Tiefgarage (WIN) und eine Retentions-
mulde vorgesehen.

Die Planung und Ausfuihrung von objektschiitzenden Mal3nahmen bei allen ande-
ren Gebauden liegen in der Verantwortung der Grundstiickseigentimer_innen.
Hierzu zahlen der Schutz von tiefliegenden Raumen vor eindringendem Wasser,
u.a. durch ein Anheben von Zugangen, Fenstern, Lichtschachten sowie Zu- und
Abfahrten mindestens 15 cm Uber das Niveau der wasserfiihrenden Stral3enrinne,
bzw. entsprechend den Hohenangaben in den in Kapitel C ,Hinweise" der textli-
chen Festsetzungen unter dem Punkt 4.

Bauen im Grundwasser

Grundwasser reagiert aul3erst sensibel auf aul3ere Einflisse. Bei einem Anschnei-
den des Grundwassers im Zuge von Bauwerksgriindungen besteht aufgrund des
direkten Zugangs eine hohe Gefahr eines Eintrags von Schadstoffen, was sich
wiederum auf Tiere, Pflanzen und insbesondere auch den Menschen auswirken
kann, insbesondere, wenn, wie im vorliegenden Fall, ein Wasserschutzgebiet be-
troffen ist. Vergleichbares gilt bei einem Eintrag von Herbiziden, Insektiziden und
Fungiziden sowie Schwermetallen. Zwar kann hier eine gewisse Rickhaltung an
Bodenpartikeln angenommen werden. Hinreichende Sicherheit besteht allerdings
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nur bei einem Verzicht auf derartige Stoffe. Ein Schutz des Grundwassers muss
zwingend sichergestellt werden.

Zum Schutz des Grundwassers durfen Bauvorhaben, bezogen auf die Unterkante
des tiefsten Untergeschosses (Keller oder Tiefagarage), den mittleren Grundwas-
serhdchststand (MHGW) nicht unterschreiten.

Des Weiteren ist der Boden der Tiefgaragen aufgrund der Lage im Wasserschutz-
gebiet als wasserundurchldssig zum Schutz des Grundwassers auszugestalten.
Dies ist besonders aufgrund von mdoglichen Unfallen oder zur Vermeidung von
Léschwasserzutritten in das Grundwasser von enormer Wichtigkeit. Zudem ist eine
wasserundurchlassige Ausgestaltung aufgrund der hohen Grundwasserstande fur
die Untergeschosse von Bedeutung.

Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die Festsetzungen zur Anpflanzung und der Erhaltung von Gehdlzen innerhalb der
Grunflachen und unbebauten Grundstiickbereiche dienen der Eingriinung und um-
gebungsangepassten Entwicklung des Plangebiets und schaffen somit einen har-
monischen Ubergang zur freien Landschaft sowie zum bestehenden Siedlungs-
raum. Des Weiteren bewirken die vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen eine zu-
satzliche Verringerung des Oberflachenwassers, dienen dem Klimaschutz sowie
der Klimaanpassung und haben positive Effekte fur den gesamten Naturhaushalt
und bilden eine Abschirmung vor mdglichen Storeinflissen.

Zudem sind auch Baume auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
zu schitzen, da gegebenenfalls Baumschutzmal3nahmen erforderlich werden. Ge-
nerell sind bei der der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten vor Beschadigun-
gen des Stammes, Kronen- und Wurzelraumes gemaf DIN 18920 zu schitzen.

In Bereichen am Rand des Geltungsbereichs, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar
an den Wurzel- und / oder Kronenbereich der Ba&ume heranreichen, sind vor Be-
ginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene BaumschutzmalRnahmen in Abstimmung
mit der Stadt Freiburg (Garten- und Tiefbauamt) festzulegen.

7.9.1 Baumpflanzungen, Strauchpflanzungen und Erhaltung von Baumen

Die Pflanzung neuer Baume und Straucher sowie deren Erhaltung innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets dienen der Eingriinung des Plangebietes, der Gestal-
tung der Frei-, Grun- und Gartenflachen und somit dem Ersatz entfallender Baume
und der Aufenthaltsqualitdt sowie der Erhéhung der 6kologischen Wertigkeit im
Plangebiet.

Die Pflanzung neuer standortgerechter und stadtklimavertraglicher Baume in den
Gebaudevorzonen dient der Gestaltung des 6ffentlichen StralRenraums. Zusatzlich
sollen in den Aussparungen der Tiefgarage im Bereich WIN Laubbdume gepflanzt
werden um diesen Bereich ebenfalls begriint auszugestalten. Eine entsprechende
Substrattiefe von 3 Metern wurde festgesetzt. Die Anforderungen an Pflanzqualitat
und -quartier dienen dem gesunden Wachstum und dem langfristigen Erhalt der
zu pflanzenden Baume. Heimische und standortgerechte Gehdlze bieten in der
Regel der heimischen Tierwelt bessere Lebensbedingungen und -rdume als nicht-
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heimische Arten. Aus diesem Grund sollte heimischen und standortgerechten Ge-
hdlzen der Vorzug gegeben werden.

Bei Pflanzungen vor und wéahrend der Bauphase besteht die Gefahr, dass die
Baume wahrend der Bauzeit zu Schaden kommen und frihzeitig ausfallen. Um
dies zu vermeiden, wird eine Pflanzung nach Fertigstellung der BaumalRnahmen
empfohlen. Da sich negative Auswirkungen durch die Bebauung wie bspw. lokale
Erwarmung zeitnah bemerkbar machen, durfen die abmildernden Baumpflanzun-
gen nicht allzu spéat nach Baufertigstellung vorgenommen werden.

Da neu gepflanzte Baume, auch bei Pflanzung grof3er Qualitdten, immer einige
Zeit bendtigen, bis sie die Funktionen hinsichtlich des Lebensraums fur Arten,
Klima etc. vollstandig wahrnehmen kénnen, ist ein Erhalt von Bestandsbaumen
einer Neupflanzung stets vorzuziehen. Wéahrend dies auf den Baugrundstiicken
aufgrund der umfangreichen Baumal3nahmen, insbesondere auch im Untergrund,
sowie Gelandemodellierungen nicht méglich ist, wird bei einem Teil der bestehen-
den StraRenbdume entlang der Wirthstral3e ein Erhalt angestrebt. Die Freiburger
Baumschutzsatzung ist anzuwenden.

7.9.2 Dachbegrinungen und Tiefgaragenbegriinungen

Alle Flachdacher von Hauptgeb&uden sind dauerhaft mit mindestens 15 verschie-
denen einheimischen Krautern, einheimischen Grasern (max. 50%) und Sedum-
arten extensiv zu begrinen. Als Dachflache werden alle gebaudeabschlieRenden
Bereiche an Hauptgeb&uden definiert, dies umfasst somit sowohl Déacher von Voll-
als auch Staffelgeschossen. Nebenanlagen sind ebenfalls extensiv zu begrinen.

Die Erforderlichkeit fir die Dachbegrinung ergibt sich zunéachst aus der randlichen
Lage in sehr geringer Entfernung und somit in funktionalem Ubergang zu 6kolo-
gisch sensiblen Schutzgebieten (Natura 2000 und Landschaftsschutzgebiet). Der
Ubergang zur freien Natur und die direkte Nachbarschaft zu hochwertigen und
sensiblen Waldbereichen wird durch das vorgeschriebene Griindach verbessert.
Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfillt die Dachbegriinung insbeson-
dere 6kologische Funktionen:

Durch eine extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen ge-
schaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespei-
cherung positiv beeinflussen. Dadurch kénnen z. B. am Tag sommerliche Extrem-
werte der Oberflachentemperaturen gedampft werden. Weiterhin dient Dachbegri-
nung als Niederschlagsretentionsmal3nahme, durch die Regenwasser zuriickge-
halten wird. Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Ab-
flussspitzen minimiert werden. Aul3erdem kdnnen extensive Dachbegriinungen
Sekundéarbiotope fir an diese speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere
und Pflanzen bieten.

Die Substratschicht mit einer Mindeststarke von 15 cm wurde gewahlt, um eine

funktionale und effektive extensive Dachbegriinung bei mdglichst geringen Kosten
herstellen zu kénnen.
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7.10

Fenster, Be- und Entliftungs6éffnungen sowie sonstige technische Aufbauten sind
davon ausgenommen, um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen.

Ein Solar-Grin-Dach ist mdglich und erwiinscht, sofern die dauerhafte Begriinung
der Dachflache sichergestellt ist. Die Substrath6he unter aufgestanderten Solar-
modulen muss im Mittel 10 cm betragen. Der Abstand zwischen Substratoberfla-
che und Unterkante der PV-Anlage sollte mind. 20 cm betragen, um eine Verschat-
tung der PV-Module zu vermeiden. Fir die Abstéande zwischen den Solarmo-
dul(doppel)reihen sind 80 cm (jedoch mind. 50 cm) zu empfehlen, um die Griin-
dachpflege zu ermdglichen. Damit wird neben direkten Mal3nahmen fir den Klima-
schutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet.

Das gleiche gilt fur die Dachbegriinung von Nebenanlagen, bei denen die Sub-
stratschicht ebenfalls mindestens 10 cm betragen muss.

Die Festsetzung einer Mindesttiberdeckung von 40 cm zur Begriinung der Tiefga-
ragen soll sicherstellen, dass den Pflanzen gesunde und ausreichende Pflanzbe-
dingungen zur Verfigung stehen. Durch die Mindesttiberdeckung von 40 cm (au-
Ber Flachen fur Zugénge, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Platzflachen, Terrassen
oder Spielpléatze), im Bereich von Baumen oder Grof3stauden von mindestens
80 cm, kann sichergestellt werden, dass negative Auswirkungen auf die Boden-
funktion weitestgehend ausgeschlossen werden kénnen. Die Vorgaben zur Begri-
nung der Tiefgaragen dienen neben den 6kologischen und klimatischen Aspekten
auch der Gestaltung des Wohnumfeldes und ermdglichen hochwertige Aufent-
haltsraume fir die Anwohner, sowie Baumpflanzungen und den Rickhalt von Nie-
derschlagswasser. Des Weiteren (bt die Begriinung eine klimatisch ausgleichende
Wirkung aus, d. h. sie sorgt fur Luftabkiihlung und verringert so die thermische
Belastung im Plangebiet.

Private Griunflachen

Die Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen der Grundsticke dienen der
Eingriinung und umgebungsangepassten Entwicklung des Plangebiets und schaf-
fen somit einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft sowie zum beste-
henden Siedlungsraum.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Grinflache dient der Erholung der
Anwohnenden (einschliellich Kinderspiel) und der Anpflanzung von Baumen.

Des Weiteren bewirken die vorgesehenen Begrinungsmaflnahmen eine zusatzli-
che Verringerung des Oberflachenwassers, dienen dem Klimaschutz sowie der
Klimaanpassung und haben positive Effekte fir den gesamten Naturhaushalt. Ins-
gesamt tragen die Festsetzungen zu einer Durchgriinung des Plangebietes bei.

BegriinungsmalRnahmen fuhren allgemein zu einer Verbesserung:

e der Luftqualitat (Filterung von Staub und Luftverunreinigungen, Aufnahme von
gasférmigen Luftverunreinigungen wie Stickoxide, Ozon, Schwefeldioxid und
Kohlenmonoxid)

e des Mikroklimas (Erh6hung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung, Begren-
zung Temperaturextreme)
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7.11

e der Biodiversitat (Lebensraum)

e des CO2- Haushalts (Fixierung im Pflanzensubstrat)

e der Raumwirkung

e des Wassermanagements (temporére Wasserspeicherung, Entlastung Kanal-
netz bei Starkregen)

e der Luftfeuchtigkeit

e der Strahlungsverhaltnisse (Absorption)

e der Erholungsfunktion / Identifikation / Lebensqualitat (&sthetische und psy-
chologische Funktionen).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larm

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Larmimmissionen
erfordern die Erstellung eines Schallschutzkonzepts zur Gewéahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.

Bei der Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts stehen die folgenden grundsatzli-
chen Mdoglichkeiten zur Verfiigung, deren Realisierbarkeit, schalltechnische Wirk-
samkeit und Verhaltnismafigkeit im Einzelfall zu prufen sind:

e Malhahmen an der Quelle

e Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen)

o Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

e Aktive SchallschutzmalRnahmen (La&rmschutzwalle und / oder Larmschutz-
wande)

e Schallschutzmal3nahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissorien-
tierung, 2. Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien o. a., passive
Schallschutzmafinahmen (Verbesserung der Schalldammung der Au3enbau-
teile und Einbau von technischen Luftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinder-
zimmern))

MaRnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung moglicher MaRnahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu be-
riicksichtigen, dass die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch den Stral3en-
und Schienenverkehr bestimmt werden. D. h. wenn eine grundsatzliche Verbesse-
rung der schalltechnischen Situation durch Mal3nhahmen an den Quellen erreicht
werden soll, werden MalRnahmen fiir den StraRen- und Schienenverkehr erforder-
lich. Auf der Wirthstral3e gilt bereits eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 30
km/h, so dass eine weitergehende Einschrankung der zulassigen Hochstgeschwin-
digkeit nicht in Frage kommt. Eine Mal3Bhahme an der Schallquelle Schienenver-
kehr lasst sich durch das Bebauungsplanverfahren nicht abdecken. Von der Deut-
schen Bahn wurde selbst bereits eine Schallschutzwand als Mal3nahme errichtet.
Schall der dariiber hinaus ins Plangebiet gelangt, ist folglich daher durch weitere
passive Schutzmalinahmen zu reduzieren.
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Einhalten von Mindestabstanden bzw. VergréRerung des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssituation
(Flache im innerstadtischen Bereich, Schallquellen von verschiedenen Richtun-
gen) kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewéltigung dar, da die vorhandene Fla-
chentiefe nicht ausreichend ist, einen entsprechenden Abstand einzuhalten.

Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederung)

Das stadtebauliche Ziel fur die Entwicklung der Flache ist die Schaffung von zu-
satzlichem, dringend benétigtem Wohnraum. Am Tag wird nahezu im gesamten
Plangebiet eine einem Allgemeinen Wohngebet zumutbare schalltechnische Situ-
ation erreicht. Zwar wird der Orientierungswert teilweise tberschritten, der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiet von 59 dB(A), der zur
Konkretisierung des Abwagungsspielraums herangezogen werden kann, wird
Uberwiegend eingehalten. Lediglich im unmittelbaren Einwirkungsbereich der
Schiene sind deutlich héhere Immissionen zu erwarten. Hierauf kann durch ent-
sprechende MalRnahmen an der schutzwirdigen Nutzung reagiert werden. In der
Nacht wird der Orientierungswert und auch der Immissionsgrenzwert nahezu im
gesamten Plangebiet (iberschritten, jedoch liegen die Uberschreitungen nicht in
einer GroRenordnung, die eine differenzierte Gebietsausweisung erfordern wir-
den. Durch andere Mal3nahmen kann eine schalltechnisch vertragliche Entwick-
lung sichergestellt werden. Aus diesen Grinden wurde auf eine differenzierte Ge-
bietsausweisung verzichtet, da sie auch den stéadtebaulichen Zielen widerspricht.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwélle und/ oder Larmschutzwande)
Bei der Auswahl der einzusetzenden SchallschutzmalRnahmen zur Schaffung ge-
sunder Wohnverhaltnisse sollte den aktiven Schallschutzmafl3nahmen Vorrang ge-
geben werden, da durch die aktiven SchallschutzmalRnahmen eine Verringerung
der Gerauschimmissionen im Wohnumfeld, d. h. auch auf Aul3enwohnbereichen
erreicht werden kann. Damit wird auch dem Grundgedanken des Gebietsschutzes
der DIN 18005 Rechnung getragen. Als aktive Schallschutzmalinahmen kdnnen
z. B. Schallschutzwande oder Erdwaélle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle
oder des Immissionsortes eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwischen
Emissionsquelle und der schutzwirdigen Nutzung zu erschweren und damit die
Gerauschimmissionen an den schutzwirdigen Nutzungen zu vermindern.

Aufgrund der geplanten Hohe der Gebaude, der von verschiedenen Richtungen
einwirkenden Schallquellen sowie der erforderlichen ErschlielRung des Plangebiets
sind aktive Schallschutzmalinahmen in der vorliegenden Planungsaufgabe nicht
geeignet, eine schalltechnische Vertraglichkeit herzustellen. Im Teilgebiet nérdlich
der WirthstraRe — WIN wird durch die blockrandartige Anordnung der Gebaude
eine Innenhofsituation geschaffen, die eine einem Allgemeinen Wohngebiet ent-
sprechende Qualitat aufweist. Daher wird in der vorliegenden Planungsaufgabe
auf aktive Schallschutzmal3namen verzichtet.

Zum Schutz vor Larmimmissionen werden Schallschutzmal3nahmen und Grund-
rissorientierungen entsprechend der Empfehlungen aus der schalltechnischen Un-
tersuchung festgesetzt. Im Einzelnen sind dies die Schallddmmung der Umfas-
sungsbauteile (insbesondere Schallschutzfenster), die Grundrissanordnung
(Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten Seite), der Einbau von Liftern in
Schlafraumen und Kinderzimmern und die Abschirmungen hinsichtlich der im
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Nordosten verlaufenden Eisenbahnstrecke und des Blockheizkraftwerkes (Tisch-
kihler auf dem Dach des BHKW).

SchutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (passive MaRnahmen)

Im Bereich des Hauses B (WIN) werden an der Nordostfassade in Zuordnung zur
Eisenbahnstrecke 4310 Gerduscheinwirkungen aufgrund des Verkehrslarms prog-
nostiziert, die in der Nacht tber 60 dB(A) liegen und damit die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung tiberschreiten. Am Haus C (WIN) ist die Nordostfassade voll-
standig und teilweise die Nordwest- und die Sudostfassade von Beurteilungspe-
geln Uber 60 dB(A) in der Nacht betroffen. In solch hoch belasteten Bereichen
kommt dem Belang des Schallschutzes eine besondere Bedeutung zu, sein Ge-
wicht im Verhaltnis zu anderen Belangen nimmt deutlich zu. Daher wird fur diese
Fassaden aus schalltechnischer Sicht die Festsetzung einer Grundrissorientierung
sowie an diesen Fassaden keine 6ffenbare Fenster von zum Nachtschlaf genutz-
ten Raumen festgesetzt. Durch diese MalRnahmen wird es ermdglicht, dass der
malfdgeblichen Orientierungswert von 45 dB(A) in den Innenrdumen nicht Uber-
schritten wird.

Gemald aktueller Vorhabenplanung wird eine Grundrissorientierung sowohl ftr
Haus B als auch fur Haus C festgesetzt. Im Ergebnis wird neben der Grundrissori-
entierung fur Haus B und Haus C im gesamten Plangebiet die Durchfiihrung pas-
siver SchallschutzmalRnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Aul3en-
bauteile schutzbedirftiger Raume und Einbau von Liftern in Schlaf- und Kinder-
zimmern) im Bebauungsplan festgesetzt.

Da das Larmschutzkonzept im Wesentlichen auf der Schaffung eines ruhigen Blo-
ckinnenbereichs beruht, ist es zusatzlich notwendig, die Bauzeitenreihenfolge fest-
zusetzen. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass die Gebaude entlang der
Bahnstrecke zuerst errichtet werden um damit die dahinterliegende Bebauung ab-
zuschirmen und so die LArmbelastung ausgehend von der Bahnstrecke zu verrin-
gern. Durch die Abschirmung entstehen im Innenbereich Fassadenabschnitte, an
denen voraussichtlich keine La&rmschutzmal3nahmen nétig werden.

Erschiitterungen

Die Untersuchungen auf Basis von Erschitterungsmessungen im Plangebiet kom-
men zu dem Ergebnis, dass aufgrund des geringen Abstands zwischen Schienen-
weg und Planbebauung von ca. 10 m (Mindestabstand Gleis und Wohnbebauung)
ohne schwingungsmindernde MafRnahmen unzumutbare Einwirkungen durch Er-
schutterungen und sekundaren Luftschall in den schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men zu erwarten sind.

Aus diesem Grund missen bei der Errichtung von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen technische bzw. konstruktive Mal3nahmen vorgesehen werden, die eine
Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 fur Allgemeine Wohngebiete hinsicht-
lich Erschitterungsimmissionen aus dem Schienenverkehr sicherstellen.

Im Hinblick auf die Zumutbarkeit von sekundarem Luftschall existieren keine ge-
setzlichen Richt- oder Grenzwerte. Im vorliegenden Fall erfolgt die Beurteilung des
sekundaren Luftschalls hilfsweise anhand der aus den Vorgaben der Verkehrs-
wege-Schallschutzmalinahmenverordnung (24. BImSchV) ableitbaren Zumutbar-
keitsschwellen. Dabei folgt das Schutzniveau den Grundlagen, die auch in
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eisenbahnrechtlichen Planverfahren regelméRig als Zumutbarkeitsschwelle bei
Sekundarluftschall zur Anwendung kommt.

Fur die Wohnbauflachen im Nahbereich zur oberirdischen Bahnstrecke mit tUber-
wiegend Regionalverkehr liegen die Sekundarluftschallimmissionen bei Einhaltung
der Zumutbarkeitsschwellen fiir Innenschallpegel nach 24. BImSchV noch in einem
zumutbaren Bereich. Durch schwingungsmindernde Mafinahmen ist daher sicher-
zustellen, dass die Innenschallpegel des sekundaren Luftschalls in den schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen 40/30 dB(A) Tag / Nacht nicht Giberschreiten.

Zum Schutz vor Erschitterungen und Sekundarluftschall wurde eine vollflachige
elastische Gebaudefundamentlagerung festgesetzt. Eine teilflachige Lagerung mit
Trennfuge sowie sonstige Variationen werden als generelle Ausnahme festgesetzt,
sofern deren Wirksamkeit nachgewiesen werden kann.

7.12 AulBRenbeleuchtung (Artenschutz)

Gemall dem Fledermausgutachten ist eine Beleuchtung von Fledermaus-Leit-
strukturen durch ein Beleuchtungskonzept auszuschlieRen. Demzufolge ist eine
Beleuchtung der Nordwest-Fassade des nordlich der Wirthstral3e (Bereich WIN)
geplanten Haus A unzulassig und der Bereich dunkel zu halten um eine Stérung
der Flugstral3e der Zwergfledermaus durch Lichtimmissionen und damit eine Aus-
I6sung von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Die nach
Westen ausgerichteten Ecke dieses Gebaudes (Eingangsbereich) darf nicht dau-
erhaft beleuchtet werden, sondern muss mit einer automatischen Abschaltvorrich-
tung versehen werden (z.B. mit einem Bewegungssensor), welche die Lichtimmis-
sionen auf die Flugstral3e auf ein Minimum begrenzt. Zudem sind Klingel- und
Briefkastenanlagen so zu gestalten, dass diese kein Licht abgeben.

Wenn die FlugstralRe aufgrund von Lichtimmissionen durch die Zwergfledermaus
nicht mehr oder durch bedeutend weniger Individuen genutzt wird, so kann das
dazu fuhren, dass bestimmte Jagdhabitate durch die Weibchen der Wochenstube
nicht mehr erreicht werden und es zu einem verminderten Jagderfolg kommt. Der
Erhaltungszustand der lokalen Population kdnnte sich daher und auch in Hinblick
auf die ebenfalls durch Licht gestorten Balzreviere und Paarungsquartiere ver-
schlechtern.

Die Beleuchtungsdauer sollte moglichst auf das notwendige Mal3 beschrankt wer-
den (z. B. durch Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder). Um die Beleuchtungs-
starke (und damit die Reichweite der Lichtemissionen) gering zu halten wird die
vorrangige Nutzung von indirekter Beleuchtung angeraten.

Aus Griunden des Erhalts und der Forderung von Artenvielfalt und aufgrund der
Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zum europaischen Schutzgebiet
.,Mooswalder bei Freiburg® sollte mdglichst wenig kunstliche Auf3enbeleuchtung
vorgesehen werden. Fassadenanstrahlungen sind zu vermeiden. In den Bereichen
die nicht Gber die Vorgaben der TF Nr. 12 abgedeckt sind soll notwendige Beleuch-
tung so insektenfreundlich wie moglich ausgestaltet werden.
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7.13 Vermeidung von Vogelschlag

Glasanflug stellt fur Vogel einen bedeutsamen Mortalitatsfaktor dar, dem geman
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG VSW) (2017) jahrlich
Uber 5 % der in Deutschland vorkommenden Vogel zum Opfer fallen dirften. Ein
aktuelles Rechtsgutachten der Universitdt Minster im Auftrag des Bundesamtes
fur Naturschutz (BfN) kommt zu dem Ergebnis, dass der Besondere Artenschutz
gemal 8 44 BNatSchG auch auf die Mortalitat von Vogeln durch Glasanflug anzu-
wenden ist (Huggins 2019, Huggins & Schlacke 2019). Somit besteht die Verpflich-
tung, Situationen, in denen es zu vermehrtem Vogelschlag an Gebauden kommen
kann, zu vermeiden. Fir die Beurteilung des Risikos wurde der Leitfaden ,Vermei-
dung von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an
Glas" der LAG VSW herangezogen. Aufgrund der Lage am Ortsrand (Kriterium
,Jumgebung") ergibt sich bereits ein Wert von 3 Punkten. Somit sollten die tbrigen
Kriterien jeweils nur zu einer Bewertung mit einem Punkt fihren, um im Bereich
eines geringen Gesamtrisikos (max. 6 Punkte insgesamt) zu verbleiben. Geman
LAG VSW (2021) besteht ab einem mittleren Gesamtrisiko Handlungsbedarf. So
ist bei einer mittleren oder hohen Gefdhrdung von einem signifikant erhéhen T6-
tungsrisiko auszugehen.

Fur diesen Bebauungsplan besteht hinsichtlich der geplanten Fassadengestal-
tung, aufgrund der Ortsrandlage allgemein und der Lage des Plangebietes angren-
zend an den Mooswald, der auch als Vogelschutzgebiet ausgewiesen ist, im Be-
sonderen ohne Umsetzung von MalRnahmen ein signifikant erhdhtes Totungsri-
siko. Ohne MalRnahmen ist das Eintreten des Verbotstatbestands gemaf
8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gegeben. Entsprechend ist das Vorhaben nur bei Um-
setzung von Minimierungsmal3nahmen artenschutzrechtlich zuléassig. Solange
Glasscheiben vorhanden sind, I&sst sich ein Vogelschlag nie vollstandig ausschlie-
Ren, da durchsichtiges oder spiegelndes Glas fiir Vogel stets eine Gefahr darstel-
len kann. Artenschutzrechtlich erforderlich ist jedoch keine vollstandige Vermei-
dung. Die Malsnahmen mussen vielmehr das signifikant erhéhte Tétungsrisiko so-
weit senken, dass Totungen durch Vogelschlag an den Geb&uden im Bereich des
normalen Lebensrisikos der Vogel liegen (vgl. Urteil BVerwG vom 9. Juli 2008).
Entsprechend dem Bewertungsschema ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glas-
scheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas" der LAG VSW vom
19.02.21 fuhren die fur diesen Bebauungsplan festgesetzten Mal3hahmen (maxi-
maler Glasflachenanteil, technische Mal3nahmen ab einer bestimmten Scheiben-
grofRe, Ausschluss verspiegelter Fassaden und volltransparenter Verglasungen
Uber Eck) zunachst jeweils und in Folge auch gesamthaft dazu, dass in den beiden
Teilbereichen WIS und WIN kein signifikant erhdhtes Totungsrisiko mehr vorliegt
und das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist.

8 Ortliche Bauvorschriften

Durch den Erlass ortlicher Bauvorschriften werden Festsetzungen zur Dach- und
Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Freiflachen,
zu Antennenanlagen sowie zu Stellplatzen getroffen. Die Festsetzungen dienen
der gestalterischen Einbindung des Plangebietes in den stadtebaulichen Kontext
des Stadtbereichs Freiburg-Landwasser. Sie sichern eine positive und stadtgestal-
terisch hochwertige Gestaltung des Stadtbildes und der Entwicklung eines
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8.1

8.2

8.3

8.4

einheitlichen und harmonischen Erscheinungsbildes des Quartiers. Zudem sollen
eventuelle Gesundheitsbeeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen

Ziel der Regelung zur Dach- und Fassadengestaltung ist ein ruhiges und einheitli-
ches Erscheinungsbild innerhalb des Quartiers, insbesondere zum o6ffentlichen
Strallenraum hin. Um ein mit der ndheren Umgebung harmonisierendes Erschei-
nungsbild zu gewahrleisten, wird die Dachform einheitlich als Flachdach mit einer
Dachneigung von 0° - 10° festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Farbgestaltung bei den Gebaudefassaden erfolgen aus ge-
stalterischen Grunden. Erfahrungen haben gezeigt, dass Gebaude mit sehr grellen
bzw. sehr dunklen Fassaden stérende Auswirkungen auf Nachbargebaude und die
Umgebung haben kénnen und nicht im Sinne der Klimaadaption wirken (Fassaden
mit dunkler Farbgebung erhitzen sich schneller und geben die Warme langer in die
Umgebung ab).

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, Gro3e und An-
bringungsorte zu beschranken, um eine gute Gestaltung des offentlichen Raumes
zu gewabhrleisten. Fur gewerbliche Nutzungen im Plangebiet werden Werbeanla-
gen im Rahmen des festgesetzten Gebietscharakters ermdglicht. Die getroffenen
Regelungen lassen individuelle Gestaltungsfreiheiten innerhalb des einheitlichen
Gestaltungsrahmens zu. Auffallige Werbeanlagen wie blinkende Lichtwerbungen
werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um keine Konflikte mit der im
Plangebiet und in der naheren Umgebung dominierenden Wohnnutzung zu erzeu-
gen.

AulRenanlagen und Einfriedungen

Durch eine konsequente grinordnerische Gestaltung der unbebauten Freiflachen
wird eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat des neuen Quartiers sichergestellt.
Die Vorschriften zu Einfriedungen und Eingriinung von Nebenanlagen dienen der
Gestaltung der Grundsticke zum o6ffentlichen Raum und untereinander. Diese
wurden mit den zusténdigen Fachplanern abgestimmt, so dass die erforderlichen
Anlagen zur barrierefreien ErschlieBung (Rampenbereiche in Richtung der Wirth-
stralRe) hergestellt werden kénnen.

Beschrankung der Verwendung von Aul3enantennen

Die Festsetzungen zu Antennen und Satellitenempfangsanlagen dienen der Be-
grenzung solcher Anlagen insbesondere zum 6ffentlichen Raum. Ein UbermaR an
Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf Gebauden wirkt sich negativ auf das
Erscheinungsbild der Gebaude aus und beeintrachtigt den Gesamteindruck. Um
den offentlichen Raum vor einem Uberhandnehmen von Antennen- und Satelliten-
anlagen zu schitzen, sind die Anlagen zu bindeln und auf der des offentlichen
Raums abgewandten Geb&audeseite anzubringen.
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8.5 Stellplatze

9

Die erforderlichen KFZ-Stellplatze sowie Abstellplatze fur Fahrrader werden ge-
mald dem Mobilitdtskonzept zur Wirtstral3e in den bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Das Mobilitatskonzept zielt insbesondere auf eine Eindammung des motorisierten
Individualverkehrs und damit auch auf den Klimaschutz ab. Durch die Forderung
der Nutzung des OPNV sowie des Fahrrades kénnen zahlreiche Fahrten mit dem
PkW ersetzt werden. Das E-Carsharing-Angebot bietet die Mdglichkeit, flr doch
erforderliche Pkw-Fahrten, nicht auf das eigene Fahrzeug zurlckgreifen zu mus-
sen. Beides — Forderung und Angebot — ist ein Beitrag zu geringerem CO2-Aus-
stol3 und Stellplatzbedarf.

Auswirkungen der Planung
9.1 Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich 7.972 m2

Allgemeines Wohngebiet 6.254 m2

Offentl. StraRenverkehrsflache 1.278 m?

Private Grunflache 440 m?

Geschossflache (GF) insg. ca. 16.200 m2

Wohneinheiten insg. 189 WE insgesamt (davon 89 WE Azu-
biwohnheim)

Stellplatze 17 far Azubiwohnheim und KITA
55 flr Wohnnutzung
4 Carsharing

9.2 Gesamtabwagung

Stadtebaulich werden mit der vorliegenden Planung im Wesentlichen folgende
Ziele verfolgt:

1. Eine mal3volle Innenentwicklung durch Schaffung von angemessen viel Wohn-
raum bei gleichzeitiger ausreichender Versorgung mit privaten Grunflachen so-
wie

2. eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit dem Lickenschluss zwischen
bestehender Wohn- und Mischbebauung.

Aus diesen Griinden ist eine funf- bis punktuell achtgeschossige Bebauung stad-
tebaulich zu vertreten. Mit den ausreichend grof3en Frei- und Grinflachen werden
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse so-
wohl fur die bestehende als auch fir die neue Bebauung sichergestelit.

Durch MalRnahmen zur Minderung der Eingriffe in Natur und Umwelt, wie durch
das Baumpflanzgebot und die gartnerische Gestaltung der Freiflachen, werden die
Umweltbelange insgesamt nicht tber ein erhebliches bzw. vertragliches Mal hin-
aus berihrt.
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10

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Straf3en vollstdndig und ausreichend
erschlossen. Da 50 % der geplanten 189 neuen Wohnungen dem geférderten bzw.
mietpreisgedampftem Wohnungsbau zuzuordnen sind, ein Mobilitdtskonzept zwi-
schen der Freiburger Stadtbau und der Stadt vertraglich vereinbart wird und das
Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr und das ortliche Rad-
wegenetz angebunden ist, decken 76 PkW-Stellplatze den Bedarf in den vorgese-
henen Tiefgaragen ab.

Kosten und Inhalte des Durchfiihrungsvertrags

Mit der Vorhabentrégerin wird entsprechend den aktuellen baulandpolitischen Be-
schliussen ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der insbesondere folgende Re-
gelungen beinhaltet:

e Ubernahme der Kosten fir Planung, Gutachten und nichthoheitliche Tatigkeit
der Verwaltung,

e Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der ErschlieRung, sowie der ge-
samten Umbaumal3nahmen im o6ffentlichen StralRenraum einschlief3lich der
notwendigen Leitungsverlegungen im Zuge der Herstellung der Unterflurabfall-
anlagen,

e Verpflichtung zur Ubernahme des finanziellen Restwertes des bestehenden
Bolzplatzes, welcher als Ballspielplatzes auf dem stadtischen Flurstiick
Nr. 8780/1 neu errichtet wird,

e Umsetzung Freiburger Effizienzhausstandard 55,

e Umsetzung eines Energiekonzeptes,

e Kostenubernahme fir die Herstellung evtl. notwendiger Schallschutzmal3nah-
men am Blockheizkraftwerk (Wirthstral3e 3) zur dauerhaften Gewéhrleistung
gesunder Wohnverhéltnisse. Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine Mal3hahmen
erforderlich (Vertrag zwischen Badenova, Vorhabentragerin und Stadt),

e Umsetzung von 50 % der neugeschaffenen Wohnflache im geforderten Miet-
wohnungsbau bzw. mietpreisgedampftem Wohnungsbau oder anderen Son-
derwohnformen (z.B. Azubiwohnen) in Abweichung der aktuellen baulandpoli-
tischen Grundsatze

e Umsetzung des Mobilitatskonzepts und Ubernahme der anfallenden Kosten
(Herstellung E-Carsharing-Platze, Bereitstellung E-Carsharing-Fahrzeuge fur
drei Jahre ab Bezug der Wohnungen, OPNV-Ticket-Forderung fir Bewoh-
ner_innen der geférderten Wohnungen fiir drei Jahre ab Bezug der ersten Be-
wohner_innen),

e Barrierefreiheit,

e Herstellung einer mehrgruppigen Kita und Kostenibernahme entsprechend
dem durch die Gebietsentwicklung prognostizierten Bedarf,

e Ubernahme der Kosten fir notwendige Artenschutzmalnahmen mit entspre-
chender Erfolgskontrolle der CEF-Malinahmen,

e Verpflichtung zum Abschluss eines Pflege- und Entschadigungsvertrag mit
dem Forstamt zur Ubernahme der Kosten fiir die dauerhafte Niederwaldbewirt-
schaftung am Mooswald wegen Unterschreitung des Waldabstands nach 8 4
Abs. 3 LBO.
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11 Grundstucksneuordnung

Samtliche Grundsticke sowie die oOffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im
Eigentum der Stadt Freiburg. Im Rahmen des Konzepts ,FSB 2030“ hat der Ge-
meinderat u. a. beschlossen, die Grundstiicke FIst.Nrn. 8781 und 8782 zur Schaf-
fung von zuséatzlichem Wohnraum an die FSB zu Ubertragen (Drucksache
G-22/091). Die Ubertragung erfolgt in einer separaten Drucksache (Drucksache
G-23/105).

Fir die Realisierung von Sammelanlagen fur Abfall, sowie fur die Stellplatze Kita
(Bring- und Holzone) sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Flachen auf
dem Grundstlick FIst.Nr. 8779 geplant. Da das Grundstiick Flst.Nr. 8779 als offent-
liche Verkehrsflache ausgewiesen ist, missen die in der Planzeichnung rosa mar-
kierte Flachen auf dem Grundstick Flst.Nr. 8779 ebenfalls an die FSB Ubertragen
werden.

12 Verzeichnis der Gutachten

Umweltbeitrag (05.04.2023)

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (05.04.2023)
Natura 2000 Vorprifung (15.12.2022)
Schallgutachten (12.05.2023)
Erschitterungsgutachten (17.01.2023)
Elektromagnetische Felder (02.05.2022)
Verkehrsgutachten (23.11.2022)
Bodengutachten (13.05.2022)
Luftbildauswertung Kampfmittel (07.10.2018)
Energiekonzept (16.03.2023)
Verschattungsstudie (15.09.2022)
Starkregengutachten (26.01.2023)
Fachgutachten Fledermause (15.12.2022)

Freiburg i. Br., den (Datum des Sat-
zungsbeschluss)
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
Blrgermeister
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit drtlichen Bauvorschriften
“WirthstralRe”, Plan-Nr. 5-122

Entscheidungsvorschlage

zu den bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen

(Offenlage vom 07.08.2023 bis zum 15.09.2023)

[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 Merkblatter, Fotos, Plane etc.
enthalten, werden diese innerhalb der Abwégungstabelle in der Regel nicht mit
abgedruckt. Sie sind jedoch Teil der Abwagung und werden bei dieser auch
bertcksichtigt. Bei Bedarf kdnnen die nicht abgedruckten Teile bei der Verwaltung
eingesehen werden.]
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A Stellungnahmen der Beh6érden und Trager offentlicher Belange
Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag
A.l Zweckverband Regio-Nahverkehr Freiburg

(Schreiben vom 15.09.2023)

Die Bahnlinie Freiburg — Breisach verlauft derzeit eingleisig
parallel zur Wirthstraf3e und stellt die norddstliche Begrenzung
des vorliegenden Bebauungsplans dar.

Wie in der Beschlussvorlage zum Bebauungsplan aufgefiihrt,
soll im Zuge des Vorhabens eine Wohnbebauung entlang der
Gleise neu entstehen. Wir weisen darauf hin, dass die Bahnli-
nie als Teil des regionalen Nahverkehrskonzepts Breisgau-S-
Bahn 2020 bzw. der Wiederherstellung der Eisenbahnverbin-
dung Freiburg - Breisach - Colmar im fraglichen Abschnitt
zweigleisig ausgebaut werden soll, um eine weitere Taktver-
dichtung bis zu einem 15-Minuten-Takt zu ermdglichen. Die-
ses erfordert neben dem Bau des zweiten Gleises unter ande-
rem auch eine Ergdnzung der Oberleitungsanlagen und vsl.
auch weitere Larmschutzmal3nahmen im Bereich der geplan-
ten Wohnbebauung.

Daneben wird die Bushaltestelle Wirthstralle sowie das ge-
samte Bahnhofsumfeld am Haltepunkt Freiburg-Landwasser
aktuell in einem gemeinsamen Projekt von Stadt Freiburg und
ZRF als Mobilitatsstation neu geplant. Dabei soll auch die im
Verkehrsgutachten des Bebauungsplans angesprochene
schlechte Verkniipfung zwischen Bus und Bahn optimiert wer-
den. Es ist daher geplant, die Bushaltestelle Richtung Westen
an den Hauptzugangsbereich des Haltepunktes bzw. in der
Gegenrichtung direkt nach der Einfahrt aus der Elsésser-
straBe kommend zu riicken und damit etwas weiter entfernt
von dem geplanten Wohngebiet, aber in besserer Lage fiir den
Umstieg zwischen Bahn und Bus.

Wir bitten Sie, diese Planungen bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans zu berlcksichtigen.

Wir bitten Sie darlber hinaus, uns auch weiterhin am Verfah-
ren zu beteiligen.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurden die Gege-
benheiten der Ist-Situation erfasst und mit notwendigen Fest-
setzungen darauf reagiert, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse zu gewéhrleisten. Was dartiber hinaus zukiinftig
durch einen geplanten Bahnausbau an Emissionen auf das
Plangebiet einwirken wiirde, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht
abgebildet werden und ist deshalb auch nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren abzudecken.

Die Neugestaltung des Mobilitatsstandortes in der Wirthstral3e
bietet kunftig auch fur die Bewohnerschaft Vorteile, da sich
dadurch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr noch verbessern wird.

A.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald -

(Schreiben vom 11.09.2023)

Fachbereich Baurecht und Denkmalschutz

320 - Gesundheitsschutz
Trinkwasserverordnung und Untersuchungspflichten

Untersuchungen auf Legionellen in Trinkwasser-Installationen
sind vorgeschrieben bei Gebauden, in denen sich eine sog.
GroRanlage zur Trinkwassererwarmung (Speicher Trinkwas-
sererwarmer mit einem Inhalt von mehr als 400 Liter oder ei-
nem Inhalt von mehr als 3 Litern in mindestens einer Rohrlei-
tung zwischen Abgang des Trinkwassererwarmers und Ent-
nahmestelle; nicht beriicksichtigt wird der Inhalt der Zirkulati-
onsleitung) befindet. Diese Untersuchungen sind vom Unter-
nehmer / sonstigen Inhaber der Wasserversorgungsanlage
durchzufiihren oder durchfiihren zu lassen, sofern aus der An-
lage Trinkwasser im Rahmen einer gewerblichen oder &ffent-
lichen Tatigkeit abgegeben wird und welche Duschen oder

320 - Gesundheitsschutz

Wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen betreffen nicht
das Bebauungsplanverfahren. Die Informationen werden je-
doch zur Beachtung an die Vorhabentragerin weitergegeben.
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andere Einrichtungen enthalten, in denen es zu einer Verne-
belung des Trinkwassers kommt.

Offentliche Trinkwasser-Installationen (z.B. Hotels, Ferien-
wohnungen, Kita etc.) sind mindestens einmal jéhrlich zu be-
proben.

Die Untersuchungen der Trinkwasserverordnung sind einzu-
halten und die Befunde nur in elektronischer Form (LABDUS
oder OctowareTN Format) dem Gesundheitsamt ohne weitere
Aufforderung unverziglich zu tbermitteln.

410 - Baurecht und Denkmalschutz
Aus baurechtlicher Sicht ist keine Stellungnahme erforderlich.

Wir gehen davon aus, dass ggf. berthrte Kreisgemeinden am
Verfahren beteiligt werden.

430/440 - Umweltrecht / Wasser, Boden, Altlasten

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Bauvorhaben liegt innerhalb der Wasserschutzgebiets-
zone |lIB des WSG March ,TB I, WSG-Nr. 315.156. Die
Rechtsverordnung ist zu beachten.

450 - Gewerbeaufsicht
Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung sowie im
Sinne des Boden- und Klimaschutzes soll im Planungsgebiet
gem. 8 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassenausgleich erfolgen
(zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Héherlegung der
ErschlieBungsstral3en), wobei der Baugrubenaushub vorran-
gig auf den Grundstlicken verbleiben und darauf wieder ein-
gebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintréchtigt
werden.

Fir den Fall, dass ein Erdmassenausgleich nicht moglich sein
sollte, sollten die Griinde hierfir in der Begriindung zum Be-
bauungsplan bzw. im Landschaftspflegerischen Begleitplan
dargelegt werden. Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht méglich ist,
sind Uberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbeziiglich soll die Gemeinde selbst MaBnahmen ermit-
teln, wie z.B. die Verwertung fiir LarmschutzmaRnahmen, o-
der Damme von Verkehrswegen.

Unbelasteter Erdaushub kann fur Bodenverbesserungen, fir
RekultivierungsmaBnahmen oder anderen Baumaf3nahmen
verwendet werden, soweit dies technisch mdglich, wirtschaft-
lich zumutbar und rechtlich méglich ist.

Erst nach grundlicher Prifung einer sinnvollen Verwertung
des Materials kann eine Entsorgung auf einer Erdaushubde-
ponie als letzte Moglichkeit in Frage kommen. Fur Oberboden
ist die Verwertung in RekultivierungsmafRnahmen zu priifen.

Auf die Mdglichkeit, auf der Grundlage des 8§ 74 Abs. 3 Ziffer
1 LBO durch értliche Bauvorschriften zu bestimmen, dass die
Hohenlage der Grundstiicke erhalten oder verandert wird, um
Uberschussigen Bodenaushub zu vermeiden, wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen.

Von Seiten der Gewerbeaufsicht bestehen keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die vorliegende Planung. Die

410 Baurecht und Denkmalschutz

Wird zur Kenntnis genommen. Alle erforderlichen Kreisge-
meinden wurden im Rahmen der Offenlage beteiligt.

430/440 Umweltrecht/ Wasser, Boden, Altlasten

Im Planverfahren wurde die Rechtsverordnung beachtet. Not-
wendige MaBnahmen zum Schutz wurden im Rahmen der
textlichen Festsetzungen und der Begriindung getroffen.

450 Gewerbeaufsicht - Erdmassenausgleich

Wird zur Kenntnis genommen.
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Gewerbeaufsicht hat keine ergdnzenden Anregungen oder
Hinweise vorzutragen.

540 - Flurneuordnung und Landentwicklung

Das Vorhaben liegt auRerhalb laufender oder geplanter Flur-
neuordnungsverfahren.

Aus Sicht der Flurneuordnung bestehen weder Anregungen
noch Bedenken.

580 - Landwirtschaft

Der 0.g. Bebauungsplan "WirthstraRe" im Bereich Landwasser
Uber 0,51 ha fur den Neubau von 4 Wohngeb&uden mit plan-
internen VermeidungsmaRnahmen und MafRnahmen am
Waldrand betrifft keine Landwirtschaftsflachen des Landkrei-
ses Breisgau-Hochschwarzwald.

Aktuell sind keine externen KompensationsmalRnahmen erfor-
derlich, sollten sich im weiteren Planungsverlauf diesbeziiglich
Anderungen ergeben, gelten §15(3) BNatSchG (Beriicksichti-
gung agrarstruktureller Belange) und 815(6) NatSchG (frih-
zeitige Einbindung der zustandigen Landwirtschaftsbehérde
bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Land-
kreis Breisgau-Hochschwarzwald).

540 Flurneuordnung

Wird zur Kenntnis genommen.

580 Landwirtschaft

Wird zur Kenntnis genommen.

A.3 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

(Schreiben vom 06.09.2023)

Gegen die Neuaufstellung des o. g. Bebauungsplan bestehen
bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Bedenken. Durch das Vorhaben
dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet o-
der gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung filhren kon-
nen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke o-
der Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monito-
ren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen. Es
obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrun-
gen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausge-
henden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch geféhrdet
werden.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Regellichtraum (4,0 m beid-
seitig der Gleisachse) entlang der Gleise immer freizuhalten.

Das Betreten des Bahnbetriebsgelandes ist ohne Zustimmung
nicht gestattet. Auch nicht zum Zwecke der Bauausfiihrung.
Wenn das Betriebsgelande fir die Bauarbeiten betreten wer-
den muss und die Zustimmung erteilt wurde, darf dies nur mit

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Diese ob-
liegen jedoch bereits in ihrer Detailscharfe das Bauantragsver-
fahren. Die vorgebrachte Stellungnahme wurde daher zur wei-
teren Beachtung an die Vorhabentragerin Gbermittelt.
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entsprechenden Sicherungsmafinahmen erfolgen. Die erfor-
derlichen SicherungsmalRnahmen sind mind. 14 Tage vor
Baubeginn bei der fur den Bahnbetrieb zustandigen Stelle
(BzS) zu beantragen.

Die Staubentwicklung ist in Grenzen zu halten. Es ist durch
geeignete SchutzmaRnahmen sicherzustellen, dass die freie
Sicht im Bereich der Gleisanlagen nicht eingeschrankt wird.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungs-
gemal in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Versicke-
rungsanlagen sind baulich so zu errichten, dass das Wasser
die Bahninfrastruktur nicht beeinflusst. Hierzu ist ein Gutach-
ten vorzulegen.

Bei der Bauausfiihrung darf grundsétzlich kein Bahngeléande
in Anspruch genommen werden.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngeléande zwi-
schen- oder abgelagert werden.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelande-
grenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden
Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehun-
gen) gelangen.

Bahneigene Durchlasse und Entwésserungsanlagen dirfen in
ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB Konzernrichtli-
nie 836.4601 ff.).

Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte haben ein
jederzeitiges Wege- / Zufahrts- und Betretungsrecht der Bahn-
betriebsanlagen auch wahrend der Bauarbeiten.

Als Betretungsschutz zum Gleisbereich, ist ein Bauzaun oder
eine feste Absperrung anzubringen.

Entlang dem Grenzbereich durfen keine Abgrabungen bzw.
Aufschittungen vorgenommen werden.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanla-
gen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen,
Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) darf durch die Bau-
maRnahme nicht beeintrachtigt werden und ist auch wéhrend
der Bauzeit zu gewabhrleisten.

Die Baugruben missen auf3erhalb des Druckbereiches von
Eisenbahnverkehrslasten liegen. Ist dies nicht méglich, muss
rechtzeitig vor Baubeginn eine geprufte statische Berechnung
fur den Baugrubenverbau vorgelegt werden. Der Verbau ist
gem. dieser Berechnung auszufiihren. Erdarbeiten im Druck-
bereich von Gleisen dirfen nur in Abstimmung mit der Bau-
Uberwachung der DB Netz AG ausgefiihrt werden.

Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch auf3erhalb des
Druckbereichs von Eisenbahnverkehrslasten) dirfen nur unter
standiger Beobachtung des Gleises durch einen bei der DB
Netz AG zugelassenen Bauuberwacher Bahn erfolgen.

Das Einbringen von temporaren Ankern zur Baugrubensiche-
rung auf DB Geléande bedarf einer gesonderten Genehmigung.
Die temporaren Anker miissen zurlickgebaut werden. Dauer-
anker sind nicht gestattet.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer
Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdriicklich auf die

Seite 120



TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

Entscheidungsvorschlage, Plan-Nr. 5-122 -6 -

Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin
und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmun-
gen. Die Standsicherheit und Funktionstuchtigkeit der Bahn-
betriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und —an-
lagen, ist stets zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Nahe zu Bahn-
betriebsanlagen ist zum Schutz der BaumaRnahme und zur
Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicher-
heitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Néahe unter
Spannung stehender, der Berilhrung zugénglicher Teile der
Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Ge-
riste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke
nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 3,50 m ein-
zuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und DB
Richtlinien 997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Abschnitt
1). In diesem Bereich durfen sich weder Personen aufhalten
noch Gerate bzw. Maschinen aufgestellt werden.

Die Standfestigkeit der angrenzenden Oberleitungsmasten
darf durch die BaumafRnahme nicht beeintréchtigt werden. Die
Erdoberkante darf bei Flachmasten bzw. Betontragmasten im
Umkreis von 3,00 m sowie bei Winkelmasten bzw. Betonab-
spannmasten im Umkreis von 5,00 m nicht verandert werden.
Bei Unterschreitung der geforderten Abstande ist vom Veran-
lasser ein statischer Nachweis vorzulegen.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/
20 kV - Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamen-
ten muss jeweils 5,00 m betragen.

Fir Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50
m um die Oberleitungsmaste freigehalten werden. Bei Bauar-
beiten in der Nahe von Oberleitungen / Oberleitungsanlagen
sind die Verdffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Un-
fallversicherung DGUV Vorschrift 4 und DV 462 zu beachten.

Regressforderungen durch die EMV (Elektromagnetische Ver-
traglichkeit) sind auszuschlieRen.

Fir Bauwerke (Zaune, Mauern, ...) im Rissbereich der Ober-
leitung ist ein genehmigtes Erdungskonzept vorzuweisen.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréaten
(z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der
Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhdangenden Haken verboten. Die Einhal-
tung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbe-
grenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tra-
gen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanla-
gen der DB Uberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschliel3en, die mindestens
4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu be-
antragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hin-
gewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzern-
stellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG,
Netz Freiburg, Wilhelmstr. 1b, 79098 Freiburg, E-Mail:
pd.fbu.technisches.buero@deutschebahn.com einzureichen.
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Generell ist auch ein maR3stablicher Lageplan (M 1:1000) mit
dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie
Baugeréate, Krane usw. in einem Abstand von weniger als 5,00
m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese
bahnzuerden.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die Bahn-
richtlinie 882 zu beachten.

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen
sind so zu gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB ver-
mieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechtes eingehal-
ten sind. Die Abstéande der Pflanzorte sind so wahlen, dass
der Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshdhe der Baume
und der Straucher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt
die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden.

Hinweis zu moglichen Bepflanzungen: An Bahnstrecken mit
Geschwindigkeiten bis 160 km/h sind nach DB Richtlinie 882
fur Baum- und Strauchpflanzungen folgende Vorgaben einzu-
halten:

e Mindestabstande zur Gleismitte des &ul3ersten Glei-
ses fir klein- und mittelwiichsige Straucher 8 m, fiir
hochwiichsige Straucher 10 m und fur Baume 12 m.

e ausschlieBlich Pflanzung geeigneter Gehdlze, z.B.
keine Pflanzung von Baumarten, die bekannterma-
Ren friih schadenanfallig sind oder andere Gefahren
bergen.

e keine Pflanzungen innerhalb der in DB Netz AG-
Richtlinie 882 "Handbuch Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle" detailliert nach Art und Aus-
malf definierten Ruckschnittzone (Bereiche, die stan-
dig freigehalten werden missen, wie Signalsichten,
Oberleitungsabstande,  Entwasserungseinrichtun-
gen, Sichtflachen an Bahniibergéngen ohne techni-
sche Sicherung etc.). Hierdurch kénnen sich im Ein-
zelfall die 0. g. Mindestabstande betrachtlich erhé-
hen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwer-
bung aller Art etc.) in der Néhe der Gleise oder von Bahniber-
gangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen
der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signal-
bildern nicht vorkommen.

Sollte sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrichtung her-
ausstellen, dass es doch zu Beeintrachtigungen der Signal-
sicht kommt, ist DB seitig mit einem Widerruf der Zustimmung
bzw. mit Einschrénkungen oder Abanderungen zu rechnen.

Kinftige Aus- und Umbaumaflnahmen sowie notwendige
MafRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zu-
sammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen
Bahn weiterhin im 6ffentlichen Interesse zweifelsfrei und ohne
Einschrankungen zu gewahren.
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Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verbo-
ten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge
zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sons-
tige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthin-
dernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder be-
triebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Fir Schaden, die der DB aus der BaumaRRnahme entstehen,
haftet der Bauherr im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
und gegebenenfalls in vollem Umfang. Das gilt auch, wenn
sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstre-
cke ergeben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind auf
Kosten des Bauherrn bzw. dessen Rechtsnachfolger zu ver-
anlassen.

Samtliche Kosten, die der DB aus der BaumalRnahme entste-
hen, sind vom Antragsteller zu tragen und werden gesondert
in Rechnung gestellt. Die Abrechnung erfolgt nach den ,Allge-
meinen Vertragsbedingungen fur aufertarifliche Leistungen
der DB AG (AVBL)". Der Antragsteller hat hierzu dem zustan-
digen Netzbezirk eine entsprechende schriftliche Kostenlber-
nahmeerklarung abzugeben.

Wir bitten Sie, uns die Abwéagungsergebnisse zu gegebener
Zeit zuzusenden und uns an dem Verfahren weiterhin zu be-
teiligen.

A4
(Schreiben vom 05.09.2023)

Industrie- und Handelskammer Stidlicher Oberrhein

Am nordéstlichen Siedlungsrand von Landwasser sollen auf
einer Flache von ca. 0,8 ha in Summe 189 Wohneinheiten ent-
wickelt werden, wobei sich 89 Wohneinheiten auf ein achtge-
schossiges Auszubildendenwohnheim und bis zu 100
Wohneinheiten auf einen mehrgeschossigen Wohnkomplex
im Norden des Plangebietes verteilen. Mit dem Wohnheim soll
explizit ein Angebot flir junge Menschen in Ausbildung ge-
schaffen werden. Laut Planbegriindung sollen 50 % der neuen
Wohnungen dem geférderten Wohnungsbau zuzuordnen
sein. Eine Kindertagesstatte und Tiefgaragen gehdren eben-
falls zum stadtebaulichen Konzept.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen soll vorlie-
gender Bebauungsplan in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufgestellt werden, das Plangebiet insbe-
sondere als allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen wer-
den. Das Plangebiet ist mehrseitig von gewerblichen Nutzun-
gen umgeben; ein beigefligtes qualifiziertes Schallgutachten
befasst sich auch mit dem Thema Gewerbelarm und maogli-
chen Nutzungskonflikten mit der kiinftig benachbarten emp-
findlichen Wohnbebauung.

Zur oben dargelegten Planung werden - unter Berulcksichti-
gung der Ergebnisse des Schallgutachtens - keine grundsatz-
lichen Bedenken gedufert. Die vorgesehene verdichtete
Wohnbebauung mit relevanter Schaffung neuen Wohnraums
unter Beriicksichtigung des Aspektes ,bezahlbaren Wohnens*
sowie der o.a. Zielgruppe Auszubildende wird begrif3t. Die
Stadt wird darum gebeten, besonderen Wert darauf zu legen,
dass die angrenzende Gewerbeakademie ihren ublichen Be-
trieb wie bisher ohne Einschrankungen ausiben kann und fiir
diese auch ein angemessener Entwicklungsspielraum am
Standort Freiburg verbleibt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Erstellung des Schallgutachtens wurde der Be-
triebsablauf der Gewerbeakademie abgefragt und schalltech-
nisch gepruft. Hierbei hat sich gezeigt, dass die dB(A)-Werte
der Gewerbeakademie den zulassigen Hochstwert noch nicht
erreichen. Der aktuelle Betrieb kann folglich ohne weiteres
fortgefuhrt werden. Durch den Spielraum der dB(A)-Werte
wird die Gewerbeakademie zudem durch das nun angren-
zende Allgemeine Wohngebiet in einer Entwicklung nicht ein-
geschrankt.
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In der Drucksache G23/077 werden die stédtebaulichen Ziele
der Planung gelistet. Als eines der Ziele wird die ,Entwicklung
eines urbanen Quartiers” bzw. ausfuhrend die ,Entwicklung ei-
nes Wohnquartiers mit urbanen Strukturen“ genannt. Was ist
damit gemeint, wie soll dies hier erreicht werden? Dem fest-
gesetzten Baugebiet bzw. den Bebauungsvorschriften kann
dies u.E. nicht entnommen werden. Es wird angeregt, in der
Planbegriindung noch naher darauf einzugehen. Wir méchten
dies u.a. deshalb ansprechen, da bspw. ein ,MU" mit entspre-
chenden Festsetzungen angesichts der benachbarten Nut-
zungen grundsétzlich einfacher zu handeln wére.

Die Realisierung des Ziels "Entwicklung eines Wohnquartiers
mit urbanen Strukturen" hangt nicht nur mit der festgesetzten
Gebietsart zusammen. Hierbei ist der Fokus auf die stadtbild-
pragende Gestaltung der Wohngebaude in Zusammenhang
mit einer qualitativen Freiraumgestaltung gelegt. Die Wohnbe-
bauung im noérdlichen Plangebiet mit der offenen Blockrand-
struktur und einer recht hohen baulichen Dichte schafft einen
urbanen Charakter. Da die Stadt mit dem Projekt dringend be-
notigten Wohnungsbau realisieren mochte, ist die Festset-
zung eines Urbanen Gebietes (MU) an dieser Stelle nicht ziel-
fuhrend. Das Ziel eines MUs ist im Rahmen eines kompakten
stadtebaulichen Quartiers Wohnen, Dienstleistungen und ge-
werbliche Betriebe gemeinsam zu entwickeln.

A.5 badenovaNETZE GmbH

(Schreiben vom 24.08.2023)

Die Versorgung mit Wasser, und bei gegebener Wirtschaftlich-
keit mit Erdgas, kann durch Anschluss an die vorhandenen
Netze sichergestellt werden.

Fir das Planungsgebiet muss im Einvernehmen mit dem Amt
fur Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Freiburg und der
badenovaNETZE GmbH eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden. Die Merkblatter W 405 "Ldsch-
wasser" und W B31 "Hydranten" der Deutschen Vereinigung
des Gas- und Wasserfaches e.V. sind zu beachten. Unter Zu-
grundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeits-
blattes W 405 wird fur das Baugebiet eine Léschwassermenge
(Grundschutz) von 96 m3/h fir 2 Stunden zur Verfigung ge-
stellt.

Im Baufeld befindet sich eine Stromtrasse, welche vor Baube-
ginn umverlegt, werden muss. Hier laufen bereits die Abstim-
mungen. Das Gebiet wird Uber eine neue Trafostation ver-
sorgt. Der Standort liegt jedoch auf3erhalb des Baufelds und
ist ebenfalls schon abgestimmt.

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie er-
folgt von der neuen Trafostation. Hierfiir sind innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes Kabelverlegungen notwendig.
Wir bitten um Zuweisung der Leitungstrassen gemafl DIN
1998.

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbe-
dingungen der badenovaNETZE GmbH, den Bestimmungen
der NAV, NDAV, AVBWasserV und den MaRgaben der ein-
schlagigen Regelwerke in der jeweils giltigen Fassung aus-
gefihrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur Neubauvor-
haben ein Anschlussibergaberaum benétigt. Der Hausan-
schlussraum ist an der zur Stral3e zugewandten Auf3enwand
des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend beluftbar zu
sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem
Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum zu fuhren. Fir die rechtzeitige Ausbauentschei-
dung, Planung und Bauvorbereitung des Leitungsnetzes, so-
wie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den Baumalf3-
nahmen der anderen Leitungstrager wird eine angemessene
Vorlaufzeit benétigt. Daher ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplange-
biet der badenovaNETZE GmbH, TullastraRe 61, 79108

Wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise beziehen sich auf
die Bauausfiihrung und nicht auf den Bebauungsplan als sol-
chen. Die Stellungnahme wurde zur weiteren Beachtung an
die Vorhabentragerin weitergegeben.
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Freiburg i. Br., so frih wie mdglich, mindestens jedoch 4 Mo-
nate vor ErschlieBungsbeginn, schriftlich angezeigt werden.

A.6 Eisenbahn-Bundesamt

(Schreiben vom 08.08.2023)

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der
Planung bertihrt. Der Bebauungsplan befindet sich im Plan-
feststellungsabschnitt 8.2 der Neubaustrecke Karlsruhe — Ba-
sel, die nach aktuellem Planungsstand in Parallellage zur BAB
5 gefiihrt werden soll.

Daher bitte ich um Beteiligung der Infrastrukturbetreiberin DB
Netz AG Uber die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com.

Meinerseits bestehen keine Bedenken; aufgrund der geplan-
ten Wohnbebauung weise ich darauf hin, dass Immissionen
aus dem Betrieb der mit 15 KV elektrifizierten Bahnstrecke
Freiburg — Breisach (-Colmar) entschadigungslos zu dulden
sind. Das Land Baden-Wirttemberg plant ferner den Wieder-
aufbau der Rheinquerung und méglicherweise auch die Wie-
dererrichtung des zweiten Streckengleises auf einigen Ab-
schnitten. Durch den dann ausgeweiteten Zugverkehr kénnten
o.a. Immissionen — insbesondere Erschitterungen und Larm
— weiter ansteigen. Genauere Planungen sind mir noch nicht
bekannt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Verfahren wurde DB Immobilien, Region Siidwest eben-
falls beteiligt.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden die maRgeblichen
Verkehrsmengen des Schienenverkehrs auf der DB-Strecke
4310 von der Deutschen Bahn AG Ubermittelt. Diese wurden
entsprechend durch das Gutachten behandelt und Empfeh-
lungen/ Festsetzungen fur das Plangebiet ausgesprochen.

A7
(Schreiben vom 07.08.2023)

Bundesnetzagentur, Referat 226 - Richtfunk; Ortungs-, Navigations-, Flugfunk-, Campusnetze

Auf Grundlage lhrer Angaben wurde von uns eine Uberprii-
fung des o. g. Gebiets auf Beeintrachtigungen von funktechni-
schen Einrichtungen wie Richtfunkstrecken, Radaren, radio-
astronomischen Einrichtungen sowie Funkmessstellen der
Bundesnetzagentur (BNetzA) durchgefuhrt. Durch rechtzei-
tige Einbeziehung ihrer Betreiber in die weitere Planung sollen
Stérungen vermieden werden.

Folgende Betreiber sind im Plangebiet aktiv:
BETREIBER RICHTFUNK:

e Deutsche Telekom Technik GmbH

e Link2Air GmbH

e  Plusnet GmbH

e Rapidata GmbH

e Telefénica Germany GmbH & Co. OHG

e Vodafone GmbH

BETREIBER RADARE:
Es sind keine Radare betroffen.

BETREIBER RADIOASTRONOMIE:
Es sind keine Radioastronomie Stationen betroffen.

FUNKMESSSTELLEN DER BNETZA:
Es sind keine Funkmessstandorte der BNetzA betroffen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die genannten Betreiber wurden angeschrieben.
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(Schreiben vom 07.08.2023)

A.8 Regierungsprasidium Freiburg, Referat 83 - Waldpolitik und Kérperschaftsforstdirektion

Durch die Planungen sind keine Waldflachen im Sinne des §
2 LWaldG direkt betroffen. Bei den sich im Sudwesten an das
Plangebiet anschlieBenden Bestockungen handelt es sich
nicht um Wald im Sinne des Gesetzes. Diese ehemaligen
Waldflachen wurden bereits mit Genehmigung des Regie-
rungsprasidiums Freiburg vom 27.10.1975, Az. 12/21/8611
dauerhaft umgewandelt.

Gegen die Planungen bestehen daher keine Bedenken.

Hinweis: im Norden des Plangebietes werden durch die Bau-
fenster der erforderliche Waldabstand von 30 m gem. § 4 LBO
um ca. 10 m unterschritten wird. Gem. den Planunterlagen soll
daher zur Herstellung einer atypischen Gefahrensituation in
den bestehenden Waldrand eingegriffen werden (Fallung von
ca. 20 hohen Douglasien und Kronenriickschnitt bei 8 Eichen)
und dauerhaft gepflegt werden. Auf die Stellungnahme der un-
teren Forstbehodrde wird verwiesen.

Eine weitere Beteiligung der héheren Forstbehtérde am Ver-
fahren ist nicht erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

(Schreiben vom 02.08.2023)

A.9 Prasidium Technik, Logistik, Service der Polizei Baden-Wiirttemberg, Referat 32 - ASDBW

Die Autorisierte Stelle Digitalfunk Baden-Wurttemberg
schlief3t sich dem Gutachten, insbesondere dem unter Punkt
3 genannten Ergebnis wonach keine Beeintrachtigung der
Richtfunkverbindung zu erwarten ist, an.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen der Offentlichkeit

Einwendung/Stellungnahme

Entscheidungsvorschlag

B.1 Vodafone West GmbH

(Schreiben vom 12.09.2023)

Anlagen: Nutzungsbedingungen des Planauskunft-Systems
von Vodafone, Anweisungen zum Schutze unterirdischer An-
lagen bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung), Daten-
schutzhinweise zu der Nutzung der Plattform fir Planauskunft
und Trassenplane

[Mit Schreiben vom 12.09.2023 ging folgender Hinweis der
Vodafone GmbH bei der Verwaltung ein:]

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zustéandige
Fachabteilung weitergeleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu
gegebener Zeit in Verbindung setzen wird.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihren-
den Tiefbauunternehmen anzufordern.

[Es folgen weitere Informationen zur Planauskunft des Voda-
fone-Konzerns.]

Mit der Stellungnahme ging lediglich der Hinweis ein, dass die
Anfrage an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet
wurde. Daher wird diese zur Kenntnis genommen ohne wei-
tere Beachtung.

Die beigefiigten Nutzungsbedingungen betreffen nicht die
Ebene des Bebauungsplanverfahrens.

B.2 Vodafone GmbH

(Schreiben vom 30.08.2023)

Anlagen: Visualisierungen mit Gebietseinzeichnungen und
Einzeichnung Richtfunkverbindung, Koordinaten und Anten-
nenhdhen

Es gibt 1 MW-Verbindungen, die durch diesen angegebenen
Bereich gehen, wie im folgenden Screenshot gezeigt. [an die-
ser Stelle nicht mit abgedruckt]

Um die genannten Richtfunkverbindungen ist in alle Richtun-
gen ein Sicherheitsabstand von mindestens 25m einzuhalten.

Bei Windkraftanlagen bezieht sich dieser Abstand auf den Ro-
tor und nicht auf die Nabe.

Der Verlauf der Richtfunktrasse wurde geprift. Die MW-Ver-
bindung verlauft 36 Meter Uber der geplanten Bebauung. Der
notwendige Sicherheitsabstand von mindestens 25 m ist dem-
nach eingehalten. Durch den Bebauungsplan entstehen folg-
lich keine Einschréankungen fur die Vodafone GmbH.

B.3 Burgerverein Freiburg-Landwasser e. V.

(Schreiben vom 29.08.2023)

Der Birgerverein Freiburg-Landwasser e.V. begrif3t diesen
Bebauungsplan. Er wiinscht sich eine ziigige Umsetzung. Wir
unterstiitzen uneingeschrankt das formulierte Ziel, bezahlba-
ren Wohnraum fir alle Zielgruppen zu schaffen.

Demzufolge sind wir nicht einverstanden mit dem Vorschlag,
von den geplanten 100 Wohnungen lediglich 27 geférdert zu
errichten. Wir meinen, der Gemeinderat der Stadt Freiburg
sollte seinen Beschluss beziiglich 50% auch hier ernst neh-
men und mindestens 50 Wohnungen gefordert errichten las-
sen.

Als zusétzliche Begrundung fuhren wir an, dass es mit Aus-
nahme der AWO-Seniorenwohnanlage im Spechtweg derzeit
keine einzige geférderte Wohnung mehr im Stadtteil Landwas-
ser gibt.

Die Anregungen sind plausibel und nachvollziehbar. Unter der
unmittelbaren Heranziehung der baulandpolitischen Grunds-
atze, die in der Regel bei neu geschaffenem Baurecht 50 Pro-
zent geférderte Sozialmietwohnungen fordern, lassen sich die
Wohneinheiten fur Auszubildende nicht subsumieren, da im
speziellen keine Férderung durch die L-Bank besteht. Die
Stadt hat sich jedoch auch das Ziel gesetzt speziell fir Auszu-
bildende bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Um diesen dar-
gestellten Umfang von mietpreisgedampftem Wohnungsbau
zu realisieren, wurde im Rahmen des politischen Abwéagungs-
prozesses hier einer Abweichung der generellen 50 Prozent
zugestimmt. Durch diese Regelung schafft die Stadt hier an
dieser Stelle etwa 30 Prozent geforderte Sozialmietwohnun-
gen. Zusatzlich kommt die Stadt Freiburg mit dieser Ldsung
dem Ziel nach bezahlbarem Wohnraum fir eine
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Wir begriiRen die geplanten 89 Platze in einem Wohnheim fur
Auszubildende. Die Vermietung erfolgt nach eigenen Krite-
rien. Genannt werden die Kriterien des Landeswohnraumfor-
derprogramms. Wir schlagen vor, auch die Férderung durch
das Bundesbauministerium zu priifen. Denn da ist die Forde-
rung von Wohnheimen fiir Auszubildende explizit aufgefuhrt.

Wir meinen daher, dass beziglich der Férderung von bezahl-
baren Wohnungen keine Vermischung mit dem Wohnheim fir
Auszubildende vorgesehen wird.

In der Vorlage wird auch das Ziel formuliert, gesunde Wohn-
verhéltnisse schaffen zu wollen. In diesem Zusammenhang
vermissen wir die Ausweisung von durch die Mieter*innen
selbst genutzte Garten. Die Nachfrage nach Schrebergarten
in Landwasser Ubersteigt mehrfach das vorhandene Angebot.
Wir regen daher an, bei jedem neuen Wohnbau fiir Familien
nicht nur den Umweltschutz zu beachten sondern eben auch
den aktiven Bezug der Familien zur Natur mit der Ausweisung
von Schrebergarten zu beriicksichtigen.

Personengruppe zu realisieren, die es ebenfalls schwer hat
angemessenen und finanzierbaren Wohnraum zu finden.

Das Interesse an Mietergarten kann nachvollzogen werden.
Die Stadt Freiburg hat das hohe Ziel neuen Wohnraum zu
schaffen. Mit Plangebieten wie diesem kann ein wichtiger An-
teil geschaffen werden. Im Zusammenhang mit der immer
knapper werdenden Ressource Boden muss heutzutage da-
her stark abgewogen werden, was fiir die gesamte Offentlich-
keit verhaltnismaRig ist. Das Schaffen von 100 Wohneinheiten
Uberwiegt hier deutlich dem Interesse mehr Freiflachen - in
Form von Mietergéarten - fur einzelne Privatpersonen zu schaf-
fen. Mit dem Bebauungsplan wird jedoch eine Griinflache fest-
gesetzt, die allen Bewohnern als Erholungsflache dienen soll.
Die gesunden Wohnverhaltnisse werden durch den Bebau-
ungsplan sichergestellt und durch die Gutachten nachgewie-
sen bzw. die notwendigen MalRnahmen wurden aufgezeigt
und in den Plan integriert.
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C KEINE ANREGUNGEN
Ci1 Ericsson GmbH / Deutsche Telekom Technik GmbH

(Schreiben vom 27.09.2023)

[Die Stellungnahme gilt sowohl fiir die Firma Ericsson GmbH, als auch die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die
Firma Ericsson wurde von der Deutschen Telekom Technik GmbH beauftragt, in ihrem Namen, Anfragen zum
Thema Trassenschutz zu bearbeiten.]

C.2 Polizeiprasidium Freiburg - Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle
(Schreiben vom 22.09.2023)

C3 Polizeiprasidium Freiburg - Fihrungs- und Einsatzstab
(Schreiben vom 18.09.2023)

C.4 Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 4 (ausgenommen Ref. 46) - StraBenwesen und Verkehr
(Schreiben vom 30.08.2023)

C5 Plusnet GmbH
(Schreiben vom 22.08.2023)

C.6 Regionalverband Sidlicher Oberrhein

(Schreiben vom 14.08.2023)
Die stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung im Bestand wird begrift.

Cc.7 Abwasserzweckverband Breisgauer Bucht
(Schreiben vom 09.08.2023)

C.8 Freiburger Verkehrs AG
(Schreiben vom 09.08.2023)

(OR°] terranets bw GmbH

(Schreiben vom 07.08.2023)
Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.

C.10 Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 5 - Umwelt, Referate 54.1 - 54.4 - Industrie/Kommunen
(Schreiben vom 07.08.2023)
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1. Allgemeines
1.1 Vorhabenbeschreibung

Anlass der Planaufstellung

Lage des Plangebiets

Die Freiburger Stadtbau FSB plant die Errichtung eines Azubiwohn-
heims mit Kita sowie von Wohnbebauung beidseits der Wirthstral3e in
Freiburg-Landwasser. Das Plangebiet umfasst hierbei die Flst. Nrn.
8781 und 8782 (teilweise) als Bauflachen sowie das sich zwischen
diesen Flurstiicken befindliche Teilstick der WirthstraBe (FIst. Nr.
8779).

Da im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5-043 ,Landwasser Mitte II*
die beiden zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke als Flachen fest-
gesetzt sind, die von Bebauung freizuhalten sind, ist die Umsetzung
der vorgesehenen Planung aktuell bauleitplanungsrechtlich nicht még-
lich. Daher hat der Bau- und Umlegungsausschuss der Stadt Freiburg
i. Br. in seiner Sitzung am 08.11.2017 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlos-
sen. Abweichend vom Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet im
Laufe des Planungsprozesse etwas verkleinert; so ist der siidwestliche
Bereich des Flst. 8782 kein Bestandteil mehr des vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand von Landwasser,
angrenzend an die S-Bahn-Linie und Waldflachen des Mooswaldes. In
nachfolgender Abbildung ist das aktuelle Plangebiet schwarz gestri-
chelt ersichtlich, der urspriinglich gemaf Aufstellungsbeschluss vorge-
sehene Geltungsbereich rot gestrichelt.

9,
Moosweiher p 4}0

<0 Eliandwasser

Abb. 1: Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelt) und des Geltungsbereichs geméafl Aufstel-
lungsbeschluss (rot gestrichelt)

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 1

Stand: 04.05.2023
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Das Plangebiet weist eine Gré3e von 7.972 gm auf.

Hiervon entfallen 1.278 gm auf die Verkehrsflache im Bereich der
Wirthstral3e. 6.254 gm werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
440 gm als Private Grunflache festgesetzt.

Das Baugebiet studlich der WirthstraRe (WA2) umfasst 2.366 gm (Teil-
bereich des Flst. Nr. 8782 sowie Kita-Stellplatze und Flache fur Abfall-
sammelanlagen innerhalb der Verkehrsflache). Hier ist die Errichtung
eines Azubi-Wohnheims mit einer Kita im EG vorgesehen. Bislang
befindet sich hier angrenzend an die Wirthstral3e ein Bolzplatz. Im
Ubrigen Bereich des Flurstiicks, teilweise innerhalb des Plangebiets,
Uberwiegend jedoch auf3erhalb (reduzierter Teil des Geltungsbereichs
des Aufstellungsbeschlusses), liegt ein waldahnlicher Gehdolzbestand
vor (kein Wald i. S. des LwWaldG).

Im Baugebiet nérdlich der Wirthstral3e auf Fist. 8781 (WAL) ist auf
einer bereits geraumten und momentan gekiesten Flache von
3.857 gm (inkl. Flache fiir Abfallsammelanlagen innerhalb der Ver-
kehrsflache) die Errichtung von vier Wohngeb&uden, gruppiert um ei-
nen zentralen Innenhof, vorgesehen. Der Innenhof ist teilweise als
private Grinflache festgesetzt.

Bei beiden Baugebieten gilt eine GRZ von 0,55, die durch Neben-
anlagen und unterirdische bauliche Anlagen ohne Uberbauung um bis
zu 50 % uUberschritten werden darf, was durch vorgesehene Tiefgara-
gen auch der Fall sein wird. Insgesamt ergibt sich somit eine zulassige
Versiegelung durch Uber- und unterbaute Flachen im Umfang bis zu
einer erweiterten GRZ von 0,825 (d. h. einen Versiegelungsgrad von
82,5 %). Zulassig sind jeweils Flachdachgebdude. Fir die Kita ist ein
Vollgeschoss festgesetzt, beim direkt anschlielende Wohnheim sind
acht Vollgeschosse zulassig. Bei den Wohngebauden in WA1 sind bei
den beiden sudlichen Gebauden finf Vollgeschosse festgesetzt, beim
Gebéaude parallel zur Bahnlinie sechs Vollgeschosse und beim Gebau-
de im Nordwesten sieben Vollgeschosse.

1.2 Rechtliche Vorgaben und methodisches Vorgehen

Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach

§ 13a Abs. 1S 2 BauGB -
Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die Vo-
raussetzungen hierfir sind:

e Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 gm (§ 13a
Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB) oder 20.000 gm bis weniger als 70.000
gm, wenn aufgrund einer Uberschlagigen Prifung (Vorprifung des
Einzelfalls) die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat
(8§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB).

e Der Bebauungsplan begriundet keine Zulassigkeit von Vorhaben,
die der UVP-Pilicht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 2

Stand: 04.05.2023
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e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen zu beachten sind.

Hinsichtlich des Vorliegens der Voraussetzung wird auf die Begriin-
dung zum Bebauungsplan sowie auf die als Anlagen beigefligten
Natura 2000-Vorprifungen (FFH-Gebiet und Vogelschutzgebiet; s.
Kap. 1.3) verwiesen.

Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 S. 1 BauGB Anwendung, wonach von der Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach & 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Zudem ist § 4c
BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und la BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalBhahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu bertcksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag®.

Ein Ausgleich fir die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da
gemall 813a Abs.2 Nr.4 BauGB bei Einhaltung der zulassigen
Grundflache die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Daher wird
keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die
streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten
Arten darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fur die beson-
ders und streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und Stérungs-
verbote. Bei nach den Vorschriften des BauGB zuldssigen Eingriffen
gelten diese Verbote jedoch nur fiir nach europaischem Recht ge-
schitzte Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle
européischen Vogelarten).

Fur eine detaillierte Darstellung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
wird auf den separaten Erlauterungsbericht der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung verwiesen.

1.3 Geschiitzte Bereiche

Natura 2000
(§ 31 ff BNatSchG)

Das FFH-Gebiet ,Mooswalder bei Freiburg® sowie das gleichnamige
Vogelschutzgebiet grenzen jenseits der S-Bahn-Linie in sehr geringer
Entfernung (~15 m) an das Plangebiet an.

GemaR Managementplan befinden sich im Nahbereich und der néhe-
ren Umgebung im FFH-Gebiet Lebensstatten von Bechsteinfleder-
maus, GroRem Mausohr, Wimperfledermaus, Hirschkéfer und Griinem
Besenmoos und im Vogelschutzgebiet Lebensstatten von Baumfalke,
Wespenbussard, Rot- und Schwarzmilan sowie Grau-, Mittel- und
Schwarzspecht. Lebensraumtypen befinden sich im naheren Umfeld
nicht.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 3
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In relevanter Entfernung befindet sich kein Naturschutzgebiet.
In relevanter Entfernung befindet sich kein Nationalpark.
In relevanter Entfernung befindet sich kein Biospharenreservat.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Mooswald® grenzt jenseits der S-Bahn-
Linie in sehr geringer Entfernung (~15 m) an das Plangebiet an.

In relevanter Entfernung befinden sich kein Naturpark.

Im Plangebiet und dessen direktem Umfeld befindet sich kein Natur-
denkmal (s. hierzu auch die Erlauterungen zum Landschaftsplan in
Kap. 1.4).

Im Plangebiet und dessen ndherem Umfeld befindet sich kein
geschutztes Biotop.

Fur die Stadt Freiburg besteht eine Baumschutzsatzung, der aufgrund
GrofRe und Art alle sich im Plangebiet befindlichen Einzelbdume unter-
liegen. AulRerhalb des Plangebiets befinden sich weitere unter die
Baumschutzsatzung fallende Baume, die durch bauliche MalRBhahmen
im Zusammenhang mit dem Vorhaben (insbesondere Errichtung von
Bdschungen) ebenfalls betroffen sind. Von den Baumen innerhalb des
Plangebiets kdnnen lediglich vier StraRenb&ume nérdlich der Wirth-
stral3e erhalten werden. Insgesamt kommt es zu einem Verlust von 62
Baumen I. Ordnung sowie von einem Baum Il. Ordnung.

Einzelne Baume, die von auflerhalb in das Plangebiet hineinreichen
(Krone und Wurzelraum), kénnen bei entsprechender Beachtung er-
halten werden. Hierzu wird auf die durch Pfefferer BAUMkultur im Rah-
men einer Baufolgenabschatzung aufgestellten SchutzmaflRnahmen
verwiesen (s. diesbeziglichen auch die Ausfihrungen zur Baum-
schutzsatzung in Kap. 3).

Im Plangebiet befinden sich keine Uberflutungsflachen der Hoch-
wassergefahrenkarte.

1.4 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Fléchennutzungsplan

In der Begrindung des Flachennutzungsplans (FNP) 2020 im Jahr
2006 ist die Zielsetzung, die Flache als potenzielle Trasse fiur die
Stadtbahn zu sichern, aufgefiihrt. Zur Neuaufstellung des FNP 2020
wurde die Flache jedoch als Wohnbauflache dargestellt

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwick-
elbar.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 4
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Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2020. Der ungeféhre Umgriff des
Plangebiets ist ergédnzend eingezeichnet (rot gestrichelt).

Stadtbahn
Hochdorf

L \| ; Elaam

Abb. 3: Auszug aus der "Thematischen Karte Stadtbahn" zum FNP 2020. Die ungeféhre Lage
des Plangebiets ist mittels rotem Oval markiert.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,WirthstraRe“, Umweltbeitrag 5
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Im Landschaftsplan 2020 ist das Plangebiet grundsétzlich als Sied-
lungsflache dargestellt.

Knapp auf3erhalb des Plangebiets ist ein Naturdenkmal eingetragen;
in den Daten des Kartendienstes der LUBW und im stadtischen Frei-
GIS erscheint dieses jedoch nicht. GemaR Rickmeldung des Umwelt-
schutzamtes der Stadt Freiburg vom 28.10.2022 steht das Naturdenk-
mal (Eiche) seit 2013 nicht mehr und ist somit nicht mehr zu bertck-
sichtigen.

Am Rand des Plangebiets ist zudem ein Gewasserverlauf eingetragen,
welches im Kartendienst der LUBW und im stadtischen FreiGIS eben-
falls nicht verzeichnet ist. Gemaf Rickmeldung des Umweltschutz-
amtes der Stadt Freiburg vom 31.10.2022 handelt es sich um eine
veraltete Darstellung; das Gewasser liegt nicht mehr vor.

'\f::/ \Nburg- Wes

Q!
"

=T R i, Y -
Abb. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan 2020. Der ungefdhre Umgriff des Plangebiets ist
ergénzend eingezeichnet (rot gestrichelt).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des am 17.11.1975 in Kraft
gesetzten Bebauungsplans Nr. 5-43 ,Landwasser Mitte II“. In diesem
rechtskréaftigen Bebauungsplan ist das Plangebiet als Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt.

In der Begriindung wird hierzu unter Ziffer 6.1 ,Grinflachenangebot®
ausgefihrt:

»Eine voribergehende - zusatzliche - Griinflache bilden die von der
Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen mit ca. 10.300 mz, die
spater fur StralBen und 6ffentlichen Nahverkehr in Anspruch genom-
men werden soll, aber in absehbarer Zeit nicht bendétigt werden.”

Hinsichtlich der Vorhaltetrasse wird auch auf die Ausfiihrungen zum
FNP hingewiesen.

Da die vorgesehene Planung dementsprechend geman rechtskrafti-
gem Bebauungsplan nicht umgesetzt werden kann, muss der Bebau-
ungsplan in diesem Bereich durch einen neuen Bebauungsplan ersetzt
werden.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 6
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan von 1975. Der Bereich, der von einer
Bebauung freizuhalten ist und in dem sich das vorliegende Plangebiet befindet, ist
durch ein rotes Oval markiert.

Aufgrund der Innenbereichslage des Plangebiets sind keine Flachen
des landesweiten Biotopverbundes betroffen.

Das ,Biotopverbundkonzept fir die Stadt Freiburg im Breisgau®“ von
2003 auBert sich zum Plangebiet aufgrund der innerértlichen Lage
ebenfalls nicht.

Derzeit werden ein Biotopverbundplan fur den Bereich Tuniberg ein-
schlieRlich der angrenzenden Offenlandflachen bis zum Mooswald
sowie ein Biotopverbundplan fiir den Bereich des Freiburger Schwarz-
walds erstellt. Das Plangebiet liegt aul3erhalb dieser Bereiche.

e Bebauungsplan WirthstraBe in Freiburg-Landwasser - Geotech-
nischer Bericht (Ingenieurgruppe Geotechnik, 12.05.2022)

e Freiburg im Breisgau - Baugebiet ,Wirthstral3e” - Stufe 2: Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan

e Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf
Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen (UXO PRO Consult,
07.10.2018)

e Erschitterungstechnische Untersuchung - Stadt Freiburg im
Breisgau - Bebauungsplan Nr. 5-122  Wirthstrale® - Bericht Nr.
700-6706 - Entwurf (Mohler + Partner, 28.04.2022)

e Untersuchung zu elektrischen und magnetischen Feldern - Stadt
Freiburg im Breisgau - Bebauungsplan Nr. 5-122  Wirth-
straf3e” - Bericht Nr. 700-6706-EM - Entwurf (Mohler + Partner,
02.05.2022)

e Studie zur Verschattung zum Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirth-
stral3e“ Freiburg i. Br. (LanzeSchwager Architekten, August 2022)

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 7
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e Starkregenuntersuchung BG Wirthstral3e - Freiburger Stadtbau
GmbH (Fichtner Water & Transportation GmbH, 26.01.2023)

¢ Baugebiet ,WirthstraRe“, Freiburg-Landwasser - Verkehrsgutach-
ten - Version 2 (biechele infra consult, 23.09.2022)

e BV WirthstraRe, Freiburg Landwasser - Wohnbebauung und Kita
mit Azubiwohnheim - Energiekonzept (GKbauphysik, 23.11.2022)

e Baumbewertung und Baufolgenabschatzung zum Projekt
Wirthstral3e (Pfefferer BAUMKultur, 12.09.2022)

e Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (2022): Daten- und
Kartendienst der LUBW online (http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/)

e Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (2022): LGRB
Kartenviewer online (http://maps.lgrb-bw.de/)

e Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg (2022)
(https://www.geoportal-raumordnung-bw.de)

e Universitat Freiburg, Institut fir Umweltsozialwissenschaften und
Geographie, Lehrstuhl fir Geographie des Globalen Wandels
(2022): Lokales Klimaportal (https://lokale-
klimaanpassung.de/lokales-klimaportal/)

2. Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Baubedingt Wahrend der Bauphase kdnnen verschiedene Wirkfaktoren zum Tra-
gen kommen:

Direkte Veranderung von Vegetations- / Biotopstrukturen
Veranderung des Bodens bzw. Untergrundes
Bodenabgrabungen und -umlagerungen
Vorubergehende Flacheninanspruchnahme Lagerflachen
Baubedinge Emissionen:

- Staubemissionen

- Schallemissionen (L&arm)
- Lichtemissionen

- Erschitterungen

Anlagenbedingt Anlagebedingt ergibt sich eine dauerhafte Flacheninanspruchnahme
durch Verkehrsflachen, Wohngebaude, Nebenanlagen, Stellplatzfla-
chen sowie sonstige Freianlagen.

Die sich durch die Flacheninanspruchnahme ergebende Anderung
der Flachennutzung fihrt zudem zu einer Trennwirkung, insbeson-
dere fur landgebundene Tierarten.

Betriebsbedingt Betriebsbedingt kann es zu verschiedenen Stérungen kommen:

e Larm (Freizeitnutzung, Verkehr von Anwohnern etc.)

o Stoffemissionen (Nahrstoffe, Staube, Luftschadstoffe)

e Lichtemissionen durch die Beleuchtung von Wegen und Geb&u-
den

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 8
Stand: 04.05.2023
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4. Vorschlage fur grinordnerische und weitere
umweltrelevante Regelungen

41 Festsetzungen

Ziele

Niederschlag, Versickerung
und Grundwasser

Im Folgenden werden Empfehlungen flr griinordnerische und weitere
umweltrelevante Regelungen im Bebauungsplan gegeben. Damit soll
zum einen eine angemessene Durchgriinung und Gestaltungsqualitat
des Plangebiets erreicht werden, zum anderen sollen die Belange des
Natur- und Umweltschutzes einschlie8lich des Besonderen Arten-
schutzes sowie des Klimaschutzes bertcksichtigt werden. Im Rahmen
der Abwagung mit den weiteren Belangen ist durch die Satzungs-
geberin zu prifen, inwieweit die Empfehlungen in den Bebauungsplan
tbernommen werden.

Empfohlener Regelungsgegenstand:
Fléachenbefestigungen

Auf den Baugrundstiicken sind Flachenbefestigungen (Zufahrten, Zu-
wegungen, Fahrradstellplatze, Parkplatze, Hofflachen u. &.) mit einem
wasserdurchlassigen Belag herzustellen (Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen, Pflaster mit durchlassigen Fugen,
wasserdurchlassige haufwerksporige Betonsteine, Versickerungs-
pflaster, wassergebundene Decke etc. mit versickerungsfahigem
Unterbau), soweit Belange des Boden- und Grundwasserschutzes
dem nicht entgegenstehen. Davon ausgenommen sind Tiefgaragen-
zufahrten.

Parkplatze dirfen nur mit Belagen mit Erdanteil (Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenwaben etc.) oder Belagen mit
nachgewiesener Regenwasserbehandlungsfunktion ausgebildet wer-
den, soweit Belange des Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht
entgegenstehen.

Begriindung:

Niederschlagswasser, das aufgrund von Versiegelungen nicht ver-
sickern kann, wird der natirlichen Grundwasserneubildung am Ort der
Versiegelung zunachst erst einmal entzogen. Die Starke der Wirkung
ist u. a. abhangig davon, ob eine ortsnahe Versickerung erfolgt oder
das Niederschlagswasser abgeleitet wird. Ggf. kann sich eine verrin-
gerte Versickerungsmoglichkeit auch direkt auf umgebende bewach-
sene Strukturen auswirken und dort zu Beeintrachtigungen der Wuchs-
leistungen fuhren, wenn aufgrund der Ableitung weniger Wasser zur
Verflgung steht. Im vorliegenden Fall kommt die Lage des Plangebiets
in Zone |lIB des Wasserschutzgebiets WSG-March , TB IlI* hinzu. Eine
wasserdurchlassige Oberflachengestaltung ermdglicht zumindest ein
partielles Versickern im Plangebiet und mindert dadurch die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser und indirekt auch
auf die Schutzguter Tiere / Pflanzen und damit das Schutzgut Klima.
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Ableitung von Niederschlagswasser

Das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser ist entsprechend der Einleitbeschrankung gedrosselt in
den Regenwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasser von kleineren, befestigten Flachen, einschliel3-
lich ebenerdigen Balkon-, Loggien-, und Terrassenflachen und Wege-
flachen, ist breitflachig auf dem Baugrundstiick zu versickern:

e In Freiflaichen, soweit Belange des Boden- und Grundwasser-
schutzes dem nicht entgegenstehen;

e auf dem begrinten Oberbodenaufbau der Tiefgarage.
Dazu ist das Gefélle entsprechend auszubilden.

Anlagen zum zeitweisen Riickhalt von Niederschlagswasser bei Stark-
regen (Baumquartier in Aussparung der Tiefgarage, Retentionsmulden
etc.) sind mit einer mind. 30 cm machtigen Schicht aus belebtem Ober-
boden oder gepriftem Filtersubstrat auszufiihren. Wenn anschlie3end
eine Entleerung Uber Versickerung erfolgt, darf dies nur Giber unbelas-
tetem Bodenmaterial erfolgen. Belastete Aufflillschichten sind in aus-
reichender Tiefe und Breite unterhalb und seitlich des Sickerbereiches
vollstandig zu entfernen. Der ausreichende Aushub ist nachzuweisen.

Begriindung:

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal
ist nur gedrosselt zulassig, um diesen nicht Uber Gebuhr zu entlasten.
Dieses Ziel hat auch die breitflachige Versickerung, was jedoch nur
insoweit zulassig ist, dass das Grundwasser dadurch nicht belastet
wird. Entsprechend darf eine Versickerung auch nur Uber eine reini-
gende Oberbodenschicht oder ein gepriiftes Filtersubstrat erfolgen.
Hierbei werden ggf. geldste Schadstoffe an Bodenpartikel gebunden
und zuriickgehalten.

Bauen im Grundwasser

Zum Schutz des Grundwassers darf bei der Griindung des Bauvorha-
bens eine Unterschreitung des mittleren Grundwasserhochstandes
(MHGW), bezogen auf die tiefste Unterkante der Bodenplatte, nicht er-
folgen. Das am Grundriss anliegende, héchste MHGW-Niveau ist aus-
schlaggebend.

Die maRRgeblichen MHGW-Niveaus (FreiGIS Stand: 2017) sind dem
zeichnerischen Teil zu entnehmen. Fir Aufzugschachte und Funda-
mentsockel wird eine Unterschreitung des mafgeblichen MHGW-
Niveaus um bis zu 1,1 m gestattet.

Im Plangebiet diurfen flr Baumaterialien und Anstriche, die mit
abflieendem Regen-, Sicker-, oder Grundwasser in Kontakt kommen
(Fassade, Dammung, Beschichtungen, Dichtungsbahnen etc.), nur
auswaschungsarme Materialien ohne bedenkliche Inhaltsstoffe, wie
z. B. Biozide, Flammschutzmittel etc., verwendet werden.
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Anpflanzung / Begriinung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Bau-
materialien, die Herbizide, Insektizide und Fungizide beinhalten und
mit dem abflieRenden Regenwasser in Kontakt gelangen, zum Schutz
des Grundwassers zu vermeiden.

Untergeschosse sind ausreichend dicht und auftriebssicher auszubil-
den. Im gesamten Plangebiet sind Untergeschosse als weil3e Wannen
herzustellen. Da kiinftig noch héhere Grundwasserstande nicht ausge-
schlossen werden konnen, wird empfohlen, auch den Geb&udeteil
oberhalb vom Bemessungshochwasserstand bis zur Gelandeoberkan-
te konstruktiv als wasserdichte Wanne weiter auszubilden.

Dacheindeckungen und Fassaden aus unbeschichteten Metallen wie
Kupfer, Zink und Blei und deren Legierungen sind nicht zugelassen.
Werden Metalldacheindeckungen vorgesehen, so sind diese aus be-
schichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl zu erstellen.

Der Boden von Tiefgaragen ist wasserundurchléssig auszufihren.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Baus als auch nach Fertig-
stellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorg-
falt beim Betrieb von Baumaschinen und im Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschédlicher Bauma-
terialien, z. B. Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien, keine Teer-
produkte usw.).

Begrindung:

Grundwasser reagiert aulRerst sensibel auf &uRere Einflisse. Bei ei-
nem Anschneiden des Grundwassers im Zuge von Bauwerksgriin-
dungen besteht aufgrund des direkten Zugangs eine hohe Gefahr ei-
nes Eintrags von Schadstoffen, was sich wiederum auf Tiere, Pflanzen
und insbesondere auch den Menschen auswirken kann, insbesondere,
wenn, wie im vorliegenden Fall, ein Wasserschutzgebiet betroffen ist.

Vergleichbares gilt bei einem Eintrag von Herbiziden, Insektiziden und
Fungiziden sowie Schwermetallen. Zwar kann hier eine gewisse Rick-
haltung an Bodenpartikeln angenommen werden. Hinreichende Si-
cherheit besteht allerdings nur bei einem Verzicht auf derartige Stoffe.
Ein Schutz des Grundwassers muss zwingend sichergestellt werden.

Empfohlener Regelungsgegenstand:
Baumpflanzungen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets nérdlich der Wirthstrale
(WIN) sind auf nicht Gberbauten Grundstiicksflachen mindestens 14
standortgerechte Laubbdume I. oder Il. Ordnung (Hochstamm,
Stammumfang mind. 20-25 cm, mind. 4x verpflanzt, mit Drahtballie-
rung) zu pflanzen. Mindestens sieben dieser Pflanzungen missen
Baume |. Ordnung sein; diese sind innerhalb der Baumaussparungen
der Tiefgarage (TGa) zu pflanzen. Die Substrattiefe in den Baumaus-
sparungen der Tiefgarage muss mindestens 3 m betragen.

Innerhalb des Bereichs WIS sind auf nicht Gberbauten Grundsticks-
flachen mindestens elf standortgerechte Laubbdume I. oder II. Ord-
nung (Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, mind. 4x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen. Mindestens sechs dieser
Pflanzungen mussen Baume |. Ordnung sein.
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Entlang der Wirthstral3e sind entsprechend der Planzeichnung vier
standortgerechte Laubb&ume I. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang
mind. 25-30 cm, mind. 4x verpflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen.
Notwendige Zufahrten sind in den Zwischenrdaumen anzuordnen. Die
Pflanzscheiben sind auf einer Flache von mindestens 4 m2 dauerhaft
zu begriinen. Sofern eine Begrinung aufgrund der Erforderlichkeit
einer Befahrung durch Spilfahrzeuge nicht moglich ist, sind die
Pflanzscheiben mit wasserdurchlassigen Abdeckungen und die
Stamme mit einem Anfahrschutz zu versehen.

Alle Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch eine Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Die Baumpflanzungen sind bis spatestens ein Jahr nach Abschluss der
BaumalRnahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufiihren.

Begriindung:

Eine Begriinung von unbebauten sowie nur unterbauten Flachen wirkt
durch einen Kuhlungseffekt dem Aufwarmungseffekt durch Versiege-
lung und Bebauung entgegen und sorgt so fir angenehmere Wohn-
und Aufenthaltsverhéltnisse. Zudem entstehen hierdurch Lebens-
raume fur verschiedene Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der
Artengruppe der Insekten. Insbesondere relevant sind hierbei Laub-
b&dume, die aufgrund ihrer GroRe und Laubflache einen vergleichs-
weise hohen Beitrag zum Kihlungseffekt leisten, worauf sich die kon-
krete Bepflanzungsvorgabe zu Baumpflanzungen griindet. Um die an-
gesprochenen Funktionen mdglichst zeitnah nach Bezug der Gebaude
zu erreichen, sind entsprechende Qualitdten bei den Pflanzungen
erforderlich.

Stralenbdume gliedern nicht nur den Stralienraum (Ortsbild), sondern
wirken insbesondere in einem Bereich mit einem hohen Versiege-
lungsgrad kiihlend. Dies gilt sowohl fir FuRganger als auch fir gepar-
kte Fahrzeuge (Stellplatze zwischen den StraRenbaumen sind még-
lich, soweit die Platzverhéltnisse dies zulassen). Je gro3er die Baume
werden konnen, desto hoéher ist der Kuhlungseffekt, weswegen die
Pflanzung von Baumen I. Ordnung vorgeschrieben wird.

Begriinte Baumscheiben stellen, wie die Baume selbst nattrlich auch,
einen Lebensraum fiir verschiedene Tierarten dar, wobei die Baum-
scheiben vorwiegend fir Insekten, die Baume jedoch auch fir Vogel
und, bei entsprechendem Alter und dem Zulassen von Habitatstruk-
turen wie Hohlen und Totholz, fir Fledermause und Totholzk&fer von
Interesse sein kdnnen. Sofern eine begriinte Baumscheibe nicht mdg-
lich ist bzw. vielmehr ein Befahren zwingend erforderlich ist, ist die
Baumscheibe so herzustellen, dass keine Verdichtungen im Baum-
quartier, die sich negativ auf die Wurzelgesundheit und damit die Vitali-
tat des Baumes auswirken, auftreten kdnnen. Um die StraRenbdume
langfristig zu erhalten, ist es zudem erforderlich, dass weiterhin das
anfallende Niederschlagswasser in der Baumscheibe versickern und
dass die Baume selbst vor einem Anfahren geschitzt werden.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass es durch Wassermangel sowie
Verletzungen zu VitalitdtseinbufRen bis hin zu einem vorzeitigen
Absterben des Baumes kommit.
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Eine reine Neupflanzung reicht fir eine dauerhafte Durchgriinung nicht
aus; vielmehr ist es hierfur erforderlich, die Pflanzung durch entspre-
chende Pflege zu erhalten und bei einem Abgang von Baumen durch
eine Ersatzpflanzung den angestrebten Zustand wiederherzustellen.

Bei Pflanzungen vor und wéahrend der Bauphase besteht die Gefahr,
dass die Baume wahrend der Bauzeit zu Schaden kommen und
friihzeitig ausfallen. Um dies zu vermeiden, wird eine Pflanzung nach
Fertigstellung der Baumafinahmen empfohlen. Da sich negative Aus-
wirkungen durch die Bebauung wie bspw. Verlust von Lebensrdumen
zeitnah bemerkbar machen, dirfen die abmildernden Baumpflan-
zungen nicht allzu spét nach Baufertigstellung vorgenommen werden.

Strauchpflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt 30 standortgerechte,
klimaresiliente und vorzugsweise heimische Straucher (mind. 2 x ver-
pflanzt, HGhe mind. 60-100 cm) zu pflanzen.

Alle Strauchpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch eine Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Die Strauchpflanzungen sind bis spatestens ein Jahre nach Abschluss
der Baumalinahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufiihren.

Begriindung:

Durch Strauchpflanzungen entstehen Lebensraume fir verschiedene
Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der Artengruppe der Insekten.
Zudem steigern sie das Ortsbild und fordern so die Aufenthaltsqualitéat
in den Freiflachen des Plangebiets. Um die angesprochenen Funktio-
nen moglichst zeitnah nach Bezug der Gebaude zu erreichen, sind
entsprechende Qualitaten bei den Pflanzungen erforderlich.

Eine reine Neupflanzung reicht fir eine dauerhafte Durchgriinung nicht
aus; vielmehr ist es hierfiir erforderlich, die Pflanzung durch entspre-
chende Pflege zu erhalten und bei einem Abgang von Strduchern
durch eine Ersatzpflanzung den angestrebten Zustand wiederherzu-
stellen.

Bei Pflanzungen vor und wahrend der Bauphase besteht die Gefahr,
dass die Straucher wahrend der Bauzeit zu Schaden kommen und
frihzeitig ausfallen. Um dies zu vermeiden, wird eine Pflanzung nach
Fertigstellung der Baumaflnahmen empfohlen. Da sich negative Aus-
wirkungen durch die Bebauung wie bspw. Verlust von Lebensrdumen
zeitnah bemerkbar machen, dirfen die abmildernden Strauchpflan-
zungen nicht allzu spét nach Baufertigstellung vorgenommen werden.

Granflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlicke sind, soweit sie nicht
als Zufahrten, Wege, Stellplatze, Tiefgaragenzufahrten, Fahrradstell-
platze, Millabholflachen, Spielflachen oder Terrassen genutzt werden,
als Grunflachen mit heimischen, standortgerechten Stauden oder als
Rasenflachen anzulegen und als solche dauerhaft zu erhalten.
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Im Bereich WIN sind mindestens 90 m2 der privaten Grinflache (gem.
der Planzeichnung) nicht zu unterbauen.

Begriindung:

Eine Begriinung der Freiflachen wirkt durch einen Kihlungseffekt dem
Aufwarmungseffekt durch Versiegelung und Bebauung entgegen und
sorgt so fur angenehmere Wohn- und Aufenthaltsverhéltnisse. Zudem
entstehen, zumindest bei Staudenpflanzungen, Lebensrdume fir ver-
schiedene Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der Artengruppe
der Insekten. Eine Anlage von Rasenflachen ermdglicht die Nutzung
als Erholungs- und Spielflache.

Dachbegriinung von Hauptgebauden

Die Dachflachen von Hauptgeb&duden sind flachig mit einer arten-
reichen Saatmischung bestehend aus mindestens 15 verschiedenen
einheimischen und vorzugsweise gebietsheimischen Kréautern,
Grasern (max. 50 %) und Sedumarten extensiv zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten.

Die durchwurzelbare Substrathhe muss mindestens 15 cm betragen,
unter fiir Solaranlagen genutzten Flachen sowie deren dazugehdrigen
Anlagenbereichen kann sie auf 10 cm verringert werden.

Fur Dachrandausbildungen, Dachaufbauten fur die Haustechnik,
Dachluken etc. sowie fur Dachterrassen und zur Arrondierung kénnen
bis zu 35 % der Dachflachen ohne Dachbegriinung bleiben.

Begriindung:

Eine Begrinung der Dachflachen wirkt durch einen Kihlungseffekt
dem Aufwarmungseffekt durch Versiegelung und Bebauung entgegen
und sorgt so fir angenehmere Wohn- und Aufenthaltsverhéltnisse.
Zudem entstehen hierdurch Lebensrdume fir verschiedene Arten des
Siedlungsbereichs sowie aus der Artengruppe der Insekten. Die Erfor-
derlichkeit fur die Dachbegriinung ergibt sich hierfur insbesondere aus
der randlichen Lage in sehr geringer Entfernung und somit in
funktionalem Ubergang zu 6kologisch sensiblen Schutzgebieten (Na-
tura 2000-Gebiete [FFH & VSG] und Landschaftsschutzgebiet). Der
Ubergang zur freien Natur / zu hochwertigen und sensiblen Bereiche
ist sehr relevant fir diese Festsetzung. AufRerdem koénnen die
begrinten Dachflachen auch als Retentionsflachen fir die Rickhal-
tung von Niederschlagswasser dienen. Eine Mindestsubstraththe
stellt sicher, dass ausreichend vegetationsfahiger Wurzelraum mit
ausreichender Wasserspeicherkapazitat vorhanden ist, um die Be-
grinung langfristig / dauerhaft zu erhalten.
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Tiefgaragenbegriinung

Bei mindestens 90 % aller nicht Uberbauten Dachflachen der Tiefgara-
ge, aul3er Flachen fir Zugénge, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Platz-
flachen, Terrassen oder Spielplatze, sind mit einer vegetationsfahigen
Substratschicht von mindestens 40 cm zu tberdecken und dauerhaft
intensiv zu begriinen. In den Bereichen, in denen die Anpflanzung von
Baumen vorgesehen ist, ist die Dicke des Schichtaufbaus auf
mindestens 80 cm Substratstarke zu erhéhen. Die Vegetationsflachen
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Begriindung:

Eine Begrunung der nicht Uberbauten Dachflachen der Tiefgarage
wirkt durch einen Kihlungseffekt dem Aufwarmungseffekt durch Ver-
siegelung und Bebauung entgegen und sorgt so fir angenehmere
Wohn- und Aufenthaltsverhéltnisse. Zudem entstehen Lebensraume
fur verschiedene Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der Arten-
gruppe der Insekten. Damit die Anpflanzungen dauerhaft lebensfahig
sind, werden je nach Anpflanzungstyp verschiedene Mindestsubstrat-
hohen bendtigt. Zudem sind Pflege und Erhalt erforderlich fur eine
dauerhafte Sicherstellung der gewinschten Funktionen hinsichtlich
Lebensraum, Klima und Aufenthaltsqualitat.

Dachbeqgriinung von Nebenanlagen

Die Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstandig mit einer vege-
tationsfahigen Substratschicht von mindestens 10 cm zu Uberdecken
und extensiv zu begriinen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu
erhalten.

Begrundung:

Auch eine Begrunung der Dachflachen von Nebenanlagen wirkt trotz
des geringen Flachenumfangs gesamthaft betrachtet durch einen Kiih-
lungseffekt dem Aufwarmungseffekt durch Versiegelung und Bebau-
ung entgegen und sorgt so fir angenehmere Wohn- und Aufenthalts-
verhaltnisse. Zudem entstehen auch hierdurch Lebensrdume fir
verschiedene Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der Artengruppe
der Insekten. Eine Mindestsubstrathohe stellt sicher, dass ausreichend
vegetationsfahiger Wurzelraum mit ausreichender Wasserspeicher-
kapazitat vorhanden ist, um die Begriinung langfristig / dauerhaft zu
erhalten.

Pflanzerhalt Empfohlener Regelungsgegenstand:
Erhalt von Bdumen
Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauer-
haft zu erhalten und bei Verlust in der darauffolgenden Pflanzperiode
in gleicher Qualitat zu ersetzen.
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Installation von
Photovoltaikanlagen

Vorkehrungen zum Schutz
vor schédlichen
Umwelteinwirkungen

Artenschutz

Begrundung:

Fur die grundsatzliche Begrindung hinsichtlich der positiven Effekte
von Baumen siehe die vorausstehenden Ausfilhrungen zu Baum-
pflanzungen. Da neu gepflanzte Baume, auch bei Pflanzung grol3er
Qualitaten, immer einige Zeit bendtigen, bis sie die Funktionen hin-
sichtlich Lebensraum fur Arten, Klima etc. vollstandig wahrnehmen
kénnen, ist ein Erhalt von Bestandsbaumen einer Neupflanzung stets
vorzuziehen. Wahrend dies auf den Baugrundstiicken aufgrund der
umfangreichen BaumafRnahmen, insbhesondere auch im Untergrund,
sowie Gelandemodellierungen nicht mdglich ist, sollte zumindest bei
einem Teil der bestehenden StralRenbaume entlang der Wirthstralle
ein Erhalt moglich sein.

Empfohlener Regelungsgegenstand:

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die
nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu mindestens 60 % mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie aus-
zustatten (Solarmindestflache).

Werden auf dem Dach Solarwéarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindest-
flache angerechnet werden.

Begriindung:

Unabhéangig von den gesetzlichen Vorgaben bzgl. der Nutzung von
Sonnenenergie bei Neubauten ist eine Nutzung auch fachlich zu em-
pfehlen. Sie verringert den Verbrauch an nicht-erneuerbaren Energien
wie Kohle, Ol und Gas, die deutlich klimaschadlicher sind als erneuer-
bare Energien. Insbesondere hinsichtlich der klimatischen Auswirkun-
gen, und damit auch hinsichtlich Tiere und Pflanzen, Wasser und
Boden, ist eine Nutzung von Solarenergie daher vorzusehen. Da aller-
dings auch die Nutzung der Dachflachen fir eine Begrinung fachlich
sinnvoll / erforderlich ist (s. oben), ist eine Kombination beider Systeme
(entweder Ubereinander mit aufgestanderten PV-Modulen oder neben-
einander angeordnet) vorzusehen (s. unten bei Hinweise).

s. Ausfuhrungen in den entsprechenden Gutachten zu Larm (WSW &
Partner) bzw. Erschitterungen und Elektromagnetismus (Moéhler +
Partner Ingenieure AG)

Empfohlener Regelungsgegenstand:
Dunkelkorridor

Eine Beleuchtung der Nordwest-Fassade des ndrdlich der Wirthstral3e
geplanten Gebaudes ,Haus A* und des Bereichs zwischen Haus A und
der nordwestlichen Grundsticksgrenze zum FIst.Nr. 8781/6 (Freiburg)
ist unzulassig. Die nach Westen ausgerichteten Ecke dieses Gebau-
des (Eingangsbereich) ist mit einer automatischen Abschaltvorrichtung
zu versehen, eine dauerhafte Beleuchtung ist nicht zulassig. Klingel-
und Briefkastenanlagen dirfen kein Licht abgeben.
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Begrundung:

Diese Festsetzung ist erforderlich, um eine Stérung der Flugstral3e der
Zwergfledermaus sowie ein Balzrevier und damit in Verbindung ste-
hende Paarungsquartier durch Lichtimmissionen und damit eine Aus-
|I6sung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.
Wenn die Flugstra3e aufgrund von Lichtimmissionen durch die Zwerg-
fledermaus nicht mehr oder durch bedeutend weniger Individuen ge-
nutzt wird, so kann das dazu fuhren, dass bestimmte Jagdhabitate
durch die Weibchen der Wochenstube nicht mehr erreicht werden und
es zu einem verminderten Jagderfolg kommt. Der Erhaltungszustand
der lokalen Population kdnnte sich daher und auch in Hinblick auf die
ebenfalls durch Licht gestorten Balzreviere und Paarungsquartiere
verschlechtern.

Vermeidung von Vogelschlag

¢ Anteil an frei sichtbarer Glasflache pro einheitlichem Fassaden-
abschnitt in der Frontalansicht maximal 25 %

e Einzelne Glasscheiben ab einer Flache von mehr als 1,5 Quadrat-
metern sind durch technische Mal3nahmen fir Vogel sichtbar zu
machen. Ausgenommen hiervon sind Glasscheiben im Erdge-
schoss; hier sind technische MaRnahmen bei einzelnen Glas-
scheiben ab einer Flache von mehr als 3,0 Quadratmetern umzu-
setzen.

e Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen tber
Eck sind nicht zulassig.

Erganzender Hinweis: Es wird dringend angeraten, samtliche Absturz-
sicherungen und Balkonbrustungen fir Végel erkennbar zu gestalten,
um den Anteil frei sichtbarer Glasflache weiter zu verringern.

Begriindung:

Glasanflug stellt fur Vogel einen bedeutsamen Mortalitatsfaktor dar,
dem gemaR LAG VSW (2017) jahrlich Uber 5 % der in Deutschland
vorkommenden Vogel zum Opfer fallen durften. Ein aktuelles
Rechtsgutachten der Universitat Miinster im Auftrag des Bundesamtes
fur Naturschutz (BfN) kommt zu dem Ergebnis, dass der Besondere
Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG auch auf die Mortalitat von Vdgeln
durch Glasanflug anzuwenden ist (Huggins 2019, Huggins & Schlacke
2019). Somit besteht die Verpflichtung, Situationen, in denen es zu
vermehrtem Vogelschlag an Gebduden kommen kann, zu vermeiden.
GemaR LAG VSW (2021) besteht ab einem mittleren Gesamtrisiko
Handlungsbedarf. So ist bei einer mittleren oder hohen Gefahrdung
von einem signifikant erh6hen Tétungsrisiko auszugehen.

Im vorliegenden Fall besteht hinsichtlich der geplanten Fassaden-
gestaltung aufgrund der Ortsrandlage allgemein und der Lage angren-
zend an den Mooswald, der auch als Vogelschutzgebiet ausgewiesen
ist, im Besonderen ohne Umsetzung vom Mafl3nahmen ein signifikant
erhdhtes Totungsrisiko. Ohne MalRhahmen ist somit ein Eintreten des
Verbotstatbestands gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gegeben.
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4.2 Hinweise

Artenschutzrechtliche
Hinweise

Entsprechend ist das Vorhaben nur bei Umsetzung von Minimierungs-
malnahmen zulassig. Solange Glasscheiben vorhanden sind, lasst
sich ein Vogelschlag nie vollstandig ausschlieen, da durchsichtiges
Glas flir Vogel stets eine Gefahr darstellen kann. Artenschutzrechtlich
erforderlich ist jedoch keine vollstéandige Vermeidung. Die MaRnahmen
mussen vielmehr das signifikant erhdhte Tétungsrisiko so weit senken,
dass Totungen durch Vogelschlag an den Gebauden im Bereich des
normalen Lebensrisikos der Vogel liegen (vgl. Urteil BVerwG vom 9.
Juli 2008). Entsprechend dem Bewertungsschema ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos
an Glas“ der LAG VSW vom 19.02.21 fiihren die festgesetzten Mal3-
nahmen (maximaler Glasflachenanteil, technische MalRnahmen ab
einer bestimmten ScheibengroRe, Ausschluss verspiegelter Fassaden
und volltransparenter Verglasungen tber Eck) zunéchst jeweils und in
Folge auch gesamthaft dazu, dass in den beiden Teilbereichen WA1
und WA2 auch unter Berlcksichtigung der Ausnahme bzgl. Scheiben
im EG (in Abwagung mit den Einschrankungen hinsichtlich der Nut-
zungsqualitat der Erdgeschossflachen bei Umsetzung kleinerer Schei-
ben oder technischer MalRnahmen) kein signifikant erhdhtes Tétungs-
risiko mehr vorliegt und das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht
zulassig ist.

Zeitraum fir Rodungen

Baume und Straucher dirfen aus Grinden des Artenschutzes nur
aulBerhalb der Vogelbrutzeit und der Fledermaus-Aktivitatszeit im
Zeitraum von Mitte November bis Ende Februar abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden. Die Maflinahme dient der Ver-
meidung von Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Erlauterung:

Im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November kénnen sich in den
Gehoblzen noch Bruten von Vdgeln sowie von Fledermausen genutzte
Quartiere befinden. Die Rodungsbeschrankung verhindert, dass es bei
der Rodung / Fallung zu einer T6tung oder Verletzung von Tieren und
damit dem Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
des kommt.

Erhalt potenzieller Fledermaus-Leitstrukturen durch Baumschutzmaf3-
nahmen wahrend der Bauarbeiten

Die Baume zusammenhé&ngender linearer Gehdlzstrukturen die unmit-
telbar an den Geltungsbereich angrenzen sowie die zum Erhalt fest-
gesetzten StralRenbaume der WirthstralR3e sind wahrend der Durchflih-
rung von Erd- und Bauarbeiten einschlie3lich ihres Wurzelraumes
(Kronentraufbereich zuziglich 1,5 m, bei Saulenform zuztglich 5 m
nach allen Seiten) gemaR DIN 18920 zu deren Schutz vor Bodenver-
dichtung und mechanischer Beschadigung mit einem Zaun abzu-
grenzen. Die BaumschutzmaRnahmen dienen dem Erhalt potenzieller
und nachgewiesener Leitstrukturen (Transferrouten durch das Plan-
gebiet bzw. entlang der Plangebietsgrenzen) fur Flederméause.
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Die Maflinahme dient der Vermeidung des Schadigungstatbestands
nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Ein Aufmal mit realer Kronentraufe, Vitalitdtsprognose und Baufolge-
abschatzung ist fur EinzelbAume im Rahmen der Baugenehmigung
und nur bei Gefahrdung durch Baustelleneinrichtung oder Baumaf3-
nahmen durchzufiihren.

Falls eine Befahrung des Wurzelraums zwingend notwendig ist und
nicht vermieden werden kann, sind feste Fahrtrassen einzurichten und
ein  Schutzaufbau auf dem Boden herzustellen. Die Baum-
schutzmaRnahmen sind nach den Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafRnahmen* durchzufihren. Vor Beginn der Bauarbeiten sind die
BaumschutzmalBnahmen in Abstimmung mit der Stadt Freiburg
(Garten- und Tiefbauamt) festzulegen und regelmaRig durch die Oko-
logische Baubegleitung zu Uberprifen.

Maschinenfihrer sind darauf hinzuweisen, umsichtig zu arbeiten, ins-
besondere im Bereich um den besonders schiitzenswerten Habitat-
baum fir Flederm&use [groRRe Stiel-Eiche auf FIst. Nr. 8781/6 (Frei-
burg) an der Grenze zu Flst. Nr. 8781 (Freiburg)].

Sofern Fallungen von zum Erhalt vorgesehen Baumen erforderlich
werden ist das Vorgehen vorab mit der Okologischen Baubegleitung
und der UNB abzustimmen.

Erlauterung:

Bei einer Unterbrechung der Leitstrukturen kénnen die Fledermause
nicht mehr oder zumindest nur noch eingeschrankt zwischen den
Quartieren und den Jagdflachen wechseln. Dadurch besteht die
Gefahr eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande.
Durch einen physischen Erhalt und die Vermeidung von Funktionsein-
schrankungen durch den Ausschluss einer Beleuchtung (siehe oben)
kann dies verhindert werden.

Freihaltung der Flugstrale von Fledermausen wéhrend der Bauphase

Um den Durchflug der Fledermausflugstraf3e nicht zu behindern, ist der
Bereich zwischen Haus A und der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
zum Flst. Nr. 8781/6 (Freiburg) wahrend der Sommermonate (April bis
September) von Baugeraten und Baumaterialien freizuhalten. Die
Mafinahme dient der Vermeidung des Schéadigungstatbestands nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Erlauterung:

Wie bereits bei einer dauerhaften Beeintrachtigung der Fledermaus-
Leitstrukturen ausgefihrt, kann eine Einschréankung der Nutzbarkeit
zum Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande flihren. Dies
gilt auch bei temporéren Beeintrachtigungen durch physische Block-
ade. Daher ist der Bereich durch blockierende Elemente wie bspw.
Baugerate und -materialien freizuhalten.

Stadt Freiburg i. Br., Bebauungsplan Nr. 5-122 ,Wirthstrae“, Umweltbeitrag 45
Stand: 04.05.2023

Seite 177



TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Aus Grinden des Erhalts und der Foérderung von Artenvielfalt und
aufgrund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zum europa-
ischen Schutzgebiet ,Mooswalder bei Freiburg® sollte méglichst wenig
kiinstliche AuBenbeleuchtung vorgesehen werden. Fassadenanstrah-
lungen sind zu vermeiden. In den Bereichen, die nicht Uber andere
Vorgaben abgedeckt sind, soll notwendige Beleuchtung so insekten-
freundlich wie mdglich ausgestaltet werden.

Fur AuRenbeleuchtung sollen ausschliel3lich vollabgeschirmte Leuch-
ten in staubdicht geschlossenem Gehause verwendet werden. Diese
strahlen nur unterhalb der Horizontalen und auf die zu beleuchtende
Flache. Abstrahlungen und Streulicht in die Umgebung, vor allem in
naturnahe Bereiche und in den Himmel sind zu vermeiden. Rundum
strahlende Leuchten (z. B. Kugelleuchten, Solarkugeln, frei-strahlende
Ro6hren) sind besonders problematisch und zu vermeiden.

Es sollen ausschlie3lich Lampen mit bernsteinfarbener bis warmwei-
Ber Lichtfarbe (Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin) und niedrigem
Blauanteil (max. 15% der Strahlung unterhalb von 500nm Wellenlan-
ge) verwendet werden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtgeh&u-
ses sollte 40 Grad Celsius nicht ibersteigen, um einen Hitzetod an-
fliegender Insekten zu vermeiden.

Die Lichtmenge (Lichtstrom) ist auf ein notwendiges Minimum zu re-
duzieren. Die Beleuchtungsdauer soll moglichst auf die Nutzungszeit
begrenzt und wahrend der Nachtzeiten (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) abge-
schaltet oder zumindest reduziert werden (z.B. mit Dammerungsschal-
tern oder Bewegungsmeldern).

Erlauterung:

Insekten sind die mit absoluter Mehrheit artenreichste Klasse der Tie-
re. Da es sich ganz tiberwiegend um relativ kleine Tiere handelt, unter-
liegen sie einer deutlich geringeren Aufmerksamkeit als bspw. Sauge-
tiere. Dennoch spielen sie eine herausragende Rolle bei der Bestéu-
bung oder auch dem Abbau organischer Materialien und stellen nicht
zuletzt die Basis der Nahrungskette fiir viele weitere Arten aus der
gleichen sowie anderen Klassen dar. Doch bereits seit Ende der
1980er Jahre wird aufgrund des Rickgangs an Arten und Individuen
von einem Insektensterben gesprochen. Grinde hierfiir gab und gibt
es viele, bspw. der Einsatz von Schadlingsbekampfungsmitteln.

Daneben kommt es aber auch durch ungeeignete Beleuchtungen zu
einer hohen Mortalitéat. Grund hierflr ist, dass eine ungeeignete Be-
leuchtung Insekten anziehen kann und diese so lange um diese Licht-
quelle herumfliegen, bis sie vor Erschépfung zu Tode kommen. Inso-
fern stellt eine insektenfreundliche Beleuchtung eine einfach umzuset-
zende MinimierungsmalRnahme dar.
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Bauzeitenbeschrankung

Zum Schutz der lokalen Fledermauspopulationen vor potenziell erheb-
lichen Stérungen durch néachtlichen Baularm und Beleuchtung sind
wahrend der Aktivitdtsphase von Fledermausen Bautatigkeiten wéh-
rend der Nachtstunden nicht zulassig.

Erlauterung:

Viele Fledermausarten reagieren sensibel auf Licht und meiden be-
leuchtete Bereiche. Wie bereits oben bei der AuRenbeleuchtung aus-
gefuhrt, kann es durch eine Meidung bisher genutzter Bereiche zu ei-
nem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kommen. Ei-
ne Bauzeitenbeschrankung auf auf3erhalb der Nachtstunden vermei-
det die potenziell erheblichen Stérungen.

Reptilienschutzzaun

Um das Einwandern von Mauereidechsen ins Baufeld (WIN) zu ver-
hindern und die Tétung von Individuen gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu vermeiden, ist zwischen dem Baufeld und den Habitatstrukturen am
Rand der Plangebietsflache norddstlich der Wirthstral3e vor Beginn der
Bauarbeiten ein Reptilienschutzzaun aufzustellen. Bei der Aufstellung
und Festlegung der Lage des Schutzzauns ist eine Okologische Bau-
begleitung hinzuzuziehen. Empfohlen wird ein Aufstellen kurz vor Be-
ginn der Aktivitatszeit Ende Februar / Anfang Mérz. Er ist fiir die Dauer
der gesamten Bauphase funktionstlichtig zu halten. Der Reptilien-
schutzzaun ist hierzu regelméaRig durch eine 6kologische Baubeglei-
tung auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren, Beschadigungen sind
umgehend auszubessern. Auf- und Bewuchs sind regelmafig zurtick-
zuschneiden. Der Zaun ist so zu stellen, dass sich die vegetations-
bestandenen Streifen am Rand des Plangebiets, in denen sich die
Eidechsen aufhalten kdnnen, auRerhalb des Zaunes befinden. Ist ein
Stellen des Zaunes, sodass die Streifen vollstandig auf3erhalb liegen,
nicht moglich, ist nach dem Stellen des Zaunes und vor Baubeginn ein
Verbringen von sich ggf. innerhalb des Plangebiets befindlichen
Eidechsen auf die andere Zaunseite erforderlich. Sollten Eidechsen
wahrend der Bauarbeiten auf der Flache gesichtet werden, muss die
Okologische Baubegleitung weitere SofortmaBnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde festlegen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Funktionsfahigkeit des Zauns durch
einen Abnahmetermin mit dem Gutachterbiiro und der Unteren Natur-
schutzbehérde Freiburg (UNB) festzustellen. Die Ergebnisberichte der
Zustandskontrollen sind der UNB Freiburg und dem Stadtplanungsamt
unaufgefordert schriftlich vorzulegen.

Erlauterung:

Im Gleisbereich und angrenzenden Flachen kommen Mauereidechsen
vor. Ein Aufenthalt von Eidechsen im Plangebiet kann nicht sicher und
standig ausgeschlossen werden. Um ein Einwandern und damit eine
Totung zu vermeiden, sind Reptilienzaune eine geeignete Malinahme.
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Okologische Baubegleitung

Zur Sicherstellung einer fachgerechten Umsetzung der artenschutz-
rechtlichen Belange (Reptilienschutzzaun, Fledermauskéasten, Erhalt
der Fledermaus-Leitstruktur), der BaumschutzmaBnhahmen und zur
Begleitung der Baumféallungen und -Kappungen im angrenzenden
Mooswald sowie bei Eingriffen in den Baumbestand im Bereich der
geplanten Boschung studwestlich des Geltungsbereichs (FlIst.Nr. 7282,
Freiburg), ist fir den Zeitraum der Bauarbeiten eine 6kologische Bau-
begleitung hinzuzuziehen. Die Fallung von Baumen mit Quartierpo-
tential fir Fledermause ist durch die 6kologische Baubegleitung zu
begleiten. Die fachkundige Person ist der Unteren Naturschutzbehdrde
(UNB) unaufgefordert mitzuteilen.

Erlauterung:

Die Beiziehung einer fachlich geschulten 6kologischen Baubegleitung
stellt die korrekte Umsetzung der Ma3hahmen und damit ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sicher.

Ersatzquartiere fir Fledermause

Im Baumbestand auf den stadtischen Grundstiicken FlIst.Nr. 7282
(Freiburg) sudwestlich des Geltungsbereichs und / oder an Stral3en-
baumen entlang der Wirthstral3e FIst.Nr. 8779 (Freiburg) sind dauer-
haft zehn Fledermauskéasten anzubringen. Diese missen vor Beginn
der winterlichen Baufeldfreimachung an den Baumen befestigt werden;
die Funktion der Ersatzquartiere muss zum Zeitpunkt des Eingriffs
gewabhrleistet sein. Die Kasten sind in max. 50 Meter Entfernung zu
den bestehenden Balzrevieren anzubringen.

Bei der Auswahl und Veranderung der Aufhdngungsorte der Kasten ist
zwingend ein Fledermaussachverstandiger hinzuzuziehen. Es darf
keine Uberschneidung mit oder Annéherung an die jeweils anderen
nachgewiesenen Balzreviere der entsprechenden Art im Unter-
suchungsgebiet geben. Die Kasten missen so angebracht werden,
dass sie sich in stérungsarmen Bereichen und nicht im Schein kiinst-
licher Lichtquellen befinden und auf verschiedene Expositionen verteilt
sind, um verschiedene Mikroklimata anzubieten und damit die Erfolgs-
wahrscheinlichkeit der Mal3nahme zu erhdhen. Sollten keine ausrei-
chend dunklen Bereiche vorhanden sein, so muss die Beleuchtung ggf.
dahingehend angepasst werden.

Es sind zu gleichen Anteilen Flachkésten (Spaltenkasten) und Hohlen-
kasten zu verwenden. Die Standorte der Kasten sind dem Umwelt-
schutzamt unaufgefordert mitzuteilen und eine GIS-Datei mit den
Nistkastenstandorten ist der UNB vorzulegen. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist die Funktionsfahigkeit der Kasten durch ein Abnahme-
termin mit dem Gutachterbiro und der Unteren Naturschutzbehorde
Freiburg (UNB) festzustellen.

Zur Sicherstellung dauerhaft funktionsféahiger CEF-MalRnahmen sind
die Kasten nach Umsetzung der MalRBhahme im zweijahrigen Rhyth-
mus Uber zehn Jahre hinweg im Winter durch Fachpersonal auf Funk-
tionalitéat zu Uberprifen und im Falle von Rundkésten zu reinigen. Da
auch im Winter haufig milde Witterungsbedingungen vorliegen und ein
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Hinweise zum Natura 2000-
Gebiet

Hinweise zum Umgang mit
Niederschlagswasser

Besatz wahrend der Kontrolle der Késten nicht auszuschlieRen ist,
muss die Reinigung zur Vermeidung einer Storung der Tiere durch
Fachpersonal erfolgen. Die Funktionalitat der Kunstquartiere ist im
Falle einer Einschrankung wiederherzustellen. Die Ergebnisberichte
der Kontrollen (Monitoring) sind der UNB Freiburg und dem Stadt-
planungsamt unaufgefordert schriftlich vorzulegen.

Erlauterung:

Um das Eintreten des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes der
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu vermeiden, sind
fur das entfallende Zwergfledermaus- sowie das entfallende Miicken-
fledermausquartier Ersatzquartiere in der nédheren Umgebung anzu-
bringen. Da eine Annahme der Ersatzquartiere nicht immer mit hinrei-
chender Sicherheit gegeben ist, sind die Ersatzquartiere im Verhaltnis
1:5 anzubringen, um eine ausreichend hohe Wahrscheinlichkeit der
Annahme, und damit der Sicherstellung der 6kologischen Funktion im
raumlichen Zusammenhang, zu erhalten.

MalRnahmen zur Sicherung des Waldabstandes

Bei der Durchfiihrung der MaRnahmen im angrenzenden Natura 2000-
Gebiet zur Herstellung einer atypischen Gefahrensituation sind das
Vorgehen und die VermeidungsmaRnahmen zur Sicherung der Verein-
barkeit der MaRhahme mit dem Gebiets- und Artenschutz aus der
Natura 2000-Vorprifung einzuhalten. Die sachgerechte Umsetzung
der Auflagen ist durch die 6kologische Baubegleitung abzusichern. Der
Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) ist MaRnahmenbeginn und -ende
anzuzeigen.

Erlauterung:

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes zu ver-
meiden, ist die Vermeidungsmal3nahme korrekt umzusetzen. Eine
fachlich geschulte 6kologische Baubegleitung stellt dies sicher.

Fur die Baugrundstiicke wurde durch den Eigenbetrieb Stadtentwasse-
rung eine Einleitbeschrankung nach § 10 der Stadtentwasserungssat-
zung festgelegt. Der festgelegte Abflussbeiwert betrédgt max. 0,30. Der
Abflussbeiwert entspricht dem resultierenden Spitzenabflussbeiwert
aller Teilflachen des jeweiligen Baugrundstiicks (Spitzenabflussbei-
werte nach DIN 1986-100).

Der offentliche Regenwasserkanal mindet in ein FlieRgewasser (NN-
WV2, dann Hanfreezbach). Zum Schutz der Gewasser sind Hofein-
lAufe, Stralieneinlaufe etc. vor der Einleitung von Schmutzwasser
(Putzwasser, Reinigungsmittel etc.) zu schiitzen und entsprechend zu
kennzeichnen.

Das Regenwasser der Baugrundstiicke darf nicht in den StraRenraum
oder in angrenzende Grundstlicke entlastet werden bzw. zu Schaden
bei Dritten fuhren. Durch den Grundstiickseigentiimer ist sicherzu-
stellen, dass die Regenmenge, die die zulédssige Einleitmenge Uber-
steigt, schadlos auf dem Grundstiick zurlickgehalten wird. Fir alle
Grundstiicke ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir das
mindestens 30-jahrliche Regenereignis zu fuhren und im Entwasse-
rungsantrag nachzuweisen.
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Hinweise zum Bauen im
Grundwasser

Hinweise zu Pflanzungen

Bei einer Versiegelung (Be-, Unterbauung, Befestigung) von mindes-
tens 70% der Grundstiicksflache ist der Uberflutungsnachweis fir das
100-jahrliche Regenereignis zu flhren.

Erlauterung:

Beim Umgang mit Niederschlagswasser sind verschiedene gesetz-
liche und fachtechnische Vorgaben zu beachten, auf welche hierdurch
hingewiesen wird.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet ,March - TB IlI" Zone IIIB.

Der mittlere Grundwasserhochstand (MHGW, Stand: 2017), wie er in
der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen wurde, beschreibt das
arithmetische Mittel der Jahresmaxima von 2006-2016 und wurde
anhand von Messstellen interpoliert. Er stellt lediglich ein Referenz-
niveau dar, das zur Ableitung von Bemessungswasserstanden stand-
ortbezogen mit Hilfe aktueller Messwerte zu plausibilisieren ist.

Fur den Einbau von Recycling-Material / RC-Material z. B. als Fullma-
terial, Aufbau Flachenbefestigung, Sauberkeitsschicht etc. ist generell
ein Mindestabstand zum Grundwasser von = 1,5 m bezogen auf die
Unterkante des geplanten Einbaus erforderlich (Ersatzbaustoff-VO).

Der Schutz des Bauvorhabens vor Grundwasser bleibt in der Verant-
wortung des Bauherrn.

Das Anlegen von Drainagen zur dauerhaften Ableitung von Grund-
wasser in Oberflachengewésser oder in die Kanalisation ist nicht
zulassig.

Sollte eine bauzeitliche Grundwasser- oder Schichtenwasserhaltung
erforderlich werden und /oder Bau-, Verbau- oder Grindungsteile
dauerhaft in das Grundwasser einbinden (Pfahle etc.), ist dafir vorab
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltschutzamt der Stadt
Freiburg zu beantragen. Im Zuge des Wasserrechtsverfahrens ist
nachzuweisen, dass durch den Baukorper und die bauzeitliche
Grundwasserhaltung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
und die umliegende Bebauung entstehen.

Erlauterung:

Hinsichtlich des Grundwassers sind verschiedene gesetzliche und
fachtechnische Vorgaben im Zuge des Baugenehmigung bzw. der
Bauausfuhrung zu beachten, auf welche hierdurch hingewiesen wird.

Bei allen Baumpflanzungen sind vorzugsweise heimische und klima-
resiliente Baumarten zu verwenden.

Bei allen Strauchpflanzungen sind vorzugsweise heimische und klima-
resiliente Gehdlzarten zu verwenden.

Erlauterung:

Um eine moglichst hohe Wertigkeit als Lebensraum fir verschiedene
Tierarten sicherzustellen, wird die Verwendung heimischer Gehdlz-
arten empfohlen, da viele nicht-heimische Gehdlzarten fir die hiesige
Tierwelt nicht oder nur eingeschrankt nutzbar sind.
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Hinweise zu Dachbegriinung

Um einen moglichst langfristigen und gesunden Erhalt der Gehdlz-
pflanzungen sicherzustellen, wird die Verwendung von klimaresilienten
Arten empfohlen, die mit den zu erwartenden klimatischen Anderungen
gut zurechtkommen.

Eine Kombination von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie mit Griin-
dachern ist zulassig. Dabei ist eine der folgenden Kombinationsmaog-
lichkeiten mit der Dachbegriinung zu wéhlen:

a) Aufstanderung uber der Dachbegriinung

Die Hohe der Aufstanderung ist so zu wahlen, dass einerseits eine
extensive Begriinung unter und zwischen den Modulen méglich ist
und andererseits die Aufstanderung die tatséchlich gebaute Ge-
baudehéhe nicht um mehr als 1 m Gberragt. Zur Attika missen
aufgestanderte Solar-Module auf allen Seiten einen Mindestab-
stand von 1 m halten.

Unterhalb von PV-Anlagen kann die Substrath6he von auf 10 cm
reduziert werden, um den Pflegeaufwand gering und die
Leistungsféahigkeit der PV-Anlagen hochzuhalten.

Die Einhaltung eines Abstandes zwischen Substratoberflache und
Unterkante der PV-Anlage von mind. 20 cm sowie zwischen den
Solarmodul(doppel)reihen von mind. 50 cm ist zu empfehlen.

Bei einer Kombination von Griindach und PV-Anlagen ist fur die
Ein-saat eine artenreiche Saatgutmischung aus mindestens 10
niedrig wachsenden heimischen Pflanzenarten zu verwenden,
sodass eine Beschattung der Solarmodule vermieden wird.

b) Aufteilung der Dachflache (nebeneinander angeordnet)

Bei den Teilflachen, die mit einer Anlage zur Nutzung der Solar-
energie belegt werden, kann unter den Modulen, sowie im Abstand
von 30 cm zu den Randern der Module / des Modulfelds von einer
Dachbegriinung abgesehen werden. Die Module sind auf einem
mineralischen, wasser-speicherfahigen Substrat aufzubringen
(Kiessand-Ziegelsand-Gemisch, Dranschichtmaterial, minerali-
sches Schittgut etc.). Die anderen Bereiche der Dachflache, die
nicht mit einer solchen Anlage belegt werden, sind entsprechend
den Vorgaben zu begrinen.

Erlauterung:

Sowohl die Erzeugung erneuerbarer Solarenergie auf Dachflachen als
auch deren Begriinung sind wichtige MalRnahmen. Bei entsprechender
Umsetzung lassen sich beide ohne erhebliche Einschrankungen auf
der gleichen Dachflache umsetzen. Hierzu dient der vorstehende Hin-
weis.

Fur die fachgerechte Ausfiihrung der Dachbegriinung, insbesondere in
Kombination mit Solarnutzung, werden die FLL-Dachbegriinungs-
richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau e. V. ,Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von
Dachbegriinungen” (www.Fll.de)) und die Veréffentlichungen des Bun-
desverbands GebaudeGriin e.V. (BuGG) zur Dach- und Fassadenbe-
grinung in Verbindung mit der solaren Energiegewinnung (z. B. ,Solar-
Griindach®) empfohlen.
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Weitere Hinweise

Zum Schutz der Gewasser dirfen nur auswaschungsarme Dichtungs-
bahnen verwendet werden. Eine Dingung sollte nur maR3voll erfolgen
und auf chemische Pflege ist zu verzichten.

Erlauterung:

Da sich Dachbegriinungen deutlich schlechter pflegen lassen als bo-
dengebundene Grinflachen, ist fir eine langfristig sich selbsterhal-
tende Begriinung der Dachflachen die Ausfuihrung von grof3er Wichtig-
keit. Bei Berlicksichtigung der genannten Werke kann, gerade auch im
Hinblick auf die Kombination mit der Solaranlage, von einer guten
Ausgangslage fiir die Etablierung und den Erhalt der Dachbegriinung
ausgegangen werden.

Zu Baumerhalt

Baume, die zu erhalten sind, sind wahrend der Durchfiihrung von Erd-
und Bauarbeiten vor Beschadigungen des Stammes, Kronen- und
Wurzelraumes gemal DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen® zu schitzen.

In Bereichen, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel-
und / oder Kronenbereich der Baume heranreichen, sind vor Beginn
der Bauarbeiten einzelfallbezogene BaumschutzmafRnahmen in Ab-
stimmung mit der Stadt Freiburg (Garten- und Tiefbauamt) festzu-
legen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Freiburg ist zu beachten.

Erlauterung:

Wie bei der Begriindung zur Festsetzung bzgl. Baumerhalt bereits
ausgefuhrt, ist ein Erhalt von Bestandsbdumen einer Neupflanzung
stets vorzuziehen. Damit die Bestandsb&aume jedoch auch langfristig
erhalten bleiben, sind sie wahrend der Bauphase von Beschadi-
gungen, die sich auf die Vitalitdt auswirken kdnnen, zu schiitzen und
entsprechende MalRnahmen vorzusehen.

Zu Fassadenbegriinung

Es wird eine Begriinung hierflr geeigneter Fassaden durch selbstklet-
ternde Ranker oder mit Untersttitzung durch entsprechende Rankhilfen
empfohlen. Die Pflanzquartiere sollten mindestens 0,5 m2 grof3 und
mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss
mindestens 1,0 m3 betragen.

Erlduterung:

Eine Begrinung der Fassadenflachen wirkt durch einen Kihlungs-
effekt dem Aufwarmungseffekt durch Versiegelung und Bebauung ent-
gegen und sorgt so fir angenehmere Wohn- und Aufenthaltsverhalt-
nisse. Zudem entstehen hierdurch in gewissen Umfang auch Lebens-
raume fur verschiedene Arten des Siedlungsbereichs sowie aus der
Artengruppe der Insekten. Fassadenbegriinungen kénnen zudem zu
Aufwertungen des Ortsbilds fuhren.
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5. Zusammenfassung

Anlass

Aufgabenstellung

Ergebnis

Die Freiburger Stadtbau FSB méchte in Freiburg-Landwasser auf einer
Brachflache zwischen Bahnlinie und Wirthstral3e vier Wohngebaude
errichten. Auf der gegeniberliegenden Stral3enseite soll im Bereich
eines Bolzplatzes und auf Teilen eines angrenzenden Gehdélzbestan-
des eine Kita und ein Azubiwohnheim entstehen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst die vorgesehene Bebauung
nicht zu und muss daher geandert werden. Im Rahmen des Ande-
rungsverfahrens sind die Auswirkungen auf die Umwelt zu ermitteln,
da die Umweltbelange bei der Abwégung aller Belange durch den
Gemeinderat zu beriicksichtigen sind.

Der vorliegende Umweltbeitrag stellt die Auswirkungen auf die Schutz-
guter dar. Dafur greift er auf verschiedene allgemeine verfiigbare Da-
ten, bspw. von Seiten der Landesanstalt fir Umwelt (LUBW), Geléande-
erfassungen zu Tieren und Pflanzen sowie verschiedene Fachgut-
achten, bspw. zu Starkregen, Larm und Erschiitterungen oder Boden,
zurick.

Zudem werden verschiedene MaRhahmen vorgeschlagen, mit denen
sich die zu erwartenden Auswirkungen vermeiden oder zumindest
minimieren lassen.

Durch die Bebauung der bislang unbebauten Flachen kommt es zu
Auswirkungen bzgl. aller Schutzguter, wobei sich insbesondere der
Verlust von Gehdlzen negativ hinsichtlich der Verfligbarkeit von Le-
bensrdumen fiir verschiedene Tierarten sowie der kleinklimatischen
Situation (Kuhlungseffekt) auswirkt.

Die Bebauung, sowohl ober- als auch unterirdisch (grof3flachige Tief-
garagen), fuhrt zu Beeintrachtigungen von Boden und Wasser, insbe-
sondere hinsichtlich der Versickerung. Allerdings sind die diesbezlig-
lichen Funktionen im Bereich der verdichteten Brachflache (ehemalige
Baueinrichtungsfléache) sowie des Bolzplatzes bereits eingeschrankt.

Einschrankend ist hier zudem anzufuhren, dass in diesem Bereich ur-
sprunglich die Fortfihrung der Stadtbahnlinie in Richtung Hochdorf
vorgesehen war, was ebenfalls zu einer Versiegelung und damit Ein-
griffen in Boden, Wasser, Klima und Lebensraume gefiihrt hatte.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter sowie die an-
grenzenden européischen Schutzgebiete werden verschiedene Mal3-
nahmen empfohlen, insbesondere hinsichtlich einer Bepflanzung der
Frei- und Gebaudeflachen, der Pflanzung und des Erhalts von Bau-
men, der Oberflachenbefestigung sowie der Nutzung von Sonnen-
energie. Zudem werden Maflinahmen hinsichtlich der Vermeidung des
Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestanden gemafl3 § 44
BNatSchG erforderlich (Rodungsbeschrankung, Reptilienschutzzaun
wahrend der Bautatigkeit, Beleuchtungskonzeption, Minimierung Vo-
gelschlag). Weitere Malinahmen ergeben sich bei der Waldrand-
gestaltung aufRerhalb des Plangebiets (s. hierzu auch Natura 2000-
Vorprifungen).
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1. Anlass und Gebietsilibersicht

Anlass

Lage des Plangebiets

Die Freiburger Stadtbau FSB plant die Errichtung eines Azubiwohn-
heims mit Kita sowie von Wohnbebauung beidseits der WirthstralRe in
Freiburg-Landwasser. Das Plangebiet umfasst hierbei die Flst. Nrn.
8781 und 8782 (teilweise) als Bauflachen sowie das sich zwischen die-
sen Flurstiicken befindliche Teilstlick der Wirthstraf3e (Flst. Nr. 8779).

Am 08.11.2017 wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Abweichend
vom Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet im Laufe des Pla-
nungsprozesse etwas verkleinert; so ist der stidwestliche Bereich des
Fist. 8782 kein Bestandteil mehr des vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans.

Im Vorfeld der Beauftragung der artenschutzrechtlichen Prifung wurde
von der Stadt Freiburg eine Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) durch-
gefuhrt. Im vorliegenden Gutachten werden auf Grundlage von Be-
standserfassungen die Auswirkungen der Planung auf alle zu bertick-
sichtigenden Artengruppen aul3er den Fledermausen gepruft. Fir letz-
tere wurde ein eigenstandiger Fachbeitrag durch das Biro FrinaT er-
stellt. FUr die untersuchten Artengruppen werden soweit erforderlich
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt,
mit denen artenschutzrechtliche Konflikte bei Umsetzung des Planvor-
habens verhindert werden kénnen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand von Landwasser,
angrenzend an die S-Bahn-Linie und Waldflachen des Mooswaldes. In
nachfolgender Abbildung ist das aktuelle Plangebiet schwarz gestri-
chelt ersichtlich, der urspriinglich geman Aufstellungsbeschluss vorge-
sehene Geltungsbereich rot gestrichelt.

Iy

1el:andwasser

f:f:,_f_‘ = %
37w | 1\ ®Y

A
+
1

-

Abb. 1: Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelt) und des Gelfungsbereichs geméals Auf-
stellungsbeschluss (rot gestrichelf)
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Der Plangebietsbereich norddstlich der Wirthstral3e besteht aktuell aus
einer verdichteten Schotterflache. Der Plangebietsbereich stidwestlich
der WirthstralRe umfasst einen Bolzplatz und einen tUberwiegend als
Sukzessionswald ausgepragten Gehdlzbestand.

Da die Erfassungen im Jahr 2018 auf Grundlage des Geltungsbereichs
gemal Aufstellungsbeschluss durchgefihrt wurden, umfasst das Un-
tersuchungsgebiet den sudlichen Teil des Gehélzbestandes bis zur El-
sasser StralRe in dem sich einige Altbdume befinden (Stieleichen,
Bergahorn). Dabei handelt es sich wahrscheinlich um Restbestande
aus einem ehemaligen Waldbestand.

2.  Rahmenbedingungen und Methodik
2.1 Rechtliche Grundlagen

Zu priifende Verbotstatbe-
sténde

Anwendungsbereich

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten, wobei die
streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschiitzten
Arten darstellen. MaRRgeblich fir die artenschutzrechtliche Priifung sind
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die
durch § 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschréankt werden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen;
eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsver-
bote.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten bei Eingriffen im Bereich des Bau-
rechts und bei nach § 17 Abs. 1 oder 3 BNatSchG zugelassenen Ein-
griffen in Natur und Landschaft die aufgefihrten Verbotstatbestande
nur fir nach europaischem Recht geschitzten Arten, d. h. fiir die in
Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG, FFH-RL) aufge-
fuhrten Arten und die européischen Vogelarten. In der hier vorgelegten
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden daher nur diese Ar-
ten behandelt.
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Stand: 04.05.2023

Seite 193



TOP-Mappe von TOP 3 der 3. Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 10.04.2024

Tétungs- und Verletzungs-
verbot

Vorgezogene Ausgleichs-
maflBnahmen
(CEF-MalBnahmen)

Ausnahme
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In einer Rechtsverordnung nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen
zuséatzlich sogenannte ,Verantwortungsarten® bestimmt werden, die in
gleicher Weise wie die 0. g. Arten zu behandeln wéren. Da eine solche
Rechtsverordnung bisher nicht vorliegt, ergeben sich hieraus aktuell
noch keine zu bericksichtigen Arten.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG vor, wenn durch den Eingriff / das Vorhaben das Tétungs-
und Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signi-
fikant erh6ht wird und zugleich diese Beeintrachtigung nicht vermieden
werden kann. Ebenfalls liegt dieser Verbotstatbestand nicht vor, wenn
Tiere im Rahmen einer MalBnahme, die auf ihren Schutz vor Tétung /
Verletzung und der Verbringung in eine CEF-Flache dient, unvermeid-
bar beeintrachtigt werden.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt ist. Gegebenenfalls kénnen hierfir auch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) festgelegt wer-
den. Die Wirksamkeit von CEF-MalRhahmen muss zum Zeitpunkt des
Eingriffs gegeben sein, um die Habitatkontinuitéat sicherzustellen. Da
CEF-MaRnahmen ihre Funktion haufig erst nach einer Entwicklungs-
zeit in vollem Umfang erfullen kénnen, ist fur die Planung und Umset-
zung von CEF-Malinahmen ein zeitlicher Vorlauf einzuplanen.

Wenn ein Eingriffsvorhaben bzw. die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes dazu fuhren, dass Verbotstatbestande eintreten, ist die Planung
grundsatzlich unzulassig. Es ist jedoch nach § 45 BNatSchG eine Aus-
nahme von den Verboten méglich, wenn:

e zwingende Grinde des Uiberwiegenden 6ffentlichen Interesses vor-
liegen

e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

¢ und der gunstige Erhaltungszustand fur die Populationen von FFH-
Arten trotz des Eingriffs gewéhrleistet bleibt bzw. sich der Erhal-
tungszustand fur die Populationen von Vogelarten nicht ver-
schlechtert, z. B. durch MaRRnahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustands in der Region (FCS-MalRnahmen).

2.2 Methodische Vorgehensweise
2.2.1 Schematische Abfolge der Prifschritte

Grobgliederung

Die artenschutzrechtliche Prufung erfolgt in zwei Phasen:

1. Relevanzprifung: In Phase 1 wird untersucht, fur welche nach Ar-
tenschutzrecht zu bericksichtigenden Arten eine Betroffenheit
frihzeitig mit geringem Untersuchungsaufwand ausgeschlossen
werden kann bzw. welche Arten weiter zu untersuchen sind. In vie-
len Fallen kann in dieser Prufstufe bereits ein Grof3teil der Arten
ausgeschieden werden.
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chung

Teil 1: Bestandserhebung

Teil 2: Priifung
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2. Sofern im Rahmen der Relevanzprifung eine mogliche Betroffen-
heit von Arten nicht ausgeschlossen werden konnte, erfolgt in
Phase 2 eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung in
zwei Schritten:

- Bestandserfassung dieser Arten im Gelande

- Priufung der Verbotstatbesténde fir die dabei im Gebiet nachge-
wiesenen, artenschutzrechtlich relevanten Arten.

In der Relevanzprifung kommen folgende Kriterien zur Anwendung:

¢ Habitatpotenzialanalyse: Auf Grundlage einer Erfassung der am
Eingriffsort bestehenden Habitatstrukturen wird anhand der be-
kannten Lebensraumanspriche der Arten - und ggfs. unter Be-
ricksichtigung vor Ort bestehender Storfaktoren - analysiert, wel-
che Arten am Eingriffsort vorkommen kénnten.

e Priufung der geographischen Verbreitung, z. B. mittels der Arten-
steckbriefe der LUBW, der Brut-Verbreitungskarten der Ornitholo-
gischen Gesellschaft Baden-Wirttemberg (OGBW), Literatur- und
Datenbankrecherche, Abfrage des Zielartenkonzepts (ZAK, LUBW
2009), evil. auch mittels vorhandener Kartierungen und Zufalls-
funde aus dem lokalen Umfeld. Damit wird geklart, ob die Arten,
die hinsichtlich der gegebenen Biotopstrukturen auftreten kénnten,
im Gebiet aufgrund ihrer Verbreitung Uberhaupt vorkommen kon-
nen.

e Priufung der Vorhabenempfindlichkeit: Fir die dann noch verblei-
benden relevanten Arten wird fachgutachterlich eingeschatzt, ob
fur die Arten Uberhaupt eine vorhabenspezifische Wirkungsemp-
findlichkeit besteht. Dabei sind frihzeitige Vermeidungsmafnah-
men - im Sinne von einfachen MalRnahmen, mit denen Verbotstat-
bestdnde vorab und mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen
werden kdnnen - zu bertcksichtigen.

Durch die Relevanzprifung wird das Artenspektrum der weiter zu ver-
folgenden Arten i. d. R. deutlich reduziert. Mit den verbleibenden Arten
wird die "vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung” durchge-
fuhrt (s. nachfolgende Ausfihrungen zu Phase 2). Soweit in der Rele-
vanzprifung bereits eine projektspezifische Betroffenheit aller arten-
schutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen werden kann, endet
die Prifung. Die Prufschritte der Phase 2 sind dann nicht mehr erfor-
derlich.

Die vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung beginnt mit einer
Bestandserhebung im Gelande fur diejenigen Arten, deren Betroffen-
heit in der Relevanzprifung nicht mit hinreichender Gewissheit ausge-
schlossen werden konnte. Untersuchungsumfang und -tiefe richten
sich nach dem artengruppenspezifisch allgemein anerkannten fachli-
chen Methodenstandard.

Die daran anschlie3ende artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgt in
der Reihenfolge der Verbotstatbestande in § 44 BNatSchG. Es wird fur
die im Gebiet vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten /
Artengruppen geprift, ob durch die Vorhabenwirkungen die Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kénnen.
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Einige zentrale Begriffe des BNatSchG, die in der artenschutzrechtli-
chen Prufung zur Anwendung kommen, sind vom Gesetzgeber nicht
abschlieRend definiert worden. Daher werden eine fachliche Interpre-
tation und Definition zur Beurteilung der rechtlichen Konsequenzen
notwendig. Die in dem vorliegenden Gutachten verwendeten Begriffe
sind im Anhang dargestellt. Sie orientieren sich hauptsachlich an den
durch die Bund/Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschafts-
pflege und Erholung (LANA, 2009) vorgeschlagenen und diskutierten
Definitionen. Fir die ausfuhrliche Darstellung wird darauf verwiesen.
Im Anhang werden nur einige Ausziige wiedergegeben.

2.2.2 Festlegung der zu berticksichtigenden Arten

Nicht zu beriicksichtigende
Vogelarten

Neben allen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, welche die Ar-
tengruppen der Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, K&-
fer, Libellen, Fische und Pflanzen umfasst, sind gemanR der Richtlinie
Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (Richtlinie
79/409/EWG) alle in Europa natirlicherweise vorkommenden Vogelar-
ten geschutzt.

Im Rahmen der meisten Planungen kann ein Grof3teil der Anhang V-
Arten der FFH-Richtlinie bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden (s.
Kap. 5.2). Hinsichtlich der V6gel hat sich in der Gutachterpraxis ge-
zeigt, dass es notwendig ist, Differenzierungen vorzunehmen. Unter-
schieden werden planungsrelevante Arten und ,Allerweltsarten®.

LAllerweltsarten, d. h. Arten, die weit verbreitet und anpassungsfahig
sind und die landesweit einen giinstigen Erhaltungszustand aufweisen,
werden in der artenschutzrechtlichen Prifung i. d. R. nicht néher be-
trachtet. Bei diesen Arten kann im Regelfall davon ausgegangen wer-
den, dass bei vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG verstol3en
wird:

e Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3, Abs. 5 BNatSchG ist fur diese Arten im Regelfall davon aus-
zugehen, dass die 6kologische Funktion der von einem Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird.

Abweichend von dieser Regelannahme sind aber Lebensraumver-
luste im Siedlungsbereich im Einzelfall kritischer zu beurteilen, da
die Ausweichmdglichkeiten in einer dicht bebauten Umgebung
moglicherweise geringer sind.

e Hinsichtlich des Storungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
kann fur diese Arten auf Grund ihrer Haufigkeit grundsatzlich aus-
geschlossen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert.

Wenn im Einzelfall eine grofRere Anzahl von Individuen oder Brutpaa-
ren einer weitverbreiteten und anpassungsfahigen Art von einem Vor-
haben betroffen sein kann, ist diese Art jedoch in die vertiefende arten-
schutzrechtliche Prufung einzubeziehen.
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Regelmafig zu beriicksichtigen ist bei diesen Arten das Tétungs- und
Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG), indem
geeignete Vermeidungsmalinahmen zu treffen sind. Neben Gehdlzro-
dungen ist hier die veranderte Gefahrdungslage durch Vogelschlag an
Glas durch die Planung zu bewerten. Die Beurteilung des Risikos ori-
entiert sich soweit méglich am Bewertungsschema ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos
an Glas" der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG
VSW, 2021; S. 28f). Wird die Gefahrdung durch die Planung als ,mittel*
oder ,hoch” eingeschatzt, ist von einem signifikant erhéhen Totungsri-
siko auszugehen.

Als planungsrelevante Vogelarten werden in der artenschutzrechtli-
chen Prifung regelmaRiig diejenigen Arten berilicksichtigt, die folgen-
den Kriterien entsprechen:

e Rote-Liste-Arten Deutschland (veroff. 2021, Stand 2020) und Ba-
den-Wirttemberg (veroff. 2022, Stand 2019) einschlieBlich RL-Sta-
tus "V" (Arten der Vorwarnliste)

¢ Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL)

e Zugvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 VS-RL

e Streng geschitzt nach der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchVvO)

e Koloniebruter

3. Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet

Habitatpotenzialanalyse

Um zu erfassen, welches Potenzial an Lebensraumstrukturen (Habi-
tatstrukturen) im Plangebiet besteht, wurde am 26.03.2018 eine Bege-
hung des Plangebietes durchgefiihrt. Dabei wurden folgende (potenzi-
elle) Habitatstrukturen festgestellt:

e Flachiger Baumbestand aus Altbaumen (v.a. Stieleichen, Eschen,
Bergahorn), wahrscheinlich Restbestéande aus einem ehemaligem
Waldbestand, einzelnen, gepflanzten Baumen (Roteichen) und ei-
nem flachigen Aufwuchs aus Sukzessionswald (v.a. Robinie, Kir-
sche und Roteiche).

e Einzelne Stralenbaume an der Wirthstral3e
e Gebiisch am Rand des Bolzplatzes

e Kleinere Bereiche mit Geblisch und Ruderalflur am Rand der
Schotterflache norddstlich der WirthstralRe
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4.  Wirkfaktoren des Vorhabens und Vermeidungsmalfnah-

men

Darstellung des Vorhabens

Relevante Vorhabenbe-
standteile

Baubedingte Wirkfaktoren

Anlagenbedingte Wirkfakto-
ren

Betriebsbedingte Wirkfakto-

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Bebauung des Plan-
gebiets ermdglicht werden. Der Gehdlzbestand innerhalb des Gel-
tungsbereich muss dafur mit Ausnahme einzelner StraRenbaume ent-
fernt werden. Die Schotterflache norddstlich der WirthstraRe wird
ebenfalls Uberbaut.

Nach § 4 Abs. 3 S. 1 der Landesbauordnung (LBO) muss der Abstand
baulicher Anlagen mit Feuerstatten zum Wald mindestens 30 Meter
betragen. Um diesen Waldabstand einzuhalten, miissen bei Realisie-
rung des Vorhabens randstéandige Eichen im nord@stlich gelegenen
Mooswald um wenige Meter eingekiirzt sowie mehrere Douglasien ge-
fallt werden. Das in den Natura 2000-Vorprtfungen ersichtliche Vorge-
hen zur Umsetzung dieser MalRhahmen unter Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Konflikte wurde in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehorde festgelegt. Bei Berlcksichtigung dieser Vorgaben
zum Vorgehen ergibt sich kein Eintritt artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande; fur die vorliegende Artenschutzprifung besteht daher
keine weitere Relevanz.

Das geplante Vorhaben ist auf diejenigen Vorhabenbestandteile hin zu
untersuchen, die eine nachteilige Auswirkung auf Arten oder Arten-
gruppen haben kénnen. Aus der Palette aller denkbaren Wirkfaktoren
(in Anlehnung an LAMBRECHT & TRAUTNER 2007) erfolgt eine Aus-
wabhl der bei diesem Vorhaben relevanten Wirkfaktoren:

¢ Rodung des Baumbestandes, dadurch baubedingte Inanspruch-
nahme bzw. Entfernung funktional bedeutender Lebensraumbe-
standteile von Arten, die in Gehdlzen im Siedlungsbereich leben.

e Storungen durch Larm, Licht und menschliche Anwesenheit

e Dauerhafte Neuversiegelung und Uberbauung von Flachen

e Flachenumnutzung von Flachen, die aktuell bereits frei von Vege-
tation und Habitatstrukturen sind (Schotterflache im nérdlichen Teil
des Vorhabenbereichs, Bolzplatz)

e Vogelschlag an Glasflachen

e Schall- und Lichtemissionen; die Gesamtbelastung wird sich aber

ren nur unwesentlich erhéhen, da vergleichbare Stérungen aktuell be-
reits von den angrenzenden Siedlungsbereichen und der viel be-
fahrenen Elsésser Stralle ausgehen.
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5. Relevanzprifung
5.1.1 Umwelterheblichkeitspriufung (Stadt Freiburg)

Im Jahr 2017 wurde durch die Stadt Freiburg eine Umwelterheblich-
keitspriifung (UEP) durchgefihrt, in der die Artengruppen der Vogel,
Fledermause und Reptilien als artenschutzrechtlich relevante Arten-
gruppen identifiziert wurden.

Zur Prafung moglicher Auswirkungen auf diese Artengruppen sollte
eine Bestandserfassung der Brutvégel, eine Begutachtung des Baum-
bestandes zur Erfassung des Quartierpotenzials fir Fledermause
(Baumhohlen, abstehende Rinde etc.) und eine Ubersichtsbegehung
zur Einschétzung der Lebensraumstrukturen fur Reptilien erfolgen.

5.1.2 Erfassung des Habitatpotenzials fur Fledermause

Datengrundlage

Bewertung des Habitat-
potenzials

Fazit

Zur Erfassung des Habitatpotenzials des Baumbestandes im Plange-
biet zur Festlegung eines ggf. erforderlichen weitergehenden Erfas-
sungsbedarfs hinsichtlich der Fledermausfauna wurden alle Baume mit
einem Stammumfang ab 50 cm bei Begehungen im Zeitraum vom
09.04.2018 bis 12.06.2018 visuell vom Boden aus kontrolliert (vgl. Be-
richt zur Einzelbaumerfassung und —bewertung). Dabei wurden fol-
gende Habitatstrukturen dokumentiert, sofern sie vom Boden aus zu
erkennen waren:

¢ Totholzanteile
e Hohlungen im Stamm- und Kronenbereich, Astlécher
¢ Rindenschuppen, Risse

e Nester/Horste

An mindestens sieben Baumen sind Hohlungen vorhanden, die prinzi-
piell als Fledermausquartier geeignet sein kénnten. Zudem weisen ei-
nige Baume Totholzbereiche, abstehende Rindenschuppen und an-
dere Strukturen auf, die einer oder mehreren Fledermausen Quartiere
bieten kdonnten. Da viele Baume mit Efeu bewachsen sind, konnte al-
lerdings bei diesen Baumen das Quartierpotenzial nicht sicher einge-
schatzt werden. Auf Grundlage der Baumkartierung ist davon auszu-
gehen, dass der Baumbestand Quartierpotenzial sowohl fiir Wochen-
stuben- als auch fur Paarungsquartiere verschiedener Fledermausar-
ten aufweist.

Die Beurteilung beruht lediglich auf den vom Boden aus in belaubtem
Zustand dokumentierten Habitatstrukturen. Um eine tatséachliche Nut-
zung zu Uberprufen, ist eine Fledermauskartierung erforderlich. Auch
zur moglichen Funktion des Baumbestandes als Leitstruktur kann im
Rahmen der Relevanzpriifung keine Aussage getroffen werden.

Der Baumbestand im Plangebiet weist Habitatpotenzial fiur Fleder-
mause auf. Die tatsachliche Lebensraumfunktion kann nur durch eine
Bestandserfassung tberprift werden.
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5.1.3 Ergebnis der Relevanzprifung

Ergebnis

Untersuchungsumfang

In der Relevanzprifung konnte der Untersuchungsbedarf fir die in der
UEP aufgeflihrten Artengruppen bestétigt werden. Zudem ergab sich
aus der Relevanzprifung in Verbindung mit der Untersuchung des
Baumbestandes ein vertiefter Untersuchungsbedarf fir die Arten-
gruppe der Flederméause, weil Wochenstuben- und Paarungsquartiere
im Plangebiet mdglich schienen und auch eine Funktion der Gehdlze
als Leitstrukturen zu Jagdhabitaten im Mooswald nicht ausgeschlos-
sen werden konnte.

Ein Vorkommen von xylobionten Kéferarten und damit auch des im An-
hang IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL) aufgefiihrten Eremits (Osmo-
derma eremita) konnte aufgrund der vorgefundenen Baumhdohlen
ebenfalls nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der tbrigen im Anhang IV der FFH-RL aufgeflihrten Tier-
und Pflanzenarten sind Vorkommen im Untersuchungsgebiet aufgrund
fehlender Habitateignung und/oder ihrer Verbreitungsgebiete nicht zu
erwarten.

Die in der UEP festgelegten Geléandeerfassungen wurden im Jahr 2018
durchgeflhrt; die erganzenden Bestandserfassungen zur Beurteilung
der Betroffenheit von Fledermdusen und Kafern erfolgten im Jahr
2022. Um die Einschatzung der Habitateignung fiir Reptilien von 2018
zu plausibilisieren, wurde im Friihjahr 2022 aul3erdem eine weitere Be-
gehung des Plangebiets durchgefiihrt, um Habitatstrukturen und ggf.
anwesende Mauereidechsen zu erfassen.

Fur die Artengruppe der Fledermause wurde ein eigenstandiges Fach-
gutachten durch das Buro FrinaT vorgelegt, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird.

Fur die Ubrigen Artengruppen werden in der folgenden vertiefenden
artenschutzrechtlichen Prifung auf Grundlage der Gelandeerfassun-
gen die Verbotstatbestdnde gepruft und gegebenenfalls erforderliche
Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen festgelegt.
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6. Vertiefende artenschutzrechtliche Prifung der Européi-
schen Vogelarten

6.1 Bestandserfassung

Datengrundlage

Ergebnisse der Erfassung

Zur Erfassung der Vogelarten wurden gemafld dem Leistungsbild des
Stadtplanungsamtes Freiburg sieben Begehungen (Dauer jeweils ca.
45-60 Min.) zwischen Mé&rz und Juni 2018 durchgefinhrt, finf davon in
den friithen Morgenstunden und die beiden tbrigen nach Einbruch der
Dunkelheit zur Erfassung nachtaktiver Vogelarten (Tab. 1). Die Bege-
hungen fanden bei geeignetem Wetter (kein Niederschlag, wenig bis
kein Wind) statt.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Erfassungstage Avifauna

Datum, Uhrzeit Tageszeit |Witterung

26.03.2018, ab 07:00 Morgen bedeckt, windstill, 1 °C
26.03.2018, ab 21:30 Nacht bedeckt, windstill, 9 °C
16.04.2018, ab 06:15 Morgen klar, windstill, 9 °C

24.04.2018, ab 07:00 Morgen bedeckt, windstill, 9 °C
07.05.2018, ab 05:45 Morgen leicht bewdlkt, windstill, 8 °C
22.05.2018, ab 06:15 Morgen bedeckt, windstill, 10 °C
05.06.2018, ab 22:00 Nacht bedeckt, schwacher Wind, 20 °C

Im Zuge der ornithologischen Kartierung 2018 wurden insgesamt 19
Vogelarten im Untersuchungsgebiet angetroffen (siehe Tab. 2). Zur
Auswertung der Erfassungsergebnisse wurde die Methodik gem. SUD-
BECK ET AL. (2005) verwendet. Demnach sind acht Arten als (mdgliche)
Brutvdgel im Geltungsbereich (oder Randsiedler) einzustufen (vgl.
Abb. 2), eine regelmaRig als planungsrelevant zu betrachtende Art
(Haussperling) sowie drei weitere ,Allerweltsarten” als Brutvogel des
naheren Umfelds und sieben weitere als Nahrungsgaste im Untersu-
chungsgebiet.
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Tab. 2: Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Vogelarten (fett: regelméBig als planungsrelevant zu wertende Arten)

Deutscher Rote Liste |Erhaltungszu- |Verant.
Status Name Wissenschaftlicher Name | Abk. g\ Tp stand in BW / [BW fur|§
im Gebiet D
BV Amsel Turdus merula A * * | glnstig !
NG Bachstelze Motacilla alba Ba * * | gunstig !
BV Blaumeise Parus caeruleus Bm * * | gunstig !
BV Buchfink Fringilla coelebs B * * | gunstig !
NG Buntspecht Dendrocopos major Bs * * | glnstig M
BV Grinfink Carduelis chloris Gf * * | glnstig !
BA Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros Hr * * | glnstig !
BA Haussperling Passer domesticus H \% V |ungunstig !
NG KernbeilRer Coccothraustes coc- Kb * * | gunstig !
cothraustes

BV Kleiber Sitta europaea Kl * * | glnstig !
BV Kohlmeise Parus major K * * | gunstig !
BV Monchsgrasmiuicke | Sylvia atricapilla Mg * * | gunstig !
BV Rotkehlchen Erithacus rubecula R * * | gunstig !
NG Schwanzmeise Aegithalos caudatus Sm * * [ glnstig -
NG Singdrossel Turdus philomelos Sd * * | glnstig !
NG Stieglitz Carduelis carduelis Sti * * | gunstig !
NG Sumpfmeise Parus palustris Sum | * * | glnstig !
BA Zaunkdnig Troglodytes troglodytes Z * * | glnstig -
BA Zilpzalp Phylloscopus collybita Zi * * [ glnstig !

Status

BV Brutvogel im Plangebiet

BA Brutvogel im engeren Umfeld des Plangebietes

NG Nahrungsgast im Plangebiet

Sonstige Erlauterungen

Abk.

Abkirzung Arthname (DDA-Schlissel)

Rote Liste — Gefahrdungsstatus in Baden-Wurttemberg (BW, 2019) / in Deutschland (D, 2020)

Verant.

1 —vom Aussterben bedroht

2 — stark gefahrdet

3 — gefahrdet

V — Vorwarnliste

* — ungefahrdet

BW fiur D: Verantwortung Baden-Wirttembergs fiir die Art in Deutschland
Il - extrem hohe Verantwortlichkeit (>50 %)

Il - sehr hohe Verantwortlichkeit (20-50 %)

I - hohe Verantwortlichkeit (10-20 %)

['] - Art, die in Baden-Wirttemberg friher einen national bedeutenden Anteil aufwies, diesen aber
inzwischen durch Bestandsverluste in Baden-Wirttemberg oder durch Bestandsstagnation und
gleichzeitige Zunahme in anderen Bundeslandern verloren hat.
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] Schutzstatus
a - EU-VS-RL Anh. |
b - Art. 4(2) EU-VS-RL
¢ - streng geschiitzt nach BArtSchvO

Revierzentren Brutvogel Plangebiet
@ Amsel (3) @ oGrinfink (G) @ Kohimeise (K) "] Gettungsbereich Offenlage
. Blaumeise (Bm) . Haussperling (H) . Ménchsgrasmiicke (Mg) l________: Aufstellungsbeschluss
. N
() Buchfink (B) @ Kleiber (KI) @ Rotkehichen (R) " 2 — A

Abb. 2: Revierzentren von Brutvégeln im Plangebiet und im nahen Umfeld
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6.2 Prufung der Verbotstatbestande

Kurzdarstellung der betroffe-
nen Arten

Durch die Rodung der Gehdélze stdlich der WirthstraRe kommt es zu
einem Verlust von Nistmdglichkeiten fiir geholzbritende Arten, die ihre
Nester frei in Strauchern und Baumen oder am Boden unterhalb von
Gehoblzen bauen (Amsel, Buchfink, Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Rot-
kehlchen) und hohlenbriitende Arten (Blaumeise, Kleiber, Kohimeise),
die Baumhohlen im Plangebiet als Niststatten nutzen. Als einzige Vo-
gelart, die regelméRig als planungsrelevant zu werten ist, wurde der
Haussperling mit mehreren Brutpaaren an Gebauden im naheren Um-
feld des Plangebiets nachgewiesen.

Die Lebensraumanspriiche der betroffenen Arten werden nachfolgend
kurz beschrieben.

Die Amsel (Turdus merula) ist als Brutvogel in Baden-Wirttemberg fla-
chendeckend verbreitet. Sie besiedelte urspriinglich dichte, unterholz-
reiche Walder, ist heute jedoch Uber die gesamte Kulturlandschaft ver-
breitet und erreicht die héchsten Siedlungsdichten wahrscheinlich in-
nerhalb von Ortschaften und kann daher als auf3erst stérungstolerant
eingestuft werden. Sie baut ihr Nest vorwiegend in Baumen und Strau-
chern, aber auch in Gebaudenischen oder am Boden. Es wurden zwei
Amselreviere im bzw. am Rand des Untersuchungsgebiets erfasst.

Die Blaumeise (Parus caeruleus) besiedelt bevorzugt lichte Laub- und
Mischwalder, optimal sind hohlenreiche Alteichenbestande. Auch star-
ker anthropogen beeinflusste Lebensrdume wie Parkanlagen, Fried-
héfe und Garten werden besiedelt, wenn héhere Laubbdume mit ei-
nem ausreichenden Hohlenangebot vorhanden sind. Blaumeisen bri-
ten Uberwiegend in Baumhdéhlen, sowohl in Spechthdhlen als auch in
Faulnishéhlen und Spalten. Nistkasten werden gerne angenommen.
Ein Brutpaar wurde im Plangebiet erfasst.

Der_Buchfink (Fringilla coelebs) besiedelt Baumbestande jeglicher
Ausdehnung und unterschiedlichste Baumarten. Das Spektrum reicht
von Feldgehdélzen mit wenigen Einzelbdumen bis hin zu geschlosse-
nen Waldern. Auch Alleen, Friedhofe, Garten und andere anthropogen
gepragten Landschaftselemente, die vielfaltigen Stérungen ausgesetzt
sind, nimmt er als Bruthabitat an. Der Neststandort befindet sich meist
auf Baumen oder in Strauchern. Der Buchfink war mit einem Brutpaar
in einem Bereich mit gréReren BAumen am Sidrand des Plangebiets
vertreten.

Der Griunfink (Carduelis chloris) besiedelt tberwiegend kleinflachige
Gehdlze sowie Waldrander und Waldlichtungen, geschlossene Walder
werden aber gemieden. Da ihm schon wenige Baume genigen, ist er
in einer Vielzahl von anthropogen gepragten Lebensraumen anzutref-
fen, meist innerhalb oder in Randgebieten von Siedlungen. Das Nest
wird in Baumen, Strauchern oder auch an Gebauden gebaut. Im Plan-
gebiet wurde eine mdgliche Brut des Griinfinks festgestellt.

Der Haussperling (Passer domesticus) wird als einzige Art der nach-
gewiesenen Brutvogel als Art der Vorwarnliste in den Roten Listen von
Baden-Wirttemberg und Deutschland gefiihrt, der Bestandstrend in
Baden-Wirttemberg ist aber positiv. Er ist eng an Siedlungsbereiche
gebunden und briitet als sehr storungstolerante Art oft in direkter
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menschlicher Nahe, so auch im vorliegenden Fall. Die Brutstatten be-
finden sich an einem Bestandsgebaude aul3erhalb des Plangebiets
und bleiben auch bei Umsetzung des Planvorhabens erhalten.

Der Kleiber (Sitta europaea) ist ein haufiger Brutvogel, der Laub-,
Misch- und Nadelwdlder besiedelt, sowie bei ausreichendem Hohlen-
und Nahrungsangebot auch kleinere Gehdélzbestidnde wie Feldge-
holze, Alleen, Parkanlagen und Obstgarten. Entscheidend sind ein
ausreichendes Samenangebot fiur die Ernahrung im Winter und die
Verfugbarkeit von geeigneten Bruthdhlen. Generell werden grobbor-
kige Baume mit ausgepragtem Kronenbereich bevorzugt. Im vorliegen-
den Fall brutete er wahrscheinlich in einer Eiche. Die Art nistet in
Spechthéhlen, Faulnishdhlen, Spalten, Felshéhlen und vielen Nistkas-
tentypen, bevorzugt aber in groRer H6he tiber dem Boden.

Die Kohlmeise (Parus major) hat ein breites Habitatspektrum; sie be-
siedelt verschiedenste Geholze von lichten, geschlossenen Waldern
bis hin zu Feldgeholzen, Alleen, Parkanlagen und Garten. Neben ge-
eigneten Baumhohlen werden auch Nisthilfen gerne angenommen, da-
her stellen sie eine gute Moglichkeit dar, um eine Ansiedlung in Sied-
lungsgebieten ohne geeignete Baumhohlen zu ermdéglichen. In Gehol-
zen siudlich der Wirthstral3e wurden zwei Brutreviere erfasst.

Die_ Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) ist sehr weit verbreitet und
besiedelt verschiedene Lebensraume von Laub- und Mischwaldern
Uber Parkanlagen und buschreichen Garten bis hin zu Gehdlzen im
Zentrum von Grof3stadten. Dabei bevorzugt sie frische, schattige bis
halbschattige Bereiche. Besonders gerne werden Efeubestéande ange-
nommen. Sie baut ihr Nest in verschiedensten Strauchern und B&u-
men, seltener auch in krautiger Vegetation. Ein Revier wurde in dem
Gehdlzbestand sldwestlich der Wirthstral3e erfasst; ein weiteres be-
fand sich in Gehdlzen auf3erhalb des Plangebiets neben der Schotter-
flache nordwestlich der Wirthstral3e.

Das Rotkehlchen (Erithacus rubecula) ist in allen Waldgesellschaften
zu finden, selbst in monotonen Forstkulturen. Im Siedlungsbereich be-
siedelt es in erster Linie Gebiete mit grol3eren Gehdlzbestanden wie
Friedhofe, Parks und Garten, vegetationsarme Bereiche werden hin-
gegen gemieden. Das Nest wird bevorzugt an Stellen mit dichtem Bo-
denbewuchs, meist in Hohlungen und Bodenmulden unter Grasbu-
scheln, Laub oder Wurzeln gebaut. Das Rotkehlchen war mit einem
Brutpaar in dem Geholzbestand stidwestlich der Wirthstral3e vertreten
und mit einem weiteren in Gehdlzen aufRerhalb des Plangebiets neben
der Schotterflache nordwestlich der Wirthstralie.

Eine T6tung oder Verletzung von Gelegen oder Nestlingen kann durch
die Zerstérung von Nestern innerhalb der Brutzeit eintreten. Bei Be-
ricksichtigung des vorgegebenen Rodungszeitraums (vgl. Kap. 8.1)
kénnen Totungen / Verletzungen von Individuen im Zuge der Rodung
von Gehdolzen ausgeschlossen werden.

Eine Totung oder Verletzung von Végeln kann sich zudem durch Vo-
gelschlag ergeben. Glasanflug stellt fir Végel einen bedeutsamen
Mortalitatsfaktor dar, dem gemaf LAG VSW (2017) jahrlich tber 5 %
der in Deutschland vorkommenden Vogel zum Opfer fallen dirften. Ein
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aktuelles Rechtsgutachten der Universitat Miinster im Auftrag des Bun-
desamtes fur Naturschutz (BfN) kommt zu dem Ergebnis, dass der Be-
sondere Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG auch auf die Mortalitat
von Vdgeln durch Glasanflug anzuwenden ist (Huggins 2019, Huggins
& Schlacke 2019). Somit besteht die Verpflichtung, Situationen, in de-
nen es zu vermehrtem Vogelschlag an Gebauden kommen kann, zu
vermeiden. Gemal LAG VSW (2021) besteht ab einem mittleren Ge-
samtrisiko Handlungsbedarf. Das Gesamtrisiko ergibt sich dabei durch
die Bewertung der Kriterien ,Anteil der frei sichtbaren Glasflachen
ohne Markierung®, ,Fassadengestaltung®, ,Umgebung“ und ,Abstand
unmarkierter Glasscheiben zu Gehdlzen®. Diese Kriterien werden
Punktwerte zwischen 1 und 4 zugeordnet; ein mittleres Gesamtrisiko
liegt bei 7 - 10 Punkten vor. Aufgrund der Lage am Ortsrand (Kriterium
,Umgebung*) ergibt sich bereits ein Wert von 3 Punkten. Somit sollten
die Ubrigen Kriterien jeweils nur zu einer Bewertung mit einem Punkt
fihren, um im Bereich eines geringen Gesamtrisikos (max. 6 Punkte
insgesamt) zu verbleiben, womit kein signifikant erhéhtes Totungsri-
siko mehr vorliegt. Es werden somit bauliche MalRnahmen und / oder
Markierungen von Glasscheiben erforderlich.

Bei Umsetzung der Planung kénnen Uber das bestehende Malf3 hinaus
neue Stérungen im Plangebiet und dem naheren Umfeld entstehen. Zu
erwarten sind insbesondere Larmauswirkungen und visuelle Storreize,
vorwiegend in der Bauphase.

Die erfassten Arten zéhlen zu den Brutvégeln mit geringer Larmemp-
findlichkeit (Garniel & Mierwald, 2010). Aufgrund der Vorbelastung
durch den Verkehr auf der Elsasser Stral3e ist eine Ansiedlung sto-
rungsempfindlicher Arten im Gehdlzbestand zwischen WirthstraRe und
Elsésser Stral3e ohnehin sehr unwahrscheinlich. Es ist davon auszu-
gehen, dass einige der erfassten Vogelarten die bauzeitlichen Stérun-
gen tolerieren und in die Geholze sudwestlich des Plangebiets auswei-
chen werden. Zudem besteht die Mdglichkeit, dass die Brutvogel ihren
Brutlebensraum in den nordéstlich gelegenen Mooswald verlagern, der
von baubedingten Auswirkungen deutlich weniger betroffen sein wird
als die Gehdlze zwischen WirthstralRe und Elsasser Stral3e und auch
kaum durch den Verkehrslarm der Elsdsser Stral3e belastet ist.

Fir die an Gebauden aulierhalb des Plangebiets briitenden Haussper-
linge stellen Baularm, Licht und menschliche Anwesenheit keine rele-
vanten Storfaktoren dar; die Art gilt als &uRRerst stérungstolerant.

Bei Beachtung der gesetzlichen Rodungszeiten ist folglich nicht mit
dem Eintreten des Verbotstatbestands zu rechnen.

Im Uberplanten Gehdlzbestand wurden die Revierzentren von acht
Brutpaaren (sieben Arten: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Grinfink, Klei-
ber, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke) verortet. Fir die Arten Amsel und
Moénchsgrasmiicke sind auch sehr kleine Geholzbestande fir die Etab-
lierung eines Brutreviers ausreichend, daher kann ohne detailliertere
Prifung angenommen werden, dass flr diese Arten viele Ausweich-
moglichkeiten bestehen bleiben, die den Erhalt der Fortpflanzungsstat-
ten gewdhrleisten. Die Ubrigen Arten bevorzugen eher gréR3ere Baume
oder sind auf Héhlen angewiesen, daher sind im innerstadtischen Be-
reich nicht Uberall Nistmdglichkeiten vorhanden. Im vorliegenden Fall
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enthalt aber der im stidwestlich angrenzende Gehdolzbestand mehrere
grol3e Eichen und andere altere Baume, so dass dieser prinzipiell so-
gar eine hohere Habitateignung fur die betroffenen Arten aufweist als
der Eingriffsbereich. Das trifft ebenso auf den nur ca. 150 m entfernten
Mooswald zu, weshalb hinreichend sicher angenommen werden kann,
dass die Funktion der erfassten Fortpflanzungsstatten bei Umsetzung
des Vorhabens im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Weitere vier Revierzentren (Amsel, Monchsgrasmiicke, zwei Reviere
von Rotkehlchen) wurden unmittelbar angrenzend an den Geltungsbe-
reich verortet. Die Gehdlze, in denen sich die Nester vermutlich befan-
den, bleiben erhalten und kénnen von diesen stérungsunempfindlichen
Arten auch weiterhin genutzt werden. Zudem sind auch fir diese Brut-
paare wie oben erlautert zahlreiche Lebensraumstrukturen mit ver-
gleichbarer Habitateignung in der Umgebung vorhanden. Ein Verstol3
gegen das Schadigungsverbot kann nach gutachterlicher Einschét-
zung somit hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

Des Weiteren werden in Zusammenhang mit dem Planvorhaben einige
Douglasien im Mooswald im Umkreis von 50 m um geplante Gebaude-
standorte zur Einhaltung des Waldabstandes geféllt. Die geplante For-
derung des vorhandenen Aufwuchses und der Naturverjingung wird
mittelfristig gehoélzbritenden Vogeln und damit auch den im Plangebiet
nachgewiesenen Vogelarten zugutekommen, weil Nistmdglichkeiten
entstehen, die in einem Douglasienbestand selten sind.

Ein Eintreten des Toétungstatbestandes kann ohne Mal3nahmen nicht
hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Bei Berticksichtigung ei-
ner Rodungsbeschrankung (Rodung nur auf3erhalb des Brutzeitraums)
sowie baulichen MaflRnahmen und / oder einer Markierung von Glasfla-
chen zur Verhinderung von Vogelschlag kann der Tétungstatbestand
jedoch hinreichend sicher vermieden werden.

7. Vertiefende artenschutzrechtliche Prifung der Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

7.1 Reptilien

7.1.1 Erfassung der Habitatfunktion fur Mauereidechsen

Ergebnis der Ubersichtsbe-
gehung 2018

Das Habitatpotenzial fiir Reptilien, insbesondere Mauereidechsen (Po-
darcis muralis) wurde zunéachst auf Grundlage einer Ubersichtsbege-
hung am 26.03.2018 beurteilt. Aufgrund des Wetters zum Begehungs-
zeitpunkt (bedeckt, 5 °C) war nicht mit Nachweisen zu rechnen.

Der Plangebietsbereich norddstlich der WirthstralRe ist seit 2016 frei
von Geholzen und grenzt an die Trasse der Breisgau-S-Bahn, weshalb
zumindest Randbereiche dieser Flache geeignete Habitatstrukturen
bieten kénnten. Dies gilt insbesondere fur die Béschung zwischen dem
Bahnsteig und der etwa einen Meter tiefer liegenden Schotterflache im
Plangebiet. Die Bdschung war teilweise mit Gehdlzen bestanden, die
inzwischen ebenfalls auf den Stock gesetzt wurden.
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Eine Eiablage und Uberwinterung in der Schotterflache im Plangebiet
ist aufgrund des verdichteten Bodens nicht zu erwarten, anzunehmen
sind lediglich zeitlich begrenzte Aufenthalte zum Aufwéarmen und Ja-
gen in randlichen Bereichen. Hiervon ist auch kiinftig auszugehen, so-
fern der Bereich weiterhin frei von Ruderalvegetation gehalten wird,
sodass keine Versteckmoglichkeiten fir einen langerfristigen Aufent-
halt entstehen kénnen.

Die Begehung fand am 12.04.2022 um die Mittagszeit bei geeignetem
Wetter fur die Erfassung von Eidechsen statt (sonnig, windstill, 21°C).

Die Einschatzung zur Habitateignung von 2018 konnte im Jahr 2022
bestatigt werden. Inzwischen befindet sich zwischen Plangebiet und S-
Bahnlinie eine Larmschutzwand (mit Kleintierdurchlassen). Unmittel-
bar stidwestlich der LArmschutzwand wurden am Rand der Schotter-
flache im Plangebiet drei adulte Mauereidechsen (zwei Weibchen, Ge-
schlecht des dritten Tiers nicht eindeutig festgestellt) und eine juvenile
Mauereidechse nachgewiesen. Eine weitere adulte Mauereidechse
hielt sich in dem schmalen Grunstreifen zwischen Wirthstral3e und
Bolzplatz auf (Abb. 3). Dieser Bereich ist aber als Mauereidechsenha-
bitat weitgehend ungeeignet und grenzt auch nicht an Flachen an, die
dauerhaft besiedelt sein kdnnten (versiegelte Flachen und Bolzplatz
mit verdichtetem Boden und fehlenden Versteckmdéglichkeiten). Ver-
mutlich ist das nachgewiesene Exemplar aus dem Lebensraum an den
Bahngleisen weiter ndrdlich abgewandert und hielt sich nur temporar
in dem schmalen Griinstreifen auf.
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A juvenil O Geschlecht unbekannt
0 25

Nachweispunkte Mauereidechse Plangebiet
Alter Geschlecht E:] Geltungsbereich Offenlage
O adut @ Weibchen I Aufstellungsbeschluss

Abb. 3: Nachweise von Mauereidechsen im Plangebiet bei der Begehung am 12.04.2022
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7.1.2 Priufung der Verbotstatbestande

Kurzdarstellung der betroffe-
nen Art

Tétungs- / Verletzungsverbot
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Stérungsverbot
§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Zerstbrungsverbot von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Mauereidechsen leben in offenen bis halboffenen, gut besonnten Le-
bensraumen mit einem groRen Angebot an Insekten und Versteckmog-
lichkeiten. Bahngleisen werden ebenso besiedelt wie Fels- und Stein-
hange, unverfugte Trockenmauern in Weinbergen, Ruinen sowie be-
sonnte Waldrander mit Versteckmdglichkeiten und Totholz. Die Art
Uberwintert in Erdverstecken oder tief eingegraben in Mauerspalten
und ist von Mitte Mé&rz bis Mitte Oktober aktiv.

Die Art wurde nur in den Randbereichen des Plangebiets vorgefunden;
der eigentliche Lebensraum befindet sich aul3erhalb der Eingriffsberei-
che.

Wahrend der Bauphase ist damit zu rechnen, dass durch die Baufeld-
freimachung, Erdarbeiten, die Anlage von Bodenmieten etc. vorriiber-
gehend Strukturen entstehen, die fir Mauereidechsen als Sonn-, Ver-
steck- und Eiablageplatze attraktiv sein kénnten. Sollten Tiere der an-
grenzenden Population ins Baufeld einwandern, wéren sie einem ho-
hen Tétungsrisiko ausgesetzt. Um eine Auslésung des Verbotstatbe-
standes zu vermeiden, ist deshalb knapp innerhalb der Grenze des
Geltungsbereichs auf der Plangebietsflache nordostlich der Wirth-
straBe vor Baubeginn ein Reptilienschutzzaun aufzustellen, der eine
Einwanderung von Mauereidechsen verhindert (s. V1 Kap. 8.1). Der
Bauzaun ist regelmaf3ig zu kontrollieren, vor Bewuchs freizuhalten und
bis zum Abschluss der Arbeiten funktionsfahig zu unterhalten.

Das Stoérungsverbot bezieht sich auf Zeiten mit besonderen Empfind-
lichkeiten (bezlglich der Mauereidechse sind Fortpflanzungs- und
Uberwinterungszeit relevant) und zielt auf unmittelbare Stérwirkungen
von Handlungen ab, die bei den betroffenen Tiere zu einem erhéhten
Energieverbrauch und / oder einem unnattrlichen Verhalten fiihren. Im
vorliegenden Fall kann es wahrend der Bauphase durch die Bautatig-
keiten und menschliche Anwesenheit zu Beunruhigungen und
Scheuchwirkungen und damit zu einer Stérung von Mauereidechsen
kommen, die ins Baufeld einwandern.

Durch die Vermeidungsmafnahme V1 (Kap. 8.1) wird verhindert, dass
sich wahrend der Bauarbeiten Zauneidechsen im Baufeld aufhalten.
Ein Eintreten des Verbotstatbestands kann daher hinreichend sicher
ausgeschlossen werden.

Im Eingriffsbereich sind keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten vorhanden. Fir die Eiablage geeignete Strukturen sowie Ver-
steck- und Uberwinterungsmaglichkeiten liegen auRerhalb des Plan-
gebiets. Vorhabenbedingt kommt es folglich nicht zur Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten.

Fazit Bei Umsetzung der VermeidungsmafRnahme V1 gemaf den fachlichen
Vorgaben kann ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
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7.2.1 Beurteilung des Lebensraumpotenzials

Ergebnis der Baumhéhlen-
untersuchung

Auf Grundlage der Baumuntersuchung von 2018 konnte nicht ausge-
schlossen werden, dass in einer ca. 30 m hohen Esche im Geltungsbe-
reich Hohlungen mit groRem Mulmkdérper vorhanden sind, die potenziell
dem Eremit (Osmoderma eremita) als Fortpflanzungsstatte dienen
koénnten. Mehrere Spechtlécher waren vom Boden aus zu sehen. Zur
Inspektion dieser Hohlungen und ggf. der Entnahme von Mulmproben
wurde der Baum im Jahr 2022 mittels Seilklettertechnik bestiegen. Da-
bei stellte sich heraus, dass keine der H6hlungen weiter als ca. 8 cm in
das Holz hineinreicht (Abb. 4). Es handelt sich offensichtlich um Initial-
hohlen von Buntspechten, die (noch) nicht weiter ausgebaut wurden.
Habitatpotenzial fir den Eremit ist folglich im Plangebiet nicht vorhan-
den. Das Eintreten von Verbotstatbestanden fiur die Artengruppe kann
somit ausgeschlossen werden, es sind keine weitergehenden Maf3nah-
men erforderlich.

Abb. 4: Initialhéhlen des Buntspechts in groBer Esche im Plangebiet

8. Erforderliche MalRnahmen
8.1 Vermeidungs-/ Minimierungsmaflinahmen

Die nachfolgenden MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen von Arten und ihren Lebensstétten ergeben
sich:

e aus naturschutzrechtlichen Vorgaben insbesondere dem allgemei-
nen Artenschutz (§ 39 BNatSchG)

und / oder

e projektspezifisch zur Verminderung / Vermeidung nachteiliger Wir-
kungen des hier gepriiften Vorhabens
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Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des
BNatSchG nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abge-
schnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Hinsichtlich der einzelnen bewertungsrelevanten Kriterien beztiglich
Vogelschlag sind folgende MalRnahmen umzusetzen:

Anteil der frei sichtbaren Glasflachen ohne Markierung
< 25 % oder

Scheibenbreite bis 50 cm

Fassadengestaltung

Lochfassade mit Fenstertffnungen bis 1,5 m2 oder
Bandfassade mit Fensterhdhe unter 1 m oder

nicht-spiegelnde farbige / halbtransparente Scheiben oder Glas mit
hoch wirksamer Markierung

Abstand unmarkierter Glasscheiben zu Gehoblzen
> 50 m entfernt

Um geeignete MalRnahmen handelt es sich gemal Rdssler et al.
(2022) bei

Transluzentem Glas und alternative Materialien wie bspw. Polycar-
bonatprodukte

Vorgebaute Strukturen und feststehende Sonnenschutzvorrichtun-
gen

Markierungen von Glasscheiben mit einer hohen Wirksamkeit ge-
maR WIN-Test (siehe Rdossler et al. [2022] fur eine ausfihrliche
Darstellung und Beschreibung)

Nicht geeignet zur Minimierung von Vogelschlag sind gemaf Rdssler
et al. (2022) folgende MalRnahmen:

Reduzierter AulRenreflexionsgrad
Greifvogelsilhouetten

UV-Markierungen

Laser zur Erzeugung feiner Linien
Deckungsgrad uber 20 oder 30 Prozent
Teilmarkierung von Fensterflachen
Beschattung durch rlickversetzte Glasflachen
Geneigte Glasflachen
Fassadenbegriinungen

Bewegliche Sonnenschutzeinrichtungen
Insektengitter

Seltenere Scheibenreinigung
Sonnenschutzfolien

Getontes oder farbiges Glas

Akustische AbwehrmafZnahmen
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Um das Einwandern von Mauereidechsen ins Baufeld zu verhindern
und die T6tung von Individuen zu vermeiden, ist zwischen dem Baufeld
und den Habitatstrukturen am Rand der Plangebietsflache norddstlich
der WirthstraRe vor Beginn der Bauarbeiten ein Reptilienschutzzaun
aufzustellen. Empfohlen wird ein Aufstellen kurz vor Beginn der Aktivi-
tatszeit Ende Februar / Anfang Mérz. Er ist flr die Dauer der gesamten
Bauphase funktionstiichtig zu halten. Der Reptilienschutzzaun ist
hierzu regelmaRig zu kontrollieren, Beschadigungen sind umgehend
auszubessern. Auf- und Bewuchs sind zurtickzuschneiden.

In Abb. 5 ist der ungeféhre Verlauf des Reptilienschutzzauns im Ver-
haltnis zu den Eidechsen-Nachweisen ersichtlich. Erforderlich ist eine
Errichtung am Rand des Plangebiets an der Seite zur Bahnlinie sowie
zu den angrenzenden Bauflachen. An der WirthstraRe entlang ist der
Zaun jeweils noch ca. 10 m weiterzufihren, um ein Einwandern in das
Baugebiet sicher verhindern zu kénnen. Der Zaun ist so zu stellen,
dass sich die vegetationsbestandenen Streifen am Rand des Plange-
biets, in denen sich die Eidechsen aufhalten kénnen, auRerhalb des
Zaunes befinden. Ist ein Stellen des Zaunes, sodass die Streifen voll-
standig aul3erhalb liegen, nicht méglich, ist nach dem Stellen des Zau-
nes und vor Baubeginn ein Verbringen von sich ggf. innerhalb des
Plangebiets befindlichen Eidechsen auf die andere Zaunseite erforder-
lich.

Es wird empfohlen, das Aufstellen des Zaunes durch eine faunistische
Fachperson begleiten zu lassen und mit den konkreten Verlauf im Ge-
lande festzulegen.
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Nachweispunkte Mauereidechse Plangebiet

Alter Geschlecht Reptilienschutzzaun E:] Geltungsbereich Offenlage

O adut @ Weibchen i1 Aufstellungsbeschluss

A juvenil O Geschlecht unbekannt N

0 25 50 Meter A

Abb. 5: Lage des Reptilienzauns im Verhéltnis zu den Eidechsen-Nachweisen

Hinweis: Weitere MalRnahmen ergeben sich aufgrund der Betroffenheit von Fle-
derméausen (s. das diesbeziigliche separate Gutachten von FrinaT).
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9. Zusammenfassung

Anlass und Aufgabenstel-
lung

Ergebnis der Geldndeerfas-
sungen

Priifung der Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1
BNatSchG

Vermeidungsmalinahmen

Fazit

Um mogliche artenschutzrechtliche Konfliktpotenziale friihzeitig zu er-
kennen, die im Falle einer Bebauung des Bebauungsplangebiets
,Wirthstral3e* und dem damit einhergehenden Eingriff entstehen kén-
nen, wurde von der Stadt Freiburg eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung in Auftrag gegeben.

Auf Grundlage der Ergebnisse einer Umwelterheblichkeitsprifung und
der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurden Gelandeerfas-
sungen fur die Artengruppen Voégel, Fledermause, Reptilien und Tot-
holzkafer durchgefihrt. Fir die Artengruppe der Fledermause liegt ein
eigenstandiges Fachgutachten des Biiros FrinaT vor.

Bei der Vogelkartierung wurden lediglich weit verbreitete und sto-
rungstolerante Geholz- und Hohlenbriter als Brutvogel und Nahrungs-
gaste im Plangebiet nachgewiesen, sowie Haussperlinge als Brutvogel
an Gebé&uden im Umfeld.

Lebensraume von Mauereidechsen wurden angrenzend an das Plan-
gebiet festgestellt, einzelne Exemplare wurden auch innerhalb des
Geltungsbereichs beobachtet. Ein Vorkommen von des Eremits (Tot-
holzkafer) konnte aufgrund fehlender Habitatstrukturen nach Uberprii-
fung des Baumbestandes auf Mulmhdohlen ausgeschlossen werden.

Gemal den Vorgaben des BNatSchG dirfen die Gehdlze im Plange-
biet nur auBerhalb der Brutzeit der dort vorkommenden Vdgel gefallt
werden, das Totungsrisiko fiir diese Arten erhéht sich daher vorhaben-
bedingt nicht signifikant. Mauereidechsen kénnten allerdings wahrend
der Bauzeit in die Baustelle einwandern und wéren dort einem hohen
Totungsrisiko ausgesetzt.

Erhebliche Stérungen sind fur die nachgewiesenen stérungstoleranten
Arten durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten werden nicht zerstért, weil fur die im
Plangebiet nachgewiesenen Brutvogel Ausweichmdoglichkeiten im Um-
feld vorhanden sind und sich die Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der
Mauereidechsen aul3erhalb des Eingriffsbereichs befinden.

V1: Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Brutvogelzeit entfernt werden.

V2: Gebaude und Glasflachen sind so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird.

V3: Das Einwandern von Mauereidechsen ins Baufeld ist wahrend der
Bauzeit durch Reptilienschutzzdune zu verhindern.

Siehe zudem das Gutachten von FrinaT fir weitere Malihahmen be-
zuglich der Flederméuse.

Die Umsetzung des Planvorhabens kann zu einem erhohten Toétungs-
und Verletzungsrisiko fiir Vogel und Mauereidechsen filhren. Um dies
zu verhindern, sind Gehdlzrodungen nur au3erhalb der Vogelbrutzeit
zulassig, sind Gebéude und Glasflachen vogelschlagsicher auszufih-
ren und ist ein Reptilienzaun wahrend der Bauzeit zu errichten. Sofern
diese MalRnahmen umgesetzt werden, stehen dem Vorhaben keine ar-
tenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.
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Anhang
Begriffsbestimmungen

Europdisch geschitzte Arten: Zu den europaisch geschitzten Arten gehdren alle heimischen européi-
schen Vogelarten sowie alle Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie. Fur die nachfolgende Beurteilung
sind demnach alle européischen Vogelarten sowie (potenzielle) Vorkommen der Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie zu beachten. Diese sind einer Auflistung der LUBW (2008) entnommen.

Erhebliche Stérung: Eine Storung liegt nach LAUFER (2014) vor, wenn Tiere aufgrund einer unmittelbaren
Handlung ein unnattrliches Verhalten zeigen oder aufgrund von Beunruhigungen oder Scheuchwirkun-
gen, z. B. infolge von Bewegungen, Licht, Warme, Erschiitterungen, haufige Anwesenheit von Menschen,
Tieren oder Baumaschinen, Umsiedeln von Tieren, Einbringen von Individuen in eine fremde Population
oder aber auch durch Zerschneidungs-, Trenn- und Barrierewirkungen.

Eine erhebliche Storung (und somit der Verbotstatbestand) liegt aber gem. 844 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
nur dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.

Fortpflanzungsstéatte: Alle Orte im Gesamtlebensraum eines Tieres, die im Verlauf des Fortpflanzungsge-
schehens bendtigt werden. Fortpflanzungsstétten sind z. B. Balzplatze, Paarungsgebiete, Neststandorte,
Brutpléatze oder -kolonien, Wurfbaue oder -platze, Eiablage-, Verpuppungs- und Schlupfplatze oder Are-
ale, die von Larven oder Jungen genutzt werden.

Ruhestéatte: Alle Orte, die ein Tier regelmafig zum Ruhen oder Schlafen aufsucht oder an die es sich zu
Zeiten langerer Inaktivitat zurlickzieht. Als Ruhestatten gelten, z. B. Schlaf-, Mauser- und Rastplatze, Son-
nenplatze, Schlafbaue oder -nester, Verstecke und Schutzbauten sowie Sommer- und Winterquartiere.

Lokale Population: Nach den Hinweisen der LANA (2009) ist eine lokale Population definiert als Gruppe
von Individuen einer Art, die eine Fortpflanzungs- oder Uberdauerungsgemeinschaft bilden und einen zu-
sammenhangenden Lebensraum gemeinsam bewohnen. Im Allgemeinen sind Fortpflanzungsinteraktio-
nen oder andere Verhaltensbeziehungen zwischen diesen Individuen haufiger als zwischen ihnen und Mit-
gliedern anderer lokaler Populationen derselben Art.

Hinsichtlich der Abgrenzung von lokalen Populationen wird auf die Hinweise der LANA (2009) verwiesen,
in welchen lokale Populationen ,anhand pragmatischer Kriterien als lokale Besténde in einem stérungsre-
levanten Zusammenhang" definiert sind. Dies ist fir Arten mit klar umgrenzten, kleinrAumigen Aktionsrau-
men praktikabel. Fir Arten mit einer flachigen Verbreitung, z. B. Feldlerche, sowie bei revierbildenden Ar-
ten mit groBen Aktionsraumen, z. B. Rotmilan, ist eine Abgrenzung der lokalen Population mitunter nicht
moglich.

Daher wird vom MLR (2009) empfohlen, als Abgrenzungskriterium fiir die Betrachtung lokaler Populatio-
nen solcher Arten auf die Naturrdume 4. Ordnung abzustellen. Wenn ein Vorhaben auf zwei (oder meh-
rere) benachbarte Naturraume 4. Ordnung einwirken kann, sollten beide (alle) betroffenen Naturraume 4.
Ordnung als Bezugsraum fur die "lokale Population" der beeintréachtigten Art betrachtet werden.

Bewertung des Erhaltungszustandes:

Europdische Vogelarten

Das MLR (2009) empfiehlt zur Beurteilung des Erhaltungszustands auf die Rote Liste und kommentiertes
Verzeichnis der Brutvogelarten in Baden-Wirttemberg zuriickzugreifen, solange keine offizielle Einstufung
des Erhaltungszustandes vorliegt. Bei einer Einstufung in einer RL-Gefahrdungskategorie zwischen 0 und
3 sowie bei Arten der Vorwarnliste ist von einem unglinstigen Erhaltungszustand auszugehen. Sonstige
Vogelarten sind bis zum Vorliegen gegenteiliger Erkenntnisse als ,gunstig" einzustufen.” Dieser Empfeh-
lung wird gefolgt.

Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie

Die Informationen Uber die aktuellen Erhaltungszustande der Arten des Anhang IV der FFH-RL in Baden-
Wirttemberg sind der LUBW-Aufstellung aus dem Jahre 2013 enthommen.
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