DRUCKSACHE G-25/090

BESCHLUSSVORLAGE

Dezernat/ Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum

V / Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 14.05.2025
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften 3. Anderung ,,Eckbe-

reich Basler LandstraRe / Am Mettweg“, Plan-Nr. 6-125c (St. Georgen) — Beschleunigtes

Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB)

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

b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. BaUStA 21.05.2025 X X

2.GR 03.06.2025 X X
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: nein

Finanzielle Auswirkungen: nein

Auswirkungen auf den Klima- und Artenschutz: ja, siehe Umweltbeitrag (Anlage 7)
Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschlief3t iiber die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften 3. Anderung »Eckbereich Basler LandstraRRe /
Am Mettweg“, Plan-Nr. 6-125c, wihrend der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen entsprechend den Entscheidungsvorschlagen
in der Anlage 8 der Drucksache G-25/090.

2. Der Gemeinderat beschlieRt die Satzung liber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit ortlichen Bauvorschriften 3. Anderung »Eckbereich Basler LandstraRe / Am
Mettweg“, Plan-Nr. 6-125c, gemald der Anlage 2, die Planzeichnung gemafd der An-
lage 3, die Vorhabenplanung einschlieBlich des Freiflachengestaltungsplans gemaR
den Anlagen 4 und 5 und die textlichen Festsetzungen gemal? der Anlage 6 sowie die
Begriindung mit Umweltbeitrag gemaf der Anlage 7 der Drucksache G-25/090.
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Anlagen:

©ONOOAWNE

Lage des Plangebiets

Satzung

Planzeichnung

Vorhabenplanung

Freiflachengestaltungsplan

Textliche Festsetzungen

Begriindung mit Umweltbeitrag

Entscheidungsvorschldge zu den in der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (Of-
fenlage) eingegangenen Stellungnahmen

Ausgangslage und bisheriges Verfahren

Im Jahr 2018 wurde die Nutzung des Gebaudes Basler Landstralte 16 als Baufachmarkt
aufgegeben. Die urspriingliche Plankonzeption flir die Revitalisierung des Standortes sah
vor, das Erdgeschoss fur eine nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzung zu halten.
Lediglich die Obergeschosse des Bestandsgebaudes sollten fliir neue Wohngeschosse
abgetragen werden. Wahrend der Projektentwicklung stellte sich jedoch heraus, dass
dies aus statischen Griinden nicht umsetzbar ist. Daher ist nunmehr vorgesehen, das Be-
standsgebaude abzureiken und durch einen sechsgeschossigen Neubau zu ersetzen. Das
Erdgeschoss soll gewerblich genutzt werden. Darauf aufbauend sind funf Wohnge-
schosse mit Wohnungen in unterschiedlichen Gréflien angeordnet. Die Wohnungen ori-
entieren sich um einen grofRzligigen Innenhof herum. Der Wohnungsmix beinhaltet 1-
bis 5-Zimmer-Wohnungen, so dass hier ein Wohnungsangebot flir verschiedene Gene-
rationen geschaffen wird.

Im Bebauungsplan ,Eckbereich Basler LandstraRe / Am Mettweg”, Plan-Nr. 6-125, ist
fur das Plangebiet ein Kerngebiet (MK) ausgewiesen, in dem die geplante Wohnnutzung
nicht zulassig ware. Fur die Umsetzung des Vorhabens fasste der Bau-, Umlegungs- und
Stadtentwicklungsausschuss daher am 23.09.2020 den Aufstellungsbeschluss flir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3. Anderung ,Eckbereich Basler Landstrae / Am
Mettweg" (Drucksache BaUStA-20/012).

Das Vorhaben wurde in Sitzungen des Gestaltungsbeirats am 04.02.2021, 22.07.2021
und 05.10.2023 o&ffentlich beraten. Die Anregungen des Gremiums betrafen u. a.:

e die Adressbildung fur das studentische und seniorengerechte Wohnen,

o die Lage der Nutzungen im Erdgeschoss,

e die Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten in der Erdgeschosszone und im Innenhof,
e die barrierefreie Erreichbarkeit,

e die Dimensionierung der Freitreppe sowie

e die Durchwegung von der Parkgarage zum Vorhaben.

Die Anregungen des Gestaltungsbeirats wurden in der Vorhabenplanung geprift und
umgesetzt.
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Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 12.12.2023 die Offenlage des Bebauungsplans
beschlossen (Drucksache G-23/209).

Nach Durchfihrung der Offenlage wurde von der Vorhabentragerin eine Bauvoranfrage
gestellt. Da die Einwendungen aus der Offenlage keine Anderung des Bebauungsplans
erforderte, konnte die Planreife erteilt werden und die Bauvoranfrage positiv beschieden
werden. Der Bauantrag wurde im Dezember 2024 gestellt. Die Baugenehmigung wurde
im Marz 2025 erteilt.

Ergebnis der férmlichen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Zeitraum vom
22.01.2024 bis zum 23.02.2024 sind sieben Stellungnahmen von Tragern offentlicher
Belange und drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit betrafen u. a.:

die Gebaudehohe,

die Anzahl der Wohneinheiten,

die soziale Dichte sowie

die Belichtung im neuen Wohnquartier.

Einzelheiten der Stellungnahmen sowie die Entscheidungsvorschlage sind der Anlage 8
zu entnehmen.

Anderungen gegeniiber dem Offenlageentwurf

Die Vorhabenplanung wurde gegenlber dem Entwurf zur Offenlage hinsichtlich der
Wohnungen in den Eckereichen Uberarbeitet. Hier wurde auf die Anregungen aus der
Offentlichkeit reagiert und die Wohnungen iber die Ecke gefiihrt.

In der Begriindung des Bebauungsplans (Anlage 7) wurde u. a. das Kapitel 4.4. einge-
flgt, in dem die Ergebnisse der Verschattungsstudie dargestellt sind, die die Vorhaben-
tragerin aufgrund der wahrend der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen zur Be-
lichtung der Wohnungen im Plangebiet beauftragt hat.

In der Studie wurde die Belichtungssituation der zum Innenhof gelegenen Wohnungen
untersucht, insbesondere der Wohnungen, die eine Belichtung aus nordostlicher Rich-
tung erhalten. Dies betrifft insgesamt vier von ca. 170 Wohnungen, die sich zwischen
dem 2. und 5. Obergeschoss befinden. Untersucht wurde die Frage, ob fir die genannten
vier Wohnungen eine unzumutbare Beeintrachtigung der Belichtungssituation zu erwar-
ten ist. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Vorgaben der Landesbauordnung (LBO)
zur Besonnung und Verschattung flr das gesamte Vorhaben eingehalten ist.
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Gemals der DIN 5034-1 zu ,Tageslicht in Innenraumen” werden die Empfehlungen zur
Besonnung an den Stichtagen 17.Januar, 21. Marz und 23. September nicht eingehalten.
Aufgrund der Kubatur und der Stellung des Vorhabens im Plangebiets aus Larmschutz-
grinden sowie aufgrund des Bedarfs u.a. auch an kleinen Wohnungen im Plangebiet,
wird eine Abweichung von der Empfehlung in Kauf genommen, da an anderen Stichtagen
die Empfehlungen eingehalten sind und es sich insgesamt um eine geringe Anzahl von
Wohnungen handelt.

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

Satzungsbeschlusses in Kraft.

Fur Rickfragen steht Frau Holland, Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4155, zur Verfliigung.

- Blrgermeisteramt -



Anlage 1 zur DRUCKSACHE G-25/090
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften 3. Anderung "Eckbereich Basler
LandstralRe / Am Mettweg", Plan-Nr. 6-125c¢
Lage des Plangebiets

M. 1:4000

Genehmigungsvermerk:
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SATZUNG
der Stadt Freiburg i. Br.
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften 3. Anderung ,,Eckbe-
reich Basler Landstral3e / Am Mettweg“, Plan-Nr. 6-125c

Aufgrund des § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24, Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98), des 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und des § 74 der Landes-
bauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber.
S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)
hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am (Datum des Satzungsbeschlusses) folgende Satzung
beschlossen.

§1
Bebauungsplan und Geltungsbereich

Fir den Bereich
der FIst.Nr. 25930/3 begrenzt

- im Norden durch die B3,

- im Osten durch die Gebaude Basler Landstraf3e 10 — 14, Flst.Nr. 25924,

- im Suden durch die Basler Landstrale,

- im Westen durch den Baustoffhandel auf dem Grundstiick Basler Landstrafle 28,
Flst.Nr. 25937,

im Stadtteil St. Georgen

wird ein verbindlicher Bauleitplan nach § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten
Verfahren gemal3 8§ 13a BauGB bestehend aus

1. der Planzeichnung vom (Datum des Satzungsbeschlusses)

2. den textlichen Festsetzungen vom (Datum des Satzungsbeschlusses)

3. des Vorhabenplans vom 03.12.2024 einschlief3lich des FreiflAichengestaltungsplans
vom 16.10.2023

Bezeichnung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften 3. Anderung

sEckbereich Basler Landstral3e / Am Mettweg",
Plan-Nr. 6-125c,

beschlossen.

1/3



Satzung, Plan-Nr. 6-125c

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

§2
Ortliche Bauvorschriften

Zusatzlich werden nach § 74 Landesbauordnung (LBO) fur das in § 1 bezeichnete Gebiet fol-
gende ortliche Bauvorschriften erlassen:

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

1.1. Die zulassige Dachform ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2. Bei Solarnutzung sind blendfreie Materialien zu verwenden.
2. Fassadengestaltung

Die Fassadenflachen sind mit hellen Farbtdnen zu gestalten.

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

3.1. Werbeanlagen sind nur als Werbeanlage an der Statte der Leistung zulassig.

3.2. Werbelogos, Werbetafeln sowie Werbeschriftziige an den Gebauden sind mit einer
Hohe von max. 80 cm bis zur Bristungshthe des 1. Obergeschosses (OG) zulassig.
Ihre Lange darf 50 % der jeweiligen Fassadenlange nicht Gberschreiten. Eine Hinter-
leuchtung der Werbeanlagen ist nicht zulassig.

3.3. AuRRerhalb der Baugrenzen ist im Geltungsbereich nur eine Werbeanlage (Stele) als
Hinweiswerbung (Firmenname / Emblem) zul&ssig. Sie darf eine H6he von 3,75 m und
eine Grof3e von 3 m2 nicht Uberschreiten.

3.4. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Sky-

beamer, Displays oder Ahnliches. Akustische Werbung ist ebenso unzuléssig.

4. Einfriedung
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

4.1. Einfriedungen sind bis zu einer Hoéhe von max. 0,8 m ausschlief3lich als offene Einfrie-
dungen (d.h. licht- und luftdurchlassig wie beispielsweise Metallgitterzdune) zuléssig.

4.2. Eine Einfriedung zur 6ffentlichen Flache an der Basler Landstral3e ist unzuléssig.



Satzung, Plan-Nr. 6-125c

5. Standorte fur Fahrradabstellplatze

51.

52

53.

54.

55.

Abstellplatze fur Fahrrader, die den Wohnungen zugeordnet sind, sind in abschliel3-
baren Raumen, die Gber Rampen stufenlos zu erreichen sind, herzustellen.

Pro angefangene 30 m2 Wohnflache ist mindestens ein Abstellplatz fir Fahrrader her-
zustellen. Die Mindestmale eines Fahrradabstellplatzes betragen 2,00 m x 0,50 m zu-
zuglich der erforderlichen Fahrgassen und Rangierflachen

Erlauterung: Das bedeutet fir Wohnungen:

< 30m2 mindestens 1 Fahrradabstellplatz

> 30m?2 - 60m?2 mindestens 2 Fahrradabstellplatze

> 60m2 - 90m2 mindestens 3 Fahrradabstellplatze
>90m2 - 120m2 mindestens 4 Fahrradabstellplatze usw.

Je angefangene 30 Fahrradabstellplatze ist zuséatzlich 1 Platz fur einen Fahrradanha-
nger bzw. ein Sonder- oder Lastenfahrrad vorzusehen. Die Mindestmalie eines solchen
Abstellplatzes betragen 2,60 m x 1,00 m zuztiglich der erforderlichen Fahrgassen und
Rangierflachen.

Zusatzlich sind Fahrradabstellplatze fiir Besucher*innen zu errichten.
Alle Stellplatze missen mit fest verankerten Einstell- oder Anlehnvorrichtungen aus-

gestattet sein, die es ermdglichen, den Fahrradrahmen anzuschlie3en. Reine Vorder-
radhalter sind unzulassig.

§3
Ordnungswidrigkeiten

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

(2) Ordnungswidrigkeiten kdnnen nach 8 75 Abs. 4 LBO in Verbindung mit § 17 Abs. 1 und 2
Ordnungswidrigkeitengesetz (OWiG) mit einer GeldbulRe geahndet werden.

84
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Freiburg i.Br., (Datum)
Martin W. W. Horn
Oberbirgermeister
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Zeichenerklarung:

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

urbanes Gebiet

Hohe baulicher Anlagen

maximale Gebdudehohe in Meter

Baugrenze
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1,3 BauNVO

Flache fir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser
§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Anpflanzen von Baumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Flache fir das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern / Versickerungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Hohenbezugspunkt in Meter G. NN

Schnitt B-B "Kopfbau"
Gebaudevor- und Rickspringe entsprechend Schnitt-
darstellung der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung:
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Flgr'EtUck Nr.: 25930/3

Textliche Festsetzungen vom 03.06.2025
Satzung mit ortlichen Bauvorschriften vom ...............

Verfahrensablauf

Die Beschlisse im Planungsverfahren wurden auf der Grundlage des Baugesetzbuches
wie folgt gefasst:

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans am 23.09.2020

OrtslUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 09.10.2020
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 12.10.2020 bis 13.11.2020
Birgerinformation am 05.02.2024

Beschluss zur Offenlage am 12.12.2023

OrtsUbliche Bekanntmachung der Offenlage am 20.01.2024
Offenlage vom 22.01.2024 bis 23.02.2024

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat der Stadt Freiburg am 03.06.2025
Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses nach § 10 Abs. 3 BauGB

und Inkrafttreten am ....................

Stadtplanungsamt

Die Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
(Stand Juli 2021) hinsichtlich der Bezeichnung und
der Grenzen der Flurstlicke innerhalb der markierten
Flache (Plangebiet) wird bestatigt.

Jerusalem
Leiter Stadtplanungsamt

Bearbeitet von:l. Holland
Gezeichnet von: .....ccoeveeveeee.

Burgermeisteramt (Dez. 1)

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung mit den
ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates Uberein. Der Bebauungsplan wird hiermit

ausgefertigt.

Martin W. W. Horn

Freiburg i. Br.,, den ............... Oberbturgermeister

Y/

FREI
BURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan \_-//

mit 6rtlichen Bauvorschriften 3. Anderung

-Eckbereich Basler Landstrafte / Am Mettweg*
(beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

Stadtplanungsamt

[N
- : <. Plandatum: Stadtteil: Mafstab:
Genehmigungsvermerk: 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 -Nr.: 6-
© Stadt Freiburg. i. Br., Vermessungsamt Qe NI . I . m 03.06.2025 St. Georgen 1:500 Plan-Nr.: 6-125c
\ 2025-04-02_Freiburg_obi_23_09-12_Freiburg_obi.dwg

Ausdruck vom 01.04.2025
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften 3. Anderung "Eckbereich Basler

1£65¢

Landstral3e / Am Mettweg"
Plan-Nr. 6-125c
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3.0G 4. 0G 5. OG - Staffelgeschoss
Geschoss ca. Anzahl Wohnungen Geschoss ca. Anzahl Geschoss ca. Anzahl seniorengerechtes Wohnen
Whg. Whag. Whag.
1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi -Whg. 4,5-Zi.-Whg. 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg.
40m?2 48-69m? 77-112m? 109-133m2 111-117m2 23-32m?2 48m2 25-50m? 50-73m?2 49m?2

I/EG I/EG I/EG

11/1.0G 16 St. 1 St 4 St. 9 St. 2 St 0 St. 11/1.0G 11/1.0G 15 St. 6 St. 9 St. 0 St.

11/2.0G 12 St. 0 St 1 St 2 St. 8 St. 1 St 1/2.0G 7 St 7 St. 0 1/2.0G 16 St. 6 St. 10 St 0 St.

IV/3.0G 21 St. 1 St 18 St. 2 St 0 St 0 St. IV/3.0G 7 St 7 St. 0 IV/3.0G 16 St. 6 St. 10 St. 0 St.

V /4.0G 20 St. 1 St 13 St. 2 St 1 st 3 St. V/4.0G 7 St 7 St. 0 V/4.0G 16 St. 6 St. 10 St. 0 St.

VI /5.0G 0 St. 0 St. 0 St. 0 St. 0 St 0 St. VI1/5.0G 10 St. 9 St. 1 St VI1/5.0G 15 St. 13 St. 2 St. 0 St.

gesamt 69 St. 3 St. 36 St. 15 St. 11 St. 4 St. gesamt 31 St. 30 St. 1 St. gesamt 78 St. 37 St. 41 St. 0 St.

Wohnungsmix 100 % 4 % 52 % 22 % 16 % 6 %
,Freiburg - Basler Landstrale Nr.16“ WWA Architekten Wéhr Heugenhauser Johansen
angestrebter Wohnungsmix PartmbB Agnesstrafie 20 80798 Miinchen
ohne Malistab office@wwa-architekten.de Telefon 089 248881-0

03 12 2024
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,Freiburg - Basler Landstrale Nr.16“
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Attika:
,,,,, §; 0 S - Titanzink Attik fixierung auf gekanntet.
- Bitumindse Abdichtung nach DIN 18531 und Flachdachrichtlinie
- - ichtet in RAL nach Wahl AG. min. 1.5
= mm stark
|
1 Fassadenaufbau Putzfassade
- Kalkzement-Putzmortel (Q2) 15mm
- Stahlbetonwand 250 mm gem. Angabe Statiker
-D: U-Wert gem. Ang. iker und
der Zulassung
- Oberputz K8mung K2, Farbe und Oberflache nach Angabe WWA
architekten.
|

- ile RAL 9007
- U-Wert gem. Ang. Bauphysiker
| g ¢ - 3-fach i gem. Ang.
d 17 - Fenster gesamt Uw gem. Ang. Bauphysiker

-Schalschutz gem Schalschutzkonzept
- Falze mit Lippendichtung

nach DIN 4108
Dichtband umlaufend nach DINEN 12207

- Beschlige, Rahmen, Rinnen, Fensterbanke und Fligel gem. Farb,- u.
Materialkonzept.

YYYYYYYYY] A
; )
- 15 mm Kalkzement-Putzmértel (Q2)
- 250 mm Stahlbetonwand gem. Angabe Statiker
-Da U-Wert gem. Ang. i
— _ der Zulassung
- 150 mm Si igteile, mit L ion Farbe und
Oberflache nach Angabe WWA architekten.
I
I
I
Fassadenschnitt
Studentenwohnungen

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN ,,Freiburg - Basler LandstraRe Nr.16“
Materialkonzept Fassaden nach derzeitigem Planungsstand

ohne Malistab

03 12 2024

Ansicht Studentenwohnungen

WWA Architekten Wéhr Heugenhauser Johansen
PartmbB Agnesstralie 20 80798 Miinchen
office@wwa-architekten.de Telefon 089 248881-0
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Attika:

- Titanzink Attik fixierung auf gekanntet.
- Bitumindse Abdichtung nach DIN 18531 und Flachdachrichtlinie
- i in RAL nach Wahl AG. min. 1.5 mm stark

Fassadenband
Verbundplatte mit Aluminium-Deckblech,
hinterliftet, verdeckte Befestigung,

auf thermisch entkoppelter Unterkonstruktion,
Oberflache gem. Farb- und Materialkonzept

oo

[ &

T W77,

- Kontrollschacht

- Ablaufkdrper mit Brandschutz- Einsatz
und Oberteil zum Ablaufkdrper mit Staurohr
(5 cm Retentioswasserschicht); gem. TGA

2B L

- Kalkzement-Putzmértel (Q2) 15mm

- Stahibetonwand 250 mm gem. Angabe Statiker

-D U-Wert gem. Ang. iker und

der Zulassung

- Difusionsoffenen Fassadenbahn 2mm

- 40 mm Konterlatte / beliftete Luftschicht gem. Bauteilkatalog und Zulassung mit Rahmendabel an Kantenholz

befestigt gema Vorschriften des Herstellers.

- 30 mm Traglatten

- ca. 20mm Brettmantel senkrecht verlegt Holzart Fichte, Blockhausprofil, Nut und Feder, Rickseite mit

T Sorti . Farbton und gem. Farb,- u. i Oberflache
i mit nic

Sonnenschutz:

- Vorbaurolladen Outside Montage seitlich iber Winkelprofil und Thermostopp an Stb- Wand
- Kasten Revision unten Psi-Wert nach DIN 4108 Beiblatt 2, Kategorie B

[ &

- aus Blech ictet nach RAL
gem. i mit gem. Farb,- u.
RAL 9007 Graualuminium
Balkon i
- inder mit Handlauf als , inkt, ichtet, Farbe gem.

Farb- u. Materialkonzept.
OK mind 1,01 m ab OK FFB

OK 4.0G bis STG mind 1,11 m ab OK BFT

- mit Halter eckig 3

- Montage iber Flachstahlprofil an Balkonstirnseite.

‘Absturzsicherung:
- Stahigelander

- Pfosten Feuerverzinkt pulverbeschichtet Farbe ach Angabe WWA architekten.

- Stahl Fiillung: SchweiRgitter Rechteckig Maschenweite 50x25 mm Durchlass ca. 83% Feuerverzinkt
OK mind 1,01 m ab OK FFB

OK 4.0G bis STG mind 1,11 m ab OK BFT

Balkonaufbau:

-30 mm i auf

- 5 mm Abdichtung nach DIN 18195

- Betonfertigteil termisch getrennt mind. 24 cm mit 2% Gefalle ohne Beschichtung

Fassadenschnitt Wohnungsbau,

Innenhof

Fensterrahmenkonstruktion
- RAL 9007
- U-Wert gem. Bauteilkatalog
_3-fach i

gem. Ang. Ang.
- Fenster gesamt Uw gem. Ang. Bauphysiker
- Falze mit Lippendichtung

- g + D: nach DIN 4108 i Dichtband
- Beschlige, Rahmen, Rinnen, Fensterbanke und Fligel gem. Farb,- u. Materialkonzept.

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN ,,Freiburg - Basler LandstraRe Nr.16“
Materialkonzept Fassaden nach derzeitigem Planungsstand

ohne Maldstab
0312 2024

nach DINEN 12207

|

Ansicht Wohnungsbau, Innenhof

WWA Architekten Wéhr Heugenhauser Johansen
PartmbB Agnesstralie 20 80798 Miinchen
office@wwa-architekten.de Telefon 089 248881-0
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Anlage 5 zur DRUCKSACHE G-25/090
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften 3. Anderung "Eckbereich Basler
Landstral3e / Am Mettweg"

Plan-Nr. 6-125c

./ LEGENDE

BAUMPFLANZUNG
5 Quercus pefraea, StU 25-30 cm, 4 x v,
T Quercus robur ‘Fastigiata’, StU 20-25 cm, 4x v.

st
P

FREIWACHSENDE BLUTENHECKE

Pflanzung gem. nachstehender Liste

PFLANZFLACHEN
bodendeckende Gehblze und Stauden,

BLUMENWIESE

BETONPFLASTER UNTERSCHIEDLICHE LANGSFORMATE
IN REHEN, GRAU

geplante Hohe

174.09NN Bestandshéhe

3-zeiige PHlasterrinne
als Wasserfuhrung i anschiieBende Criinfldche

FREIWACHSENDE BLUTENHECKE

gemischte Pflanzung im Dreicksschema 1 x 1,5 m, Sir. 3 x v. h 80-100 cm

in Arten:
Amelanchier rotundifolia-  Felsenbirne
Berberis vulgaris = Berberitze

Cornus mas = Kornelkirsche
Corylus avellana - Gewahnliche Hasel
Evonymus europaeus-  gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare = Liguster

Heckenkirsche
Schlehe

schwarze Johannisbeere

Lonicera xylosteum -
Prunus spinosa -
Ribes nigrum-
Ribes rubrum=
Rosa canina -

Johannisbeere
Hunds-Rose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

| Viburnum opulus ~

/- Cornus sanguinea~ roter Hartriegel ‘

gewdhnlicher Schneeball

/ ( orn el IS Lnoscrarrseromecren
PRI T

Inh. Monika Flubacher
HauptstraBe 24 o 79288 Gottenheim o Telefon (07665) 9320244 e Telefax (07665] 9320255

Bawvorhaben  NEUBAU BASLER LANDSTRASSE 16 IN FREIBURG
Plninhlt  FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN ERDGESCHOSS
Bauherr UNMUSSIG BAUTRAGERGESELLSCHAFT

Waldkircher StraBe 28
79106 Freiburg

Plan-Nr.

Plangrifie
22_01.04

Mafistab Gez.
100 x 60

Dat
9lM 16102023 1200 il




NEUBAU BASLER LANDSTRASSE 16 IN FREIBURG
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1. OBERGESCHOSS
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LEGENDE

BAUMPFLANZUNG
7 Acer plalcnoides, 3 Acer campestre, St 20-25 cm,

3 x v,

PFLANZFLACHEN
bodendeckende Gehslze und Stauden,

STAUDENRABATTE
Stauden, Gréser, Kleinstgehélze

BETONPFLASTER UNTERSCHIEDLICHE LANGSFORMATE

IN REHEN, GRAU

HAUSTRAUFE AUS FLICKSCHOTTER

@ PLATTENBELAG TERRASSE BETONPLATTEN 50x50x4,2 cm

3-zelige PHlasterrinne
ols Wasserfuhrung in anschiieBende Grinflache

geplante Hshe

252.00
PFLANZENLISTE
Ap 7 Acer plotanoides, 2-3 Ordnung, StU 20/25, 3 x v.
Ac 3 Acer campestre, 2-3 Ordnung, U 20/25, 3 x v.

v

BLUMENWIESE

@rﬂ e | IS Linoscrssrsamcnmecren
PRI R

Inh. Monka Flubacher
HauptsiraBe 24 © 7928B Gottenheim @ Telefon (07665 9320244 © Telefox [07665) 9320255

Bowverhaben  \EUBAU BASLER LANDSTRASSE 16 IN FREBURG

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN 1. OBERGESCHOSS

Planinhalt

UNMUSSIG BAUTRAGERGESELLSCHAFT
Waldkircher StraBe 28
79106 Freburg

Bavherr

Daltn o200 [T Gz PlanNr Plangrohe

22_01.05 100 x 60




NEUBAU BASLER LANDSTRASSE 16 IN FREIBURG FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN
5. OBERGESCHOSS M 1:200
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LEGENDE

BAUMPFLANZUNG
1 Gleditsie inermis “Sunburst’, 3 Cercis siliquastrum, STU 20-25 cm

FREIWACHSENDE BLUTENHECKE

Pflanzung gem. nachstehender Liste

GESCHNITTENE HECKE

PFLANZFLACHEN
bodendeckende Gehélze und Stauden,

STAUDENRABATTE

Stauden, Gréser, Kleinstgehtlze

RASEN

BETONPFLASTER UNTERSCHEEDLICHE LANGSFORMATE

HAUSTRAUFE AUS FLICKSCHOTTER

PLATTENBELAG TERRASSE BETONPLATTEN 50x50x4,2 cm

3-zelige PHlasterrinne

als Wasserfihrung in anschlieBende Grinfliche

175.00 PLANHCHE

FREIWACHSENDE BLUTENHECKE

gemischte Pflanzung im Dreicksschema 1 x 15 m, Sir. 2 x v. h 80-100 cm

in Arten:

Amelanchier rofundifolia-  Felsenbirme
Berberis vulgaris - Berberitze

Cornus mas - Kornelkirsche

Ligustrum vulgare = Liguster

Ribes nigrum-  schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum-  Johannisbeere

Rosa canina - Hunds-Rose

Cornus sanguinea=  rofer Hartriegel

v

@rn @ H ﬂ S LANDSCHAFTSARCHITEKTEN

Inh. Monika Flubacher
HauptstraBe 24 e 79288 Gottenheim ® Telefon [07665) 9320244 e Telefax (07665] 9320255

Bewvorhaben  NEUBAU BASLER LANDSTRASSE 16 IN FREBURG

Plarichalt FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN 5. OBERGESCHOSS

Bauherr UNMUSSIG BAUTRAGERGESELLSCHAFT
Waldkircher StraBe 28
79106 Freiburg

Datum MaBstcb Goz Plon-N. Plongrde

27092023 1200 il 22_01_06 100 x 60

IN REHEN, DRAINAGEFAHIG, GRAU e
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Anlage 6 zur DRUCKSACHE G-25/090

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

mit 6rtlichen Bauvorschriften

3. Anderung ,,Eckbereich Basler LandstraRe
/ Am Mettweg", Plan-Nr. 6-125c

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind entsprechend § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2
BauGB nur solche Vorhaben zuléassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-

schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

In Erganzung der Planzeichnung gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1ff Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Im urbanen Gebiet sind zulassig:

=  Wohngebéaude,

» Geschafts- und Birogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe gemanR der Festsetzungen 1.2 und 1.3,

= Schank- und Speisewirtschaften,

= Sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

AusschlieRlich im Erdgeschoss sind nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten zulédssig, wobei zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu 10
% der Gesamtverkaufsflache zulassig sind. Die maf3geblichen zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente sind in der Freiburger Sortimentsliste (sieche Anhang 1 zu die-
sen textlichen Festsetzungen) enthalten.

Ausnahmsweise sind ausschlief3lich im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment (siehe Freiburger Sortimentsliste in Anhang 1 zu diesen textli-
chen Festsetzungen) bis zu einer Verkaufsflache von maximal 250 m2 zulassig, wobei die
Summe der Geschossflachen der Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten max. 700 m2 betragen darf.

Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen zulassig.



Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 6-125c

15

21

Im urbanen Gebiet sind nicht zulassig:

Vergnigungsstatten nach 8§ 6a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Hierzu zahlen Wettbilros sowie
ahnliche Unternehmen im Sinne der 88 29 ff der Gewerbeordnung (GewO), Animierlo-
kale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease- und Filmvorfihrungen,
Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex- und Pornofilmen, eroti-
sche Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtun-
gen,

Tankstellen,

Werbeanlagen einschliel3lich Werbetafeln, Citylightboards / Megalights als eigenstan-
dige gewerbliche Hauptnutzung fir Fremdwerbung,

Bordelle und bordellartige Betriebe einschlie3lich Terminwohnungen, Wohnungsprosti-
tution und Eros-Center sowie Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegendem Sex- und Ero-
tiksortiment,

Lagerhauser und Lagerplatze,

Einzelhandelsbetriebe, die nicht den Voraussetzungen der Festsetzungen 1.2 und 1.3
entsprechen,

Ferienwohnungen gemaf § 13a BauNVO.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen zur

Hohe der baulichen Anlagen,
Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl.

Hohe der baulichen Anlagen
(8 18 BauNVO)

2.1.1 Die maximal zulassige Hohe der Hauptgebaude (GH) in Meter (m) wird durch Planeintrag

212

213

2.2

2.3

festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist der obere Abschluss der Wand. Unterer Bezugspunkt
ist die Hohe von 247 m Uber Normalnull (NN).

Die maximal festgesetzte Hohe kann auf einer Flache von max. 20 % der gesamten Dach-
flache des 5. Obergeschosses durch Dachaufbauten fir Dachaustritte, Aufzugsiberfahr-
ten und Technik um bis zu 2,50 m tUberschritten werden, sofern diese einen Abstand von
mindestens 2,50 m zur Gebdudekante aufweisen.

Die maximal festgesetzte Hohe kann durch Anlagen zur solarenergetischen Nutzung um
1,0 m Uberschritten werden.

Grundflachenzahl
(8 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,85 festgesetzt.

Geschossflachenzahl
(8 20 BauNVO)
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6.1

6.2

6.3

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 2,7 festgesetzt. Bei der Ermittlung
der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungs-
wande mitzurechnen.

BAUWEISE
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wonach

» innerhalb des Baufensters Gebaudelangen Uber 50,00 m zulassig sind,

» das Erdgeschoss mit Ausnahme eines Ful3gangerdurchgangs an die Ostliche Grund-
stiicksgrenze ohne Grenzabstand anzubauen ist und

= flr die Obergeschosse an der 6stlichen Grundstlicksgrenze und die sonstigen Aul3en-
wande die gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind. Ausgenommen davon ist die
unter Nr. 8.2 .1 (siehe Anhang 2 b zu diesen textlichen Festsetzungen) festgesetzte
Schallschutzwand zur Guildfordallee.

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Nicht
Uberdachte Fahrradstellplatze sind auch auf den nicht-tberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

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

Das Uberschissige Niederschlagswasser der Dachflachen ist in einem Wasserspeicher mit
einem Volumen von mind. 12 m3 (z.B. Zisterne) zu sammeln und zur Bewasserung der Vege-
tation in der Flache F3 bereitzustellen. Sofern das Speichervolumen Uberschritten wird, ist
das Niederschlagswasser (iber einen Ubergabeschacht mit eingebauter Drossel gemaf Ein-
leitbeschrankung dem bestehenden Regenwasserkanal zuzufihren.

Das Niederschlagswasser von kleineren, befestigten Flachen, einschliellich ebenerdigen
Balkon-, Loggien- und Terrassenflachen, ist breitflachig zur Bewasserung der Vegetation in
der Flache F3 bereitzustellen bzw. in der Flache F1 zu versickern. Dazu ist das Gefalle ent-
sprechend auszubilden.

Die Drainageschicht der Flache F3 ist als permanenter Wasserspeicher mit einer Einstautiefe
von mindestens 5 cm auszubilden.
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6.4

6.5

7.1

7.2

Das Niederschlagswasser, das auf den befestigten Freiflachen im Erdgeschoss anfallt, ist in-
nerhalb der Flache F2 zuriickzuhalten und Uber eine mindestens 30 cm maéchtige, belebte
Oberbodenschicht (Versickerungs-Mulde) zu versickern. Die die Ableitung des Nieder-
schlagswassers hat oberflachennah (z. B. mittels Rinnen) oder breitflachig zu erfolgen. Die
Versickerungsflache ist mit geeigneten Baumpflanzungen zu kombinieren.

Es darf nur Uber unbelastetem Boden / Untergrund versickert werden.

Kunstliche Auffillungen und belastete Schichten sind in ausreichender Tiefe und Breite un-
terhalb und seitlich der geplanten Versickerungsanlage vollstandig zu entfernen. Gemaf um-
welttechnischer Bewertung kénnen zwischen 1 m bis zu 6 m Bodenaustausch erforderlich
sein. Der Eingriff in den Boden ist zu minimieren.

Die Flachenbefestigungen in den nicht unterbauten Bereichen im Erdgeschoss sind wasser-
undurchlassig herzustellen. Alternativ ist der vorhandene Untergrund auszutauschen.

VOGELSCHLAG
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vertikale zusammenhangende Glasflachen ab einer Flache von drei Quadratmetern sind in
den in Abbildung 1 rot markierten Bereichen im Erdgeschoss sowie an der Larmschutzwand
(siehe Anhang 2 zu diesen textlichen Festsetzungen) durch technische MaRnahmen fiir Vogel
sichtbar zu machen.

Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen tber Eck sind nicht zulassig.

Abbildung 1: Bereiche mit hohem Kollisionsrisiko ftir Vogel
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

MARNAHMEN FUR DIE ERZEUGUNG UND NUTZUNG VON STROM BZW. WARME AUS
ERNEUERBAREN ENERGIEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung von Gebauden Anlagen zur Erzeugung und
zur Nutzung der Solarenergie in Form von Photovoltaik, Solarthermie oder einer Kombination
von beidem (PVT) zu errichten, deren Modulflache mindestens 60 % der flr eine Solarnut-
zung geeigneten Dachflachen betragt und deren Module einen Wirkungsgrad > 20 % auf-
weisen.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Flache nach Nr. 8.1 angerechnet werden.

Die definierte MindestgrofRe der Modulflache kann auch aufgestéandert als Dachterrassen-
Uberdachungen und / oder auf Pergolen sowie als flachliegende Elemente auf Aufzugstiber-
fahrten realisiert werden.

Ein Nachweis an den Fassaden ist ebenfalls moglich, allerdings wird hier aufgrund der Wir-
kungsgradverluste nur die Halfte der Flache angerechnet.

Ausnahmsweise kann der flachige Anteil aus der Solarfestsetzung auf einzelnen Dachern
geringer ausfallen, wenn der fehlende Flachenanteil auf direkt angrenzenden Dachflachen
nachgewiesen wird.

LARMSCHUTZ

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzanlage

An der nérdlichen Fassade zur Guildfordallee ist ab dem 1. Obergeschoss auf der in Anhang
2 dieser textlichen Festsetzungen griin dargestellten Flache eine Schallschutzwand in einer
Mindesthohe zu errichten, die der Hohe des Bauvorhabens entspricht und einen Luftschall-
dammungswert (Doppel-Laborwert R (DLR)) von mindestens 25 dB aufweist.

Ausschluss von schutzbedtrftigen Raumen

An der dulReren Nordfassade und der auReren Westfassade ist bei Wohnnutzungen und ver-
gleichbar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil
1. Mindestanforderungen“ vom Januar 2018 eine Grundrissorientierung vorzunehmen. An
diesen Fassaden sind 6ffenbare Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen mit Schlaf-
nutzung unzulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,

= wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmafRnahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassa-
den, verglaste Laubengange oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen sichergestellt
wird, dass im bellfteten Zustand vor den Fenstern von Schlafraumen eine Reduzierung
des Beurteilungspegels des Verkehrslarms auf 54 dB(A) in der Nacht vor dem getffneten
Fenster erreicht wird oder
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9.3

9.3.1

9.3.2

9.33

9.34

wenn die Wohnungen so gestaltet werden, dass die Aufenthaltsraume mit Schlafnutzung
abgewandt von den betroffenen Fassaden bellftet werden kénnen und die Fenster an der
Nord- und Westfassade nur der Belichtung dienen oder

wenn im baurechtlichen Antragsverfahren nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern von
Schlafraumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der Nacht einen Wert von 54
dB(A) nicht Uberschreitet.

Schalldammung der Aul3enbauteile

Die AuRenbauteile schutzbediirftiger Raume sind bei der Errichtung, wesentlichen Ande-
rung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, entsprechend dem fol-
genden gesamt bewerteten Bauschalldamm-Mal (R'w,ges) zu errichten:

R'w,ges = La- Kraumart
Dabei ist
Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fuir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fuir Buroraume und Ahnliches;

La=mafgeblicher AuRenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018) ge-
maf Anhang 2a) zu diesen textlichen Festsetzungen.

Mindestens einzuhalten sind:
R”wges = 35 dB fir Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R wges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstétten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malf3e von R™wges > 50 dB(A) sind die Anforde-
rungen aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e R'y ges Sind in Abhéngig-
keit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes
SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit
dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fir Auf3enbauteile, die unter-
schiedlich zur maRgeblichen Larmquelle orientiert sind, gilt die DIN 4109-2 (Januar 2018)
44.1.

Das notwendige Schalldamm-MalR ist in Abhangigkeit von der Raumart und Raumgréfie
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann verzichtet wer-
den, wenn der maf3gebliche AuRenlarmpegel bei 67 dB (A) oder weniger liegt.

Die festgesetzten AulRenlarmpegel gelten nicht nur fiir die Rander der Baugrenzen, son-
dern ebenso fir alle parallelen Fassadenseiten gleicher Ausrichtung. Bei einem
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9.35

9.4

94.1

9.4.2

9.4.3

9.5

951

952

10

Fassadenwinkel, der zwischen den festgesetzten Fassadenseiten liegt, ist jeweils der ho-
here der beiden nachstgelegenen Larmpegelbereiche anzuwenden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
als die in Anhang 2a) dieser textlichen Festsetzungen festgesetzten Au3enlarmpegel an
den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der AulR3en-
bauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Beluftung von Schlafraumen

Schlafraume (einschlie3lich Kinderzimmern) an Fassadenabschnitten, die im Anhang 2b
dieser textlichen Festsetzungen rot markiert sind und die nicht Giber Fenster an einem nicht
rot markierten Fassadenabschnitt verfligen, sind bautechnisch so auszustatten, dass so-
wohl die Schalldammanforderungen erfillt werden als auch ein Mindestluftwechsel
(Luftwechselrate von 20 m3/h pro Person) erreicht wird. Gleiches gilt fiir Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsbetrieben.

Alternativ kénnen flr diese Schlafraume geeignete bauliche Schallschutzmaf3-nahmen
(z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen) getroffen
werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teil-
geoffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

Auf die schallgedammte Beliiftung kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am
Schlafraum in der Nacht 54 dB(A) nicht Uberschreitet.

AufRenwohnbereiche

Verflgt eine Wohnung ausschlie3lich Gber AuRenwohnbereiche mit einem Beurteilungs-
pegel von mehr als 64 dB(A) am Tag (siehe Anhang 2c zu diesen textlichen Festsetzun-
gen) ist dieser durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten vor
einwirkendem Larm zu schitzen, so dass sichergestellt wird, dass im AulRenwohnbereich
ein Beurteilungspegel am Tag von maximal 64 dB(A) erreicht wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass in Aul3enwohnberei-
chen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms von maximal 64 dB(A) vorliegt, kann auf
den oben genannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

10.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

1011

In der mit F2 gekennzeichneten Flache sind fiinf standortgerechte, klimaresiliente, grof3-
kronige Laubbdume |. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 25-30 cm, mind. 4 x
verpflanzt, mit Drahtballierung) gemaf Freiflachengestaltungsplan EG zu pflanzen. Die
Wahl von Sorten in Sdulen- oder Pyramidenform ist nicht zulassig. Bei Abgang oder Fal-
lung sind sie durch eine standortgerechte Neupflanzung der gleichen Wuchsklasse (l.



Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 6-125c

10.1.2

10.1.3

Ordnung) zu ersetzen. Fir die Neupflanzung gelten die Qualitatsanforderungen nach Nr.
10.1.3. und die im Freiflachengestaltungsplan aufgezeigte Pflanzliste.

In den mit F1 gekennzeichneten Flachen sind gemaR Freiflachengestaltungsplan 11 Laub-
baume I. oder Il. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, mind. 4 x ver-
pflanzt) zu pflanzen. Die Wahl einer sdulenférmigen Krone ist zulassig. Bei Abgang oder
Fallung sind sie durch eine standortgerechte Neupflanzung der gleichen Wuchsklasse (I.
oder Il. Ordnung) zu ersetzen. Fir die Neupflanzung gelten die Qualitdtsanforderungen
nach Nr. 10.1.3 und die im Freiflachengestaltungsplan beschriebenen Pflanzliste.

Die Pflanzquartiere fir Baume in den mit F1 und F2 gekennzeichneten Flachen sind als
offene, begriinte Pflanzflachen auszufiihren. Dabei sind unterirdische Baumquartiere mit
mindestens 12 m3 bei einer Mindesttiefe von 1,5 m unter Verwendung von zertifiziertem
Baumsubstrat herzustellen. Die Herstellung der Baumquartiere hat gemaf den Vorgaben
der entsprechenden Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL-Richtlinien) zu erfolgen. Die Pflanzung der Flache F1 hat dabei
gemal den Vorgaben zur Pflanzgrubenbauweise 1 (offene, nicht iberbaute Pflanzgruben)
und die Pflanzung der Flache F2 gemal den Vorgaben zur Pflanzgrubenbauweise 2 (Uber-
baute Pflanzgruben) zu erfolgen.
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10.14

10.15

10.1.6

10.1.7

10.1.8

Zusatzlich ist in den mit F1 gekennzeichneten Flachen eine freiwachsende Blitenhecke
aus heimischen Strauchern (H6he mind. 80-100 cm, mindestens 3 x verpflanzt) gemafn
Freiflachengestaltungsplan anzupflanzen. Die Hecke ist durchgangig innerhalb der ge-
kennzeichneten Flachen anzupflanzen. Die Anpflanzung hat im Dreiecksschema 1 x 1,5 m
zu erfolgen. Bei Abgang oder Entfernung sind sie durch eine Neupflanzung zu ersetzen.
Fir die Neupflanzung gelten die Qualitatsanforderungen nach Nr. 10.1.3 und die im Frei-
flachengestaltungsplan beschriebene Pflanzliste.

Die mit F2 gekennzeichnete Flache ist mit einer artenreichen Saatgutmischung aus mind.
15 verschiedenen einheimischen Krautern und Grasern aus autochthonem Saatgut des
Ursprunggebietes Oberrheingraben im Verhéltnis mind. 50% Krauter und max. 50% Gra-
ser zu begriinen. Die Wiesenflachen sind anzuséaen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Auf der Dachflache des Erdgeschosses sind in der mit F3 gekennzeichneten Flache gemaf
Freiflachengestaltungsplan 10 standortgerechte und klimaresiliente Laubbaume der Il. o-
der Ill. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, mind. 3 x verpflanzt) zu
pflanzen. Mindestens die Halfte der vorgesehenen Baume sind mit einer Wuchsendhohe
von mind. 10 m vorzusehen. Es sind mindestens 6 der 10 Baume auf der nérdlichen Halfte
des begrinten Innenhofs anzupflanzen. Die Wahl von Sorten in Saulen- oder Pyramiden-
form ist nicht zulassig. Bei Abgang oder Fallung sind sie durch eine standortgerechte
Neupflanzung der gleichen Wuchsklasse (ll. oder lll. Ordnung) zu ersetzen. Fur die
Neupflanzung gelten die Qualitdtsanforderungen nach Nr. 10.1.3 und die im Freiflachen-
gestaltungsplan beschriebene Pflanzliste.

Zusatzlich ist die mit F3 gekennzeichnete Flache zu mindestens 60 % mit einer Wiesen-
blumenmischung aus mind. 15 verschiedenen einheimischen Krautern und Grasern aus
autochthonem Saatgut des Ursprunggebietes Oberrheingraben im Verhéltnis mind. 50 %
Krauter und max. 50 % Graser anzuséaen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der anzupflanzenden Baume ist in Ausnahmefallen aus funktionalen oder be-
trieblichen Griinden ortsnah verschiebbar und kann den 6rtlichen Gegebenheiten ange-
passt werden.

10.2 Dachbegriinung

10.2.1

10.2.2

10.2.3

Die Flachen F3 sind mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens 60 cm
zu Uberdecken und als Vegetationsflachen anzulegen. Unter Baumen ist zumindestim Ra-
dius von 2 m um die geplanten Pflanzstandorte der Baume eine Substrath6he von min-
destens 90 cm herzustellen.

Die Ausflihrung zum Einstaudach (siehe Nr. 6.3) sind zu beachten.

Die Dachflachen des 4. Obergeschosses sind mit einer vegetationsfahigen Substratschicht
von mindestens 50 cm zu Uberdecken. Unter Baumen ist mindestens im Radius von 2 m
um die geplanten Pflanzstandorte der Baume eine Substrathéhe von mindestens 90 cm
herzustellen. Die Dachflache ist mit einer Wiesenblumenmischung aus mind. 15 verschie-
denen einheimischen Krautern und Grasern aus autochthonem Saatgut des Ursprungge-
bietes Oberrheingraben im Verhaltnis mind. 50 % Krauter und max. 50 % Gréaser anzu-
saen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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10.2.4

Die Dachflache des 5. Obergeschosses ist flachig mit einer niedrig-wiichsigen, artenrei-
chen Saatmischung aus einheimischen Krautern sowie Sedumarten und Moosen zu be-
grinen und dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Substratschicht muss im Mittel
10 cm betragen. Ausnahmsweise kann die Substrathéhe durch Modellierung vor den Mo-
dulen an der Unterkante eines Solarmoduls 8 cm betragen, wenn sie hinter den Modulen
entsprechend erhdht wird.

-10 -
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B ARTENSCHUTZ

1 Artenschutzfachliche Hinweise und Empfehlungen

Der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen darf nicht in der Zeit von 01. Mérz bis 30. Sep-
tember erfolgen. Sollte es aufgrund des Bauablaufs nicht méglich sein, die Abrissarbeiten in
diesem Zeitraum zu beenden, diirfen die Abrissarbeiten tiber den 01. Marz hinaus fortgefiihrt
werden. Es ist sicherzustellen, dass langere Unterbrechungen (> 4 Tage) vermieden werden.

Dauern die Abrissarbeiten Uber den 01. Méarz hinaus an, ist eine externe fachkundige Person
sowohl fur Fledermause als auch fir die Avifauna als 6kologische Baubegleitung einzuset-
zen. Der Einsatz erfolgt Gber den gesamten Zeitraum des Abrisses, die Einsatzhaufigkeit liegt
im Ermessen der 6kologischen Baubegleitung.

2 Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung

Zum Erhalt der Artenvielfalt ist die kiinstliche AuRenbeleuchtung insektenfreundlich auszu-
gestalten und soweit wie moglich zu reduzieren. Daher sollen fiir die Au3enbeleuchtung voll-
abgeschirmte Leuchten in staubdicht geschlossenem Gehduse verwendet werden, um ein
Eindringen von Insekten und eine Fallenwirkung fir geschiitzte Arten und Insekten zu ver-
hindern. Die Leuchten sollen nur unterhalb der Horizontalen und ausschlieRlich auf die zu
beleuchtende Flache strahlen. Es sollen ausschlieBlich Lampen mit bernsteinfarbener bis
warmweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin) und niedrigem Blauanteil
(max. 15% der Strahlung unterhalb von 500 nm Wellenlange) verwendet werden, damit
lichtsensible Insekten weniger beeintrachtigt werden. Um den Hitzetod anfliegender Insek-
ten zu vermeiden, soll die Oberflachentemperatur des Leuchtgehduses 40 Grad Celsius nicht
Ubersteigen. Die Beleuchtungsdauer soll auf die Nutzungszeit begrenzt und wahrend der
Nachtzeiten (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) abgeschaltet bzw. reduziert (z.B. mit DAmmerungs-
schaltern oder Bewegungsmeldern) werden. Eine Beleuchtung, die in die freie Landschaft
gerichtet ist (z.B. Leuchtkasten, Flachtafeln), und Skybeamer sind gemalR § 21 Naturschutz-
gesetz (NatSchG) ebenso unzuléassig wie die Anstrahlung der Fassaden.

3 Vogelschlag

Um ein erhdhtes Vogelschlagrisiko zu verhindern, sollten zusammenhangende vertikale
Glasflachen ab einer Flache von drei Quadratmetern mit fur Vogel sichtbaren Oberflachen
ausgefuhrt oder entsprechend unterteilt werden. Zur Reduktion von Durchsichten (Transpa-
renz) und Spiegelungen (Reflexion) von fiir Vogel attraktiven Strukturen sollten an diesen
Glasflachen geeignete technische Malinahmen zum Schutz der Vogel ergriffen werden.

Als technische MalRnahmen zur Reduktion der Gefahr von Vogelschlag aufgrund der Trans-
parenz (Durchsicht) und der Reflexion (Spiegelung) von Glas sind hoch wirksame Markierun-
gen, vorgelagerte bauliche Konstruktionen, reflexionsarmes Milchglas oder vergleichbar ge-
eignete Mallnahmen gemalf 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 Fas-
sung einzusetzen (s. www.vogelglas.info).

Nach aktuellem Kenntnisstand sind aufgeklebte Greifvogelsilhouetten sowie auf UV-Ab-
sorption basierende Methoden als MaRnahmen nicht oder nicht ausreichend wirksam und
daher als Vermeidungsmafinahmen gegen Vogelschlag ungeeignet. Reflexionsarmes oder
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getontes Glas bietet als alleinige MaRnahme ebenfalls keinen ausreichend wirksamen
Schutz.

Eine besondere Gefahr fiir Vogel stellen verspiegelte Fassaden, volltransparente Glaswande
und volltransparente Verglasungen Uber Eck dar. Diese sind zu vermeiden.
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C HINWEISE

1. Dachbegriinung

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fiir die Dachbepflan-
zung der Festsetzungen unter Nr. 9.2.1 sind gemaR der von der ,Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.“ (FLL) verfassten "Richtlinien fur die Planung,
Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen" (Ausgabe 2018 bzw. der bei Eingang des
Bauantrags aktuellen Fassung der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie) auszufihren.

Eine Kombination von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie mit Griindachern ist zulassig.
Die Pflicht zur Belegung mit PV-Modulen wird dabei nicht reduziert.

2. Pflanzungen

Die Baumquartiere der Festsetzungen unter Nr. 10.1 sind gemalf3 der von der ,Forschungs-
gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.“ (FLL) verfassten Empfehlungen
fur Baumpflanzungen ,,Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege (Ausgabe 2015)" und , Teil 2:
Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen,
Bauweisen und Substrate (Ausgabe 2010)" bzw. der bei Eingang des Bauantrags aktuellen
Fassung der FLL-Empfehlungen fur Baumpflanzungen auszufiihren.

Eine extensive Pflege umfasst eine 2-malige Mahd mit Abtragung des Mahdgutes. Fir die
Dachflachen des 4. Obergeschosses sind erganzende Pflanzungen mit insektenfreundlichen
Kleinstgehdlzen und Stauden gemafd Freiraumplanung zulassig. Die Herstellung der Dach-
begriinung hat gemaf den Vorgaben der entsprechenden FLL-Richtlinien (siehe Hinweise)
zu erfolgen.

3. Gewerbelarm

Einschrankungen fir die Nutzbarkeit der Garage fiir gewerbliche Stellplatze wahrend der
Nachtzeit (Offnungszeiten, Anlieferung) werden im MaRRnahmenkonzept fiir die gewerbli-
chen Nutzungen als Anlage zum Durchfihrungsvertrag hinterlegt. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens ist die Umsetzung bzw. Einhaltung des MalRhahmenkonzepts nach-
zuweisen.

4, Grundwasser

Die Angabe des mittleren héchsten Grundwasserstands (MHGW) durch die Stadt Freiburg
(Geoportal, Bebauungsplan) ersetzt keine standortbezogene Ableitung eines Bemessungs-
wasserstandes (BWS, BHWS) durch einen Fachgutachter. Zum Schutz des Grundwassers
darf bei der Griindung des Bauvorhabens eine Unterschreitung des mittleren Grundwasser-
hochstandes (MHGW), bezogen auf die tiefste Unterkante der Bodenplatte, nicht erfolgen.
Das am Grundriss anliegende, héchste MHGW-Niveau ist maf3geblich. Das Gebaude ist aus-
reichend auftriebssicher und wasserdicht auszubilden.
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5. Grundwassermessstellen

Auf dem Gelédnde befinden sich die Grundwassermessstellen

Nr. 2272/070-2 und
Nr. 2273/070-8.

Der Erhalt der Messstellen ist zu prifen, das Prifergebnis ist dem Umweltschutzamt der
Stadt Freiburg mitzuteilen. Sofern die Grundwassermessstellen nicht erhalten werden kén-
nen, sind sie fachgerecht zurlickzubauen und zu verfillen (Fachfirma mit Zulassung vom
Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

Dies ist dem Umweltschutzamt gemalR § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im Vorfeld an-
zuzeigen. Die Unterlagen sind dem Umweltschutzamt digital (E-Mail: umweltschutz-
amt@freiburg.de) zu Gbersenden. Mit Rickbau und Verfillung darf erst nach Riickmeldung,
ggf. Erteilung einer Anzeigebestatigung, durch das Umweltschutzamt begonnen werden.

6. Uberflutungsvorsorge

Gebaude, Tiefgarage und Keller sollten Gberflutungssicher gegen von auf3en eindringendem
Wasser bei Starkregen ausgefuihrt werden. Entsprechend der topographischen Gegebenhei-
ten wird eine Uberflutungssichere Ausfihrung an allen mafRgeblichen Gebaudeteilen gegen
abflieRendes Niederschlagswasser v.a. bei Starkregen (Tur- / Fenster6ffnungen im Erdge-
schoss und Keller, Lichtschachte, tiefliegende Garagen etc.) empfohlen (Objektschutz).

Entsprechend der Stadtentwdasserungssatzung vom 15.09.2009 in der Fassung vom
06.12.2016 (www.freiburg.de > Rathaus und Blrgerservice > Rathaus > Ortsrecht > 15 Ent-
wasserung) sind bei tiefliegenden Raumen (Tiefgaragen etc.) die Zugange mindestens 10 cm
Uber der wasserfuhrenden Rinne der 6ffentlichen Verkehrsflache zu fiuhren.

Der Schutz des Bauwerks vor eindringendem Wasser, z.B. bei Starkregen, liegt in der Ver-
antwortung und Eigenvorsorge der Bauherrschaft.

7. Niederschlagsentwasserung

Fir das private Grundstiick wird die Einleitbeschrankung nach § 10 der Stadtentwasserungs-
satzung zur Begrenzung der Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers durch den Ei-
genbetrieb Stadtentwasserung festgelegt. Der maximale zulassige Abflussbeiwert betragt
0,4. Der festgesetzte Abflussbeiwert entspricht dem resultierenden Spitzenabflussbeiwert
aller Teilflachen des Baugrundstiicks (Spitzenabflussbeiwerte nach DIN 1986-100). Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens ist dies zu bericksichtigen.

Durch den Grundstiickseigentiimer ist sicherzustellen, dass die Regenmenge, die die zul&as-
sige Einleitmenge in den Regenwasserkanal Ubersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten wird und nicht in den StralRenraum oder in angrenzende Grundstlicke entlastet
und zu Schaden bei Dritten fiihrt. Zu diesem Zwecke ist fiir das Grundstiick ein Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 fiir das mindestens 30-jahrliche Regenereignis zu fihren und
im Entwasserungsantrag nachzuweisen. Bei einer Versiegelung (Bebauung, Unterbauung,
Befestigung) von mindestens 70 % der Grundstiicksflache ist der Uberflutungsnachweis fiir
das 100-jahrliche Regenereignis zu fuhren.

Es wird empfohlen, friihzeitig Vorkehrungen zur Nutzung des gespeicherten Regenwassers
vorzusehen. Bei Zisternen sind Leitungen fir Pumpen (Stromanschluss, Solarstation etc.) und

-14 -



Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 6-125c

Wasserentnahmen erforderlich. Kombinierte Anlagen aus Nutzvolumen und Retentionsvo-
lumen sind mdglich.

Bei wasserdurchlassiger Befestigung (offener Bauweise) darf das Grundwasser nicht nach-
teilig verandert werden. Es ist ein Mindestabstand zum Grundwasser von > 1,5 m einzuhalten
und in der Regel dirfen lediglich Belastungen in Boden, Untergrund oder eingebautem Ma-
terial bis zu Klasse 0* vorliegen (Ersatzbaustoffverordnung, Anlagen 2, 3).

Das abgeleitete Regenwasser fliel3t indirekt tiber den Regenwasserkanal in ein Oberflachen-
gewadsser / in eine Versickerungsanlage und wird zur Bewasserung von Baumen verwendet.
Baumaterialien, die mit Regen- oder Sickerwasser in Kontakt gelangen (Dachdichtungsbah-
nen, Fassaden, Untergeschosse etc.), sollen keine bedenklichen Inhaltsstoffe enthalten, wel-
che ausgewaschen werden kdnnen (Biozide, Herbizide, Weichmacher u.a., siehe Merkblatt
~Schadstoffeintrage durch Baumaterialien vermeiden®, verfiigbar unter https:.//www.frei-
burg.de/servicebw/Merkblatt_02_ Baumaterialien.pdf, Februar 2025.

Die Schadlosigkeit der Versickerung ist fachgutachterlich nachzuweisen. Dabei sind die Vor-
sorgewerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV, Anlage 1) maRgeblich. Zur
Orientierung kdnnen die BM-0 Werte der Ersatzbaustoffverordnung herangezogen werden.

Bei Vorkommen von Untergrundbelastungen ist gemaf 88 8 - 13 WHG i.V.m. § 3 der Ver-
ordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tGiber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 22.03.1999 flr die Versickerung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Umweltschutzamt der Stadt Freiburg zu beantragen.

8. Bodenschutz / Altlasten

Mit Boden ist sparsam umzugehen, daher ist eine Wiederverwertung des im Rahmen der
Bautatigkeit ausgehobenen Bodens auf héchstmoglichem Niveau anzustreben. Ist eine Wie-
derverwertung im Baugebiet selbst oder in einer anderen angemessenen Verwertung nicht
maoglich, ist Uberschissiger Aushub einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Freiburg istinnerhalb des Geltungsbereichs
die Objektflache Nr. 02645-000 in der Kategorie "B" (Belassen zur Wiedervorlage) doku-
mentiert. Eventuell ist deshalb bei Arbeiten im Untergrund mit abfallrechtlich relevantem
Erdaushub zu rechnen.

Werden bei Erdarbeiten im Untergrund Auffillmaterial angetroffen, ungewoéhnliche Farbun-
gen und / oder Geruchsemissionen wahrgenommen, ist unverziglich das Umweltschutzamt
der Stadt Freiburg zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort zu unter-
brechen.

9. Werbeanlagen

Fir Gebaude, die durch mehrere Firmen / Geschéafte genutzt werden, ist ein Gesamtkonzept
zu erstellen.
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10.

11.

12.

Brandschutz

Die Zufahrt der Feuerwehr zu dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Plangebiet Uber die
offentlichen Verkehrswege muss entsprechend der Landesbauordnung (LBO), § 15 Abs. 1
und 3 bis 6 und der Allgemeinen Ausfiihrungsordnung des Ministeriums fiir Landesentwick-
lung und Wohnen zur Landesbauordnung (LBOAVO), § 2 Abs. 1 bis 3 gewahrleistet werden.

Die Beurteilung der Zugange und Zufahrten fir die Feuerwehr gemaf 8 15 LBO und § 2
LBOAVO missen im Rahmen der Bauantragsstellung beachtet werden.

Fir die innere ErschlieBung ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur Gber Flachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundsticken (VwV Feuer-
wehrflachen) vom 08. Dezember 2011 (GABL. S.651) und die Ausflihrungsbestimmungen
der Feuerwehr Freiburg fir Flachen fir die Feuerwehr im Stadtgebiet Freiburg i. Br. zu be-
achten.

Fir das Plangebiet muss in Abstimmung mit der Badenova und dem Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz eine ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden. Die
Merkblatter W 405 "Léschwasser”, W 331 "Hydranten" und W 400 "Technische Regeln" des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW e.V.) und die Richtlinie der Feu-
erwehr Freiburg fir die Vorbereitung des abwehrenden Brandschutzes lber die Léschwas-
serversorgung und Léschwasserentnahme sind zu beachten.

Es ist ein Nachweis zu erbringen, dass die Warnwirkung der Sirene 13 (Walter-Knoell-Stral3e
7) fur den Bereich Uffhausen durch das geplante Bauvorhaben nicht beeintrachtigt wird.

DIN - Vorschriften und Empfehlungen

Die in den vorstehenden Bestimmungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beratungs-
zentrum Bauen, Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg, wéhrend der allgemeinen Offnungs-
zeiten einzusehen. Die DIN-Vorschriften sind auch bei der Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler
Damm 42/43, 13627 Berlin, erhéltlich und beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331
Minchen, archivmaliig gesichert hinterlegt.

Abfallverwertungskonzept

Fir folgende Vorhaben ist mit dem Bauantrag beim Baurechtsamt ein Abfallverwertungs-
konzept (8 3, Abs. 4 LKreiWiG) einzureichen:

1. verfahrenspflichtige Bauvorhaben mit einem erwarteten Anfall von mehr als 500 m3
Bodenaushub,

2. verfahrenspflichtige Abbriche,

3. einen Teilabbruch umfassende verfahrenspflichtige Baumafl3nahmen.
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Anhang 1 der textlichen Festsetzungen zum Einzelhandel

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Akustik
e Bastelartikel
e Bekleidung

(inkl. Sportbekleidung und Zubehor)
e Briefmarken
e Bicher
e Computer / Unterhaltungselektronik /
Telekommunikation
o Elektrowaren / Haushaltsgerate
(ohne GroRgerate)
Fahrrader und Zubehor
Foto
Gardinen und Zubehor
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel
Hausrat
Jagdbedarf / Waffen
Kunstgewerbe
Musikinstrumente und Zubehor
Optik
Sanitatswaren
Schuhe / Lederwaren
Spielwaren
Sportartikel
Stoffe / Textilien
e Uhren / Schmuck

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(Teilmenge zentrenrelevante Sortimente)

e Blumen
e Drogeriewaren / Parfumerie
e Nahrungs- / Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren-, Schulbedarf
Pharmazeutika
Reformwaren
e Tiernahrung
(ohne GroRRgebinde ab 10 kq)
o Tierpflegemittel
e Zeitungen / Zeitschriften

o Bauelemente / Baustoffe

(Holz, Fliesen, Zaune,

Installationsmaterial)

Beleuchtungskoérper, Lampen

Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge

Bodenbelage / Teppiche

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Buromaschinen

(Kopierer, Plotter, etc.)

Campingartikel

o ElektrogroRgerate
(Geschirrspiler, Kuhlschranke,
Waschmaschinen, etc.)

e Farben, Lacke, Tapeten

e Gartenhauser / Gartenbedarf

(Gartengerate, Pflanzen, -Gefalle)

Kinderwagen, -Autositze

Kraftfahrzeuge

(inkl. Motorrader) und Zubehor

Matratzen

Mobel

(inkl. Buromobel und Kuchen)

Rollladen, Rollos, Markisen

Sanitarerzeugnisse

Sperrige Sportgerate

Lebende Tiere / Tiermobel

Tiernahrung

(GroRgebinde ab 10 kg)

Stand: 13.07.2018
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Anhang 2 der textlichen Festsetzungen zum Schallschutz

AURENLARMPEGEL NACH DIN 4109

AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) - Erdgeschoss

— — —7 ~

Legende

AuBenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Strale

Larmschutzwand
- Hauptgebaude
\:| Nebengebaude

I : Plangebiet

Auftraggeber: . . Proj.-Nr:
FICHTNER|__ Ynmissig
WATER & TRANSPORTATION |™**“ Basler Landstrale 16 T 022022

Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische UnterSUChung 71
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Planbez  AuRlenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Matsab:

+49-761-88505-0 - info@fwt fichtner.de Tag, Erdgeschoss 1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) — 1. Obergeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109
— Emissionslinie StralRe
Larmschutzwand
- Hauptgebaude

I:l Nebengebaude

™ Plangebiet -
I - Plangebie L -
Auftraggeber: . . Proj.-Nr:
FICHTNER| Unmussig il B
WATER & TRANSPORTATION |™**** Basler LandstraRe 16 T 02/2022
Fichtner Water & Transportation GmbH EElteCmRSehe, SN CISUE g 7_2
LinnéstraRe 5 - 79110 Freiburg |Pancez  AyRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Manstab:
+49-761-88505-0 - info@fwt fichtner.de Tag, 1. Obergeschoss 1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) — 2. Obergeschoss

Legende

AuBenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Strale

Larmschutzwand
- Hauptgebaude
|:| Nebengebdude

I : Plangebiet

LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg
+49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

Planbez:

AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Mat

Tag, 2. Obergeschoss

- -
Auftraggeber: - = Proj.-Nr:
FICHTNER | Unmissig
WATER & TRANSPORTATION |”**** Basler LandstraBe 16 T 02/2022
Fichtner Water & Transportation GmbH Schaltechnischellitersachung 7_3

stab:
1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) — 3. Obergeschoss

Legende

AuBenlarmpegel nach
DIN 4109

— Enmissionslinie StralBe
= Larmschutzwand
- Hauptgebaude

\:| Nebengebzude

I : Plangebiet

LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Planbez:
+49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | v

Tag, 3. Obergeschoss

-
Auftraggeber: - y Proj.-Nr:

FICHTNER | Ynmussig

WATER & TRANSPORTATION |™"*“* Basler LandstraRe 16 RS 02/2022

Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische Untersuchung 7.4

stab:
1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) — 4. Obergeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie StraRe

Larmschutzwand
- Hauptgebaude

|: Nebengebdude
I : Plangebiet

LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg
+49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

Planbez:

AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01
Tag, 4. Obergeschoss

Mafst:

-
| -
-
Auftraggeber: . o Proj.-Nr:
FICHTNER| Unmussig
WATER & TRANSPORTATION |"**** Basler LandstraRe 16 T 02/2022
Fichtner Water & Transportation GmbH SEEIECHRS ChElR Srs (chiing 7.5

ab:
1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Tag) — 5. Obergeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Strale

Larmschutzwand
- Hauptgebzude
|:| Nebengebaude

I - Plangebiet

~| +49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

Tag, 5. Obergeschoss

-
-
-

rrrrrrrrrrrr ™ o Proj.Nr
FICHTN ER UnmUSSIQ 612-2406 Anlage:
WATER & TRANSPORTATION | ™ Basler Landstrae 16 atum:

Schalltechnische Untersuchung 02/2022

Fichtner Water & Transportation GmbH 7- 6
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Pianbez AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 Maﬂﬂaba =0
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) - Erdgeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Stralle

Larmschutzwand

- Hauptgebaude
|:| Nebengebaude

[ = Plangebiet -
-

Auftraggeber: . . Proj.-Nr:
FICHTNER| _ Unmassig 22000 | e
WATER & TRANSPORTATION |™**** Basler LandstraRe 16 " 0212022
Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische Untersuchung 7.7
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Planvez  AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | vatsab:
+49-761-88505-0 - info@fwt. fichtner.de Nacht, Erdgeschoss 1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) — 1. Obergeschoss

Legende

AuBenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie StralRe
~— Larmschutzwand
- Hauptgebaude
|:| Nebengebaude

= i
- Plangebiet

LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg
+49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

Planbez:

AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Mes:

Nacht, 1. Obergeschoss

-
I -
-
gggggggggg . . —
FICHTN ER UnmUSS|g 612-2406 Anlage:
WATER & TRANSPORTATION |”*** Basler LandstraRe 16 =N
Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische Untersuchung s

stab:
1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) — 2. Obergeschoss

Legende

AuBRenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Stralle
= Lé&rmschutzwand
- Hauptgebaude

|:| Nebengebaude
I : Plangebiet

Nacht, 2. Obergeschoss

-

| -

-

Auftraggeber: e . Proj.-Nr:

FICHTNER | __ Unmussig S | e
WATER & TRANSPORTATION | Basler LandstraRe 16 P 19/2022
Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische UnterSUChung 7.9
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Planbez - AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Manstab:
+49-761-88505-0 - info@fwt. fichtner.de 1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) — 3. Obergeschoss

Legende

AuBenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie Strale
= Lé&rmschutzwand
- Hauptgebaude

|:| Nebengebdude
I : Plangebiet

Auftraggeber: Proj.-N

FICHTNER Unmussig "612-2406 Anlage:

Projektbez: Datum:
WATER & TRANSPORTATION Basler Landstrafle 16 02/2022
Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische Untersuchung 7.1 o
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Plancez  Auflenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Matsab:
+49-761-88505-0 - info@fwt. fichtner.de Nacht, 3. Obergeschoss 1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) — 4. Obergeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109

—— Emissionslinie Strale

Larmschutzwand
- Hauptgebaude
Cl Nebengebaude

I == Plangebiet

-
| -
-
Auftraggeber: = . Proj.-Nr:
FICHTNER|__ Unmussig
WATER & TRANSPORTATION | Basler LandstraBe 16 mmmozmozz
Fichtner Water & Transportation GmbH Seleliccusclietimersuchung 711

Linnéstrale 5 - 79110 Freiburg
+49-761-88505-0 - info@fwt.fichtner.de

PPPPPPP

AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01
Nacht, 4. Obergeschoss

MaRst:

tab:
1:500
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Nacht) — 5. Obergeschoss

Legende

AuRenlarmpegel nach
DIN 4109

— Emissionslinie StralRe

Larmschutzwand
- Hauptgebaude
|:| Nebengebaude

I : Plangebiet

Auftraggeber: .. : Proj.-Nr: .
FICHTNER| Unmussig
WATER & TRANSPORTATION |™**** Basler LandstraRe 16 " 0212022

! ) Schalltechnische Untersuchung
Fichtner Water & Transportation GmbH 712
LinnéstraBe 5 - 79110 Freiburg |Planbez - AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 | Matsav :
+49-761-88505-0 - info@fwt fichtner.de Nacht, 5. Obergeschoss 1:500
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b. Schutz von AuRenwohnbereichen
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1 Anlass der Planung

Das Gebaude des ehemaligen Bau- und Gartenfachmarktes steht seit mehreren Jahren leer. Die
bauliche Anlage, Gebaude- und Verkaufsflachengrol3e sowie der Standort entsprechen seit ge-
raumer Zeit nicht mehr den heutigen Anspriichen fir eine groR3flachige Fachmarktnutzung. Au-
Renanlagen und Fassaden weisen leerstandsbedingt Defizite auf, die negativ in die Nachbar-
schaft ausstrahlen. Durch das Bebauungsplanverfahren soll eine gemischte Nutzung mit nicht
stérendem Gewerbe und Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung im Erdgeschoss und einer
dariber liegenden Wohnnutzung ermdglicht werden. Der Vorhabentrager ist mit dem Nut-
zungskonzept, gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss und Entwicklung einer Wohnnutzung in
den dartiber liegenden Geschossen, auf die Stadt zugekommen. Da der aktuelle Bebauungsplan
ein Kerngebiet festsetzt, sind die beabsichtigten Wohnungen nach derzeitigem Planungsrecht
nicht zulassig. Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Die Stadt sieht in dem Vorhaben Potential zur urbanen Aufwertung und zu einer adaquaten
Nachverdichtung und mdchte die Umsetzung des Konzepts mittels eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ermoglichen.

2 Ziel der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden Ziele und Kernforderungen der Stadtteilleitlinie
St. Georgen aus dem Jahr 2012 bericksichtigt:

= Prioritat und Starkung der Innenentwicklung,
= Mischnutzung entlang der Basler LandstralRe sowie
= Gewerbe und wohnortnahe Arbeitsplatze.

Das urspringliche Ziel der Planung eines baulichen Erhalts des Erdgeschosses fiir eine nicht
wesentlich stérende gewerbliche Nutzung konnte nicht weiterverfolgt werden. Grof3e Raumtie-
fen und damit verbundene Schwierigkeiten zur Belichtung und inneren Organisation sowie eine
fehlende Nachfrage von geeigneten Gewerbebetrieben standen dem Ziel entgegen.

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung mit einem vollstandigen Abbruch sind nun ein
Erdgeschoss und vier Obergeschosse sowie ein zuriickspringendes Staffelgeschoss vorgesehen.
Im Erdgeschoss ist eine gewerbliche Nutzung und nicht-grof3flachiger, nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandel geplant. Die Obergeschosse und das Staffelgeschoss beinhalten einen breit
gestreuten Wohnungsmix und unterschiedliche Wohnformen fur Familien sowie fir junge und
altere Menschen. Die Wohnungen sind barrierefrei erreichbar und orientieren sich aus Schall-
schutzgriinden ausschlief3lich zum begriinten Innenhof mit Dachgérten, Terrassen und Balko-
nen.

Durch das geplante Wohnungsangebot wird auch der Nachfrage und dem demographischen
Wandel im Stadtteil Rechnung getragen.

Im Unterschied zur Bestandssituation entsteht durch die Offnung des neuen Baukérpers zur
Basler Landstral3e ein grofRzigiger 6ffentlicher Bereich und eine Aufwertung des Wohnumfel-
des.
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Die erforderlichen Stellpléatze sind durch die freigewordenen Stellplatze des ehemaligen Bau-
und Gartenmarktes bereits auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick im Bestand vorhanden.

3 Stadtebauliche Einordnung

3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt zwischen der Basler Landstraf3e und der Guildfordallee (B3) an der Schnitt-
stelle zwischen den sudlich gelegenen Wohnbauflachen, den dstlich und nérdlich gelegenen
Gewerbegebieten sowie der norddstlich gelegenen Gartenstadt. Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs, Schulen und Kindergarten liegen in fuRlaufiger Entfernung. Eine Bushalte-
stelle ist unmittelbar vor dem Grundstuck gelegen.

Uffhauser Briicke

3.2 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ausschlieBlich das Privatgrundstiick Basler
LandstralRe Nr. 16, FIst.Nr. 25930/3, mit einer Grol3e von ca. 7.180 m2. Das Plangebiet mit dem
vorhandenen Bau- und Gartenfachmarkt ist vollstandig Uberbaut und versiegelt sowie frei von
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jeglicher Vegetation. Eine Zufahrtsmoglichkeit besteht — wie in der Vergangenheit — ausschliel3-
lich Gber die Basler Landstral3e.

Die beiden stidwestlich angrenzenden Grundstiicke Basler Landstraf3e Nrn. 18 und 20 (FIst.Nrn.
25930 und 25930/4) wurden mit einem Boardinghaus tUberbaut.

3.3 Ubergeordnete Planungen

3.3.1 Regionalplan

Der vorliegende Bebauungsplan 3. Anderung ,Eckbereich Basler LandstraBe / Am Mettweg",
Plan-Nr. 6-125c, steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein vom 22.09.2017.

3.3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 ist das Plangebiet als Sonderbauflache (EH23) fur grof3flachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten dargestellt.

Diese Darstellung entspricht nicht mehr der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und
der gewinschten zukiinftigen Bodennutzung fiir diese Gesamtflache. Die Flache soll zukinftig
nicht mehr wie bislang dargestellt als Sonderbauflache fir Einzelhandel genutzt werden, son-
dern fir andere als durch den Flachennutzungsplan bisher vorgesehene Nutzungen er¢ffnet
werden — unter anderem fur Wohnnutzung. Deswegen wird parallel zum Bebauungsplanver-
fahren die 30. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Dabei ist vorgesehen, die ge-
samte Sonderbauflache (EH23) kiinftig als Mischbauflache darzustellen (siehe nachfolgende
Abbildung). Dies entspricht den bereits vorhandenen Nutzungen (Wohnnutzung / Hotel) als
auch dem Vorhaben des vorliegenden Bebauungsplans und bildet somit den Gebietscharakter
ab.

Der Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens und die Billigung des Vorentwurfs fiir
die fruhzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung wurde im Bau-, Umlegungs- und
Stadtentwicklungsausschuss am 28.06.2023 in 6ffentlicher Sitzung gefasst.
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30. Anderung des FNP 2020 "ehem. OBI-Standort Basler Landstraite” (Vorentwurf)

Zeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung Verkehr e
[ wohnbaufiachen [T Ubersrtl. und értl. Hauptverkehrsfidchen e

[E] Gemischie Baufiachen [ Bahnanlagen ciptaningsamt
=0 Gewerbliche Baufiachen 1n: Strafenbahnen A
o] ifiachen mit immung

Griinflichen Kartengrundlage:
_ DTK2S; ® Landesvermessungsamt Baden-Wirtemberg
B Granfiachen (www lv-bw.de), Az - 2651 2-D/260

Ausschnitt Vorentwurf 30. Anderung des Fldchennutzungsplans, ohne Mal3stab

3.3.3 Stadtteilleitlinien

Die Ziele und Grundsatze der Stadtteilleitlinien St. Georgen aus dem Jahr 2012 (siehe Drucksa-
che G-12/128), insbesondere zur Prioritat der Innenentwicklung und einer anzustrebenden Nut-
zungsmischung, sind Grundlage der vorliegenden Planung.

3.3.4 Klimaanpassungskonzept (Hitze)

Im Rahmen des Projekts ,Klimaanpassungskonzept” (KLAK) wurde fir die Stadt Freiburg eine
"Analyse der klimadkologischen Funktionen und Prozesse fir das Stadtgebiet Freiburg i. Br."
erstellt, das die Grundlage fur eine Beurteilung der klimatischen Situation im Bebauungsplan-
gebiet bildet. Das Uberplante Grundstick ist in dieser Untersuchung als Gewerbe- und Indust-
riegebiet eingeordnet, das von einer Hitzebelastung bis 2050 betroffen ist. Das Gebiet liegt am
Tage in einem Hitze-Hotspot-Bereich. Fur die Nachtstunden erfolgte bislang keine Einordnung
in einen Hotspot, da durch die bisher bauplanungsrechtlich zuléssige gewerbliche Nutzung
nachts keine Wohnbevoélkerung betroffen war. Dies wird sich mit der vorgesehenen Wohnnut-
zung andern. Im MaRnahmenplan des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Freiburg wird fur
den Bereich daher die Einrichtung eines Pocket-Parks empfohlen.

3.4 Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich folgender Be-
bauungspléane:
= "Eckbereich Basler LandstralRe / Am Mettweg", Plan-Nr. 6-125
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» 1. Anderung des Bebauungsplans ,Eckbereich Baser LandstraRe / Am Mettweg", Plan-Nr.
6-125a (Regelungen gemaf Bordellkonzept)

= 2. Anderung des Bebauungsplans ,Eckbereich Basler LandstraBe / Am Mettweg®, Plan-
Nr. 6-125b (Regelungen fir Einzelhandel)

Die genannten Bebauungsplane gelten weiter, soweit sie nicht durch die textlichen Festsetzun-
gen und o6rtlichen Bauvorschriften des vorliegenden Bebauungsplans ersetzt werden.

4 Verfahren

4.1 Chronologie

Aufstellungsbeschluss (BaUStA 20/012) 23.09.2020

Frihzeitige Beteiligung 12.10.2020 bis 13.11.2020
Offenlagebeschluss (G-23/209) 12.12.2023

Offenlage 22.01.2024 bis 23.02.2024
Satzungsbeschluss (G-25/090)

4.2 Offentlichkeitsveranstaltung

Im Rahmen der Offenlage wurde am 05. Februar 2024 eine 6ffentliche Informationsveranstal-
tung durchgefihrt. Im Zentrum standen folgende Themen:

= Zukiunftige Wohnformen und gewerbliche Nutzungen,

= Anzahl der Wohneinheiten und Anzahl der zukiinftigen Bewohner,
= Bauliche Dichte,

= Soziale Dichte,

= Zunahme des Verkehrslarms,

» Innenhof als Begegnungsstatte und Aufenthaltsmaoglichkeit und

= Stellplatze.

4.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemalf} § 13a BauGB

Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften han-
delt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind erfullt:

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1
BauGB).

= Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze fir die zulassige Grundflache im Plan-
gebiet von 20.000 m2 wird eingehalten.
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= Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumulationsverbot™) missen nicht hinzu-
gerechnet werden.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung,

= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes liegen nicht vor.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB folgende Besonder-
heiten im Verfahren:

= Die Mdglichkeiten der Verfahrensbeschleunigung nach § 13 BauGB, insbesondere der
Verzicht auf die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung, wurden nicht in Anspruch ge-
nommen.

» Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Ent-
sprechend § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB waren die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. zulé&ssig.

= Eine zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich.

= Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts
nach 8§ 2a BauGB i. V. m. Anlage 1 BauGB ist abgesehen worden. Die Umweltbelange
wurden im Rahmen der vorliegenden Begrindung ermittelt, bewertet und in der Abwa-
gung bertcksichtigt. Die verwaltungsinterne Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) wurde
vor der Offenlage durchgefiuhrt.

= Einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastruk-
turvorhaben ist in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen worden.

4.4 Alternative Planungsuiberlegungen / Veranderungen nach der frihzeitigen Beteili-
gung

Die Aufwertung, Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der bereits erschlossenen und
bebauten Flache leisten einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung und Stadtgestaltung so-
wie zur flachensparenden Baulandnutzung. Insbesondere das Wohnungsangebot im Rahmen
der Innenentwicklung stellt eine Planungsalternative zu der Inanspruchnahme von bisher unge-
nutzten Freiflachen dar und leistet einen Beitrag zum Schutz von Landschaft, Natur und Umwelt.

Planungsalternativen hinsichtlich des baulichen Konzepts, der Baukdrperkonstellation, Héhen-
entwicklung und der Fassadengestaltung wurden in unterschiedlichen Anséatzen diskutiert und
sind von der Notwendigkeit des Schallschutzes zur B3 und zum westlich angrenzenden Ge-
werbe gepragt.

Die urspriingliche Planungsvariante mit dem Abbruch des Obergeschosses und dem Erhalt und
der Umnutzung des Erdgeschosses konnte bei der weiteren Konkretisierung der Planung nicht
aufrechterhalten werden. Hier standen insbesondere statische Griinde, die grol3e Gebaudetiefe
im Erdgeschoss und die damit einhergehende schwierige Belichtungssituation sowie eine man-
gelnde Nachfrage nach entsprechenden Gewerbeflachen entgegen.
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Als unterschiedliche Nutzungskonzeptionen wurden fur die Wohnformen ab dem 1. Oberge-
schoss

~oervice-Wohnen* mit Wohnungen fir Familien und einem privaten Studierendenwohn-
heim und
= Wohnungen fir Studierende und Familien diskutiert.

Im Ergebnis werden nun Wohnungen mit einem Mix von 1 bis 5-Zimmer fir verschiedene Ge-
nerationen angeboten.

Die unterschiedlichen Planungsanséatze und die Konkretisierung der Planung, insbesondere im
Bereich des Erdgeschosses und der Fassadengestaltung, waren auch Gegenstand der Beratun-
gen im Gestaltungsbeirat.

4.5 Verschattungs- und Besonnungsstudie nach der 6ffentlichen Auslegung

Fir die Beurteilung der Belichtungssituation der Wohnungen zum Innenhof wurde eine Studie
von der Vorhabentragerin beauftragt. Zusammenfassend kommt die Studie zu folgendem Er-
gebnis:

Die Grundkonzeption des Vorhabens beruht auf einer hofférmigen Anordnung der Wohnungen
Uber der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss. Im Plangebiet entsteht ein Wohnungsangebot
fur verschiedene Generationen. Insbesondere der Bedarf an kleinen Wohnungen soll hier im
Plangebiet gedeckt werden.

Aufgrund der vorhandenen Schallimmissionen in das Plangebiet ist die Kubatur des Gebaudes
so gewadhlt, dass diese die Immissionen, insbesondere nach Westen zum Gewerbebetrieb und
nach Norden zum Guildfordallee, abschirmt. Der entstehende Innenhof 6ffnet sich nach Sitiden
zur Basler LandstralRe. Die Wohnungen im Plangebiet liegen zum ruhigen Innenhof orientiert.
An der etwas ruhigen Ostfassade kbénnen diese durchspannen und dadurch von zwei Seiten be-
lichtet werden, Wohnungen in den Gebdudeecken werden Uber Eck gefuhrt und werden
dadurch von zwei Seiten belichtet. Im stidlichen Bauteil sind seniorengerechte Wohnungen un-
terschiedlicher Grol3e angeordnet. Hier orientieren sich die groReren Wohnungen ausschliel3lich
nach Stden oder Uber Eck. Nur wenige Wohnungen orientieren sich hier einseitig nach Nordos-
ten zum Innenhof. Ein Durchspannen der Wohnungen und eine beidseitige Belichtung ist in die-
sem Gebaudeteil aufgrund der hier angebotenen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen mit unter-
schiedlichen Wohnungsgro3en und Appartements sowie Gemeinschaftsrdumen nicht moglich.
Daher sind vereinzelte Wohnungen, die sich ausschlief3lich nach Nordosten zur Innenhofseite
orientieren, unvermeidbar.

Zum Zeitpunkt der Offenlage und der Burgerinformationsveranstaltung waren in der Darstel-
lung der Vorhabenplanung von insgesamt etwa 170 Wohnungen neun Ein- und Zweizimmer-
wohnungen an der betreffenden Nordostfassade zum Innenhof nur einseitig belichtet.

In der Folge wurde die Vorhabenplanung, Stand vom 17.09.2024, weiter konkretisiert und die

Wohnungen an der belichtungstechnisch kritischen Nordostfassade tUiberarbeitet. Durch die ver-
anderte Grundrissgestaltung verbleiben im 2. bis 5. Obergeschoss je eine Zweizimmerwohnung,
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die nur einseitig in norddstliche Richtung orientiert ist. Die Anzahl der zu bewertenden Woh-

nungen wurde somit von neun Wohnungen auf vier Wohnungen (bei insgesamt 178 Wohnun-
gen) reduziert. Es handelt sich dabei um eine Wohnung pro Geschoss vom 2. Obergeschoss bis
zum 5 Obergeschoss. Im belichtungstechnisch ungiinstigen 1. Obergeschoss ist keine einseitig

belichtete Wohnung geplant.
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In der Studie wurde gepriuft, ob fir die genannten vier Wohnungen eine unzumutbare Beein-
trachtigung der Belichtungssituation zu erwarten ist. Bei allen anderen Wohnungen ist die Be-

sonnung deutlich besser.
Die Vorgaben zur Besonnung und Verschattung gemai § 5 Landesbauordnung (LBO) werden

fur die vier Wohnungen und fur das Vorhaben insgesamt eingehalten. Der mit ihnen bezweckte
Schutz der Nachbarn vor dem Entzug von Licht, Luft und Sonne, dem Schutz der Bewohnerschaft

hinsichtlich ausreichender Bellftung, Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthalts-
raume sowie dem Brandschutz wird somit Rechnung getragen. Die Kriterien der LBO zur aus-

reichenden Beluftung, zur Beleuchtung mit Tageslicht von AufenthaltsrAumen sowie zum Min-
destmald der Fenster6ffnungen im Verhaltnis zur Grundflache des jeweiligen Raums gemal 8§

34 Abs. 2 LBO werden sicher eingehalten bzw. deutlich tbererfullt.

Beziiglich der DIN 5034-1 "Tageslicht in Innenrdumen" ist festzustellen, dass die darin enthal-
tenen Empfehlungen bei den betroffenen Wohnungen nicht umfassend eingehalten werden.
Am Stichtag 17.01. ist durch den Sonnenaufgang im Stdosten und Sonnenuntergang im Std-
westen keine direkte Besonnung auf der Fassade moglich. Am Stichtag 21. Marz und 22. Sep-
tember werden die Wohnungen im 4. und 5. Obergeschosses fur 2 bis 3 Stunden direkt besonnt.

-11 -



Begriindung, Plan-Nr. 6-125c

Am Stichtag am 20. Juni werden die Mindestanforderungen in den oberen Geschossen umfang-
lich erfillt, im 2. und 3. Obergeschosse kommt es durch die Verschattung der Balkone zu ge-
ringfugigen Einschrankungen in der direkten Besonnung. Insgesamt werden die betroffenen vier
Wohnungen weder am Stichtag des 17. Januar mindestens eine Stunde von der Sonne erreicht
noch an den Stichtagen des 21. Marz und 23. September mindestens vier Stunden fir einen
Aufenthaltsraum besonnt.

Aufgrund der Kubatur und Stellung des Vorhabens im Plangebiet aus Larmschutzgriinden so-
wie aufgrund des Bedarfs u.a. an kleinen Wohnungen im Plangebiet kann die Abweichung der
Empfehlungen von der DIN 5034-1 in Kauf genommen werden, da die Besonnungsstunden fiir
die oberen Geschosse am Stichtag 20. Juni eingehalten sind und fir die Wohnungen im 2. und
3. Obergeschoss geringfugig die Empfehlungen durch Balkonverschattung unterschritten wer-
den und im gesamten Vorhaben von 178 Wohnungen nur vier Wohnungen betroffen sind.

Insgesamt ist festzuhalten, dass trotz der sehr eingeschréankten Besonnung fir die vier am un-
gunstigsten gelegenen Wohnungen keine unzumutbare Beeintrachtigung der Belichtungssitu-
ation fur die kiinftigen Nutzer*innen des Vorhabens zu erwarten ist.

5 Planungskonzeption und wesentliche Festsetzungen

5.1 Baulicher Bestand und Nutzung

Das Grundstick ist mit einem ehemaligen Bau- und Gartenfachmarkt in 2-geschossiger Bau-
weise Uberbaut. Das Geb&ude steht seit Anfang des Jahres 2018 leer. Auf dem dstlich angren-
zenden Grundstiick stehen ca. 270 Stellplatze im Teileigentum des Vorhabentrégers mit direkter
Zugangsmoglichkeit zur Verfiigung. Die bisherige Zu- und Abfahrt fir die Anlieferung erfolgte
Uber die Basler Landstraflie.

Fir eine neue Fachmarktnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten besteht angesichts
der Einschrankungen durch die Grundstiicksgrofe, der Zweigeschossigkeit sowie fehlender Er-
weiterungsoptionen keine Nachfrage. Grol3flachige Einzelhandelsnutzungen mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten sind aufgrund des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Freiburg, den Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nicht zuldssig. Vor diesem Hintergrund ist an der vorhandenen
Schnittstelle zwischen der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung, der sudlich der Basler Land-
stral3e gelegenen Wohnbebauung, der westlich angrenzenden Gewerbenutzung und den nérd-
lich der B3 gelegenen Gewerbegebieten eine urban gemischte Nutzung vorgesehen.

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung mit einem vollstandigen Abbruch sind nun ein
gewerblich genutztes Erdgeschoss, vier Obergeschosse sowie ein zurtickspringendes Staffelge-
schoss vorgesehen. Die Obergeschosse und das Staffelgeschoss beinhalten unterschiedliche
Wohnformen.

Der Neubau folgt an der Nord- und Westseite den vorhandenen Gebadudekanten. Dadurch ent-
steht zur B3 und zur gewerblichen Nutzung eine préagnante und abschirmende Raumkante. Zur
Basler Landstral3e ist die Bebauung stérker differenziert. Hier 6ffnet sich der Baukorper und bie-
tet auf dem Dach des Erdgeschosses einen ruhigen, begriinten Innenhof, der Uber eine
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Treppenanlage mit Zugang zur Basler Landstral3e erschlossen ist. Das oberste Geschoss ist als
Staffelgeschoss ausgebildet und springt insbesondere an den zur Basler Landstral3e orientier-
ten Gebaudeseiten deutlich zurick.

Insgesamt ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit ca. 160 - 180 Wohneinheiten geplant. Die
Wohnungen in unterschiedlicher Grol3e decken ein breites Angebot fir unterschiedliche Nutzer-
gruppen wie Familien, Paare, Studierende und Senior*innen ab. Durch das geplante Wohnungs-
angebot wird auch der Nachfrage und dem demographischen Wandel im Stadtteil Rechnung
getragen. Wohnnutzungen sind ausschliellich oberhalb des 1. Obergeschosses zul&ssig, um
das Erdgeschoss fur die gewerblichen Nutzungen freizuhalten.

Im Erdgeschoss sind Einrichtungen der Nahversorgung wie z.B. Backer, Gastronomie, Apotheke,
"Tante-Emma-Laden”, Frisor, (Arzt-) Praxen vorgesehen. Diese orientieren sich weitgehend zur
Basler Landstral3e bzw. zum internen Platz- und Zugangsbereich. Des Weiteren sind eine ge-
werbliche Einheit sowie ein Fitnessstudio vorgesehen.

Die Wohnnutzungen orientieren sich Giberwiegend zum vergleichsweisen ruhigen Innenhof. Die
Wohnungen an der larmempfindlichen Nord- und Westseite sind tberwiegend durch Lauben-
gange erschlossen. Schutzbedurftige RAume an diesen Gebaudeseiten sind nur mit Festvergla-
sungen bzw. nicht-6ffenbaren Fensterelementen zulassig.

5.2 Erschliel3ung und Verkehr

Die ErschlieBung des Grundsticks erfolgt wie bisher Gber die Basler Landstral3e. Der ruhende
Verkehr wird ausschliel3lich in dem angrenzenden Garagengeschoss (ehemalige Stellplatze des
Bau- und Gartenmarktes) mit unmittelbarem Anschluss an das Geb&ude untergebracht. Fiir den
Stellplatznachweis des Vorhabens sind entsprechend der aktuellen Planung insgesamt ca. 218
Kfz-Stellplatze erforderlich. Durch die freigewordene Baumarktnutzung stehen in diesem Be-
reich ca. 270 ebenerdige Stellplatze zur Verfligung.

Vom vorhandenen Garagengeschoss erfolgt der ebenerdige Zugang zu den Laden und Nutzun-
gen im Innenhof sowie zu den Treppenhdusern und Wohnungszugangen. Auch die Anlieferung
der Laden erfolgt aus verkehrlichen Griinden ausschlief3lich von dem angrenzenden Garagen-
geschoss auf dem Privatgrundstiick. An der Schnittstelle zwischen Neubau und Garagenge-
schoss sind in unmittelbarer Nahe des Zugangs auch ca. 85 Fahrradstellplatze geplant. Insge-
samt werden fur das Vorhaben ca. 299 Fahrradstellplatze nachgewiesen.

Es besteht eine Vereinigungsbaulast zwischen dem Grundstiick im Plangebiet und dem angren-
zenden Garagengeschoss, so dass der Nachweis der bauordnungsrechtlich notwenigen Stell-
platze im Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet sein wird. Durch die Einhausung der Stell-
platze werden Stérungen der Nachbarschaft so weit wie moglich ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen; unmittelbar vor
dem Gebaude befindet sich die Bushaltestelle "Am Mettweg", Linie 14.

Die fuRlaufige ErschlieBung des Vorhabens erfolgt tiber den Gehweg entlang der Basler Land-
stralle. Der Gebaudefligel an der Basler Landstral3e springt im Erdgeschoss und im 1.
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Obergeschoss ca. 4 m von der Gehwegkante zurlick, im Bereich zum benachbarten Boarding-
haus 6ffnet sich das Vorhaben zur Basler LandstralRe mit einer Freiflache, Sitzgelegenheiten und
Baumpflanzungen, so dass hier ein groR3ziigiger Anschluss fiir FuRgéanger und eine Offnung zur
Basler Landstral3e entsteht. Neben der genannten Fuf3gédngeranbindung ist auf der Ostseite der
ebenerdige, wettergeschiitzte Zugang vom angrenzenden Garagengeschoss maglich.

In der Umgebung sind Einrichtungen des taglichen Bedarfs in fu3laufiger Entfernung oder mit
dem Fahrrad gut zu erreichen.

5.3 Grunflachen- und AulRenanlagenkonzeption

Das Grundstuick im Bereich des Bebauungsplanes ist derzeit vollstandig Uberbaut bzw. befestigt
und versiegelt. Die bestehende extensive Dachbegriinung ist durch die Trockenheit der vergan-
genen Jahre teilweise vegetationsfrei und teilweise so beschadigt, dass die Unterkonstruktion
zum Vorschein kommt. Im Rahmen der Vorhabenplanung soll auf der Dachflache des Erdge-
schosses ein begriinter "Innenhof” mit einer intensiven Dachbegriinung fir die angrenzenden
Wohnungen geschaffen werden. Auf der Dachflache des 4. Obergeschosses ist ebenfalls eine
intensive Begrinung und ein Kinderspielplatz vorgesehen, wahrend auf den Dachflachen des 5.
Obergeschosses eine extensive Dachbegriinung sowie die Anordnung von Solarkollektoren ge-
plant sind.

Im Zugangsbereich der Basler Landstral3e sind Griin- und Aufenthaltsflachen mit Baumpflan-
zungen vorgesehen, die das Entrée zu den Nutzungen im Erdgeschoss bilden und zu der Frei-
treppe des begrinten Innenhofes leiten. Entlang der westlichen und ndrdlichen Grundstticks-
grenzen ist ein umlaufender, ca. 3-4 m breiter Grinstreifen mit Baumen und Stréauchern geplant.
Neben positiven Wirkungen auf Okologie und Kleinklima soll dadurch eine Gliederung und Ab-
schirmung zu der gewerblich gepragten Nachbarschaft und den Verkehrsanlagen erreicht wer-
den.

54 Ver- und Entsorgung / Entwéasserung

Das Vorhabengrundstiick ist Giber die vorhandenen Medien in den angrenzenden offentlichen
Flachen versorgt.

Das anfallende Schmutzwasser ist in den vorhandenen Mischwasserkanal DN 1200 in der Bas-
ler Landstral3e einzuleiten. Die Leistungsféahigkeit des vorhandenen Grundstiicksanschlusska-
nals ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erstellt und ein
Uberflutungsnachweis erbracht.*

Durch die Begriinung der Dachflachen sowie der Anlage von Versickerungs- und Vegetations-
flachen wird das Regenwasser so weit wie moglich zuriickgehalten, gespeichert und zur Ver-
dunstung gebracht. Das zum Abfluss kommende Niederschlagswasser ist gedrosselt in den vor-
handenen Regenwasserkanal DN 1000 in der Basler Landstral3e einzuleiten. Die maximale Ab-
flussmenge betragt 74 I/s und wird mit einer eingebauten technischen Drossel im

! Entwasserungskonzept, Limburgerhof, 29.08.2023
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Ubergabeschacht sichergestellt. Bevor das (iiberschiissige) Regenwasser in den Ubergabe-
schacht gelangt, wird es in einer Zisterne gesammelt, welche zur Beregnung der Vegetations-
flachen und Baumpflanzungen vorgesehen ist.

Uber die Entwéasserungskonzeption hinaus wurde ein Uberflutungsnachweis erstellt, mittels
dessen nachgewiesen werden kann, dass bis zum 30/100-jahrlichen Bemessungsregen das an-
fallende Regenwasser auf samtlichen Teilbereichen des privaten Grundstiickes schadlos zu-
rickgehalten werden kann.

5.5 Energiekonzept und Gebaudestandard

Zur Minderung des Energieverbrauchs und der CO.- und Schadstoffemissionen soll das Ge-
baude im Freiburger Effizienzhaus- Standard 55 errichtet werden. Es soll ein Anschluss an die
vorhandene Heizzentrale erfolgen. Auf den Dachflachen sind zudem Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie vorgesehen. Da sich aufgrund der Festsetzung von Dachbegriinungen der gesetz-
liche Mindestumfang der Solarpflicht um 50 % reduzieren wiirde, soll Gber die Aufnahme einer
textlichen Festsetzung ein Mindestumfang der solarenergetischen Nutzung auf allen Dachfla-
chen festgesetzt (60 % der fur Solarnutzung geeigneten Dachflachen) werden.

Die positive Gestaltung der értlichen Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit sind
stadtebauliche Aufgaben mit direktem Bezug zum Planungsgebiet. Der umfangreiche Einsatz
von Photovoltaik-Anlagen (PV) bietet ein einfach nutzbares Potential zur lokalen, schad-
stofffreien Stromproduktion, dient der nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und dem Kili-
maschutz (8§ 1 Abs. 6 Nrn. 7a, e und f BauGB, 8§ 1 Abs. 5, § 1a Abs. 5 BauGB).

Zur zukunftssicheren Gewahrleistung der Energieversorgung und fur den Ausbau einer klima-
neutralen E-Mobilitat ist der selbst erzeugte Solarstrom im Plangebiet besonders bedeutsam,
da somit sichergestellt ist, dass der Strom aus erneuerbaren Quellen stammt. Dariiber hinaus
wird ein ortsbezogener Betrag zur Deckung des lokalen Energiebedarfs geleistet. Hierdurch
wird auch die Importabhangigkeit im Energiebereich verringert. Die dezentrale Produktion von
Strom tragt auch zur Netzentlastung bei. Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken werden
hierdurch reduziert. Die Verfugbarkeit von regenerativem Strom vor Ort wird die Attraktivitat
des familiengerechten Standorts erhéhen und zur zukunftsfahigen Weiterentwicklung des
Stadtteils St. Georgen beitragen.

Die nach stadtebaulichen Gesichtspunkten verstarkte Nutzung der Solarenergie ausgerichtete
Bauleitplanung im vorliegenden Plangebiet schafft Rahmenbedingungen, die sich grundsatzlich
positiv auf die lokale Wertschopfung auswirken.

Zusatzlich soll das Vorhaben nach den Kriterien des "Greenbuilding”- Bewertungssystems der
Deutschen Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) errichtet und zertifiziert werden (siehe
Nr. 6.7 dieser Begrindung).

6 Umweltbelange (Umweltbeitrag)

Im beschleunigten Verfahren besteht nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB
keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung (siehe Nr. 4.3 dieser Begrindung).
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Die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind aber zentraler Be-
standteil bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sowie der Abwagung. Im vorliegenden Ka-
pitel sind die Belange des Umweltschutzes daher systematisch aufbereitet, um sie in der Abwéa-
gung bericksichtigen zu kénnen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Freiburg kommt nicht zum Tragen, da innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Baume vorhanden sind. Zur Beurteilung der Artenschutzbelange, des
Larm- und Immissionsschutzes, der stadtklimatischen Belange, des Niederschlagswassers und
des Uberflutungsschutzes wurden entsprechende Gutachten in Auftrag gegeben und nach An-
derungen / Konkretisierung der Planung entsprechend aktualisiert.

6.1 Umwelterheblichkeitsprifung

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichtigenden Umweltbelange und de-
ren weiterer Untersuchungsbedarf wurden im Rahmen der verwaltungsinternen Umwelterheb-
lichkeitsprufung (UEP) ermittelt und im Verfahren bericksichtigt.

Die Planungsziele und Empfehlungen zum allgemeinen Klimaschutz werden u. a. durch die Er-
richtung des Gebaudes nach den Kriterien des "Effizienzhauses 55", die umfangreiche Nutzung
von Solarenergie und durch die Errichtung und Zertifizierung gemanR der Deutschen Gesellschaft
far nachhaltiges Bauen (DGNB) bertcksichtigt.

6.2 Vegetation

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind vollstandig Uberbaut oder versiegelt und da-
mit frei von Vegetation. Die urspriingliche extensive Dachbegriinung auf dem bestehenden Ge-
baude wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung auf ihre 6kologische
Wertigkeit untersucht. Die Dachbegriinung weist aktuell ein geringes dkologisches Potential
auf, da die Vegetation durch Trockenheit der vergangenen Jahre teilweise ausgefallen ist. Der
Aufbau der Dachbegriinung ist stellenweise schadhaft, so dass der Unterbau zum Vorschein
kommt.

Far die Neuplanung ist eine Dachbegrinung des Erdgeschosses (begrinter Innenhof) und der
obersten Geschosse vorgesehen. Die Begriinung auf dem Dach des Erdgeschosses in der Flache
F3 ist als grine Mitte des Vorhabens geplant und dient Giberwiegend dem Aufenthalt. Ein ho-
herer Substrataufbau von mindestens 60 cm bzw. 90 cm unter Bdumen ermoglicht hier eine
entsprechende Gestaltung und u.a. die Anpflanzung von Strauchern und klein- bis mittelkroni-
gen Baumen. Auf den Dachflachen der oberen Geschosse ist zum Teil eine intensive Dachbe-
grunung (Kinderspielplatz) geplant, auf dem Dach des Staffelgeschosses ist eine extensive Be-
griinung mit heimischen Krautern und Sedumarten vorgesehen.

Weiterhin ist entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ein durchgangiger um-
laufender, ca. 3-4 m breiter Grinstreifen mit BAumen und Strauchern geplant. Die Eingangssi-
tuation zur Basler Landstral3e ist durch eine Griinflache mit 5 grof3kronigen Baumen und Sitz-
gelegenheiten gepragt.
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6.3 Schall

Zur Beurteilung der Emissionen aus Verkehr und Gewerbe wurden Untersuchungen zu Schall
und Luftschadstoffen durchgeftihrt. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse zusam-
menfassend dargestellt.?

6.3.1  Verkehrslarm

Grundlage der schalltechnischen Untersuchung der Verkehrslarmeinwirkungen ist eine Aus-
wertung von Zahlergebnissen zur Verkehrsbelastung der Stadt Freiburg aus den letzten Jahren.

Um die kinftige verkehrliche Entwicklung zu bertcksichtigen, wurde fir den Prognosefall eine
Zunahme der Verkehrsstarken auf den umgebenden Straf3en von 10 % bzw. 15 % auf "Am
Mettweg / Uffhauser Strafl3e" bertcksichtigt. Unabhéngig davon ist dem Plangebiet durch die
bereits genehmigte Nutzung als Verkaufsstatte eines Bau- und Gartenmarktes und den dadurch
erzeugten Quell- und Zielverkehr, bereits im Bestand ein Anteil der Verkehrsstarke auf den um-
liegenden Strafl3en zuzuordnen. Im Prognose-Fall ist daher unter Bertcksichtigung der Aufstel-
lung des Bebauungsplans und einer vollstdndigen Bebauung des Plangebiets von keiner we-
sentlichen Zu- oder Abnahme des Verkehrs auszugehen.

Uber den StraRenverkehrslarm hinaus werden die Larmeinwirkungen durch den nahegelegenen
Schienenverkehr der Giterbahnstrecke bertcksichtigt.

Zur Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen auf die Fassaden der vorgesehenen Bebauung
wurden die Beurteilungspegel in Form von Gebaudeldrmkarten dargestellt. Diese zeigen jeweils
die Ergebnisse stockwerksweise getrennt fiir die Tages- und Nachtzeit.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Larmsituation hauptsachlich durch die nérdlich gelegene Guild-
fordallee (B 3/ B 31) und die stuidlich angrenzende Basler Landstral3e gepragt wird.

Entsprechend den dort héheren Verkehrsbelastungen sind die ndrdlichen Fassaden durchweg
von Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) fur urbane Gebiete von 64 dB(A) tags und 54
dB(A) nachts betroffen. Dort wird in allen Stockwerken ein Pegel von tiber 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht erreicht. Diese Beurteilungspegel stellen die rechtlich anerkannte
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung dar. Fir die sudlich ausgerichteten Fassaden, werden am
Tag Beurteilungspegel zwischen 59 dB(A) und 63 dB(A) prognostiziert. Die Immissionsgrenz-
werte werden damit eingehalten. In der Nacht liegen die Beurteilungspegel zwischen 50 dB(A)
und 54 dB(A). An einem Immissionsort im 3. Obergeschoss werden hingegen 55 dB(A) in der
Nacht erwartet. Der nachtliche Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) gemaf 16. BImSchV ist dem-
entsprechend an einem Immissionsort tiberschritten. Auch die westlichen Fassaden sind zu gro-
Ren Teilen von Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte betroffen. Hier werden in zuneh-
mender Hohe Beurteilungspegel von teilweise tiber 60 dB(A) in der Nacht erreicht. Die ¢stlichen
Fassaden zeigen nur in kurzen Abschnitten im nordlichen Bereich Beurteilungspegel von tber
64 dB(A) am Tag bzw. 54 dB(A) in der Nacht. Betroffen sind davon an der Ostlichen Fassade
maximal 3 Wohnungen im nordlichen Bereich zur Guildfordallee.

2 Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, Freiburg, September 2023
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Die strengeren Orientierungswerte der DIN 18005 fur urbane Gebiete von 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht, werden an der von der Stral3e abgertickten Stidfassade und den Fassaden
in Richtung des Innenhofes Uberwiegend eingehalten. Ausgenommen hiervon ist die Sudfas-
sade im 3. Obergeschoss in der Nacht sowie die Westfassade des an die Basler LandstralRe
angrenzenden Gebdudeabschnittes. An diesen werden die Orientierungswerte in der Nacht um
bis zu 3 dB(A) uiberschritten. An den anderen Fassaden liegen dementsprechend héhere Uber-
schreitungen der Orientierungswerte vor. An der nordlichen, zur B 3 gerichteten Fassade betra-
gen die Uberschreitungen bis zu 15 dB(A) und an der Westfassade bis zu 13 dB(A). An der
sudlichen, direkt an der Basler LandstraRe gelegenen Fassade betragen die Uberschreitungen
bis zu 5 dB(A) und an der dstlichen Fassade bis zu 7 dB(A).

Aufgrund der vor allem an der nérdlichen und zum Teil an der westlichen und dstlichen Fassade
sehr hohen, fir die Nutzung nicht zumutbaren, Larmbelastungen sind Larmschutzmalinahmen
erforderlich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenzwerte zu ver-
stehen — zumal eine Einhaltung der Orientierungswerte im stadtischen Umfeld insbesondere an
Hauptverkehrsachsen nur selten moglich ist. Bei moderaten Uberschreitungen besteht hier sei-
tens der Gemeinde ein Abwagungsspielraum gegeniber stadtebaulichen Belangen. Das Plan-
gebiet ist vor allem durch den Verkehrslarm der angrenzenden tibergeordneten Strafl3en mit ho-
her Verkehrsbelastung betroffen. Bereits im Bestand werden durch die umliegenden Verkehrs-
wege, LArmbelastungen erzeugt, die oberhalb der Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung liegen.
Eine Reduzierung der Emissionen des Verkehrs ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht moglich, so dass am Gebaude bzw. im Plangebiet ein ausreichender Larmschutz sicherge-
stellt werden muss. Aus diesem Grund muissen an den am starksten von Larm betroffenen Fas-
sadenbereichen die schutzbedirftigen Nutzungen ausgeschlossen werden und eine Orientie-
rung von Fenstern der schutzbedirftigen Nutzungen zum ruhigen Innenhof erfolgen. In Berei-
chen mit Beurteilungspegeln unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung aber bei
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV fir Urbane Gebiete werden
LarmschutzmalRnahmen wie eine fensterunabhangige Beliftung von Schlafrdumen notwendig.
Eine weitergehende Beriicksichtigung der Orientierungswerte der DIN 18005 hatte in dieser
Bestandssituation zur Folge, dass nahezu an allen Au3enfassaden LarmschutzmalRnahmen wie
eine fensterunabhangige BelUftung festgesetzt werden muissten. Da bei einer Einhaltung der
Grenzwerte der 16. BImSchV regelmafiig ein gesundes Wohnen maoglich ist, werden in Abwa-
gung der Belage der Schaffung von dringend benétigtem kostengiinstigen Wohnraum, der Ak-
tivierung innerstadtischer Flachen zum Wohnen und der dkologisch sinnvollen Nutzung von Be-
standsgebauden einerseits und den erhéhten Larmschutzanforderung der DIN 18005 anderer-
seits, Festsetzungen zum Larmschutz bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV getroffen. Hierdurch werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewaéhrleistet.
Die entsprechenden Empfehlungen des Schallgutachtens wurden daher als Festsetzungen in
den Bebauungsplan und in die Begrindung aufgenommen.

6.3.2 Gewerbelarm

MalRgebend fir die gewerblichen La&rmimmissionen im Plangebiet sind sowohl Larmeinwirkun-
gen aufRerhalb des Plangebiets (Baustoffhandel) als auch die kiinftig zulédssigen gewerblichen
Nutzungen im Rahmen des Vorhabens. Diese wurden im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung bericksichtigt.
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Als Beurteilungsgrundlage fur gewerbliche LArmimmissionen wurde die Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm) herangezogen. Die Schallausbreitung wurde anhand der DIN
ISO 9613-2 ermittelt. Fur die Ermittlung der Schallausbreitung wurde durchweg die Mitwindsi-
tuation angenommen. Eine Minderung aufgrund unterschiedlicher Ausbreitungsbedingungen im
Langzeitmittel wurde zugunsten der Anwohnenden nicht verwendet.

Nach der TA-Larm ist sicherzustellen, dass die von einer gewerblichen Anlage ausgehenden
Gerdusche an umgebenden Gebauden bestimmte Immissionsrichtwerte nicht Giberschreiten. Bei
der Beurteilung werden sowohl die durch die Planung neu entstehenden Gerdusche (Zusatzbe-
lastungen) als auch die bereits vorhandenen bzw. aus externen Planungen entstehenden Ge-
rausche durch weitere gewerbliche Anlagen (Vorbelastungen) bericksichtigt. Im Regelfall ist zu
priifen, ob der Immissionsbeitrag der Anlage relevant zu einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte beitragt. Bei der Beurteilung von Gewerbeléarm sind auch Verkehrsgerdusche auf dem
Betriebsgelande sowie bei Ein- und Ausfahrten mit zu bericksichtigen.

Gepruft wurden insbesondere die Auswirkungen eines Fitnessstudios im Erdgeschoss sowie die
gewerbliche Einwirkung auf das Plangebiet. Die weiteren geplanten gewerblichen Nutzungen
im Plangebiet (Apotheke, Backer usw.) sind deutlich untergeordnet und nach der Beurteilung
des Schallgutachtens "in jedem Fall fur den Tageszeitraum vernachlassigbar"”. Diese Nutzungen
finden nur tags statt.

Im Ergebnis ist am Tag sowohl das Fitnessstudio als auch der Baustoffhandel vertraglich im
Sinne der TA-Larm. Der Baustoffhandelt wird ausschliel3lich am Tag betrieben.

Nach derzeitigem Stand soll das Fitnessstudio bis 23:00 Uhr bzw. 23:30 Uhr getffnet haben.
Trotz des Betriebs in der Nacht und der damit verbundenen gewerblichen Parkierungsverkehre
werden die Immissionsrichtwerte an den untersuchten Immissionsorten im Umfeld des Park-
hauses fur die lauteste Nachtstunde eingehalten. Es sind bis zu funf Fahrten innerhalb der lau-
testen Nachtstunde mdglich (beliebige Verteilung der 5 Fahrten auf die Ein- und Ausfahrt).

Hinsichtlich der Regelungen der TA Larm kann die ergdnzende Prifung im Sonderfall nach Nr.
3.2.2 der TA Larm bertcksichtigt werden. Dabei kdnnen alle Umsténde, die sich in der konkreten
Situation auf die Zumutbarkeit der Gerauschbelastung auswirken, in die Bewertung einbezogen
werden. Hierzu kénnen die in der Praxis geringe Aufféalligkeit der Gerdusche genannt werden.
Es handelt sich um Anfahrgeréausche, die sich nicht wesentlich von den Verkehrsgerduschen der
Basler Landstral3e und gar nicht von den - nicht begrenzten - Anfahrgerduschen der Bewoh-
ner*innen, die ebenfalls das Parkhaus nutzen, unterscheiden. Auf dieser Grundlage ist eine
Uberschreitung des Richtwerts denkbar, sodass auch eine hdhere Anzahl an Fahrten in einer
Nachtstunde bzgl. der Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes mdglich ist, als die oben genannte
Anzahl. Bereits in der Regelfallpriifung nach Nr. 3.2.1 der TA Larm besteht eine Regelung zur
mdoglichen Genehmigung, wenn der Richtwert dauerhaft um nicht mehr als 1 dB(A) Uberschrit-
ten wird. Wenn man von 1 dB(A) Uberschreitung des Richtwerts ausgehen wiirde, so wére eine
Erhdhung der méglichen Anzahl der Ausfahrten vom Parkplatz durch Pkw auf 7 maglich.

Ein weiterer Aspekt kann in der lange bestehenden Nachbarschaft des Plangebiets mit der bis-
lang vorhandenen Nutzung eines Baumarktes, der an dieser Stelle beabsichtigten (teilweisen)
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gewerblichen Nutzung mit dem auf der anderen Strafl3enseite gelegenen allgemeinen \Wohnge-
biet bestehen. Fir die Bewertung von Gemengelagen eines Zusammentreffens zueinander un-
vertraglicher Nutzungen verweist Nr. 6.7 der TA Larm auf die Bildung von Zwischenwerten, also
die Erh6hung des zumutbaren Pegels auf einen hoheren Wert. Bereits eine geringe Anhebung
fuhrt dazu, dass eine héhere Anzahl an Fahrbewegungen in der lautesten Nachtstunde zul&ssig
waren. Bei der Bildung z. B. eines im Vergleich zum Richtwert 3 dB(A) héheren Zwischenwertes,
was einer Verdoppelung der zuléassigen Schallleistung entspricht, sind 10 Ausfahrten durch
Pkw von dem Parkplatz innerhalb einer Nachtstunde moglich.

Von den oben genannten Regelungen kann im Baugenehmigungsverfahren Gebrauch gemacht
werden, sodass von der Zulassigkeit von insgesamt 10 Fahrten innerhalb einer Nachtstunde
auszugehen ist. Da insgesamt 130 gewerbliche Stellplatze in der Tiefgarage zur Verfliigung ste-
hen, muss ein Betriebskonzept (welches im Baugenehmigungsverfahren Teil der Genehmigung
werden wird bzw. im Durchfiihrungsvertrag hinterlegt ist) die maximale Ein- und Ausfahrt von
hochstens 10 Pkw pro Nachtstunde sichern.

Dazu wurde folgendes Konzept entwickelt, das die Nutzbarkeit der Garage fir gewerbliche
Stellplatze wahrend der Nachtzeit einschrankt:

In der Zeit von 22:00 Uhr bis 24:00 Uhr dirfen sich insgesamt nur 10 im Zusammenhang mit
einer gewerblichen Nutzung im Plangebiet stehende Fahrzeuge in der Garage befinden. Hierzu
werden zunichst die Betriebs- und die Offnungszeiten der Gewerbebetriebe beschréankt (grund-
satzlich 21:30 Uhr bzw. 21:00 Uhr, ausnahmsweise 23:30 Uhr bzw. 23:00 Uhr fiir das im Plan-
gebiet vorgesehene Fitness-Center).

Die Zeiten, in denen die Garage im Zusammenhang mit den Gewerbebetrieben genutzt werden
darf, werden eingeschrankt, so die Einfahrtszeiten auf den Zeitraum von 05:30 Uhr bis 21:00
Uhr und die Ausfahrtszeiten auf den Zeitraum von 06:00 Uhr bis 23:30 Uhr. Als Ausnahme wird
wahrend der Zeit von 24:00 Uhr bis 06:00 Uhr eine Anlieferung der im Plangebiet vorgesehenen
Apotheke erlaubt, wobei die Anlieferung ohne den Einsatz von LKW im Sinne von 8§ 39 Abs. 7
StralRenverkehrsordnung (StVO) zu erfolgen hat.

Neben den zuvor stehenden zeitlichen Beschrankungen werden die in der Garage im Zusam-
menhang mit einer gewerblichen Nutzung stehenden Stellplatze ihrer Anzahl nach beschrankt.
So durfen von den 130 Stellplatzen, die in der Garage insgesamt fur gewerbliche Nutzungen zur
Verfiigung gestellt werden dirfen, maximal 40 Stellplatze fir das Fithess-Center vorgesehen
werden, wobei von diesen 40 Stellplatzen wiederum maximal 10 Stellplatze auch in der Nacht-
zeit nutzbar sein dirfen. Die verbleibenden 30 Stellplatze fur das Fitness-Center dirfen - wie
die ubrigen 90 Stellplatze fir die anderen gewerblichen Nutzungen auch - nur bis 21:45 Uhr
genutzt werden. Um zu gewahrleisten, dass die Tiefgarage noch vor 22:00 Uhr von den Stell-
platznutzer*innen verlassen wird, wird eine technische Vorkehrung geschaffen, die eine Abfahrt
von den Stellplatzen nach 21:55 Uhr verhindert. Die bewirkte Reduzierung der zwischen 21:45
Uhr und 05:30 Uhr nutzbaren Stellplatze auf 10 Stellplatze bewirkt, dass sich in der Zeit von
22:00 Uhr bis 24:00 Uhr maximal 10 Fahrzeuge in der Tiefgarage befinden und aus der Garage
ausfahren kdnnen. Einfahrten in die Tiefgarage werden fir die Nachtzeit bereits durch die Be-
schrankung der Einfahrtszeit bis 21:00 Uhr sowie fir die Zeit von 05:30 Uhr bis 06:00 Uhr
dadurch unterbunden, dass in diesem Zeitraum wiederum nur Personal fir den in dem
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Plangebiet vorgesehenen Backer einfahren darf. Insofern kann auch eine Nachtanlieferung fur
die in dem Plangebiet vorgesehene Apotheke in der Zeit nach 24:00 Uhr zugelassen werden,
sofern dabei keine LKW zum Einsatz kommen. Klarstellend festgehalten wird in diesem Zusam-
menhang:

= Dieses Nutzungskonzept ist vorlaufig und dient dem Nachweis, dass sich das Konzept un-
ter Einhaltung der Immissionsrichtwerte umsetzen lasst. Sollten hier vorgesehene Nut-
zungsoptionen aber nicht ausgeschopft werden, kdnnen die bestehenden Nutzungskon-
tingente anderweitig ausgenutzt werden. Dies gilt insbesondere fir den Fall, dass ein zeit-
lich verkurzter Betrieb des Fitnessstudios erfolgt. Wiirde das Fitnessstudio bereits um
21:00 Uhr schliel3en, kdnnten die 10 Stellplatze von einem anderen gewerblichen Nutzer
in Anspruch genommen werden.

= Der Tagesbetrieb der gewerblichen Nutzungen muss nicht reglementiert werden, da dies-
beziiglich ausweislich des Schallschutzgutachtens eine Uberschreitung der Richtwerte
nicht zu besorgen ist.

6.3.3 Fazit und Schallschutz

Im Plangebiet werden zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Larm-
schutzmalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Eine ausfuihrliche Begriindung zu den Malf3-
nahmen istin Nr. 7.9 beschrieben.

Da durch diese umfangreichen SchutzmalRnahmen, vor allem an der Nord- sowie Westfassade
des Vorhabens, der Schutz vor dem Verkehrslarm gewahrleistet wird, ist dieser Schutz gleich-
sam auch fir die Gesamtlarmsituation geeignet.

In der Nachbarschaft sind keine wesentlichen Erhéhungen des Verkehrslarms zu erwarten und
somit keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich.

Beziiglich des Gewerbeldrms aus dem Plangebiet ist durch eine Regelung im Durchfiihrungs-
vertrag sichergestellt, dass innerhalb einer Nachtstunde nicht mehr als 10 Ausfahrten durch
Pkw von dem Parkplatz des Fitnessstudios stattfinden. In diesem Fall ist die Vertraglichkeit des
Gewerbeldrms mit der Nachbarschaft gegeben.

6.4 Boden, Flache, Wasser, Grundwasser

Die bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurden bereits in der Vergangenheit stark verandert und sind durch die fla-
chige Bebauung und Versiegelung weitgehend verloren gegangen.

Derzeit ist das Grundstiick vollflachig Uberbaut und versiegelt. Durch die vorliegende Planung
werden ca. 1.200 m2 Grundstiicksflache entsiegelt und als Vegetations- und Versickerungsfla-
chen hergestellt. Die Gestaltung dieser Flachen einschlief3lich der Baum- und Geholzpflanzun-
gen sind Gegenstand der Vorhabenplanung- mit integrierter Freiflachenplanung. Uber die ge-
nannte Entsiegelung von Flachen hinaus sind fur die Dachflachen des Gebé&udes eine intensive
Begriinung des Erdgeschosses und des vierten Obergeschosses sowie eine extensive Begri-
nung des obersten Geschosses vorgesehen und entsprechend festgesetzt.
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Der Gebaudebestand ist nur in einem untergeordneten Teilbereich unterkellert. Eine weitere
Unterkellerung ist nicht geplant.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Freiburg ist innerhalb des Geltungsbereichs
die Objektflache Nr. 2645 in der Kategorie "B" (Belassen zur Wiedervorlage) dokumentiert. Da
keine weitergehende Unterkellerung oder Eingriffe in den Boden geplant sind, entsteht durch
die vorliegende Planung kein Handlungsbedarf. Im Bereich der Versickerungsmulde am Zugang
von der Basler Landstral3e soll der Boden aufgrund der vorhandenen Verunreinigungen fachge-
recht ausgetauscht werden.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewaésser vorhanden.

Wasserschutz-, Uberschwemmungs- oder Quellenschutzgebiete sind im Bereich des Vorha-
bens nicht ausgewiesen. Durch die vorhandene Versiegelung und Uberbauung ist die Grund-
wasserneubildung im Bereich des Bebauungsplans lokal bereits stark unterbunden.

Das Schmutzwasser kann lber die vorhandenen Kanéle in den angrenzenden Verkehrsflachen
entsorgt werden. Das Niederschlagswasser kann aufgrund des vorhandenen Uberbauungsgra-
des nicht flachig versickert werden. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sorgen fur eine
Ruckhaltung und Speicherung bzw. fir eine verzogerte und gedrosselte Ableitung des Nieder-
schlagswassers. Das abgeleitete Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserspeicher ge-
sammelt und zur Wasserversorgung der Vegetation genutzt. Uberschiissiges Niederschlags-
wasser wird gedrosselt in den vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet. Entsprechende
Hausanschlisse sind bereits vorhanden (siehe Nr. 5.4).

Insgesamt wird durch die Nutzbarmachung des bereits bebauten und erschlossenen Grund-
stiicks sowie durch die geplante vertikale Nachverdichtung ein hohes Mal3 an Boden- und Res-
sourcenschutz erreicht. Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Boden, Flache, Wasser und Grundwasser durch das Vorhaben.

6.5 Starkregen

Fir das Plangebiet wurde die Beeintrachtigung durch ein Starkregenereignis zunachst auf der
Grundlage des vorhandenen Kartenmaterials (KLAK Wasser) eingeschéatzt. Aus dieser Erstein-
schatzung geht hervor, dass fur ein auRergewothnliches Starkregen-Szenario (siehe Oberfla-
chenabfluRkennwerte (OAK) fiir die Umsetzung des Leitfadens ,Kommunales Starkregenrisiko-
management fur Baden-Wirttemberg der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW)) im aktuell bereits bebauten Zustand kein AufRengebietszufluss ins Baugebiet stattfin-
det und kein Starkregenabfluss das Gebiet verlasst. Zudem ist das Baugebiet bereits bebaut,
sodass kein relevanter Unterschied zwischen dem derzeitigen IST-Zustand und dem PLAN-Zu-
stand zu erwarten ist und bisher keine Unterlieger betroffen sind. Da fir das neue Gebiet der
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu erbringen ist, sodass Oberflachenabfluss auf
dem eigenen Grundsttick zuriickzuhalten ist, wird dies auch im PLAN-Zustand sichergestellt.
Die Ersteinschatzung ergab, dass das Wasser ausschliel3lich entlang der Basler LandstralRe und
mit hoher Geschwindigkeit flie3t. Bei der aktuellen Planung sind keine Tiefpunkte gen Basler
Landstral3e vorgesehen, sodass auszuschliel3en ist, das Wasser von der Stral3e in das
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Plangebiet hineinlauft. Die Uberflutungsgefahrdung durch Starkregen konnte damit hinreichend
beurteilt werden.

Starkregenkarte der Bauleitplanung Basler LandstraBe_Am Mettweg Legende
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6.6 Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurde untersucht, fir welche arten-
schutzrechtlich zu berticksichtigenden Arten eine Betroffenheit ausgeschlossen werden kann.?

Die Relevanzprifung umfasst européische Vogelarten sowie Arten der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) Anhang IV. Aufgrund der ggf. vorhandenen Habitatstrukturen wurde
das potenzielle Vorkommen von geb&audebritenden Vogelarten wie Mauersegler und
Haussperlinge, Flederm&use und Mauereidechsen abgeschatzt. Weiterhin wurde das 6kologi-
sche Potential der vorhandenen Dachbegriinung Uberpruft.

Mit Ausnahme von Stadttauben am Geb&ude konnte ein Vorkommen von geb&audebritenden
Vogeln und Fledermausen aufgrund ungeeigneter / fehlender Strukturen und fehlender Hin-
weise einer Besiedelung so weit ausgeschlossen werden, dass keine weiteren Untersuchungen
erforderlich waren. Hinsichtlich eines moéglichen Brutvorkommens von Mauerseglern wurden
zwischenzeitlich weitere Untersuchungen durchgefihrt. Hier wurden am 18. Mai, 25. Mai und
am 08. Juni 2020 jeweils im Zeitraum des Sonnenuntergangs bei Begehungen vor Ort keine
Mauersegler am Geb&aude oder in Gebaudenahe gesichtet. Auch das Vorkommen von Alpen-
seglern konnte ausgeschlossen werden.

3 Spezielle, artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzpriifung, Freiburg, 15.09.2021
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Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénden wurden Ver-
meidungsmalnahmen beziglich der Abbruchzeiten des Gebaudes und dem Einsatz einer 6ko-
logischen Baubegleitung sowie Regelungen zu Vogelschlag und insektenfreundlicher Beleuch-
tung festgesetzt bzw. in die Hinweise aufgenommen.

6.7 Luft / Klima / Klimawandel

Der Klimawandel gehort zu den grol3en Herausforderungen der heutigen Zeit. In den letzten
Jahren konnte in den Sommermonaten ein messbarer Temperaturanstieg mit steigender Ten-
denz nachgewiesen werden. Gerade stadtische Gebiete sind aufgrund ihrer hohen Bevolke-
rungs- und Bebauungsdichte besonders von den Folgen des Klimawandels betroffen. Auch in
Freiburg sind immer haufiger Starkregenereignisse und Hitzeperioden zu verzeichnen, weshalb
im Rahmen eines Adaptionsmaflinahmenplanes Steuerungsmdglichkeiten beim Umgang mit
stadtklimatischen Veranderungen erarbeitet und auf Ebene der Bauleitplanung MalRnahmen
festgesetzt und geregelt werden, die die klimatische Belastung in der Stadt mindern sollen.

Bauleitpléane sollen gemald 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die Klima-
schutzklausel wird konkretisiert in 8 1a Abs. 5 Satz 1 BauGB, wonach den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaZnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen
(8 1a Abs. 5 Satz 2 BauGB; vgl. auch § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Zusatzlich haben die Kommunen die Klimaschutzgesetze von Bund und Land zu beachten. Nach
§ 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) hat die Gemeinde in der Bauleitplanung den
Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfiilllung festgelegten Ziele zu bertcksichti-
gen. Zweck des KSG ist die Erfiillung der nationalen Klimaschutzziele und die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels (8
1 S. 1 KSG). Nationale Klimaschutzziele sind die Minderung der Treibhausgasimmissionen in
dem in 8 3 KSG dargestellten Umfang (gegentiber dem Jahr 1990 bis zum Jahr 2030 um min-
destens 65 %, bis zum Jahr 2040 um mindestens 88 %, bis zum Jahr 2045 Erreichen der Netto-
Treibhausgasneutralitdt und nach dem Jahr 2050 negative Treibhausgas-Emissionen).

Das Land Baden-Wirttemberg hat die Anforderungen an die Planung in 8§ 7 Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) dahingehend ergéanzt, dass
der Zweck des KlimaG BW und die zu seiner Erfullung beschlossenen Ziele bestmdglich zu be-
ricksichtigen sind (Minderung der Treibhausgasemissionen gegentber dem Jahr 1990 bis zum
Jahr 2030 um mindestens 65 %; bis zum Jahr 2040 Erreichen der Netto-Treibhausgasneutrali-
tat).

Danach sind die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz — bezogen auf die in den 88 1
und 3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzziele — zu ermitteln und die Ermittlungsergeb-
nisse in die Entscheidungsfindung einzustellen. Die Planungsleitlinien und Abwéagungsdirekti-
ven erfordern eine besonders sorgfaltige planerische Abwéagung im Hinblick auf den Klima-
schutz, rAumen ihm aber keinen Vorrang ein. Ein vollstandiger Verzicht auf die Ausweisung
neuer Baugebiete lasst sich daraus nicht entnehmen. In Betracht kommen vielmehr auch

=24 -



Begriindung, Plan-Nr. 6-125c

Festsetzungen in den nachfolgenden Bebauungsplanen, etwa nach § 9 Abs. 1 Nrn. 10, 12, 23b
BauGB oder die Entwicklung von Klimaschutzkonzepten im Sinne einer Stadt der kurzen Wege
oder einer dezentralen Energieerzeugung (so auch der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurt-
temberg in seinem Urteil vom 06.07.2021 zur stadtebaulichen Entwicklungssatzung, — 3 S
2103/19 —, juris Rn. 167).

Insgesamt hat die Stadt Freiburg das Ziel, bis zum Jahr 2035 (vgl. Drucksache G-22/186) klima-
neutral zu werden.

Die Grundlage fur die Beurteilung der klimatischen Situation im Bebauungsplangebiet bildet die
im Rahmen des Projekts " Klimaanpassungskonzept Freiburg im Breisgau™ erstellte "Analyse
der klimaokologischen Funktionen und Prozesse fiur das Stadtgebiet Freiburg i. Br.". Das Uber-
plante Grundstiick ist in dieser Untersuchung als Gewerbe- und Industriegebiet eingeordnet,
das von einer Hitzebelastung bis 2050 betroffen ist. Das Gebiet liegt am Tage in einem Hitze-
Hotspot-Bereich.

Durch die vorgesehene Wohnnutzung andert sich nunmehr die Grundlage zur Beurteilung der
klimatischen Situation im Bebauungsplangebiet. Vor diesem Hintergrund wurde eine klimatko-
logische Ersteinschatzung durchgefihrt.

Im Ergebnis der Klimauntersuchung wird eine Nachverdichtung und Umnutzung aus klimadko-
logischer Sicht grundsatzlich begrif3t. Als Strategie fir eine hitzeangepasste Quartiersentwick-
lung wird insbesondere die Erhéhung des Grinvolumens ("Intensiv-Dachgarten” auf dem So-
ckelgeschoss, Begriinung der sonstigen Dachflachen sowie Griinstrukturen am Ubergang zu
den westlich anschlieRenden Grundstiicken), Rickhaltung und Verdunstung des Regenwassers
sowie projektbezogene Klimaanpassungsmafinahmen (z. B. Verschattung der West- und Sud-
fassaden, Aufenthaltsbereiche im Schatten sowie Verschattung und Warmeschutz an den Ge-
bauden) vorgeschlagen. Die genannten Maflinahmen wurden so weit wie moéglich im Bebau-
ungsplan bzw. der Freiflachenplanung aufgenommen.

Allgemein dienen MalRhahmen der Innenentwicklung und (vertikalen) Nachverdichtung wie die
vorliegende Bebauungsplandnderung indirekt auch dem Klimaschutz, in dem die Erschliel3ung
neuer, bisher unbebauter Flachen, vermieden oder reduziert werden kann.

Klimawirksame MalRnahmen und Regelungen auf Bebauungsplanebene und im Rahmen des
Vorhabenplanung sind insbesondere:

= Entsiegelung bisher bebauter oder versiegelter Flachen,

= maximale Uberbaubarkeit (Grundflachenzahl (GRZ) 0,85) ohne weitere Uberschreitungs-
maoglichkeiten,

= versickerungsfahige Oberflachen,

= umfassende Baum- und Gehdlzpflanzungen entlang der Nord- und Westseite des Grund-
stlicks sowie auf dem Dach des Innenhofes,

= Dachbegriinung,

= Photovoltaik, aktive Nutzung erneuerbarer Energien,

=  Anschluss an Fernwéarme,

= energetischer Standard Effizienzhaus (EFH) 55 der Stadt Freiburg,
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= helle, warmereflektierende Fassaden, um eine Aufheizung der Gebdude und entspre-
chende Abstrahlungseffekte auf die Umgebung zu vermeiden,
= Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstuick.

Des Weiteren wird auf das Klimaanpassungskonzept der Stadt Freiburg aus dem Jahr 2019 ver-
wiesen.

Uber die genannten Anforderungen des Bebauungsplans hinaus soll das Vorhaben durch die
Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) errichtet und zertifiziert werden. Ein
zentraler Punkt ist dabei die "Okobilanz des Geb&audes" mit ebenfalls klimarelevanten Kenngro-
Ren. Bewertet werden die Umwveltindikatoren des Gebaudes, wie der CO2 Ausstol3 und der
Energiebedarf Giber den gesamten Lebenszyklus. Weiterhin sollen bei dem Bewertungskriterium
"Risiken fur die lokale Umwelt" alle gefahrdenden oder schadigenden Werkstoffe, (Bau-) Pro-
dukte sowie Zubereitungen, die Mensch, Flora und Fauna beeintrachtigen oder schadigen kon-
nen, vermieden werden.

Gegenstand der Bewertung ist die Erstellung einer integralen Lebenszyklusanalyse fiir die Um-
weltbelastung anhand von 5 Schadstoffgruppen sowie die Ermittlung des Primérenergiebedarfs
nicht erneuerbarer und der Anteil erneuerbarer Energien. Die Lebenszyklusanalyse wird nach
DGNB durchgeftihrt und umfasst die Herstellung des Gebaudes, den Energiebedarf in der Nut-
zungsphase, die Instandhaltung des Geb&audes sowie den Riickbau am Ende der Nutzungszeit.

Bewertet werden:

= Treibhauspotenzial: CO2 aquivalente Emissionen,

= Ozonschicht Abbaupotenzial: R 11-aquivalente Emissionen,

= Ozonbildung Potenzial: C2H4-&quivalente Emissionen,

» Versauerungspotenzial: SO2-aquivalente Emissionen,

= Uberdiingungspotenzial: PO4-aquivalente Emissionen,

= nicht erneuerbarer Primérenergiebedarf,

= gesamter Primarenergiebedarf nicht erneuerbarer und erneuerbarer Energien,
= Anteil erneuerbarer Energie am gesamten Priméarenergiebedarf.

Entsprechend dem Ergebnis der Untersuchung der Luftschadstoffe* mit einer Modellierung nach
der Richtlinie zur Ermittlung der Luftqualitat an StraRen (RLuS 2012) sind keine Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir die mal3gebenden Luftschadstoffe zu er-
warten.

Im Bereich des klima- und ressourcenschonenden Bauens hat die Stadt einen ,,Graue-Energie-
Rechner” entwickeln lassen, mit dem die CO.-Emissionen unterschiedlicher Bauweisen im Le-
benszyklus einer Immobilie (der Lebenszyklus einer Immobilie ist hier 50 Jahre) erfasst und be-
wertet werden kénnen. Danach werden fur die Errichtung des geplanten Gebaudes unter Be-
ricksichtigung der verwendeten Baustoffe

= Stahlbeton fir AuRenwéande, Tragende Wande und Decken (Massivbau Stahlbeton)
= Fenster _Alu Dreifachverglasung

4 Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, Freiburg, September 2023
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* Holzfassade und Putzfassade
ca. 10 Mio kg CO.-Aq Treibhausgasemissionen ausgestoflzen.

Die ermittelten Emissionen zum Vorhaben sind erheblich, entsprechen aber einem groéRReren
Vorhaben in Massivbauweise. MaRnahmen der Klimaanpassung, wie die Entsiegelung bisher
bebauter oder versiegelter Flachen, die Herstellung versickerungsfahiger Oberflachen, die um-
fassende Baum- und Gehdlzpflanzungen entlang der Nord- und Westseite des Grundstiicks so-
wie auf dem Dach des Innenhofes und die Dachbegriinung auf dem obersten Geschoss, kénnen
den Emissionen entgegengestellt werden und tragen zur Verbesserung der Wohnumfeld und
der Wohnqualitat bei. Gegentiber dem Ziel der Wohnraumschaffung sind die emittierenden
Emissionen in Kauf zu nehmen.

Im Ergebnis hat der Bebauungsplan insbesondere die Wiedernutzbarmachung der brachliegen-
den Flache und eine vertikale Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum zum Gegen-
stand. Klimatisch wirksame Malinahmen werden entsprechend festgesetzt.

6.8 Orts- und Landschaftsbild

Die Flache des Bebauungsplans ist Teil einer seit Jahren bestehenden Bebauung. Das Vorhaben
ist in eine gemischt genutzte Umgebung mit Wohnen im Osten und Stiden und gewerblichen
Nutzungen im Westen und Norden eingebettet. Die Hohenentwicklung des Gebaudes geht an-
gesichts des gewiinschten Wohnungsbaus und des larmschitzenden Effektes tber die bishe-
rige Hohe hinaus, bleibt mit max. 21 m aber deutlich unter der Hohe von ca. 30 m des beste-
henden Hochpunktes am nahegelegenen Kreisverkehrsplatz Basler Landstral3e / Uffhauser
Stral3e / Am Mettweg / Guildfordallee.

Die geplante Fassadengestaltung, die Begleitung des Grundsticks durch Pflanzstreifen mit
Baumpflanzungen, die Offnung des Baukdrpers zur Basler LandstraRe, die Bereitstellung von
Aufenthaltsflachen sowie die Unterbringung der Stellplatze in der bereits vorhandenen, angren-
zenden Sockelgarage fuhren im Kontext der Umgebung zu einer Gberdurchschnittlichen Gestal-
tungsqualitat.

Negative Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

7 Begriindung der Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet als Art der baulichen Nutzung
fest. Durch diese Regelung soll tber die konkrete Hochbauplanung des Vorhabenplanung hin-
aus eine gewisse Flexibilitat erhalten bleiben. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
erlaubt ein breites Spektrum an mdglichen Nutzungen. Gleichzeitig bleibt die stadtebauliche
Ordnungsvorstellung ausgehend von den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erhalten.
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Die bisherige Baugebietsart "Kerngebiet" des derzeit geltenden Bebauungsplans kann aufgrund
des beabsichtigten, hohen Wohnungsanteils nicht weiterverfolgt werden. Zudem sollen kern-
gebietstypische, das Wohnen stérende Nutzungen, wie etwa "Handelsbetriebe, zentrale Ein-
richtungen der Wirtschaft der Verwaltung und der Kultur" sowie Vergnigungsstatten und Tank-
stellen etc. ausgeschlossen werden. Insgesamt wirde ein Kerngebiet der planerischen Zielset-
zung einer urbanen Nutzungsmischung mit einem hohen Wohnanteil entgegenstehen.

Die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) scheidet als
Baugebietsart aus, da in den Obergeschossen Wohnungen geplant sind und eine gleichgewich-
tige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe nicht angestrebt wird. Die gesetzlich geforderte
Gleichwertigkeit von "Wohnen" und "Arbeiten™ ist fiir das Vorhaben angesichts des dringenden
Wohnungsbedarfs nicht beabsichtigt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO scheidet ebenfalls aus, da
die gewinschte Nutzungsvielfalt, insbesondere im Erdgeschoss, tber die Nutzungspalette des
§ 4 Abs. 2 BauNVO hinausgeht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur die Flache des Geltungsbereichs daher ein "ur-
banes Gebiet" gemaf § 6a BauNVO fest. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets soll eine
quartiersgerechte Nutzung mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot in den Obergeschossen
und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie einem Nahversorgungsangebot im
Erdgeschoss und ggf. kleineren sozialen und / oder kulturellen Einrichtungen ermoglicht wer-
den.

Aufgrund der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Freiburg sind nur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Fir die Nahversorgung au3erhalb der Versor-
gungszentren sieht das Einzelhandelskonzept der Stadt Freiburg zudem die Zulassigkeit von
Nachbarschaftsladen mit max. 400 m? Verkaufsflache vor. Zudem wird fur die Einzelhandels-
nutzungen aus stadtebaulichen Griinden eine gewisse Kleinteiligkeit angestrebt.

Vor diesem Hintergrund wurde die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment auf max. 250m? Verkaufsflache, und die Summe der Verkaufsfla-
chen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf max. 700
m?2 Geschossflache begrenzt. Mit dieser Begrenzung sollen schadliche Auswirkungen auf die
vorhandene infrastrukturelle Ausstattung und auf zentrale Versorgungsbereiche sowie Stérun-
gen durch Verkehr und Immissionen vermieden werden. Grol3flachige (Einzel-) Handelsbetreibe
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind im urbanen Gebiet nicht zul&ssig, soweit ihnen einein §
11 Abs. 3 BauNVO genannte Auswirkung zukommt.

Angesichts der geplanten Wohnnutzung in den Obergeschossen und der vorhandenen Wohn-
bebauung in der Basler LandstralRe werden die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten, Tankstellen) ausgeschlossen. Des Weiteren werden Gewerbebetriebe und Ein-
richtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und
Filmvorfihrungen, Sex-Kinos, Geschéafte mit Einrichtungen zur Vorfilhrung von Sex- und Porno-
filmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, sonstige Vergnigungsstatten, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Terminwohnungen, Eros-Center und vergleichbare Dirnenunterkinfte,
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Einzelhandelsgeschafte mit Uberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Swingerclubs sowie
sonstige sexbezogene Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Weiterhin werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung fir Fremdwerbung und La-
gerhauser und Lagerpléatze aufgrund des tiberwiegend gewerblichen Charakters, einschlief3lich
visueller Stérungen sowie des Flachenbedarfs und der zu erwartenden sonstigen Storungen
ausgeschlossen.

Durch diesen Ausschluss soll die stadtebauliche Ordnung der durch Wohnungsbau und Ge-
werbe gepragten Umgebung bertcksichtigt und weiterentwickelt sowie entsprechende Stérun-
gen der benachbarten und gegentiberliegenden Wohnungen vermieden werden.

Wohnen ist erst ab dem 1. Obergeschoss zuléassig. Damit soll das Erdgeschoss ausschliel3lich
der gewerblichen Nutzung zur Verfiigung stehen. Das Grundstiick ist im Erdgeschoss zu 80 %
Uberbaut. Eine natiirliche Belichtung ist nur in den Randlagen der Uberbauung mdglich. Auf-
grund der Belichtungssituation eignet sich das Erdgeschoss nicht fir Wohnnutzung. Des Wei-
teren soll das Wohnen auch privaten Charakter haben. Dies wird durch die vertikale Trennung
von Gewerbe und Wohnen erreicht.

7.2 Maf} der baulichen Nutzung

Insgesamt soll mit der oben genannten Nutzungsmischung ein attraktiver und lebendiger Bau-
stein fur den norddstlichen Bereich des Stadtteils geschaffen werden, der Raum fur Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung und Freizeit bietet. Voraussetzung fir dieses Konzept im Sinne einer
flachensparenden Bebauung und einer "Stadt der kurzen Wege" ist ein Nutzungsmalf3, welches
auch eine vertikale Verdichtung ermdglicht. Insbesondere der neue Wohnraum mit einem breit
gestreuten Wohnungsmix macht es erforderlich, fir den Standort eine angemessene stadtebau-
liche Verdichtung und eine H6henentwicklung tiber das bisherige Maf3 hinaus zu erméglichen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen,
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die getroffenen
Festsetzungen bilden den im bisherigen Verfahren diskutierten Hochbauentwurf ab und sichern
ein stadtebaulich sinnvolles und vertragliches Malf3 in Anlehnung an die bestehenden Strukturen
und Hb6hen.

Der in § 17 BauNVO fir die GFZ genannte Orientierungswert fir Obergrenzen (GFZ 3,0) wird
mit einer GFZ von ca. 2,7 unterschritten. Die Zahl der Geschosse (ein Sockelgeschol3, 4 Oberge-
schosse und ein weit zuriickspringendes Staffelgeschoss) ist im Vorhabenplan dargestellt.

7.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

Fir die Hohe der baulichen Anlagen wird die maximale Gebaudehthe (GH) in Meter festgesetzt.
MalRgebend ist der obere Abschluss der Wand. Die Bezugshdhe ist mit 247 m tiber Normalnull
(0. NN) festgesetzt und entspricht der Bezugshéhe im bisherigen Bebauungsplan. Die festge-
setzte Hohe erlaubt eine 5-geschossige Bebauung zuzlglich eines Staffelgeschosses. Das Staf-
felgeschoss springt zugunsten der gegeniiberliegenden Wohnbebauung, insbesondere an der
zur Basler Landstral3e orientierten Gebaudeseite, deutlich zurtick.
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Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 21 m ist deutlich héher als das bestehende Bau-
und Gartenmarktgebaude mit einer Gesamthéhe von ca. 14 m. Auch die Ostlich angrenzenden
Wohngebaude (Basler Landstralle 10-14) liegen etwa ein Geschoss unterhalb des geplanten
Vorhabens. Der Abschluss der Bestandsbebauung am Kreisverkehrsplatz Basler Landstral3e /
Am Mettweg ist mit insgesamt 10 Geschossen und einer festgesetzten Gebaudehdhe von 29,50
m hingegen deutlich hoher. Die H6hen auf der gegeniberliegenden Stral3enseite der Basler
Landstral3e betragen tberwiegend 4-5 Geschosse.

Die Gebaudehdhen werden entsprechend dem Hochbauentwurf der Vorhabenplanung differen-
ziert festgesetzt. Dies betrifft insbesondere das Erdgeschoss des Innenhofs und die Ruick-
springe an der 6stlich angrenzenden Bestandsbebauung, am Kopfbau zur Basler Landstralle
und im Bereich der Dachzone.

Die Form des Bauképers ist so gewahlt, dass sich eine abschirmende Wirkung zur Bundesstral3e
und zum benachbarten Gewerbe (Baustoffhandel) ergibt. Von der daraus erzielbaren Schall-
schutzwirkung profitieren sowohl die Nutzungen des Vorhabens als auch die Wohnnutzug auf
der gegenuberliegenden Seite der Basler LandstralRe. Die H6henentwicklung ist zudem die
Grundlage fur eine angemessene Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung im Sinne des
boden- und flachensparenden Bauens, der "Stadt der kurzen Wege" und fir ein umfassendes,
vielfaltiges Wohnungsangebot mit insgesamt ca. 160-180 Wohneinheiten.

Die festgesetzten Gebdudehdhen beriicksichtigen die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss,
den notwendigen Dachaufbau mit den erforderlichen Substrathéhen fir Dachbegrinung und
Regenwasserriickhalt sowie fir Briistungen und Attikahdhen.

Eine geringfiigige Uberschreitung durch technische Anlagen wie z. B. Aufzugsiiberfahrten und
Dachaustritte ist zulassig, wenn die Anlagen von der Aul3enwand zuriickspringen. Solaranlagen
mussen nicht von der AuRenwand zurtickspringen. Damit sollen technisch notwendige, bzw.
energetisch sinnvolle Aufbauten erméglicht werden, ohne das Gesamtbild der Hohenentwick-
lung und der Dachlandschaft zu beeintrachtigen.

7.2.2  Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,85 festgesetzt. Der Orientierungswert fur ur-
bane Gebiete in der Baunutzungsverordnung (GRZ 0,8) wird geringfligig tiberschritten.

Die Uberschreitung entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen Nachverdichtung, der
gewdinschten urbanen Dichte und des zusétzlichen Wohnungsangebotes. Insbesondere ange-
sichts der Lage und der guten OPNV-Infrastruktur soll ein stadtebaulich sinnvolles Nutzungs-
malf3 ausgeschopft werden. Dartber hinaus sind die Festsetzungen ein Beitrag zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und gewabhrleisten eine zweckmafRige und wirtschaftliche Aus-
nutzung der Grundstucke.

Die festgesetzte GRZ ist im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan (Plan-Nr. 6-125, Kernge-
biet, GRZ max. 1,0) deutlich reduziert worden. Die urspriingliche Bebauung sah die Vollversie-
gelung des Grundstticks vor. Mit der vorliegenden Planung wird das Grundstiick durch den Ab-
bruch und den Neubau um ca. 1.200 m? entsiegelt.
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Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt liegen nicht vor, da bereits heute der Uberplante Be-
reich vollstandig bebaut und versiegelt ist. Gegenuliber der Bestandsituation wird die tGiberbaute
Grundflache reduziert. Negative Auswirkungen der Uberbauung und Versiegelung werden zu-
dem durch Festsetzungen zur Begriinung an der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze,
zu Baumpflanzungen und zur intensiven und extensiven Dachbegriinung sowie zur weitgehen-
den Ruckhaltung und Versickerung des Regenwassers so weit wie mdglich kompensiert.

7.2.3 Geschofflachenzahl

Die maximale Geschol3flachenzahl (GFZ) wird mit 2,7 festgesetzt. Dabei wurde festgesetzt, dass
auch die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen (Staffelgeschoss) einschliel3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande mitzu-
rechnen sind. Trotz dieser zuséatzlichen Anrechnungspflicht liegt die festgesetzte GFZ deutlich
unter dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert von 3,0. Die angestrebte stadtebauli-
che Dichte ist wegen dem Charakter der geplanten Bebauung stadtebaulich gerechtfertigt. Sie
leistet einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewahrleistet eine
zweckmaRige und wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiicks.

7.3 Bauweise

Das Gebéaude des Vorhabens soll entsprechend der Bestandsituation im Erdgeschoss an die
Ostlich angrenzende Brandwand ohne seitlichen Grenzabstand angebaut werden. In den oberen
Geschossen und auf den weiteren Geb&dudeseiten ist der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten.
Fir eine erforderliche Larmschutzeinrichtung in den Obergeschossen zur Guildfordallee wurde
eine entsprechende Ausnahme formuliert. Die Lange des Gebaudes betragt zwischen der Basler
Landstral3e und der nérdlichen Baugrenze ca. 95 m, zwischen der 6stlichen und westlichen Bau-
grenze im Bereich der Grundstiicksgrenze zur Guildfordallee ca. 65 m. Vor diesem Hintergrund
ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Mit den Festsetzungen zur Bau-
weise wird der stddtebaulichen Situation des Grundstiicks und der Nachbarbebauung Rechnung
getragen.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen differenziert fest-
gesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen bilden die Uberbaute Flache des Vorhabens ab und las-
sen einen gewissen Spielraum zur Fassadengliederung und der Mdglichkeit von Vor- und Riick-
springen, insbesondere fiir Balkone und Loggien etc. Im Unterschied zur Bestandssituation und
zum Festsetzungsentwurf der friihzeitigen Beteiligung wurde die Giberbaubare Flache zur Basler
Landstral3e deutlich reduziert. Durch den Abbruch und die Neubebauung reduziert sich an dieser
Stelle die Uberbaute Flache zugunsten eines offentlich zuganglichen Eingangs- und Aufent-
haltsbereichs fur die Erdgeschossnutzungen und den Zugang zu den Wohnungen. Auf die Fest-
setzung von Baulinien wird zugunsten der oben genannten Flexibilitdt und Detaillierung der
Fassaden verzichtet. Trotz dieses Verzichts wird das stadtebauliche Ziel von (schallschiitzen-
den) Raumkanten zur Guildfordallee und zum benachbarten Gewerbebetrieb sowie eines Kopf-
baus zur Basler Landstral3e als "Eingangssituation” durch die verbindlichen Darstellungen in der
Vorhabenplanung erreicht.
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7.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind ausschlie3lich in der 6stlich angrenzenden Sockelgarage (Basler
Landstral3e 10-14) zulassig. Die hier bereits vorhandenen Stellplatze waren urspriinglich dem
bis vor einigen Jahren im Plangebiet betriebenen Bau- und Gartenmarkt zugeordnet und sind
nun entsprechend frei. Insgesamt stehen hier ca. 270 Stellplatze mit einem direkten Zugang zum
Vorhabengrundstiick an der dstlichen Grundstiicksgrenze zur Verfigung. Dieser Zugang ist in
das Gebaude- und ErschlieRungskonzept des Vorhabens integriert.

Nach einer ersten Stellplatzermittlung sind fur das Vorhaben voraussichtlich ca. 218 Stellplatze
bauordnungsrechtlich erforderlich, so dass durch das bestehende Angebot mit ca. 270 Platzen
ein ausreichender Puffer besteht.

Auf Stellplatze im Bereich des Vorhabengrundstiicks soll zugunsten der Aufenthalts- und Woh-
numfeldqualitat verzichtet werden. Aus stadtebaulichen Griinden und zur Vermeidung einer
weiteren Versiegelung sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

7.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll moaglichst auf dem Grundstiick zuriickgehalten, zur Versickerung
oder Verdunstung gebracht oder gespeichert und fur die Pflanzenbewé&sserung genutzt werden.
Daher ist eine Kombination von Ruckhaltung und Speicherung auf den begrtinten Dachflachen,
Ableitung und Versickerung in den randlichen Griinflachen und in eine Griinflache im Eingangs-
bereich vorgesehen. Die Grolie, die Ausbildung und das Rickhaltevolumen dieser Flachen war
Gegenstand der bereits genannten Entwasserungskonzeption.

Auf der Grunflache im Eingangsbereich sind Baumpflanzungen vorgesehen. Fir die Versicke-
rung des Niederschlagswassers und die Versorgung der Bdume mit Regenwasser soll hier eine
Mulde ausgebildet werden.

Aufgrund von Verunreinigungen muss der vorhandene Boden fur die Herstellung der als Mulde
ausgebildeten Grinflache im Eingangsbereich voraussichtlich ausgetauscht werden. Der befes-
tigte Eingangsbereich ist wegen der Verunreinigungen im Boden fir die Versickerung des Re-
genwassers nicht geeignet und ist wasserundurchlassig herzustellen. Durch entsprechende Ge-
landemodellierung wird das Niederschlagswasser von der Flache zur Grinflache geleitet und
dort versickert.

Uber die flachige Zuriickhaltung, Verdunstung und Versickerung hinaus wird das Nieder-
schlagswasser in einem Wasserspeicher zuriickgehalten, um eine Bewasserung der Vegeta-
tionsflachen in Trockenperioden zu gewéhrleisten (siehe auch Nr. 7.6.1).

Durch die Vornutzung des Grundstiicks ist das Plangebiets bereits im Trennsystem erschlossen.
Eine Einleitung von tberschiissigem Niederschlagswasser in den vorhandenen Regenwasser-
kanal wurde vom Eigenbetrieb Stadtentwéasserung unter Anwendung von § 10 der Stadtent-
wasserungssatzung mit einer Einleitbeschrankung versehen und ist nur gedrosselt zuldssig, um
eine Uberlastung der 6ffentlichen Abwasseranlagen zu vermeiden. Die maximale Einleitmenge
fur die Flache des Vorhabengrundstiicks betragt max. 74 |/s (siehe auch Nr. 7.6.2).
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7.6.1 Wasserversorgung der Vegetation

Die Planung sieht die Anlage eines intensiv begriinten Innenhofs auf dem Dach des Erdgeschos-
ses vor. Aus dem Klimaanpassungskonzept "Hitze" der Stadt Freiburg geht hervor, dass der
Standort Basler Landstral3e 16 ein "Hitze-Hotspot" ist, in dem sich durch die hohe Versiegelung
am Tag und in der Nacht hohe Temperaturen bilden.

Mit den geplanten MalRhahmen zur feuchtigkeitsabhéngigen Wasserversorgung mit Nieder-
schlagswasser fur die Vegetation des Innenhofs kann die Hitzebelastung tendenziell reduziert
werden. Insbesondere der Uberwarmungssituation im Nahfeld kann damit entgegengewirkt
werden. Um eine splrbare Verbesserung zu erreichen, muss sichergestellt werden, dass ein
Grof3teil der Innenhof- und Platzsituation durch Baume beschattet wird.

Der genannte Innenhof auf dem Dach des Erdgeschosses tibernimmt zum einen die Funktion der
Wohnumfeld- und Freiraumgestaltung mit Aufenthaltsfunktion und zum anderen die Aufgabe,
die bioklimatische Situation am Standort zu verbessern. Der Innenhof und der Platzbereich am
Zugang zur Basler Landstral3e sind fir die Bewohner*innen, insbesondere fiir die vulnerable
Gruppe der Senior*innen, eine wichtige, wohnungsnahe Aufenthaltsmdglichkeit im Freien, da
der Bewegungsradius der letztgenannten Gruppe meist recht eingeschrankt ist. Deshalb ist es
wichtig, dass dieser Hof nicht nur gut gestaltet ist und somit eine gute Aufenthaltsmaoglichkeit
bietet, sondern auch die Vegetation, und hier insbesondere die Bdume im Innenhof, ihre klima-
tische Funktion mit einer Verschattung am Tag und Kiihlung in der Nacht erfillen kann. Eine
kiuhlende Funktion durch Verdunstung kénnen die Baume und die sonstige Vegetation nur bei
einer ausreichenden Wasserversorgung erftillen, insbesondere in Hitze- und Trockenheitsperi-
oden.

Damit die Baume dauerhaft erhalten bleiben und dieser Funktion nachkommen kénnen, ist es
von aulRerster Wichtigkeit, dass sie auch wahrend der Trockenperiode bewdassert werden kon-
nen. Daflir braucht es eine optimierte Wasserversorgung auch tber die trockenen Sommermo-
nate hinaus. Daflr wird das anfallende Regenwasser in einer Zisterne gesammelt, welches dann
fur die Wasserversorgung der Bdume im Innenhof wéahrend der Trockenperiode genutzt werden
soll.

7.6.2 Regenwasserspeicherung

Uber die genannte Wasserversorgung der Vegetation hinaus soll das Niederschlagswasser so
weit wie moglich auf dem Grundstiick zuriickgehalten, gespeichert und zur Verdunstung ge-
bracht werden. Eine Einleitung von Uberschiissigem Niederschlagswasser in den vorhandenen
Regenwasserkanal ist nur tiber einen Ubergabeschacht mit eingebauter Drossel zuléssig. Die
maximale Abflussmenge wurde vom Eigenbetrieb Stadtentwasserung auf max. 74 |I/s festge-
legt.

Das uiberschiissige Niederschlagswasser der Dachflachen wird vor dem Ubergabeschacht in ei-
nem Regenwasserspeicher, z. B. einer Zisterne gesammelt, die zur Bewasserung vorgesehen ist.

Das Fassungsvermogen betragt mindestens 12 ms3.

Die Bemessung der MindestgroRe des Regenwasserspeichers ist abgeleitet von einem prog-
nostizierten Bewasserungsbedarf der Baume im Innenhof (300 Liter je Baum und Woche) und
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einer angenommenen Dauer einer in Freiburg regelmafig auftretenden hochsommerlichen, nie-
derschlagsfreien Trockenperiode. Aus den Daten des Deutschen Wetterdienstes (DWD) geht
hervor, dass in den vergangenen Jahren regelmaRig niederschlagsfreie oder nahezu nieder-
schlagsfreie Trockenperioden von 4 Wochen aufgetreten sind, sodass dieser Zeitraum als
Grundlage fir die Dimensionierung des Regenwasserspeichers genommen wird. Dabei ist zu
beachten, dass die Niederschlagsverteilung haufig wie folgt aussah: auf 3 Wochen Trockenheit
folgte ein Niederschlagstag. Damit kann die Zisterne nicht gefillt werden. Sie muss also groRRer
dimensioniert sein als rechnerisch ermittelt, damit sich das Wasser in den regenreichen Monaten
ansammeln kann und dann auch mehr Wasser zur Verfligung steht.

Im Ergebnis soll entsprechend der Empfehlung des klimatkologischen Gutachtens sicherge-
stellt werden, dass die Baume Uber die jeweilige Trockenperiode bewassert werden kénnen und
sie somit ihre Funktion - Verschattung tagsiber und Kiihlung nachts - erfillen kénnen.

7.6.3 Rinnen-Muldensystem

Das anfallende Niederschlagswasser der Belagsflache im Bereich des Hauptzugangs von der
Basler Landstraf3e wird tber Gefalle und Rinnen der seitlich gelegenen Mulde (Pflanz- und Ve-
getationsflache mit der Kennzeichnung "F2" in den zeichnerischen Festsetzungen) zugefihrt.
Das Niederschlagswasser soll hier insbesondere den geplanten, 5 grof3kronigen Baumen zur
Verfiigung stehen, bevor es weiter versickert. Aufgrund der vermuteten Bodenverunreinigungen
ist ein Bodenaustausch in diesem Bereich erforderlich. Die Unterhaltung und Pflege des Mul-
densystems obliegen dem Eigentimer. Dieser ist verpflichtet, das Muldensystem zu unterhalten
(freihalten von Asten, Laub, Unrat etc.) und regelmaRig auf die Funktionsfahigkeit zu priifen.

Auch hier soll durch die Zufuhr von Regenwasser der Erhalt der Baume gesichert werden, damit
sie ihre gestalterischen und 6kologischen Funktionen, hier insbesondere eine Verschattung
tagsuber und Kuhlung nachts, erfillen kénnen.

7.6.4 Dachbegriinung

Um eine leistungsféhige und dauerhafte intensive Begriinung mit den vorgenannten Funktionen
auf der Innenhofflache des Erdgeschosses und auf dem finften Geschoss zu erméglichen, ist
eine ausreichende Substratschicht mit einer Mindesthéhe von 60 cm und 90 cm unter Baumen
(zuztglich einer Drainageschicht) erforderlich. So soll sichergestellt werden, dass die Vegeta-
tion, insbesondere Baume und Straucher, Uber ausreichend durchwurzelbares und wasserspei-
cherndes Substrat verfligen, um gut gedeihen und ihre 6kologischen Funktionen erfullen zu kdn-
nen. Um die Wasserversorgung der Vegetation zu optimieren und einer Austrocknung des Sub-
strats entgegenzuwirken, ist die Drainageschicht auf dem Erdgeschoss als Wasserspeicher mit
einer Einstautiefe von 5 cm auszubilden.

7.7 Vogelschlag

Zum Schutz von Natur und Landschaft werden am geplanten Geb&ude Flachen zum Schutz vor
Vogelschlag festgesetzt. Dies betrifft zum einen die gro3flachige Verglasung im Erdgeschoss
an den Fassaden zur Basler Landstral3e und die geplante LArmschutzwand am ndrdlichen
Ende der Ostfassade zur Guildfordallee.
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Groliere verglaste Flachen, wie an der Fassade im Erdgeschoss oder der Larmschutzwand,
sind geeignet durch Reflexion und Spiegelung Vogel zu irritieren und es besteht das Risiko des
Vogelanpralls. Durch Minimierung der Glasflache durch geeignete Malinahmen kann dem ent-
gegengewirkt werden.

7.8 Maf3nahmen fur die Erzeugung erneuerbarer Energien

Die Installation von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien — insbesondere der Sonnen-
energie — wird zur Einddmmung des voranschreitenden Klimawandels und des Klimaschutzes
im Plangebiet verbindlich vorgegeben. Die Vorgaben tragen durch die Einsparung von Primar-
energie aus fossilen Brennstoffen zum Klimaschutz bei.

Vor dem Hintergrund des Freiburger Klimaschutzkonzepts und zur Férderung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung muss fur jedes Gebdude die Mindestgrofie der Modulflache 60 %
seiner verwirklichten Grundflache der Hauptanlage betragen. Diese Grol3ienangabe stellt ein fir
verschiedene Dachtypen realisierbares Mindestmalf? einer PV-Modulflache dar, bei der erforder-
liche Dachaufbauten wie beispielsweise Dachrandausbildungen, Dachaufbauten fir die Haus-
technik, Dachluken oder Aufzugsiiberfahrten bertcksichtigt werden.

Bei PV-Anlagen missen die verwendeten Module einen Wirkungsgrad von mindestens 20 %
aufweisen. Dem aktuellen Stand der Technik entsprechend soll damit eine hohe Leistungsfahig-
keit der PV-Anlagen gewahrleistet werden als Beitrag zur Erreichung der Ziele des Freiburger
Klimaschutzkonzepts.

Um den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, sind bei der Errichtung von Ge-
bauden bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (insbesondere Solarener-
gie) vorzusehen. Hierbei handelt es sich um Leitungsstrange, Schachte und ggf. statische Vor-
kehrungen im Dachbereich.

Auf dem Dach des 5. Obergeschosses ist eine Kombination von PV-Anlage und Griindach vor-
gesehen. Die PV-Anlage belegt ca. 60 % der Dachflache. GemaR 8§ 6 Ab. 5 Photovoltaik —
Pflicht-VO (PVPf-VO) besteht die Méglichkeit, dass bei 6ffentlich-rechtlicher Pflicht zur Ausbil-
dung einer Dachbegriinung diese auf die Flache der Solarnutzung angerechnet werden kann
und sich demnach der Umfang der Mindestnutzung fiir Solarnutzung um die Halfte verringert.
Diese Mdglichkeit kommt hier nicht zur Anwendung. Die geplante Ausfihrung der Kombination
von PV und extensiver Dachbegriinung geht Gber die gesetzlichen Anforderungen hinaus.

7.9 Larmschutz

Grundlage des Larmschutzes ist das bauliche Konzept des Vorhabens mit einem nach Westen
und Norden abschirmenden Baukdrper und der Orientierung des Wohnens zu einem vergleichs-
weise ruhigen Innenhof.

Aktive Schallschutzmalinahmen wie etwa ein Larmschutzwall und / oder eine Larmschutzwand
oder Schallschutz durch gro3ere Abstéande scheiden angesichts der Grundstickssituation, der
innerstadtischen Lage und der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Dichte aus. Deshalb
werden zum Schutz vor Larmimmissionen ausschlie3lich passive SchallschutzmalRhahmen
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entsprechend den Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt. Im Ein-
zelnen sind dies

= der Ausschluss von schutzbedirftigen Raumen,

= die Schalldammung der Umfassungsbauteile (insbesondere Schallschutzfenster),
= die Beluftung von Schlafriumen sowie

= der Schutz von Aul3enwohnbereichen.

Eine Ausnahme davon ist die Verlangerung der AuRenwand zur Guildfordallee zwischen dem
Gebaude und der 6stlichen Grundstiicksgrenze. Hier wurde eine die AuRenwand ergéanzende
Schallschutzwand festgesetzt.

Die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse wird in erster Linie Gber Malinahmen an dem ge-
planten Gebaude sichergestellt (passiver Schallschutz). Dies betrifft insbesondere die Westfas-
sade zum Baustoffhandel und die Nordfassade zur Guildfordallee. Hier werden durch Lauben-
gangerschlieBung, Grundrissanordnung und dem Ausschluss 6ffenbarer Fenster von schutzbe-
durftigen Raumen die Schallschutzanforderungen der 16. BimschV fur urbane Gebiete erfullt.

Durch die Unterbringung der Parkplatze in der bestehenden, angrenzenden Sockelgarage wer-
den die Emissionen aus dem Parkierungsverkehr abgeschirmt und auf den Bereich der Ein- und
Ausfahrt reduziert.

Als weitere Maflinahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm werden im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens die Offnungs-, Betriebs- und Anlieferungszeiten der gewerblichen Nutzungen be-
schrankt.

7.10  Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Begriinung der Dachflachen sowie die Anpflan-
zung von Laubb&aumen und Strauchern entlang der westlichen und ndrdlichen Plangebiets-
grenze.

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt. Baum- und Gehélzarten bieten Lebens-, Brut- und Nahrungsstéatten fir Mikroorganis-
men, Insekten, Fledermduse und Vdgel. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbes-
sern Baume das Kleinklima und dienen auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zu-
letzt tragen Baume in hohem Mal3 zur Gliederung und Gestaltung des Vorhabens und dessen
Umfeld bei.

Zur Kompensation des Befestigungsgrades wird eine Uberwiegend intensive Begriinung von
Dachflachen festgesetzt. Damit werden positive Effekte fur das Kleinklima (geringere Aufhei-
zung, Abkihlung durch Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Rickhaltung von Abfluss-
spitzen) und die Fauna (Lebensraum fur Insekten, Erh6hung der Biodiversitat) erzeugt. Wahrend
sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflussen,
tragen begriinte Flachen zur Abkihlung bei, was sich nicht zuletzt auf die Lebens- und Arbeits-
verhéltnisse im Gebiet und dessen Umgebung auswirkt.
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Um die Nutzung der Sonnenenergie zu erméglichen, ist eine Kombination der Dachbegriinung
mit aufgestanderten Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. eine ausschlief3lich solare
Nutzung von Teilflachen zuldssig. Damit wird die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie Rechnung getragen.

Die vorgegebenen Pflanzgrof3en und -qualitaten sind notwendig, um die erforderlichen Funkti-
onen und Leistungsfahigkeit der Baume und Pflanzen schneller zu erreichen, da das Klimagut-
achten fur den Standort einen "Hot-Spot-Bereich" ausweist. Mit Erhohung der Bebauung und
Ansiedlung der Wohnnutzung ist fiir die Bewohner*innen eine gute nachtliche Kiihlung im In-
nenhof fir den Schlafkomfort erforderlich. Tagstiber sorgen die Baume fur die Verschattung der
Geschaftsbereiche im Erdgeschoss sowie der Suid- und Westfassaden der Wohnbereiche zum
Innenhof und gleichzeitig fur eine gute Aufenthaltsqualitat durch Verschattung der Wege. Damit
mindert das Griinvolumen das Risiko der Uberhitzung des Hitze-Hot-Spots und hier insbeson-
dere das Risiko fur die hitzesensible Bevdlkerung der Senior*innen und Kleinkinder. Um diese
wichtigen Funktionen im Baugebiet erfullen zu kénnen, werden angesichts des nur sehr be-
grenzt zur Verfiigung stehenden Raums fiir Baumpflanzungen, auch Baumstandorte im angren-
zenden Bereich zum Nachbargrundstiick festgesetzt.

8 Artenschutz

8.1 Abriss von Gebauden

Um eine signifikante Erhdhung des Totungsrisikos von Vogeln und Fledermausen zu vermeiden,
wird auf die zeitliche Beschrankung von Rodung und Abriss hingewiesen. Demnach sind Rodun-
gen und Abbruch nur aufRerhalb der Vegetationsperiode durchzufihren (Baume) bzw. zu begin-
nen (Gebaude). Sofern moéglich, wird jedoch empfohlen, bereits im Zeitraum Anfang Oktober bis
Ende November Rodungen durchzufiihren bzw. die Abbrucharbeiten zu beginnen, da hier das
geringste Konfliktpotential vorliegt. Eine vorherige Kontrolle durch einen Sachverstéandigen ist
dennoch durchzufiihren, da Fledermause wéahrend dieser Zeit noch aktiv sind.

8.2 Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung

Der Hinweis zur Au3enbeleuchtung dient der Sicherung einer energiesparenden, streulichtar-
men und insektenfreundlichen Beleuchtung und der Vermeidung erheblicher Stérungen von Vo-
gel- und Fledermauspopulationen nach 8 44 Abs. 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
Beleuchtungen und Lichtimmissionen kdnnen zu negativen Auswirkungen auf Insekten, Fleder-
mause und den Vogelzug fuhren. Dies gilt insbesondere fir in Richtung des Himmelskorpers
ausgerichtete Beleuchtungen.

8.3 Vogelschlag

Die Umsetzung des Bebauungsplans darf gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kein signifikant
erhohtes Totungsrisiko fir Végel aufgrund von Kollisionen an Glas herbeifiihren. Vogel kollidie-
ren mit Glas beim Versuch, durchsichtige Bereiche bei baulichen Transparenzsituationen zu
durchfliegen. Ein weiteres Risiko fir Vogelanprall an Glas besteht durch Spiegelungen von fur
Vdgel attraktiven Strukturen auf der Glasoberflache. Beim Versuch, die vermeintlich reale Struk-
tur anzufliegen, kollidieren Vdgel mit der Scheibe. Damit keine signifikante Erhéhung des
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Totungsrisikos fur Vogel entsteht, missen transparente Glasflachen mittels geeigneter Mal3-
nahmen als Hindernis erkennbar gestaltet werden und die Spiegelung von fur Vdgel attraktiven
Strukturen wie Gehdlzen oder dem Himmel an Glasflachen herabgesetzt werden.

Ungegliederte, zusammenhéangende vertikale Glasflachen ab einer Flache von 3 m2 sind deshalb
mithilfe geeigneter Mal3nahmen vogelfreundlich zu gestalten oder entsprechend zu unterteilen
(z.B. durch Rahmen- oder Sprosseneinteilungen).

Daher sind, aufgrund des hohes Kollisionsrisikos fiir Vogel, die Glasscheiben im Erdgeschoss
sowie bei der neu errichteten Larmschutzwand entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Hier
ist das Vogelschlagrisiko aufgrund grofRer ungegliederter Fensterscheiben und Spiegelungen
der vorhandenen oder geplanten Gehdlze sowie der durch die nachtliche Beleuchtung entste-
hende Attraktionswirkung fur Végel erheblich erhéht. Fir alle anderen Glasscheiben wird eine
vogelfreundliche Gestaltung in den Hinweisen empfohlen.

Die Gefahr von Vogelschlag aufgrund von Transparenz und Reflexion wird reduziert durch von
aul3en angebrachte hoch wirksame Markierungen, vorgelagerte bauliche Konstruktionen, nicht-
spiegelndes halbtransparentes Glas oder vergleichbar geeignete Mal3inahmen gemaf3 der Bro-
schire ,,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.

Volltransparente Ubereckverglasungen verursachen aufgrund der Durchsicht (iber Eck ein er-
hoéhtes Risiko fir Vogelschlag, weshalb diese ohne geeignete Mal3inahmen zum Schutz der V6-
gel im gesamten Geltungsbereich nicht zuléssig sind. Aufgrund der intensiven Spiegelungsef-
fekte von Strukturen aus der ndheren Umgebung verursachen verspiegelte Fassaden ein beson-
ders hohes Anprallrisiko. Ohne wirksame MalRnahmen gegen Vogelschlag sind diese ebenfalls
ausgeschlossen.

9 Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Durch den Erlass o6rtlicher Bauvorschriften werden Regelungen zur Dachgestaltung, Werbean-
lagen, Einfriedungen sowie zu Abstellplatzen fir Fahrrader getroffen. Die Regelungen dienen
der Gestaltung des Plangebietes.

9.1 Dachgestaltung

Als zulassige Dachform sind Flachdécher vorgesehen. Flache und flach geneigte Dacher sind
pragend fur die umgebende Bebauung. Die Regelung tragt damit einer einheitlichen, ortstypi-
schen und zeitgemafRen Architektursprache Rechnung. Um stérende Blendungen durch Refle-
xion auszuschliel3en, sind bei der Solarnutzung entsprechend blendfreie Materialien zu verwen-
den.

9.2 Fassadengestaltung

Die Fassadenflachen sollen in hellen Farbténen ausgefuhrt werden. Diese Regelung dient der
Gestaltung und Einbindung des Vorhabens in den stadtebaulichen Kontext.
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9.3 Werbeanlagen

Mit den Regelungen zur Zul&ssigkeit von Werbeanlagen soll dem im frihzeitigen Beteiligungs-
verfahren erarbeiteten Gestaltungsanspruch Rechnung getragen werden. Durch die Begren-
zung der Anzahl, Gr6é3e und Anbringungshdhe und den Ausschluss von stérenden Anlagen soll
eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen, Uberformungen der Fassade und Stérungen durch
besondere Lichteffekte etc. vermieden und eine gestalterisch schliissige Gesamtkonzeption ge-
sichert werden. Um ein UbermaR an Werbung und damit verbundenen visuellen Stérungen zu
vermeiden, sind dartber hinaus nur Webeanlagen fiir die ausgelbten Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs im Rahmen einer Gesamtkonzeption zulassig.

9.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind im Plangebiet bis zu einer Héhe von 0,8 m als offene Einfriedungen zul&ssig.
Zur offentlichen Flache der Basler LandstralRe sind Einfriedungen unzuléassig. Damit soll der
"Offnung” des Vorhabens zur Basler Landstrale mit einem ansprechenden Zugangs-, Platz- und
Aufenthaltsbereich Rechnung getragen werden. Im Ubrigen soll durch die Regelung der weite-
ren Einfriedungen eine Abgrenzung ermdglicht, aber eine abriegelnde, abweisende Wirkung
vermieden werden.

9.5 Abstellplatze fur Fahrrader

Im Sinne eines nachhaltigen Mobilitatskonzeptes werden qualitativ und quantitativ hochwertige
Fahrradstellplatze festgesetzt, die tber die Festlegungen der aktuellen Landesbauordnung hin-
ausgehen. So sind Abstellplatze fur Fahrrader, die den Wohnungen zugeordnet sind, in ab-
schlieBbaren Rdumen, die stufenlos, z. B. per Rampe oder Aufzug zu erreichen sind, herzustellen.

Sonstige Fahrrad-Abstellplatze sind entsprechend den geplanten Nutzungen in ausreichender
Anzahl vorzusehen, zur besseren Erreichbarkeit auch aul3erhalb baulicher Anlagen und aul3er-
halb der Giberbaubaren Flachen zul&ssig.

10 Durchfuhrungsvertrag

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB handelt, wird mit
dem Vorhabentrager auf der Grundlage der baulandpolitischen Grundsatze unter Beachtung der
Grundsatze der Angemessenheit und Kausalitat ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Bei
dem Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung, bei dem der Bodenwert
durch die Planung nicht steigt, so dass sich kein Planungsgewinn aus einer Bodenwertsteige-
rung ergibt. In einem solchen Fall dirfen die gemal den baulandpolitischen Grundsétzen vom
Vorhabentrdger zu fordernden Leistungen einen bestimmten Prozentsatz der Investitions-
summe nicht Gibersteigen, damit der Grundsatz der Angemessenheit gewahrt ist.

Unter Bericksichtigung des konkreten Einzelfalls und vergleichbarer Falle wird die Angemes-
senheitsgrenze auf 5 % der Investitionskosten festgelegt. Diese 5 % werden bei dem vorliegen-
den Vorhaben bereits zu einem Grol3teil durch die Refinanzierung von Leistungen, die Voraus-
setzung der Schaffung von Baurecht sind, aufgebraucht.
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Nach Abzug der Kosten fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher folgende
Inhalte zwischen der Stadt Freiburg und dem Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verein-
bart:

= Ubernahme der Kosten fiir Planung, Gutachten und nichthoheitliche Tatigkeit der Verwal-
tung.

= Umsetzung von MalRnahmen als geforderte Sozialmietwohnung im Umfang von 938 m?2
der neu geschaffenen Wohnflache und deren dingliche Sicherung mit einer Bindungsfrist
von 10 Jahren.

= Verpflichtung zum Baubeginn zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend der Vorha-
benplanung innerhalb von 6 Monaten nach Baufreigabe. Das Vorhaben ist binnen 5 Jahren
ab Baubeginn fertigzustellen.

= Regelungen zur Gestaltqualitat.

= Verpflichtung zur Umsetzung von Regelungen zur Griinordnung / Artenschutz.

= Regelungen zur Beschrankung der gewerblichen Ein- und Ausfahrten.

= Regelung zur barrierefreien Erreichbarkeit.

= Umsetzung der zu errichtenden Wohngeb&ude im Freiburger Effizienzhaus-Standard 55.

= Mindestumfang der solarenergetischen Nutzung.

Weitergehende Forderungen gemal3 den baulandpolitischen Grundséatzen - wie die Herstel-
lungskosten der fur das Plangebiet erforderlichen Kindergarten- und Kleinkindgruppenpléatze
oder weitere Mallnahmen im geférderten Wohnungsbau - kdnnen gegentber dem Vorhaben-
trager daher nicht gestellt werden. Zuséatzlich entstehende Bedarfe an Kindergarten- oder Klein-
kindgruppenplatzen missen somit im Rahmen des allgemeinen Platzausbaus aus dem stadti-
schen Haushalt finanziert werden.

11 Weiterer Vertrag mit dem Vorhabentrager

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird zudem eine vertragliche Regelung zur Wie-
derherstellung und Pflege des angrenzenden Grinstreifens auf der 6ffentlichen Flache vor dem
Plangebiet vereinbart. Die beiden entfallenden Hainbuchen in diesem Grinstreifen werden
durch Pflanzungen innerhalb des Bebauungsplans entsprechend der Baumschutzsatzung er-
setzt.

12 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle, artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung inkl. Kartierergebnisse Mau-
ersegler, 23.08.2023

= Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, September 2023

= Klimadkologische Stellungnahme, 01.02.2022

» Entwasserungskonzept und Uberflutungsnachweis, 29.08.2023

= Verschattungs- und Besonnungsstudie, 17.10.2024

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

Prof. Dr. Martin Haag

Burgermeister
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Anlage 8 zur DRUCKSACHE G-25/090

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit 6rtlichen Bauvorschriften 3. An-
derung ,,Eckbereich Basler Land-
stral3e / Am Mettweg”, Plan-Nr. 6-
125c

Entscheidungsvorschlage

zu den bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen

(Offenlage vom 22.01.2024 bis zum 23.02.2024)

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

Sofern Stellungnahmen Visualisierungen oder Anlagen wie Merkblétter, Fotos, Pldne
etc. enthalten, werden diese innerhalb der Abwégungstabelle in der Regel nicht mit
abgedruckt, Sie sind jedoch Teil der Abwédgung und werden bei dieser auch
berticksichtigt. Bei Bedarf kénnen die nicht abgedruckten (oder stark verkleinerten)
Telle bei der Verwaltung eingesehen werden.]
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A Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange
Einwendung/Stellungnahme Entscheidungsvorschlag
Al Deutsche Telekom Technik GmbH - Bestandstrassen/-anlagen

(Schreiben vom 26.02.2024)
Anlage: Ubersichtsplan

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom | Wird zur Kenntnis genommen.
genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte
i. S.v.§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Tech- | Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.
nik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien
der Telekom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich sind.

Die Aufwendungen der Telekom missen bei der Verwirk-
lichung des Bebauungsplans so gering wie moglich gehal-
ten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu beriick-
sichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen um-
fangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzu-
passen, dass diese Telekommunikationslinien nicht veran-
dert oder verlegt werden mussen.

Firr den von der MalRnahme betroffenen Hausanschluss ist
der Bauherrenservice der Telekom zustandig (Abbruch,
Neubau und Verlegung von Hausanschlissen). Online:
https://www.telekom.de/hilfe/bauher-
ren?wt_mc=alias_9998_umzug/bauherren&sam-
Checked=true, Telefonisch: 0800 33 01903

In Punkt 2.5.1 der Bebauungsvorschriften zum Bebau-
ungsplan (Ver- und Entsorgung) wird die unterirdische
Verlegung von Telekommunikationslinien (TK-Linien)
festgelegt. Dieser Forderung widersprechen wir mit fol-
gender Begriindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung
von TK-Linien sind in § 127 Absatz 6 TKG abschlieRend
enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfiih-
rung von TK-Linien sind damit bundesgesetzlich geregelt.

Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch geftihrten TK-Li-
nien im Bebauungsplan bleiben, behalten wir uns eine
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Prifung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor
dem zustandigen Oberverwaltungsgericht vor.

Wir bitten hoflich um lhre friihzeitige Teilnahme an der
Abstimmung im Rahmen der Ausbauplanung im Plange-
biet der Telekom. Dabei geht es insbesondere um die Ko-
ordinierung bezuglich der Auswirkungen der Erschlie-
Rungsarbeiten auf unsere bestehenden TK-Linien. Da der
Bauplan innerhalb des Telekom-Plangebiets liegt und ein
Glasfaser-Ausbau geplant ist, méchten wir sicherstellen,
dass unsere TK-Linien angemessen in den Ausbauprozess
integriert werden.

Wir streben eine enge Zusammenarbeit an, um mégliche
Herausforderungen friihzeitig zu identifizieren und ge-
meinsam Lésungsansatze zu entwickeln. lhre zeitnahe Be-
teiligung ist fir uns entscheidend, um einen reibungslosen
Verlauf des Ausbaus zu gewahrleisten und Beeintrachti-
gungen unserer TK-Infrastruktur zu minimieren.

A2
(Schreiben vom 23.02.2024)

Polizeiprasidium Freiburg — Kriminalpravention

Gem. 10.1.4 der textlichen Festsetzung sind freiwach-
sende Blutenhecken in einer Hhe von mind. 80-100 cm
geplant. Hier ist die Angabe einer Maximalh6éhe zu emp-
fehlen. Diese sollte die Hohe von 160 cm nicht tberschrei-
ten. Dadurch wirde die soziale Kontrollmdglichkeit an der
nordwestlichen Gebaudeseite nicht eingeschrankt wer-
den.

Wird zur Kenntnis genommen

Die zitierten Hohen resultieren aus der Vorgabe fir die
PflanzgréRen und Pflanzqualitéaten der geplanten Bliiten-
hecke aus dem Freiflachengestaltungsplan der Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist. Eine besondere
soziale Kontrolle ist im norddstlichen Bereich nicht erfor-
derlich, da die Wege- und Fahrflache hier insbesondere
der Feuerwehrzufahrt dient. In den Abendstunden fre-
quentierte Wegeverbindungen oder Hauszugénge sind in
diesem Bereich nicht vorhanden.

Insbesondere an den gepflasterten Wegen im EG des Bau-
vorhabens ist auf eine ausreichende Beleuchtung zu ach-
ten. Die teils engen und von Geschéften und Praxisrdumen
begrenzenten Wege kdnnten sonst in den Abend- und
Nachtstunden zu Angstraume werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Art der Beleuchtung ist Gegenstand der weiteren Pla-
nung.

Es stellt sich auch die Frage nach der Zugangsmaéglichkeit
zu dem Fahrradabstellraum. Aufgrund der offentlichen
Nutzung der im EG befindlichen Geschéaften und Arztpra-
xen wird vermutlich ein offener Zugang maoglich sein. Des-
halb istinsbesondere darauf zu achten, dass die Fahrrader
an lhren Abstellplatzen mit den vorhandenen Fahrrad-
sténdern oder an fest montierten SchlieRBbiigel gesichert
werden kénnen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Fur die offentliche Nutzung werden die Fahrradabstell-
moglichkeiten 6ffentlich zuganglich sein.

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant. Die Stel-
lungnahme wird an den Vorhabentrager, mit der Bitte um
Beriicksichtigung bei der weiteren Hochbau- und Erschlie-
Rungsplanung, weitergeleitet.
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A3 Bundesnetzagentur

(Schreiben vom 19.02.2024)

Uberpriifung der Betroffenheit funktechnischer Einrich-
tungen in Inrem Plangebiet

Auf Grundlage Ihrer Angaben wurde von uns eine Uber-
prifung des o. g. Gebiets auf Beeintrachtigungen von
funktechnischen Einrichtungen wie Richtfunkstrecken, Ra-
daren, radioastronomischen Einrichtungen sowie Funk-
messstellen der Bundesnetzagentur (BNetzA) durchge-
fuhrt. Durch rechtzeitige Einbeziehung ihrer Betreiber in
die weitere Planung sollen Stérungen vermieden werden.

Folgende Betreiber sind im Plangebiet aktiv:
BETREIBER RICHTFUNK:

Freiburger Verkehrs Aktiengesellschaft
Besanconallee 99

79111 Freiburg

Deutschland

Plusnet GmbH

Rudi-Conin-StralRe 5a

50829 Kéln

Deutschland

E-Mail: frequenzzuteilungen@plusnet.de

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG
Georg-Brauchle-Ring 50

80992 Munchen

Deutschland

E-Mail: 02-MW-BImSchG@telefonica.com

Vodafone GmbH

Ferdinand-Braun-Platz 1

40549 Diusseldorf

Deutschland

E-Mail: Richtfunk.Auskunft@Vodafone.com

BETREIBER RADARE: Es sind keine Radare betroffen.

BETREIBER RADIOASTRONOMIE: Es sind keine Radio-
astronomie Stationen betroffen.

FUNKMESSTELLEN DER BNETZA: Es sind keine Funk-
messstandorte der BNetzA betroffen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die von der Bundesnetzagentur genannten Betreiber wur-
den beteiligt.

A4
(Schreiben vom 05.02.2024)

Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein

Das Gebadude des ehemaligen, langere Zeit bereits leer
stehenden OBI-Bau- und Gartenfachmarktes in der Basler
LandstraRe in Freiburg-St. Georgen soll nun wohl voll-
sténdig abgerissen und durch ein neues 6-geschossiges
Gebaude ersetzt werden. Es soll nun eine gemischte

Wird zur Kenntnis genommen.
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Nutzung im Erdgeschoss und einer dariiber liegenden
Wohnnutzung ermdglicht werden: Da der aktuell giiltige
Bebauungsplan ein Kerngebiet festsetzt, wéren die beab-
sichtigten Wohnungen nach derzeitigem Planungsrecht
nicht zuldssig. Vor diesem Hintergrund ist ein Bebauungs-
planverfahren erforderlich. Die Umsetzung des geplanten
Konzeptes soll mittels eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans erméglicht werden, welcher zudem als Bauge-
biet ein urbanes Gebiet (MU) vorsieht. Das Plangebiet hat
eine GroRe von ca. 0,7 ha.

Samtliche Obergeschosse sollen ausschlie3lich Wohnun-
gen unterschiedlicher Grof3en und Wohnformen fir ver-
schiedene ,Zielgruppen“ enthalten. Entstehen sollen ca.
160 bis 180 Wohneinheiten. Im Erdgeschoss sind u.a. nah-
versorgungsrelevante oder -nahe Einrichtungen, so auch
Einzelhandel vorgesehen (s. Vorhaben- und Erschlie-
Rungspléane); laut Bebauungsvorschriften ist eine recht
weitgehende Nutzungspalette moglich.

e Mit beigefigtem Schallgutachten sind auch mégliche
Nutzungskonflikte mit bestehendem und kiinftigem
Gewerbe untersucht worden. Im Gutachten wird
hierzu festgestellt, dass tagsiiber mit keinen Larm-
konflikten im Sinne der TA Larm zu rechnen sei. Auf-
grund vorhandenen Verkehrslarms werden jedoch
auch umfangreiche LarmschutzmaflRnahmen erforder-
lich, welche sich auch hinsichtlich Gewerbelarms, ge-
rade des westlich angrenzenden Baustofffachmark-
tes, positiv auswirken dirften.

e Einzelhandelsnutzungen im EG: Neben einer allge-
meinen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen auch Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ausnahmsweise zulassig sein. Es wird von einer Gro-
Renordnung von bis zu 500 m2 moéglicher Verkaufs-
flache ausgegangen. Wir mochten darauf hinweisen,
dass in St. Georgen entsprechend dem geltenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt in nur
ca. 400 m Entfernung ein zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen ist. Es handelt sich hier um ein so
genanntes ,Nahversorgungszentrum®“ mit &hnlichen,
auch ahnlich gro3en Betrieben (abgesehen vom Su-
permarkt). Das recht schwache Zentrum war noch bei
der letzten Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes raumlich deutlich reduziert wor-
den! Es wird befirchtet, dass es mit Umsetzung vor-
liegender Planung zu einer weiteren Schwachung
des Zentrums kommen konnte. Hierzu wuirde u.E.
auch ein Umzug der Apotheke aus der Blumenstralie
ins Plangebiet beitragen. Im eigentlichen Ortszent-
rum von St. Georgen befinden sich bereits 2

Der Schutz des Nahversorgungszentrums ,,St. Georgen*®
ist auch der Stadtverwaltung ein wichtiges Anliegen.
Gleichzeitig wird mit dem Vorhaben eine mischgenutztes
Baugebiet mit einer durch vielféltige Nutzungen belebten
Erdgeschosszone angestrebt. Aus diesem Grund wurden
deutliche Beschréankungen zum zentrenrelevanten Einzel-
handel festgesetzt, durch deren Anwendung eine Verein-
barkeit mit dem stédtischen Einzelhandels- und Zentren-
konzept (EuzZ) gewahrleistet wird.

Ausnahmsweise sind ausschlieRlich im Erdgeschoss Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment bis zu einer Verkaufsflache von maximal 250 m2 zu-
lassig, wobei in Summe die Geschossflache fir Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungrelevantem Sortiment
700 m2 Geschossflache am Standort nicht Gberschreiten
darf.

Nach dem EuZ ist es auch moglich, kleine Ladeneinheiten
im Sinne des Nachbarschaftsladens zur Versorgung des
direkten Umfelds auch auRerhalb von Nahversorgungs-
zentren zu realisieren. Der Nachbarschaftsladen stellt
eine wohngebietsvertragliche Nahversorgung dar und
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Apotheken, am 6stlichen Stadtteileingang sogar noch
eine dritte.

unterschreitet die Schwelle der Grof3flachigkeit erheblich.
Durch die gewahlten Begrenzungen und durch die mit
dem Planvorhaben neu geschaffenen Wohneinheiten ist
gewadbhrleistet, dass es sich bei dem zugelassenen Einzel-
handel um eine wohngebietsvertragliche Nahversorgung
handelt und regelméaRig keine das Nahversorgungszent-
rum gefahrdende Beeintréachtigungen erfolgen.

e Weitere Anregung: Die Bebauungsvorschriften ent-
halten zwar die Vorgabe, dass ab dem 1. OG nur
Wohnungen zuldssig sein sollen. Dies impliziert je-
doch nicht, dass im EG keine Wohnungen zuléssig
waren. Um die gewiinschten gewerblichen Nutzun-
gen sicherzustellen, wird deshalb angeregt, zusatz-
lich eine entsprechende explizite Unzuléssigkeit von
Wohnnutzungen fir das EG aufzunehmen.

Der Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss ist nicht
erforderlich, da aufgrund der Schall- und Belichtungssitu-
ation keine Wohnnutzung im Erdgeschoss moglich ist. Die
entsprechende Nutzungsverteilung ist zudem durch die
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans so-
wie durch die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert, da beide Planungsinstrumente ebenfalls Teil der
Satzung werden. Mit der zitierten Festsetzung, dass ober-
halb des Erdgeschosses nur Wohnungen zuléssig sind,
soll sichergestellt werden, dass in den Obergeschossen
keine gewerbliche Nutzung stattfindet und der Prioritat
zur Errichtung von Wohnungen Rechnung getragen wird.

e Hinweis: Der Spiegelstrich in Ziffer 1.2 der textlichen
Bebauungsvorschriften diirfte wohl ,.zu viel* sein.

Die textlichen Festsetzungen wurden in Punkt 1.2 redakti-
onell geandert und der Spiegelstrich entfernt.

A5 Regionalverband Sudlicher Oberrhein

(Schreiben vom 05.02.2024)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach § 13a
BauGB aufgestellt, entwickelt sich nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan, umfasst einen Geltungsbereich von ca. 0,7
ha und sieht im Wesentlichen ein Urbanes Gebiet MU vor.
Durch das Bebauungsplanverfahren soll anstelle des ehe-
maligen Bau- und Gartenfachmarktes eine gemischte Nut-
zung mit nicht stdrendem Gewerbe und Einzelhandelsbe-
trieben der Nahversorgung im Erdgeschoss und einer dar-
Uber liegenden Wohnnutzung erméglicht werden. Die
Malnahme der Innenentwicklung wird begriif3t.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir nicht-
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte nach Plan-
satz 2.4.4.7 (G) Regionalplan. Das Gebaude des dort ehe-
mals ansassigen Garten- und Baumarkts steht seit mehre-
ren Jahren leer. Die vorhandenen Rahmenbedingungen
lieBen keine Neuansiedlung eines neuen grof3flachigen
Fachmarkts zu.

Nach Ziffer 3.3.2 der Begrindung soll der Flachennut-
zungsplan geéndert werden (30. FNP-Anderung). Wir
weisen auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB hin, wonach der FNP
im Wege der Berichtigung angepasst werden kann. Zur
Aktualisierung des Raumordnungskatasters AROK ist dem
Regierungsprasidium Freiburg der geénderte bzw.

Wird zur Kenntnis genommen.

Nach Abschluss des Verfahrens werden die gewiinschten
Unterlagen Ubermittelt.
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berichtigte Flachennutzungsplan sowie der Bebauungs-
plan zuzustellen.

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine weiteren
Hinweise und Einwendungen.

A.6 Deutsche Bahn AG — DB Immobilien

(Schreiben vom 22.01.2024)

Die folgenden Aussagen gelten ausschlie3lich fir die 110
kV; 16,7 Hz Bahnstromleitung BL 437 Freiburg - Abzw.
Appenweier.

Die Planung befindet sich im Bereich der o.g. planfestge-
stellten 110-kV-Bahnstromleitung bzw. kreuzt diese. Die
Leitung verfiigt Gber einen Annaherungsbereich von 60
Meter (je 30 m beiderseits der Trassenachse).

Anbei Uibersenden wir IThnen folgende allgemeine Vorga-
ben und Informationen die fiir die Planung und Einreichung
detaillierter Anfragen im Annéherungsbereich von 110-kV
Bahnstromleitungen zu beachten sind. Im Annéherungs-
bereich missen die Mindestabstdnde gemaR DIN VDE
0210 und DIN VDE 0105 eingehalten werden. H6henan-
gaben sind in den Planunterlagen auf Meter tiber NN zu
beziehen.

Bei der Planung von z.B. Rohrleitungen oder Freileitungen
sind uns im Vorfeld zu einem Bauantrag die jeweiligen
Gutachten nach TE Nr. 7 vorzulegen. Wenn notwendig
sind uns im Vorfeld Entwurfe fir Kreuzungsvertrage zur
Priifung und Genehmigung vorzulegen.

Die aus den Planunterlagen (Dokumenten und Listen) ab-
geleiteten Werte sind nicht maRgebend, sondern nur die
in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandenen Absténde bzw.
Hohen. Dies bezieht sich auch auf die Richtigkeit des
Bahnstromleitungsverlaufes.

Die Standsicherheit der Maste muss gewahrt bleiben. In
einem Radius von 10 m von den Fundamentkanten aus ge-
sehen, diurfen keine Abtragungen bzw. Aufschittungen
von Erdreich (resp. Aufgrabungen), oder Bebauung durch-
gefihrt werden, ansonsten ist eine statische Berechnung
der Maststandsicherheit durch einen vom EBA zugelasse-
nen Prifstatiker erforderlich. Die Kosten fur die statische
Berechnung sowie daraus resultierenden MaflRnahmen
sind vom Verursacher zu tragen.

Die im Erdreich befindlichen Erdungsbander (Bandeisen)
mit einer Lange von 25 m dirfen nicht beschadigt werden.

Die Zufahrt zu den Maststandorten der Bahnstromleitung
mit LKW muss jederzeit gewahrleistet sein. Es muss damit
gerechnet werden, dass die Leiterseile fur Instandhal-
tungs- und Umbauarbeiten abgelassen werden mussen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant. Die Stel-
lungnahme wird an den Vorhabentrager, mit der Bitte um
Beriicksichtigung bei der weiteren Hochbau- und Erschlie-
Rungsplanung, weitergeleitet.
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Eine Umz&unung unserer Bahnstromleitungsmaste darf
nicht vorgenommen werden. Bitte beachten Sie, dass bei
dem Bauvorhaben oder Bohrungen Arbeitsgerdte wie
Bohrer, Kran, Autokran, Bagger etc. nur bedingt zum Ein-
satz kommen konnen. Eine Priifung der Schutzabsténde
gemal DIN VDE 0105 und eine Freigabe durch die DB
Energie ist erforderlich.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Gel-
tungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme vorzule-
gen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen
vor.

Die zur Prifung der Malinahme eingereichten Unterlagen
sollten einen Lageplan, Profilplan mit Straf3en, Bauwerke
sowie allen An- bzw. Aufbauten mit EOK Hohen enthal-
ten. Weiterhin sollten die Funktion und Auswirkungen der
geplanten Manahmen auf die Umgebung erlautert wer-
den. Die H6henangaben der jeweils héchsten Hohen sind
alle in Meter Uber N.N. anzugeben. Die endgiiltigen Pla-
nungsunterlagen sind rechtzeitig zur Priifung und Zustim-
mung an: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Sid-
west, GutschstraRe 6, 76137 Karlsruhe bzw. an folgende
Mail-Adresse: dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com
zu senden.

Im Ubrigen verweisen wir auf die von der 110-kV-Leitung
ausgehenden Feldemissionen elektrisches und magneti-
sches - Feld. Die Beurteilung der Felder erfolgt nach der
26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (Verordnung lber elektromagnetische
Felder) - 26. BimSchV - vom 26.02.2016. Darin sind
Schutz- und Vorsorgegrenzwerte fur elektrische und mag-
netische Felder festgelegt, die dort einzuhalten sind, wo
sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten.

Wir weisen zu den Messungen der elektrischen Felder da-
rauf hin, dass die 110-kVBahnstromleitungen mit 16,7 Hz
betrieben werden. Die Vorsorgegrenzwerte fir die mag-
netische Feldstarke nach der ,Verordnung tiber elektrische
Felder “ - 26. BImSchV vom 26.02.2016, werden einge-
halten.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebe-
ner Zeit zuzusenden und uns an weiteren Verfahren zu be-
teiligen.
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Keine Anregungen

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange meldeten auf das durch die Verwaltung versen-
dete Beteiligungsschreiben keine Einwéande:

A7 terranets bw GmbH - Erdgashochdruckanlagen & Telekommunikationskabel
(Schreiben vom 26.02.2024)
Anlage: Ubersichtskarte

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.

A.8 Deutsche Telekom Technik GmbH / Ericsson GmbH — Richtfunk
(Schreiben vom 13.02.2024)

Die Firma Ericsson wurde von der Deutschen Telekom Technik GmbH beauftragt, in ihrem Namen, Anfragen
zum Thema Trassenschutz zu bearbeiten. Bei den von Ihnen ausgewiesenen Bedarfsflachen hat die Firma
Ericsson bezuglich ihres Richtfunks keine Einwande oder spezielle Planungsvorgaben. Diese Stellungnahme
gilt fur Richtfunkverbindungen des Ericsson-Netzes und fir Richtfunkverbindungen des Netzes der Deut-
schen Telekom.

A9 TransnetBW GmbH
(Schreiben vom 05.02.2024)

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

A10 Polizeiprasidium Freiburg — Filhrungs- und Einsatzstab
(Schreiben vom 01.02.2024)

All badenovaNETZE GmbH
(Schreiben vom 30.01.2024)

Al2 Prasidium Technik, Logistik, Service der Polizei Baden-Wirttemberg - Autorisierte Stelle Di-
gitalfunk Baden-Wirttemberg (ASDBW)
(Schreiben vom 16.01.2024)

Mit dem Ubersandten Landkartenausschnitt [an dieser Stelle nicht mit abgedruckt] konnte keine Beeintrach-
tigung des BOS-Richtfunknetzes festgestellt werden. Sollte sich die Ausdehnung des Plangebiets im wei-
teren Verlauf noch andern, bitten wir um eine erneute Beteiligung.

A.13 Freiburger Verkehrs AG (VAG)
(Schreiben vom 28.02.2024)

Von der Verwaltung angeschriebene Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellung-
nahme eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefuhrt.
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Entscheidungsvorschlag

B.1 Burgerverein Freiburg-St. Georgen e.V.

(Schreiben vom 22.02.2024)

Anlagen: 3x Fotos Modell Investor - verschiedene Ansichten, 3x Fotos Modell Burgerverein - ver-

schiedene Ansichten

Der Birgerverein kritisiert:

Die H6he von bis zu 21 Metern, noch hoher als im ersten
Entwurf von 2020 (Héhe 19.80m), bei dem der BV seiner-
zeit bereits die Reduzierung um ein Geschoss gefordert
hatte. Es entsteht ein Koloss, der mit seinen Ausmaf3en
und der Konzentration von Wohnungen (inzwischen 6
anstelle der geforderten 4 Geschossen) um einen engen
verschatteten Innenhof in Freiburg beispiellos ist. 10
mind. 20m hohe Baume im Innenhof, wie unter 10.1.5 der
Offenlage vorgeschrieben, verschlechtern die prekare Be-
lichtungssituation der unteren Geschosse des Innenhofs
zusatzlich. Auch die stadtebauliche Lage macht deutlich,
wie deplatziert dieses kinstlich konstruierte soge-
nannte ,Urbane Gebiet“ ware. Es fehlt der stadtebauli-
che Kontext mit einer vergleichbaren Dichte (2,7 von
3,0) fur das wenig erprobte, erst 2017 neu geschaffene
Planungsinstrument. Das Vorhaben ware auch in der vor-
gestellten Art und Weise ein sozialpolitischer Fehler, da
vollig ungeeignet fir familien- und seniorengerechtes
Wohnen.

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung des ge-
nannten Entwurfs aus dem Jahr 2020 mit einem vollstan-
digen Abbruch, sind nun ein tiberwiegend gewerblich ge-
nutztes Erdgeschoss, vier Obergeschosse sowie ein zu-
rickspringendes Staffelgeschoss vorgesehen. Die Ober-
geschosse und das Staffelgeschoss beinhalten unter-
schiedliche Wohnformen. Durch den Abbruch und Neubau
des Erdgeschosses ergibt sich in diesem Bereich eine ge-
ringere Geschosshéhe, sodass zuséatzlich das genannte
Staffelgeschoss fiir Wohnen méglich wird. Das Bauvorha-
ben hat einschlieBlich Dachaufbauten, Dachbegriinung
und Technik eine Gesamthdhe von ca. 21 m. Die Form des
Baukorpers ist so gewahlt, dass sich eine abschirmende
Wirkung zur Bundesstrafe und zum benachbarten Ge-
werbe (Baustoffhandel) ergibt. Der Baukérper 6ffnet sich
zur Basler LandstraRe und bietet auf dem Dach des Erd-
geschosses einen ruhigen Innenhof, der Uber eine Trep-
penanlage mit Zugang zur Basler Landstral3e erschlossen
ist. Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss ausge-
bildet und springt an den zur Basler Landstral3e orientier-
ten Geb&udeseiten deutlich zuriick. Die weiteren Hohen
betragen max. 18,5 m und max. 6,00 m fiir den Innenhof.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist insgesamt festzu-
halten, dass gegeniiber dem bislang geltenden Bebau-
ungsplan Nr. 6-125 die geplante Grundflachenzahl (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ) unterhalb der bisher zu-
lassigen Nutzungsziffern liegen.

Zur ,,Konzentration von Wohnungen* sowie zum ,,engen
und verschatteten Innenhof*:

Mit der vorliegenden Planung soll eine gewerbliche Bra-
che wiedernutzbar, eine stadtebaulich sinnvolle und ver-
tragliche Nachverdichtung ermdglicht und die Innenent-
wicklung gestérkt werden. Neben der Schaffung von drin-
gend bendétigtem Wohnraum mit einem breit gestreuten
Wohnungsmix sowohl fir junge als auch fur altere Men-
schen soll auch ein Nahversorgungsangebot geschaffen
werden.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, fir den Stand-
ort eine angemessene stadtebauliche Verdichtung zu er-
reichen. Die bauliche Konzeption, die Uberbaubarkeit
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sowie die gewahlte Hohenentwicklung gewahrleisten
eine vertragliche urbane Dichte, eine flachen- und ressour-
censparende Bebauung sowie wirksame Raumkanten zum
Schallschutz (auch der Nachbarschaft) die auch der Siche-
rung und Gestaltung des angrenzenden 6ffentlichen Rau-
mes dienen.

Fir die Planung liegen detaillierte Grundrisse, Ansichten,
Schnitte, Fassadendetails sowie eine Freiflachenplanung
vor. Die Unterlagen waren mehrfach Gegenstand der 6f-
fentlichen Beratungen im Gestaltungsbeirat und sind Teil
der Vorhabenplanung.

Im Einzelnen:

1. Warum werden nur speziell ausgewahlte Ansichten,
Grundrisse und Schnitte gezeigt?

2. Insbesondere die stadtebaulichen Zusammenhange
sind aus den vorgestellten Unterlagen nicht erkennbar.
Vorenthalten, da bereits bei der friihzeitigen Birgerbetei-
ligung 2020 unter B 1.5 gefordert, werden diverse Unter-
lagen, die fiir eine breitgefachertes Verstandnis und Beur-
teilung aber essentiell notwendig sind. Dies insbesondere
unter dem Gesichtspunkt, dass es sich um die Beurteilung
eines konkreten Bauprojektes handelt. Auch wurden we-
der, wie Seite 6 in der Rubrik Entscheidungsvorschlag der
Offenlage aufgefiihrt ,Die Darstellungen ... zwischenzeit-
lich aktualisiert”, noch in der &ffentlichen Birgerbeteili-
gung am 05.02.2024 gezeigt.

Die Darstellungen in der Vorhabenplanung bis hin zu ei-
nem detaillierten Material- und Fassadenkonzept sind zur
Beurteilung der stadtebaulichen Konzeption gut geeignet
und im Rahmen der Bauleitplanung auf3ergewdhnlich kon-
kret. Insbesondere die Darstellungen der Schnitte und
Fassaden, der Grundrisse, WohnungsgréRen und des
Wohnungsgemenges sind in einer fur Laien gut lesbaren
Form aufbereitet.

In der offentlichen Infoveranstaltung im Rahmen der Of-
fenlage zum Bebauungsplanverfahren wurden die Vorha-
benplanung und der Bebauungsplan, die auch Anlage der
Drucksache G-23/209 waren, in einer Prasentation vorge-
stellt.

Konkret fehlen:

3. Wesentliche MaR3e in den Grundrissen und Lagepla-
nen

4. Fehlende Ansichten:

4.1. Die AuRBenansichten von Norden (Guildfordallee), -
von Osten (Gebauderiegel Lange ca.90m Héhe 21m), -
von Siden (Kopfgebaude Basler Landstral3e, Hohe 21m).
4.2. Die Innenansichten des 90m langen 21m hohen Ost-
riegels, - des Innenhofs auf die nur von Norden ,,belichte-
ten” Unterkiinfte

5. Fehlende stadtebauliche StraRenabwicklungen:

5.1. von der Guildfordallee (Stadteingang Freiburg),

5.2. von der Basler LandstraRe (Obi-Kreisel bis Gétz und
Moriz).

6. Fehlende Visualisierungen:

6.1. Uber Eck Situationen entlang der Basler Landstralle
von Osten und von Westen

6.2. Uber Eck Situationen entlang der Guildfordallee von
Westen (Stadteingang) und von Osten (Stadtausgang)

Fir die Planung liegen detaillierte Grundrisse, Ansichten,
Schnitte, Fassadendetails sowie eine Freiflachenplanung
vor. Fir den Blick von der Basler Landstral3e liegt seit der
frihzeitigen Beteiligung eine fotorealistische Visualisie-
rung vor. Neben den kiinftigen Festsetzungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sind die Darstellungen
auch Gegenstand der Vorhabenplanung. Insbesondere die
Darstellung der Fassaden und die Visualisierung sind in ei-
ner fur Laien lesbaren Form aufbereitet. Die Plane sind
mafRstablich, die Uberbaubaren Flachen und Gebaudeho-
hen sind entsprechend vermasst. Vor diesem Hintergrund
ist die Erstellung eines stadtebaulichen Modells nicht er-
forderlich.
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7. Fehlendes stadtebauliches Modell:
7.1. mindestens im MalRstab M 1:500 oder grof3er mit
Darstellung der angrenzenden Bebauung

8. Des Weiteren

8.1. in den unteren Stockwerken und in den nur nach Nor-
den in den Innenhof orientierten Bereichen sind die Woh-
nungen extremschlecht belichtet, teilweise ganzjahrig
verschattet. Der mit einer 5-stéckigen Bebauung um-
schlossene Innenhof, wird sich auf Grund der begrenzten
Besonnung und der Larmentwicklung nicht zu der geprie-
senen Freizeitoase entwickeln.

Die nach der Landesbauordnung erforderlichen Abstands-
flachen (8 5 Abs. 7 LBO) werden durch das Vorhaben im
Plangebiet eingehalten. Die landesrechtlichen Abstands-
flachen sehen abhéngig von der Gebietsart gestaffelte Ab-
sténde vor und deren Einhaltung stellt die Berticksichti-
gung nachbarschiitzender Belange, insbesondere im Hin-
blick auf eine ausreichende Beliiftung und Belichtung, si-
cher. Im vorliegenden urbanen Gebiet betragt die gesetz-
lich geforderte Tiefe der Abstandsflache 0,2 der Wand-
hohe. Die gegeniiberliegenden Gebaudeseiten des er-
wahnten Innenhofes haben jeweils eine Abstandsflache
von ca. 1,0 der Wandhohe und betragen somit ein Vielfa-
ches des gesetzlich erforderlichen Maf3es. Auch das erfor-
derliche MaR fir allgemeine Wohngebiete (0,4 der Wand-
hohe) wird dementsprechend Ubererfillt.

Mit dem Vorhaben entsteht ein Wohnungsangebot fir
verschiedene Generationen, unter anderem soll der Bedarf
an kleinen Wohnungen im Plangebiet gedeckt werden.

Die Grundkonzeption des Vorhabens beruht auf einer hof-
férmigen Anordnung der Wohnungen tber der gewerbli-
chen Nutzung im Erdgeschoss. Der entstehende Innenhof
offnet sich nach Suden zur Basler Landstraf3e und schirmt
die Schallimmissionen von der Guildfordallee und dem be-
nachbarten Gewerbebetrieb im Westen ab. Aus Schall-
schutzgriinden sind die Wohnungen an der West- und
Nordseite daher ausschlie3lich zum ruhigeren Innenhof
orientiert. GréRere Wohnungen, insbesondere im Ostfli-
gel, spannen durch und werden - genauso wie die Eck-
wohnungen - von 2 Seiten belichtet. Im stdlichen Bauteil
sind seniorengerechte Wohnungen unterschiedlicher
GroRe angeordnet. Hier orientieren sich die gréReren
Wohnungen ausschlielich nach Stiden oder tiber Eck. Nur
wenige Wohnungen orientieren sich hier einseitig zum In-
nenhof. Ein Durchspannen der Wohnungen und eine beid-
seitige Belichtung ist in diesem Gebaudeteil aufgrund der
hier angebotenen Wohnform fiir Senior*innen mit unter-
schiedlichen WohnungsgrofRen und Appartements sowie
Gemeinschaftsraumen nicht méglich. Daher sind einige
Wohnungen, die sich ausschlieRlich nach Nordosten zur
Innenhofseite orientieren, unvermeidbar.

Zum Zeitpunkt der Offenlage und der Birgerinformations-
veranstaltung waren in der Darstellung der Vorhabenpla-
nung von den insgesamt etwa 170 Wohnungen 9 Ein- und
Zweizimmerwohnungen an der betreffenden Nordostfas-
sade zum Innenhof nur einseitig belichtet.
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In der Folge wurde die Vorhabenplanung, Stand vom
17.09.2024, weiter konkretisiert und die Wohnungen an
der belichtungstechnisch kritischen Nordostfassade tiber-
arbeitet. Durch die veranderte Grundriss-gestaltung ver-
bleibenim 2. bis 5. Obergeschoss je eine Zweizimmerwoh-
nung, die nur einseitig in norddstliche Richtung orientiert
ist. Die Anzahl der zu bewertenden Wohnungen wurde
somit von 9 Wohnungen auf 4 Wohnungen (bei insgesamt
170 Wohnungen) reduziert. Im belichtungstechnisch un-
glinstigen 1. Obergeschoss ist keine einseitig belichtete
Wohnung vorgesehen.

Im Nachgang der 6ffentlichen Auslegung wurde eine Ver-
schattungs- und Besonnungsstudie zur Untersuchung der
Belichtung im Bereich des Innenhofes erstellt. In dieser
Studie wurde geprift, ob fir die 4 oben genannten Woh-
nungen eine unzumutbare Beeintrachtigung der Belich-
tungssituation zu erwarten ist.

Nach den Kriterien der Landesbauordnung zur ausreichen-
den Belilftung, zur Beleuchtung mit Tageslicht von Auf-
enthaltsrdumen sowie zum Mindestmall der Fensteroff-
nungen im Verhaltnis zur Grundflache des jeweiligen
Raums werden eingehalten bzw. deutlich Gbererfiillt.

Bezliglich der DIN 5034-1 legt diese Mindestanforderun-
gen fest, um in Aufenthaltsrédumen einen hinreichenden
subjektiven Helligkeitseindruck mit Tageslicht zu erzielen.
Insgesamt kann fir die vier am ungiinstigsten gelegenen
Wohnungen festgehalten werden, dass trotz der sehr ein-
geschrankten Besonnung keine unzumutbare Beeintrach-
tigung der Belichtungssituation fir die kinftigen Nut-
zer*innen zu erwarten ist. Aufgrund der Kubatur und Stel-
lung des Gebaudes aus Larmschutzgriinden sowie dem
Bedarf u.a. auch ian kleinen Wohnungen im Plangebiet
wird die Abweichung der Empfehlungen von der DIN
5034-1 kann in Kauf genommen, da die Besonnungsstun-
den fiir die oberen Geschosse am Stichtag 20. Juni einge-
halten sind und fir die Wohnungen im 2 und 3. Oberge-
schoss geringfiigig die Empfehlungen durch Balkonver-
schattung unterschritten wird und im gesamten Vorhaben
von 178 Wohnungen nur vier Wohnungen betroffen sind.

8.2. Die ErschlieRungswege, insbesondere fur die oberen
Geschosse, sind sehr unbefriedigend mit wenigen Trep-
penh&usern, dafiir extrem schmalen ca. 70-80m langen
Fluren und Laubengéngen, von denen die Wohnungen ab-
gehen.

Die genannten MaRe sind nicht nachvollziehbar. Auch bei
langeren Fluren und LaubengangerschlieBung sind die
Wohnungseingange in ca. 25 m bis 30 m Entfernung zu
erreichen.

8.3. Die Uberwiegende Anzahl der 170 Wohnungen mit
Balkonen sind einseitig auf den nahezu abgeschlossenen
Innenhof ausgerichtet. Das und insbesondere die Prob-
leme der vielen per se problematischen distanzlosen In-
nenecken fuhrt zu einer erheblichen Larm- und Geruchs-
belastung fur die Bewohner, was die Wohnqualitat massiv

An der West- und Nordseite des Vorhabens sind die Woh-
nungen aus Schallschutzgriinden ausschlie3lich zum ruhi-
geren Innenhof orientiert. Groé3ere Wohnungen, insbeson-
dere im Ostfliigel, spannen durch und werden — ebenso
wie die Eckwohnungen - von 2 Seiten belichtet. Im stdli-
chen Bauteil sind 1- bis 2-Zimmerwohnungen in
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beeintrachtigt und sicher nicht zum sozialen Frieden bei-
tragt.

unterschiedlicher Gr60e angeordnet, die zum Teil nach
Westen, zum Teil nach Osten orientiert sind.

Die von den Wohnungen ausgehenden Larm- und Ge-
rauschauswirkungen sind Ublich und hinzunehmen.

8.4. Die Familienfreundlichkeit ist durch den Mangel an
Spiel- und Freiflachen im und um das Geb&ude nicht ge-
wabhrleistet. Dies ist auch ein Versagen einer vorausschau-
enden, sozialpolitisch verpflichtenden Stadtplanung und
des mehrfach beteiligten Gestaltungsbeirats. Auch fehlen
die entsprechenden Kita- Kindergarten- und Schulplatze
im Stadtteil.

Neben Studierendenapartments und seniorengerechtem
Wohnen sind familiengerechte Wohnungen nur ein Teil
des Wohnungsangebotes. Der autofreie Eingangsbereich
ist als Griin- und Aufenthaltsflache, das Dach des Erdge-
schosses als griine Mitte des Vorhabens geplant. Hier sind
entsprechend Sitz- und Aufenthaltsméglichkeiten, auch
im Schatten vorgesehen. Auf der Dachflache des 5. Ge-
schosses ist ebenfalls eine intensive Begrinung und ein
Kinderspielplatz vorgesehen. Der néchstgelegene Kinder-
garten liegt in einer Entfernung von ca. 200 m, die Grund-
schule in einer Entfernung von ca. 500 m.

Zu ,fehlenden KiTa- und Schulplatzen: Die mit dem Vor-
haben ermittelten Bedarfe an Kindergarten und Kleinkind-
gruppen werden Uber den stadtischen Platzausbau unter-
gebracht.

8.5. Auler in dem fiir die groRe Zahl der anvisierten 400
Bewohner zu engen Innenhof ergeben sich keine informel-
len Begegnungsraume. Raumliche Méglichkeiten, sich un-
gezwungen begegnen zu kdnnen, sind aber ein wichtiges
Postulat furr zeitgemaRes Bauen.

Als informelle Begegnungsraume werden Orte bezeich-
net, die weder Arbeits- noch Wohnort sind. Sie bieten die
Maoglichkeit der zwanglosen Begegnung und des Zusam-
menkommens.

Der autofreie Eingangsbereich ist als Griin- und Aufent-
haltsflache, das Dach des Erdgeschosses als griine Mitte
des Vorhabens geplant. Hier sind dementsprechend Sitz-
und Aufenthaltsmdéglichkeiten — auch im Schatten — vorge-
sehen. Auf der Dachflache des 5. Geschosses ist ebenfalls
eine intensive Begrinung und ein Kinderspielplatz vorge-
sehen.

Die Arbeitsgruppe im Birgerverein, die sich intensiv mit
dem geplanten Vorhaben auseinandergesetzt hat, kommt
daher zu folgendem Schluss: Die vorgeschlagene Bebau-
ung wird den stadtebaulichen und sozialpolitischen Her-
ausforderungen des Grundstiicks, der Nachbarn und des
Stadtteils in keiner Weise gerecht. Sie ist ein Negativbei-
spiel deregulierter Stadtplanung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Zu den stadtebaulichen Zielen und den Herausforderun-
gen des Grundstiicks und dessen Lage siehe vorangegan-
gene Abwagung.

Um einer drohenden Ghettoisierung und damit einem zu-
kiinftigen sozialen Brennpunkt im Stadtteil St. Georgen
entgegen zu wirken, lehnt der Biirgerverein das Bauvorha-
ben in dieser Form mit seiner vollig Giberzogenen, beispiel-
losen Dichte, ab. Der Burgerverein hofft im weiteren Ver-
fahren auf politische Unterstiitzung.

Durch die angestrebte Nutzungsmischung, einem breit ge-
streuten Wohnungsmix sowohl fur junge als auch fir al-
tere Menschen sowie zeitgemafle Wohn- und Aufent-
haltsqualitaten ist ein ,sozialer Brennpunkt* nicht zu er-
warten.

Die Uiberwiegende Ausrichtung der Wohnungen auf einen
ruhigen, weitgehend begriinten Innenhof ist die zentrale
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stadtebauliche und architektonische Idee des Vorhabens
und der Lage des Grundsticks geschuldet.

Um Alternativen zu den fehlenden Qualitaten aufzuzeigen,
hat der Birgerverein ein eigenes maf3stabliches stadte-
bauliches Einsatzmodell erstellen lassen sowie zum Ver-
gleich die geplante 6 geschossige Bebauung im gleichen
MafRstab ebenfalls als Einsatzmodell nachgebaut (Anla-
gen:1- Modell Birgerverein, Anlagen:2-Modell Investor)

Der Vorschlag des Birgervereins beriicksichtigt eine an-
gemessene Wohndichte und Wohnqualitdten mit guter
allseitiger Belichtung und Beliiftung, sowie Offnungen
nach allen Seiten zur Umgebung, mit gutem Schallschutz,
einem zentralen Pavillon, der Begegnungen zwischen Be-
wohnern fordert und damit ein Miteinander von Senioren,
Studenten und Familien in einem angemessenen Freibe-
reich erméglicht. Dem friedlichen Miteinander Chancen zu
bieten auch mit der unmittelbaren Nachbarschaft im Osten
und Suden sollte sich eine einfuhlsame rucksichtsvolle
Stadtplanung verpflichtet fuhlen. Die verfihrerisch klin-
gende Absicht, einen ,attraktiven und lebendigen Baustein
fir den norddstlichen Bereich des Stadtteils” St. Georgen
schaffen zu wollen, wie unter Punkt 7.2 (Mal3 der bauli-
chen Nutzung) der Offenlage postuliert, wird mit der vor-
liegenden familien- und seniorenfeindlichen Investoren-
planung aber geradezu in sein Gegenteil verkehrt.

Das erste Modell, Fotos 1-4 wurde nicht vom Investor er-
arbeitet, sondern vom Birgerverein St. Georgen nachge-
baut.

In der Modelldarstellung des Birgervereins sind insbe-
sondere die Gebaudedffnungen und Gebaudeliicken nach
Norden (Guildfordallee) und nach Westen (Gewerbe) aus
Schallschutzgriinden nicht zielfiihrend. Auch durch das
Fehlen des Gebaudefliigel auf der Sidseite wird das Ziel
eines ruhigen, introvertierten Innenhofes mit entsprechen-
den Wohn- und Aufenthaltsqualitaten nicht erreicht.

Anlage: Fotos Modelle

Modell Investor:
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Modell Burgerverein:

Awsid 4

Mol ?ﬂbjer Lereiin
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B.2 ID: M1009 - Privatperson

(Schreiben vom 18.02.2024)

Wir bedanken uns fiur die 6ffentliche Informationsveran-
staltung vom 05.02.2024. Was wir im Rahmen der Veran-
staltung Uiber das geplante Projekt erfahren haben, hat uns
jedoch schockiert: Auf einer Flache von 1,6 ha (It. Auskunft
in der Veranstaltung 0,8 ha) sollen 170 Wohnungen ent-
stehen. Zudem sind im Erdgeschoss noch gewerbliche ge-
nutzte Raumlichkeiten geplant. Im Vergleich hierzu sind
fir das 16 ha grof3e Plangebiet ,Kleineschholz", dass sich
in unmittelbarer Nahe zum Rathaus befindet, lediglich 500
Wohneinheiten geplant.

Bei so vielen Wohnungen auf engstem Raum, ist ein an-
gemessenes Wohnen nicht gewahrleistet. Soweit uns be-
kannt, haben die Hochh&user in Weingarten “lediglich“ 96
Wohnungen. Die Probleme in Wohnvierteln mit derart
dichter Bebauung (Weingarten, Landwasser) dirften dem
Gemeinderat bekannt sein. Auch wenn St. Georgen nicht
die Lobby wie Herden oder Littenweiler hat, handelt es
sich doch um einen wohnenswerten alteingesessen Stadt-
teil. Uns hat an dem Stadtteil immer das ,,Dorf in der Stadt*
gefallen. Durch die Umsetzung des geplanten Bauvorha-
bens wirde der Stadtteil erheblich abgewertet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst ausschlie3lich
das Privatgrundstiick Basler LandstraBe Nr. 16, FIst.Nr.
25930/3 mit einer GroRe von ca. 7.180 m2,

Das grundstiicksbezogene Vorhaben auf der Flache des
ehemaligen Bau- und Gartenmarktes ist mit der Entwick-
lung des Neubaugebietes Kleineschholz und den genann-
ten ,Hochhausvierteln“ in Weingarten und Landwasser
nicht vergleichbar.

Die befiirchtete ,,Abwertung” des Stadtteils ist nicht zu er-
warten. Durch das geplante Vorhaben wird ein jahrelanger
Leerstand beendet und eine ehemalige Gewerbeflache
wird zu einer Giberwiegenden Wohnnutzung aufgewertet.

Wir haben Verstandnis dafur, dass Wohnraum geschaffen
werden soll. Allerdings nicht zu jedem Preis. Auch darf

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung des ge-
nannten Entwurfs aus dem Jahr 2020 mit einem
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nicht die Gewinnmaximierung des Bautrégers im Vorder-
grund stehen. Die sechsgeschossige Bebauung entspricht
in kleinster Weise der bisherigen Bebauung und wirde
nicht zum Gbrigen Stadtbild von St. Georgen passen.

vollstandigen Abbruch, sind nun ein Uberwiegend ge-
werblich genutztes Erdgeschoss, vier Obergeschosse so-
wie ein zuriickspringendes Staffelgeschoss vorgesehen.
Die Obergeschosse und das Staffelgeschoss beinhalten
unterschiedliche Wohnformen. Durch den Abbruch und
Neubau des Erdgeschosses ergibt sich in diesem Bereich
eine geringere Geschosshohe, sodass zusatzlich das ge-
nannte Staffelgeschoss fur Wohnen mdéglich wird. Das
Bauvorhaben hat einschlieRRlich Dachaufbauten, Dachbe-
griinung und Technik eine Gesamthodhe von ca. 21 m. Die
Form des Baukorpers ist so gewahlt, dass sich eine ab-
schirmende Wirkung zur Bundesstral3e und zum benach-
barten Gewerbe (Baustoffhandel) ergibt. Der Baukérper
offnet sich zur Basler Landstraf3e und bietet auf dem Dach
des Erdgeschosses einen ruhigen Innenhof, der tiber eine
Treppenanlage mit Zugang zur Basler LandstralBe er-
schlossen ist. Das oberste Geschoss ist als Staffelge-
schoss ausgebildet und springt an den zur Basler Land-
strale orientierten Gebé&udeseiten deutlich zuriick. Die
weiteren H6hen betragen max. 18,5m und max. 6,00 m fir
den Innenhof.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist insgesamt festzu-
halten, dass gegeniiber dem bislang geltenden Bebau-
ungsplan Nr. 6-125 die geplante Grundflachenzahl (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ) unterhalb der bisher zu-
lassigen Nutzungsziffern liegen.

Zudem wiirde eine sechsgeschossige Bebauung den An-
wohnern gegeniiber das Licht in erheblichem MaRe neh-
men.

Die nach der Landesbauordnung erforderlichen Abstands-
flachen (8 5 Abs. 7 LBO) werden durch das Vorhaben im
Plangebiet auch gegeniiber der Nachbarschaft eingehal-
ten. Die landesrechtlichen Abstandsflachen sehen abhén-
gig von der Gebietsart gestaffelte Abstande vor und stel-
len damit die Berlcksichtigung nachbarschiitzender Be-
lange, insbesondere im Hinblick auf eine ausreichende Be-
lGftung und Belichtung, sicher.

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass das Vorhaben auf der
Nordseite der Basler Landstral3e liegt und somit keine
Verschattung der Wohnbebauung in der Nachbarschaft
entlang der Basler Landstraf3e zu befiirchten ist.

Schon jetzt ist die Basler LandstraRe sehr laut, was sich
durch die trichterformige Bebauung noch verstéarken
wiurde. Hinzu kdme der erhebliche Mehrverkehr durch die
ca. 300 - 400 zusétzlichen Bewohner und Besucher der
Gewerbeflachen. Durch den geplanten Innenhof kdme es
auch fiir die neuen Bewohner zu einer erheblichen Larm-
belastigung. Die drei jeweils 21 Meter hohen Wohnbldcke
wirken hier wie ein Trichter. Dass durch derartige Innen-
hohe die Larmbelastigung sehr hoch ist, ist lhnen sicher
aus diversen Ortlichkeiten im Stiihlinger bekannt.

Zur Beurteilung des Schalls und des genannten StralRen-
bzw. Verkehrslarms wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. Das Gutachten stellt beziiglich des
Verkehrslarms in der Nachbarschaft zusammenfassend
fest, dass in der Nachbarschaft nach den Kriterien der Ver-
kehrslarmschutzverordnung keine wesentlichen Erhéhun-
gen zu erwarten sind. Zudem ist seit Anfang des Jahres
2022 in der Basler LandstralRe auch tagsiiber Tempo 30

als Hochstgeschwindigkeit angeordnet, womit eine
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deutliche Minderung des bereits vorhandenen Verkehrs-
larms erreicht wird.

Der befiirchtete, ,,erhebliche Mehrverkehr* ist nicht zutref-
fend. Mit der vorliegenden Planung entféllt die urspriing-
liche Baumarktnutzung mit entsprechendem Kundenver-
kehr. Eine ,erhebliche Larmbeléstigung“ durch den ge-
planten Innenhof ist nicht zu erwarten, da dieser aus-
schlie3lich privat genutzt wird und insbesondere der ful3-
laufigen ErschlieBung und des Zugangs zu den Treppen-
hausern dient.

Der geplante Familienblock wiirde ab dem 1. OG soweit in
Richtung der gegeniiberliegenden Gebaude ragen, dass
eine Privatsphare nicht mehr gegeben ist, Zudem wirde
der Gehweg/StralRenbereich sowie die gegeniberliegen-
den Wohnungen abgedunkelt werden. Hier sollten die
Obergeschosse zumindest soweit zurtickversetzt werden,
wie derzeit die Gewerbeflache im EG geplant ist.

Die Wohnungen im 1.0bergeschoss, die mit privatem Gar-
tenbereich sich im 6stlichen Fligel befinden, sind sehr gut
fur Familien geeignet. Die Gartenflache orientiert sich da-
bei nach Osten zur Bestandsbebauung auf der Parkgarage.
Diese ist ca. 14 m entfernt.

Die Auskragung des Geb&audes ab dem 2. Obergeschoss in
Richtung Basler Landstral3e tiberschreitet nicht die Grund-
stiicksgrenze. Die Abstandsflachen werden gemall § 5
Landesbauordnung (LBO) eingehalten. Eine Einschran-
kung nachbarschiitzender Normen ist nicht gegeben.

Es ist nachvollziehbar, dass die Firma Unmiissig méglichst
grof3en Gewinn erzielen, daher so hoch wie moglich bauen
will und die Stadt Freiburg bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen muss.

Die Stadt Freiburg sollte aber auch das Wohl ihrer Burger
im Blick haben und die Stadtteile wohnenswert erhalten.
Leider haben wir bei dem Projekt das Gefiihl, dass der
Bautrager seine Vorstellung verwirklichen kann. Es ist z.B.
nicht verstandlich, warum nur 10% Sozialwohnungen ent-
stehen sollen. Die Stadt hatte sich doch vorgenommen,
mindesten 50% zu verwirklichen. In der Veranstaltung
wurde darauf hingewiesen, dass es keine gesetzliche
Handhabe dafiir gibt, da es sich um urbanes Bauen han-
delt. Hier héatte die Projektleitung im Vorfeld der Planung
und der Umnutzung des Geléandes mit dem Bautrager ver-
handeln kénnen. Dies wurde offensichtlich nicht fir not-
wendig erachtet.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Vorhabens
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Der
angestrebte Wohnungsbau, insbesondere der Anteil an
mietpreisgebundenen Wohnungen ist angesichts der ak-
tuellen Wohnraumversorgung auch im besonderen Inte-
resse der Stadt Freiburg. Der Umfang und die Rahmenbe-
dingungen von mietpreisgebunden Wohnungen sind Ge-
genstand des Durchfiihrungsvertrags.

Das privat initiierte Bauvorhaben wird seit dem Jahr 2020
eng von der Stadt Freiburg begleitet. Das geplante Vorha-
ben einschliel3lich der Beseitigung des Leerstandes sowie
die Schaffung von Wohnraum in den Obergeschossen und
nicht stérenden gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss
sind im Interesse der Stadt Freiburg.

Wir mdchten nochmals erwéahnen, dass wir nicht gegen
eine Umnutzung des Geléndes zur Schaffung von Wohn-
raum sind, sondern dies beflirworten. Ein drei- bis vierge-
schossiges Gebaude (insgesamt nicht héher als die Nach-
bargebaude) mit ca. 90 Wohnungen ware fur uns noch ak-
zeptabel. Dies wiirde auch fur die neuen Mieter einen le-
benswerten Wohnraum darstellen.

Mit der vorliegenden Planung soll eine gewerbliche Bra-
che wiedernutzbar, eine stadtebaulich sinnvolle und ver-
tragliche Nachverdichtung ermdglicht und die Innenent-
wicklung gestérkt werden. Neben der Schaffung von drin-
gend bendétigtem Wohnraum mit einem breit gestreuten
Wohnungsmix sowohl fir junge als auch fur altere Men-
schen soll auch ein Nahversorgungsangebot geschaffen
werden.
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Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, fir den Stand-
ort eine angemessene stadtebauliche Verdichtung zu er-
reichen. Die bauliche Konzeption, die Uberbaubarkeit so-
wie die gewahlte Hohenentwicklung gewahrleisten eine
vertragliche urbane Dichte, eine flachen- und ressourcen-
sparende Bebauung sowie wirksame Raumkanten zum
Schallschutz (auch der Nachbarschaft) die auch der Siche-
rung und Gestaltung des angrenzenden 6ffentlichen Rau-
mes dienen.

Lieber Gemeinderat, wir bitten Sie, nicht zuzulassen, dass
aus St. Georgen ein zweites Weingarten wird. Bei 170
Wohnungen (entspricht ca. 2 Hochhausern in Weingar-
ten!) auf so wenig Flache sind Probleme vorprogrammiert.
Auf die in der Veranstaltung angesprochenen Probleme
mit der Infrastruktur (Kita, Schulen.) brauchen wir sicher
nicht extra hinzuweisen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Schaffung von
Baurecht fir ein brachliegendes, ehemals gewerblich ge-
nutztes Grundstick und ist somit nicht mit vermeintlichen
Problemen anderer Stadtteile vergleichbar.

Die vorhandene Infrastruktur in St. Georgen ist tiberwie-
gend fuBBlaufig gut erreichbar.

Der mit dem Vorhaben ermittelte zuséatzliche Bedarf an
Kindergarten und Kleinkindgruppen wird im Rahmen des
stadtischen Platzausbau untergebracht

B.3 ID: M1016 - Privatperson

(Schreiben vom 16.02.2024)

Am 5. 2. 2024 fand im groRRen Saal der ,,Stube“ in St. Geor-
gen eine Besprechung/Vorstellung des Bauprojekts auf
dem ehemaligen OBI-Gelande in St. Georgen statt. Ob die
Presse dazu eingeladen war, ist nicht erkennbar. Ein Be-
richt dazu ist jedenfalls nicht erschienen.

Nach der Vorstellung des Bauvorhabens durch den Stutt-
garter Architekten ist geplant, auf dem Gelénde ca. 170
Mietwohnungen fiir Studenten, Senioren, Einzelpersonen
und Familien fur etwa 500 Mieter zu errichten. Der Quad-
ratmeterpreis soll 20 Euro betragen. Geplant ist ein Innen-
hof, von dem aus alle Wohnungen belichtet werden und
Blick- und Hoérkontakt zu den Wohnungen besteht. Eine
KITA oder sonstige Betreuungseinrichtungen sind nicht
vorgesehen, dafiir aber Stellplatze fir Autos. Der Innenhof
soll begriint und mit Baumen in Kiibeln ausgestattet wer-
den. Ein Modell fur das Bauvorhaben stand nicht zur Ver-
figung.

Zur Bewertung:

Bei einem Zusammenleben von fast 500 Personen auf
engstem Raum sind Konflikte vorprogrammiert. Der Archi-
tekt lobte sich, dass er die DNA der Freiburger Bevolke-
rung kenne. Offensichtlich hat er sich aber eher an Hong-
kong oder Shanghai orientiert.

Da das ganze Projekt auf Mietwohnungen ausgelegt ist,
stellt sich die Frage: Wer soll 20 Euro pro Quadratmeter

Wird zur Kenntnis genommen.
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bezahlen? Wer das kann, zieht da nicht hin, und wem da
eine Wohnung zugewiesen wird, wird wohl Anspruch auf
Wohngeld erheben miissen. Zahlen muss das die Offent-
liche Hand, und die ist keine anonyme Gesellschaft, son-
dern besteht aus allen steuerzahlenden Biirgerinnen und
Burgern.

Der Projektentwickler raumte auf Nachfrage nach dem ho-
hen Mietpreis ein, dass sich das Vorhaben fiir ihn rechnen
miisse, und das wird es ja wohl auch angesichts der steu-
erlichen Abschreibungsméglichkeiten.

Der in der Birgerversammlung genannte Uberschlagige
Mietpreis fir das in ca. 2-3 Jahren bezugsfertige Projekt
resultiert aus den im Neubaubereich tblichen Mieten ent-
sprechend dem Mietspiel der Stadt Freiburg und den Teu-
erungsraten der letzten Jahre und ist nicht Gegenstand ei-
nes Bebauungsplanverfahrens. Der angestrebte Woh-
nungsbau, insbesondere der Anteil an mietpreisgebunde-
nen Wohnungen ist angesichts der aktuellen Wohnraum-
versorgung auch im besonderen Interesse der Stadt Frei-
burg. Der Umfang und die Rahmenbedingungen von miet-
preisgebunden Wohnungen sind Gegenstand des Durch-
fihrungsvertrags.

Die genannten ,steuerlichen Abschreibungsmdglichkei-
ten* sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

Am schlimmsten aber ist, dass die St. Georgener sich mit
dem Projekt in solch einer Enge einen sozialen Sprengstoff
ins Haus holen. Obwohl sehr viel weitrdumiger angelegte
Stadtteile Freiburgs bereits als soziale Brennpunkte ange-
sehen werden, kdnnte man im Gegensatz zu dem geplan-
ten Projekt in St. Georgen bald von den paradiesischen Zu-
sténden dort sprechen. Denn: der knapp dimensionierte In-
nenhof muss sowohl Belichtung bieten als auch alle akus-
tischen Stoérungen auffangen. Ein erholsames Benutzen
der Balkone ist damit eingeschrankt.

Die Unterzeichnenden kénnten dem Bauvorhaben schon
aus Altersgriinden gelassen entgegensehen. Wir denken
aber an die vielen jiingeren Bewohner und Bewohnerinnen
St. Georgens, die sich glicklich schétzen, im ,,Dorf in der
Stadt” leben zu kdnnen. Damit waére es aber vorbei, wenn
dieses Projekt auch wegen der fehlenden Infrastruktur re-
alisiert wirde.

Wirtschaftlichkeit ist ein Aspekt, soziale Ausgewogen-
heit ein anderer!

Wir appellieren an die Stadtverwaltung, dieses Projekt
nochmals neu zu Uiberdenken.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der verschiedenen Wohnungsgrofen ist eine
GroRenordnung der zukiinftigen Bewohner von ca. 300-
350 Personen realistisch.

Der genannte Uberschlagige Mietpreis fir das in ca. 2-3
Jahren bezugsfertige Projekt resultiert aus den im Neubau-
bereich Ublichen Mieten entsprechend dem Mietspiel der
Stadt Freiburg und den Teuerungsraten der letzten Jahre
und ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.

Zur Anzahl der Wohnungen und zur baulichen Dichte:

Aufgrund der verschiedenen WohnungsgrofRen ist eine
GroRenordnung der zukiinftigen Bewohner von ca. 300-
350 Personen realistisch. Mit der vorliegenden Planung
soll eine gewerbliche Brache wiedernutzbar, eine stadte-
baulich sinnvolle und vertrégliche Nachverdichtung er-
moglicht und die Innenentwicklung gestarkt werden. Ne-
ben der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum
mit einem breit gestreuten Wohnungsmix sowohl fir
junge als auch fur altere Menschen soll auch ein Nahver-
sorgungsangebot geschaffen werden.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, fir den Stand-
ort eine angemessene stadtebauliche Verdichtung zu er-
reichen. Die bauliche Konzeption, die Uberbaubarkeit so-
wie die gewahlte Hohenentwicklung gewahrleisten eine
vertragliche urbane Dichte, eine flachen- und ressourcen-
sparende Bebauung sowie wirksame Raumkanten zum
Schallschutz (auch der Nachbarschaft) die auch der Siche-
rung und Gestaltung des angrenzenden 6ffentlichen Rau-
mes dienen.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist insgesamt festzu-
halten, dass gegeniuber dem bislang geltenden
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Bebauungsplan Nr. 6-125 die geplante GRZ und GFZ un-
terhalb der bisher zulassigen Nutzungsziffern liegen.

Zur sozialen Ausgewogenheit:

Die befiirchtete Abwertung des Stadtteils ist nicht zu er-
warten. Durch das geplante Vorhaben wird jahrelanger
Leerstand beendet und eine ehemalige Gewerbeflache
durch den grofRen Anteil an Wohnnutzung, einem wohn-
vertraglichen und gewerblichen Angebot sowie einem
quartiersgerechten Nahversorgungsangebot aufgewertet.

Zur Belichtung:

Die Belichtungssituation ist angesichts der Offnung des
Innenhofs nach Sidden, der sicher eingehalten, bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen, auch im
Bereich des Innenhofs, ausreichend und der innerstadti-
schen Situation angemessen. Eine entsprechende Studie
zur Verschattungs- und Besonnungssituation des Innen-
hofes liegt vor.

Grundsatzlich sind die nach Landesbauordnung erforder-
lichen Abstandsflachen (8 5 Abs. 7 LBO) einzuhalten.
Diese sehen abhangig von der Gebietsart gestaffelte Ab-
sténde vor und sollen so nachbarschitzende Belange,
insbesondere eine ausreichende Beliiftung und Belich-
tung, sicherstellen. Im vorliegenden urbanen Gebiet be-
tragt die Tiefe der Abstandsflache 0,2 der Wandhohe.
Die gegeniiberliegenden Gebaudeseiten des genannten
Innenhofes haben jeweils eine Abstandsflache von ca. 1,0
der Wandhdhe und betragen somit ein Vielfaches des
gesetzlich erforderlichen Maf3es. Auch das erforderliche
MalR fiur allgemeine Wohngebiete (0,4 der Wandhohe)
wird entsprechend tbererfiillt. Vor diesem Hintergrund
ist davon auszugehen, dass nachbarliche Belange hin-
sichtlich der Beleuchtung mit Tageslicht und der Belif-
tung in ausreichendem Mal3e gewahrleistet sind.

Hinsichtlich der Hauptlarmquellen der Guildfordallee und
der Zufahrt des Baustoffmarktes bietet die gewahlte Bau-
korperkonstellation einen hervorragenden Schallschutz.
Die Uiberwiegende Ausrichtung der Wohnungen auf einen
ruhigen, weitgehend begriinten Innenhof ist die zentrale
stadtebauliche und architektonische Idee des Vorhabens.

Mit der vorliegenden Baukérperform wird der Schall und
die unwirtliche Situation der Verkehrsflachen so weit wie
moglich abgeschirmt und der Baukdrper kann sich zur ru-
higeren Sudseite und zum Zugang zur Basler Landstral3e
offnen.

Der Verweis auf eine ,fehlende Infrastruktur” ist ange-
sichts der fu3laufigen Nahe des Ortskerns nicht nachvoll-
ziehbar.
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Keine Anregungen

Folgende o6ffentlichen Institutionen und Organisationen meldeten auf das durch die Verwaltung ver-
sendete Beteiligungsschreiben keine Einwéande:

B.4 Plusnet GmbH
(Schreiben vom 19.02.2024)

Von der Verwaltung angeschriebene offentliche Institutionen und Organisationen, die keine Stel-
lungnahme eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.
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