DRUCKSACHE BaUStA-25/001

BESCHLUSSVORLAGE

TOP 1

Dezernat / Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum
V / Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 29.10.2025
Betreff:

1. Anderung des Bebauungsplans ,Theater“, Plan-Nr. 1-58a (Altstadt) - Beschleunigtes

Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

a) Beschluss der Anderung der Verfahrensart

b) Beschluss des Bebauungsplanentwurfs fiir die férmliche Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung (Offenlagebeschluss)

Beratungsfolge  Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
BaUStA 05.11.2025 X X
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: nein

Finanzielle Auswirkungen: nein

Beschlussantrag:

1. Der Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschuss beschlieldt das Verfahren
zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Theater®, Plan-Nr. 1-58a, im
beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Baugesetzbuch gemaR Nr. 6 der Drucksache
BaUStA-25/001 fortzufiihren.

2. Der Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t den Entwurf der
Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,, Theater“, Plan-Nr. 1-58a, gemaR der
Anlage 2, der Planzeichnung gemafd der Anlage 3 und der textlichen Festsetzungen
gemaR der Anlage 4 der Drucksache BaUStA-25/001 sowie der Begriindung mit Um-
weltbeitrag gemaR der Anlage 5 der Drucksache BaUStA-25/001 als Grundlage fiir
die formliche Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.
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Anlagen:

NOoO oA WNE

Lage des Plangebietes

Satzung (Entwurf)

Planzeichnung (Entwurf)

Textliche Festsetzungen (Entwurf)

Begrindung mit integriertem Umweltbeitrag (Entwurf)

Lageplan Aufenbewirtung

Umgang mit den wahrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der ca. 8.687 m2 groRRe Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”,
Plan-Nr. 1-58a, liegt im Stadtteil Altstadt. Der Geltungsbereich umfasst das Flst.Nr. 98
(Gebaude Theater Freiburg samt Auféen- und Freiflachen).

Im Norden wird das Plangebiet durch die Flst.Nrn. 98/2 und 98/3 sowie die Bertoldstralte
(FLst.Nr. 97) begrenzt, im Osten durch den ,Platz der Alten Synagoge” (Flst.Nr. 335/7),
im Sitden durch die Sedanstrake (Flst.Nr. 141) und im Westen durch das Gebaude
BertoldstraRe 50 (Ostlich der MoltkestraRe gelegene Flst.Nr. 98/2).

Ausgangslage und Nutzungskonzeption

Das Theater Freiburg — ein Mehrspartenhaus — ist raumlich untergebracht in einem als
Kulturdenkmal geschutzten Gebaude. Um fir das Publikum attraktive und zeitgemalie
Begegnungsraume vor und nach den Veranstaltungen anzubieten, stehen die Raumlich-
keiten und Angebote der , TheaterBar” zur Verfigung.

Bisher wurden im Zuge von zulassigen seltenen Ereignissen bis zu zehn Veranstaltungen
Uber die Konzession der Schank- und Speisewirtschaft hinaus umgesetzt. Zuklnftig sol-
len in der ,, TheaterBar" eigenstandige, d. h. vom Theaterbetrieb losgeloste, kulturelle so-
wie gastronomische Angebote und Veranstaltungen ermoglicht werden. Das gastrono-
mische Angebot der ,, TheaterBar” soll auch auf Zeiten unabhangig vom Theaterbetrieb
erweitert werden.

Die innenliegenden Raumlichkeiten der ,TheaterBar“ sind integraler Bestandteil des
Theaters Freiburg, sie werden vom Theater und vom gastronomischen Pachter gemein-
schaftlich genutzt. Der ,TheaterBar* kommen daher verschiedene Funktionen zu:

e Erstens ist sie eine Theaterspielstatte flr kleinere Formate des Theaters (inszenierte
Lesungen, Ausstellungen, Diskussionen, Konzerte, etc.). Zielgruppe sind neben den
Theaterbesucher*innen auch generell kulturell interessierte Menschen, die das Thea-
ter selbst aber noch nicht besuchen. Kleinere Formate sollen als , Turoffner” wirken
und zum Publikumsaufbau und zur Zukunftssicherung des Theaters beitragen.
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e Zweitens ist sie Foyer und Garderobe des Kleinen Hauses, der Kammerbiihne und der
Spielstatte in der TheaterBar. Sie dient damit der Bewirtung vor oder nach den Ver-
anstaltungen und ist in den Pausen Kommunikationsort und Treffpunkt fir Publikum
und Ensemble.

e Dirittens dient sie als Ort flir Premierenfeiern, Sonderveranstaltungen des Theaters
und Ahnliches.

e Viertens leistet sie als verpachteter Gastronomiebetrieb neben dem positiven Image-
transfer Uber die vereinbarte Umsatzpacht auch einen finanziellen Beitrag zur Siche-
rung des Theaters Freiburg.

Der gastronomische Betrieb der ,TheaterBar” allein bietet keine ausreichende wirt-
schaftliche Basis fur Pachter*innen, deshalb sind erganzend (insbesondere fiir die Zeit
vor und nach Theater-Auffihrungen) Salsa-Abende, Live-Konzerte, Abende mit elektro-
nischer Musik und DJs, (Motto-)Partys und Disko-ahnliche Veranstaltungen des Pachters
geplant.

Zur Nutzung des AuRenraums wird eine Bestuhlung und Bewirtung mit bis zu 107 Frei-
sitzplatzen im Bereich der sudlichen Treppenanlage angestrebt, um den Gasten des The-
aters nach den Vorstellungen im Sommer eine Aufenthaltsmoglichkeit zu geben, die
Sichtbarkeit der ,, TheaterBar“ zu erhohen und der Pachterin in den Sommermonaten Ein-
nahmen auch aufierhalb des Theater- und Abendbetriebs zu ermoglichen (Anlage 6). Der
Auldentresen sowie die Auléenbestuhlung sind ,mobil®, d. h. sie werden auf- und abge-
baut. Mit diesem Angebot an Freisitzplatzen soll sowohl den Theatergasten vor und nach
den Veranstaltungen als auch einem interessierten Publikum das Verweilen in diesem
urbanen Ambiente gegentiber dem Platz der alten Synagoge und der Universitatsbiblio-
thek angeboten werden. Eine niederschwellige Zuganglichkeit dieser Flachen sowie die
offentliche Nutzung des AulRenraums bzw. der Treppenanlagen ist weiterhin sowohl aus
stadtischer als auch aus stadtebaulicher Sicht gewollt. Aufgrund der Denkmaleigen-
schaft des Stadttheaters und der geschitzten Gesamtanlage ,Historische Altstadt und
Innenstadtbereich der Stadt Freiburg® wurde die Anordnung der AufRenbewirtung mit
der unteren Denkmalschutzbehorde abgestimmt.

Der Publikumsverkehr der ,TheaterBar" soll ausschliefslich Uber die Bertoldstrafse erfol-
gen. Mogliche Larmemissionen und Auswirkungen des Publikumsverkehrs werden so
dem Kerngebiet ausgewiesenen Bereich der Bertoldstralte zugeordnet. Der Ein- und
Ausgang zur Sedanstralée dient lediglich dem Publikumsverkehr des Kleinen Hauses und
der Kammerbuhne.

Der Bebauungsplan ,Theater”, Plan-Nr. 1-58, aus dem Jahr 1996 setzt flir das maldgeb-
liche Gebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Stadttheater” fest.
Aufgrund dessen sind die geplanten zusatzlichen Nutzungen der ,TheaterBar” (Veran-
staltungen sowie AulRenbewirtung durch Pachter*innen) Uber das Mal% der seltenen Er-
eignisse hinaus derzeit nicht zulassig. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung
sollen diese Nutzungen nunmehr ermoglicht werden. Der Bau-, Umlegungs- und Stadt-
entwicklungsausschuss hat daher in der Sitzung am 08.02.2023 fur das Plangebiet der
1. Anderung Bebauungsplan , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst (Drucksache BaUStA-23/003).
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Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurde in der Zeit vom
20.03.2023 bis zum 21.04.2023 durchgefiihrt. Von der Offentlichkeit wurden wahrend-
dessen im Wesentlichen Anregungen zu den folgenden Themen vorgetragen:

o Beflrwortung der vorgesehenen kulturellen und gastronomischen Angebotserweite-
rung.

e Hinweis auf den Denkmalsschutzstatus gemaf Satzung nach § 19 Denkmalschutzge-
setz (DSch@G) als Bestandteil der Gesamtanlage der unter Schutz stehenden Altstadt
Freiburg.

e Hinweis auf die Eigenschaften des Stadttheaters als Kulturdenkmal (Bau- und Kultur-
denkmal) gemalR § 2 DSchG.

o Beflirchtungen der Kommerzialisierung von offentlicher Flache.

o Erhalt der sudlichen Treppenanlage als ,nicht kommerzieller* Aufenthaltsort.

¢ Negative Auswirkungen (Larmemissionen) durch die geplante AuRengastronomie auf
die Wohngebiete Sedan- und Milchstral3e.

Die kompletten Stellungnahmen sowie die Abwagung der Verwaltung sind der Anlage
7 zu entnehmen.

Stadtebauliche Zielsetzung

Das Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, der ,TheaterBar" eine Grundlage fir einen lang-
fristigen Betrieb zu ermoglichen. Daflir sollen neben dem Gastronomiebetrieb zur Bewir-
tung von Theatergasten, Kulturinteressierten und der Allgemeinheit auch unabhangig
vom Theaterbetrieb, kulturelle Veranstaltungen und Veranstaltungen im Sinne von Ver-
gnlgungsstatten ermoglicht werden.

Inhalte der Planung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen wird in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Theater®, Plan-Nr. 1-58a, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung , Stadttheater, Anlagen fir kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Vergniigungsstatten” festgesetzt.

Durch die vorliegende Planung werden keine denkmalschutzrechtlichen Eingriffe sowie

keine Veranderungen des Erscheinungsbildes der denkmalrechtlich geschitzten Anla-
gen zugelassen, sondern nur die Art der Nutzung geregelt.

Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens

Der Aufstellungsbeschuss wurde im Friihjahr 2023 als Regelverfahren begonnen. Da der
Bebauungsplan die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfillt, soll der Bebauungsplan
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nunmehr im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB weitergefiihrt werden. Auf die
Verfahrenserleichterung, die ein beschleunigtes Verfahren zulasst, wird zum Teil verzich-
tet (siehe Nr. 3.2 der Anlage 5).

7. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2020 der Stadt Freiburg (in der Fassung der 26. Ande-
rung vom 02.03.2024) stellt das Plangebiet als ,Gemeinbedarfsflache fiir Theater” dar.
Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fiir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Theater” ist dementsprechend nicht aus der bisherigen Darstellung im FNP 2020
entwickelt. Die notwendige Berichtigung des FNP 2020 (Darstellung in ,Sonderbaufla-
che® mit der Zweckbestimmung ,Stadttheater, Kultur, Gastronomie und Vergnligungs-
statte”) nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt im Rahmen des Beschlusses des vorlie-
genden Bebauungsplans zur Satzung.

8. Umweltbelange

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bertcksichtigenden Umweltbelange
und deren weiterer Untersuchungsbedarf wurden im Rahmen einer Umwelterheblich-
keitsprifung (UEP) am 23.04.2024 ermittelt. Aufgrund der alleinigen Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung war danach lediglich eine schalltechnische Untersuchung er-
forderlich. Diese kam zu dem Ergebnis, dass sowohl eine Schank- und Speisewirtschaft
mit aulengastronomischer Nutzung als auch eine Vergnlgungsstatte - entsprechend
dem Nutzungskonzept der ,, TheaterBar” - im Plangebiet mit den umgebenden schutzbe-
durftigen Nutzungen vertraglich sind. Insbesondere konnen die Immissionswerte an den
Gebauden der Sedanstraflte auch im Falle eines Clubbetriebs in der ,, TheaterBar” einge-
halten werden. Zudem darf die Tur zur Sedanstrafée bis 22:00 Uhr uneingeschrankt als
Ein- und Ausgang fur die Theaterbesucher*innen des Kleinen Hauses und der Kammer-
blhne genutzt werden. Nach 22:00 Uhr kann die Tur von den Theaterbesucher*innen
genutzt werden, wenn zeitgleich in der ,, TheaterBar” eine Nutzung stattfindet, die einen
Innenlarmpegel von 80 dB(A) nicht Gbersteigt, d. h. insbesondere kein Clubbetrieb statt-
findet. Aufgrund dessen besteht kein weitergehendes Regelungsbedurfnis in den textli-
chen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zum Schutz vor Larm.

9. Ausblick
Im Anschluss an den Offenlagebeschluss wird die Durchfiihrung der férmlichen Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung erfolgen, der Satzungsbeschluss ist fur das 2. Quar-
tal 2026 vorgesehen.

Ansprechperson ist Frau Pickering, Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4152.

- Blrgermeisteramt -
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Satzung (Entwurf)
der Stadt Freiburg i. Br.
1. Anderung des Bebauungsplans
,Theater”, Plan-Nr. 1-58a
(Stand: 24.09.2025)

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) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am (Datum des Satzungsbeschlusses) folgende Satzung beschlossen.

§1
Bebauungsplan und Geltungsbereich
Fur den Bereich
der FIst.Nr. 98, begrenzt:
- im Norden durch die Bertoldstraf3e 44 (FIst.Nr. 98/2) und Bertoldstraf3e 48 (FIst.Nr. 98/3)
sowie die Bertoldstral3e (FIst.Nr. 97),
- im Osten durch den ,,Platz der Alten Synagoge* (FIst.Nr. 335/7),
- im Suden durch die Sedanstrafe (FIst.Nr. 141) und
- im Westen durch das Gebdude Bertoldstral3e 50 (Ostlich der Moltkestral3e gelegenes
FiIst.Nr. 98/2),

im Stadtteil Altstadt,

wird ein verbindlicher Bauleitplan nach § 10 Abs. 1 BauGB, im beschleunigten Verfahren ge-
mali 8 13a BauGB bestehend aus

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

Bezeichnung: 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a,
beschlossen.
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).




Satzung, Plan-Nr. 1-58a

82
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Freiburg, i. Br., (Datum Unterschrift OB)

Martin W. W. Horn
Oberbirgermeister
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Zeichenerklarung:

Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung

15. Sonstige Planzeichen
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1.4.2. Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Stadttheater, Anlagen fir
kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungsstatten®

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise:

Abgrenzung Teilbereiche

|:| Bestehendes Gebaude

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

TOP 1

Verfahrensablauf

Die Beschlisse im Planungsverfahren wurden auf der Grundlage des Baugesetzbuches

wie folgt gefasst:

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans am 08.02.2023
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss am 18.03.2023

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 20.03.2023 bis 21.04.2023
Blrgerinformation am ....................

Beschluss zur Offenlage am ...................
OrtsUbliche Bekanntmachung der Offenlage am ....................
Offenlage vom .......cccceeueeee oY [

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

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

Stadtplanungsamt

Die Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
(Stand Dezember 2022) hinsichtlich der Bezeichnung und
der Grenzen der Flurstlicke innerhalb der markierten
Flache (Plangebiet) wird bestatigt.

Bearbeitet von: K. Pickering
Gezeichnet von: R. Gastinger

Jerusalem
Leiter Stadtplanungsamt

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 ............... Oberblrgermeister

Stadtplanungsamt

1. Anderung des Bebauungsplans ,, Theater*
(beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

.

REI

Plandatum:

24.09.2025

Stadtteil: Malfstab:
Altstadt

1500 ‘ Plan-NI‘.: 1-588
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1. Anderung des Bebauungsplans , Theater"
Plan-Nr. 1-58a

ENTWURF
(Stand: 24.09.2025)

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

Alle bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58, die Uber
die Anderung der Art der baulichen Nutzung hinaus gehen, bleiben wirksam.

In Erganzung zur Planzeichnung gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
88 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 1ff Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Stadttheater, Anlagen fur kultu-
relle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungsstatten“ gemaf
811 Abs. 1 und 2 BauNVO.

Das sonstige Sondergebiet ,Stadttheater, Anlagen fir kulturelle Zwecke sowie
Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungsstéatten“ dient vorwiegend der Un-
terbringung des Stadttheaters als Mehrspartenhaus sowie in einem untergeordneten
Umfang Nutzungen und Raumen fir mit dem Theaterbetrieb nicht zwingend in Verbin-
dung stehende, kulturelle Zwecke sowie der Unterbringung von Schank- und Speise-
wirtschaften und Vergniigungsstétten.

Zulassig sind:

e Theaterbetrieb als Mehrspartenhaus,

e Anlagen fur kulturelle Zwecke,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Vergnigungsstatten mit Ausnahme der unter Punkt 1.2 genannten Vergnigungs-
statten.

Nicht — auch nicht ausnahmsweise — zulassig sind:

e Vergnigungsstatten in Form von Wettbiros sowie ahnlichen Unternehmen im
Sinne der 88 29 ff der Gewerbeordnung (GewO), Animierlokalen, Nachtbars und
vergleichbaren Einrichtungen mit Striptease- und Filmvorfihrungen, Sex-Kinos,
Geschéaften mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex- und Pornofilmen, eroti-
schen Sauna- und Massagebetrieben, Swingerclubs sowie andere sexbezogenen
Einrichtungen sowie
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Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 1-58a

o Bordelle und bordellartige Betriebe einschlie3lich Terminwohnungen, Wohnungs-
prostitution und Eros-Center sowie Einzelhandelsbetrieben mit tGberwiegendem
Sex- und Erotiksortiment.

B. HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ
Der Planungsbereich befindet sich im Geltungsbereich der gemaR § 19 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unter Schutz gestellten Gesamtanlage der Altstadt Freiburg.

Das Planungsgebiet umfasst folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) ge-
mal 8 2 DSchG: Bertoldstraf3e 46 (FIst.Nrn. 98 und 335/7).

Stadttheater Freiburg, Stadtische Bihnen Freiburg, mehrgeschossiger Bau in erhdhter
Ecklage, einseitig abgerundetes und abgewalmtes Satteldach sowie Walmdach, nach
Osten segmentbogenférmig vorschwingende, durch finf rundbogige Offnungen zwei-
geschossig gegliederte Hauptfassade, rustiziertes Erdgeschoss, im Obergeschoss zwi-
schen den hohen Foyerfenstern Pilaster mit sechs Standfiguren, plastisch durchgebil-
deter Baukorper, mit hellem Sandstein verkleidet, nach Modellen des Berliner Bildhau-
ers Hermann Feuerhahn durch Freiburger Bildhauer wie Julius Seitz und Schuiler sowie
Ludwig Kubanek gefertigte Bauplastik, 1908/09 (a); seitliche Flugelanbauten fur Kino-
betrieb im Siden und fur Ladenlokal und Gaststéatte im Norden (heute u. a. Kleines
Haus), nach Suden zur Sedanstral3e zwei kubische Bauteile, davon ein sich parallel zur
Freitreppe ziehender Querbau, Flachdacher, in Sandstein verkleidete, durch schmale
(Blend-)Offnungen durchbrochene Wandflachen, Querbau im Erdgeschoss arkadenar-
tig getffnet, im Norden zur BertoldstralRe dreiachsiger kubischer mehrgeschossiger Bau
mit flachem Walmdach, in Sandstein verkleidet, Erdgeschoss rustiziert; einschlief3lich
leicht ansteigender, im Halbkreis gefuhrter Zufahrt zum Haupteingang sowie vorgela-
gerte Treppenanlagen mit flankierenden hohen Pylonen mit bekrénenden Puttengrup-
pen.

Aufgrund der Denkmaleigenschaft des Stadttheaters (Gebdude, AufRenanlage und
Griinflachen) und der geschiitzten Gesamtanlage ,,Historische Altstadt und Innenstadt-
bereich der Stadt Freiburg” wurde die Anordnung der Auf3enbewirtung mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abgestimmt.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im 6f-
fentlichen Interesse. Wir weisen darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor
einer Veranderung des Erscheinungsbildes, bei Kulturdenkmalen nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist.
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Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 1-58a

2. BRANDSCHUTZ
Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e.V.), Arbeitsblatt W 405, wird fiir das Verfahrensgebiet eine Lésch-
wassermenge (Grundschutz) von 48 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden zur Verfigung
gestellt. Der Loschwasserbedarf fiir den Objektschutz innerhalb privater Grundstiicke
wird gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 von der fir den Brandschutz zustéandigen
Stelle festgestellt. Die erforderlichen Loschwassermengen fir den Objektschutz wer-
den seitens badenovaNETZE GmbH nicht aus dem Trinkwasserrohrnetz bereitgestellt.

3. FLUCHTWEGE UND RETTUNGSWEGZUFAHRTEN
Fluchtwege (GrofRes Haus) und die Feuerwehrzufahrt sind tiber die 6stlich des Theaters
liegende Rampenanlage berticksichtigt und dauerhaft zu sichern.

4. VERWENDUNG VON MATERIALIEN AUF DACHERN
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Plangebiet nur zuléssig, wenn sie be-
schichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bo-
dens durch Metallionen zu erwarten ist. Dies gilt nicht fir Dacher von denkmalge-
schitzten Anlagen und Gebauden.

5. UMWELTVERTRAGLICHE AURENBELEUCHTUNG

Zum Erhalt und zur Férderung der Artenvielfalt ist die kiinstliche AufRenbeleuchtung
insektenfreundlich auszugestalten und soweit wie méglich zu reduzieren. Daher sollen
fur die AufRenbeleuchtung vollabgeschirmte Leuchten in staubdicht geschlossenem
Gehause verwendet werden, um ein Eindringen von Insekten und eine Fallenwirkung
fur geschitzte Arten und Insekten zu verhindern. Die Leuchten sollen nur unterhalb der
Horizontalen und ausschlief3lich auf die zu beleuchtende Flache strahlen. Es sollen aus-
schlie3lich Lampen mit bernsteinfarbener bis warmweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur
bis max. 3.000 Kelvin) und niedrigem Blauanteil (max. 15 % der Strahlung unterhalb
von 500 nm Wellenlange) verwendet werden, damit lichtsensible Insekten weniger be-
eintrachtigt werden. Um den Hitzetod anfliegender Insekten zu vermeiden, soll die
Oberflachentemperatur des Leuchtgehduses 40 Grad Celsius nicht tbersteigen. Die
Beleuchtungsdauer soll auf die Nutzungszeit begrenzt und wéahrend der Nachtzeiten
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) abgeschaltet bzw. reduziert (z. B. mit Dammerungsschaltern
oder Bewegungsmeldern) werden. Eine Beleuchtung, die in die freie Landschaft gerich-
tetist (z. B. Leuchtkasten, Flachtafeln) und Skybeamer sind unter Berticksichtigung des
§ 21 Naturschutzgesetzes (NatSchG) ebenso unzuléssig wie die Anstrahlung der Fas-
saden.



TOP 1

Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 1-58a

6.

DIN-VORSCHRIFTEN UND EMPFEHLUNGEN

Die in den vorstehenden Bestimmungen genannten DIN-Vorschriften und Empfehlun-
gen sind beim Beratungszentrum Bauen, Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg, wah-
rend der allgemeinen Offnungszeiten einzusehen. Die DIN-Vorschriften sind auch bei
der DIN Media GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin, erhaltlich und beim Deut-
schen Patent- und Markenamt, 80331 Munchen, archivmafig gesichert hinterlegt.

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

Prof. Dr. Haag
Burgermeister
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Stadt Freiburg

1. Anderung des Bebauungsplans

., Theater*

Plan-Nr. 1-58a
Altstadt

Begrindung

- Entwurf -

Stand: 24.09.2025
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Theater Freiburg - ein Mehrspartenhaus - ist raumlich untergebracht in einem als
Kulturdenkmal geschitzten Gebdude. Um fiir das Publikum attraktive und zeitgeméafle
Begegnungsraume vor und nach den Veranstaltungen anzubieten, stehen die Raumlich-
keiten und Angebote der ,,TheaterBar“ zur Verfigung.

Zukunftig sollen in der , TheaterBar* eigenstandige, d. h. vom Theaterbetrieb losgel6ste,
kulturelle sowie gastronomische Angebote und Veranstaltungen ermoglicht werden.
Das gastronomische Angebot der ,TheaterBar* soll auch auf Zeiten unabhéngig vom
Theaterbetrieb erweitert werden. Zum geplanten Konzept der , TheaterBar“ gehéren ei-
nerseits der Betrieb im Untergeschoss des Theaters sowie die Nutzung von Teilen der
suddstlichen AulRentreppen mit einer mobilen AuRenbestuhlung und -bewirtung (siehe
Anlage 6 der Drucksache BaUStA-25/001).

Innenraumlich ist folgende Nutzung der ,, TheaterBar“ vorgesehen:

- Erstens ist sie eine Theaterspielstatte fir kleinere Formate (inszenierte Lesungen,
Ausstellungen, Diskussionen, Konzerte, etc.). Zielgruppe sind neben den Theaterbe-
sucher*innen auch generell kulturell interessierte Menschen, die das Theater selbst
aber noch nicht besuchen. Kleinere Formate sollen als ,, Turoffner* wirken und zum
Publikumsaufbau und zur Zukunftssicherung des Theaters beitragen.

- Zweitens ist sie Foyer und Garderobe des Kleinen Hauses, der Kammerbihne und
der Spielstatte TheaterBar. Sie dient damit der Bewirtung vor oder nach den Veran-
staltungen und ist in den Pausen Kommunikationsort und Treffpunkt fur Publikum
und Ensemble.

- Drittens dient sie als Ort fur Premierenfeiern, Sonderveranstaltungen und &hnliches.

- Viertens leistet sie als Gastronomiebetrieb neben dem positiven Imagetransfer tiber
die vereinbarte Umsatzpacht auch einen finanziellen Beitrag zur Sicherung des The-
aters Freiburg.

Allerdings bietet der gastronomische Betrieb allein, angesichts langerer Spielpausen des
Theaters, keine ausreichende wirtschaftliche Basis fur die Pachterin. Deshalb sind ergan-
zend (insbesondere flr die Zeit nach den Theater-Auffihrungen) Salsa-Abende, Live-
Konzerte, Abende mit elektronischer Musik und DJs, (Motto-)Partys und Disko-ahnliche
Veranstaltungen geplant.

Zur Nutzung des AuRRenraums wird eine Bestuhlung mit bis zu 107 Freisitzplatzen im
Bereich der sudlichen Treppenanlage angestrebt, um die Sichtbarkeit der ,, TheaterBar"
zu erh6hen und der Pachterin Einnahmen auch auf3erhalb des Theater- und Abendbe-
triebs zu erméglichen. AuR3entresen und -bestuhlung sind ,,mobil“, d. h. sie werden tag-
lich auf- und abgebaut. Mit diesem Angebot an Freisitzplatzen soll sowohl den Theater-
gasten vor und nach den Veranstaltungen als auch einem interessierten Publikum das
Verweilen in diesem urbanen Ambiente gegeniiber dem Platz der alten Synagoge und
der Universitatsbibliothek angeboten werden. Eine niederschwellige Zuganglichkeit die-
ser Flachen sowie die offentliche Nutzung des Aul3enraums bzw. der Treppenanlage ist
weiterhin sowohl aus stadtischer als auch aus stadtebaulicher Sicht gewollt. Aufgrund
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2.1

2.2

der Denkmaleigenschaft des Stadttheaters und der geschitzten Gesamtanlage ,Histori-
sche Altstadt und Innenstadtbereich der Stadt Freiburg” wurde die Anordnung der Au-
Renbewirtung mit der unteren Denkmalschutzbehdérde zuvor abgestimmt.

Der Bebauungsplan , Theater”, Plan-Nr. 1-58, aus dem Jahr 1996 setzt flir das maf3geb-
liche Gebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Stadttheater” fest.
Aufgrund dessen sind die geplanten Nutzungen derzeit nicht zul&ssig. Durch die vorlie-
gende Bebauungsplanéanderung sollen diese Nutzungen nunmehr erméglicht werden.
Der Bau-, Umlegungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat daher in der Sitzung am
08.02.2023 fiir das Plangebiet der 1. Anderung Bebauungsplan ,Theater", Plan-Nr. 1-
58a, den Aufstellungsbeschluss gefasst (siehe Drucksache BaUStA-23/003).

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

Lage im Stadtgebiet

Der ca. 8.687 m2 groRe Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater*,
Plan-Nr. 1-58a, befindet sich im Stadtteil Altstadt. Der Geltungsbereich umfasst das
FIst.Nr. 98 (Geb&aude Stadttheater Freiburg samt Auf3en- und Freiflachen).

Beschreibung des Plangebiets

Das Freiburger Stadttheater ist ein wichtiger Baustein auf der ,,Kulturachse* Museen, Uni-
versitat, Stadttheater, Konzerthaus und Stuhlinger Kirche. Das Geb&aude, wurde auf dem
Gelande der ehemaligen Vaubanschen Stadtbefestigung errichtet, ist aber in seiner u-
Reren Gestalt beim Wiederaufbau sehr verandert worden (Abbruch des Jugendstilgie-
bels, Vereinfachung des Biihnenturms). Auch innenrdumlich hat sich durch notwendige
Modernisierungen tber die Zeit hinweg einiges geéndert, um diese Spielstatte technisch
funktional den jeweiligen Anforderungen anzupassen.

Das Plangebiet, FIst.Nr. 98, liegt im Geltungsbereich der Satzung tber den Schutz der
Gesamtanlage , Historische Altstadt und Innenstadtbereich” der Stadt Freiburg i. Br. ge-
mal § 19 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Auch das Stadttheater als Gebaude, Bertold-
stral3e 46, ist ein Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gemaf3 § 2 DSchG. Durch die
vorliegende Planung werden keine denkmalschutzrechtlichen Eingriffe sowie keine Ver-
anderungen des Erscheinungsbildes der denkmalgeschitzten Anlage hervorgerufen
bzw. zugelassen.

Das Plangebiet ist begrenzt:

- im Norden durch die Bertoldstral3e 44 (FIst.Nr. 98/2) und Bertoldstrafie 48 (FIst.Nr.
98/3) sowie die BertoldstralRe (FIst.Nr. 97),

- im Osten durch den ,,Platz der Alten Synagoge* (FIst.Nr. 335/7),

- im Suden durch die Sedanstral3e (FIst.Nr. 141) und

- im Westen durch das Geb&ude Bertoldstral3e 50 (6stlich der Moltkestral3e gelegene
FIst.Nr. 98/2).
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2.2.1 Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Die Entwicklung des Plangebiets liegt innerhalb des im Regionalplan festgelegten Sied-
lungsbereichs. Es besteht folglich kein Widerspruch zu den Festlegungen und Zielen des
rechtsverbindlichen Regionalplans (22.09.2017) der Region Sudlicher Oberrhein.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2020 der Stadt Freiburg (in der Fassung der 30. Ande-
rung vom 26.07.2025) stellt das Plangebiet als ,Gemeinbedarfsflache fir Theater” dar.
Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Theater* ist dementsprechend nicht aus der bisherigen Darstellung im FNP 2020
entwickelt. Die notwendige Berichtigung des FNP 2020 (Darstellung in ,Sonderbaufla-
che” mit der Zweckbestimmung ,,Stadttheater, Kultur, Gastronomie und Vergnigungs-
statte”) nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt im Rahmen des Beschlusses des vorlie-
genden Bebauungsplans zur Satzung.

2.2.3 Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungspléane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Theater”, Plan-Nr. 1-58, in Kraft getreten am
04.08.1995, weist fir das Plangebiet eine ,Gemeinbedarfsflache fur Theater” aus. Auf
der West- und Nordseite ist jeweils ,,Kerngebiet* festgesetzt.

latz de

/
202

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Umgestaltung Rotteckring und Friedrichring
mit Stadtbahn®, Plan-Nr. 1-52, in Kraft getreten am 19.07.2013, weist fur die FIst.Nr. 98,
Vorplatz vor dem Stadttheater, ,Gemeinbedarfsflache fur Theater” aus.

TOP 1




TOP 1

Begriindung, Plan-Nr. 1-58a
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Abbildung 2: Bebauungsplan ,,umgestaltung Rotteckring und Friedrichring mit Stadtbahn“, Plan-Nr. 1-52

Das neue Plangebiet 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater®, Plan-Nr. 1-58a, um-
fasst die komplette ,,Gemeinbedarfsflache fiur Theater”, FIst.Nr. 98, und ca. 60 m? des
~Kerngebietes®. Diese ca. 60 m? Kerngebiet sind Bestandteil des Flurstiicks 98, das den
Buhneneingang direkt an die BertoldstralRe einschliel3t. Der Vorplatz des Stadttheaters
(Teil der FIst.Nr. 98) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Umgestaltung
Rotteckring und Friedrichring mit Stadtbahn®, Plan-Nr. 1-52, als ,,Gemeinbedarfsflache
fur Theater“ festgesetzt.

Die Anderung fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans , Theater”,
Plan-Nr. 1-58a, betrifft in beiden vorgenannten Bebauungspléanen die Art der baulichen
Nutzung. Es soll die Festsetzung in ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung , Stadttheater, Anlagen fur kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Vergnigungsstéatten“ geandert werden.

Alle bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Theater, Plan-Nr. 1-58, und des
Bebauungsplans ,,Umgestaltung Rotteckring und Friedrichring mit Stadtbahn®, Plan-Nr.
1-52, die lber die Anderung der Art der baulichen Nutzungen hinaus gehen, bleiben
wirksam.

2.2.4 Perspektivplan 2030

Der Perspektivplan Freiburg 2030 ist das Leitbild fur die raumliche Entwicklung der Stadt
Freiburg und soll bei Bebauungsplanverfahren nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Abwa-
gungsgrundlage berlcksichtigt werden. Die Analysen aus dem Perspektivplan zeigen
auf, wo Freirdume entwickelt werden sollten und wo hdher und dichter gebaut werden
konnte. Fur die historische Altstadt, in dessen Bereich das Stadttheater Freiburg liegt,
verlangt die intensive Auseinandersetzung mit dem kulturellen Erbe der Stadt. Durch die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im vorliegenden Plangebiet wird das Leitbild
des Perspektivplans nicht beeintrachtigt.
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2.2.5 Klimaanpassungskonzept - Handlungsfeld Hitze

Im Jahr 2019 wurde vom Gemeinderat ein Klimaanpassungskonzept (Handlungsfeld
Hitze) beschlossen, das als Fachkonzept fur die rAumliche Planung dient.

Danach weist die Altstadt historisch eine dichte Baustruktur mit nahezu vollsténdig ver-
siegelten Béden bzw. Flachen auf und verfiigt nur Gber geringe Freiraumstrukturen. Des-
halb ist die Altstadt ein Handlungsraum mit Besonderheiten. Der Bereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Theater”, Plan-Nr. 1-58a, und dessen Umfeld ist als Hitze
Hotspot , Altstadt" ausgewiesen. Zum Entlastungssystem bei Hitze gehéren grof3e und
kleine Grunflachen und Parkanlagen sowie der Wald. Die fur die Altstadt bzw. das vor-
liegende Plangebiet erreichbaren klimatischen Hauptentlastungsflachen am Schlossberg
und an der Dreisam sind aufgrund der Entfernung nicht heranzuziehen.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird lediglich die Art der baulichen Nut-
zung festgesetzt. Weitergehende Festsetzungen werden nicht getroffen. Aufgrund des-
sen stellt das Baugebiet keinen Untersuchungsschwerpunkt innerhalb des Klimaanpas-
sungskonzeptes dar.

2.2.6 Radverkehrskonzept 2020

3.1

3.2

Das Plangebiet ist fiir den Fahrradverkehr sehr gut in alle Richtungen (Innenstadt und ins
Umland) angebunden.

TOP 1

VERFAHREN

Chronologie
Aufstellungsbeschluss BaUStA-23/003 08.02.2023
Friihzeitige Beteiligung 20.03.2023 bis 21.04.2023
Offenlagebeschluss BaUStA-25/001 tt.mm.jjjj
Offenlage tt.mm.jjjj — tt.mm.jjjj
Satzungsbeschluss (G-.1..) tt.mm.jjjj

Beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, wird im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung eines beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB sind erfullt:

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung.

- Die Obergrenze fiur die zulassige Grundflache im Plangebiet von 20.000 m2 wird
nicht tberschritten.

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

- Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht (LUVPG)
liegt nicht vor.
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- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-zwecks
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes liegen nicht vor.

- Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind, liegen nicht vor.

Auf die Verfahrenserleichterung, die ein beschleunigtes Verfahren zulasst, wird teilweise
verzichtet. So fand die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 20.03.2023 bis 21.04.2023 statt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltbeitra-
ges nach 8§ 2a BauGB i. V. m. Anlage 1 BauGB ist abgesehen worden. Die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden in der Abwagung bericksichtigt
(8 1 Abs. 7 BauGB).

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

Die notwendige Berichtigung des Flachennutzungsplans 2020 nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB erfolgt im Rahmen des Satzungsbeschlusses der 1. Anderung des Bebauungs-
plans , Theater“, Plan-Nr. 1-58a.

PLANUNGSKONZEPTION

Nutzungsstruktur

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird ein sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Stadttheater, Anlagen fur kulturelle Zwecke sowie
Schank- und Speisewirtschaften und Vergnigungsstatten* gemald § 11 Abs. 1 und 2
BauNVO festgesetzt.

Der Ausschluss von bestimmten Betriebstypen von Vergniigungsstatten sowie von Bor-
dellen und bordellartigen gewerblichen Betrieben erfolgt vor dem Hintergrund eines zu
beflrchtenden , Trading-Down-Effektes”. Die Notwendigkeit der rdumlichen Steuerung
von Vergnigungsstatten sowie gewerblicher Betriebe ergibt sich aus der meist negati-
ven Wirkung dieser Nutzungen auf das Umfeld. Gemeint sind der fuR3laufige Umtrieb,
Larmimmissionen und davon ausgehende Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen
und &hnliches, die erfahrungsgemal von ,klassischen Vergnigungsstatten®“, Bordellen
oder bordellartigen Betrieben ausgehen. Es sollen weder das benachbarte Wohnumfeld,
noch das Publikum des Stadttheaters sowie die ,, TheaterBar* Beeintrachtigungen ausge-
setzt sein. Das Stadttheater Freiburg sowie die ,TheaterBar* sind offentliche Orte und
Einrichtungen kultureller Nutzung.
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4.2

Erschliel3ung

4.2.1 Innere ErschlieRung

Der Publikumsverkehr der Schank- und Speisewirtschaft (z. B. der ,TheaterBar*), der An-
lagen fur kulturelle Zwecke und der Vergniigungsstatte mit parallel gedffneter Schank-
und Speisewirtschaft wird ausschlie3lich tber die Bertoldstral3e erfolgen. Emissionen
und Auswirkungen des Publikumsverkehrs werden so dem angrenzenden Kerngebiet der
BertoldstralRe zugeordnet. Der ebenerdige Ausgang zur Sedanstral3e soll fiir die Besu-
cher*innen des Kleinen Hauses und der Kammerbihne als Ein- und Ausgang sowie fur
die Besucher*innen der ,TheaterBar* als Notausgang dienen. Die Versorgung bzw. die
Bedienung der angestrebten Aul3enbewirtung erfolgt Giber einen separaten Zugang, wel-
cher nicht fir Besucher*innen nutzbar ist.

Die Stellplatzpflicht fir baurechtlich notwendige Stellplatze ist tGber eine Abldseverein-
barung zu erfillen und wurde bereits in den 1995 / 1996-ziger Jahren geregelt. Bis auf
die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung bleiben die Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans ,, Theater”, Plan- Nr. 1-58, weiterhin wirksam.

4.2.2 AuRere ErschlieBung

4.3

Das Stadttheater Freiburg liegt im Schnittpunkt 6ffentlicher Verkehrsangebote. Die Hal-
testelle ,Stadttheater” bildet dabei das wichtigste Angebot. Es verkehren dort die Stadt-
bahnlinien 1 bis 5 der Freiburger Verkehrs AG im Minutentakt.

Offentliche Fahrradabstellplatze befinden sich in ausreichender Anzahl entlang der Molt-
kestraf3e sowie entlang der Sedanstrale.

An der generellen Andienung (Ver- und Entsorgung) andert sich nichts. Feuerwehrzu-
fahrt und deren Aufstellflachen sind Uber die dstlich gelegene Auffahrt geregelt und wei-
terhin sicherzustellen.

Ver- und Entsorgung / Entwésserung
Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt an die vorhandene Kanalisation der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt tiber Leitungen bzw. Anschlisse aus
den angrenzenden Versorgungsnetzen.

UMWELTBELANGE (UMWELTBEITRAG)

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichtigenden Umweltbelange
und deren weiterer Untersuchungsbedarf wurden im Rahmen der verwaltungsinternen
Umwelterheblichkeitsprufung (UEP) vom 23.04.2024 ermittelt.

Zusammenfassend ist Folgendes hinsichtlich der mit der Planung verbundenen Auswir-
kungen auf die Umwelt nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB festzuhalten:
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54
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5.6

Schutzgut Boden und Flache

Dadie 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, lediglich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beeintrachtigungen des Schutz-
guts ausgeldst. Daher sind keine zusatzlichen umweltschiitzenden MalRnahmen festzu-
setzen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet weist keine geeigneten Strukturen fir einschléagige Tier- und Pflanzenar-
ten auf. Des Weiteren sind im Plangebiet keine Schutzgebiete oder geschitzte Land-
schaftsteile vorhanden.

Dadie 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, lediglich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beeintrachtigungen des Schutz-
guts ausgeldst. Daher sind keine zusatzlichen umweltschiitzenden MalRnahmen festzu-
setzen. Es bedarf daher auch weder der Prifung der Bestimmungen des § 44 Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) zum besonderen Artenschutz noch der Bestimmungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Freiburg.

Schutzgut Klima und Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits vollstandig versiegelte und bebaute
innerstadtische Flache. Da die 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-
58a, lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beein-
trachtigungen des Schutzguts ausgeldst. Daher sind keine umweltschiitzenden Festset-
zungen notwendig.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet und der néheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Des Weiteren sind im Bereich des Vorhabens keine Wasserschutz-, Uberschwemmungs-
oder Quellenschutzgebiete ausgewiesen. Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von
Uberflutungsflachen der Hochwassergefahrenkarten. Da es sich um einen bereits voll-
standig versiegelten Bereich handelt, wird das Schutzgut Grundwasser nicht weiter be-
eintrachtigt.

Dadie 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, lediglich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beeintrachtigungen des Schutz-
guts ausgelost. Daher sind keine umweltschiitzenden Festsetzungen notwendig.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Das Plangebiet liegt direkt am ,,Platz der alten Synagoge* im Schnittpunkt aller Verkehr-
sachsen.

Dadie 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, lediglich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beeintrachtigungen des Schutz-
guts ausgelost. Daher sind keine umweltschiitzenden Festsetzungen notwendig.

Schutzgut Mensch

Zur Beurteilung der durch die Planung ermdglichten Nutzung als Gastronomiebetrieb
(Schank- und Speisewirtschaft), fir Anlagen zu kulturellen Zwecken und als Vergnu-
gungsstatte wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
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Ziel war es, anhand des geplanten Nutzungskonzepts (siehe Anlage 4 zur Drucksache
BaUStA-23/003) zu prufen, ob hierdurch negative Auswirkungen auf die schutzbedurf-
tige Nachbarschaft zu erwarten sind. Unter Zugrundelegung des Betriebskonzepts der
»TheaterBar* wurden dabei auch Larmemissionen von vergnigungsstattentypischen
Veranstaltungen wie Live-Konzerte, Salsa-Tanzabende, Abende mit elektronischer Mu-
sik und bekannten DJs, (Motto-)Partys und diskothekendhnliche Veranstaltungen sowie
einer Auf3engastronomie mit bis zu 107 AufRensitzplatzen untersucht. Das geplante Nut-
zungskonzept wird derzeit Giberarbeitet, insbesondere ist es geplant, die Besucher*innen
des Kleinen Hauses und der Kammerbiihne des Theaters nach Vorstellungsende nicht
wie bisher Gber den Ausgang zur BertholdstralRe nach drauf3en zu fiihren, sondern tber
den bislang nur als Notausgang genutzten Ausgang durch die TheaterBar zur Sedan-
stral3e. Die insbesondere durch diesen Publikumslarm ausgehenden Larmauswirkungen
auf die schutzbedirftige Nachbarschaft wurde bei den fir die Planung durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchungen bereits mitbericksichtigt.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass die La&rmwerte zu den an das Plange-
biet angrenzenden Gebieten eingehalten werden. Im Norden sowie im Stiden des Plan-
gebiets grenzen Kerngebiete an. Die Immissionsrichtwerte gemal der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fir Kerngebiete liegen bei 60 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht. Bei Veranstaltungen in der ,TheaterBar® kbnnen an den
nachstgelegenen Immissionsorten in der Bertoldstral3e 47 und der Sedanstral3e 2 die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten werden. Am Gebaude
BertoldstralRe 47 betragt der gemessene und umgerechnete Beurteilungspegel bei ge-
Offneter Eingangstir 23 dB(A), an der Sedanstral3e 2 betragt er 40 dB(A). Spitzenpegel
durch die Veranstaltungen innerhalb der , Theaterbar” sind an den nachstgelegenen Im-
missionsorten nicht wahrnehmbar. Die Spitzenpegel an den oben genannten Immission-
sorten werden durch andere Ereignisse in der Umgebung, wie zum Beispiel ,Verkehrs-
larm und Gerausche des urbanen Lebens* verursacht.

Durch die geplante AuRengastronomie werden ebenfalls keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte prognostiziert. Am Immissionsort SedanstralRe 2 liegen die Beurtei-
lungspegel bei maximal 38 dB(A) und unterschreiten den Immissionsrichtwert in der
Nacht von 45 dB(A) damit um mindestens 7 dB(A). Auch die Spitzenpegel liegen mit ma-
ximal 55 dB(A) deutlich unterhalb der zuldssigen Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) in
der Nacht.

Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an der Sedanstraze 2 kann auch mit Blick
auf die Nutzung der Tir zur Sedanstral3e, insbesondere als Ein- und Ausgang fur die The-
aterbesucher*innen des Kleinen Hauses und der Kammerbihne bei gleichzeitiger Nut-
zung der ,TheaterBar* vermieden werden. Denn der Publikumsverkehr der , TheaterBar“
erfolgt ausschlieRlich Uber die Bertoldstral3e. Mégliche Larmemissionen und Auswirkun-
gen des Publikumsverkehrs werden so dem Kerngebiet ausgewiesenen Bereich der
BertoldstralRe zugeordnet. Der Ein- und Ausgang zur Sedanstral3e dient lediglich dem
Publikumsverkehr des Kleinen Hauses und der Kammerbuihne. Die Tur zur Sedanstral3e
darf hierftir bis 22 Uhr uneingeschrankt genutzt werden. Nach 22 Uhr kann die Tur von
den Theaterbesucher*innen des Kleinen Hauses und der Kammerbiihne nur genutzt wer-
den, wenn zeitgleich die ,TheaterBar“ den Innenpegel von maximal 80 dB(A) nicht
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5.7

5.8

5.9

Uberschreitet. Im Falle eines hoheren Innenpegels in der ,TheaterBar” kénnen die Thea-
terbesucher*innen nach 22 Uhr das Kleine Haus und die Kammerbihne Uber den Ein-
und Ausgang zur Bertholdstral3e verlassen, sodass die Tir zur Sedanstral3e nach 22 Uhr
dauerhaft geschlossen bleiben kann. Eine Uberschreitung der Larmwerte am Immission-
sort in der SedanstralR3e kann dadurch vermieden werden.

Auch das Stadttheater selbst hat ein berechtigtes Eigeninteresse hinsichtlich einer Re-
duktion moglicher Larmemissionen, die durch den Betrieb und die Nutzung der Anlage
als ,Vergnugungsstatte” oder fur kulturelle Zwecke ausgehen kdnnten. Vor diesem Hin-
tergrund wurden Maflinahmen ergriffen, um eine Beeintrdchtigung des Theaterbetriebs
durch die Gerauscheinwirkungen aus der ,,TheaterBar“ zu verhindern. Hierzu fand u. a.
eine ,Einpegelung” der Beschallungsanlage statt, so dass bereits durch die interne Or-
ganisation negative Auswirkungen auch auf die schutzbediirftige Nachbarschaft vermie-
den werden.

Festsetzung von MalRnahmen zum Schutz vor Larm, der durch die Auf3engastronomie o-
der die Nutzung der Anlage als Vergniigungsstatte oder fir kulturelle Zwecke erzeugt
wird, sind daher nicht erforderlich.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Dadie 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, lediglich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung trifft, werden keine Beeintrachtigungen des Schutz-
guts ausgelost. Daher sind keine umweltschiitzenden Festsetzungen notwendig.

Der gesamte Planbereich befindet sich im Geltungsbereich der gemaf § 19 DSchG unter
Schutz gestellten Gesamtanlage der Altstadt Freiburg. Bei baulichen Eingriffen wie auch
fur Veranderungen des Erscheinungsbildes sind die Regelungen der Gesamtanlagensat-
zung zu berticksichtigen. Zudem hat aufgrund der Eigenschaft als Kulturdenkmal die vor-
herige Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege zu erfolgen und es ist eine
denkmalrechtliche Genehmigung einzuholen.

Wechselwirkungen
Es sind keine Auswirkungen aufgrund von vorhabenbedingten Wirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern und tber die einzelnen Schutzguter hinausgehend zu erwarten.

Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, regelt ausschlief3lich
die Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Stadttheater, Anlagen fur kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnugungsstatten“ (SO). Daher sind grundsatzlich keine Beeintrachtigungen der
Schutzguter zu erwarten. Beim Schutzgut Mensch wurden mogliche Beeintrachtigungen
untersucht, mit dem Ergebnis, dass keine Grenzwerte tiberschritten werden.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Zur Umsetzung der angestrebten Nutzungen werden das Stadttheater als Mehrsparten-
haus, Anlagen fur kulturelle Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungs-
statten als zulassige Art der baulichen Nutzung innerhalb des sonstigen Sondergebiets
~Stadttheater, Anlagen fur kulturelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und
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Vergnigungsstatten“ gemanl § 11 Abs. 1 und 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Mit dieser Bebauungsplananderung wird einerseits das Ziel verfolgt, das Stadttheater als
Mehrspartenhaus und kulturhistorisch wichtigen Baustein in der Freiburger ,,Kulturachse*
zu sichern. Andererseits soll das kulturelle Angebot neben und unabhangig vom Thea-
terbetrieb erganzt werden. Es wird sich deshalb bewusst auf die Zuléassigkeit gastrono-
mischer, kultureller und vergnigungsstattentypischer Nutzungen konzentriert, die im
Rahmen des Betriebskonzepts der bestehenden ,, TheaterBar”, das sich derzeit in Uberar-
beitung befindet, stattfinden kénnen.

Die Festsetzung als ,sonstiges Sondergebiet” gemafl § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO erfolgt
vor dem Hintergrund, das Stadttheater als Ort fir kulturelle Zwecke mit besonderer Be-
deutung in der stadtischen Kulturszene abzusichern. Dariiber hinaus erganzt sich die Art
der baulichen Nutzung um die Festsetzung ,,...sowie Schank- und Speisewirtschaften und
Vergnigungsstatten“. Der Umfang der hier moéglichen Auspragung von ,,Anlagen fur kul-
turelle Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungsstatten“ unter-
scheidet sich klar von einem Kerngebiet (MK), in dem ,klassische Vergniigungsstatten®
zulassig sind. Geplant sind z. B. Lesungen, Ausstellungen, Live Konzerte, Clubbetrieb,
Motto-Partys, etc.

Nicht — auch nicht ausnahmsweise — zul&ssig sind Vergnigungsstatten in Form von Wett-
biros sowie &hnlichen Unternehmen im Sinne der 88 29 ff der Gewerbeordnung (GewO),
Animierlokalen, Nachtbars und vergleichbaren Einrichtungen mit Striptease- und Film-
vorfihrungen, Sex-Kinos, Geschaften mit Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex- und
Pornofilmen, erotischen Sauna- und Massagebetrieben, Swingerclubs sowie andere sex-
bezogenen Einrichtungen sowie Bordelle und bordellartige Betriebe einschlie3lich Ter-
minwohnungen, Wohnungsprostitution und Eros-Center sowie Einzelhandelsbetriebe
mit Uberwiegendem Sex- und Erotiksortiment.

Von den vorgenannten Nutzungen gehen erfahrungsgeman Stérungen bzw. Beeintrach-
tigungen durch Such- und Zielverkehre und Larmemissionen aus, die sich einerseits ne-
gativ auf die Grundkonzeption des Stadttheaters, seinem Umfeld und den neben dem
Theaterbetrieb ebenfalls zugelassenen Nutzungen, aber auch auf die benachbarte
Wohnbebauung auswirken kénnen (,, Trading-Down-Effekt”). Das Theater als Statte kul-
tureller Nutzung zeichnet sich durch regionale und Uberregionale kulturelle Angebote
aus und zieht damit gezielt kulturinteressiertes Publikum in die Freiburger Innenstadt.
Deshalb werden die nicht zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Auch sollen die be-
nachbarten Wohnnutzungen sowie der Universitatsbetrieb keinen Beeintrachtigungen
ausgesetzt sein.

7.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die bereits bestehenden 6¢rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,, Theater”, Plan-
Nr. 1-58, in Kraft getreten am 04.08.1995, gelten weiter.
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8.1

8.2

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich 8.687 m?
Sonstiges Sondergebiet 8.687 m?
Gesamtabwagung

Das Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans , Theater”, Plan-Nr. 1-58a, ist es, neben
dem Betrieb des Stadttheaters den Betrieb der , TheaterBar* in Form eines Gastronomie-
betriebs, inklusive einer moglichen AuRenbestuhlung und -bewirtung auf der stidéstlich
gelegenen Treppenanlage, fur die Theatergéste und alle weiteren Kulturinteressierten zu
ermdoglichen. Zudem wird die Nutzung als Anlage fur kulturelle Zwecke und als Vergni-
gungsstatte zugelassen.

Die Beeintrachtigung der umliegenden Gebiete, insbesondere der Wohnnutzung, durch
maogliche Larmemissionen durch die vorgenannten Nutzungen konnten auf der Grund-
lage einer schalltechnischen Untersuchung ausgeschlossen werden. Das Ergebnis der
Untersuchung zeigt auf, dass keine Mal3hahmen zum Schutz vor Larm, der durch eine
AulRengastronomie oder die Nutzung der Anlage (insbesondere der , TheaterBar®) im
Sinne einer Vergnigungsstatte erzeugt werden, erforderlich sind.

Deshalb steht es im stadtischen Interesse durch diese Bebauungsplandnderung die be-
schriebenen Nutzungen zu gestatten.

KOSTEN

Die Kosten fiur das Bebauungsplanverfahren werden von der Stadt Freiburg Gbernom-
men.

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

Prof. Dr. Haag
Burgermeister
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Anlage 6 zur DRUCKSACHE BaUStA-25/001

Fahrweg
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1. Anderung des Bebauungsplans ,, Theater®,

Plan-Nr. 1-58a
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Anlage 7 zur DRUCKSACHE BaUStA-25/001

1. Anderung des Bebauungsplans
“Theater”, Plan-Nr. 1-58a

Umgang mit den wahrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen
(Darlegung vom 20.03.2023 bis zum 21.04.2023)

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

Sofern Stellungnahmen Visualisierungen oder Anlagen wie Merkbldtter, Fotos, Plédne eftc.
enthalten, werden diese innerhalb der Abwégungstabelle in der Regel nicht mit abgedruckt. Sie
sind jedoch Teil der Abwégung und werden beri dieser auch berticksichtigt. Bei Bedarf konnen die
nicht abgedruckten Teile bei der Verwaltung eingesehen werden.]
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Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange

Einwendung/Stellungnahme

Abwéagung

Al Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein

(Schreiben vom 03.04.2023)

Inhalt der Planung ist die Ergéanzung oder Ande-
rung der bisher festgesetzten Art der Nutzung
"Gemeinbedarf Stadttheater", so dass in einem
Teilbereich (TheaterBar im Untergeschoss des
Theatergebaudes) zukiinftig auch eine vergnu-
gungsstattentypische Nutzung und fir alle Teile
der Aul3enbereichsflachen zudem eine gastrono-
mische Nutzung zul&ssig sein soll.

Zur Planung der Stadt, mit der u.a. ein Beitrag zu
einem wirtschaftlicheren Betrieb des Freiburger
Theater beigetragen werden soll, sind derzeit we-
der Bedenken, noch Anregungen zu auf3ern. Die
vorgesehene Erweiterung der kulturellen, gastro-
nomischen und sonstigen Angebotspalette kann
zudem zur Attraktivierung der Innenstadt beitra-
gen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung sind keine
unzumutbaren Larmemissionen aus dem Plangebiet
Zu erwarten.

Daruber hinaus stehen weiterhin 6ffentliche Flachen
im urbanen Stadtraum der Offentlichkeit zur Verfi-
gung, die frei von Kommerzialisierung sind und nie-
derschwellig genutzt werden kdnnen.

A2 Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fur Denkmalpflege

(Schreiben vom 21.04.2023)

Es bestehen von Seiten des Landesamts fur Denk-
malpflege keine Bedenken gegen den vorliegen-
den Bebauungsplanentwurf.

Der Planungsbereich befindet sich im gemaf Sat-
zung 819 DSchG unter Schutz gestellten Gesamt-
anlage der Altstadt Freiburg.

Das Planungsgebiet umfasst folgendes Kultur-
denkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gem. 82
DSchG:

BertoldstralRe 46 (FIstNr. 0-98, 0-335/7)
Stadttheater Freiburg, Stadtische Bihnen Frei-
burg, mehrgeschossiger Bau in erhéhter Ecklage,
einseitig abgerundetes und abgewalmtes Sattel-
dach sowie Walmdach, nach Osten segmentbo-
genfdérmig vorschwingende, durch funf rundbogige
Offnungen zweigeschossig gegliederte Hauptfas-
sade, rustiziertes Erdgeschoss, im Obergeschoss
zwischen den hohen Foyerfenstern Pilaster mit
sechs Standfiguren, plastisch durchgebildeter

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird als Hinweis aufgenommen.




TOP 1

Umgang Stellungnahmen, Plan-Nr. 1-58a -3-

Baukorper, mit hellem Sandstein verkleidet, nach
Modellen des Berliner Bildhauers Hermann Feuer-
hahn durch Freiburger Bildhauer wie Julius Seitz
und Schiler sowie Ludwig Kubanek gefertigte
Bauplastik, 1908/09 (a); seitliche Fliigelanbauten
fur Kinobetrieb im Siden und fur Ladenlokal und
Gaststatte im Norden (heute u. a. Kleines Haus),
nach Suden zur Sedanstrale zwei kubische Bau-
teile, davon ein sich parallel zur Freitreppe ziehen-
der Querbau, Flachdéacher, in Sandstein verklei-
dete, durch schmale (Blend-)Offnungen durchbro-
chene Wandflachen, Querbau im Erdgeschoss ar-
kadenartig gedffnet, im Norden zur Bertoldstral3e
dreiachsiger kubischer mehrgeschossiger Bau mit
flachem Walmdach, in Sandstein verkleidet, Erd-
geschoss rustiziert; einschlief3lich leicht ansteigen-
der, im Halbkreis gefiihrter Zufahrt zum Hauptein-
gang sowie vorgelagerte Treppenanlagen mit
flankierenden hohen Pylonen mit bekrénenden
Puttengruppen

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uber-
lieferten Erscheinungsbild liegt im 6ffentlichen In-
teresse. Wir weisen Sie darauf hin, dass vor bauli-
chen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung
des Erscheinungsbildes, bei Kulturdenkmalen nach
der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Geneh-
migung erforderlich ist.

[Visualisierung mit Markierung der Denkmalfldche
an dieser Stelle nicht mit abgedruckt]

Wir regen an, diese Hinweise in den Textteil des
Bebauungsplans zu Gibernehmen.

Keine Anregungen

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

A3 Verband Region Sudlicher Oberrhein (ehemals: Regionalverband Sidlicher Oberrhein)
(Schreiben vom 05.04.2023)

A4 Polizeiprasidium Freiburg - Filhrungs- und Einsatzstab
(Schreiben vom 14.04.2023)
A5 badenovaNETZE GmbH

(Schreiben vom 17.04.2023)
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Von der Verwaltung angeschriebene Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahme
eingereicht haben, werden an dieser Stelle nicht aufgefihrt.

B

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Einwendung/Stellungnahme

Abwéagung

B.1 Birgerforum Sedanquartier und Im Grin
(Schreiben vom 18.04.2023)

Wir lehnen die im Anderungsentwurf fiir den Be-
bauungsplan geplante Erweiterung der Aul3en-
gastronomie auf den Bereich der stuidlichen Treppe
hinunter zu Sedanstral3e ab.

Begriindung: Die sudliche Treppe des Theaters
hinunter zur SedanstraRe wird von der Offentlich-
keit als nicht-kommerzieller Aufenthaltsort stark
frequentiert (siehe beigeflgtes Bild /an dieser
Stelle nicht mit abgedruckt)). Tische vor der Treppe
auf dem Gehweg oder auf dem Podest auf halber
Hoéhe riegeln diesen oOffentlichen Sitzraum ab.
Nicht zuletzt das Beispiel der nordlichen Treppe
neben dem Eiscafe Portofino ldsst uns befiirchten,
dass die Treppe durch die geplante Nutzung als
AuRengastronomie fiir die Offentlichkeit géanzlich
verloren geht.

Das ist fur uns nicht akzeptabel.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang aus-
dricklich auf unsere Schreiben aus dem Juni 2020
zu demselben Thema, die wir dieser Stellung-
nahme beigefligt haben.

Wir sprechen uns daher gegen die Ausweisung
von AuRRengastronomie auf dem Zwischenpodest
Treppe und am Fuld der Treppe im Bereich Sedan-
stral3e im Bebauungsplan aus. Gegen den Erhalt
der Aulengastronomie im bestehenden Rahmen
(Treppenkopf und Teile der Auffahrt) haben wir
keine Einwéande.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Theater,
Plan-Nr. 1-58a, trifft lediglich eine Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung (sonstiges Sondergebiet).
Danach wird im Plangebiet das sonstige Sonderge-
biet , Stadttheater, Anlagen fur kulturelle Zwecke so-
wie Schank- und Speisewirtschaften und Vergnu-
gungsstatten“ ausgewiesen. Schank- und Speise-
wirtschaften sind daher im Plangebiet auch draufRen
grundsatzlich zulassig.

Das Anliegen des Birgerforums nach einem nicht
kommerzialisierten 6ffentlich zuganglichen Aul3en-
raums, wie der Treppenanlage des Stadttheaters, ist
absolut nachvollziehbar.

Die Bewirtschaftung auf den Freisitzflachen der Au-
Rentreppe finden allerdings nur in einem begrenzten
Umfang statt, ist temporar und die Bestuhlung je
nach Wetter und Tageszeit auf- und abbaubar. Fest-
zustellen ist, dass eine Uberschreitung von Larmwer-
ten nicht zu erwarten ist.

Die zusatzliche Nutzung des AuRenraums des Thea-
ters durch die ,TheaterBar” ist aus stadtebaulicher
Sicht gewilinscht. So soll sowohl den Theatergasten
vor und nach den Veranstaltungen als auch einem in-
teressierten Publikum durch eine kommerzielle Nut-
zung des AuRRenraums das Verweilen in diesem ur-
banen Ambiente gegeniiber dem Platz der alten Sy-
nagoge und der Universitatsbibliothek angeboten
werden. Zudem soll hierdurch die Sichtbarkeit der
,TheaterBar“ erhoht und der/dem Pachter*in Einnah-
men auch aufl3erhalb des Theater- und Abendbe-
triebs ermdglicht werden.

Der untere Teil der Treppenanlage und der offentli-
che Gehweg bleibt von kommerzieller Nutzung durch
die “TheaterBar” frei.
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[Nachfolgend die als Anlage der Stellungnahme
beigefiigten Schreiben an das Amt fur dffentliche
Ordnung.]

Schreiben vom 15.04.2020:

Wird zur Kenntnis genommen.

Zur geplanten und beantragten AulRenbewir-
tungsflache der Pachter der Theater Bar méchten
wir wie folgt Stellung nehmen:

Zunachst bleibt festzuhalten und zu begrifR3en,
dass die jetzige Planung im Gegensatz zur Planung
von 2015 keinen Eingriff in die Bausubstanz des
Theaters beinhaltet. Insofern sind die in den Pla-
nen dargestellten zu bewirtschaftenden Flachen
moderat.

Das Burgerforum Sedanquartier und im Griin steht
der AuRenbewirtschaftung in dem auf dem vorlie-
genden Plan erkennbaren Umfang positiv gegen-
Uber. Wir gehen dabei davon aus, dass die gro3e
Freitreppe zur Sedanstraf3e hin weiterhin wie bis-
her von Jedermann genutzt werden kann.

Zwei Grundbedenken verbleiben allerdings. Die
dauerhafte Nutzung der Theatervorflachen stellt
naturlich eine weitere Kommerzialisierung 6ffentli-
cher Flachen im Innenstadtbereich dar.

Zum Zweiten bestehen die von uns bereits 2015
gedulRerten Beflrchtungen, dass diese dritte Au-
Renbewirtungsflache im Bereich Sedan- und
Milchstral3e negative Auswirkungen auf unser
Wohngebiet hat, fort.

Zum aktuellen Antrag bleiben folgende Fragen:

1. Der Antrag wird von den derzeitigen Pachtern
der Theater Bar gestellt. Wie ist ein mdglicher
positiver Bescheid bei einem Pachterwechsel zu
bewerten?

2. Beinhaltet eine mdégliche AuRenbewirtungser-
laubnis auch die Mdglichkeit zum Stral3enver-
kauf?
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Gerade letzteres hatte nach unserer Einschatzung
geradezu eine Sogwirkung auf den Platz der Alten
Synagoge und wirde deshalb von uns abgelehnt.

Schreiben vom 01.06.2020: Fir die kommerzielle Nutzung der Aul3entreppe ist
Zunachst verweisen wir auf unser Schreiben vom | seitens des Betreibers eine Genehmigung einzuho-
15.4.2020 und bitten nochmals um Beantwortung | len, die bislang noch aussteht. Es sind 107 Sitzplatze
unserer dort gestellten Fragen. Dariiber hinaus | moglich die im Larmschutzgutachten bereits beriick-
hatten wir ausgefiihrt: “"Wir gehen dabei davon| sichtigt wurde. Dartber hinaus handelt es sich um
aus, dass die grolBe Freitreppe zur SedanstralSe | bewegliches Mobiliar, das auf den vorgesehenen Fla-
weiterhin wie bisher von Jedermann genutzt wer-| chen bei Bedarf angeordnet werden kann. Details zur
den kann.” Dies hatten wir auch in der Bespre- | Umsetzung werden Uber das Betriebskonzept auf
chung mit den Antragstellern und der Vertreterin- | Bauantragsebene gepriift.

nen des Theaters immer betont!
Im Ubrigen wird die Stellungnahme zur Kenntnis ge-
Nun missen wir feststellen, dass die Betreiber der | nommen.

Theaterbar entgegen den in lhren Planen darge-
stellten Flachen nun doch Teile der grof3en Aul3en-
treppe bestuhlen. Wurden die Plane durch die Ge-
nehmigung zur AulRenbewirtschaftung geandert?
Dies ware flr uns nicht akzeptabel!

Keine Anregungen

Folgende o6ffentlichen Institutionen und Organisationen meldeten auf das durch die Verwaltung versendete
Beteiligungsschreiben keine Einwande;

B.2 Handelsverband Stdbaden
(Schreiben vom 17.04.2023)

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



