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1 Anlass der Planung

Schloss Ebnet ist als Kristallisationskern fur den gleichnamigen Ortsteil von we-
sentlicher Bedeutung fur dessen Struktur und weitere Entwicklung. Es pragt den
Ortsteil und gibt historisches Zeugnis des friheren dorflich-landlichen Charakters
des erst 1974 nach Freiburg eingemeindeten Dorfs. Im Zuge der zunehmenden
Verdichtung der Wohnbebauung in Ebnet und im Dreisamtal kommt darlber hin-
aus dem Schlosspark eine immer wichtigere Funktion als Grunflache im stadte-
baulichen Gesamtgeflige zu.

Schloss Ebnet steht seit 1811 im Eigentum der Familie von Gayling, seit Mitte der
70er Jahre lange vertreten durch Nikolaus von Gayling-Westphal, dem nach dem
inzwischen vollzogenen Generationenwechsel nun sein Altenteil mit Wohnrecht
gewabhrt ist. Das Schloss mit dem Park ist Privateigentum und dient der Familie als
Wohnsitz und Verwaltung des Guts- und Forstbetriebs einschliel3lich der Schloss
Ebnet GmbH & Co. KG, die Eigentimerin des Areals ist. Aufgrund des kulturellen
Engagements der Familie ist es dennoch teilweise der Offentlichkeit zuganglich.
Im Schlossgebaude selbst finden musikalische und literarische Veranstaltungen
statt. Der Schlosshof und Teile des Parks werden fur 6ffentliche Veranstaltungen
genutzt (z.B. Christkindlesmarkt, Gartenmesse). Schloss, Zehntscheune, Schloss-
hof und Park werden Uberdies flr Veranstaltungen des ,Ebneter Kultursommers*
genutzt. Im reprasentativen Gartensaal des Schlosses werden Trauungen durch-
gefuhrt und die Zehntscheune kann auch fur kulturelle Zwecke, Tagungen oder
private Veranstaltungen angemietet werden. Die Reithalle dient hingegen nur als
zeitweise Lagerflache. Ihre Nutzungspotentiale werden bei Weitem nicht ausge-
schopft. Seit 2018 steht sie unter Denkmalschutz.

Die Zuganglichkeit des Schlossareals fur die Allgemeinheit ist grundsatzlich zu be-
grulen. Sie tragt wesentlich zur Belebung des Ortsteils Ebnet bei und macht das
Denkmal als kulturellen Wert fiir eine breitere Offentlichkeit erlebbar. Zugleich hat
dies aber auch zu erheblichen Konflikten mit der Nachbarschaft gefuhrt, insbeson-
dere wegen des Verkehrs und der Larmimmissionen. Diese Konflikte und die be-
schrankten Nutzungsmaoglichkeiten nach dem bestehenden Bebauungsplan und
den bisherigen Baugenehmigungen beschranken die oOffentliche Nutzung des
Schlossareals und verwehren der Eigentimerfamilie Einnahmen, die fur die auf-
wandige Unterhaltung der Gebaude und des Parks dringend erforderlich waren.
Denn der Gesamtbetrieb von Schloss Ebnet weist jahrlich hohe Defizite auf, die
bisher (noch) von der EigentUmerfamilie durch private Zuschisse gedeckt werden.
Dieses Nutzungskonzept ist langfristig nicht nachhaltig. Insbesondere die kulturelle
Nutzung des Areals, die selbst kaum Ertrage erzielt, ist daher gefahrdet.

2 Ziel der Planung

Stadtebauliches Ziel ist es daher, das Schlossareal in seiner sozialen und identi-
tatsgebenden Funktion fur den Ortsteil und in seiner kulturellen Funktion fur die
Stadt und die Region zu erhalten und zu starken, ebenso den Park in seiner Funk-
tion als Grun- und Ausgleichsflache. Dafur bedarf es auch kiunftig einer Nutzungs-
konzeption, die Schloss, Nebengebaude und Schlosspark in Teilen der Offentlich-
keit zuganglich macht und somit die Nutzung des Areals auch weiterhin mit dem
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Ortsteil Ebnet verknupft. Das kann nur gelingen, wenn die Nutzung fur die Eigen-
tumerin so wirtschaftlich ist, dass sie daraus den Erhalt der Anlage finanzieren
kann. Dies entspricht auch dem Grundsatz des Denkmalrechts, dass Denkmaler
nicht allein zum Betrachten da sind, sondern genutzt werden sollen, um aus ihrer
Nutzung ihren Erhalt zu erwirtschaften.

Zugleich muss diese Nutzungskonzeption den Park einschlie3lich Baumbestand
und die Freiflachen so weit als moglich schonen. Eine Fortsetzung der stadtebau-
lichen Entwicklung der vergangenen Jahrzehnte, schrittweise von Osten die Grin-
flachen des Areals zu bebauen und hieraus Einnahmen fur den Erhalt und Betrieb
der verbleibenden, immer kleiner werdenden Schloss- und Parkflachen zu erwirt-
schaften, ist damit nicht vereinbar. Eine neue Nutzungskonzeption muss daher im
Wesentlichen auf dem vorhandenen Gebaudebestand aufbauen, der nur behut-
sam weiterentwickelt werden kann.

Die neue Nutzung muss allerdings eine deutlich hohere wirtschaftliche Ertragskraft
aufweisen als die bisherige. Das kann im Wesentlichen durch drei Faktoren er-
reicht werden:

. Das Schlossgebaude selbst, in dem bisher nur geringe Einnahmen durch die
Vermietung fur Trauungen erzielt werden, ist in eine wirtschaftliche Nutzungs-
konzeption einzubeziehen.

. Die Zehntscheune erzielt zwar aktuell durch die private Vermietung als einziges
Gebaude auf dem Areal Einnahmen. Dies beschrankt sich jedoch weitgehend
auf die Nutzung an Wochenenden fur Abendveranstaltungen, was aus Larm-
schutzgrinden (Schutz umliegender Wohnbebauung) weitere Einschrankun-
gen mit sich bringt.

. Die faktisch nicht genutzte Reithalle muss einer Dauernutzung zugefihrt wer-
den.

Die vorhandenen Gebaude bergen also ungenutzte Potentiale, die aktiviert werden
konnen. Zugleich durfen hierdurch aber nicht die Immissionskonflikte mit der Nach-
barschaft verscharft werden. Es bedarf somit einer ,sanften’, aber zugleich wirt-
schaftlich tragfahigen Nutzung. Zudem darf diese Nutzung die Denkmaler nicht
beeintrachtigen. Sowohl deren Nutzung und etwaige Umbauten als auch die Er-
richtung weiterer Anlagen in ihrer Umgebung mussen denkmalrechtlich zulassig
sein (Umgebungsschutz).

Die Schloss Ebnet GmbH & Co. KG als Eigentimerin hat in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung mehrere Nutzungsvarianten erortert:

Die Errichtung von Eigentumswohnungen scheidet aus, weil sie nur einmalige Er-
trage brachte und keine langfristige Sicherung des verbleibenden Areals bewirken
wulrde. AulRerdem musste hierfir ein erheblicher Teil der Freiflachen genutzt wer-
den. Da der Park nordlich der Schlossparkallee (Runzkanalweg) zum Denkmal ge-
hort und in der direkten Sichtachse des Schlosses liegt, kdme nur die studlich davon
gelegene Wiesenflache in Frage. Diese ist allerdings weitgehend schon heute Aus-
gleichsflache fiir die 6stlich angrenzende Wohnbebauung. Uberdies wiirde ihre Be-
bauung einschlieBlich neuer ErschlieBungsstrallen die Grunflachenfunktion des
Areals schwachen. Aus den gleichen Grinden scheidet klassischer Geschossmiet-
wohnungsbau aus. Um hier nachhaltige Ertrage zu erzielen, waren auch Gebau-
dehohen erforderlich, die das Denkmal beeintrachtigen wirden. Schlie3lich spricht
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gegen eine naher an das Schlossareal heranrickende Wohnnutzung auch die dro-
hende Verscharfung von Immissionskonflikten, was die Nutzungen im Schloss und
der Zehntscheune weiter einschranken wurde. Dies gilt allerdings nicht fur be-
triebsbezogenes Wohnen fur Betriebsleiter und Mitarbeiter, die die typischen Be-
triebsimmissionen akzeptieren mussen. Deshalb kann betriebsbezogenes Woh-
nen in das kunftige Konzept eingebunden werden.

Zwar lagen die Renditen fur Buronutzungen in der Vergangenheit hoher als flr
Wohnen. Auch flr eine Blronutzung mussten jedoch erhebliche Flachen des
Parks geopfert werden, um ausreichende Einnahmen zu erzielen. Die Reithalle ist
nicht sinnvoll in Biiros umzubauen. Uberdies ist die verkehrliche Anbindung fiir
BlUronutzungen mit Mitarbeiter- und Kundenverkehr problematisch. Schlieflich ist
die Rentabilitat von Buronutzungen in Folge der Pandemie und des zunehmenden
Trends zum Home-Office gesunken.

Die Nutzungsart, die den Anforderungen an die Rentabilitat zur Sicherung des
Denkmals, an die Schonung der baulichen und 6kologischen Substanz des Areals
und an die Vertraglichkeit mit der Wohnumgebung am besten gerecht wird, ist da-
her ein Beherbergungsbetrieb. Denn ein Beherbergungsbetrieb nutzt gerade ge-
zielt den hohen Aufenthaltswert des Schlossareals, der das Areal fur die Gaste
attraktiv macht. Er muss daher schon um seiner selbst willen stets darauf bedacht
sein, diesen Aufenthaltswert zu erhalten und zu schitzen. Massive Eingriffe in die
Bausubstanz oder in den Park oder eine immissionsintensive Nutzung waren damit
konzeptionell nicht vereinbar und daher auch wirtschaftlich schadlich. Die Eigentu-
merin hat sich daher nach vielfachen konzeptionellen Vorprifungen entschieden,
auf dem Areal das Schlossresort Ebnet als Beherbergungsbetrieb mit Nebenein-
richtungen anzusiedeln. Dieses Konzept ist auch mit der Denkmalfunktion gut ver-
einbar. Denn Schlosser waren stets Orte, an denen Gaste beherbergt wurden.
Nicht umsonst finden sich in vielen Schléssern heute Hotels und Gaststatten.

Ein echtes ,Schlosshotel* mit entsprechend umfassendem Serviceangebot und
Personaleinsatz ist allerdings erst ab einer Mindestzahl an Zimmern und Betten
wirtschaftlich zu betreiben, flr die die vorhandenen Gebaude in Schloss Ebnet
deutlich zu klein sind. Der Neubau eines grof3en Hotelgebaudes im Schlosspark
ware aber mit den vorhandenen und denkmalrechtlich akzeptablen Gebaudekuba-
turen nicht vereinbar. Es bedarf einer kleineren, auf den Standort zugeschnittenen
Losung. Mit dem Schlossresort Ebnet soll daher ein Beherbergungsbetrieb als
,Hybrid“-Modell entstehen, der sowohl als Hotel — allerdings eher im Stil einer Pen-
sion oder eines ,Hotel garni“ mit einem Basis-Service bei Zimmerbewirtschaftung
und Verpflegung - betrieben werden kann, aber auch die Moglichkeit von Ferien-
wohnungen anbietet, in denen die Gaste sich weitgehend selbststandig versorgen.
Diese Flexibilitat ist fur das Schlossresort 6konomisch essenziell, da auf diese
Weise sowohl in der Hauptsaison klassische Urlaubsgaste als auch in der Neben-
saison Geschaftskunden angesprochen werden kdénnen, was Uber das Jahr eine
hohe Auslastung erwarten lasst. Mit dieser Konzeption Iasst sich der Beherber-
gungsbetrieb auch bei einer geringeren Zimmerzahl wirtschaftlich rentabel betrei-
ben. Der Servicebedarf ist kleiner als bei einem klassischen Hotel. Daher sind die
Investitionskosten in Funktionsraume niedriger und der Personalaufwand geringer.
Zugleich ist die Auslastung hoher.
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Die Eigentumerin hat daher ein Konzept fur die Umstrukturierung des Schlosses
und seiner Nebengebaude in einen flexiblen Beherbergungsbetrieb mit Hotelfunk-
tion und Ferienwohnungen entwickelt und der Stadt vorgestellt. Dieses Konzept
erfullt in idealer Weise die stadtebaulichen Anforderungen:

(1)

Die Freiflachenfunktion des Ebneter Schlossparks bleibt trotz der Inanspruch-
nahme fur einen unabdingbaren Gasteparkplatz und die leichte VergroRe-
rung der bisherigen Bauflachen erhalten. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass
bereits der gultige Bebauungsplan weitere Baufenster vorsieht, die bis heute
nicht genutzt wurden.

Die Zuganglichkeit des Schlossareals fiir die Offentlichkeit und seine Funk-
tion fur den Ortsteil Ebnet werden dauerhaft gesichert und gestarkt, indem
die kulturellen Veranstaltungen fortgefihrt werden und eine nicht nur fur
Gaste des Beherbergungsbetriebs, sondern auch fiir die Offentlichkeit allge-
mein zugangliche Gastronomie in der Zehntscheune eingerichtet wird.

Es werden nachhaltige wirtschaftliche Grundlagen fur den Erhalt und Betrieb
des Parks und der denkmalgeschitzten Gebaude geschaffen, da ein kon-
stant genutztes Ferienresort mit Gastronomie weitaus hohere Ertrage erzielt
als die nur punktuelle Nutzung durch Einzelveranstaltungen.

Die Anforderung des Denkmalrechts, dass Denkmaler sich durch eine wirt-
schaftlich tragfahige Nutzung selbst erhalten, wird erflllt. In der Zehnt-
scheune wird diesem Ziel kunftig besser Rechnung getragen als bisher, weil
sie nicht nur punktuell, sondern dauerhaft genutzt wird. Schloss und Reithalle
werden Uberhaupt erstmals in eine wirtschaftliche Nutzung einbezogen.

Die Immissionskonflikte mit der Nachbarschaft werden vor allem im Nacht-
zeitraum durch den Verzicht auf private Hochzeitsfeiern reduziert. Von den
Gasten des Beherbergungsbetriebs selbst, die ja gerade die Ruhe des Areals
suchen, sind mit Ausnahme des Kfz-Verkehrs keine relevanten Immissionen
zu erwarten. Auch gastronomietypische Immissionen werden begrenzt. Es
wird eine dem Resort angemessene und auch fur alle Burger zugangliche
Gastronomie angestrebt. Die Flachen fur AuRengastronomie werden so aus-
gestaltet, dass sie mit dem Ruhebedurfnis der Resortgaste vereinbar sind.
Es wird ein in Freiburg einmaliges hochwertiges Tourismusangebot geschaf-
fen, das auch zur Starkung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor beitragt. Es
gibt in der Stadt keinen vergleichbaren Standort flr Touristen und andere
Ubernachtungsgéste, der sowohl so nahe am Schwarzwald und an der Natur
liegt (zu Ful3, mit dem Fahrrad, mit dem Auto und Uber den Littenweiler Bahn-
hof mit der Bahn) als auch durch eine Busanbindung in wenigen FulBminuten
Entfernung und Uber die Stralenbahn sehr gut mit der Innenstadt verknupft
ist.

Der Beherbergungsbetrieb leistet — insbesondere durch die Aktivierung der
faktisch leerstehenden Reithalle — aber auch die geplanten Mitarbeiterwoh-
nungen zumindest mittelbar auch einen Beitrag zur Entlastung des Freiburger
Wohnungsmarktes, indem er an anderer Stelle den Druck, Wohnungen in
Ferienwohnungen umzuwandeln abmildert und indem das kunftige Personal
sich nicht auf dem freien Wohnungsmarkt versorgen muss.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es daher nun, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur diese Nutzungskonzeption zu schaffen.
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3

3.1

3.2

Stadtebauliche Einordnung

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Ebnet im Zentrum dieses Stadtteils. Es
wird begrenzt:

im Norden von der Schwarzwaldstralte (L133),

im Sudden von dem Flusslauf der Dreisam,

im Westen von dem Flusslauf des Eschbachs,

im Osten durch die vorhandene Wohnbebauung entlang des Johann-Jakob-
Fechter-Wegs.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grolie von ca. 5,1 ha. Es umfasst die Grund-
stlcke FIst.Nrn. 138, teilweise 138/15, 138/24, 138/26, 138/30, 138/40, 138/48,
138/60, 138/61, 138/62, 138/63, 138/64, 138/65, 138/66, 138/67, 138/72, 138/73,
138/74, 138/75.

Der Geltungsbereich hat sich im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss aus dem
Jahr 2018 vergrofRert. Grund hierfur ist das Gesamtkonzept des Schlossparks in-
klusive der ursprunglichen Ausgleichsmalinahmen, die durch den vorliegenden
Bebauungsplan gesichert und nachgebessert werden sollen. Der private Johann-
Jakob-Fechter-Weg wird die HaupterschlieBung fir das Schlossresort Ebnet dar-
stellen, weshalb auch dieses Flurstlick (138/15) teilweise in den Geltungsbereich
miteinbezogen wurde.

Beschreibung des Plangebiets

Schloss Ebnet ist ein als Sachgesamtheit in die Denkmalliste nach § 12 DSchG
eingetragenes Kulturdenkmal besonderer Bedeutung. Es ist weitgehend im Origi-
nalzustand erhalten. Dazu hat auch die Entscheidung des Eigentimers in den
70/80er Jahren des 20. Jahrhunderts beigetragen, nachtraglich im 19. Jahrhundert
errichtete landwirtschaftliche Schuppen im Bereich des Schlosshofs abzurei3en
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und die frihere historische Schlosshofmauer wieder zu errichten sowie das nérd-
liche und sudliche Kavaliershauschen zu restaurieren. Im Jahre 2017 wurde auch
die ehemalige Schlosskapelle von ihrer jahrzehntelangen Funktion als Archiv be-
freit und restauriert, so dass sie wieder genutzt werden kann.

Sudwestlich des Schlosses befindet sich der Neubau des Betriebsinhaberwohn-
hauses. Sudlich des Schlosses liegt die ebenfalls denkmalgeschutzte Zehnt-
scheune, fur die 2010 eine Nutzungsanderung fur Veranstaltungen genehmigt
wurde. Sudostlich der Zehntscheune liegt die urspringlich in den 20er Jahren des
20. Jahrhunderts errichtete und im Jahr 1991 wegen ihres drohenden Abrisses
vom ursprunglichen Standort in Littenweiler auf das Schlossareal translozierte
Reithalle. Auch diese wird inzwischen als einfaches Denkmal eingestuft.

Schloss Ebnet ist von gro3en Freiflachen umgeben. Der eigentliche Schlosspark
befindet sich zwischen der noérdlichen Schlossparkmauer und dem Weg entlang
des trocken gelegten Runzkanals in Verlangerung des heutigen Johann-Jakob-
Fechter-Wegs. Dieser Teil des Parks wurde bereits in der ersten Halfte des 19.
Jahrhunderts in Gartnerei- und Landwirtschaftsgelande umgewandelt. Die im Ost-
lichen Teil des Parks einst errichteten Gartnereigebaude, unter anderem eine
Orangerie, sind nicht mehr erhalten. Die gartnerische Nutzung wurde erst in der 2.
Halfte des 20. Jahrhunderts aufgegeben. Die Parkanlage gleicht heute in ihrer Ge-
staltung im westlichen Teil einem englischen, im 6stlichen Teil einem franzosi-
schen Park. Nordlich der Schlossparkallee (Runzkanalweg), der das gesamte
Areal von Ost nach West durchschneidet, ist sie ebenso wie die Parkmauer Teil
des Denkmals.

Sudlich der Schlossparkallee befinden sich Wiesenflachen. Diese Bereiche waren
meist landwirtschaftlich genutzt. Heute liegen dort naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflachen fur die Bebauung des 6Ostlichen Parkteils, die auf Grundlage des
Bebauungsplans ,Ortsmitte Ebnet” aus dem Jahr 2003 entstanden ist.

3.3 Ubergeordnete und informelle Planungen

3.3.1 Regionalplan

Im Regionalplan sudlicher Oberrhein, der im Juni 2017 genehmigt wurde, ist der
gesamte Bereich in Ebnet zwischen Schwarzwaldstral’e und Dreisam als Sied-
lungsflache dargestellt. Das Uberschwemmungsgebiet entlang des Eschbachs ist
im Regionalplan nachrichtlich dargestellt. Es sind daher keine regionalplaneri-
schen Ausweisungen erkennbar, die dem geplanten Vorhaben entgegenstehen.

3.3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Freiburg ist das Gebaudeensemble des
Schlosses als Mischbauflache enthalten, wahrend die umgebenden Freiflachen als
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt sind.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht an den Festsetzungskatalog des
BauGB und der BauNVO gebunden ist, setzt er kein Baugebiet fest. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde ist dadurch nicht beeintrachtigt. Inhalt-
lich lasst der vorliegende VEP nur Nutzungen zu, die auch in einem Mischgebiet
(MI), einem Dorfgebiet (MD) oder einem urbanen Gebiet (MU) zulassig waren, so
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3.4

dass er aus der M-Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt ist. Die ge-
ringflgige raumliche Erweiterung der Bauflachen nach Osten ist im Rahmen der
Parzellenunscharfe des FNP eine zulassige Entwicklung, zumal sie sich innerhalb
des Areals eines Eigentumers bewegt.
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Abbildung 2: Ausschitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Freiburg

Uberlagerung von Bebauungsplinen

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit értlichen Bauvor-
schriften Plan Nr. 3-65 "Schloss Ebnet* wird der Bebauungsplan Nr. 3-63 ,Orts-

mitte Ebnet“ der Stadt Freiburg vom 24.01.2003 (Inkrafttreten) teilweise Uberlagert
und ersetzt.
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Abbildung 3: Ausschitt aus dem gliltigen Bebauungsplan mit Darstellung des Plangebiets

4 Verfahren

4.1 Chronologie

Aufstellungsbe- (BA-18/010) 23.10.2018

schluss

Frihzeitige  Beteili- 12.11.2018 bis

gung 14.12.2018

Offenlagebeschluss (G-23/199) 12.12.2023

Offenlage tt.mm.jjjj. bis
tt.mm.jjjjj

Satzungsbeschluss (G-..1..)) tt.mm. jjjjj

Bekanntmachung tt.mm.jjjj

4.2 Umstellung auf ein zweistufiges Regelverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3-63c "Schloss Ebnet-3.Anderung
Ortsmitte Ebnet” sollte im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB waren vorlie-
gend erfuillt:

« Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung.

. Die Obergrenze fur die zulassige Grundflache im Plangebiet von 20.000 m?
wird nicht Gberschritten.

« Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumulationsverbot") missen
nicht hinzugerechnet werden.
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4.3

. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeit nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht
(LUVPG) liegt nicht vor.

- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes lie-
gen nicht vor.

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

Nach der frihzeitigen Beteiligung haben sich die Planungsuberlegungen dahinge-
hend geandert, dass nun aus Grinden der Rechtssicherheit auf ein zweistufiges
Regelverfahren gewechselt werden soll. Aulerdem wird der Titel inkl. Plannummer
des Bebauungsplans von vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlichen Bau-
vorschriften Schloss Ebnet — 3. Anderung Ortsmitte Ebnet, Plan-Nr. 3-63c, in vor-
habenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Schloss Ebnet",
Plan-Nr. 3-65, geandert, um zukunftig eine eindeutige Zuordnung des Plangebiets
zu gewabhrleisten Auf die Verfahrenserleichterungen, die ein beschleunigtes Ver-
fahren mit sich bringt, wird daher verzichtet.

« Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 ist ohnehin nicht abgesehen worden. Der betroffenen Offentlichkeit ist inner-
halb einer angemessenen Frist von 4 Wochen Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben worden.

. Den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ist eben-
falls innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben worden.

. Nachdem der Entschluss gefasst wurde den eigentlichen Schlosspark und die
das Schloss umgebenden Grinflachen, die grofitenteils im bestehenden Be-
bauungsplan auch Ausgleichsflachen waren in den Geltungsbereich miteinzu-
beziehen, musste der ohnehin bereits sehr umfangreiche Umweltbeitrag inhalt-
lich zu einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB i.V.m. Anlage 1 BauGB erweitert werden.
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB werden damit in der
Abwagung vollumfanglich berlcksichtigt.

. Die Uber die bereits durch den bisherigen Bebauungsplan zulassigen Eingriffe
hinausgehenden Eingriffe werden durch ein Landschaftsplanungsbuiro ermittelt
und entsprechende planinterne und planexterne Ausgleichsmalinahmen gesi-
chert.

. Zwar kann im Regelverfahren keine Berichtigung des Flachennutzungsplans
vorgenommen werden, aber es bedarf gleichwohl auch keiner Anderung des
Flachennutzungsplans, weil der Bebauungsplan, wie oben beschrieben, aus
ihm entwickelt ist.

« Auchim Regelverfahren wird dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung
in angemessener Weise Rechnung getragen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Um das Vorhaben gemall den Abstimmungen zwischen der Stadt Freiburg und
dem Vorhabentrager umsetzen zu kénnen, wird auf Antrag der Vorhabentragerin
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die
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5.1

Vorhabentragerin verpflichtet sich auf der Grundlage eines mit der Stadt abge-
stimmten Plans zur Durchfuhrung des Vorhabens durch einen Vorhaben- und Er-
schlielungsplan. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst ausschlieldlich das
darin festgesetzte Vorhaben zu und schliel3t damit andere Vorhaben aus. Der Vor-
haben- und Erschlieungsplan, in dem das Vorhaben in mehreren Planen konkret
dargestellt wird, ist Bestandteil der Bebauungsplansatzung. Gem. § 12 Abs. 3
BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei
der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB und der zugehdrigen Verordnungen (z.B. Baunutzungsverordnung,
Planzeichenverordnung) gebunden; die Leitgedanken dieser Regelwerke sind je-
doch zu beachten.

Der Durchfihrungsvertrag ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und
den Vorhabentragern, der nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist. Die Begrindung des Bebauungsplans geht insofern auf die Inhalte des
Durchfuhrungsvertrags ein, soweit es fur die planerische Abwagung von Bedeu-
tung ist. Die maf3geblichen Inhalte werden durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beschrieben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht somit aus folgenden Bestandtei-
len:

. Satzung mit ortlichen Bauvorschriften,

. Planzeichnung,

« Vorhaben- und Erschlielungsplane (VEP),
. Textliche Festsetzungen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind eine Begrindung und ein Umwelt-
bericht beigeflugt.

Planungskonzeption

Planungshistorie

Dem Beschluss des Gemeinderats der Stadt Freiburg Uber die Aufstellung vom
Oktober 2018 lag ein Grobkonzept mit Gastronomie/Betriebsinhaberwohnen/Buro
im Schloss, Veranstaltungen Wellness/Ferienwohnungen in der Zehntscheune,
Ferienwohnungen in der Reithalle, gewerblichen Nutzungen und Funktionsraumen
im Neubau Ost und Mitarbeiterwohnungen im Neubau Nord zugrunde.

Aufgrund von Einwanden des Denkmalschutzes scheidet eine Gastronomie im
Schloss aus. Sie ist nun in der Zehntscheune vorgesehen, die dafur den erforder-
lichen ,baulichen Charme* aufweist. AuRerdem erhob der Denkmalschutz die For-
derung, dass die Reithalle von innen baulich in ihrer Kubatur erlebbar bleiben
muss, indem langs und quer freie Luftraume verbleiben. Dadurch reduzierte sich
auch das verfugbare Volumen fur die Gastezimmer des Schlossresorts in der Reit-
halle. Die Forderung, die Mittelachse freizulassen und das dadurch fehlende Volu-
men haben auch zur Folge, dass der Neubau Ost etwas grof3er wird.
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5.2

5.3

Betriebskonzept und Nutzungskonzeption

Der auf Schloss Ebnet geplante Beherbergungsbetrieb soll die langfristige Grund-
lage daflr bilden, die Erhaltung des nach § 12 Denkmalschutzgesetz eingetrage-
nen Kulturdenkmals besonderer Bedeutung aus eigenen Ertragen zu sichern. Die
Planung fur das Vorhaben muss erweiterte Nutzungen zulassen und hierbei wirt-
schaftliche und rechtliche Zielsetzungen gleichermal3en erflllen. Sie muss denk-
malvertraglich sein. Das gilt fur die baulichen Anlagen ebenso wie fur das Nut-
zungs- und Betriebskonzept.

Der auldergewoOhnliche Standort erfordert ein aul3ergewdhnliches Konzept. Eine
besondere Rolle kommt hierbei dem Schlosspark zu. Dieser stellt innerhalb der
Freiburger Beherbergungsbranche ein Alleinstellungsmerkmal dar und ermoglicht
Angebote flur die Gaste, die sonst in Beherbergungsbetrieben innerhalb der Stadt
nicht zu finden sind. Diese Sonderstellung soll im Konzept deutlich zur Geltung
kommen. AuRerdem sollen die Gaste in den Genuss des Schlosses kommen, z.B.
durch den Besuch kultureller Veranstaltungen und von Schlossfuhrungen.

Der Beherbergungsbetrieb steht im Mittelpunkt der Konzeption. Es soll eine kleine,
qualitativ hochwertige Anlage entstehen, welche den Gasten neben dem Uber-
nachtungsaufenthalt auch eine Erholungsfunktion im Park bietet. Wellness soll nur
in sehr kleinem Rahmen fir die Beherbergungsgaste im Umfeld der Reithalle an-
geboten werden. Arrondiert wird das Konzept durch eine Gastronomie. Aulderdem
wird groRer Wert auf die Fortsetzung der kulturellen Tradition gelegt, woflr die
Zehntscheune und zukunftig, nach der Grundsanierung des Schlosses, auch die-
ses wieder zur Verfugung stehen werden. Die Moglichkeit privater Veranstaltungen
bleibt bestehen. Die abendlichen Hochzeitsfeiern fallen jedoch weg. Dafur sollen
starker tagsuber berufsbezogene Veranstaltungen stattfinden.

Zeitliche Staffelung

Die Unsicherheiten Uber die weitere Entwicklung des Beherbergungs- und Gastro-
nomiesektors nach der Pandemie und angesichts der derzeitigen geopolitischen
und wirtschaftlichen Gesamtlage erfordern i.S.d. Risikominimierung allerdings eine
zeitliche Staffelung des Projektes in eine Basisstufe und eine Ausbaustufe. In der
Basisstufe werden nur die Bestandsgebaude (Reithalle, Zehntscheune) umgebaut.
Die Zehntscheune wird erst teilweise umgenutzt, ebenso das Schloss. Die lang-
fristigen Wirtschaftlichkeitsziele und die Sicherung des Denkmalunterhalts werden
sich damit allerdings nur zum Teil erreichen lassen. Deshalb kommen in der Aus-
baustufe die Neubauten im Osten und Norden der Reithalle und die Umnutzung
der Zehntscheune zur Gastronomie hinzu. Das ermdglicht einen schrittweisen Aus-
bau bei organischem Betriebswachstum und zugleich eine groRere Flexibilitat bei
der inneren Ausgestaltung der Neubauten entsprechend dem sich wandelnden
Ubernachtungsmarkt. Die beiden Stufen werden im Durchfiihrungsvertrag mit ge-
staffelten Realisierungsfristen geregelt.

5.3.1 Basisstufe

Schloss mit Nebengebduden

An den Obergeschossen und Teilen des Erdgeschosses ist dem fruheren Schloss-
herrn ein lebenslanges Wohnrecht eingeraumt. Diese Raume werden als Betriebs-
wohnung genutzt. Die reprasentativen Raume im Erdgeschoss, u.a. der Garten-
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saal sollen fur Veranstaltungen genutzt werden. In der Sickingenkapelle sind punk-
tuell kleinere Veranstaltungen moglich. Fur standesamtliche Trauungen stehen
weiterhin der Gartensaal und die Sickingenkapelle zur Verfligung, bei entspre-
chender Witterung auch die Freiflache Ostlich der Schlossfassade vor dem Gar-
tensaal. Einige Rdume im Erdgeschoss des Schlosses sollen flr freiberufliche Nut-
zungen vermietet werden. Im nordlichen Kavaliershauschen findet eine Betriebs-
wohnung Platz. Im sudlichen Kavaliershauschen sind nur ein Personalraum im
Obergeschoss und Uberdachte Stellplatze im Erdgeschoss vorgesehen.

Reithalle

Die Reithalle wird das 6konomische Herz der Anlage. Entgegen ursprunglichen
Planungen kann jedoch nicht ihre gesamte Kubatur fir das Schlossresort genutzt
werden. Die Reithalle steht mittlerweile unter Denkmalschutz und die Denkmalbe-
hdérden fordern, dass ihr Raumeindruck erlebbar bleibt. Es sind deshalb ein frei-
bleibender Luftraum entlang der Langsachse unter dem First sowie ein freibleiben-
der Luftraum entlang der Querachse auf der Nordseite der Reithalle vorgesehen.
Im Langsluftraum wird die Treppenanlage untergebracht, im Querluftraum das Ein-
gangsfoyer. Die Zimmer im Erdgeschoss sollen Terrassen und diejenigen im Ober-
geschoss einen umlaufenden Balkon, der als 2. Rettungsweg notwendig ist, erhal-
ten. Im Sudosten der Reithalle ist eine kleine AulRensauna ausschlief3lich fur die
Resortgaste vorgesehen. Im Eingangsbereich der Reithalle entsteht das Buro zur
Verwaltung des Beherbergungsbetriebs.

Zehntscheune

Im Erdgeschoss ist die bisher schon ausgelbte Nutzung fur Veranstaltungen durch
den Einbau sanitarer Anlagen optimiert worden, der Einbau einer kleinen Kiche
soll folgen. Zielgruppe sind neben Kulturschaffenden vor allem berufsbezogene
Veranstaltungen wie Seminare, Coachings, aber z.B. auch abendliche WEG-Ver-
sammlungen 0.a. Daneben soll am Wochenende eine moderate Nutzung fur pri-
vate Veranstaltungen eroffnet werden. Nachtliche Feste sind ausgeschlossen. Die
Kliche kann im Sommer auch fur eine kleine Wochenend-/Ausflugsgastronomie
genutzt werden. Die Zehntscheune erhalt auf ihrer Ostseite einen Freisitzbereich
zum kunftigen zentralen Innenhof der Anlage.

Schuppen
Der bestehende Schuppen wird weiterhin als Lagerraum genutzt.

5.3.2 Ausbaustufe

Zehntscheune

Im EG der Zehntscheune soll eine Gastronomie erdffnet und im Obergeschoss
eine grolRe Ferienwohnung fur Kleingruppen oder Familien mit bis zu 8 Betten ent-
stehen. Tagesveranstaltungen in der Zehntscheune sollen im Rahmen des Gast-
ronomiebetriebes moglich bleiben, so dass auch die kulturelle Nutzung gewahrt
bleibt.

Neubau Ost

Norddstlich der Reithalle soll ein Neubau entstehen, der sich in der Hohe an der
Reithalle orientiert, aber insgesamt kleiner als die Reithalle wird. In ihm sind primar
etwas groflRere Ferienwohnungen vorgesehen, sowie ggf. Nebenraume als Ersatz
fur den Schuppen, wenn an dessen Stelle ein Neubau mit Mitarbeiterwohnungen
entsteht.
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Neubau Nord

Die Mitarbeiterwohnungen, die erst bendtigt werden, wenn die Ausbaustufe kommt
und dann auch mehr Personal auf dem Gelande arbeitet, sollen im Neubau Nord
konzentriert werden. Dieser liegt zentral im Areal mit kurzen Wegen zu allen Ge-
bauden. Auch der Neubau Nord kann Nebenraume erhalten, die die Lagerflachen
des Schuppens ersetzen.

5.4

Gebdude und Nutzung Basisstufe Aushaustufe

Dauemutzungen Regelbetrieb Szenario Trauung Regelbetrieb Szenario Trauung

Enzelnutzungen tagsiber Samstag Samstag

Einzeinutzungen abends Anizge 1.1 | Arlage it | Anlage 21

1.) Reithalle/ Zehntscheune (0G)/ Neubau Ost

a. Fewo 24 Fewo (nur Reithalle) 33 Fewo

2.) Zehntscheune EG

a. Tagsiber Veranstalbung/Gastro Veranstaltung Veranstaltung Gastronomie Gastronomie

b. Abends Vemnstaltung/Gastro Veranstaltung Weranstaltung Gastronomie Gastronomie

3.) Schloss

a. Wohnen Wohnen Wohnen

b. Blronutzung (wochentags) Bir {(wochentags) - Bidro (wochentags) -

¢. Tagsuber Trauung Trauungen tagsiber Trawmmgen

tagsber

d. Tagsiber Kultur Aftemnafiv zur Alternafiv zur R
Zehnischeuns Gastronomie

e. Abends Kultur Altemafiv zur Altemnativ zur Altemnafiv zur Altemafiv zur
Zehntsch Zehntsch Gastronomis Gastronomis

4.) Kavaliershduschen

a. Betrichsleiterwohnen [ Betricbskeiterwohnen | ] Eetricbsleiterschnen

5.) Meubau Mord

a. Mitarbeiterwohnen (in Ausbaustufe) | - - | | Mitarbeiterwohnen

6.) Neubau Betreiberwohnen

a. Wohnen [ Wohnen | ] Wohnen

[verkehrsezeugung Gesamt [ 1 232 | 300 [ ] 38 | 186

Abbildung 4: Ubersicht der untersuchte Nutzungskombinationen (Stand, Mérz 2021, Quelle:
Fichtner WT, Verkehrsuntersuchung Schloss Ebnet)

Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Das derzeitige Gebaudeensemble des Schlossareals aus dem barocken Schloss
Ebnet, Kapelle, Kavaliershauschen, dem Neubau des Betreiberwohnhauses, der
Zehntscheune und der Reithalle wird langfristig durch zwei Neubauten erganzt.
Hierdurch entsteht eine Platzsituation vor der Reithalle als kinftigem Mittelpunkt
des Beherbergungsbetriebs. Dieser — gepragt durch die Reithalle als einfaches
Denkmal ohne historischen Bezug zum Schloss und durch die Neubauten — grenzt
sich deutlich vom historischen Schlosshof und dessen Bebauung ab. Die Zehnt-
scheune, die von jeher den Ubergang vom reprasentativen Teil des Schlossareals
zu den Wirtschaftsflachen im Suden bildete, fungiert als Scharnier zwischen dem
historischen Teil und dem neuen Schlossresort.

Alle neuen Gebaude wahren Abstand zum Schloss, so dass dieses in seiner Denk-
malwirkung nicht beeintrachtigt wird. Die hochbauliche Entwicklung konzentriert
sich im baulich vorgepragten Zentrum des Schlossareals und entspricht damit dem
Gebot des Flachensparens.
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5.5

Erganzend wird 6stlich des Neubau Ost eine oberirdische Stellplatzanlage entste-
hen, die durch eine grof3zugige Eingrunung in den Park eingebunden wird, so dass
die abgestellten Kfz kaum einsehbar sind. Die Vernetzung aller Gebaude erfolgt
zentral Uber die kunftige Schlossparkallee (bisheriger Runzkanalweg). Die ful3lau-
fige ErschlieBung der Zehntscheune, Reithalle und der Neubauten erfolgt Gber den
neuen Platz, so dass die umliegenden Grun- und Parkflachen weitgehend von We-
gen freigehalten werden kénnen.

Die noérdlich der Schlossparkallee gelegenen Park- und Grinflachen sind denkmal-
geschutzt und muten einem englischen Garten an. Sudlich der Schlossparkallee
befinden sich Grinflachen, die in ihrer Funktion als Ausgleichsflachen einen be-
sonderen Wert im Planungsgebiet haben. Sie werden als Ausgleichsflachen gesi-
chert und aufgewertet.

Abbildung 5: Lageplan Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand, 02.11.2022, Quelle: Wéssner &
Lechler)

Verkehrskonzept

Das Parkplatz- und Verkehrskonzept muss von Anfang an beide Stufen beinhalten,
damit die darauf basierende ErschlieRungskonzeption und die Larmschutzkonzep-
tion auch in der Ausbaustufe gesichert umsetzbar sind. Da in der Basisstufe jedoch
eine deutlich geringere Nutzungsintensitat besteht (weniger Gaste, keine Gastro-
nomie) genugt es fur den Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zu-
fahrten, wenn nur die Ausbaustufe untersucht wird. Fur den Nachweis der Stell-
platzkapazitat mussen allerdings auch die Szenarien der Basisstufe untersucht
werden, weil hier durch die Veranstaltungsnutzungen im Schloss und in der Zehn-
tscheune andere Konstellationen fur die Parkplatzbelegung entstehen kénnen.

Zur Ermittlung der zukunftigen Verkehre wurde ein Verkehrsgutachten durch das
Blro FWT Fichtner (Stand Juni 2023, Nr. 612-2291) erstellt. Gegenstand des Gut-
achtens sind Aussagen zur verkehrlichen Abwickelbarkeit der bestehenden sowie
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der neuen Nutzungen sowie fachliche Empfehlungen zur Erschliefung und zum
Stellplatzbedarf. Fur detaillierte Ausfihrungen wird auf das Gutachten verwiesen.
Im Folgenden werden die Ergebnisse zusammenfassend wiedergegeben. Die da-
raus resultierenden Regelungen werden bei Bedarf im Bebauungsplan bzw. im
Durchfihrungsvertrag vorgenommen.

5.5.1 Stellplatzbedarf

Nach Verwirklichung der Ausbaustufe bieten die Gebaude auf dem Schlossareal
zusammen zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten (siehe hierzu Vorhabenplan Nr. 1.1
Lageplan Gesamtvorhaben). Fur den Beherbergungsbetrieb, das Betriebsleiter-
wohnen, das Mitarbeiterwohnen und die Freiberuflerblros im Schloss sind dazu
ausreichend dauerhaft verfligbare Stellplatze eingeplant, vor allem auf dem neu zu
schaffenden Parkplatz P2 im Osten. Der schon heute bestehende Parkplatz P1 im
Schlosshof hingegen ist zu klein, um ausreichend Kfz-Stellplatze fir eine gleich-
zeitige Nutzung der Zehntscheune fur Gastronomie/Veranstaltungen und des
Schlossgebaudes fur Veranstaltungen zu nachzuweisen. Daher kénnen das EG
der Zehntscheune und die Veranstaltungsraume im Schloss nur alternativ genutzt
werden. Das bedeutet, dass Veranstaltungen im Schloss vor Betriebsaufnahme
der Gastronomie nur alternativ zu Veranstaltungen in der Zehntscheune und nach
Betriebsaufnahme der Gastronomie nur zu deren Ruhezeiten stattfinden kénnen.
Moglich sind auch Veranstaltungen in der Gastronomie selbst oder Veranstaltun-
gen im Schloss, die von der Gastronomie bewirtet werden, ohne dass diese fur das
sonstige Publikum gedffnet hat.

Der gesamte Stellplatzbedarf des Vorhabens mit allen parallel betreibbaren Anla-
gen belauft sich danach auf knapp 70 Kfz-Stellplatze. Um die Zehntscheune und
das Schloss parallel nutzen zu kdnnen, waren ca. 15-20 weitere Stellplatze erfor-
derlich gewesen, was zu weitergehenden Flachenversiegelungen gefuhrt oder den
Bau eines Parkdecks im Schlosspark erforderlich gemacht hatte. Beides wurde
aus Denkmal- und Naturschutzgrinden und wegen der Unvereinbarkeit mit dem
ErschlieBungskonzept (Trennung in 6stliche und westliche Zufahrt tagsiber) ver-
worfen. Stattdessen wird auf die parallele Nutzung von Schloss und Zehntscheune
fur Veranstaltungen bzw. Gastronomie verzichtet. Dies ist in der Baugenehmigung
fur das Vorhaben festzuschreiben.

Stellplatznachweis — Neubau von P2

Im Schlosshof und im Bereich der westlichen Zufahrt kdnnen im Bestand ca. 30
Stellplatze nachgewiesen werden, so dass weitere ca. 40 an anderer Stelle neu zu
schaffen sind. Die Flachen sudwestlich des Schlosses in Richtung Dreisam kom-
men hierflr nicht in Frage, weil dort mangels abschirmender Wirkung der Schloss-
hofmauer der Larmschutz fur die Wohnbebauung auf der anderen Eschbachseite
nicht gewéhrleistet werden kann und weil sie im ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebiet liegen. Der eigentliche Park ostlich des Schlosses kommt fur Stell-
platze aus Grunden des Denkmalschutzes nicht in Frage.

Fur den weiteren Stellplatznachweis bleibt daher nur eine Flache stdlich der
Schlossparkallee (Runzkanalweg) und Ostlich der Neubauten im Bereich der Wie-
senflachen, der neue Parkplatz P2. Hinzu kommen vereinzelte Stellplatze an den
Zufahrtsachsen bzw. direkt neben den Gebauden, insbesondere Stellplatze zum
Be- und Entladen, fir Menschen mit Behinderung und flr Lieferanten.
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5.5.2 VerkehrserschlieBung

Das Schlossareal verfugt uber zwei Zufahrten: von Westen Uber die private Brucke
die den Eschbach quert zum Schlosshof und von Osten Uber den privaten Johann-
Jakob-Fechter-Weg (JJF-Weg) und die Schlossparkallee (Runzkanalweg) zwi-
schen Park und Wiesenflache. Die Schaffung weiterer Zufahrten ist nicht moglich.
Ein Durchbruch von der Schlossmauer von der Schwarzwaldstralde aus und das
Anlegen ein Fahrtweges durch die Parkanlage, ist aufgrund des Denkmalschutzes
nicht in Betracht zu ziehen. Von Westen hindern der Eschbach und von Suden die
Dreisam die Errichtung neuer Zufahrten. Eine neue Zufahrt Gber den Hirschenhof-
weg wurde groRe Umwege durch das Wohnquartier und entsprechende Larmbe-
eintrachtigungen verursachen und sie wirde an einer Stelle in den Park minden,
an der okologisch hochwertige Wiesen als Ausgleichsflachen festgesetzt sind.
Diese Ldsung scheidet ebenfalls aus.

Fir beide Zufahrten wurde verkehrsgutachterlich nachgewiesen, dass theoretisch
uber jede der beiden der gesamte Verkehr fur das Schlossareal abgewickelt wer-
den koénnte. Auch einzelne Engstellen, die Gegenverkehr ausschlief3en, und die
zum Teil nicht optimalen, aber auch nicht besonders problematischen Sichtverhalt-
nisse an den Einmindungen in die Schwarzwaldstra’e stehen dem nicht entge-
gen. Um jedoch die beiden Knotenpunkte zu entzerren und um den internen Ver-
kehr im Areal und den Parksuchverkehr zu minimieren, sieht das Verkehrskonzept
vor, dass beide Zufahrten genutzt werden. Dabei wird die Ostliche Zufahrt primar
P2 und die westliche Zufahrt primar P1 zugeordnet.

Auf P2 sind die Parkplatze fur die Gaste des Schlossresorts (Beherbergungsbe-
trieb) und fur die Dauernutzungen (Betriebswohnen, Freiberufler im Schloss) vor-
gesehen. Auf P1 im Schlosshof sollen die wechselnden Besucher von Veranstal-
tungen und Gastronomie parken. Tagsuber soll diese Zuordnung strikt sein, damit
kein Kfz-Verkehr durch den Park zwischen P1 und P2 verlauft. Ein Missbrauch der
ostlichen Zufahrt, die nur Dauernutzern und angemeldeten Beherbergungsgasten
offensteht, durch Gastronomie- und Veranstaltungsgaste wird durch technische
Zugangsbeschrankungen (z.B. Schranke / mobile Poller / Chipkarte) ausgeschlos-
sen. Nachts muss die dstliche Zufahrt aus Larmschutzgriinden geschlossen blei-
ben. Dann erfolgt die Zufahrt auch fur P2 von Westen Uber den Schlosshof. Eine
Sonderregelung ist fur die Trauungen an Samstagen erforderlich. Damit diese nicht
zu Lasten anderer Veranstaltungen in der Zehntscheune oder spater der Gastro-
nomie erfolgen, sollen die Traugaste samstags auf P2 parken. Da samstags die
Parkplatze fur die Freiberufler nicht bendtigt werden und da am Ab- und Anreisetag
die Parkplatze fur die Gaste des Beherbergungsbetriebs auf P2 nicht voll belegt
sind, bleiben hierfur ausreichende Kapazitaten (zur raumlichen Verortung siehe
hierzu Vorhabenplan Nr. 1.1 Lageplan Gesamtvorhaben)

5.5.3 Kapazitatsgrenzen — Beschrankung paralleler Nutzungen

Das o.g. Konzept funktioniert aufgrund der beschrankten Stellplatzkapazitaten im
Schlosshof nur unter folgenden Rahmenbedingungen:

. Veranstaltungen im Schloss mit externen Besuchern konnen nicht parallel zu
Veranstaltungen bzw. zum Gastronomiebetrieb in der Zehntscheune durchge-
fuhrt werden, weil dafur die Stellplatzkapazitaten im Schlosshof nicht ausrei-
chen.
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. Trauungenim Schloss sind samstags zeitgleich mit Veranstaltungen oder Gast-
ronomie in der Zehntscheune nur moglich, wenn die Trauungen entweder die
Gastronomie als geschlossene Gesellschaft mitbuchen oder wenn die Trau-
gaste auf P2 parken, was organisatorisch moglich ist.

. Eine Nutzung von Schloss und Zehntscheune am gleichen Tag ist nacheinan-
der nur bei ausreichendem Zeitabstand maoglich, damit die Parkplatze fur die
Nachfolgenutzung rechtzeitig gerdumt sind. Gewisse Uberschneidungen der
An-und Abfahrt sind jedoch moglich. Endet z.B. ein Tagesseminar in der Zehn-
tscheune am spaten Nachmittag, so kdnnen die letzten Teilnehmer oder die
Organisatoren auch erst etwas spater abfahren, wenn schon die ersten Gaste
fur eine Abendveranstaltung im Schloss oder fur die Gastronomie anreisen.

Die Beschrankungen der parallelen Nutzungen werden im Baugenehmigungsver-
fahren entsprechend berucksichtigt und die Betriebsablaufe sind Inhalt des Durch-
fUhrungsvertrags.

5.5.4 Lieferverkehr

5.6

Der Lieferverkehr fir den Beherbergungsbetrieb (vor allem Wascheservice) und
schwerer Lieferverkehr fur die Gastronomie (z.B. Getrankelaster) wird nur Uber die
Ostliche Zufahrt des privaten JUF-Weges gefuhrt, weil die Statik der privaten Bru-
cke in den Schlosshof fur schwere LKW nicht nachweisbar ist und weil die Gaste-
wohnungen sich eher im Osten befinden. Leichterer Lieferverkehr fir die Gastro-
nomie wird ggf. auch uber den Schlosshof abgewickelt. Verkehrlich lasst sich dies
nach den Gutachten problemlos abwickeln. Lieferverkehr findet nur wochentags
statt, fur die Gastronomie ggf. ausnahmsweise auch am Samstagvormittag.

Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schallimmissionsprognose
(Stand Oktober 2023) durch das Blro Heine und Jud basierend auf der Verkehrs-
untersuchung (siehe Ziffer 5.5) des Bluros FWT Fichtner erstellt. Darin wurde die
Schallabstrahlung aller ma3geblichen Schallquellen erfasst und die Beurteilungs-
pegel an der umliegenden Bebauung und an der schutzbedurftigen Nutzung im
Plangebiet selbst ermittelt bzw. beurteilt. Eine besondere Bedeutung kommt dabei
dem Verkehrslarm der an- und abfahrenden Kraftfahrzeuge und den von den Stell-
platzflachen ausgehenden Schallimmissionen zu. Fur detaillierte Ausfuhrungen
wird auf das Gutachten verwiesen. Im Folgenden werden die Ergebnisse zusam-
menfassend wiedergegeben. Die daraus resultierenden Regelungen werden in
den Bebauungsplan aufgenommen, soweit sie festsetzbar sind, im Ubrigen werden
sie als Auflagen in die Baugenehmigung aufgenommen. Die unterschiedlichen
Nutzungsszenarien sind unter den Abschnitten ,5.2 Betriebskonzept und Nut-
zungskonzeption“ und ,5.3 Zeitliche Staffelung” detailliert erlautert.

5.6.1 Larmbelastung innerhalb des Plangebiets

Verkehrslarm

Am Tag (06:00 — 22:00 Uhr) liegen die Beurteilungspegel an den schutzbedurftigen
Nutzungen im Plangebiet zwischen 62 dB(A) im Nahbereich der Schwarzwald-
stralde und 46 dB(A) an den weiter entfernt gelegenen Immissionsorten. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) (Betriebsleiterwohnen - GE) und 60
dB(A) (Mitarbeiterwohnen - Ml) werden eingehalten.
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In der Nacht (22:00 — 06:00 Uhr) werden Beurteilungspegel zwischen 54 dB(A) und
34 dB(A) prognostiziert. Wie schon im Tageszeitraum sind die Beurteilungspegel
im Nahbereich der Hauptlarmquelle Schwarzwaldstralte am hochsten. Mit wach-
sendem Abstand zur Larmquelle nehmen auch die Beurteilungspegel ab.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) (fur GE) und 50 dB(A) (fir MI)
werden wie im Tageszeitraum eingehalten.

Aufgrund der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
sind keine Larmschutzmaflinahmen erforderlich.

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebiets lassen sich unterschiedlichen Larmquellen identifizie-
ren, welche der gewerblichen Nutzung zuzuordnen sind und daher nach TA Larm
beurteilt werden missen. Hierzu zahlen die Veranstaltungen mit Musik und Kom-
munikationsgerauschen, die gastronomischen Nutzungen und vor allem der Lie-
ferverkehr und der Pkw Verkehr. Aul3erhalb des Plangebiets befinden sich mit dem
Café am Schloss und dem Parkplatz am Gebaude des Bachchors ebenfalls ge-
werbliche Nutzungen, deren Emissionen im Rahmen der Vorbelastung bericksich-
tigt werden.

Innerhalb des Plangebiets wird ausschlieRlich das Wohnen fur Mitarbeiter als Im-
missionsort gemal TA Larm betrachtet. Alle weiteren Nutzungen (Gastronomie,
Betriebsleiterwohnen, Beherbergungsbetrieb) werden als Teil der Anlage definiert.
Eine Beurteilung gemal} TA Larm entfallt daher.

Am Tag (06:00 — 22:00 Uhr) werden in allen Betriebsszenarien die Immissions-
richtwerte der TA Larm von 60 dB(A) (fir MI) an den Immissionsorten (Wohnen fur
Mitarbeiter) eingehalten. Die hdchsten prognostizierten Pegel liegen bei 58 dB(A).
Auch in der Nacht (22:00 — 06:00) kénnen die Immissionsrichtwerte von 45 dB(A)
fur Mischgebiete in allen Szenarien eingehalten werden. Am Immissionsort Woh-
nen flr Mitarbeiter betragen die Pegel maximal 42 dB(A).

Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird im Plangebiet ebenfalls eingehalten.

MaRgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche

Der maligebliche AuRenlarmpegel wird gemald DIN 4109 als Gesamtpegel aller
Schallquellen berechnet und bildet die Grundlage fur die Dimensionierung der Au-
Renbauteile, um einen Mindestschallschutz fur die nach DIN 4109 schutzbedurfti-
gen Raume sicherzustellen. Der Nachweis Uber die Einhaltung der DIN 4109 ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Diese Anforderung findet sich in Form einer Textlichen Festsetzung regelmaRig in
Bebauungsplanen wieder.

Die Berechnungen der Larmpegelbereiche ergeben flr den gréften Teil der ge-
maf DIN 4109 schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets unkritische
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Pegelwerte. Am Tag liegen die Pegel unterhalb von 50 dB(A), in der Nacht unter-
halb von 40 dB(A). In diesen Larmpegelbereichen sind in den meisten Fallen keine
besonderen Anforderungen an die Aul3enbauteile notwendig.

Im Nahbereich der SchwarzwaldstralRe liegen die malRgeblichen AulRenlarmpegel
jedoch bei bis zu 68 dB(A). Hiervon betroffen sind das Kavaliershauschen und das
Schloss. Grundsatzlich musste daher fur die betroffenen Fassaden bzw. Gebaude
ein Nachweis zur Einhaltung der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren er-
bracht werden und die Anforderung wirde regelmallig im B-Plan festgesetzt. Da
es sich bei den betroffenen Gebauden jedoch um Kulturdenkmale handelt und far
diese gemal § 56 Abs. 2 Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg Mdglichkeiten
bestehen — um denkmalschutzrechtlichen Anforderungen gerecht werden zu kon-
nen- von den regelmafig geltenden Larmschutzanforderungen abzuweichen wird
fur den vorliegenden Plan ausnahmsweise auf eine entsprechende Festsetzung
eines Schallschutznachweises gemaly DIN 4109 verzichtet. Der notwendige
Schallschutz muss dann im Ausgleich mit dem Denkmalschutz im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden.

Larmbelastung aufRerhalb des Plangebiets

Verkehrslarm

Die Schwarzwaldstral’e weist eine durchschnittliche Belastung von 5.000 — 6.000
Fahrbewegung pro Tag auf. Gemal} Verkehrsuntersuchung wird durch die Planung
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 370 Fahrten tagsuber prognostiziert.
Hieraus ergibt sich eine Erhdhung der Verkehrsbelastung auf der Schwarzwald-
strale von weniger als 10%. Die resultierende Erhdhung des Verkehrslarms liegt
damit deutlich unter 1 dB(A) und kann damit als nicht erheblich eingestuft werden.
Schutzanspruche fir die umgebenden Nutzungen lassen sich daher nicht ableiten.

Gewerbelarm

Hauptlarmquelle auf dem Areal sind die Kfz. Da die Nutzung von P1 und P2 tags-
uber — wie oben dargestellt — gesteuert wird, kdnnen die jeweiligen PKW-Fahrten
und Larmquellen den beiden Parkplatzen relativ prazise zugeordnet werden. Die
Richtwerte der TA Larm werden — auch unter Einbeziehung aller sonstigen Schall-
quellen wie Auldengastronomie, Lieferverkehr und Veranstaltungen, die vor 22 Uhr
enden und Berucksichtigung der Vorbelastung, tagsiiber an den malfdgeblichen Im-
missionsorten aul3erhalb des Plangebiets eingehalten. Dies gilt auch fur das Ma-
ximalszenario, namlich die Samstage im Sommer, an denen zu den Dauernutzun-
gen (Beherbergungsbetrieb, Betriebswohnungen, Gastronomie) die Trauungen
hinzukommen.

Im angrenzenden Mischgebiet betragen die hdchsten Beurteilungspegel 54 dB(A)
am Immissionsort Hirschenhofweg 4. Der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) wird
damit deutlich eingehalten. Im Allgemeinen Wohngebiet wird der hdchste Beurtei-
lungspegel mit 55 dB(A) prognostiziert. Am entsprechenden Immissionsort
Hirschenhofweg 16 wird der Immissionsrichtwert 55 dB(A) fur WA damit exakt ein-
gehalten. Mal3geblich sind hier die Immissionen durch den Parkplatz des Bach-
chorhauses. Die Zusatzbelastung durch das geplante Vorhaben fallen an diesem
Immissionsort nicht ins Gewicht.
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Flr den Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr, in dem der Richtwert der lautesten
Nachtstunde maf3geblich ist, wird die Vorhabentragerin auf eine Nutzung der 6st-
lichen Zufahrt Uber den JJF-Weg verzichten, da die nachtlichen Verkehre unter
verkehrlichen und unter Schallschutzgesichtspunkten komplett GUber die Westseite
abgewickelt werden kénnen. Fur die Westseite ergeben sich daraus nach 22 Uhr
drei verschiedene Betriebsszenarien N 1.1 bis 1.3. (Vgl. hierzu auch Abschnitte
5.2 und 5.3, bzw. 5.5.2 und 5.5.3), die sich hinsichtlich des Larms vor allem darin
unterscheiden, wie viele PKW-Fahrten sich auf die Nachtstunde zwischen 22 und
23 Uhr konzentrieren:

(N 1.1)

(N 1.2)

(N 1.3)

Es findet nur der regulare Gastronomiebetrieb in der Zehntscheune statt
(Ausbaustufe). Die Gaste fahren sukzessive ab, zum Teil vor und zum Teil
nach 22 Uhr bzw. nach 23 Uhr, so dass sich der PKW-Verkehr der Gast-
ronomie uber mehrere Stunden verteilt. Es gibt nach 22 Uhr noch Zufahr-
ten weniger Beherbergungsgaste, der Mitarbeiter und der Betriebsinhaber,
die auf dem Areal wohnen. Die Richtwerte der TA Larm fiur die lauteste
Nachtstunde zwischen 22 und 23 Uhr werden eingehalten, weil zwischen
22 und 23 Uhr nur ein Teil des Parkplatzes P 1 geleert wird. Die héchsten
Beurteilungspegel betragen 45 dB(A) am Immissionsort Am Schloss 2 (Im-
missionsrichtwert MI: 45 dB(A)) und 32 dB(A) am Immissionsort Hirschen-
hofweg 16 (Immissionsrichtwert WA: 40 dB(A)). (vergleiche Szenario 2.1
~2Ausbaustufe -Regelbetrieb“ Seite 44 im Schallgutachten)

Es findet eine Veranstaltung in der Zehntscheune mit Gastronomie statt,
nach deren Ende sich mehr Abfahrten von Gasten zwischen 22 und 23 Uhr
konzentrieren als im gewohnlichen Gastronomiebetrieb. Die ubrigen Rand-
bedingungen sind identisch wie im Szenario N 1.1. Auch hier werden die
Richtwerte der TA Larm eingehalten. Denn fur die Gastronomie steht nur
P1 mit maximal 29 Stellplatzen zur Verfligung. Bis zu 18 Abfahrten von P1
sind pro lautester Nachtstunde moglich. Dass mehr als 60 % der Gaste en
bloc innerhalb einer Nachtstunde eine Veranstaltung in der Gastronomie
verlassen, ist nicht anzunehmen, weil die Gastronomie auch noch nach
Veranstaltungsende zum Verweilen einladt. Wie im Szenario N 1.1 treten
auch in diesem Szenario die hochsten Beurteilungspegel am Immissions-
ort Am Schloss 2 auf. Mit einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) wird der
Immissionsrichtwert der TA Larm maximal ausgeschopft, aber eingehal-
ten. Im Allgemeinen Wohngebiet wird der Immissionsrichtwert mit 32 dB(A)
deutlich unterschritten. (vergleiche Szenario 2.2 ,Ausbaustufe — Trauun-
gen“ Seite 41 im Schallgutachten)

Es findet eine Veranstaltung im Schloss oder in der Zehntscheune ohne
Gastronomie statt, die langer als 21.30 Uhr dauert. Nahezu alle Besucher
fahren nach Veranstaltungsende zwischen 22 und 23 Uhr von P1 ab, well
nicht mehr bewirtet wird. Nur in diesem Szenario werden die Richtwerte
der TA Larm im Regelbetrieb fur die lauteste Nachtstunde nicht eingehal-
ten, weil sich zu viele PKW-Fahrten in der Stunde zwischen 22 und 23 Uhr
konzentrieren.

Der Beurteilungspegel am mafigeblichen Immissionsort Am Schloss 2 be-
tragt in diesem Szenario 47 dB(A) und Uberschreitet den Immissionsricht-
wert damit um 2 dB(A). An den weiteren Immissionsorten kdnnen die Im-
missionsrichtwerte fur Ml bzw. WA eingehalten werden.
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Eingehalten werden jedoch in diesem Szenario die Richtwerte fur seltene
Ereignisse gem. Ziff. 6.3 der TA Larm von 55 dB(A).

Die Zahl von Veranstaltungen im Schloss oder in der Zehntscheune ohne
Bewirtung mit Ende nach 21.30 Uhr ist deshalb auf die maximal zulassigen
seltenen Ereignisse pro Jahr zu beschranken. Es wird sich primar um Ver-
anstaltungen des Ebneter Kultursommers handeln.(vergleiche Szenario 3
.oeltenes Ereignis — volle Entleerung von P1 nachts“ auf Seite 45 im
Schallgutachten)

5.6.2 Ergebnis

5.7

Die Anforderungen der TA Larm werden unter Ansatz aller Szenarien erfullt. Le-
diglich geschlossene Veranstaltungen in der Zehntscheune oder im Schloss ohne
Bewirtung, deren Gaste en bloc nach 22 Uhr von P1 abfahren, Uberschreiten den
regularen Immissionsrichtwert der TA Larm und sind nur als seltene Ereignisse
moglich. Es sind keine Mallnahmen organisatorischer Art gegenuber dem be-
triebsbedingten Fahrverkehr im 6ffentlichen Strallenraum erforderlich. Bis auf die
Optimierung des Oberflachenbelags im Schlosshof (Ersetzen des Kieses durch
festen Sand 0.a. zur Vermeidung der Knirschgerausche der Reifen), die gem. Ziff.
10 der textlichen Festsetzungen verpflichtend ist, sind keine MalRthahmen des ak-
tiven Schallschutzes notwendig.

MaBRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Der Klimawandel gehért zu den groRen Herausforderungen der heutigen Zeit. In
den letzten Jahren konnte in den Sommermonaten ein messbarer Temperaturan-
stieg mit steigender Tendenz nachgewiesen werden. Gerade stadtische Gebiete
sind aufgrund ihrer hohen Bevolkerungs- und Bebauungsdichte besonders von
den Folgen des Klimawandels betroffen. Auch in Freiburg sind immer haufiger
Starkregenereignisse und Hitzeperioden zu verzeichnen, weshalb im Rahmen ei-
nes Adaptionsmallnahmenplans Steuerungsmaglichkeiten beim Umgang mit
stadtklimatischen Veranderungen erarbeitet und auf Ebene der Bauleitplanung
Malnahmen festgesetzt und geregelt werden, die die klimatische Belastung in der
Stadt mindern sollen. Es werden Malinahmen zum Klimaschutz durch energieeffi-
ziente Bauweise, stromsparende Gerate und Anlagen und Nutzung erneuerbarer
Energien durchgefuhrt.

Der Schlosspark mit seinen weitlaufigen Grunflachen und Uppigen Gehdlzen und
Baumen leistet bereits heute einen erheblichen Beitrag zur Stabilisierung des
Kleinklimas. Durch die groiflachigen Wiesen, die Bestandsbaume sowie die noch
zu erganzenden Pflanzungen wird die Wasserspeicherung gefordert, die wieder-
rum durch Verdunstung einen grof3en Beitrag zur sommerlichen Kuhlung leistet.
Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage wird der Versiegelungsgrad im
vollstandigen Ausbauzustand auf das notwendige Mal} reduziert.

Vorsorgemalinahmen zur Minimierung der Auswirkungen von Starkregenereignis-
sen konnen durch die Vermeidung von Gelandesenken, sowie objektbezogene
Vorsorgemalinahmen getroffen werden. Gerade objektbezogene Vorsorgemal}-
nahmen, wie z.B. die Lage der Erdgeschossful3bodenhdhe, sind aufgrund der Be-
standsgebaude bereits heute fixiert.
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5.8

5.9

Energiekonzept

Die Warmeversorgung fur die Reithalle (1. Bauabschnitt), den Neubau Ost und
den Neubau Nord (beide 2. Bauabschnitt) erfolgt zu 100 % regenerativ durch er-
neuerbare Energien, bestehend aus einer Warmegewinnung durch Grundwasser-
warmepumpen (naturliche Erdwarme). Hierflr soll der bereits auf dem Gelande
vorhandene Entnahmebrunnen verwendet und ggf. erweitert werden. Ein Schluck-
brunnen soll auf Héhe der Reithalle im sldlichen Bereich untergebracht werden.
Die Grundwasser-Ganglinien verlaufen im Prinzip in Nord-Sud, Richtung Dreisam.
Im Abstrom des Vorhabens befindet sich eine bestehende Grundwasserwarmnut-
zung. In einem neuen Wasserrechtsantrag ist nachzuweisen, dass die abstromig
liegende Anlage durch die Neuanlage nicht nachteilig beeinflusst wird.

Die haustechnischen Vorberechnungen ergaben fir die Reithalle folgende Para-
meter: Heizlast 60 kW, 1.200.000 kWh/a, Grundwasserfordermenge 25.000 m?/a,
mit Reserven fur Bauabschnitt 2 mit erforderlichen ca. 15.000 m3*/a. Diese Menge
wird bereits durch die bestehende Brunnenanlage/Grundwasserentnahme ge-
deckt. Im Moment werden zur Speisung des Parkteichs ca. 60.000 m? aus der vor-
handenen Brunnenanlage mit entsprechender wasserrechtlicher Genehmigung
entnommen. Die thermische Grundwassernutzung stellte einen neuen Nut-
zungstatbestand dar und bedarf daher einer neuen wasserrechtlichen Erlaubnis,
die beim Umweltschutzamt zu beantragen ist.

Die Stromgewinnung fir die Reithalle (1. Bauabschnitt) erfolgt regenerativ durch
die Nutzung der Sonnenenergie uber grol3flachige Photovoltaikflachen (geplante
Leistung der PV-Anlage liegt bei 100 kWp) auf dem Gebaudedach. Die mogliche
Lastaufnahme wurde statisch nachgewiesen.

Mit dem Ziel einer umweltfreundlichen Energieversorgung soll im Rahmen der kon-
kreten Gebaudeplanung so weit wie mdglich die passive und aktive Nutzung der
Sonnenenergie berucksichtigt und durch eine entsprechende Gebaudekonzeption
ermdglicht werden. In Kombination mit der PV-Anlage werden Stromspeicher ein-
gesetzt, die die Nutzung der Sonnenenergie fur die Stromversorgung wetterunab-
hangiger machen.

Die Beluftung der Reithalle erfolgt durch dezentrale KWL-Luftungsanlagen mit
Warmeruckgewinnung (WRG). Mit der WRG kann somit der Energieverbrauch zu-
satzlich reduziert werden.

Samtliche energetischen MalRnahmen werden auf Grundlage des BEG Standards
Effizienzhaus 40 EE realisiert. Die Energieversorgung fir den 2 Bauabschnitt er-
folgt nach demselben Prinzip wie die des 1. Bauabschnitts. Die PV-Pflicht nach
BaW(u-Klimaschutzgesetz wird eingehalten. Zudem soll die Einhaltung der PV-
Pflicht in Bezug auf Parkplatz-PV-Anlagen durch Installation weiterer PV Anlagen
auf der Reithalle gewahrleistet werden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits heute an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz in
Ebnet angebunden. Aufgrund der teilweisen Umnutzung der Gebaude und der per-
spektivischen Erweiterung durch Neubauten wird das Ver- und Entsorgungsnetz
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entsprechend erganzt und ausgebaut. Das Plangebiet wird im Trennsystem ent-
wassert.

5.9.1 Schmutzwasser

Auf der zukunftigen Schlossparkallee verlauft ein Verbandsammler, der die gesam-
ten Abwasser der Dreisamtalgemeinden und die der sudlichen Teile des Stadtteils
Ebnet ableitet. Der Kanal wurde Mitte der 60er Jahre durch die damals noch selbst-
standige Gemeinde Ebnet als Vorleistung fur den Abwasserzweckverband gebaut.
Im Geltungsbereich ist kein Schmutzwasserkanal der Freiburger Stadtentwasse-
rung vorhanden. Deshalb wird das Schmutzwasser Uber den durch das Plangebiet
verlaufenden Schmutzwasserkanal des Abwasserzweckverbands ,Breisgauer
Bucht abgeleitet.

Der Kanal wurde zwischenzeitlich untersucht und festgestellt, dass er zwar grund-
satzlich, aber nicht akut sanierungsbedurftig ist. Die Kanalsanierung soll im Zuge
der Umsetzung des vorliegenden Vorhabens erfolgen. Die Vorhabentragerin be-
findet sich hierzu in Abstimmungsgesprachen mit dem AZV Breisgauer Bucht, um
die bauliche Abwicklung der Kanalsanierung und die Errichtung des Vorhabens zu
koordinieren. Der neue Kanal wird die zu erwartenden Lasten aus dem Verkehr
auf der klnftigen Schlossparkallee aufnehmen. Die Abwasserwarmenutzung
wurde nicht untersucht, da die Grundwasserwarme als ausreichend erachtet wird.

5.9.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Durch die auf das notwendige Minimum beschrankte Flachenversiegelung im Plan-
gebiet verbleibt der GroRteil der Flachen im Geltungsbereich unversiegelt bzw. als
wasserdurchlassige Flachen bestehen, wodurch das anfallende Niederschlags-
wasser versickern und somit wieder dem Grundwasser zugeflhrt werden kann.

Das anfallende Dachflachenwasser der Reithalle sowie der Zehntscheune (die der-
zeit noch in die Kanalisation entwassert soll in einer Zisterne gesammelt und fur
die Bewasserung der Grunanlagen (Parkpflege) sowie die Nachspeisung des vor-
handenen Schlossteichs verwendet werden. Damit werden die Niederschlagsmen-
gen, zeitlich verzdogert, dem naturlichen Wasserhaushalt auf dem Grundsttick wie-
der zugefihrt. Uber einen Nottiberlauf versickert das Regenwasser flachig im tiefer
liegenden sud-westlichen Gelandebereich. Die Platz- und Wegebelage werden
wasserdurchlassig ausgefuhrt, so dass das Niederschlagswasser nicht gefasst,
sondern dem naturlichen -Wasserhaushalt direkt wieder zugefuhrt wird.

Im Grundsatz gilt die gleiche Losung fur den zweiten Bauabschnitt, wenn die Neu-
bauten Ost und Nord errichtet werden. Die Niederschlagsmengen werden eben-
falls in einer Zisterne gesammelt und ebenso fur die Bewasserung im Zuge der
parkpflege sowie als Nachspeisung des vorhandenen Schlossteichs verwendet. Im
Unterschied zu Bauabschnitt 1 wird das Uberschussige Niederschlagswasser tUber
eine Mulde parallel zum Parkplatz P2 dem natlrlichen Wasserhaushalt wieder zu-
gefuhrt. Im Parkplatzbereich wird das gesammelte Regenwasser Uber eine Fil-
tersubstratrinne geleitet und dann der Zisterne zugefihrt.
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5.10 Uberschwemmungsgebiet HQ100

5.10.1 HQ100

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets
HQ100. Demnach unterliegt das Vorhaben dem § 78 Abs. 3 WHG fur die Anderung
bestehender Plane in Uberschwemmungsgebieten.

Die Hochwassergefahrenkarten sind hinsichtlich ihres Detaillierungsgrads und der
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten jedoch teilweise zu ungenau, weshalb im
Rahmen des Hochwassergutachtens des Buros FWT Fichtner aus Freiburg (Stand
08.03.2021, Nr. 612-1173) eine Plausibilisierung der HQ100-Flachen vorgenom-
men wurde.

Dabei hat sich herausgestellt, dass die Darstellung in den Hochwassergefahren-
karten stellenweise nicht plausibel ist. Beispielsweise sind Ausuferungen im Be-
reich der Schlossmauer dargestellt, die so nicht moglich sind, da fur eine solche
Uberflutung die bestehende Mauer breitflachig durchflossen werden miisste. Dies
spricht dafur, dass die Mauer nur unzulanglich im dem Hochwassergefahren-Stro-
mungsmodell abgebildet war und die Ausuferungen faktisch nicht auftreten wer-
den. Auch erscheinen die dargestellten Uberschwemmungsflachen westlich der
Reithalle unplausibel, da sich dort tatsachlich ein Gelandesprung mit bis zu 80 cm
Hohe befindet und das Wasser demnach ,bergauf flieRen“ miusste. Die Ursache
hierflr liegt vermutlich in der fehlerhaften Verschneidung der Wasserspiegellagen
mit dem digitalen Gelandemodell (DGM).

Auf dieser Grundlage wurde das korrekte Uberschwemmungsgebiet gutachterlich
abgeschatzt und in dem genannten Abschnitt eine realistische Ausbreitung darge-
stellt. Das HQ100-Gebiet weicht westlich der Reithalle nach der Plausibilisierung
deutlich zurlGck. Die geplanten baulichen Strukturen (Terrassen und Balkonfla-
chen) befinden sich auBerhalb der plausibilisierten Uberschwemmungsflachen.
Das HQ100-Gebiet reicht bis an die bestehende Bebauung, die damit heute schon
betroffen ist, heran. Diese Betroffenheit wird durch die Planung nicht erzeugt und
die Vorhabentragerin selbst sorgt in eigener Verantwortung fur ausreichend Hoch-
wasserschutz. Das Gutachten zeigt, dass das geplante Bauvorhaben keinen Re-
tentionsraum verdrangt und somit keine nachteiligen Auswirkungen auf die Hoch-
wassersituation zu erwarten sind bzw. sich fur die Anlieger im Vergleich zur heuti-
gen Situation nichts andert. In der Planzeichnung sind die plausibilierten HQ100-
Uberschwemmungsflachen nachrichtlich dargestellt.

5.10.2 HQextrem

Weite Teile des Bebauungsplangebiets werden gemaf der fur das Stadtgebiet
Freiburg vorliegenden Hochwassergefahrenkarte bei einem HQextrem (ein Hoch-
wasserereignis, das statistisch gesehen deutlich seltener als alle 100 Jahre eintritt)
uberflutet. Auch die Standorte der beiden geplanten Gebaude sind davon betrof-
fen. Aufgrund der Lage im HQextrem-Gebiet besteht jedoch kein grundsatzliches
Bauverbot. Der Verlust an Uberflutungsflache durch die geplante Bebauung ist of-
fensichtlich gering im Verhaltnis zur raumlichen Ausdehnung des HQextrem-Ge-
bietes, sodass nicht mit merklichen Auswirkungen auf die Hochwassergefahr fur
die Anliegenden zu rechnen ist.
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5.11 Grundwasserschutz

Im Plangebiet ist ein geringer Grundwasserflurabstand zu erwarten, weshalb zur
eindeutigen Klarung ein Gutachten zur Ermittlung des MHW (mittlerer Grundwas-
serhochstand) durch das Buro FWT Fichtner aus Freiburg (Stand 18.02.2021, Nr.
612-2347) erstellt wurde. Untersuchungsgegenstand war neben der Ermittlung des
mittleren Grundwasserhochstands auch die Prufung der Versickerungsfahigkeit
von Oberflachenwasser.

Im Ergebnis hat das Gutachten den Wert des stadtischen MHGW von 312,8 m NN
im zentralen Bereich des Bebauungsplans bestatigt.

Das Gutachten kam auf3erdem zu dem Ergebnis, dass die Grundwasserschwan-
kungen auf dem Schlossareal deutlich kleiner zu erwarten sind als in den Refe-
renzmessstellen im Osten. Unter Berlcksichtigung dieser gedampften Schwan-
kungsbreite resultiert ein MHGW, der im Bereich der Angaben im Geodaten-Infor-
mationssystem der Stadt Freiburg (https://geoportal.freiburg.de/freigis/ > Fachda-
ten > Natur und Umwelt > Wasserdaten) liegt. Da das Gutachten von Fichtner nur
auf Stichtagsmessungen beruht und die MHGW vergleichbar sind, soll als Grund-
lage fur die weiteren Planungen vor Ort das in der Planzeichnung dargestellte stad-
tische MHGW-Niveau herangezogen werden. Das MHGW- Niveau im stadtischen
Geodaten- Informationssystem (Stand 2017) beschreibt das arithmetische Mittel
der Jahresmaxima von 2006 - 2016 und wurde anhand von Messstellen interpo-
liert. Unter BerUcksichtigung des MHGW:s sind die geplanten Bauwerke ggf. gegen
druckendes Wasser abzusichern.

6 Umweltbelange

Aufgrund der Umstellung auf ein regulares zweistufiges Verfahren musste eine
Umweltprafung nach § 2 (4) BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB und eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erarbeitet werden, in der die Umweltbelange gem. § 1
(6) Nr. 7 BauGB ermittelt, bewertet und entsprechend bertcksichtigt werden.
Hierzu wurde vom Blro BHM aus Freiburg ein umfangreicher Umweltbericht erar-
beitet, in dem alle Schutzguter und AusgleichsmalRnahmen abgearbeitet, die Er-
gebnisse dokumentiert sowie Festsetzungsvorschlage gemacht werden.

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte Ebnet” aus dem Jahr 2003, Plan Nr. 3-63, setzte
vor allem auf den Flachen des bestehend bleibenden Schlossparks Ausgleichs-
malinahmen fest. Diese MaRnahmen wurden bis auf ein kleines Defizit umgesetzt.
Die noch nicht durchgefuhrten AusgleichsmalRnahmen, die in der Verantwortung
der Vorhabentragerin liegen, sollen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Schloss Ebnet* so weit wie moglich nachgeholt oder durch andere
Malnahmen kompensiert werden (Altausgleich).

Dartber hinaus sind Ausgleichsmalinahmen (Neuausgleich) auf Grundlage des
neu aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schloss Ebnet* vorzuse-
hen. Soweit der neue Bebauungsplan Eingriffe in bereits planungsrechtlich festge-
setzte Ausgleichsflachen vorbereitet und zulasst, ist fur diesen Verlust ein Aus-
gleich an anderer Stelle zu leisten. Schnittstellen zwischen Alt- und Neuausgleich
sind moglich, wie z.B.
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. Ein erheblicher Teil des Defizits aus 2003 lasst sich nachtraglich noch an der
ursprunglich vorgesehenen Stelle realisieren. Dies gilt vor allem fur diverse He-
ckenanpflanzungen, die an einigen Stellen im Schlosspark durch zusatzliche
Pflanzfestsetzungen erganzt werden.

. Einige MaRnahmen aus 2003 kdnnen jedoch nicht mehr durch die Schlossei-
gentumerin hergestellt werden, weil die Grundsticke inzwischen privaten Drit-
ten gehdren oder die Mal3nahmen aus heutiger Sicht naturschutzfachlich nicht
mehr als sinnvoll angesehen werden. Diese Teile des Altausgleichs werden in
Okopunkten bewertet. Gleichzeitig ist zu bewerten, dass im Plangebiet natur-
schutzfachliche Aufwertungen stattgefunden haben, die Uber das planungsbe-
dingt erforderliche Mal} hinaus gingen, etwa durch die zusatzliche Pflanzung
von Baumen. Diese werden ebenfalls in Okopunkten bewertet und mit fehlen-
den Altausgleich verrechnet.

. Infolge des durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgten Eingriffs waren
bilanziell 18 Baume auszugleichen (vgl. Umweltbericht S. 60). Es kénnen aller-
dings nicht alle auszugleichenden Baume im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gepflanzt werden. Zum einen soll der Parkcharakter auf dem Schlossa-
real in seinem Wechselspiel zwischen Baumen und Freiflachen erhalten wer-
den. Zum anderen ware die Pflanzung der Baume nicht 6kologisch vertraglich
mit den Wiesenflachen (Verschattung, Nahrstoffeintrag durch Laub). Fur 6
Baume wird daher der Ausgleich auf einer planexternen Ausgleichflache durch-
gefluhrt.

Hinsichtlich der Bewertung der einzelnen Schutzguter und einer detaillierten Ein-
griffs- /Ausgleichsbilanzierung wird auf den Umweltbericht und seine Anlagen ver-
wiesen.

FiUr das Plangebiet wurde durch das Buro BHM aus Freiburg auch eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (Stand 29.09.2023, Projekt-Nummer 1810-1) durch-
gefuhrt. Im Ergebnis sind einige artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen
bei der baulichen Abwicklung sowie CEF-Mallnahmen zum dauerhaften Erhalt der
Okologischen Funktion von Brutstatten und Fledermausquartieren erforderlich. Da-
bei handelt es sich vor allem um den Ersatz von verlorengehenden Fortpflanzungs-
und Brutmdglichkeiten von Fledermausen und Vogeln.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Vorgaben aus dem Umweltbericht und zur
Begleitung der Umsetzung der MafRnahmen ist eine sachkundige Okologische
Baubegleitung (OBB) zu beauftragen. Die OBB kontrolliert vor Beginn der Arbeiten
die Flachen auf Reptilien und legt ggf. in Abstimmung mit der UNB der Stadt Frei-
burg weitere Schutzmalnahmen fest. Sie kontrolliert Gebaude vor dem Abriss und
Baume vor der Fallung auf Fledermaus-Besatz und bringt ggf. aufgefundene Tiere
in Sicherheit. Die OBB erstellt ein Konzept fiir die Umsetzung der CEF Mafnah-
men (Nist- und Fledermauskasten), stimmt dieses mit der UNB der Stadt Freiburg
ab und veranlasst die Aufhangung und erforderliche Abnahme der MalRnahmen
durch die UNB vor Abriss bzw. Fallung. Die OBB bestimmt vor Beginn der Fallar-
beiten welche Stamme mit Baumhohlen wo aufgehangen werden und veranlasst
die Umsetzung der Mal3nahme im Zuge der Fallungen. Zudem beauftragt der Vor-
habentrager ein Monitoring entsprechend der Textlichen Festsetzungen in Jahr 1.,
3. und 5. Jahr nach Anbringung der Nistkasten.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird zudem durch eine Wiesenextensivierung
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71

7.2

(A-7) auf Flursttck Nr. 702/11, Gemarkung Kirchzarten, die dem Bebauungsplan
zugeordnet ist, erbracht. Damit erfolgt rechnerisch eine vollstandige Kompensation
des Ausgleichsdefizits.

Die Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und teilweise Uber den
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Unter Ziffer B des textlichen Teils wurden spezielle
Hinweise zum Artenschutz in die Bebauungsvorschriften aufgenommen. Der Um-
weltbericht (Anlage 6) vom 29.09.2023 ist Teil der Begrundung des vorhabebezo-
genen Bebauungsplans.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung eines Baugebiets nach § 11 BauNVO wurde verzichtet und
stattdessen Bauflachen fur ein Schlossresort festgesetzt. Es handelt sich daher
um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 1 BauGB, und
nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB.
Die zulassigen Nutzungen werden im Bebauungsplan festgesetzt und durch die
Vorhabenplane fur die einzelnen Gebaude naher konkretisiert. Es handelt sich da-
bei um eine Mischung aus Beherbergungsbetrieb, Gastronomie, Kultur- und Ver-
anstaltungseinrichtungen sowie betriebsbezogenen Wohnungen. Es sind aller-
dings nicht alle Nutzungen im gesamten Plangebiet zulassig. Die Bauflachen wer-
den vielmehr in zwei Zonen gegliedert. In beiden Zonen sind Beherbergungsbe-
triebe und Ferienwohnungen, Wohnungen fur Betriebsinhaber und Mitarbeiter so-
wie Stellplatze, Garagen und die entsprechenden Nebenanlagen zulassig. Publi-
kumsstarkere Nutzungen, wie Gastronomie und kulturelle Veranstaltungen und
Raume fur freiberuflich Tatige sind ausschlieBlich im Westen des Plangebiets
(Zone 1) zulassig. Im 6stlichen und sudlichen Teilbereich (Zone 2) sind hingegen
nur der Beherbergungsbetrieb sowie Betriebswohnungen und die entsprechenden
Nebenanlagen zulassig. Hierdurch findet eine klare Trennung zwischen dem of-
fentlichen/reprasentativen Bereich im Umfeld des Schlosses und dem ruckwarti-
gen, 6stlichen Teilbereich statt, in dem die Beherbergungsgaste die Erholungsqua-
litaten des Schlossparks genielden konnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die maximale HOhe bau-
licher Anlagen festgesetzt. Die Neubauten nehmen durch die Hohenfestsetzung
von Trauf- und Gebaudehdhe Rucksicht auf die denkmalgeschitzten Gebaude auf
dem Schlossareal. Sie ordnen sich in ihrer Hohe den bestehenden Gebauden un-
ter, wodurch die denkmalgeschutzte Reithalle, Zehntscheune und auch das
Schloss weiterhin die pragenden Gebaude auf dem Schlossareal darstellen wer-
den.

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
oder auf die Zahl der Vollgeschosse wird in diesem Fall verzichtet. Die Vorhaben-
plane stellen die Kubaturen und Lageplane der Gebaude dar, weshalb die Festle-
gung von GRZ, GFZ oder der Geschossigkeiten pro Gebaude entbehrlich ist. Auf-
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7.3

7.4

grund der sehr eng gefassten Baufenster sind die maximal moéglichen Grundfla-
chen und Geschossflachen ohnehin begrenzt und keine unangemessenen Bau
massen maglich.

Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen

Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wobei die offene Bauweise mit
Grenzabstanden gilt und Gebaudelangen von Uber 50 m zugelassen werden, was
vor allem fur das Schlossgebaude, das ca. 53 m lang ist, notwendig ist.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich eng an den Bestandsge-
bauden und der Neubauplanung. Es werden lediglich kleinere Spielraume in der
Dimensionierung der Baugrenzen eingeraumt, um die Positionierung der Gebaude
bei Bedarf optimieren zu kdnnen. Stadtebauliches Ziel der Baugrenzen-Festset-
zung ist die groRtmogliche Freihaltung des Schloss-Areals und die Konzentration
der hochbaulichen Anlagen. Fir die Reithalle wird eine zusatzliche Baugrenze an
den Aulenrandern festgesetzt, um die geplanten, umlaufenden Terrassen und
Balkone zu ermdglichen.

Im gesamten Bauland sind die fur den Betrieb des Schlossresorts erforderlichen
Nebengebaude und Nebenanlagen zulassig, soweit die Vorhabenplane diese be-
inhalten. Hierzu gehodren insbesondere Stellplatze. Eine neue oberirdische Stell-
platzanlage fur die Gaste ist im Osten der Zone 2 geplant. Weitere Stellplatze sind
wie schon bisher im Schlosshof vorgesehen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da die Verortung der Stellplatze aus Grunden der stadtebaulichen Ordnung und
aus verkehrsfunktionalen Griinden, aber ebenso zur Abbildung des geplanten Ver-
kehrskonzepts und dessen Auswirkung von Bedeutung ist, wurden die vorgesehe-
nen Bereiche, in denen die Kfz-Stellplatze geplant sind als Stellplatzzonen (ST) in
der Planzeichnung festgesetzt, und geregelt, dass Stellplatze nur innerhalb dieser
Zonen errichtet werden durfen.

Um den Fahrradverkehr zu fordern, und bei der Errichtung von Fahrradabstellplat-
zen flexibel zu sein, werden offene und Uberdachte Fahrradstellplatze im gesamten
Plangebiet zu gelassen.

Der Neubau von Garagen istim Rahmen des Vorhabens nicht vorgesehen, da sich
aber die bestehenden Garagen z.B. im slUdlichen Kavaliershauschen oder im Neu-
bau des Betriebsinhaberwohnhauses befinden, sollen auch zukunftig Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zugelassen werden.

Da letztlich jede untergeordnete bauliche Anlage, die dem Nutzungszweck des
Schlossresorts dient, eine Nebenanlage darstellt (z.B. Freisitze, Gerateschuppen,
Gartenlaube), diese aber nicht alle im Voraus geplant werden kdénnen, soll auch
hier die Flexibilitat gegeben werden, diese in allen Baugebieten, also auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Flachen zuzulassen. Hierunter fallen auch die Nebenanla-
gen, die zur Versorgung des Plangebiets mit Strom, Warme, Wasser oder anderen
Medien notwendig sind. Lediglich die baulichen Nebenanlagen fir die Au3ensauna
sollen verortet werden, und sind daher nur in der dafur in der Planzeichnung vor-
gesehenen Nebenanlagenzone zulassig.
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7.6

Verkehrsflachen und Zufahrten

Das Plangebiet verfugt Uber zwei Zufahrtsmoglichkeiten. Der Schlosshof ist Uber
die vorhandene private Brlicke von der Schwarzwaldstralle aus erreichbar. Die
Feriengaste und der Lieferverkehr fur das Schlossareal werden Uber die Privat-
stralle Johann-Jakob-Fechter-Weg geleitet, da die Briicke Uber den Eschbach ei-
nerseits statisch fur eine groRere Belastung nicht ausgelegt ist und andererseits,
um das Zentrum des Schlossresorts von Durchfahrtsverkehr freizuhalten. Der Jo-
hann-Jakob-Fechter-Weg wird bestandsgemal als private Verkehrsflache festge-
setzt und fuhrt direkt in die Schlossparkallee (Runzkanalweg), die mit 4 m Fahr-
bahnbreite ausreichend dimensioniert ist. Eine Uberpriifung des Begegnungsver-
kehrs in der Schlossparkallee und im Johann-Jakob-Fechter-Weg (JJFW) hat ge-
zeigt, dass entlang des JJFW die Begegnung zweier Kfz moglich ist. Der Begeg-
nungsverkehr entlang der Ubersichtlichen und gut einsehbaren Schlossparkallee
wird aus fachgutachterlicher Sicht nicht fur zwingend notwendig gehalten. Sowonhl
im Baugebiet als auch im JUFW sind Warteflachen vorhanden, auf denen bei Be-
darf ein Pkw warten kann, bis der Gegenverkehr passiert hat. Da das Verkehrsauf-
kommen ohnehin nicht sehr hoch sein wird, sind Wartezeiten fur Pkw nicht oft zu
erwarten. Zugunsten der Maximierung der Grunflachen im Plangebiet wird die
Schlossparkallee deshalb auf 4,0 m Breite festgesetzt. Im Johann-Jakob-Fechter-
Weg werden nur die tatsachlich fur die Befahrbarkeit von Liefer- und Pkw-Verkehr
notwendigen Flachen als private Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Fur
die restlichen Flachen des Flurstiucks 138/15 gilt weiterhin der Bebauungsplan
,Ortsmitte Ebnet” von 2003, in dem die Flachen als Baugebiet festgesetzt sind.
Die beiden Einfahrtsbereiche an der SchwarzwaldstralRe werden durch die Fest-
setzung des Planzeichens fur Einfahrtsbereiche planungsrechtlich gesichert. An-
dere Zufahrten auf das Plangebiet sind nicht gewunscht und werden durch die ent-
sprechende zeichnerische Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt aus-
geschlossen. Hiervon betroffen ist lediglich ein kurzes Teilstick nordlich der Ka-
pelle. Entlang des Schlossparks ist eine Zufahrt auf das Gelande aufgrund der
vorhandenen, unter Denkmalschutz stehenden Schlossmauer ohnehin nicht mog-
lich.

Griunflachen

Ca. 3/4 des Geltungsbereichs wird als private Grinflache festgesetzt. Der nordli-
che Teil stellt hierbei den denkmalgeschitzten Schlosspark im Stil des englischen
Gartens dar, der als ,Parkanlage” festgesetzt wird. Die sudlichen und westlichen
Grinflachen waren bereits in der Vergangenheit groftenteils Ausgleichsflachen
und bleiben dies auch weiterhin. Fur sie werden zahlreiche Pflanzgebote und 6ko-
logische Malinahmen festgesetzt.

Das gesamte Schlossareal ist durch die vorhandenen Grinflachen und Gehdlze
gepragt, was eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet und dabei auch das Alleinstel-
lungsmerkmal inmitten des Ortsteils Ebnet darstellt. Damit wird die historische Pra-
gung des Schlosses mit weitldufigem Schlosspark, der in den letzten Jahrzehnten
zugunsten von Neubaugebieten immer weiter schrumpfte, gestarkt.

-32-



Begriindung, Plan-Nr. 3-65

7.7
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Grinordnung

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende konkrete Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt:

Aufgrund der Lage des Vorhabens im Ubergang zur ,freien Landschaft‘ der Drei-
samaue ist die Lichtverschmutzung von gréRerer Bedeutung als in innerstadti-
schen Bereichen. Da bei den Untersuchungen lichtempfindliche Fledermausarten
nachgewiesen wurden, ist die Lichtverschmutzung zu minimieren. Daher wurde
festgesetzt, dass die offentliche und private Aul3enbeleuchtung energiesparend,
streulichtarm und insektenvertraglich (z.B. LED-Leuchten) zu installieren ist. Die
Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt. Nach oben gerichtete Beleuchtungen sind un-
zulassig.

Far die Flachen F1 bis F6 werden konkrete AusgleichsmalRnahmen festgesetzt,
die die Defizite aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan kompensieren sollen. Die
festgesetzten Flachen und ihre Qualitaten orientieren sich an den 2003 festgeleg-
ten Entwicklungszielen unter Berucksichtigung der aktuellen Planungen und An-
forderungen.

Das kartierte Biotop sudwestlich der Zehntscheune (Feldhecke/Feldgehdlz) ist be-
reits heute teilweise verloren gegangen und kann aufgrund der unumganglichen
Verlegung der Trinkwasserleitung (s.u. 7.10) dort nicht verbleiben. Auf den beiden
Flachen F1 wurde deshalb die Weiterentwicklung bzw. Wiederherstellung des Bi-
otops festgesetzt. Auf diese Weise werden die technischen Anforderungen an die
Leitungstrasse erflllt und das Biotop nahezu an gleicher Stelle wiederhergestellt.

Innerhalb der Flachen F2 sind Gehodlzhecken zu pflanzen, um das Ausgleichsdefi-
zit von 2003 zu kompensieren und vor allem die Plangebietsrander einzugrinen.

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlieB8lich der Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser

Um den Charakter des Schlossareals beizubehalten und einen Beitrag zur Grund-
wasserneubildung zu leisten, missen Wege, Gebaudezugange, Feuerwehrzufahr-
ten und Stellplatzflachen in einem wasserdurchlassigen Belag ausgefuhrt werden.
Niederschlagswasser kann dadurch auf dem Grundstick zurtickgehalten werden
und durch Verdunstung auch zur Kuhlung beitragen. Fur die PKW-Stellplatze in
der VEP-Zone 2 wurde dartber hinaus festgelegt, dass die wasserdurchlassigen
Belage auch einen Erdanteil aufweisen mussen. Fur die Stellplatze in der VEP-
Zone 1 (Schlosshof) war dies nicht moglich, da diese aus Grinden des Immissi-
onsschutzes als wassergebundene Decke ausgefuhrt werden mussen.

Als weiterer Beitrag zur Starkung des naturlichen Wasserkreislaufs und der Grund-
wasserneubildung wurde festgesetzt, dass auf den versiegelten Flachen der Flur-
stiucke 138/73 und 138/63 anfallende Niederschlagswasser zurtckzuhalten und
zur spateren Nutzung zu speichern ist. Uberschiissiges gesammeltes Nieder-
schlagswasser ist Uber eine mindestens 30 cm machtige belebte Oberboden-
schicht schadlos zu versickern. Die vorgenannten Festsetzungen dienen der Um-
setzung des in Kapitel 5.9.2 beschriebenen Entwasserungskonzepts. Um einen
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madglichst hohen Anteil der privaten Grinflachen unversiegelt zu belassen, und um
die Wege-Vernetzung auch im westlichen und 6stlichen Teilbereich des Geltungs-
bereichs zu ermdglichen, wurde geregelt, dass der Flachenanteil von Wegen dort
maximal 10% betragen darf und die Wege wasserdurchlassig herzustellen sind.
Aulerdem darf zum Schutz des Grundwassers bei der Grindung der Bauvorhaben
eine Unterschreitung des mittleren Grundwasserhdchststandes (MHGW), bezogen
auf die Unterkante des tiefsten Untergeschosses nicht erfolgen. Die derzeit aktu-
ellsten Grundwasserhohenlinien fur das Niveau des mittleren Grundwasserhoch-
standes (MHGW) im Meter-Abstand (m + NN) sind in der Planzeichnung sowie im
stadtischen Datenportal FreiGIS dargestellt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Pflanzgebote und -bindungen werden gemalf} dem Ausgleichskonzept aus dem
Umweltbericht festgesetzt und dienen vordringlich zur Eingrinung des Plange-
biets, zur Einbindung des Baugebiets in den sudlich angrenzenden Landschafts-
raum sowie zur Kompensation des Ausgleichsdefizits aus dem Jahr 2003. Die
Pflanzgebote innerhalb des Plangebiets berucksichtigen die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege und tragen zur Durchgru-
nung und attraktiven Gestaltung des Plangebiets bei.

7.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Erschlielung der Anliegenden am privaten Johann-Jakob-Fechter-Weg wird
durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anliegenden gesichert.

Innerhalb des Plangebiets verlaufen einige Leitungen und Kanale, die mit einem
Leitungsrecht gesichert werden. Hierzu zahlt zum einen der Abwassersammler des
Abwasserzweckverbands ,Breisgauer Bucht, der Uber den Johann-Jakob-Fech-
ter-Weg und Uber die Schlossparkallee in Richtung Nordwesten verlauft. Auch der
Oberflachenwasserkanal von Freiburg-Ebnet kommend wird durch das Leitungs-
recht R2 gesichert.

Die bestehende Trinkwasserleitung der badenovaNetze GmbH, die als Hauptzu-
bringerleitung fur weite Teile des Freiburger Ostens dient und quer tUber das Plan-
gebiet unterhalb der Reithalle verlauft, kann dort nicht verbleiben. Zwar wurde die
Uberbauung der Wasserleitung durch die Reithalle seinerzeit genehmigt, aber nur
unter der Pramisse, dass die gro3en Tore der Reithalle die Zuganglichkeit fur Bag-
ger gewahrleisten, damit die Leitung auch unter der Reithalle im Schadensfall auf-
gegraben und repariert werden kann. Durch den kunftigen Innenausbau der Reit-
halle ist das nicht mehr mdglich. Deshalb ist die Umverlegung der Leitung unter
die nicht Uberbaubaren Freiflachen sudlich der Reithalle erforderlich. badenova-
Netze hat hierzu bereits seine grundsatzliche Zustimmung erklart und will mit der
Vorhabentragerin eine entsprechende Vereinbarung treffen. Der geplante Lei-
tungsverlauf der Wasserleitung wird im Bebauungsplan durch ein Leitungsrecht
gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der neuen
Wohnbebauung in die Umgebung fordern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften
ein ortstypisches Erscheinungsbild der Bebauung erreicht werden und gleichzeitig

-34-



Begriindung, Plan-Nr. 3-65

8.1

8.2

8.3

8.4

noch ausreichend Spielraum fur eine individuelle zeitgemalie Architektur gewahr-
leistet bleiben. Weitergehende Anforderungen des Denkmalschutzes bleiben von
den Regelungen der 6rtlichen Bauvorschriften unberihrt.

Dachgestaltung

Die zulassigen Dachformen der einzelnen Hauptgebaude sind durch die konkreten
Vorhabenplane vorgegeben, so dass nur Sattel, Walm- oder Mansarddacher im
Plangebiet zugelassen werden. Fur Garagen und Uberdachte Stellplatze sollen ne-
ben den klassischen Satteldachern auch flache bzw. flachgeneigte Dacher bis 10°
Dachneigung in Verbindung mit Solaranlagen maoglich sein. Diese sind dann aber
nur in Verbindung mit einer Dachbegrinung zulassig.

Abstellflaichen von Abfallbehaltern

Abfallbehalter, die dauerhaft oberirdisch abgestellt werden, sind gegenuber dem
Strallenraum abzuschirmen, so dass Ansammlungen von Abfallbehaltern das Er-
scheinungsbild des Parks mit den denkmalgeschutzten Gebauden nicht beein-
trachtigen kénnen.

Einfriedungen

Mit der Regelung der Hohe von Einfriedungen soll die historisch entstandenen Ein-
friedungen des Schlossgelandes und des Parks weiterhin moglich sein. Einfriedun-
gen sollen bis zu einer definierten Hohe auch maoglich sein, um einen gewissen
Sichtschutz und private Bereiche zu ermoglichen. Demnach sind tote Einfriedun-
gen wie z.B. Mauern und Zaune bis zu 2,50 m Hoéhe zulassig, lebende Einfriedun-
gen wie z.B. Schnitthecken sind bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m zulassig.
Aufgrund der negativen visuellen Wirkung werden Drahtzaune nur mit Heckenhin-
terpflanzung zugelassen. Maschendraht und Stacheldraht werden als gebietsun-
typisches Material ganzlich ausgeschlossen.

Mobil- und Richtfunkanlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zu Mobil- und Richtfunkanlagen sehen aus gestalte-
rischen Grinden den Ausschluss dieser Anlagen vor. Parabolspiegel und / oder
Antennenanlagen sind als Gemeinschaftsanlagen auszufiihren, um ein UbermaR
der Anlagen zu vermeiden. Ein Ubermal an Parabolspiegeln oder Antennenanla-
gen wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild der Gebaude aus und beein-
trachtigt den Gesamteindruck.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich 51.161 m?

Bauflachen des Vorhaben- und Er- 10.841 m?
schlielungsplans

Private Verkehrsflachen 1.357 m?

Private Griunflachen 38.912 m?

9.2

Gesamtabwagung

Stadtebauliche werden mit der vorliegenden Planung im Wesentlichen folgende
Ziele verfolgt:
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. Erhaltung des Denkmalwerts des gesamten Schlossareals

. Sicherung des Denkmalunterhalts durch ein wirtschaftliches Nutzungskonzept

. Sicherstellung der Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit

. Erhalt des Gebaudebestands und malvolle Nachverdichtung durch zwei Neu-
bauten im Zentrum des Plangebiets

. Forderung der touristischen Infrastruktur und Schaffung von Arbeitsplatzen

. Flachensparende Entwicklung durch Bundelung der hochbaulichen Mal3nah-
men und Stellplatzflachen

. Energieeffiziente Bauweise und Nutzung erneuerbarer Energien

. Freihaltung und Aufwertung der bestehenden Freiflachen/Grunflachen

. Berucksichtigung des Nachbarschutzes hinsichtlich Larm und Verkehr

« Umsetzung und Pflege der vorhandenen und zukunftigen Ausgleichsmalfinah-
men

Aus den genannten Griunden ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu befur-
worten. Die festgesetzten Bauflachen gehen in der Summe nur geringflgig Uber
die des bestehenden Bebauungsplans hinaus. Im Wesentlichen werden zusatzli-
che Nutzungsperspektiven eroffnet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
schafft die Voraussetzungen daflr ein Denkmalensemble von herausragender Be-
deutung langfristig zu erhalten und den Zugang fir die Offentlichkeit zu sichern.
Ferner wird die touristische Infrastruktur in der Stadt durch ein bisher so noch nicht
vorhandenes Ubernachtungsangebot (Schlossresort) erweitert und Arbeitsplatze
gesichert und neu geschaffen.

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplans (76%) wird als Grunflachen festge-
setzt und gesichert. Die im Umweltbericht vorgeschlagenen MalRnahmen zur Ver-
meidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Umwelt und deren Ausgleich
werden durch umfangreiche Erhaltungs-, Pflanz- und Entwicklungsgebote sowie
durch interne und externe Ausgleichsmal3nahmen in Form von Festsetzungen und
vertraglichen Regelungen gesichert, so dass Umweltbelange nicht in erheblichem
Mal beruhrt werden.

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Anschlisse an die Schwarzwaldstralle
und den privaten Johann-Jakob-Fechter-Weg vollstandig und ausreichend er-
schlossen. Gutachterlich wurden sowohl die verkehrliche wie auch die schalltech-
nische Vertraglichkeit des Vorhabens nachgewiesen. Die fur die geplanten Nut-
zungen notwendigen Stellplatze werden vollstandig auf dem privaten Gelande zur
Verfigung gestellt.

Bodenordnung

Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Grundstucke befinden
sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Kosten und Inhalte des Durchfuhrungsvertrags

Die Kosten fur die Planung und die Herstellung der ErschlieBung des Plangebiets
werden vollstandig von den Vorhabentragerin itbernommen. Die Stadtverwaltung
hat mit der Vorhabentragerin zwischenzeitlich den Durchfihrungsvertrag ausge-
handelt. Er soll nach der Zustimmung des Gemeinderats zu den unten dargestell-
ten Eckpunkten notariell beurkundet werden. Darin sind im Wesentlichen folgende
Inhalte geregelt:
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Festlegung und Zuordnung der zulassigen Nutzungen je Gebaude
Festlegung der Fassadengestaltung fur die denkmalgeschutzten Gebaude
Festlegung, Umsetzung und dauerhafte Pflege der durchzufihrenden Aus-
gleichsmalRnahmen

Beauftragung einer 6kologischen Baubegleitung wahrend der Umsetzung der
Baufeldfreimachung (Abriss bzw. Fallungen) und zur Begleitung der Umset-
zung der internen und externen Ausgleichsmalinahmen

Durchfuhrung des Monitorings fur die Ausgleichsmal3nahmen

Ubernahme aller Planungskosten

Betriebskonzept mit Betriebszeitenbeschrankungen

Verpflichtung entsprechend der baulandpolitischen Grundsatze 50% der neu
geschaffenen Geschossflache fur Wohnnutzung (Mitarbeiterwohnungen) als
geforderten Mietwohnungsbau zu realisieren

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

Umsetzung energieeffizienter Bauweise und Nutzung erneuerbarer energeti-
scher Standards

Erstellung und Umsetzung eines Energiekonzeptes

Verzeichnis der Gutachten

Umweltbericht (04.10.2023)

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (26.06.2023)
Schalltechnische Untersuchung (10/2023)
Verkehrsuntersuchung (06/2023)
Hochwasserbilanzierung (06/2023)

Ermittlung standortbezogener MHW (06/2023)

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

Prof. Dr. Martin Haag
Blrgermeister
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