Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
,WirthstraBe“, Plan-Nr. 5-122

ENTWURF
(Stand: 06.06.2023)

A Textliche Festsetzungen
(nach § 9 Abs. 1 BauGB)
In Erganzung der Planzeichnung gelten folgende planungsrechtliche
Festsetzungen:
Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind auf der
Basis der Vorhabenplane und im Rahmen der nachfolgend aufgefuhrten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)
1.1. Zulassig sind
e Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.
1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
e Anlagen fur Verwaltungen.
1.3. Nicht zulassig sind
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.
2. MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage

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

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

e Hohe der baulichen Anlagen,

e Grundflachenzahl und

e Zahl der Vollgeschosse.
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2.1.

Hoéhe der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVO)

21.1.

Die maximal zulassige Hohe der Hauptgebaude (GH) in m Uber Normal-
héhennull (NHN) ist durch den Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.
Oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist die obere Dachbegren-
zungskante.

2.1.2.

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

2.2,

Grundflachenzahl

(§ 19 BauNVO)

2.21.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist im Allgemeinen Wohngebiet
auf 0,55 festgesetzt.

2.2.2.

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

2.3.

Zahl der Vollgeschosse

(§ 20 BauNVO)

2.3.1.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist bezogen auf das jewei-
lige Baufenster in der Planzeichnung festgesetzt (in rdmischen Zahlen).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

3.1.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baugrenzen festgesetzt.

3.2.

Die Baugrenzen kdnnen durch Balkone, Erker, Loggien und Wintergarten
auf 50 % der jeweiligen Fassadenlange bis zu einer maximalen Tiefe von
2 m Uberschritten werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstands-
flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

41.

Im Bereich WIS betragt die Tiefe der seitlichen Abstandsflache an den
Gebaudefassaden SO (sliddstliche Fassade) 0,16 der Wandhéhe und
NW (nordwestliche Fassaden) 0,13 der Wandhohe. Die Fassadenbe-
zeichnungen sind dem Anhang 1 zu diesen textlichen Festsetzungen zu
entnehmen.

_2-




Textliche Festsetzungen, Plan-Nr. 5-122

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

5. Flachen fiir Nebenanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

5.1. Nebenanlagen in Form von Gebauden oder Uberdachten Abstellflache fur
Fahrrader, Abfallbehalter etc. sind nur innerhalb der uUberbaubaren
Grundstucksflache oder innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetz-
ten Flachen fur Nebenanlagen (NG), Sammelanlagen fur Abfall (As) und
Fahrradstellplatze (FSt) zulassig.

5.2. Die zulassige Hohe von Nebenanlagen ist auf eine maximale Gesamt-
hohe von 3,50 Meter festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt der maximalen
Gesamthohe von Nebenanlagen dient FulRpunkt der jeweiligen Neben-
anlage.

Hinweis:
Zur Dachbegriinung von Nebenanlagen siehe Nr. 9.4.3.

6. Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

6.1. Offene Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der da-
fur gekennzeichneten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zuldssig.

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

7. Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

Hinweis:

Alle Darstellungen innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen sind nur
nachrichtlich. Von ihnen kann abgewichen werden, soweit es unter W(ir-
digung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen — insbesondere stéadte-
baulichen und stral3enbaurechtlichen — Belangen vereinbar ist.

8. Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1. Flachenbefestigungen

8.1.1. | Auf den Baugrundsticken sind Flachenbefestigungen (Zufahrten, Zuwe-
gungen, Fahrradstellplatze, Parkplatze, Hofflachen u.a.) mit einem was-
serdurchlassigen Belag herzustellen (Schotterrasen, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen, Pflaster mit durchlassigen Fugen,
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wasserdurchlassige haufwerksporige Betonsteine, Versickerungspflas-
ter, wassergebundene Decke etc. mit versickerungsfahigem Unterbau),
soweit Belange des Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht entge-
genstehen. Davon ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.

8.1.2.

Auf offentlichen Flachen herzustellende Parkplatze durfen nur mit Bela-
gen mit einem Erdanteil (Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schot-
terrasen, Rasenwaben etc.) oder Belagen mit einer nachgewiesenen Re-
genwasserbehandlungsfunktion ausgebildet werden, soweit Belange des
Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen.

8.2.

Ableitung von Niederschlagswasser

8.21.

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

Hinweis:

Fiir die Baugrundstiicke wurde durch den Eigenbetrieb Stadtentwésse-
rung eine Einleitbeschrdnkung nach § 10 der Stadtentwédsserungssat-
zung festgelegt. Der festgelegte Abflussbeiwert betrdgt max. 0,30. Der
Abflussbeiwert entspricht dem Spitzenabflussbeiwert aller Teilflachen
des jeweiligen Baugrundstiicks (Spitzenabflussbeiwerte nach DIN 1986-
100).

8.2.2.

Niederschlagswasser von kleineren, befestigten Flachen, einschliellich
ebenerdigen Balkon-, Loggien-, und Terrassenflachen und Wegeflachen,
ist breitflachig auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern:
« in Freiflachen, soweit Belange des Boden- und Grundwasser-
schutzes dem nicht entgegenstehen (siehe Hinweis unter 8.2.);
o auf dem begrinten Oberbodenaufbau der Tiefgarage.
Dazu ist das Gefalle entsprechend auszubilden.

8.2.3.

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

Hinweise:

- Der 6ffentliche Regenwasserkanal miindet in ein FlieRgewé&sser (NN-
WV2, dann Hanfreezbach). Zum Schutz der Gewésser sind Hofein-
laufe, Stralleneinldufe etc. vor der Einleitung von Schmutzwasser
(Putzwasser, Reinigungsmittel etc.) zu schiitzen und entsprechend zu
kennzeichnen (siehe Hinweise C 9).

- Das Regenwasser der Baugrundstiicke darf nicht in den StraBenraum
oder in angrenzende Grundstlicke entlastet werden bzw. zu Schéden
bei Dritten fiihren. Durch den Grundstiickseigentiimer ist sicher-
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zustellen, dass die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge
libersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zurlickgehalten wird. Flir
alle Grundstticke ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir
das mindestens 30-jahrliche Regenereignis zu fiihren und im Entwés-
serungsantrag nachzuweisen. Bei einer Versiegelung (Be-, Unterbau-
ung, Befestigung) von mindestens 70 % der Grundstticksflache ist der
Uberflutungsnachweis fiir das 100-jéhrliche Regenereignis zu fiihren.

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

Bauen im Grundwasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1.

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

Hinweis:
Die mal3geblichen MHGW-Niveaus sind dem zeichnerischen Teil zu ent-
nehmen.

9.2,

Im Plangebiet durfen fir Baumaterialien und Anstriche, die mit abflie3en-
dem Regen-, Sicker-, oder Grundwasser in Kontakt kommen (Fassade,
Dammung, Beschichtungen, Dichtungsbahnen etc.) nur auswaschungs-
arme Materialien ohne bedenkliche Inhaltsstoffe, wie z.B. Biozide,
Flammschutzmittel etc., verwendet werden. Siehe auch Hinweise C
Punkt 10.

9.3.

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

9.4.

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

9.5.

Der Boden von Tiefgaragen ist wasserundurchlassig auszufuhren.

Hinweise:

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

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

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

— Fdr den Einbau von Recycling-Material/ RC-Material z.B. als Flillma-
terial, Aufbau Flachenbefestigung, Sauberkeitsschicht etc. ist generell
ein Mindestabstand zum Grundwasser von = 1,6 m bezogen auf die
Unterkante des geplanten Einbaus erforderlich (Ersatzbaustoff-VO).

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

— Das Anlegen von Drainagen zur dauerhaften Ableitung von Grund-

wasser in Oberflachengewésser oder in die Kanalisation ist nicht zu-
lassig.
Sollte eine bauzeitliche Grundwasser- oder Schichtenwasserhaltung
erforderlich werden und/oder Bau-, Verbau- oder Griindungsteile dau-
erhaft in das Grundwasser einbinden (Pféhle etc.), ist daftir vorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltschutzamt der Stadt Freiburg
zu beantragen. Im Zuge des Wasserrechtsverfahrens ist nachzuwei-
sen, dass durch den Baukérper und die bauzeitliche Grundwasserhal-
tung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und die umlie-
gende Bebauung entstehen.

10.

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

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

10.1.

Baumpflanzungen

10.1.1.

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

10.1.2.

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

10.1.3.

Entlang der Wirthstralde auf der 6ffentlichen Stralkenverkehrsflache sind
entsprechend der Planzeichnung vier standortgerechte Laubbaume I.
Ordnung (Hochstamm, Stammumfang mind. 25-30 cm, mind. 4x
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verpflanzt, mit Drahtballierung) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch eine Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Notwendige Zufahrten sind in den Zwischenrdumen anzuordnen. Die
Pflanzscheiben sind auf einer Flache von mindestens 4 m? dauerhaft zu
begriinen. Sofern eine Begriinung aufgrund der Erforderlichkeit einer Be-
fahrung durch Spulfahrzeuge nicht moglich ist, sind die Pflanzscheiben
mit wasserdurchlassigen Abdeckungen und die Stdamme mit einem An-
fahrschutz zu versehen.

10.1.4.

Die Baumpflanzungen sind bis spatestens ein Jahr nach Abschluss der
Baumalnahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufuhren.

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

10.2.

Strauchpflanzungen

10.2.1.

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

10.2.2.

Die Strauchpflanzungen sind bis spatestens ein Jahr nach Abschluss der
Baumalnahmen (Baufertigstellungsanzeige) durchzufuhren.

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

10.3.

Dachbegriinungen

Dachbegriinung von Hauptgebduden

10.3.1.

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

10.3.2.

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

10.3.3.

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

Eine Kombination von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie mit Griin-
déchern ist zuldssig. Dabei ist eine der folgenden Kombinationsmdéglich-
keiten mit der Dachbegriinung zu wéhlen:

a) Aufsténderung lber der Dachbegriinung

Die Hb6he der Aufstdnderung ist so zu wéhlen, dass einerseits eine ex-
tensive Begriinung unter und zwischen den Modulen méglich ist und an-
dererseits die Aufstdnderung die tatséchlich gebaute Gebdudehdbhe nicht
um mehr als 1 m lberragt. Zur Attika miissen aufgesténderte Solar-Mo-
dule auf allen Seiten einen Mindestabstand von 1 m halten.

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

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

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

b) Aufteilung der Dachflache (nebeneinander angeordnet)

Bei den Teilflachen, die mit einer Anlage zur Nutzung der Solarenergie
belegt werden, kann unter den Modulen, sowie im Abstand von 30 cm zu
den Réandern der Module / des Modulfelds von einer Dachbegriinung ab-
gesehen werden. Die Module sind auf einem mineralischen, wasserspei-
cherfédhigen Substrat aufzubringen (Kiessand —Ziegelsand-Gemisch,
Drénschichtmaterial, mineralisches Schlittgut etc.). Die anderen Berei-
che der Dachfldche, die nicht mit einer solchen Anlage belegt werden,
sind entsprechend den Vorgaben unter den Nrn. 10.4.1. und 10.4.2 zu
begriinen.

10.3.4.

Tiefgaragenbegriinung

Bei mindestens 90 % aller nicht Uberbauten Dachflachen der Tiefgarage,
aulBer Flachen flr Zugange, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Platzfla-
chen, Terrassen oder Spielplatze, sind mit einer vegetationsfahigen Sub-
stratschicht von mindestens 40 cm zu Uberdecken und dauerhaft intensiv
zu begrunen. In den Bereichen, in denen die Anpflanzung von Baumen
vorgesehen ist, ist die Dicke des Schichtaufbaus auf mindestens 80 cm
Substratstarke zu erhohen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

10.3.5.

Dachbegriinung von Nebenanlagen

Die Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstandig mit einer vegetati-
onsfahigen Substratschicht von mindestens 10 cm zu Uberdecken und
extensiv zu begrunen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.
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Hinweis:

Fiir die fachgerechte Ausfiihrung der Dachbegriinung, insbesondere in
Kombination mit Solarnutzung, werden die FLL-Dachbegriinungsrichtli-
nie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschafts-
bau e. V. ,Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbe-
grinungen® (www.Fll.de)) und die Veréffentlichungen des Bundesver-
bands GebéudeGriin e.V. (BuGG) zur Dach- und Fassadenbegriinung in
Verbindung mit der solaren Energiegewinnung (z. B. ,Solar-Griindach®)
empfohlen.

Zum Schutz der Gewaésser dirfen nur auswaschungsarme Dichtungs-
bahnen verwendet werden (siehe Hinweise C, Punkt 8). Eine Diingung
sollte nur mal3voll erfolgen und auf chemische Pflege ist zu verzichten.

10.4.

Erhaltung von Baumen

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

Hinweise:

Bédume, die zu erhalten sind, sind wahrend der Durchfiihrung von Erad-
und Bauarbeiten vor Beschéddigungen des Stammes, Kronen- und Wur-
zelraumes geméal3 DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu schiitzen.

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

Die Baumschutzsatzung der Stadt Freiburg ist zu beachten.

11.

Private Griinflache

11.1.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Grinflache dient der Er-
holung der Anwohnenden (einschliel3lich Kinderspiel) und der Anpflan-
zung von Baumen. Die Anlage von Wegen und von der Zweckbestim-
mung dienenden Nebenanlagen ist in untergeordnetem Umfang zulassig.
Die Nutzung zum Ruckhalt von Niederschlagswasser ist zulassig, sofern
die Zweckbestimmung der Grunflache hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

11.2.

Zur Anpflanzung von Gro3baumen I. Ordnung dirfen mindestens 90 m?
der festgesetzten privaten Grunflache im Bereich WIN nicht unterbaut
werden.
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12.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12.1.

Schalldamm-MaR der AuBenbauteile

12.1.1.

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

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

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,"Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;

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

Mindestens einzuhalten sind:

R’w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtupgs—
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume und Ahn-
liches.

Flr gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MalRe von R'wges > 50 dB(A)

sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzule-
gen.

12.1.2.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-Malie
R'w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehe-
nen gesamten Aulienflache eines Raumes SS zur Grundflache des Rau-
mes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrek-
turwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur AuRenbauteile, die
unterschiedlich zur mal3geblichen Larmquelle orientiert sind, gilt die DIN
4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

12.1.3.

Das notwendige Schalldamm-Mal ist in Abhangigkeit von der Raumart
und Raumgrofle im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf ei-
nen Nachweis kann verzichtet werden, wenn der maf3gebliche AulRen-
larmpegel bei 65 dB (A) oder weniger liegt.
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12.1.4.

Die festgesetzten AuRRenlarmpegel gelten nicht nur fur die Rander der
Baugrenzen, sondern ebenso fur alle parallelen Fassadenseiten gleicher
Ausrichtung. Bei einem Fassadenwinkel, der zwischen den festgesetzten
Fassadenseiten liegt, ist jeweils der hohere der beiden nachstgelegenen
Larmpegelbereiche anzuwenden.

12.1.5.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im
Einzelfall geringere als die in Anhang 2 und 3 der textlichen Festsetzun-
gen festgesetzten AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen, kénnen
die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

12.2.

Grundrissgestaltung/-orientierung

12.2.1.

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

12.2.2.

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

12.3.

Belliftung von Raumen

12.3.1.

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln
des Verkehrslarms von mehr als 49 dB(A) nachts ausgesetzt sind und die
nicht Uber Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite mit Beurtei-
lungspegeln unterhalb dieses Schwellenwerts verfugen, sind bautech-
nisch so auszustatten, dass sowohl die Schalldammanforderungen ge-
mal} der Textlichen Festsetzung unter Nr. 11.1 erfullt werden als auch ein
Mindestluftwechsel erreicht wird.

12.3.2.

Alternativ kdnnen fur diese Schlafraume geeignete bauliche Schall-
schutzmalinahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, beson-
dere Fensterkonstruktionen) getroffen werden, die sicherstellen, dass ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilge-
offneten Fenster nicht Uberschritten wird. Die Beurteilungspegel in der
Nacht fur Schlafraume sind dem Anhang 4 zu diesen textlichen Festset-
zungen zu entnehmen.
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12.3.3.

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

12.4.

Reihenfolge der Bebauung bzw. der Aufnahme der Nutzungen

12.4.1.

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

12.4.2.

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

12.5.

Erschiitterungen

12.5.1.

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

e Elastische Lagerung der Gebaudeteile Haus B und C im Bereich
WIN (bahnzugewandte Wohngebaude dstlich und sidlich) mit ei-

ner Abstimmfrequenz fO < 12 Hz

e Elastische Lagerung der Gebaudeteile Haus A und D im Bereich
WIN (bahnabgewandte Wohngebaude noérdlich und westlich) mit
einer Abstimmfrequenz fO < 20 Hz

e Elastische Seitenwandentkopplungen an der bahnzugewandten

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

12.5.2.

Wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen, dass durch techni-
sche bzw. konstruktive MalRnahmen in den schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen die Anhaltswerte gemafd DIN 4150-2, Ausgabe Juni 1999,
fur Allgemeine Wohngebiete hinsichtlich Erschutterungen sowie raum-
nutzungsspezifischen Innenschallpegel gemaly 24. BImSchV, Ausgabe
1997, hinsichtlich sekundaren Luftschalls eingehalten werden, kann auf
die 0. g. SchutzmalRnahmen verzichtet werden.

13.

AuBenbeleuchtung (Artenschutz)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Eine Beleuchtung der Nordwest-Fassade des nordlich der Wirthstralle
geplanten Gebaudes ,Haus A und der Bereich zwischen Haus A und der
nordwestlichen Grundstucksgrenze zum FIst.Nr. 8781/6 (Freiburg) ist un-
zulassig. Die nach Westen ausgerichteten Ecke dieses Gebaudes (Ein-
gangsbereich) ist mit einer automatischen Abschaltvorrichtung zu
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versehen, eine dauerhafte Beleuchtung ist nicht zulassig. Klingel- und
Briefkastenanlagen durfen kein Licht abgeben.

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

14.

Vermeidung von Vogelschlag

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

14.1.

Maximal 25 % einer Fassade in der Frontalansicht dirfen Glasflachen
aufweisen, auf oder vor denen keine technischen MalRnahmen zur Re-
duktion der Gefahr von Vogelschlag umgesetzt sind.

Einzelne Glasscheiben ab einer Flache von mehr als 1,5 Quadratmetern
sind durch technische Mallnahmen zur Reduktion der Gefahr von Vogel-
schlag fir Voégel erkennbar zu machen, soweit diese grofRer als 1,5 Quad-
ratmeter sind. Ausgenommen hiervon sind Glasscheiben im Erdge-
schoss; hier sind technische MalRnahmen bei einzelnen Glasscheiben ab
einer Flache von mehr als 3,0 Quadratmetern umzusetzen.

Als technische MalRnahmen zur Reduktion der Gefahr von Vogelschlag
aufgrund der Transparenz (Durchsicht) und / oder der Reflexion (Spiege-
lung) von Glas sind hoch wirksame Markierungen, vorgelagerte bauliche
Konstruktionen (z. B. fur VAgel erkennbare Absturzsicherungen und Bal-
konbrustungen, sonstige vorgebaute Strukturen oder feststehende Son-
nenschutzvorrichtungen), reflexionsarmes Milchglas oder vergleichbar
geeignete MalRnahmen gemal} der Broschure ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (Réssler,
M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof
& C. Wegworth, 2022) bzw. deren jeweilige aktualisierte Fassung einzu-
setzen (s. www.vogelglas.info).

Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen Uber Eck
sind nicht zulassig.

Hinweis:

Es wird dringend angeraten, sdmtliche Absturzsicherungen und Balkon-
briistungen fiir Végel erkennbar zu gestalten, um den Anteil frei sichtba-
rer Glasfldche weiter zu verringern.
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B

Gebiets- und Artenschutz

VermeidungsmafRnahmen

1.1.

Zeitraum fur Rodungen

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

1.2.

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

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

Ein Aufmal mit realer Kronentraufe, Vitalitatsprognose und Baufolgeab-
schatzung ist fir Einzelbdume im Rahmen der Baugenehmigung und nur
bei Gefahrdung durch Baustelleneinrichtung oder Baumalinahmen
durchzufuhren.

Falls eine Befahrung des Wurzelraums zwingend notwendig ist und nicht
vermieden werden kann, sind feste Fahrtrassen einzurichten und ein
Schutzaufbau auf dem Boden herzustellen. Die Baumschutzmalinahmen
sind nach den Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durchzufih-
ren. Vor Beginn der Bauarbeiten sind die Baumschutzmalinahmen sind
in Abstimmung mit der Stadt Freiburg (Garten- und Tiefbauamt) festzule-
gen und regelmaRig durch die Okologische Baubegleitung zu iberpriifen.

Maschinenfuhrer sind darauf hinzuweisen umsichtig zu arbeiten, insbe-
sondere im Bereich um den besonders schutzenswerten Habitatbaum far
Fledermause [groRRe Stiel-Eiche auf FIst.Nr. 8781/6 (Freiburg) an der
Grenze zu Flst.Nr. 8781 (Freiburg)].

Sofern Fallungen von zum Erhalt vorgesehen Baumen erforderlich wer-
den ist das Vorgehen vorab mit der Okologischen Baubegleitung und der
UNB abzustimmen.
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1.3.

Freihaltung der FlugstraBe von Fledermausen wahrend der Bau-
phase

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

1.4.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Aus Grunden des Erhalts und der Forderung von Artenvielfalt und auf-
grund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zum europaischen
Schutzgebiet ,Mooswalder bei Freiburg“ sollte moglichst wenig kunstliche
Aulenbeleuchtung vorgesehen werden. Fassadenanstrahlungen sind zu
vermeiden. In denjenigen Bereichen, die nicht von der textl. Festsetzung
Nr. 12 erfasst sind, soll die notwendige Beleuchtung so insektenfreund-
lich wie moglich ausgestaltet werden.

Fur AulRenbeleuchtung sollen ausschlief3lich voll-abgeschirmte Leuchten
in staubdicht geschlossenem Gehause verwendet werden. Diese strah-
len nur unterhalb der Horizontalen und auf die zu beleuchtende Flache.
Abstrahlungen und Streulicht in die Umgebung, vor allem in naturnahe
Bereiche und in den Himmel sind zu vermeiden. Rundum strahlende
Leuchten (z.B. Kugelleuchten, Solarkugeln, freistrahlende Rohren) sind
besonders problematisch und zu vermeiden.

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

Die Lichtmenge (Lichtstrom) ist auf ein notwendiges Minimum zu redu-
zieren. Die Beleuchtungsdauer soll moéglichst auf die Nutzungszeit be-
grenzt und wahrend der Nachtzeiten (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) abgeschal-
tet oder zumindest reduziert werden (z. B. mit Dammerungsschaltern
oder Bewegungsmeldern).

1.5.

Bauzeitenbeschrankung

Zum Schutz der lokalen Fledermauspopulationen vor potenziell erhebli-
chen Stérungen durch nachtlichen Baularm und Beleuchtung sind wah-
rend der Aktivitatsphase von Fledermausen Bautatigkeiten wahrend der
Nachtstunden nicht zuldssig.

1.6.

Schutz von Mauereidechsen

Um das Einwandern von Mauereidechsen ins Baufeld (WIN) zu verhin-
dern und die Tétung von Individuen gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, ist zwischen dem Baufeld und den Habitatstrukturen am Rand
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der Plangebietsflache norddstlich der Wirthstral3e vor Beginn der Bauar-
beiten ein Reptilienschutzzaun entsprechend der Darstellung in Anlage 7
dieser Drucksache aufzustellen. Bei der Aufstellung und Festlegung der
Lage des Schutzzauns ist eine Okologische Baubegleitung hinzuzuzie-
hen. Empfohlen wird ein Aufstellen kurz vor Beginn der Aktivitatszeit
Ende Februar/ Anfang Marz. Er ist fur die Dauer der gesamten Bauphase
funktionstlchtig zu halten. Der Reptilienschutzzaun ist hierzu regelmafRig
durch eine 6kologische Baubegleitung auf Funktionsfahigkeit zu kontrol-
lieren, Beschadigungen sind umgehend auszubessern. Auf- und Be-
wuchs sind regelmalig zurickzuschneiden. Der Zaun ist so zu stellen,
dass sich die vegetationsbestandenen Streifen am Rand des Plange-
biets, in denen sich die Eidechsen aufhalten kdnnen, aul3erhalb des Zau-
nes befinden. Ist ein Stellen des Zaunes, sodass die Streifen vollstandig
aulerhalb liegen, nicht moglich, ist nach dem Stellen des Zaunes und vor
Baubeginn ein Verbringen von sich ggf. innerhalb des Plangebiets be-
findlichen Eidechsen auf die andere Zaunseite erforderlich. Sollten Ei-
dechsen wahrend der Bauarbeiten auf der Flache gesichtet werden,
muss die Okologische Baubegleitung weitere SofortmaRnahmen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde festlegen.

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

1.7.

Okologische Baubegleitung

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

CEF-MaRnahmen

Kunstquartiere fur Fledermause

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

Die Kasten sind in max. 50 Meter Entfernung zu den bestehenden Balz-
revieren anzubringen. Bei der Auswahl und Veranderung der Aufhan-
gungsorte der Kasten ist zwingend ein Fledermaussachverstandiger hin-
zuzuziehen. Es darf keine Uberschneidung mit oder Annéherung an die
jeweils anderen nachgewiesenen Balzreviere der entsprechenden Art im
Untersuchungsgebiet geben. Die Kasten mussen so angebracht werden,
dass sie sich in storungsarmen Bereichen und nicht im Schein kuinstlicher
Lichtquellen befinden und auf verschiedene Expositionen verteilt sind,
um verschiedene Mikroklimata anzubieten und damit die Erfolgswahr-
scheinlichkeit der MaRnahme zu erhdhen. Sollten keine ausreichend
dunklen Bereiche vorhanden sein, so muss die Beleuchtung ggf. dahin-
gehend angepasst werden.

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

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

Funktionskontrolle

Zur Sicherstellung dauerhaft funktionsfahiger CEF-MalRnahmen sind die
Kasten nach Umsetzung der MalRnahme im zweijahrigen Rhythmus Gber
zehn Jahre hinweg im Winter durch Fachpersonal auf Funktionalitat zu
Uberprifen und im Falle von Rundkasten zu reinigen. Da auch im Winter
haufig milde Witterungsbedingungen vorliegen und ein Besatz wahrend
der Kontrolle der Kasten nicht auszuschliel3en ist, muss die Reinigung
zur Vermeidung einer Storung der Tiere durch Fachpersonal erfolgen.
Die Funktionalitat der Kunstquartiere ist im Falle einer Einschrankung
wiederherzustellen. Die Ergebnisberichte der Kontrollen (Monitoring) sind
der UNB Freiburg und dem Stadtplanungsamt unaufgefordert schriftlich
vorzulegen.

Gebietsschutz (Natura 2000)

3.1.

MaBRnahmen zur Sicherung des Waldabstandes

Bei der Durchfuhrung der Mallinahmen im angrenzenden Natura 2000-
Gebiet zur Herstellung einer atypischen Gefahrensituation sind das Vor-
gehen und die Vermeidungsmalinahmen zur Sicherung der Vereinbarkeit
der MalRnahme mit den gebiets- und Artenschutz aus der Natura 2000
Vorprufung (Anlage 8 dieser Drucksache) einzuhalten. Die sachgerechte
Umsetzung der Auflagen ist durch die 6kologische Baubegleitung abzu-
sichern. Der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) ist MalRnahmenbeginn
und -ende anzuzeigen.
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C Hinweise

1. Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzu-
legen.

Das gesetzlich geltende Verbot von Schottergarten gemall § 21a
NatSchG ist zu beachten.

2. DIN-Vorschriften und Empfehlungen

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

3. Ordnungswidrigkeiten (gem. §75 LBO)

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

4. Starkregenvorsorge

Konstruktive MaRnahmen zur Uberflutungsvorsorge

Flr das Baugebiet wurde eine Starkregenuntersuchung durchgefuhrt
(Starkregenuntersuchung BG Wirthstralde, Fichtner Water & Transporta-
tion GmbH, 6.01.2023). Dabei wurde die Uberflutungssituation bei einem
seltenen und auliergewdhnlichen Starkregenszenario in Anlehnung an
den Leitfaden Starkregenrisikomanagement des Landes BW (XX) fir den

IST- und PLAN-Zustand modelltechnisch betrachtet. Die Erschliel3ungs-

und Entwasserungsplanung der Baugrundstlicke wurde so optimiert,

dass die Uberflutungsgefahr fir das Baugebiet und Unterlieger groRt-
madglich minimiert wird.

Folgende Malinahmen wurden dabei fur den PLAN-Zustand berucksich-

tigt:

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

e FuUr das nordliche Baugrundstick wurden Retentionsmulden so ge-
plant, dass 35 m® Volumen zum Abfangen von zustromendem Au-
Rengebietswasser zur Verfiugung stehen.

o Die Tiefgaragenzufahrt des sudlichen Baugrundstticks wird so ange-
legt, dass beim auflRergewdhnlichen Einstauereignis von der Kante
der Tiefgarageneinfahrt (227,51 m NHN) bis zur Einstauhdhe der
Stralle (Wasserlinie bei 227,46 m NHN) mind. 5 cm Freibord bleiben,
sodass die Einfahrtshohe mind. 227,51m NHN betragt.
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Sollten sich im weiteren Verlauf Anderungen an den 0.g. Mallnahmen
oder der Topographie des Baugebietes ergeben, ist die Uberflutungssi-
tuation neu zu bewerten.

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

Objektschitzende MalRnahmen / Hochwasser angepasstes Bauen

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

Tiefliegende Raume (Tiefgaragen etc.) miussen gegen eindringendes
Wasser geschitzt werden. Zum Schutz vor Ruckstau aus der 6ffentlichen
Kanalisation ist die Grundstucksentwasserung gemafy DIN 1986-100 in
Verbindung mit § 11 Abs. 1 Stadtentwasserungssatzung auszulegen und
zu sichern. Zum Schutz vor Uberflutung aus dem 6ffentlichen Verkehrs-
raum sind die Zugange, Kellerfenster und Lichtschachte, Zufahrten zu
tieferliegenden Grundstucksflachen sowie Tiefgaragen Zu- und -abfahr-
ten zu Gebauden mindestens 15 cm Uber dem Niveau der wasserfuhren-
den StraRenrinne zu fuhren.

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

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

5. Mobilitatskonzept und Radabstellplatze

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

Mobilitatskonzepts, das im Plan, in den ortlichen Bauvorschriften und

dem zugehorigen Durchfuhrungsvertrag verankert wird. Das Mobilitats-

konzept beinhaltet folgende MaRnahmen:

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

e Zuzuglich zu den in den ortlichen Bauvorschriften geforderten
Kfz-Stellplatzen sind 0,05 Motorradstellplatze pro Wohneinheit
herzustellen.

e Es st eine Kiss + Ride-Zone vor der KiTa mit ausreichend Platz fur
Lastenrader und Rader mit Anhanger vorzusehen.
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6. Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind un-
verzuglich dem Kampfmittelraumdienst Baden-Wurttemberg zu melden.
Der Kampfmittelrdumdienst entscheidet dann Uber die weitere Vorge-
hensweise. Die Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbststandig
Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen und auf 6éffentlichen Stralden
zu transportieren.

7. Baugrund

Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

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

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

8. Wasserschutzgebiet

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

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

Die Schutzgebietsverordnung kann online auf der Homepage der Stadt
Freiburg unter folgenden Link abgerufen werden:

Rathaus — Ortsrecht — Wasserversorgung - 13.10 Grundwasser Rechts-
verordnung Gemarkung Hugstetten.

Befreiungen von Verboten der Schutzgebietsverordnung sind nur auf An-
trag geméani § 8 der VO méglich.

9. Umwelttechnische Baubegleitung

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

Das Umweltschutzamt der Stadt Freiburg ist dartber unverzuglich zu un-
terrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort zu unterbre-
chen (Rechtsgrundlage: § 1, § 2 Abs. 2 und § 7 Altlastenverordnung
(BBodSchV).
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10.

Vermeidung von Schadstoffeintragen in Gewasser und Boden

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

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

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

e Fur Schutzanstriche, Putze 0.8. an Fassaden, die konstruktiv mit Re-
genwasser in Kontakt kommen konnen, sollten biozidfreie Alternativen
verwendet werden (mineralisch z.B. Kalk-Silikat, kunstharzgebunden,
keine Beimengung von Bioziden), mindestens jedoch auswaschungs-
arme Alternativen (verkapselte Biozide).
Konstruktive MaRnahmen zum Schutz der Fassade sollten chemi-
schen MalRnahmen vorgezogen werden.

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

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

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

e Bei wurzelfesten Dachdichtungsbahnen (v.a. bei Dachbegrinung) ist
auf gepruft auswaschungsarme Produkte zu achten: Bei Kunststoff-
Bahnen z.B. auswaschungsarme FPO-Materialien (flexible Polyole-
fine, FPO, PO); bei Bitumenbahnen z.B. Produkte mit mechanischem
Wourzelschutz oder mit nachweislich geringer Herbizidauswaschung
(Mecoprop) (z.B. Auswaschtest SNR CEN/TS 16637-2:2014 mit Be-
lastungsklassen nach VSA Schweiz 0.4.).

e Bei Untergeschossen darf die aulenliegende, erdberuhrte Schicht
(Abdichtung, Dammung) nur mit umweltfreundlichen, auswaschungs-
armen Materialien ohne bedenkliche Inhaltsstoffe ausgefuhrt werden
(z.B. Schaumglas, geprifte PE-Folie 0.a.). Insbesondere Materialien
auf PVC-Basis, Polystyrolschaum aber auch Kleber- und Dichtungs-
massen sollten auf der Schicht mit Erdkontakt vermieden werden.

Zudem darf Dachbegrinung nicht chemisch behandelt werden (z. B.
nicht mit Unkrautvertiigungsmittel) und eine eventuell erforderliche
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Dungung darf nur mafvoll erfolgen, da das Dachwasser in ein FlieRge-
wasser eingeleitet wird.

Boden- und StralRenablaufe und/oder Notentwasserungen im AulRenbe-
reich (Tiefgaragenbegriinung, Hof, Zufahrt etc.) sind vor Missbrauch als
Schmutzwasserablauf (z. B. Entsorgung von Putzwasser) zu schutzen:

e Essind Nutzungsbeschrankungen und Hinweise in die Hausordnung
und in Wohnungsubergabeprotokollen aufzunehmen und die spate-
ren Nutzer Uber das Vorhandensein von Regenwasserleitungen zu
informieren.

e Boden- und StralBeneinlaufe zum Regenwasserkanal Versicke-
rungsanlagen sind entsprechend zu kennzeichnen (z.B. Rondelle
VSA Schweiz, siehe: https://vsa.ch/landing-page-rondellen/).

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

11.

Erschitterungstechnisches Gutachten

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

12.

Verkehrslarm

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

13.

Schmutzwasserentsorgung

Anfallende Schmutzwassermengen kénnen in den Kanal in der Wirth-
stralde eingeleitet werden.

14.

Baumschutzsatzung

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

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

2. Eingriffe vorzunehmen, die zum Absterben geschuitzte Baumen fuh-
ren oder fuhren kdnnen oder ihr charakteristisches Aussehen we-
sentlich verandern oder

3. sonstige Handlungen vorzunehmen, die geeignet sind, die ge-
schutzten Baume in inrem Bestand zu beeintrachtigen.
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Als sonstige verbotene Handlungen gemal kommen auch MalRnahmen
im Wurzelbereich der geschutzten Baume in Betracht, insbesondere

1. Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschuttungen,

2. Bodenverdichtungen,

3. Befestigung der Flache mit einer wasserundurchlassigen Decke,

4. chemische Einwirkungen wie beispielsweise durch Salze, Sauren,
Laugen, Ole und Pestizide,

5. mechanische Beschadigungen,

6. Lagern von Baumaterialien, Abstellen von Baustelleneinrichtungs-

gegenstanden, insbesondere Baumaschinen und Container,
7. Errichten von baulichen Anlagen.

15.

Fassadenbegriinung

Es wird eine Begrinung hierfur geeigneter Fassaden durch selbstklet-
ternde Ranker oder mit Unterstitzung durch entsprechende Rankhilfen
empfohlen.

Die Pflanzquartiere sollten mindestens 0,5 m? grof3 und mindestens 50
cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m3
betragen.

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

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

(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

Zeichenerkldrung

2 Gebsude
=¥ strage

== Schiene

=== Geltungsbereich

— Wand

MaBgeblicher AuBenldarmpegel nach
DIN 4109
dB(A)

55,0 < .

60,0 < Il
65,0 <

!

i
70,0 <M <= 75,
75,0 < UM <= 80,0
80,0 < Il

8781/3

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

Auftraggeber
Freiburg im Breisgau

Inhalt

Verkehrs- und Gewerbeldrm im Plangebiet

Beispielhafte Bebauung

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

Tag (06:00-22:00 Uhr)

Schutzbeddirftige Raume, die eindeutig nicht

zum Nachtschlaf genutzt werden

|_Erdeescho:
stand Projektnummer Plan
12.05.2023 855-82 A3l
MaRstab 1:1000 Blattgrofe
] 5 10 20 30m 297 x 210
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Anhang 3: Verkehrs und Gewerbelarm im Plangebiet, AuBenlarmpegel Nacht
(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

8781/3

Reahlirk " Projekt
Zeichenerklarung = AuBenlérmpegel nach Freiburg im Breisgau, Baugebiet "WirthstraRe"
dDIBN:IOQ Stufe 2: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
- Gebéude ( ) Auftraggeber
3oE- Strake . < 550 Freiburg im Breisgau
= Schiene B0= 5= 50.0 Inhalt
- coltungsbereich 60,0 < W <= 650 Verkehrs- und Gewerbelirm im Plangebiet
RIS 65,0 < + <= 70,0 Beispielhafte Bebauung
— \Wand 700 < <= 750 MaRgeblicher Aufenldrmpegel nach DIN 4109-01 und -02
75,0 < [l <= 80,0 vom Januar 2018
80,0 < UL

Nacht (22:00-06:00 Uhr)
Schutzbeddrftige Raume, die zum Nachtschlaf genutzt

werden

hochster Pegel an der Fassade

Stand Projektnummer Plan
12.05.2023 855-82 A30

MaRstab 1:1000 Blattgrafe
05 10 20 20, # 297 x 210
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Anhang 4: Verkehrslarm im Plangebiet, Beurteilungspegel Nacht
(Auszug Schalltechnisches Gutachten WSW, 2023)

Projekt
Zeichenerkldrung Beurteilungspegel Nacht LrN Freiburg im Breisgau, Baugebiet "WirthstraRe"
Stufe 2: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
- Gebaude Auftraggeber
<=37,5 Freiburg im Breisgau
~FE- strage 37,5< <= 40,0 OW WR
=™ Geltungsbereich 40,0 < <=425 Inhalt
=== Schiene 42,5 < <= 45,0 OW WA Ve!'ke.hrslarm im Plangebiet
45,0 < <= 475 Beispielhafte Bebauung
= Wand 47,5 < <= 50,0 OW MI/MD
50,0 < <=52,5 Beurteilungspegel
52,5< <= 55,0 OW GE Nacht (22:00-06:00 Uhr)
55,0 < <=57,5 Rasterlarmkarte 2 m {iber Gelénde und
57,5 < <= 60,0 Gebaudelidrmkarte hochster Pegel an der Fassade
60,0 < <= 62,5
62,5 < <= 65,0 Stand Projektnummer Plan
65,0 < <= 675 12.05.2023 855-82 A10
67,5 < <=70,0
70,0 < MaRstab 1:1000 BlattgroRe
0 5 10 20 0 S5 BT

WSW & PARTNER GMBH

Planungsbiiro fiir Umwelt - Stédtebau - Architektur
Ergebnlsdatel'N r. 66 Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - T 0631.3423-0 - F 0631.3423-200
kontakt@wsw-partner.de - www.wsw-partner.de
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Anhang 5: Bereiche zur Vermeidung von Lichtimmissionen
(Auszug Fachgutachten FledermaulRe FrinaT, 2022)

Malknahmenbereiche
[ Planungsgebiet

empfohlene Malinahmen
Vermeidung von
Totung
Vermeidung von
Lichtimmissionen

Suchraum fiir

Ausgleichsquartiere
@;;-9 15  30m g\

[ —
Kartengrundlage: LaL: vavw g -bw de
Bebaumngsplan: fuftragzeber
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