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1. Beschreibung des Vorhabens

1.1 Beschreibung des Planungsgebietes

Das rund 5.000 m? grof3e Plangebiet liegt prominent zwischen Stadtbahnlinie 1 / Elsasser-
stralle und Auwaldstralle am (Haupt-)Eingang zum Stadtteil Landwasser. Es umfasst im
Wesentlichen die beiden Grundsticke mit den FiIst.Nrn 8325/10 und 8325/11, auf denen
sich derzeit noch eine Tankstelle, sowie — befristet bis zur Fertigstellung des neuen Ein-
kaufszentrums (vsl. im Herbst 2024) — ein Lebensmittelmarkt und weitere Einrichtungen
zur Nahversorgung des Stadtteils (z.B. Apotheke, Post, Café) befinden. AuRerdem kann
auch ein Teil des Grundstucks der Auwaldstra3e mit FIst.Nr. 8326 fur das Vorhaben her-
angezogen werden, weil der darauf noch vorhandene Ful3gangersteg durch eine barriere-
freie, niveaugleiche Querung Uber die Elsasser Stral’e ersetzt werden wird. Und auch der
Bereich des gleichen Straldengrundstlicks zwischen Baugrundstiick und Fahrbahnkante
mit Gehweg und Strallenbaumen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben zu betrach-
ten.

Gebietsgrofe: ca. 5.000 m?, abhéngig vom genauen finalen B-Plan-Umgriff

1.2 Derzeitiger planungsrechtlicher Status
1 unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)
[0 unbeplanter AuRenbereich (§ 35 BauGB)

Gultige B-Plane: ,Landwasser Mitte II* (5-043, Mischgebiet) und
yotadtbahn Landwasser* (5-057, Verkehrsfldche)

1 Sonstiges: FNP-Darstellung: Gemischte Bauflache (FNP 2020)

1.3 Planung

An der zentralen Zufahrt von der Elsasser Stral3e in den Stadtteil Landwasser soll

vis-a-vis vom “Roten Otto” ein Gebaudekomplex mit Sockelgeschoss und darauf unter-
schiedlich hohen Gebaudetrakten errichtet werden. Die maximale Hohe fur das geplante
Wohnhochhaus orientiert sich am Gebaudekomplex ,Max und Moritz* jenseits der Elsas-
ser Stral3e, dessen max. Hohe 52 Meter betragt.

Voraussetzungen sind neben der notwendigen gestalterischen Qualitat vorrangig die Mi-
schung unterschiedlicher Wohnungsangebote, eine lebendige Erdgeschoss-Nutzung, von
der der Stadtteil profitiert, ein Platzangebot, das als Treffpunkt dient und Klimaanpas-
sungsmalinahmen.

Das Bauvorhaben bedarf der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, da
es insbesondere in Bezug auf die Gebaudehohe die Uberbaubare Grundstiucksflache so-
wie die max. zulassige Grund- und Geschossflache von dem fur dieses Grundstiick rechts-
gultigen Bebauungsplan abweichen wird.

Zusatzlich dazu soll der Steg uber die Elsasser Stralle zurlickgebaut werden, u. a. um an-
statt des Steges eine ebenerdige Uberquerung der Elsasser Stralke zu erméglichen.

Art der baulichen Nutzung: voraussichtlich MU

Malfd der baulichen Nutzung:
GRZ: 0,8 (gemal Orientierungswert § 17 BauNVO)
GFZ: 3,0 (gemal Orientierungswert § 17 BauNVO)
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Neuversiegelung (ca. in m?): max. 350 m? (falls die bisherigen Béschungen der Stegrampe
komplett versiegelt werden; insg. jedoch ggf. keinerlei netto-Neuversiegelung maéglich)

Hohen: max. 52 m

Bauweise: keine Festsetzung erforderlich

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Stadt: nur Grundstucksteile des Stegs und entlang der Stadtbahn
O stadtische Gesellschaften, Anteil:

O Stiftungsverwaltung

O Bund

O Land
X privat (Freiburg -S- Wirtschaftsimmaobilien, Tochter aus FWTM und Sparkasse FR/N.Breisg.)

1.5 Kumulierung mit den Auswirkungen von aktuellen oder jiingeren Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete (gem. Anlage 1 Nr. 2 lit. b) sublit. ff) BauGB

[0 Benachbarte Plangebiete im Umkreis von 500 m nicht vorhanden
Benachbarte Plangebiete im Umkreis von 500 m vorhanden
Bezeichnung der Plangebiete (mit Verfahrensstand):

o B-Plan 5-123 ,Stadtteilzentrum Landwasser” (seit 2020 rechtskraftig) (Beschleunigtes
Verfahren nach § 13a BauGB) (ca. 150 m sudwestlich)

e B-Plan 5-122 “WirthstralRe” (Satzungsbeschluss am 23.04.2024 vorgesehen) (Be-
schleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB) (ca. 50 m 6stlich)

1.6 Priifung der Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB

X Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder einer anderen MalRnahme der Innenentwicklung.

Die Obergrenze fir die zulassige Grundflache im Plangebiet von 20.000 m? wird nicht
Uberschritten.

1 Auf Grund einer Uberschlagigen Priifung ist unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt worden, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls), sofern die zulas-
sige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt.

Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen (,Kumulationsverbot®), die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht mit-
zurechnen.
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1.7 Ausschlussgriinde fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB

[0 Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB bestehen nicht,

[0 da eine oder mehrere der oben aufgefihrten Anwendungsvoraussetzungen nicht erfullt
sind.

[0 da durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

O da es Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgtter (Natura 2000-Gebiet) gibt.

[0 da Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

1.8 Verfahrensart
1 Regelverfahren
[0 Vereinfachtes Verfahren (§13 BauGB)

Beschleunigtes Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB)
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2. Abschatzung der Umwelterheblichkeit

2.1 Eingriffsregelung

2.1.1 Rechtliche Priifung

[0 Es bestehen die rechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung der Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG).

X Die rechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung der Eingriffsregelung bestehen nicht
(§ 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG), da

O bereits Baurechte nach § 34 BauGB bestehen.
bereits Baurechte nach § 30 BauGB bestehen.

der Plan im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt werden soll.

keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten sind.

1 Es bestehen die rechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung des § 14 BNatSchG, da
der Bebauungsplan —in Teilbereichen — eine Planfeststellung ersetzt (vergl. § 18 Abs.2

BNatSchG)
2.1.2 Fachliche Priifung Beeintrichtigung
Schutzgut moglich?
Boden Naturliche Bodenfruchtbarkeit U ja nein
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf U ja nein
Filter und Puffer fir Schadstoffe X ja, unerheblich
U nein
Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation O ja nein
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte O ja X nein
Flache U ja nein
Grundwasser Neubildung U ja nein
X ja [ nein
Dynamik (Strémung, Flurabstand) kein Eingriff ins Grunad-
wasser erlaubt
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) O ja X nein
Oberflaichengewdsser | Struktur (Aue, Ufer, Gewasserbett) O ja U] nein
Name: Dynamik (Strémung, Hochwasser) O ja L nein
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) Oja (I nein
Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Luft/Klima Luftqualitat Oja nein
Kaltluftentstehung und -strémungen U ja nein
ja, ggf. durch gré-
Besonnung und Reflektion (Temperatur/ Bioklima) | Bere FassaolenD i
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Tiere und Pflanzen

Versiegelte Flache, Bdume/Gehdlze (v.a. beidsei-

ja I nein

. N Ge-

tlg Steg) hél':lrz:l Ere]?roffin
Landschafts-/Ortsbild | Eigenart des Orts- bzw. Landschaftsbildes O ja nein

Vielfalt und Natirlichkeit Oja nein

Zuganglichkeit, Betretbarkeit, Erlebbarkeit O ja X nein

2.2 Schutzgebiete

Schutzgebiet Betroffenheit

i . .| K ja, ggf. (FFH- und Vogelschutzgebiet ,Moos-
FFH-Gebiet - nein waélder bei Freiburg“ 220m entfernt)

. , ja, ggf. (FFH- und Vogelschutzgebiet ,Moos-

Vogelschutzgebiet - nein wélder bei Freiburg“ 220m entfernt)
Regionaler Griinzug It. Regionalplan nein | ja
Grunzasur It. Regionalplan X nein |[Oja
Vorrangbereich fur wertvolle Bio- X nein |0
tope It. Regionalplan 1a
Vorrangbereich fiir Uberschwem- : .
mungen It. Regionalplan nein |0ja
Naturschutzgebiet X nein |[Oja
Landschaftsschutzgebiet nein (O ja
Naturpark nein | ja
Biospharengebiet Schwarzwald X nein | ja, Zone:
Naturdenkmal X nein |[Oja
gesetzlich geschitztes Biotop gem. . .
§ 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG X nein |Dja
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein | ja
Bannwald / Schonwald X nein |Oja

Wasserschutzgebiet

O nein

X ja, Zone: Il B (WSG ,March®)

- erh6hte Anforderungen an die Versickerung
von Niederschlagswasser und die zu verwenden-
den Baumaterialien

Uberschwemmungsgebiet/HQ 100 nein |Oja
HQ 100 geschitzter Bereich nein [0 ja
HQ extrem X nein |Oja

2.3 Schutzgut Mensch (Technischer Umweltschutz und Folgen des Klimawandels)

2.3.1 Larm
Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen im Hin- . .
blick auf die Larmsituation der Umgebung hat? Ja_ Lnein
Sl_nd innerhalb des Bebauungsplans Probleme im Hinblick auf die Larmsitu- ia O nein
ation zu erwarten?
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2.3.2 Lufthygiene

Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen im Hin-

blick auf die lufthygienische Situation der Umgebung hat? Dia nein

Sind innerhalb des Bebauungsplans Probleme im Hinblick auf die lufthygie-

nische Situation zu erwarten? Oja X nein

2.3.3 Erschiitterungen

Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen auf die

Umgebung aufgrund von erzeugten Erschitterungen hat? Hja nein

Sind innerhalb des Bebauungsplans Probleme mit erzeugten/vorhandenen

Erschitterungen zu erwarten? Ja [ nein

2.3.4 Elektromagnetische Felder

Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen auf die

Umgebung aufgrund von erzeugten elektromagnetischen Felder hat? Dja & nein

Sind innerhalb des Bebauungsplans Probleme mit erzeugten/vorhandenen

elektromagnetischen Feldern zu erwarten? Uja nein

2.3.5 Bewertung gemaR Klimaanpassungskonzept (KLAK)

2.3.5.1 KLAK Hitze

Bis 2050 von Hitzebelastung betroffener Bereich (Stadtstrukturtyp) Oja X nein

Hotspot Tag und/oder Nacht: kein Hotspot (Hitzebelastung 2018 Tag: mit-
tel, 2050: sehr hoch, Hitzebelastung 2018 Nacht: gering, 2050: hoch; Oja X nein
Bioklimatische Situation: ,starke Wérmebelastung®)

Hitzebelastung Tag und/oder Nacht in 2050 mindestens ,hoch* ja [ nein
Relevante Klimafunktion: Primarer / erweiterter Leitbahnbereich Oja nein
Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen im Hin- . ,
blick auf die Hitzesituation der Umgebung hat? Hja nein
Sind innerhalb des Bebauungsplans Probleme im Hinblick auf die Hitzesitu-
ation zu erwarten (unter Berticksichtigung der Vulnerabilitéat der geplanten Cia X nein
Nutzung)? (kein Krankenhaus, Seniorenwohnhaus, Schule oder Kindergar- J
ten)

2.3.5.2 KLAK Wasser
Starkregengefahrdung ja [ nein

Hinweise: Durch tiefliegenden Hof im Bestand sehr hohes Wasservolumen,
das auch durch die zukiinftige Planung bei einem aulBergewbhnlichen ja O nein
Starkregenereignis auf dem Grundstiick zurtickgehalten werden muss

X ja,
Ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan negative Auswirkungen im Hin- |\ Zict o
blick auf die Starkregensituation der Umgebung hat? schlos-

sen

werden
Sind innerhalb des Bebauungsplans Probleme im Hinblick auf die Starkre- ja O nein

gensituation zu erwarten?
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2.4 Altlasten
Liegen im Planungsgebiet Altlastenverdachtsflachen vor? ja U nein
falls ja:
Objekt-Nr. | Art der Altlast/Verdachtsfliche Erkundungs-/ Sanie- | Entsorgungs-
rungserfordernisse relevanz
Industrie-/Gewerbestandort (Flst. B-Fall, Prifung bei .
8325/10) Nutzungsénderung J
2.5 Storfallradius
Liegt das Plangebiet innerhalb eines Radius eines Storfallbetriebs? Oja X nein
falls ja:
Nr. Storfallbetrieb Hinweise Radius
2.6 Denkmalschutz — Schutzgut Kulturguter
Sind von der Planung denkmalgeschutzte Objekte/Ensembles betroffen? Oja X nein
falls ja:
[_)enkmal- Art des Denkmals/Beschreibung Schutzgrund
listen- Nr.

2.7 Sonstige Sachguter (u.a. Versorgung und Entsorgung)

Sind von der Planung sonstige Sachguter betroffen? ja Onein
falls ja:
Art des Sachguts Hinweise

e Richtfunkstrecke verlduft (iber die
Sidwest-Ecke des Plangebiets

e Bisherige Gebaude durch Fernwér-
meleitung von Norden her ange-
schlossen

e Bisherige Gebédude durch Wasser-
Versorgungsleitung von Westen her
angeschlossen

e Grundwassermessstelle 2065/069-9 |zu erhalten

e Grundwassermessstelle 2323/069-4 |zu erhalten

2.8 Zusammenfassende Abschatzung der Umwelterheblichkeit

L1 Der Bebauungsplan erscheint umwelterheblich aufgrund der zu erwartenden Beeintrachtigung
der Schutzguter:

Der Bebauungsplan erscheint nicht umwelterheblich.
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3. Erforderliche formliche Verfahren

3.1 Bauplanungs- und raumordnungsrechtliche Verfahren
FNP-Anderung (nach Abstimmung mit Abt. Stadtentwicklung) Oja r%xnghllrll
Berichtigung
Anderung/Zielabweichungsverfahren Regionalplan wegen Oja nein
Regionaler Griinzug U
Griinzasur O
Vorrangbereich fir wertvolle Biotope o
Vorrangbereich fiir Uberschwemmungen U
Raumordnungsverfahren Oja nein
3.2 Naturschutz- und umweltrechtliche Verfahren
Natura-2000-Vorprifung/-Vertraglichkeitsprifung oiz}Ufung 1 nein
NSG-Befreiung/-Anderung Oja nein
LSG-Befreiung/-Anderung Oja nein
Naturpark-Befreiung/-Erlaubnis O ja X nein
Biospharengebiet Schwarzwald: Befreiung/Anderung Oja X nein
Erlaubnis/Befreiung von § 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG Oja nein
Befreiung/Aufhebung — (flachenhaftes) Naturdenkmal O ja X nein
3.3 Sonstige Verfahren
X ja
Wasserrechtsverfahren 5;’?;,’2;?5};5; U nein
erforderlich
(WSG)
Waldumwandlungsgenehmigung/-erklarung Oja nein
Entwidmungsverfahren (Bahnflachen) Oja X nein
Abfallrechtliche Genehmigung Oja X nein
Genehmigung nach BImSchG O ja nein

10
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4. Erforderliche Gutachten und Planungen

Gutachten/Planungen Inhaltlicher Schwerpunkt

4.1 Naturschutz

Biotoptypenkartierung

1 floristische Untersuchungen

Wegen Baumschutz(satzung) und artenschutzrechtlicher
Relevanz; auch direkt angrenzende Baume; Aufmal} er-
forderlich (s.u.)

X Erhebung der Einzelbdume
inkl. Baumschutzrelevanz

X faunistische Untersuchungen,
inkl. Quartierpotential fur Vogel
und Fledermause

artenschutzrechtlicher Fach- Themen u.a. Fledermaus-Leitstrukturen und gebaudebe-
beitrag wohnende Arten

NATURA 2000-Vorprifung wegen Nahe zum FFH- und
Vogelschutzgebiet ,Mooswalder bei Freiburg*

Vogelschlag, ggf. Flugkorridore, Gebaudebriter, Habitat-
potentialanalyse Mauereidechse

NATURA 2000-Vor-/Prufung

4.2 Technischer Umweltschutz

[ Klimagutachten

Stadtbahn, Elsasser Stralte, Auwaldstralle;
Larmgutachten Andienung und Kundenverkehr;
gemeinsames Gutachten mit Erschlitterungen

O Luftschadstoffuntersuchung

Gutachten zu Erschitterungen | Gemeinsames Gutachten mit Ldrm

1 Gutachten zu elektromagneti-

schen Feldern GuT-Stellungnahme ausreichend

Tankstelle, Autowerkstatt;
Bestandteil eines Baugrundgutachtens (s.u.)

X Untersuchung auf Kampfmittel- | Freigabe durch Luftbilduntersuchung nur fir Fist. 8325/10
vorkommen und 8325/11

X Altlastenerkundung

4.3 Sonstiges

O Umweltbericht

Umweltbeitrag

In Hinblick auf flieRenden und ruhenden Verkehr;
dazu: Mobilitatskonzept

Baugrundgutachten mit Schwerpunkt Bodenverunreini-
gung und Versickerung sowie Plausibilisierung Grund-
wasserstande

Verkehrsgutachten

Boden- / geotechnisches Gut
achten

O Gutachten zum Einzelhandels-
und Zentrenkonzept

DGM, Baume (auch die direkt an die uberplanten Grund-

Aufmaly stiicken angrenzende)

O Grundwasserhdhenplan S.0.

11
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Energieversorgungskonzept

X Entwasserungskonzept / Nieder-

schiagswasser / Hochwasser Entwasserungskonzept / Niederschlagswasser

X Starkregengefahrenanalyse
(1.Stufe: Gefahrdungsabschat-
zung, 2.St.: Starkregengutachten)

Uberflutungsnachweis
(nach DIN 1986-100)

0 Unterlagen zum Wasserrechts-
antrag

12
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5. Ziele und Prufauftrage Klimaschutz und Klimaanpassung

5.1 Klimaschutz und Energieversorgung
5.1.1 Warmeversorgung
Anschluss an Fernwarmeversorgung prifen: U ja. nein
bereits vorhanden
Nahwarme prufen: X ja O nein
Far die Nutzung anderer erneuerbarer Energien geeignet (z.B. Biomasse) (X ja [ nein
5.1.2 Solarenergie
Pa§sive solare Nutzung prifen (Gebaudeausrichtung und -abstande, Ver- Rja O nein
meidung von Verschattung)
Klimaneutralitat prifen ja Onein
FUr solare Energienutzung geeignet ja Onein
5.1.3 Effizienzhaus-Standard
Freiburger Effizienzhaus 55 (BEG WG) prufen ja 0O nein
Freiburger Effizienzhaus 70 (BEG NWG) (Nichtwohngebaude) prifen ja X nein
Passivhaus prifen Oja 0O nein
Plus-Energie-Haus prifen Oja [ nein
5.2 MaBRnahmen zur Adaption an die Folgen des Klimawandels
Erwarmung/Durchliftung X ja [Onein
Starkregenrisikomanagement X ja O nein
Begrunung/Freiflachen prifen X ja O nein
Hinweise zu Materialverwendung Oja [Onein
Sonstiges Oja Onein

6. Empfehlungen und Hinweise zur weiteren Planung

6.1 Naturschutz

e Prifung auf:
— Habitatpotentiale Mauereidechse

— Vogelschlaggefahrdung aufgrund groRer Gebaudehdhe und nahem Vogelschutzgebiet
— Leitstrukturen / Transferkorridore fur Fledermause (Mooswald — Lehener Bergle)

e Sonstiges:
— Urbaner Habitatkomplex: UHK 027 (s. Anhang)

— Artpotenzial: Mauer-, Alpensegler, Dohle, Gebdaudebewohnende Fledermausarten

— Weitere Anmerkungen: Animal-Aided-Design-MalRnahmen werden empfohlen
(https://animal-aided-design.de/wp-content/uploads/2023/04/Anwendung-von-AAD-im-

Wohnungsbau.pdf)

13
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6.2 Technischer Umweltschutz

e Zur mdglichen Einbindung in das Fernwarmenetz Prifung auf
— Grundwasserwarmenutzung
e Besserer Gebaudeenergiestandard zur Erreichung der Klimaneutralitat
e Prifung der Moglichkeiten von Fassadensolar wird empfohlen
¢ Malnahmen zur Klimaanpassung

— Gebaudebezogene Malinahmen (G1-G7), insbesondere Fassadenbegriinung (KLAK
Hitze G1, G2) und sommerlicher Warmeschutz am Gebaude (KLAK Hitze G1, G2)

e Versiegelungsgrad geringhalten (KLAK Hitze, K12)

6.3 Sonstiges

14
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