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1 Anlass der Planung

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

2 Ziel der Planung

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

= Prioritdt und Starkung der Innenentwicklung
» Mischnutzung entlang der Basler Landstralte
» Gewerbe und wohnortnahe Arbeitsplatze

Das urspriingliche Ziel der Planung mit einem Erhalt des Erdgeschosses fur eine nicht wesentlich
stérende gewerbliche Nutzung konnte nicht weiterverfolgt werden. GroRe Raumtiefen und damit
verbundene Schwierigkeiten zur Belichtung und inneren Organisation sowie eine fehlende Nach-
frage von geeigneten Gewerbebetrieben standen hier entgegen.

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung mit einem vollstandigen Abbruch sind nun ein
Erdgeschoss und vier Obergeschosse sowie ein zuriickspringendes Staffelgeschoss vorgese-
hen. Im Erdgeschol} ist eine gewerbliche Nutzung und nicht-grof3flachiger, nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel geplant. Die Obergeschosse und das Staffelgeschoss beinhalten einen breit
gestreuten Wohnungsmix und unterschiedliche Wohnformen fir Familien sowie fir junge und
altere Menschen. Die Wohnungen sind barrierefrei erreichbar und orientieren sich aus Schall-
schutzgrinden ausschlieRlich zum begriinten Innenhof mit Dachgéarten, Terrassen und Balkonen.

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

Im Unterschied zur Bestandssituation entsteht durch die Offnung des neuen Baukérpers zur Bas-
ler Landstral3e ein grofRzigiger 6ffentlicher Bereich und eine Aufwertung des Wohnumfeldes.

Die erforderlichen Stellplatze sind durch die freigewordenen Stellplatze des ehemaligen Bau- und
Gartenmarktes bereits auf dem &stlichen Nachbargrundstiick im Bestand vorhanden.

3 Stadtebauliche Einordnung

3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt zwischen der Basler LandstralRe und der Guildfordallee (B3) an der Schnitt-
stelle zwischen den sudlich gelegenen Wohnbauflachen, den 6stlich und nérdlich gelegenen Ge-
werbegebieten sowie der norddstlich gelegenen Gartenstadt. Einrichtungen zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs, Schulen und Kindergarten liegen in futlaufiger Entfernung. Eine Bushaltestelle
ist unmittelbar vor dem Grundsttick gelegen.
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Uffhauser Briicke

Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne Mal3stab

3.2 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ausschlief3lich das Privatgrundstlick Basler Land-
stralle Nr. 16, FIst.Nr. 25930/3, mit einer Grofle von ca. 7.180 m2. Das Plangebiet mit dem vor-
handenen Bau- und Gartenfachmarkt ist vollstandig Uberbaut und versiegelt sowie frei von jegli-
cher Vegetation. Eine Zufahrtsmoglichkeit besteht — wie in der Vergangenheit — ausschlieflich
Uber die Basler Landstral3e.

Die beiden slidwestlich angrenzenden Grundstiicke Basler Landstral3e Nrn. 18 und 20 (FIst.Nrn.
25930 und 25930/4) wurden mit einem Boardinghaus tberbaut.

33 Ubergeordnete Planungen

3.3.1  Regionalplan

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

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

Diese Darstellung entspricht nicht mehr der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und der
gewlnschten zukinftigen Bodennutzung fir diese Gesamtflache. Die Flache soll zukiinftig nicht
mehr wie bislang dargestellt als Sonderbauflache fur Einzelhandel genutzt werden, sondern fur
andere als durch den FNP bisher vorgesehene Nutzungen erdffnet werden — unter anderem flr
Wohnnutzung. Deswegen wird parallel zum Bebauungsplanverfahren die 30. Anderung des Fla-
chennutzungsplans durchgefihrt. Dabei ist vorgesehen die gesamte Sonderbauflache (EH23)
kunftig als Mischbauflache darzustellen (siehe Abbildung). Dies entspricht den bereits vorhande-
nen Nutzungen (Wohnnutzung / Hotel) als auch dem Vorhaben des vorliegenden Bebauungs-
plans und bildet somit den Gebietscharakter ab.

Der Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens und die Billigung des Vorentwurfs fiir die
frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde im Bau-, Umlegungs- und Stadtent-
wicklungsausschuss am 28.06.2023 in offentlicher Sitzung gefasst.

30. Anderung des FNP 2020 "ehem. OBI-Standort Basler Landstrae" (Vorentwurf)

TE\Y

Zeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung Verkehr I L—
1 wohnbaufiachen [ Uberdrtl. und ortl. Hauptverkehrsflachen
Gemischte Baufidchen [ Bahnaniagen m‘m?msuni‘m
= Gewerbliche Baufiachen «u Straenbahnen 17.10.2023
8 sonderbaufidchen mit Zweckbestimmung
Griinflaichen Kartengrundlage:
e DTK25; ® Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg
[ Grinfiachen (wwwlv-bw.de), Az.: 2851.2-Df260

Ausschnitt Vorentwurf 30. Anderung FNP, ohne Mal3stab

3.3.3 Stadtteilleitlinien

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

3.3.4 Klimaanpassungskonzept (Klak) Hitze

Im Rahmen des Projekts ,Klimaanpassungskonzept* wurde fir die Stadt Freiburg eine "Analyse
der klimadkologischen Funktionen und Prozesse fur das Stadtgebiet Freiburg i. Br." erstellt, das
die Grundlage fir eine Beurteilung der klimatischen Situation im Bebauungsplangebiet bildet. Das
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Uberplante Grundstiick ist in dieser Untersuchung als Gewerbe- und Industriegebiet eingeordnet,
das von einer Hitzebelastung bis 2050 betroffen ist. Das Gebiet liegt am Tage in einem Hitze-
Hotspot-Bereich. Fur die Nachtstunden erfolgte bislang keine Einordnung in einen Hotspot, da
durch die bislang bauplanungsrechtlich zulassige gewerbliche Nutzung nachts keine Bevdlkerung
betroffen ist. Dies wird sich mit der vorgesehenen Wohnnutzung andern. Im Maf3nahmenplan des
Klimaanpassungskonzepts der Stadt Freiburg wird fir den Bereich daher ie Einrichtung eines
Pocket-Parks empfohlen

3.4 Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungspline

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich folgender Be-
bauungsplane

= "Eckbereich Basler Landstral’e / Am Mettweg", Plan-Nr. 6-125

= 1. Anderung des Bebauungsplans ,Eckbereich Baser LandstralRe / Am Mettweg*, Plan-Nr.
6-125a (Regelungen gemal’ Bordellkonzept)

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

4 Verfahren

4.1 Chronologie

Aufstellungsbeschluss (BaUStA 20/012) 23.09.2020
Frihzeitige Beteiligung 12.10.2020 bis 13.11.2020
Offenlagebeschluss (G23/209) Vorgesehen am 12.12.2023
Offenlage Vorauss. Jan/ Feb. 2024
Satzungsbeschluss (G-..1...) Vorauss. in 2024
Bekanntmachung Vorauss. in 2024

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Das notwendige Anderungsverfahren wird als Bebauungsplan nach § 10 BauGB in Verbindung
mit § 13a BauGB durchgeflihrt.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB lie-
gen vor, da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der der Innenentwicklung dient. Die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind erfullt:

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

= Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze mit 20.000 m? wird eingehalten.

= Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumu-
lationsverbot") liegt nicht vor.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung, sondern beschrankt sich auf den Umweltbeitrag.
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= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (z.B. FFH-Richtlinie, Flachen nach BNatSchG) liegen nicht vor.

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

= Die Moglichkeiten der Verfahrensbeschleunigung nach § 13 BauGB, insbesondere der Ver-
zicht auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung, wurden nicht in Anspruch genom-
men.

= Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Entspre-
chend § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB waren die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt bzw. zulassig.

= Eine zusammenfassende Erklarung ist nicht erforderlich.

= Die Umweltbelange werden im Rahmen der vorliegenden Begriindung ermittelt, bewertet
und in die Planung eingestellt. Die verwaltungsinterne Umwelterheblichkeitsprifung (UEP)
wurde vor der Offenlage durchgefuhrt. Die Umweltbelange wurden, wo erforderlich, gut-
achterlich bewertet und im weiteren Verfahren bericksichtigt.

4.3 Alternative Planungsiiberlegungen / Veranderungen nach der friihzeitigen Betei-
ligung

Die Aufwertung, Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der bereits erschlossenen und
bebauten Flache leisten einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung und Stadtgestaltung sowie
zur flachensparenden Baulandnutzung. Insbesondere das zusatzliche Wohnungsangebot stellt
bereits eine Planungsalternative zu der Inanspruchnahme von bisher ungenutzten Freiflachen
dar und leistet einen Beitrag zum Schutz von Landschaft, Natur und Umwelt.

Planungsalternativen hinsichtlich des baulichen Konzeptes, der Baukdrperkonstellation, Hohen-
entwicklung und der Fassadengestaltung wurden in unterschiedlichen Ansatzen diskutiert und
sind von der Notwendigkeit des Schallschutzes zur B3 und zum westlich angrenzenden Gewerbe

gepragt.

Die urspringliche Planungsvariante mit dem Abbruch des Obergeschosses und dem Erhalt und
der Umnutzung des Erdgeschosses konnte bei der weiteren Konkretisierung der Planung nicht
aufrechterhalten werden. Hier standen insbesondere die gro’e Gebaudetiefe, eine schwierige
Belichtungssituation und eine mangelnde Nachfrage nach entsprechenden Gewerbeflachen ent-
gegen.

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

5 Planungskonzeption und wesentliche Festsetzungen

5.1 Baulicher Bestand und Nutzung

Das Grundsttick ist mit einem ehemaligen Bau- und Gartenfachmarkt in 2-geschossiger Bau-
weise Uberbaut. Das Gebaude steht seit Anfang des Jahres 2018 leer. Auf dem 6&stlich angren-
zenden Grundstiick stehen ca. 270 Stellplatze im Teileigentum mit direkter Zugangsmaéglichkeit
zur Verfigung. Die bisherige Zu- und Abfahrt fur die Anlieferung erfolgte Uber die Basler Land-
strale.



Begrundung, Plan-Nr. 6-125c¢

Fur eine neue Fachmarktnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten besteht angesichts der
Einschrankungen durch die Grundstiicksgrofe, der Zweigeschossigkeit sowie fehlender Erwei-
terungsoptionen keine Nachfrage. Grofflachige Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- o-
der zentrenrelevanten Sortimenten sind aufgrund des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Freiburg, den Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie den Festsetzungen des gel-
tenden Bebauungsplanes nicht zulassig. Vor diesem Hintergrund ist an der vorhandenen Schnitt-
stelle, zwischen der &stlich angrenzenden Wohnbebauung, der sldlich der Basler Landstralie
gelegenen Wohnbebauung, der westlich angrenzenden Gewerbenutzung und den nérdlich der
B3 gelegenen Gewerbegebieten, eine urban gemischte Nutzung vorgesehen.

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

Der Neubau folgt an der Nord- und Westseite den vorhandenen Gebaudekanten. Dadurch ent-
steht zur B3 und zur gewerblichen Nutzung eine pragnante und abschirmende Raumkante. Zur
Basler Landstrale ist die Bebauung starker differenziert. Hier 6ffnet sich der Baukdrper und bietet
auf dem Dach des Erdgeschosses einen ruhigen, begriinten Innenhof, der Gber eine Treppenan-
lage mit Zugang zur Basler LandstralRe erschlossen ist. Das oberste Geschoss ist als Staffelge-
schoss ausgebildet und springt insbesondere an den zur Basler Landstral3e orientierten Gebau-
deseiten deutlich zurlck.

Insgesamt ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit ca. 160 - 180 Wohneinheiten geplant. Die
Wohnungen in unterschiedlicher GroRe decken ein breites Angebot flr unterschiedliche Nutzer-
gruppen wie Familien, Paare, Studierende und Senioren ab. Durch das geplante Wohnungsan-
gebot wird auch der Nachfrage und dem demographischen Wandel im Stadtteil Rechnung getra-
gen. Wohnnutzungen sind ausschlie3lich oberhalb des 1.0bergeschosses zulassig

Um das Erdgeschoss fur die gewerblichen Nutzungen freizuhalten, sind Wohnungen ausschlief3-
lich oberhalb des Erdgeschosses zulassig.

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

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

Die erforderlichen Stellplatze und Fahrradstellplatze kénnen im unmittelbar angrenzenden Gara-
gengeschoss mit direktem Zugang zum geplanten Objekt nachgewiesen werden.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die Erschliefung des Grundstiicks erfolgt wie bisher Uber die Basler Landstralle. Der ruhende
Verkehr wird ausschlie3lich in dem angrenzenden Garagengeschoss (ehemalige OBI-Stellplatze)
mit unmittelbarem Anschluss an das Gebaude untergebracht. Fur den Stellplatznachweis des
Vorhabens sind entsprechend der aktuellen Planung insgesamt ca. 218 Kfz-Stellplatze erforder-
lich. Durch die freigewordene Baumarktnutzung stehen in diesem Bereich ca. 270 ebenerdige
Stellplatze zur Verfigung.
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Vom vorhandenen Garagengeschoss erfolgt der ebenerdige Zugang zu den Laden und Nutzun-
gen im Innenhof und zu den Treppenhausern und Wohnungszugangen. Auch die Anlieferung der
Laden erfolgt aus verkehrlichen Griinden ausschlieRlich von dem angrenzenden Garagenge-
schoss auf dem Privatgrundstiick. An der Schnittstelle zwischen Neubau und Garagengeschoss
sind in unmittelbarer Nahe des Zugangs auch ca. 85 Fahrradstellplatze geplant. Insgesamt wer-
den fUr das Vorhaben ca. 299 Fahrradstellplatze nachgewiesen.

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

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

Die fuBBlaufige Erschliefung des Vorhabens erfolgt Uber den Gehweg entlang der Basler Land-
stralle. Der Gebaudefligel an der Basler Landstral3e springt im Erdgeschol und im 1. Oberge-
schol’ ca. 4 m von der Gehwegkante zuriick, im Bereich zum benachbarten Boardinghaus 6ffnet
sich das Vorhaben zur Basler Landstral3e mit einer Freiflache, Sitzgelegenheiten und Baumpflan-
zungen, so dass hier ein groRziigiger Anschluss fiir FuRganger und eine Offnung zur Basler
Landstral’e entsteht. Neben der genannten FuRgangeranbindung ist auf der Ostseite der eben-
erdige, wettergeschitzte Zugang vom angrenzenden Garagengeschoss maoglich.

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

5.3 Grunflachen- und AuBenanlagenkonzeption

Das Grundstuck im Bereich des Bebauungsplanes ist derzeit vollstandig uberbaut bzw. befestigt
und versiegelt. Die bestehende extensive Dachbegrinung ist durch die Trockenheit der vergan-
genen Jahre teilweise vegetationsfrei und teilweise so beschadigt, dass die Unterkonstruktion
zum Vorschein kommt. Im Rahmen der Vorhabenplanung soll auf der Dachflache des Erdge-
schosses ein begrunter "Innenhof" mit einer intensiven Dachbegrinung fir die angrenzenden
Wohnungen geschaffen werden. Auf der Dachflache des 5. Geschosses ist ebenfalls eine inten-
sive Begrunung und ein Kinderspielplatz vorgesehen, wahrend auf den Dachflachen des obers-
ten Geschosses eine extensive Dachbegrinung sowie die Anordnung von Solarkollektoren ge-
plant sind.

Im Zugangsbereich der Basler Landstral3e sind Grun- und Aufenthaltsflachen mit Baumpflanzun-
gen vorgesehen, die das Entrée zu den Nutzungen im Erdgeschol} bilden und zu der Freitreppe
des begrinten Innenhofes leiten. Entlang der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenzen ist
ein umlaufender, ca. 3-4 m breiter Grunstreifen mit BAaumen und Strauchern geplant. Neben po-
sitiven Wirkungen auf Okologie und Kleinklima soll hier eine Gliederung und Abschirmung zu der
gewerblich gepragten Nachbarschaft und den Verkehrsanlagen erreicht werden.

5.4 Ver- und Entsorgung / Entwasserung

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

Das anfallende Schmutzwasser ist in den vorhandenen Mischwasserkanal DN 1200 in der Basler

Landstralle einzuleiten. Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Grundstiicksanschlusskanals
ist im weiteren Verfahren zu prufen.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erstellt und ein
Uberflutungsnachweis erbracht.’

Durch die Begriinung der Dachflachen sowie der Anlage von Versickerungs- und Vegetationsfla-
chen wird das Regenwasser so weit wie moglich zuriickgehalten, gespeichert und zur Verduns-
tung gebracht. Das zum Abfluss kommende Niederschlagswasser ist gedrosselt in den vorhan-
denen Regenwasserkanal DN 1000 in der Basler Landstral3e einzuleiten. Die maximale Abfluss-
menge betragt 74 I/s und wird mit einer eingebauten technischen Drossel im Ubergabeschacht
sichergestellt. Bevor das (liberschiissige) Regenwasser in den Ubergabeschacht gelangt, wird
es in einer Zisterne gesammelt, welche zur Beregnung der Vegetationsflachen und Baumpflan-
zungen vorgesehen ist.

Uber die Entwésserungskonzeption hinaus wurde ein Uberflutungsnachweis erstellt, mittels des-
sen nachgewiesen werden kann, dass im Falle eines Uber den Bemessungsregen hinausgehen-
den Starkregenereignisses das anfallende Regenwasser auf sdmtlichen Teilbereichen des priva-
ten Grundstickes schadlos zuriickgehalten werden kann.

5.5 Energiekonzept und Gebaudestandard

Zur Minderung des Energieverbrauchs und der CO2- und Schadstoffemissionen soll das Ge-
baude im KfW 55 Standard errichtet werden. Es soll ein Anschluss an die vorhandene Heizzent-
rale erfolgen. Auf den Dachflachen sind zudem Anlagen zur Nutzung der Solarenergie vorgese-
hen. Da sich aufgrund der Festsetzung von Dachbegriinungen der gesetzliche Mindestumfang
der Solarpflicht um 50% reduzieren wurde, soll Uber die Aufnahme einer textlichen Festsetzung
ein Mindestumfang der solarenergetischen Nutzung auf allen Dachflachen festgesetzt (60% der
fur Solarnutzung geeigneten Dachflachen) werden.

Die positive Gestaltung der drtlichen Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit sind
stadtebauliche Aufgaben mit direktem Bezug zum Planungsgebiet. Der umfangreiche Einsatz von
PV-Anlagen bietet ein einfach nutzbares Potential zur lokalen, schadstofffreien Stromproduktion
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und e BauGB). Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB), erfullt die Aufgaben der Nut-
zung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.7f BauGB).

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

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

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird somit unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Berlcksichtigung der oOrtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der Verhaltnismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden
Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt

' Entwasserungskonzept, Planungsbiiro Hofmann und Réttgen, Limburgerhof, 29.08.2023
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Zusatzlich soll das Vorhaben nach den Kriterien des "Greenbuilding"- Bewertungssystems der
DGNB errichtet und zertifiziert werden (vgl. Nr. 6.6 Luft Klima).

6 Umweltbelange (Umweltbeitrag)

Die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind zentraler Bestandteil
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB (vgl. Nr. 4.2) ist ein Umweltbericht nach den Form-
vorschriften der Anlage 1 BauGB aufgrund des Ergebnisses der UVP-Vorprifung (vgl. Nr. 6.2)
nicht erforderlich. Ebenso ist im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nicht anzuwenden.

Im Kapitel Umweltbelange sind unabhangig von der formalen Pflicht zur Umweltprifung die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB systematisch aufbereitet, um sie in der Ab-
wagung bericksichtigen zu kénnen. Die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zum besonderen
Artenschutz sind unabhangig von der gewahlten Verfahrensart zu berlcksichtigen. Die Baum-
schutzsatzung der Stadt Freiburg kommt nicht zum Tragen, da innerhalb des Geltungsbereiches
keine Baume vorhanden sind. Zur Beurteilung der Artenschutzbelange, des Larm- und Immissi-
onsschutzes, der stadtklimatischen Belange, des Niederschlagswassers und des Uberflutungs-
schutzes wurden entsprechende Gutachten in Auftrag gegeben und nach Anderungen / Konkre-
tisierung der Planung entsprechend aktualisiert.

6.1 Umwelterheblichkeitspriifung (UEP)

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu berticksichtigenden Umweltbelange und deren
weiterer Untersuchungsbedarf wurden im Rahmen der verwaltungsinternen Umwelterheblich-
keitsprifung (UEP) ermittelt und im Verfahren berticksichtigt.

Die Planungsziele und Empfehlungen zum allgemeinen Klimaschutz werden u.a. durch die Er-
richtung des Gebaudes nach den Kriterien des "KfW Effizienzhauses 55" berticksichtigt.

6.2 Vegetation

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind vollstandig Gberbaut oder versiegelt und damit
frei von Vegetation. Die urspriingliche extensive Dachbegriinung wurde im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Relevanzprifung auf ihre dkologische Wertigkeit untersucht. Die Dachbegri-
nung weist aktuell ein geringes 6kologisches Potential auf, da die Vegetation durch Trockenheit
der vergangenen Jahre teilweise ausgefallen ist. Der Aufbau der Dachbegriinung ist stellenweise
schadhaft, so dass der Unterbau zum Vorschein kommt.

Fur die Neuplanung ist eine Dachbegriinung des Erdgeschosses (begrinter Innenhof) und der
obersten Geschosse vorgesehen. Die Begriinung auf dem Dach des Erdgeschosses in der Fla-
che F3 ist als grine Mitte des Vorhabens geplant und dient Uberwiegend dem Aufenthalt. Ein
héherer Substrataufbau von mindestens 60 cm und unter Baumen 90 cm ermdglicht hier eine
entsprechende Gestaltung und u.a. die Anpflanzung von Strauchern und klein- bis mittelkronigen
Baumen. Auf den Dachflachen der oberen Geschosse ist zum Teil eine intensive Dachbegriinung
(Kinderspielplatz) geplant, auf dem Dach des Staffelgeschosses ist eine extensive Begrinung
mit heimischen Krautern und Sedumarten vorgesehen.
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Weiterhin ist entlang der nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze ein durchgangiger um-
laufender, ca. 3-4 m breiter Grinstreifen mit Baumen und Strauchern geplant. Die Eingangssitu-
ation zur Basler LandstralRe ist durch eine Grunflache mit 5 grof3kronigen Baumen und Sitzgele-
genheiten gepragt.

6.3 Schall

Zur Beurteilung der Schallimmissionen aus Verkehr und Gewerbe wurden Untersuchungen zu
Schall und Luftschadstoffen durchgefuhrt. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse zu-
sammenfassend dargestellt.?

6.3.1 Verkehrslarm

Grundlage der Voruntersuchung der Verkehrslarmeinwirkungen ist eine Auswertung von Zahler-
gebnissen der Stadt Freiburg aus den letzten Jahren.

Um die kiinftige verkehrliche Entwicklung zu bertcksichtigen, wurde flir den Prognosefall eine
Zunahme der Verkehrsstarken auf den umgebenden Straflen von 10 % bzw. 15 % auf "Am Mett-
weg / Uffhauser Stralte" berticksichtigt. Unabhangig davon ist dem Plangebiet durch die bereits
genehmigte Nutzung als Obi-Verkaufsstatte und den dadurch erzeugten Quell- und Zielverkehr,
bereits im Bestand ein Anteil der Verkehrsstarke auf den umliegenden Straflen zuzuordnen. Im
Prognose-Fall ist daher unter Beruicksichtigung der Aufstellung des Bebauungsplans und einer
vollstandigen Bebauung des Plangebiets von keiner wesentlichen Zu- oder Abnahme des Ver-
kehrs auszugehen.

Uber den StraRenverkehrslarm hinaus werden die Larmeinwirkungen durch den nahegelegenen
Schienenverkehr der Guterbahnstrecke berilcksichtigt.

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

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

Entsprechend den dort héheren Verkehrsbelastungen sind die nérdlichen Fassaden durchweg
von Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts betrof-
fen. Dort wird auferdem in allen Stockwerken ein Pegel von tber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A)
in der Nacht erreicht. Die Immissionen an den sudlichen Fassaden im Bereich der Basler Land-
stral3e liegen ebenfalls tGber den flr ein Urbanes Gebiet zumutbaren Werten. Auch die westlichen
Fassaden sind zu grofRen Teilen von Uberschreitungen betroffen. Hier werden in zunehmender
Hohe Beurteilungspegel von teilweise Uber 60 dB(A) in der Nacht erreicht. Die 6stlichen Fassa-
den zeigen nur in kurzen Abschnitten im nordlichen Bereich Beurteilungspegel von tUber 64 dB(A)
am Tag bzw. 54 dB(A) in der Nacht.

Keine Uberschreitungen ergeben sich an der von der Stralle abgeriickten Siidfassade und den
Fassaden in Richtung des Innenhofes. Die strengeren Orientierungswerte der DIN 18005 werden
an diesen Fassadenabschnitten Uberwiegend eingehalten. Ausgenommen hiervon ist die Sid-
fassade im 3. Obergeschoss in der Nacht sowie die Westfassade des an die Basler Landstralte
angrenzenden Gebaudeabschnittes. An diesen werden die Orientierungswerte in der Nacht um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An den anderen Fassaden liegen dementsprechend héhere Uber-
schreitungen der Orientierungswerte vor. An der nordlichen, zur B 3 gerichteten Fassade betra-
gen die Uberschreitungen bis zu 15 dB(A) und an der Westfassade bis zu 13 dB(A). An der

2 Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, Fichtner GmbH, Freiburg, September 2023
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sudlichen, direkt an der Basler Landstrale gelegenen Fassade betragen die Uberschreitungen
bis zu 5 dB(A) und an der 6stlichen Fassade bis zu 7 dB(A).

Aufgrund der vor allem an der nérdlichen und zum Teil an der westlichen und 6stlichen Fassade
sehr hohen, fur die Nutzung nicht zumutbaren, Larmbelastungen sind LarmschutzmalRnahmen
erforderlich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenzwerte zu verste-
hen — zumal eine Einhaltung der Orientierungswerte im stadtischen Umfeld insbesondere an
Hauptverkehrsachsen nur selten méglich ist. Bei moderaten Uberschreitungen besteht hier sei-
tens ein Abwagungsspielraum gegenlber stadtebaulichen Belangen. Zur Gewahrleistung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollten jedoch fiir Bereiche mit Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), LarmschutzmalRnahmen
vorgesehen werden. Die entsprechenden Empfehlungen des Schallgutachtens wurden daher als
Festsetzungen in den Bebauungsplan und in die Begrindung aufgenommen.

6.3.2 Gewerbelarm

MaRgebend fur die gewerblichen Larmimmissionen im Plangebiet sind sowohl Larmeinwirkungen
aulRerhalb des Plangebiets (Baustoffhandel) als auch die kinftig zuldssigen gewerblichen Nut-
zungen im Rahmen des Vorhabens. Diese wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung berucksichtigt.

Als Beurteilungsgrundlage fur gewerbliche Larmimmissionen wurde die TA-Larm herangezogen.
Die Schallausbreitung wurde anhand der DIN ISO 9613-2 ermittelt. Fur die Ermittlung der Schal-
lausbreitung wurde durchweg die Mitwindsituation angenommen. Eine Minderung aufgrund un-
terschiedlicher Ausbreitungsbedingungen im Langzeitmittel wurde zugunsten der Anwohner nicht
verwendet.

Nach der TA-Larm ist sicherzustellen, dass die von einer gewerblichen Anlage ausgehende Ge-
rausche an umgebenden Gebauden bestimmte Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten. Bei der
Beurteilung werden sowohl die durch die Planung neu entstehenden Gerausche (Zusatzbelas-
tungen) auch die bereits vorhandenen bzw. aus externen Planungen entstehenden Gerausche
durch weitere gewerbliche Anlagen (Vorbelastungen) berticksichtigt. Im Regelfall ist zu prifen,
ob der Immissionsbeitrag der Anlage relevant zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
beitragt. Bei der Beurteilung von Gewerbeldarm sind auch Verkehrsgerausche auf dem Betriebs-
gelénde sowie bei Ein- und Ausfahrten mit zu bertcksichtigen.

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

Im Ergebnis ist am Tag sowohl das Fitnessstudio als auch der Baustoffhandel vertraglich im
Sinne der TA-Larm. Der Baustoffhandelt wird ausschlief3lich am Tag betrieben.

Nach derzeitigem Stand soll das Fitnessstudio bis 23:00 bzw. 23:30 Uhr gedffnet haben. Trotz
des Betriebs in der Nacht und der damit verbundenen gewerblichen Parkierungsverkehre werden
die Immissionsrichtwerte an den untersuchten Immissionsorten im Umfeld des Parkhauses fir
die lauteste Nachtstunde eingehalten. Es sind bis zu flinf Fahrten innerhalb der lautesten Nacht-
stunde moglich (beliebige Verteilung der 5 Fahrten auf die Ein- und Ausfahrt).

Hinsichtlich der Regelungen der TA Larm kann die erganzende Prifung im Sonderfall nach Nr.

3.2.2 bertcksichtigt werden. Dabei kénnen alle Umsténde, die sich in der konkreten Situation auf
die Zumutbarkeit der Gerauschbelastung auswirken, in die Bewertung einbezogen werden.
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Hierzu kénnen die in der Praxis geringe Auffalligkeit der Gerausche genannt werden. Es handelt
sich um Anfahrgerdusche, die sich nicht wesentlich von den Verkehrsgerauschen der Basler
Landstrafe und gar nicht von den - nicht begrenzten - Anfahrgerduschen der Bewohner, die
ebenfalls das Parkhaus nutzen, unterscheiden. Auf dieser Grundlage ist eine Uberschreitung des
Richtwerts denkbar, sodass auch eine hdhere Anzahl an Fahrten in einer Nachtstunde bzgl. der
Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes moglich ist, als die oben genannte Anzahl. Bereits in der Re-
gelfallprifung nach Nr. 3.2.1 der TA Larm besteht eine Regelung zur mdglichen Genehmigung,
wenn der Richtwert dauerhaft um nicht mehr als 1 dB(A) Uberschritten wird. Wenn man von 1
dB(A) Uberschreitung des Richtwerts ausgehen wiirde, so wére eine Erhéhung der méglichen
Anzahl der Ausfahrten vom Parkplatz durch Pkw auf 7 méglich.

Ein weiterer Aspekt kann in der lange bestehenden Nachbarschaft des Plangebiets mit der bis-
lang vorhandenen Nutzung eines Baumarktes, der an dieser Stelle beabsichtigten (teilweisen)
gewerblichen Nutzung mit dem auf der anderen Stra3enseite gelegenen Allgemeinen Wohnge-
biet bestehen. Fir die Bewertung von Gemengelagen eines Zusammentreffens zueinander un-
vertraglicher Nutzungen verweist Nr. 6.7 der TA Larm auf die Bildung von Zwischenwerten, also
die Erhéhung des zumutbaren Pegels auf einen hdheren Wert. Bereits eine geringe Anhebung
fuhrt dazu, dass eine hdhere Anzahl an Fahrbewegungen in der lautesten Nachtstunde zulassig
waren. Bei der Bildung z. B. eines im Vergleich zum Richtwert 3 dB(A) héheren Zwischenwertes,
was einer Verdoppelung der zulassigen Schallleistung entspricht, sind 10 Ausfahrten durch Pkw
von dem Parkplatz innerhalb einer Nachtstunde maéglich.

Von den oben genannten Regelungen kann im Baugenehmigungsverfahren Gebrauch gemacht
werden, sodass von der Zulassigkeit von insgesamt 10 Fahrten innerhalb einer Nachtstunde aus-
zugehen ist. Da insgesamt 130 gewerbliche Stellplatze in der Tiefgarage zur Verfligung stehen,
muss ein Betriebskonzept (welches im Baugenehmigungsverfahren Teil der Genehmigung wer-
den wird bzw. im Durchflihrungsvertrag hinterlegt ist) die maximale Ein- und Ausfahrt von hochs-
tens 10 Pkw pro Nachtstunde sichern.

Dazu wurde folgendes Konzept entwickelt, das die Nutzbarkeit der Garage fur gewerbliche Stell-
platze wahrend der Nachtzeit einschrankt:

In der Zeit von 22:00 Uhr bis 24:00 Uhr durfen sich insgesamt nur 10 im Zusammenhang mit einer
gewerblichen Nutzung im Plangebiet stehende Fahrzeuge in der Garage befinden. Hierzu werden
zunachst die Betriebs- und die Offnungszeiten der Gewerbebetriebe beschrankt (grundsatzlich
21:30 Uhr bzw. 21:00 Uhr, ausnahmsweise 23:30 Uhr bzw. 23:00 Uhr fir das im Plangebiet vor-
gesehen Fitness-Center).

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

Neben den zuvorstehenden zeitlichen Beschrankungen werden die in der Garage im Zusammen-
hang mit einer gewerblichen Nutzung stehenden Stellplatze ihrer Anzahl nach beschrankt. So
dirfen von den 130 Stellplatzen, die in der Garage insgesamt fur gewerbliche Nutzungen zur
Verfugung gestellt werden durfen, maximal 40 Stellplatze fir das Fitness-Center vorgesehen wer-
den, wobei von diesen 40 Stellplatzen wiederum maximal 10 Stellplatze auch in der Nachtzeit
nutzbar sein dirfen. Die verbleibenden 30 Stellplatze fir das Fitness-Center dirfen - wie die
Ubrigen 90 Stellplatze fur die anderen gewerblichen Nutzungen auch - nur bis 21:45 Uhr genutzt
werden. Um die Nutzer von diesen Stellplatzen anzuhalten, so frihzeitig von ihnen abzufahren,
dass gewahrleistet ist, dass die Stellplatznutzer die Tiefgarage noch vor 22:00 Uhr verlassen,
wird eine technische Vorkehrung geschaffen, damit eine Abfahrt von den Stellplatzen nach 21:55
Uhr nicht mehr mdglich ist. Die bewirkte Reduzierung der zwischen 21:45 Uhr und 05:30 Uhr
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nutzbaren Stellplatze auf 10 Stellplatze bewirkt, dass sich in der Zeit von 22:00 Uhr bis 24:00 Uhr
maximal 10 Fahrzeuge in der Tiefgarage befinden und aus der Garage ausfahren kénnen. Ein-
fahrten in die Tiefgarage werden fur die Nachtzeit bereits durch die Beschrankung der Einfahrts-
zeit bis 21:00 sowie flr die Zeit von 05:30 Uhr bis 06:00 Uhr dadurch unterbunden, dass in diesem
Zeitraum wiederum nur Personal fir den in dem Plangebiet vorgesehenen Backer einfahren darf.
Insofern kann auch eine Nachtanlieferung fur die in dem Plangebiet vorgesehene Apotheke in
der Zeit nach 24:00 Uhr zugelassen werden, sofern dabei keine LKW zum Einsatz kommen. Klar-
stellend festgehalten wird in diesem Zusammenhang:

- Dieses Nutzungskonzept ist vorlaufig und dient dem Nachweis, dass sich das Konzept unter
Einhaltung der Immissionsrichtwerte umsetzen lasst. Sollten hier vorgesehene Nutzungsoptionen
aber nicht ausgeschopft werden, kdnnen die bestehenden Nutzungskontingente anderweitig aus-
genutzt werden. Dies gilt insbesondere fur den Fall, dass ein zeitlich verkurzter Betrieb des Fit-
nessstudios erfolgt. Wirde das Fitnessstudio bereits um 21:00 Uhr schlielen, kénnten die 10
Stellplatze von einem anderen gewerblichen Nutzer in Anspruch genommen werden.

- Der Tagesbetrieb der gewerblichen Nutzungen muss nicht reglementiert werden, da diesbezlg-
lich ausweislich des Schallschutzgutachtens eine Uberschreitung der Richtwerte nicht zu besor-
gen ist.

6.3.3 Fazit und Schallschutz

Im Plangebiet werden zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Larmschutz-
maflinahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Diese MalRnahmen an den betroffenen Gebauden
innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs umfassen:

Ausschluss schutzbedirftiger Rdume
Schalldammung der Aufenbauteil

Bellftung von Schlafrdumen

Aulenwohnbereiche

Schallschutzwand an Nordfassade zu Guildfordallee

Da durch diese umfangreichen Schutzmalinahmen, vor allem an der Nord- sowie Westfassade
des Vorhabens, der Schutz vor dem Verkehrslarm gewahrleistet wird, ist dieser Schutz gleichsam
auch fur die Gesamtlarmsituation geeignet.

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

Bzgl. des Gewerbeldarms aus dem Plangebiet ist sicherzustellen, dass innerhalb einer Nacht-
stunde nicht mehr als 10 Ausfahrten durch Pkw von dem Parkplatz des Fitnessstudios stattfinden.
In diesem Fall ist die Vertraglichkeit des Gewerbelarms mit der Nachbarschaft gegeben.

Im Plangebiet ist von einer Vertraglichkeit mit dem einwirkenden Gewerbelarm auszugehen.

6.4 Boden, Flache, Wasser, Grundwasser

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

Derzeit ist das Grundstiick vollflachig Uberbaut und versiegelt. Durch die vorliegende Planung
werden ca. 1.200 m? Grundstlcksflache entsiegelt und als Vegetations- und Versickerungsfla-
chen hergestellt. Die Gestaltung dieser Flachen einschlieflich der Baum- und Geholzpflanzungen
sind Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans mit integrierter Freiflachenplanung.
Uber die genannte Entsiegelung von Flachen hinaus sind fiir die Dachflachen des Geb&audes eine
intensive Begrinung des Erdgeschosses und des vierten Obergeschosses sowie eine extensive
Begriinung des obersten Geschosses vorgesehen und entsprechend festgesetzt.
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Der Gebaudebestand ist nur in einem untergeordneten Teilbereich unterkellert. Eine weitere Un-
terkellerung ist nicht geplant.

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

Im Plangebiet und der naheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Wasserschutz-, Uberschwemmungs- oder Quellenschutzgebiete sind im Bereich des Vorhabens
nicht ausgewiesen. Durch die vorhandene Versiegelung und Uberbauung ist die Grundwasser-
neubildung im Bereich des Bebauungsplans lokal bereits stark unterbunden.

Das Schmutzwasser kann Uber die vorhandenen Kanale in den angrenzenden Verkehrsflachen
entsorgt werden. Das Niederschlagswasser kann aufgrund des vorhandenen Uberbauungsgra-
des nicht flachig versickert werden. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sorgen fur eine Ruck-
haltung und Speicherung bzw. firr eine verzdgerte und gedrosselte Ableitung des Niederschlags-
wassers. Das abgeleitete Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserspeicher gesammelt
und zur Wasserversorgung der Vegetation genutzt. Uberschiissiges Niederschlagswasser wird
gedrosselt in den vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet. Entsprechende Hausanschlisse
sind bereits vorhanden (vgl. Nr.5.4).

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

6.5 Starkregen

Fur das Plangebiet wurde die Beeintrachtigung durch ein Starkregenereignis zunachst auf der
Grundlage des vorhandenen Kartenmaterials (KLAK Wasser) eingeschatzt. Aus dieser Erstein-
schatzung geht hervor, dass flr ein aulRergewdhnliches Starkregen-Szenario (OAK, LUBW) im
aktuell bereits bebauten Zustand kein Aufliengebietszufluss ins Baugebiet stattfindet und kein
Starkregenabfluss das Gebiet verlasst. Zudem ist das Baugebiet bereits bebaut, sodass kein re-
levanter Unterschied zwischen dem derzeitigen IST-Zustand und dem PLAN-Zustand zu erwar-
ten ist und bisher keine Unterlieger betroffen sind. Da fiir das neue Gebiet der Uberflutungsnach-
weis nach DIN 1986-100 zu erbringen ist, sodass Oberflachenabfluss auf dem eigenen Grund-
stick zurlckzuhalten ist, wird dies auch im PLAN-Zustand sichergestellt. Die Ersteinschatzung
ergab, dass das Wasser ausschlie3lich entlang der Basler Landstraflte und mit hoher Geschwin-
digkeit flie3t. Bei der aktuellen Planung sind keine Tiefpunkte gen Basler LandstralRe vorgesehen,
sodass auszuschlieRen ist, das Wasser von der StraRRe in das Plangebiet hineinlauft. Die Uber-
flutungsgefahrdung durch Starkregen konnte damit hinreichend beurteilt werden.
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Starkregenkarte der Bauleitplanung Basler LandstraBe_Am Mettweg Legende
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6.6 Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurde untersucht, fiir welche arten-
schutzrechtlich zu bericksichtigenden Arten eine Betroffenheit ausgeschlossen werden kann.?

Die Relevanzprifung umfasst europaische Vogelarten sowie Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV.
Aufgrund der ggf. vorhandenen Habitatstrukturen wurde das potenzielle Vorkommen von gebau-
debritenden Vogelarten wie Mauersegler und Haussperlinge, Fledermause und Mauereidechsen
abgeschatzt. Weiterhin wurde das dkologische Potential der vorhandenen Dachbegriinung tber-
pruft.

Mit Ausnahme von Stadttauben am Gebdude konnte ein Vorkommen von gebaudebritenden
Végeln und Fledermause aufgrund ungeeigneter / fehlender Strukturen und fehlender Hinweise
einer Besiedelung so weit ausgeschlossen werden, dass keine weiteren Untersuchungen erfor-
derlich waren. Hinsichtlich eines mdglichen Brutvorkommens von Mauerseglern wurden zwi-
schenzeitlich weitere Untersuchungen durchgefihrt. Hier wurden am 18. Mai, 25. Mai und am 08.
Juni 2020 jeweils im Zeitraum des Sonnenuntergangs bei Begehungen vor Ort keine Mauersegler
am Gebdude oder in Gebdudenahe gesichtet. Auch das Vorkommen von Alpenseglern konnte
ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden wurden Vermei-
dungsmafnahmen beziglich der Abbruchzeiten des Gebaudes und dem Einsatz einer 6kologi-
scher Baubegleitung sowie Regelungen zu Vogelschlag und insektenfreundlicher Beleuchtung
festgesetzt bzw. in die Hinweise aufgenommen.

3 Spezielle, artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzpriifung, faktorgriin, Freiburg, 15.09.2021
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6.7 Luft / Klima / Adaption an den Klimawandel

Der Klimawandel gehért zu den groRen Herausforderungen der heutigen Zeit. In den letzten Jah-
ren konnte in den Sommermonaten ein messbarer Temperaturanstieg mit steigender Tendenz
nachgewiesen werden. Gerade stadtische Gebiete sind aufgrund ihrer hohen Bevdlkerungs- und
Bebauungsdichte besonders von den Folgen des Klimawandels betroffen. Auch in Freiburg sind
immer haufiger Starkregenereignisse und Hitzeperioden zu verzeichnen, weshalb im Rahmen
eines Adaptionsmaflnahmenplanes Steuerungsmdglichkeiten beim Umgang mit stadtklimati-
schen Veranderungen erarbeitet und auf Ebene der Bauleitplanung Mallnahmen festgesetzt und
geregelt werden, die die klimatische Belastung in der Stadt mindern sollen.

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

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

Im Ergebnis der Klimauntersuchung wird eine Nachverdichtung und Umnutzung aus klimadkolo-
gischer Sicht grundsatzlich begrifit. Als Strategie flr eine hitzeangepasste Quartiersentwicklung
wird insbesondere die Erhéhung des Griinvolumens ("Intensiv-Dachgarten” auf dem Sockelge-
schoss, Begriinung der sonstigen Dachflachen sowie Griinstrukturen am Ubergang zu den west-
lich anschlieBenden Grundstiicken), Ruckhaltung und Verdunstung des Regenwassers sowie
projektbezogene Klimaanpassungsmalnahmen (z. B. Verschattung der West- und Sudfassaden,
Aufenthaltsbereiche im Schatten sowie Verschattung und Warmeschutz an den Gebauden) vor-
geschlagen. Die genannten Mallhahmen wurden so weit wie mdglich im Bebauungsplan bzw.
der Freiflachenplanung aufgenommen.

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

Klimawirksame Malinahmen und Regelungen auf Bebauungsplanebene und im Rahmen des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans sind insbesondere:

Entsiegelung bisher bebauter oder versiegelter Flachen,

maximale Uberbaubarkeit (GRZ 0,85) ohne weitere Uberschreitungsméglichkeiten,
versickerungsfahige Oberflachen,

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

Dachbegriinung,

Photovoltaik, aktive Nutzung erneuerbarer Energien,

Anschluss an Fernwarme

energetischer Standard EFH 55 der Stadt Freiburg,

helle, warmereflektierende Fassaden, um eine Aufheizung der Gebaude und entspre-
chende Abstrahlungseffekte auf die Umgebung zu vermeiden,

= Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick.

Des Weiteren wird auf das Klimaanpassungskonzept der Stadt Freiburg aus dem Jahr 2019 ver-
wiesen.
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Uber die genannten Anforderungen des Bebauungsplans hinaus soll das Vorhaben durch die
Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) errichtet und zertifiziert werden. Ein zent-
raler Punkt ist dabei die "Okobilanz des Gebaudes" mit ebenfalls klimarelevanten KenngréRen.
Bewertet werden die Umweltindikatoren des Gebaudes, wie der CO2 Ausstol und der Energie-
bedarf Uber den gesamten Lebenszyklus. Weiterhin sollen bei dem Bewertungskriterium "Risiken
fur die lokale Umwelt" alle gefahrdenden oder schadigenden Werkstoffe, (Bau-) Produkte sowie
Zubereitungen, die Mensch, Flora und Fauna beeintrachtigen oder schadigen kénnen vermieden
werden.

Gegenstand der Bewertung ist die Erstellung einer integralen Lebenszyklusanalyse fur die Um-
weltbelastung anhand von 5 Schadstoffgruppen sowie die Ermittlung des Primarenergiebedarfs
nicht erneuerbarer und der Anteil erneuerbarer Energien. Die Lebenszyklusanalyse wird nach
DGNB durchgefihrt und umfasst die Herstellung des Gebaudes, den Energiebedarf in der Nut-
zungsphase, die Instandhaltung des Gebaudes sowie den Rickbau am Ende der Nutzungszeit.

Bewertet werden:

Treibhauspotenzial: CO2 aquivalente Emissionen,

Ozonschicht Abbaupotenzial: R 11-aquivalente Emissionen,

Ozonbildung Potenzial: C2H4-aquivalente Emissionen,
Versauerungspotenzial: SO2-aquivalente Emissionen,
Uberdiingungspotenzial: P04-aquivalente Emissionen,

nicht erneuerbarer Primarenergiebedarf,

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

Entsprechend dem Ergebnis der Untersuchung der Luftschadstoffe* mit einer Modellierung nach
der Richtlinie zur Ermittlung der Luftqualitat an Stra3en (RLuS 2012) sind keine Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir die maligebenden Luftschadstoffe zu erwarten.

Im Ergebnis hat der Bebauungsplan insbesondere die Wiedernutzbarmachung der brachliegen-
den Flache und eine vertikale Nachverdichtung zum Gegenstand. Klimatisch wirksame Mal3nah-
men werden entsprechend festgesetzt. Insgesamt sind daher keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Schutzgulter Luft und Klima zu erwarten.

6.8 Orts- und Landschaftsbild

Die Flache des Bebauungsplans ist Teil einer seit Jahren bestehenden Bebauung. Das Vorhaben
ist in eine gemischt genutzte Umgebung mit Wohnen im Osten und Siiden und gewerblichen
Nutzungen im Westen und Norden eingebettet. Die Hohenentwicklung des Gebaudes geht an-
gesichts des gewtinschten Wohnungsbaus und des larmschiitzenden Effektes tiber die bisherige
Hohe hinaus, bleibt mit max. 21 m aber deutlich unter der Hohe von ca. 30 m des bestehenden
Hochpunktes am nahegelegenen Kreisverkehrsplatz Basler LandstralRe / Uffhauser Stral’e / Am
Mettweg / Guildfordallee.

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

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

4 Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, Fichtner GmbH, Freiburg, September 2023
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7 Begriindung der Festsetzungen

Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt eine Baugebietsart (Urbanes Gebiet) fest. Durch
diese Regelung soll tiber die konkrete Hochbauplanung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
hinaus eine gewisse Flexibilitdt erhalten bleiben. Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung bezieht sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf ein breiteres Spektrum an mogli-
chen Vorhaben. Gleichzeitig bleibt die stadtebauliche Ordnungsvorstellung ausgehend von den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erhalten. Mégliche Anderungen sind
auch weiterhin nur in Ubereinstimmung mit der Gemeinde méglich.

Entsprechend § 12 Abs. 3a i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen
des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulas-

sig.

71 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Baugebietsart "Kerngebiet" des derzeit geltenden Bebauungsplans kann aufgrund
des beabsichtigten, hohen Wohnungsanteils nicht weiterverfolgt werden. Zudem sollen kernge-
bietstypische, das Wohnen stérende Nutzungen, wie etwa "Handelsbetriebe, zentrale Einrichtun-
gen der Wirtschaft der Verwaltung und der Kultur" sowie Vergnigungsstatten und Tankstellen
etc. ausgeschlossen werden. Insgesamt wiirde ein Kerngebiet der planerischen Zielsetzung einer
urbanen Nutzungsmischung mit einem hohen Wohnanteil entgegenstehen.

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

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir die Flache des Geltungsbereichs daher ein "Ur-
banes Gebiet" gemal § 6a BauNVO fest. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes soll eine
quartiersgerechte Nutzung mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot in den Obergeschossen und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie einem Nahversorgungsangebot im Erdge-
schoss und ggdf. kleineren sozialen und / oder kulturellen Einrichtungen erméglicht werden.

Aufgrund der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Freiburg sind nur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Die Summe der Verkaufsflachen von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten darf max. 700 m? Geschoss-
flache nicht Gberschreiten. Mit der Begrenzung sollen schadliche Auswirkungen auf die vorhan-
dene infrastrukturelle Ausstattung und auf zentrale Versorgungsbereiche sowie Stérungen durch
Verkehr und Immissionen vermieden werden.

Grol¥flachige (Einzel-) Handelsbetreibe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind im Urbanen Ge-
biet nicht zulassig.

Angesichts der geplanten Wohnnutzung in den Obergeschossen und der vorhandenen Wohnbe-
bauung in der Basler LandstralRe, werden die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten, Tankstellen) ausgeschlossen. Des Weiteren werden Gewerbebetriebe und Einrich-
tungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und
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Filmvorfiihrungen, Sex-Kinos, Geschéafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex- und Porno-
filmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, sonstige Vergniigungsstatten, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Terminwohnungen, Eros-Center und vergleichbare Dirnenunterkiinfte,
Einzelhandelsgeschafte mit GUberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Swingerclubs sowie sons-
tige sexbezogene Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Weiterhin werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung fir Fremdwerbung und Lager-
hauser und Lagerplatze aufgrund des Uberwiegend gewerblichen Charakters, einschlieRlich vi-
sueller Stérungen sowie des Flachenbedarfs und der zu erwartenden sonstigen Stérungen aus-
geschlossen.

Durch diesen Ausschluss soll die stadtebauliche Ordnung der durch Wohnungsbau und Gewerbe
gepragten Umgebung bericksichtigt und weiterentwickelt sowie entsprechende Stérungen der
benachbarten und gegenuiberliegenden Wohnungen vermieden werden.

Aufgrund der schalltechnischen Konfliktlage im Erdgeschoss (Guildfordallee im Norden und ge-
werbliche Nutzung im Westen) sowie der stadtebaulich gewiinschten Nutzungsmischung soll das
Erdgeschoss fir Gewerbe- und Nahversorgungsnutzungen freigehalten und Wohnungen aus-
schlief3lich in den Obergeschossen zulassig sein.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

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

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

Der in § 17 BauNVO fir die GFZ genannte Orientierungswert flir Obergrenzen (GFZ 3,0) wird mit
ca. GFZ 2,7 unterschritten. Die Zahl der Geschosse (Sockelgeschol, 4 Obergeschosse und ein
weit zurlckspringendes Staffelgeschoss) ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Fir das Mal der baulichen Nutzung ist insgesamt festzuhalten, dass gegenlber dem bislang
geltenden Bebauungsplan die geplante GRZ und GFZ unterhalb der bisher zulassigen Nutzungs-
ziffern liegen.

7.21 Hohe der baulichen Anlagen

Fur die H6he der baulichen Anlagen wird die maximale Gebaudehdhe (GH) in Meter festgesetzt.
Malgebend ist der obere Abschluss der Wand. Die Bezugshdhe ist mit 247 m . NHN festgesetzt
und entspricht der Bezugshdhe im bisherigen Bebauungsplan. Die festgesetzte Hohe erlaubt eine
5-geschossige Bebauung zuziiglich eines Staffelgeschosses. Das Staffelgeschoss springt zu-
gunsten der gegeniberliegenden Wohnbebauung, insbesondere an der zur Basler Landstralle
orientierten Gebaudeseite, deutlich zurick.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 21 m ist deutlich héher als das bestehende Bau-

und Gartenmarktgebdude mit einer Gesamthéhe von ca. 14 m. Auch die 6stlich angrenzenden
Wohngebaude (Basler LandstralRe 10-14) liegen etwa ein Geschoss unterhalb des geplanten
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Vorhabens. Der Abschluss der Bestandsbebauung am Kreisverkehrsplatz Basler Landstralle /
Am Mettweg ist mitinsgesamt 10 Geschossen und einer festgesetzten Gebaudehohe von 29,50m
hingegen deutlich héher. Die Héhen auf der gegentberliegenden Strallenseite der Basler Land-
strale betragen Uberwiegend 4-5 Geschosse.

Die Gebaudehohen werden entsprechend dem Architekturentwurf des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans differenziert festgesetzt. Dies betrifft insbesondere das Erdgeschoss des Innenhofs
und die Rickspringe an der 6stlich angrenzenden Bestandsbebauung, am Kopfbaus zur Basler
Landstraf3e und im Bereich der Dachzone. Erganzend werden die differenzierten Héhen und Ge-
bauderickspringe im Vorhaben- und Erschliefungsplan dargestellit.

Die Gebaudehdhen und die Form des Baukdpers sind so gewahlt, dass sich eine abschirmende
Wirkung zur Bundesstral’e und zum benachbarten Gewerbe (Baustoffhandel) ergibt. Von der
daraus erzielbaren Schallschutzwirkung profitieren sowohl die Nutzungen des Vorhabens als
auch die Wohnnutzug auf der gegentiberliegenden Seite der Basler Landstral3e. Die Hohenent-
wicklung ist zudem die Grundlage fur eine angemessene Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung im Sinne des boden- und flachensparenden Bauens, der "Stadt der kurzen Wege" und
fur ein umfassendes, vielfaltiges Wohnungsangebot mit insgesamt ca. 160-180 Wohneinheiten.

Die festgesetzten Gebaudehdhen berlcksichtigen die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss, den
notwendigen Dachaufbau mit den erforderlichen Substrathéhen flir Dachbegriinung und Regen-
wasserrickhalt sowie flir Bristungen und Attikahdhen.

Eine geringfligige Uberschreitung durch technische Anlagen wie z. B. Aufzugsiberfahrten und
Dachaustritte ist zulassig, wenn die Anlagen von der Aufenwand zurlickspringen. Solaranlagen
mussen nicht von der Auflenwand zurickspringen. Damit sollen technisch notwendige, bzw.
energetisch sinnvolle Aufbauten ermdéglicht werden, ohne das Gesamtbild der Héhenentwicklung
und der Dachlandschaft zu beeintrachtigen.

Gestalterisches Ziel ist es, mit der Hohenbegrenzung und dem Rucksprung von der Au3enwand
die Sichtbarkeit und Wahrnehmung dieser Anlagen (auf3er Solaranlagen) vom 6ffentlichen Raum
zu vermeiden bzw. stark einzuschranken.

7.2.2 Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,85 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ist damit
deutlich niedriger als im derzeit geltenden Bebauungsplan (Kerngebiet, GRZ max. 1,0) und im
derzeitigen Zustand mit einer annahernd vollflachigen Bebauung und Versiegelung.

Méglich wird die Reduktion der Uberbauung und die Entsiegelung von ca. 1.200 m? Flache auf-
grund des Abbruchs und der Neubaumafnahme. Die geringfligige Uberschreitung des Orientie-
rungswertes der Baunutzungsverordnung (GRZ 0,8) wird durch die Anrechnungspflicht der Ne-
benanlagen im Sinne § 19 Abs. 4 Nr.2 BauNVO i.V.m. § 14 BauNVO (insbesondere Wege und
Platzflache zur Basler Landstral3e) verursacht.

Die Uberschreitung der Kappungsgrenze durch Nebenanlagen wird insbesondere aufgrund der
baulichen Anlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen (Platz- und Gehwegflachen) erforder-
lich. Diese Flachen erweitern den o6ffentlichen Gehweg an der Basler Landstralde fir Bewohner,
Besucher und Kunden im Sinne eines autofreien Entrées mit einer hohen Aufenthaltsqualitat.

Das Mal der Uberbauung entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen Nachverdichtung,
der gewulnschten urbanen Dichte und der Schaffung von Wohnraum. Darlber hinaus sind die
Festsetzungen ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewahrleisten
eine zweckmalfige und wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks. Nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt liegen nicht vor, da bereits heute der Uberplante Bereich vollstandig bebaut und
versiegelt ist. Gegenuber der Bestandsituation wird die Uberbaute Grundflache reduziert.
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Negative Auswirkungen der Uberbauung und Versiegelung werden zudem durch Festsetzungen
zur Begrunung an der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze, zu Baumpflanzungen und
zur intensiven und extensiven Dachbegrinung sowie zur weitgehenden Ruckhaltung und Versi-
ckerung des Regenwassers so weit wie mdglich.1 kompensiert.

7.3 GeschofRflachenzahl

Die maximale Geschol¥flachenzahl (GFZ) wird mit 2,7 festgesetzt. Dabei wurde festgesetzt, dass
auch die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-VollgescholRen (Staffelgeschoss) einschlief3lich
der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschliefl3lich ihrer Umfassungswande mitzurech-
nen sind. Trotz dieser zusatzlichen Anrechnungspflicht liegt die festgesetzte GFZ deutlich unter
dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert von 3,0.

Fur die festgesetzte Grund- und Geschol3flachenzahl ist insgesamt festzuhalten, dass gegentber
dem bislang geltenden Bebauungsplan Nr. 6-125 die geplante GRZ und GFZ deutlich unterhalb
der bisher zulassigen Nutzungsziffern liegen.

7.4 Bauweise

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

7.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen differenziert fest-
gesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen bilden die Uberbaute Flache des Vorhabens ab und las-
sen einen gewissen Spielraum zur Fassadengliederung und der Mdglichkeit von Vor- und Ruck-
spriingen, insbesondere fir Balkone und Loggien etc. Im Unterschied zur Bestandssituation und
zum Festsetzungsentwurf der frihzeitigen Beteiligung wurde die Uberbaubare Flache zur Basler
Landstrafl3e deutlich reduziert. Durch den Abbruch und die Neubebauung reduziert sich an dieser
Stelle die Uberbaute Flache zugunsten eines 6ffentlich zuganglichen Eingangs- und Aufenthalts-
bereichs fur die Erdgeschossnutzungen und den Zugang zu den Wohnungen. Auf die Festset-
zung von Baulinien wird zugunsten der oben genannten Flexibilitdt und Detaillierung der Fassa-
den verzichtet. Trotz dieses Verzichts wird das stadtebauliche Ziel von (schallschitzenden)
Raumkanten zur Guildfordallee und zum benachbarten Gewerbebetrieb sowie eines Kopfbaus
zur Basler LandstralRe als "Eingangssituation" durch die verbindlichen Darstellungen im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan erreicht.

7.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind ausschliel3lich in der 6stlich angrenzenden Sockelgarage (Basler
Landstrale 10-14) zulassig. Die hier bereits vorhandenen Stellplatze waren urspriinglich dem
Bau- und Gartenmarkt zugeordnet und sind nun entsprechend frei. Insgesamt stehen hier ca. 270
Stellplatze mit direktem Zugang zum Vorhabengrundstiick an der 6stlichen Grundstlicksgrenze
zur Verfiigung. Dieser Zugang ist in das Gebaude- und ErschlieBungskonzept des Vorhabens
integriert.
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Nach einer ersten Stellplatzermittlung sind flir das Vorhaben voraussichtlich ca. 218 Stellplatze
erforderlich, so dass durch das bestehende Angebot mit ca. 270 Platzen ein ausreichender Puffer
besteht.

Auf Stellplatze im Bereich des Vorhabengrundstiicks soll zugunsten der Aufenthalts- und Wohn-
umfeldqualitat verzichtet werden. Aus gestalterischen Grinden und zur Vermeidung einer weite-
ren Versiegelung sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

7.7 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll méglichst auf dem Grundstlick zurtickgehalten, zur Versickerung
oder Verdunstung gebracht oder gespeichert und fur die Pflanzenbewasserung genutzt werden...
Daher ist eine Kombination von Rickhaltung und Speicherung auf den begriinten Dachflachen,
Ableitung und Versickerung in den randlichen Grinflachen und in eine Grinflache im Eingangs-
bereich vorgesehen. Die GroR3e, die Ausbildung und das Rickhaltevolumen dieser Flachen war
Gegenstand der bereits genannten Entwasserungskonzeption.

Aufgrund von Verunreinigungen muss der vorhandene Boden flr die Herstellung der als Mulde
ausgebildeten Grinflache im Eingangsbereich voraussichtlich ausgetauscht werden. Aus diesem
Grund sind auch die Flachenbefestigungen im Erdgeschoss wasserundurchlassig herzustellen.

Uber die flachige Zurlickhaltung, Verdunstung und Versickerung hinaus wird das Niederschlags-
wasser in einem Wasserspeicher zurtickgehalten, um eine Bewasserung der Vegetationsflachen
in Trockenperioden zu gewahrleisten (vgl. auch Nr. Nr.7.7.1).

Durch die Vornutzung des Grundstiicks ist das Plangebiets bereits im Trennsystem erschlossen.
Eine Einleitung von Uberschussigem Niederschlagswasser in den vorhandenen Regenwasserka-
nal ist wurde vom Eigenbetrieb Stadtentwasserung unter Anwendung von § 10 der Stadtentwas-
serungssatzung mit einer Einleitbeschrankung versehen und ist nur gedrosselt zulassig, um eine
Uberlastung der 6ffentlichen Abwasseranlagen zu vermeiden. Die maximale Einleitmenge fir die
Flache des Vorhabengrundstucks betragt max. 74l/s (vgl. auch Nr. 7.7.1).

7.7.1 Wasserversorgung der Vegetation

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

Mit den geplanten Mallinahmen zur feuchtigkeitsabhangigen Wasserversorgung mit Nieder-
schlagswasser flr die Dachbegriinung der eingeschossigen Bebauung kann die Hitzebelastung
tendenziell reduziert werden. Insbesondere der Uberwarmungssituation im Nahfeld kann damit
entgegengewirkt werden. Um eine spurbare Verbesserung zu erreichen, muss sichergestellt wer-
den, dass ein Grofteil der Innenhof- und Platzsituation durch Bdume beschattet wird.

Der genannte Innenhof auf dem Dach des Erdgeschosses ibernimmt zum einen die Funktion der
Wohnumfeld- und Freiraumgestaltung mit Aufenthaltsfunktion und zum anderen die Aufgabe, die
bioklimatische Situation am Standort zu verbessern. Der Innenhof und der Platzbereich am Zu-
gang zur Basler Landstral3e sind fur die Bewohner, insbesondere fur die vulnerable Gruppe der
Senioren, eine wichtige, wohnungsnahe Aufenthaltsmdglichkeit im Freien, da der Bewegungsra-
dius der letztgenannten Gruppe meist recht eingeschrankt ist. Deshalb ist es wichtig, dass dieser
Hof nicht nur gut gestaltet ist und somit eine gute Aufenthaltsmdglichkeit bietet, sondern auch die
Vegetation, und hier insbesondere die Baume im Innenhof, ihre klimatische Funktion mit einer
Verschattung am Tag und Kihlung in der Nacht erflillen kann. Eine kihlende Funktion durch
Verdunstung kénnen die Baume und die sonstige Vegetation nur bei einer ausreichenden Was-
serversorgung erflllen, insbesondere in Hitze- und Trockenheitsperioden.
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Damit die Baume dauerhaft erhalten bleiben und dieser Funktion nachkommen kénnen, ist es
von aulerster Wichtigkeit, dass sie auch wahrend der Trockenperiode bewassert werden kon-
nen. Daflir braucht es eine optimierte Wasserversorgung auch uber die trockenen Sommermo-
nate hinaus. Zum Schutz des Trinkwassers ist hierfur die Speicherung von Niederschlagswasser
vorgesehen.

7.7.2 Regenwasserspeicherung

Uber die genannte Wasserversorgung der Vegetation hinaus soll das Niederschlagswasser so
weit wie méglich auf dem Grundstlick zurtickgehalten, gespeichert und zur Verdunstung gebracht
werden. Eine Einleitung von uberschussigem Niederschlagswasser in den vorhandenen Regen-
wasserkanal ist nur iber einen Ubergabeschacht mit eingebauter Drossel zulassig. Die maximale
Abflussmenge wurde vom Eigenbetrieb Stadtentwasserung auf max. 74 I/s festgelegt.

Das Uberschiissige Niederschlagswasser der Dachflachen wird vor dem Ubergabeschacht in ei-
nem Regenwasserspeicher, z. B. einer Zisterne gesammelt, die zur Bewasserung vorgesehen
ist. Das Fassungsvermogen betragt mindestens 12 m?.

Die Bemessung der Mindestgrofle des Regenwasserspeichers ist abgeleitet von einem prognos-
tizierten Bewasserungsbedarf der Baume im Innenhof (300 Liter je Baum und Woche) und einer
angenommenen Dauer einer in Freiburg regelmaRig auftretenden hochsommerlichen, nieder-
schlagsfreien Trockenperiode. Aus den Daten des Deutschen Wetterdienstes (DWD) geht her-
vor, dass in den vergangenen Jahren regelmafig niederschlagsfreie oder nahezu niederschlags-
freie Trockenperioden von 4 Wochen aufgetreten sind, sodass dieser Zeitraum als Grundlage fur
die Dimensionierung des Regenwasserspeichers genommen wird. Dabei ist zu beachten, dass
die Niederschlagsverteilung haufig wie folgt aussah: auf 3 Wochen Trockenheit folgte ein Nieder-
schlagstag. Damit ist kein Auffullen der Zisterne mdglich. Sie muss also groRer dimensioniert
sein, damit sich das Wasser in den regenreichen Monaten ansammeln kann und dann auch mehr
Wasser zur Verfigung steht, als rechnerisch ermittelt.

Im Ergebnis soll entsprechend der Empfehlung des klimadkologischen Gutachtens sichergestellt
werden, dass die Badume Uber die jeweilige Trockenperiode bewassert werden kdénnen und sie
somit ihre Funktion - Verschattung tagsiber und Kihlung nachts — erfiillen kénnen.

7.7.3 Rinnen-Muldensystem

Das anfallende Niederschlagswasser der Belagsflache im Bereich des Hauptzugangs von der
Basler LandstralRe wird uber Gefélle und Rinnen der seitlich gelegenen Mulde (Pflanz- und Ve-
getationsflache mit der Kennzeichnung "F2" in den zeichnerischen Festsetzungen) zugefihrt.
Das Niederschlagswasser soll hier insbesondere den geplanten, 5 gro3kronigen Baumen zur
Verfugung stehen, bevor es weiter versickert. Aufgrund der vermuteten Bodenverunreinigungen
ist ein Bodenaustausch in diesem Bereich erforderlich. Die Unterhaltung und Pflege des Mulden-
systems obliegen dem Eigentiimer. Dieser ist verpflichtet, das Muldensystem zu unterhalten (frei-
halten von Asten, Laub, Unrat etc.) und regelmaRig auf die Funktionsfahigkeit zu priifen.

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

7.7.4 Dachbegriinung

Um eine leistungsfahige und dauerhafte intensive Begriinung mit den vorgenannten Funktionen
auf der Innhofflache des Erdgeschosses und auf dem funften Geschoss zu ermdglichen, ist eine
ausreichende Substratschicht mit einer Mindesthéhe von 60 cm und 90 cm unter Baumen (zu-
zuglich einer Drainageschicht) erforderlich. So soll sichergestellt werden, dass die Vegetation,
insbesondere  Baume und Straucher, Uber ausreichend durchwurzelbares und
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wasserspeicherndes Substrat verfligen, um gut gedeihen und ihre 6kologischen Funktionen er-
flllen zu kénnen. Um die Wasserversorgung der Vegetation zu optimieren und einer Austrock-
nung des Substrats entgegenzuwirken, ist die Drainageschicht auf dem Erdgeschoss als Was-
serspeicher mit einer Einstautiefe von 5 cm auszubilden.

7.8 MaRBnahmen fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien

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

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

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

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

7.9 Larmschutz

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

Aktive SchallschutzmalRnahmen wie etwa ein Larmschutzwall und/oder eine Larmschutzwand
oder Schallschutz durch groRere Abstande scheiden angesichts der Grundstiickssituation, der
innerstadtischen Lage und der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Dichte aus. Deshalb
werden zum Schutz vor Larmimmissionen ausschlieBlich passive SchallschutzmaRnahmen ent-
sprechend den Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt. Im Einzelnen
sind dies

der Ausschluss von schutzbedurftigen Raumen,

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

der Schutz von AuRenwohnbereichen.

Eine Ausnahme davon ist die Verlangerung der Auflenwand zur Guildfordallee zwischen dem
Gebaude und der dstlichen Grundstiicksgrenze. Hier wurde eine die Aulenwand erganzende
Schallschutzwand festgesetzt.

Die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse wird in erster Linie Gber Mallnahmen an dem geplan-
ten Gebaude sichergestellt (passiver Schallschutz). Dies betrifft insbesondere die Westfassade
zum Baustoffhandel und die Nordfassade zur Guildfordallee. Hier werden durch Laubenganger-
schliefung, Grundrissanordnung, Anordnung der o0.g. Schallschutzwand, und dem Ausschluss
offenbarer Fenster von schutzbediirftigen Raumen die Schallschutzanforderungen erfillt.
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Durch die Unterbringung der Parkplatze in der bestehenden, angrenzenden Sockelgarage wer-
den die Emissionen aus dem Parkierungsverkehr abgeschirmt und auf den Bereich der Ein- und
Ausfahrt reduziert.

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

710  Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Begriinung der Dachflachen sowie die Anpflan-
zung von Laubbdumen und Strauchern entlang der westlichen und nérdlichen Plangebiets-
grenze.

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt. Baum- und Gehdlzarten bieten Lebens- Brut- und Nahrungsstatten flir Mikroorganismen,
Insekten, Fledermause und Vdgel. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern
Baume das Kleinklima und dienen auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt
tragen Baume in hohem Mal zur Gliederung und Gestaltung des Vorhabens und dessen Umfeld
bei.

Zur Kompensation des Befestigungsgrades wird eine Uberwiegend intensive Begriinung von
Dachflachen festgesetzt. Damit werden positive Effekte flr das Kleinklima (geringere Aufheizung,
Abkuhlung durch Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Riuckhaltung von Abflussspitzen)
und die Fauna (Lebensraum fir Insekten, Erhdhung der Biodiversitat) erzeugt. Wahrend sich
versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflussen, tragen
begriinte Flachen zur Abklhlung bei, was sich nicht zuletzt auf die Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse im Gebiet und dessen Umgebung auswirkt.

Um die Nutzung der Sonnenenergie zu ermdéglichen, ist eine Kombination der Dachbegrinung
mit aufgestanderten Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. eine ausschlielich solare
Nutzung von Teilflachen zulassig. Damit wird die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der spar-
samen und effizienten Nutzung von Energie Rechnung getragen.

Die vorgegebenen Pflanzgréfien und -qualitaten sind notwendig, um die erforderlichen Funktio-
nen und Leistungsfahigkeit der Baume und Pflanzen schneller zu erreichen, da das Klimagutach-
ten fUr den Standort einen "Hot Spot-Bereich" ausweist. Mit Erhdhung der Bebauung und Ansied-
lung der Wohnnutzung ist fur die Bewohner eine gute nachtliche Kuhlung im Innenhof fir den
Schlafkomfort erforderlich. Tagslber sorgen die Baume fir die Verschattung der Geschéaftsberei-
che im EG und Sud-/Westfassaden der Wohnbereiche zum Innenhof und gleichzeitig fir eine
gute Aufenthaltsqualitat durch Verschattung der Wege. Damit mindert das Grunvolumen das Ri-
siko der Uberhitzung des Klima-Hot-Spots und hier insbesondere das Risiko fiir die hitzesensible
Bevolkerung der Senioren und Kleinkinder. Um diese wichtigen Funktionen im Baugebiet erflllen
zu kdnnen, werden angesichts des nur sehr begrenzt zur Verfligung stehenden Raums fiir Baum-
pflanzungen, auch Baumstandorte im angrenzenden Bereich zum Nachbargrundstick festge-
setzt.

8 Artenschutz

8.1 Abriss von Gebauden

Um eine signifikante Erhéhung des Toétungsrisikos von Végeln und Fledermausen zu vermeiden,
wird auf die zeitliche Beschrankung von Rodung und Abriss hingewiesen. Demnach sind Rodun-
gen und Abbruch nur aullerhalb der Vegetationsperiode durchzuflihren (Baume) bzw. zu
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beginnen (Gebaude). Sofern maéglich, wird jedoch empfohlen, bereits im Zeitraum Anfang Okto-
ber bis Ende November Rodungen durchzuflihren bzw. die Abbrucharbeiten zu beginnen, da hier
das geringste Konfliktpotential vorliegt. Eine vorherige Kontrolle durch einen Sachverstandigen
ist dennoch durchzufiihren, da Fledermause wahrend dieser Zeit noch aktiv sind.

8.2 Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Der Hinweis zur Auf3enbeleuchtung dient der Sicherung einer energiesparenden, streulichtarmen
und insektenfreundlichen Beleuchtung und der Vermeidung erheblicher Stérungen von Vogel-
und Fledermauspopulationen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG. Beleuchtungen und Lichtimmis-
sionen kdnnen zu negativen Auswirkungen auf Insekten, Fledermause und den Vogelzug fihren,
dies gilt insbesondere fir in Richtung des Himmelskdrpers ausgerichtete Beleuchtungen.

8.3 Vogelschlag

Die Umsetzung des Bebauungsplans darf gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG kein signifikant erhdhtes Totungsrisiko fir Vogel aufgrund von Kollisionen an Glas
herbeifihren. Végel kollidieren mit Glas beim Versuch, durchsichtige Bereiche bei baulichen
Transparenzsituationen zu durchfliegen. Ein weiteres Risiko fir Vogelanprall an Glas besteht
durch Spiegelungen von flr Végel attraktiven Strukturen auf der Glasoberflache. Beim Versuch,
die vermeintlich reale Struktur anzufliegen, kollidieren Voégel mit der Scheibe. Damit keine signi-
fikante Erhdhung des Totungsrisikos fur Vogel entsteht missen transparente Glasflachen mittels
geeigneter MaRnahmen als Hindernis erkennbar gestaltet werden und die Spiegelung von fir
Vogel attraktiven Strukturen wie Gehdlzen oder dem Himmel an Glasflachen herabgesetzt wer-
den.

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

Daher sind die Glasscheiben in den mit hohem Kollisionsrisiko flir Végel im Erdgeschoss sowie
bei der neu errichteten Larmschutzwand entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Hier ist das
Vogelschlagrisiko aufgrund grof3er ungegliederter Fensterscheiben und Spiegelungen der vor-
handenen oder geplanten Gehdlze sowie der durch die nachtliche Beleuchtung entstehende At-
traktionswirkung fir Végel erheblich erhdht. Fir alle anderen Glasscheiben wird eine vogelfreund-
liche Gestaltung in den Hinweisen empfohlen.

Die Gefahr von Vogelschlag aufgrund von Transparenz und Reflexion wird reduziert durch von
aulRen angebrachte hoch wirksame Markierungen, vorgelagerte bauliche Konstruktionen, nicht-
spiegelndes halbtransparentes Glas oder vergleichbar geeignete Mallnahmen gemaf der Bro-
schire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogelwarte Sempach
(Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Wegworth,
2022) bzw. deren jeweilige aktualisierte Fassung.

Volltransparente Ubereckverglasungen verursachen aufgrund der Durchsicht tiber Eck ein erhoh-
tes Risiko fur Vogelschlag, weshalb diese ohne geeignete Mallnhahmen zum Schutz der Végel im
gesamten Geltungsbereich nicht zulassig sind. Aufgrund der intensiven Spiegelungseffekte von
Strukturen aus der ndheren Umgebung verursachen verspiegelte Fassaden ein besonders hohes
Anprallrisiko. Ohne wirksame MalRnahmen gegen Vogelschlag sind diese ebenfalls ausgeschlos-
sen.
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9 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Durch den Erlass ortlicher Bauvorschriften werden Regelungen zur Dachgestaltung, Werbeanla-
gen, Einfriedungen sowie zu Abstellplatzen flr Fahrrader getroffen. Die Regelungen dienen der
Gestaltung und Einbindung des Plangebietes in den stadtebaulichen Kontext.

9.1 Dachgestaltung

Als zulassige Dachform sind Flachdacher vorgesehen. Flache und flach geneigte Dacher sind
pragend fir die umgebende Bebauung. Die Regelung tragt damit einer einheitlichen, ortstypi-
schen und zeitgemafRen Architektursprache Rechnung. Um stérende Blendungen durch Refle-
xion auszuschlie3en, sind bei der Solarnutzung entsprechend blendfreie Materialien zu verwen-
den.

9.2 Fassadengestaltung

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

9.3 Werbeanlagen

Mit den Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem im friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren erarbeiteten Gestaltungsanspruch Rechnung getragen werden. Durch die Begrenzung
der Anzahl, GréRe und Anbringungshéhe und den Ausschluss von stérenden Anlagen soll eine
visuelle Dominanz der Werbeanlagen, Uberformungen der Fassade und Stérungen durch beson-
dere Lichteffekte etc. vermieden und eine gestalterisch schlissige Gesamtkonzeption gesichert
werden. Um ein Ubermald an Werbung und damit verbundenen visuellen Stérungen zu vermei-
den, sind dartber hinaus nur Webeanlagen fir die ausgetbten Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs im Rahmen einer Gesamtkonzeption zulassig.

9.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind im Plangebiet bis zu einer Hohe von 0,8 m als offene Einfriedungen zulassig.
Zur 6ffentlichen Flache der Basler Landstrale sind Einfriedungen unzuléssig. Damit soll der "Off-
nung" des Vorhabens zur Basler Landstralie mit einem ansprechenden Zugangs-, Platz- und
Aufenthaltsbereich Rechnung getragen werden. Im Ubrigen soll durch die Regelung der weiteren
Einfriedungen eine Abgrenzung ermdglicht, aber eine abriegelnde, abweisende Wirkung vermie-
den werden.

9.5 Abstellplatze fur Fahrrader

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

Sonstige Fahrrad-Abstellplatze sind entsprechend den geplanten Nutzungen in ausreichender
Anzahl vorzusehen, zur besseren Erreichbarkeit auch auf3erhalb baulicher Anlagen und aul3er-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

10 Durchfiihrungsvertrag

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB handelt, wird mit
dem Vorhabentrager auf der Grundlage der baulandpolitischen Grundsatze unter Beachtung der
Grundsatze der Angemessenheit und Kausalitat ein Durchfliihrungsvertrag abgeschlossen. Bei
dem Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung, bei dem der Bodenwert
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durch die Planung nicht steigt, so dass sich kein Planungsgewinn aus einer Bodenwertsteigerung
ergibt. In einem solchen Fall dirfen die gemaR den baulandpolitischen Grundsatzen vom Vorha-
bentrager zu fordernden Leistungen einen bestimmten Prozentsatz der Investitionssumme nicht
Ubersteigen, damit der Grundsatz der Angemessenheit gewahrt ist.

Unter Beriucksichtigung des konkreten Einzelfalls und vergleichbarer Falle wird die Angemessen-
heitsgrenze auf 5 % der Investitionskosten festgelegt. Diese 5 % werden bei dem vorliegenden
Vorhaben bereits zu einem Grofteil durch die Refinanzierung von Leistungen, die Voraussetzung
der Schaffung von Baurecht sind, aufgebraucht.

Nach Abzug der Kosten flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher folgende In-
halte zwischen der Stadt Freiburg und dem Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag vereinbart:

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

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

= Verpflichtung zum Baubeginn zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend der Vorha-

benplanung innerhalb von 6 Monaten nach Baufreigabe. Das Vorhaben ist binnen 5 Jahren

ab Baubeginn fertigzustellen.

Regelungen zur Gestaltqualitat.

Verpflichtung zur Umsetzung von Regelungen zur Griinordnung / Artenschutz.

Regelungen zur Beschrankung der gewerblichen Ein- und Ausfahrten.

Regelung zur barrierefreien Erreichbarkeit.

Umsetzung der zu errichtenden Wohngebaude im Freiburger Effizienzhaus-Standard 55.

Mindestumfang der solarenergetischen Nutzung.

Weitergehende Forderungen gemaf den baulandpolitischen Grundsatzen - wie die Herstellungs-
kosten der fur das Plangebiet erforderlichen Kindergarten- und Kleinkindgruppenplatze oder wei-
tere Malinahmen im geférderten Wohnungsbau - kdnnen gegenuber dem Vorhabentrager daher
nicht gestellt werden. Zusatzlich entstehende Bedarfe an Kindergarten- oder Kleinkindgruppen-
platzen mussen somit im Rahmen des allgemeinen Platzausbaus aus dem stadtischen Haushalt
finanziert werden.

11 Weiterer Vertrag mit dem Vorhabentrager

Zwischen dem Garten- und Tiefbauamt und dem Vorhabentrager wird zudem eine vertragliche
Regelung zur Wiederherstellung und Pflege des angrenzenden Griinstreifens auf der 6ffentlichen
Flache vor dem Plangebiet vereinbart werden. Die beiden entfallenden Hainbuchen in diesem
Grinstreifen werden durch Pflanzungen innerhalb des Bebauungsplans entsprechend der Baum-
schutzsatzung ersetzt werden.

12 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle, artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung inkl. Kartierergebnisse Mauer-
segler, 23.08.2023

= Untersuchungen Schall und Luftschadstoffe, September 2023

= Klimadkologische Stellungnahme, 01.02.2022

= Entwasserungskonzept und Uberflutungsnachweis, 29.08.2023
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Freiburg i. Br., den (Datum des Satzungsbeschlusses)
Dezernat V

(Prof. Dr. Haag)
Blrgermeister
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