Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit értlichen Bauvorschriften 3. Ande-
rung ,,Eckbereich Basler LandstraRe /
Am Mettweg“, Plan-Nr. 6-125c

Umgang mit den wahrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
(Darlegung vom 12.10.2020 bis zum 13.11.2020)

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

Sofern Stellungnahmen Visualisierungen oder Anlagen wie Merkblétter, Fotos, Plédne
etc. enthalten, werden diese innerhalb der Abwéagungstabelle in der Regel nicht mit
abgedruckt. Sie sind jedoch Teil der Abwagung und werden bei dieser auch
beriicksichtigt. Bei Bedarf kénnen die nicht abgedruckten Teile bei der Verwaltung
eingesehen werden.]
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A
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Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange

Einwendung/Stellungnahme

Entscheidungsvorschlag

A1

Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein

(Schreiben vom 12.10.2020)

A1.1

wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom
6.10.2020 und die Moglichkeit, in 0. g. Bebau-
ungsplanverfahren Stellung zu nehmen. Von
Seiten der IHK Sidlicher Oberrhein wird zur
Planung der Stadt Folgendes geduliert:

Kenntnisnahme

A1.2

Uberplant werden soll ein Teilbereich des seit
mehr als 2 Jahren leerstehenden ehemaligen
OBI-Baumarktes. Das Plangebiet bzw. der vor-
gesehene Baukorper ist mafRgeblich von Ver-
kehrslarm und Gewerbeldrm beaufschlagt. Un-
mittelbar westlich angrenzend an das Plange-
biet befindet sich bspw. die Gétz + Moriz GmbH,
ein Baustofffachhandel mit Kunden- und Anlie-
ferverkehr auch Uber die B3. Nordlich befindet
sich die sehr stark befahrene Bundesstralte B3
sowie auf deren gegeniberliegenden Strallen-
seite weitere Freiburger Gewerbegebiete. Auch
der Schienenverkehr der Giterbahnstrecke
tragt zur Belastung bei.

Kenntnisnahme

A1.3

Die Planung sieht vor, dass das Erdgeschoss
des eigentlichen Baumarktes erhalten bleibt
und weiter gewerblich genutzt, das 1. Oberge-
schoss hingegen abgerissen und durch vier
weitere Geschosse ersetzt wird, welche aus-
schliellich Wohnzwecken dienen sollen. Ent-
stehen sollen 90 - 100 Studentenapartments
und 65 - 85 sonstige Wohneinheiten. Der not-
wendige Larmschutz soll Uber (verglaste, ge-
schlossene?) Laubengange und ,Grundrissori-
entierung® sichergestellt werden.

Entgegen der urspriinglichen Planung wird der ehema-
lige Baumarkt vollstandig abgebrochen. Die Grundfigur
der bisherigen Baukdrperplanung mit einer Abschirmung
zur B3 und zum westlich angrenzenden Baustofffach-
handel wird beibehalten. Im Erdgeschoss des geplanten
Baukdrpers sind Uberwiegend gewerbliche Nutzungen
angeordnet, in den 4 Obergeschossen und dem zuriick-
versetzten Staffelgeschoss sind unterschiedliche Wohn-
formen vorgesehen. Diese orientieren sich Uberwiegend
zu dem innen liegenden, begrinten Hof auf der Dach-
ebene des Erdgeschosses.

Der notwendige Schallschutz wurde gutachterlich Gber-
pruft und ist Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzun-
gen.

A1.4

Ein qualifiziertes Schallgutachten liegt dem Vor-
entwurf noch nicht bei. Bedenken unsererseits
kénnen nur dann zurtickgestellt werden, wenn
auch planungsrechtlich nachweislich sicherge-
stellt wird, dass die umliegenden Gewerbege-
biete in keinster Weise in ihrer Betriebsweise o-
der ihrer notwendigen Entwicklung am Standort
beeintrachtigt oder auf sonstige Weise benach-
teiligt werden kénnen.

Die schalltechnische Untersuchung liegt zwischenzeit-
lich vor und wurde an den neuen Planungsstand ange-
passt.

Hinsichtlich der Gesamtlarmbelastungen, also hier die
Uberlagerung aus Verkehrs- und Gewerbelarm, sind Be-
urteilungspegel von uber 70 dB(A) am Tag und Uber
60dB(A) in der Nacht auf Basis der Rechtsprechung im
Regelfall als nicht zumutbar zu betrachten. Im vorliegen-
den Fall ist der Verkehrslarm die deutlich maRgebende
Einwirkung, die durchweg weit Uber dem Gewerbelarm
und durch diesen nur sehr geringfligig erhéht wird. Da
durch umfangreiche SchutzmalRnahmen vor allem an
der Nord- sowie Westfassade der Schutz vor dem Ver-
kehrslarm gewahrleistet wird, ist dieser Schutz gleich-
sam auch fur die Gesamtldrmsituation geeignet.
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A1.5

Eine abschlieRende Stellungnahme ist daher
zurzeit nicht mdéglich.

Kenntnisnahme

A.2

Regionalverband Siidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 22.10.2020)

A2.1

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB
aufgestellt, entwickelt sich nicht aus dem FIa-
chennutzungsplan, umfasst einen Geltungsbe-
reich von ca. 0,7 ha und sieht im Wesentlichen
ein Urbanes Gebiet MU vor.

Kenntnisnahme

A2.2

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet
fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte nach Plansatz 2.4.4.7 (G) Regional-
plan. Das Gebaude des dort ehemals ansassi-
gen Garten- und Baumarkts steht seit mehreren
Jahren leer. Die vorhandenen Rahmenbedin-
gungen lieen keine Neuansiedlung eines
neuen groRflachigen Fachmarkts zu.

Kenntnisnahme

A23

Nach Ziffer 5 der Beschlussvorlage soll der Fla-
chennutzungsplan geandert werden. Wir wei-
sen auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB hin, wonach
der FNP im Wege der Berichtigung angepasst
werden kann. Zur Aktualisierung des Raumord-
nungskatasters AROK ist dem Regierungspra-
sidium Freiburg der berichtigte Flachennut-
zungsplan sowie der Bebauungsplan zuzustel-
len.

Kenntnisnahme

Ungeachtet der genannten Méglichkeit zur Berichtigung
strebt die Stadt Freiburg eine parallele Anderung des
Flachennutzungsplans einschlieBlich der 6stlich angren-
zenden Sondergebietsflachen an.

A24

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine
weiteren Hinweise und Einwendungen.

Kenntnisnahme

A3

bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 26.10.2020)

A.3.1

Die Versorgung mit Wasser und mit Erdgas
kann durch Anschluss an die vorhandenen
Netze in der Basler Landstrae sichergestellt
werden.

Kenntnisnahme

A3.2

Fir das Planungsgebiet muss im Einverneh-
men mit dem Amt flr Brand- und Katastrophen-
schutz der Stadt Freiburg und der bnNETZE
GmbH eine ausreichende Léschwasserversor-
gung sichergestellt werden. Die Merkblatter W
405 ,Léschwasser® und W 331 ,Hydranten® der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasser-
faches e.V. sind zu beachten. Unter Zugrunde-
legung der Technischen Regeln des DVGW-Ar-
beitsblattes W 405 wird das Baugebiet eine
Léschwassermenge (Grundschutz) von 96 m3/h
fur 2 Stunden zur Verfiigung gestellt. An den
maoglichen Anschlusspunkten steht derzeit ein
Wasserdruck von ca. 4,5 bar zur Verfligung.

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

Die Stellungnahme wird an den Vorhabentrager, mit der
Bitte um Berticksichtigung bei der weiteren Hochbau-
und ErschlieBungsplanung, weitergeleitet.

A3.3

Die bisherige Versorgung des Plangebietes
(ehem. Baumarkt OBI) mit elektrischer Energie
erfolgte Uber eine kundeneigene Trafostation.
Fir die Versorgung des Plangebietes werden

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

Die Stellungnahme wird an den Vorhabentrager, mit der
Bitte um Bericksichtigung bei der weiteren Hochbau-
und ErschlieBungsplanung, weitergeleitet.




Abwagung, Plan-Nr. 6-125¢

-4 -

deshalb umfangreiche Netzbaumalnahmen
und die Errichtung einer Umspannstation erfor-
derlich.

A3.4

Aus wirtschaftlichen Grinden und erschlie-
Rungstechnischen Grinden sind freistehende
Anlagen vorgesehen, fir die die bnNETZE
GmbH die notwendigen Grundstlicke erwerben
wird. Dieser Standort ist unmittelbar angren-
zend an die Offentliche Verkehrsflache vorzuse-
hen. Die geplante Umspannstation ist in Abhan-
gigkeit von der ortlichen Bebauung verschieb-
bar, jedoch ist sie in der Nahe des elektrischen
Lastschwerpunktes anzuordnen.

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

Die Stellungnahme wird an den Vorhabentrager, mit der
Bitte um Berlcksichtigung bei der weiteren Hochbau-
und ErschlieBungsplanung, weitergeleitet.

Eine freistehende Umspannstation an der offentlichen
Verkehrsflache ist aus stadtgestalterischen Griinden
nicht vorgesehen. Die Notwendigkeit, die genaue Lage
und Gestaltung der genannten Umspannstation wird im
weiteren Verfahren gepruft. Eine Verortung istim Bebau-
ungsplan nicht erforderlich; die genannte Trafostation ist
innerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

A3.5

Hausanschlisse werden nach den technischen
Anschlussbedingungen der bnNETZE GmbH,
den Bestimmungen der NAV, NDAV, AVBWas-
serV und den Malgaben der einschlagigen Re-
gelwerke in der jeweils glltigen Fassung aus-
gefihrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur
Neubauvorhaben ein Anschlussubergaberaum
benotigt. Der Hausanschlussraum ist an der zur
StraBe zugewandten Aufienwand des Gebau-
des einzurichten und hat ausreichend beltftbar
zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und
auf klrzestem Weg vom Abzweig der Versor-
gungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu
fuhren.

Die Hinweise zu den Hausanschlissen sind nicht bebau-
ungsplanrelevant. Die Stellungnahme wird an den Vor-
habentrager, mit der Bitte um Berlcksichtigung bei der
weiteren Hochbau- und ErschlieBungsplanung, weiter-
geleitet.

A4

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien — Region Siidwest

(Schreiben vom 10.11.2020)

A4.1

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien als von
der DB Netz AG bevollmachtigtes Unterneh-
men, Ubersendet lhnen hiermit folgende Ge-
samtstellungnahme der Trager o&ffentlicher Be-
lange zum o.g. Verfahren:

Kenntnisnahme

A4.2

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan befin-
det sich mehr als 30 m von der Trassenachse
unserer Bahnstromleitung 437 Freiburg — Abzw.
Appenweier entfernt. Damit befindet sich das
0.g. Flurstick auRerhalb unseres Schutzstrei-
fens.

Kenntnisnahme

A4.3

Wir haben daher weder Bedenken noch Anre-
gungen vorzubringen. Auf die durch den Eisen-
bahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen entstehenden Emissionen (insbesondere
Luft- und Koérperschall usw.) wird vorsorglich
hingewiesen.

Kenntnisnahme

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
wurde die westlich des Plangebiets liegende Bahnstre-
cke Nr. 4312 bericksichtigt.
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Stellungnahmen der Offentlichkeit (Biirger/Innen und Sonstige)

Einwendung/Stellungnahme

Entscheidungsvorschlag

B.1

Biirgerverein Freiburg-St. Georgen e.V.
(Schreiben vom 14.11.2020)

B.1.1

am 03. August diesen Jahres wurden wir im
Zuge eines Gesprachs zum Thema ,Nachver-
dichtung in St. Georgen® auch Uber ein erstes
Konzept zur beabsichtigten Neugestaltung des
leerstehenden ehem. OBI-Marktes in der Basler
Landstral3e in St. Georgen informiert. Danach
stand in Rede, durch Abbruch des Oberge-
schosses und Aufsetzung von drei Wohnge-
schossen eine Mischung von Gewerbe (im EG)
und Wohnen (1. bis 3.0G) zu schaffen. Der BV
hatte dieses Mischkonzept seinerzeit grund-
satzlich beflrwortet.

Kenntnisnahme

B.1.2

Im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung, die ausgelegten Unterlagen sehen nach
Abbruch des alten Gewerbe-OGs nun vier zu-
satzliche Wohngeschosse vor, nehmen wir wie
folgt Stellung:

Kenntnisnahme

1. MaR der Bebauung - Wichtige Stadtteilein-
fahrt - Stadtebauliche Zielsetzung:

Der Birgerverein Freiburg-St. Georgen (BV) ist
mit der zuklnftigen Mischnutzung Gewerbe und
Wohnen grundsatzlich einverstanden, fordert
aber eine mafvolle und vertragliche Umsetzung
des Bauprojekts. Mit dem 4. Wohngeschoss
wird an dieser flr St. Georgen wichtigen Ein-
fahrtssituation das dort vertragliche Maf} jedoch
Uberschritten.

Die bestehende Bebauung weist eine mal3stab-
liche Abstufung der Baumassen aus, beginnend
im Osten mit dem Hochhaus, Uber die auf der
Parkgarage aufgesetzte Wohnbebauung und
den alten OBI-Markt und dem derzeit im Bau
befindlichen Boardinghaus bis zum daran an-
schlieRenden Gotz+Moriz-Bau im Westen. Das
neue Bauprojekt verletzt mit seinen Abmessun-
gen dieses vorhandene stadtebauliche Konzept
und schafft einen fiir St. Georgen und die Ort-
lichkeit unangemessen massiven Baukdrper.

Welche stadtebaulichen Ziele rechtfertigen
diese neu vorgeschlagenen gravierenden Ab-
weichungen?

Auf der Grundlage der Uberarbeiteten Planung mit einem
vollstandigen Abbruch sind nun ein Uberwiegend ge-
werblich genutztes Erdgeschoss, vier Obergeschosse
sowie ein zuruckspringendes Staffelgeschoss vorgese-
hen. Die Obergeschosse und das Staffelgeschoss bein-
halten unterschiedliche Wohnformen.

Durch den Abbruch und Neubau des Erdgeschosses
ergibt sich in diesem Bereich eine geringere Geschoss-
héhe, sodass zusatzlich das genannte Staffelgeschoss
fur Wohnen moglich wird. Das Bauvorhaben hat ein-
schliellich Dachaufbauten, Dachbegrinung und Tech-
nik eine Gesamthéhe von ca. 21 m. Die Form des Bau-
korpers ist so gewahlt, dass sich eine abschirmende Wir-
kung zur Bundesstrafe und zum benachbarten Gewerbe
(Baustoffhandel) ergibt. Der Baukérper 6ffnet sich zur
Basler Landstral3e und bietet auf dem Dach des Erdge-
schosses einen ruhigen Innenhof, der Uber eine Trep-
penanlage mit Zugang zur Basler Landstralle erschlos-
sen ist. Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss
ausgebildet und springt an den zur Basler Landstralle
orientierten Gebaudeseiten deutlich zurick.

Mit der vorliegenden Planung soll eine gewerbliche Bra-
che wiedernutzbar, eine stadtebaulich sinnvolle und ver-
tragliche Nachverdichtung ermdglicht und die Innenent-
wicklung gestarkt werden. Neben der Schaffung von
neuem Wohnraum mit einem breit gestreuten Woh-
nungsmix sowohl fir junge als auch fir altere Menschen
soll auch ein Nahversorgungsangebot geschaffen wer-
den.
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Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, fiir den Stand-
ort eine angemessene stadtebauliche Verdichtung zu er-
reichen. Die bauliche Konzeption, die Uberbaubarkeit
sowie die gewahlte Hohenentwicklung gewahrleisten
eine vertragliche urbane Dichte, eine flachen- und res-
sourcensparende Bebauung sowie wirksame Raumkan-
ten zum Schallschutz (auch der Nachbarschaft) die auch
der auch der Sicherung und Gestaltung des angrenzen-
den offentlichen Raumes dienen.

2. Ausgewogene WohnungsgroRen — Gute so-
ziale Mischung - Was ist tatsachlich geplant?

Die hohe Anzahl von Kleinst-Appartements (It.
Beschlussvorlage ca. 100) wird als zu viel an-
gesehen. Bei dieser geplanten verdichteten Be-
bauung ist ganz besonders auf eine gute sozi-
ale Mischung der Bewohnerschaft zu achten.
Dies kann nur gelingen, wenn die flr Familien
mindestens erforderlichen
3-Zimmerwohnungen auch in relevanter Anzahl
geschaffen werden. Dies ist bisher nicht ersicht-
lich.

Im BZ-Bericht vom 29.09.2020 hat der Investor
die Angaben in der stadtischen Beschlussvor-
lage als falsch bezeichnet. Lediglich eine Ver-
mehrung der 2-Zimmerappartements fiihrt hier
nicht zum erforderlichen Ziel. Was soll tatsach-
lich umgesetzt werden?

Insgesamt ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit ca.
160 - 180 Wohneinheiten geplant. Die Wohnungen in
unterschiedlicher GroRe decken ein breites Angebot fur
unterschiedliche Nutzergruppen wie Familien, Paare,
Studierende und Senioren ab.

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

Die Wohnungen sind im Wesentlichen barrierefrei er-
reichbar und orientieren sich aus Schallschutzgriinden
Uberwiegend zum begrinten Innenhof mit Dachgarten,
Terrassen und Balkonen.

B.1.5

3. Anschaulichere Darstellungen - Visualisie-
rungen zur Beurteilung notwendig.

Die den stadt. Unterlagen beiliegenden Ansich-
ten, Grundrisse und Schnitte sind fiir den Laien
schwer begreifbar und geben z. B. nicht tUberall
die ganze Realitdt wieder (So wird z.B. ein
Schnitt so versetzt, dass die im Osten aufge-
setzte Wohnbebauung genau in einer Liicke der
4-Geschossigkeit geschnitten wird und dort
dann nur eine 3-Geschossigkeit ausweist, die
der 6stlich angrenzenden vorhanden Wohnbe-
bauung entspricht. Zumindest fir den Laien ist
dies irrefihrend.

Wesentlich anschaulicher, aber sehr unvoll-
standig und damit fiir die stadtebaulich Einord-
nung des Projektes nicht aussagefahig, ist die
vom Investor erstellte Visualisierung in der BZ
vom 29.09.2020, da diese ohne das gewerblich
weiter genutzte Sockelgeschoss in grofier Hohe
Uber dem StraRenniveau erstellt wurde.

Der BV fordert deshalb im weiteren Verfahren,
z.B. in der noch folgenden Offenlage, die Unter-
lagen z. B. um entsprechende realitadtsnahere
und leichter verstandliche Visualisierungen zu
erganzen. Nur so kann die geplante neue Bau-
massenverteilung bzgl. ihrer stddtebaulichen
Auswirkung von der betroffenen Burgerschaft

Die genannten Darstellungen wurden zwischenzeitlich
aktualisiert. Fur die Uberarbeitete Planung liegen detail-
lierte Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Fassadendetails
sowie eine Freiflachenplanung vor. Die Baukdrperkon-
zeption einschlieBlich Nutzungsverteilung, Hohenent-
wicklung und Fassadengestaltung waren mehrfach Ge-
genstand der Beratungen im Gestaltungsbeirat. Neben
den kunftigen Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind die Darstellungen auch Gegen-
stand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Insbe-
sondere die Darstellungen der Fassaden ist in einer fur
Laien lesbaren Form aufbereitet.

Bereits vor der o6ffentlichen Auslegung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans wurde die Planung in mehre-
ren offentlichen Sitzungen des Gestaltungsbeirats der
Stadt Freiburg vorgestellt und diskutiert. Bereits in dieser
frhen Planungs- und Beteiligungsphase wurden ent-
sprechende Darstellungen und Visualisierungen vorge-
legt.
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ausreichend eingeschatzt werden. Entspre-
chende Visualisierungen einschlielllich des
EGs sind u. E. von Seiten der Basler Land-
stralle im Westen von Goétz+Moriz, im Osten
vom Kreisverkehr, sowie von der Uffhauser Bru-
cke (Seite Mediamarkt) und von Westen von
der Umgehungsstralle zweckmaRig. Der damit
verbundene zusatzliche Aufwand ist bei der
Grofte und exponierten Lage des Projektes an
einer Hauptzufahrt zum Stadtteil notwendig und
vertretbar.

Auch fur die Beurteilung der besonders wichti-
gen Gebaudefront zur Basler Landstr. sind dies
Visualisierungen wichtig.

um Beachtung folgender Punkte:

- Aufgrund der beidseitigen Bebauung geht der
Schall nach oben und der Stral3enlarm ist so
laut, dass man froh ist, wenn man nach 5 Mi-
nuten liften das zur Stral’e hingehende Fens-
ter wieder schlie3en kann. Offen lassen kann
man das Fenster aufgrund des Verkehrslarms
fast nicht.

B.1.6 4. Gestaltungsanspriiche an exponierter Stelle
— Verbindliche Gestaltungssatzung
Wegen der bereits mehrfach genannten fir St. | Der Vorschlag, die "abgestimmte Fassadengestaltung
Georgen exponierten Ortseingangssituation, ist | dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beizufligen”,
es u. E. notwendig auch auf eine gute Fassa- | wird aufgegriffen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dengestaltung insbesondere zur Seite der Bas- | stellt unter anderem die geplante Fassadengestaltung in
ler Landstral’e, die auch das dortige Erdge- | den Grundziigen dar und ist damit Gegenstand des vor-
schoss einschlielt, zu achten. Um die Qualitat | habenbezogenen Bebauungsplans.
der Gestaltung zu sichern, ware es wiinschens-
wert die abgestimmte Fassadengestaltung dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beizufi-
gen.
B.1.7 5. Beteiligung des Freiburger Gestaltungsbei- | Der Gestaltungsbeirat der Stadt Freiburg wurde in den
rats Sitzungen am 04.02.2021 und 22.07.2021 und am
05.10.2023 beteiligt.
Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen hal-
ten wir es fur notwendig, dass sich auch der
Freiburger Gestaltungsbeirat mit diesem Pro-
jekt beschaftigt.
B.1.8 Wir bitten den Burgerverein am weiteren Ver- | Der Burgerverein wurde zu den Sitzungen des Gestal-
fahren zu beteiligen. tungsbeirates eingeladen und hat an diesen teilgenom-
men. Im weiteren Verfahren wird der Bilrgerverein im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung beteiligt.
B.2 Biirger 1
(E-Mail vom 13.12.2020)
B.2.1 vielen Dank fur das freundliche Telefonat und | Kenntnisnahme
die Zeit, die Sie sich genommen haben.
B.2.2 Wir wohnen in der Basler Landstr. 19b, also di- | Kenntnisnahme
rekt gegenlber des friheren OBI-Marktes.
B.2.3 Wie in dem Gesprach vorab mitgeteilt, bitten wir | Zur Beurteilung des Schalls und des genannten Stral3en-

bzw. Verkehrslarms wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Das Gutachten stellt bezlglich
des Verkehrslarms in der Nachbarschaft zusammenfas-
send fest, dass in der Nachbarschaft nach den Kriterien
der Verkehrslarmschutzverordnung keine wesentlichen
Erhéhungen zu erwarten sind. Dementsprechend sind
keinen Larmschutzmaflinahmen erforderlich.
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Die vermutete Ausbreitung des Schalls "nach oben" auf-
grund der beidseitigen Bebauung bzw. negative Effekte
durch Schallreflexion liegen nicht vor.

B.2.4

- Bereits durch das neu erbaute Boarding-
House an der Basler Landstral3e wird uns die
Abendsonne genommen. Durch die Aufsto-
ckung der Wohngeschosse auf die Gewerbe-
raume im Erdgeschoss wird das bisherige Ge-
baude hoher als jetzt, so dass wir weniger Ta-
geslicht in der Wohnung haben werden und un-
sere Wohnung dunkler wird.

Das leerstehende Baumarktgebdude hat entlang der
Gehweghinterkante zur Basler Landstral’e eine Hohe
von ca. 14 m zuzilglich Aufbauten fiir Oberlicht und
Technik.

Das geplante Vorhaben ist mit einer maximalen Wand-
hoéhe von 21 m deutlich héher als die Bestandssituation.

Wahrend das Bestandsgebaude auf einer Lange von
knapp 40m unmittelbar an der Gehweghinterkante er-
richtet wurde, springt das geplante Gebaude von der
Grundstiicksgrenze zuriick und lasst so etwas mehr
Raum zur 6ffentlichen Flache. Dies betrifft insbesondere
das Erdgeschoss, das 1. Obergeschoss und das Staffel-
geschoss.

Im Unterschied zum Gebaudebestand des Baumarktes
entwickelt sich das neue Gebaude nicht entlang der Bas-
ler Landstral3e sondern &ffnet sich mit einer Aufweitung
des Gehwegbereichs, mit den geplanten Nutzungen im
Erdgeschoss wie z.B. Backer, Tante-Emma-Laden, Apo-
theke, Café und Fitnessstudio, mit Zugangen, Aufent-
haltsbereichen und Anpflanzungen sowie einer entspre-
chenden Fassadengestaltung.

Die Wohngeschosse sind in diesem Bereich durch Ter-
rassen und Loggien gepragt. Insgesamt entsteht im Un-
terschied zur Bestandssituation eine offene, urbane und
wohnumfeldvertragliche Situation.

Die Wohnbebauung auf der Siidseite der Basler Land-
strale (Nr. 19,19 A, 19 B und 21) sind als zeilenférmige
Bebauung so konzipiert, dass sie eine abschirmende
Wirkung zur Basler Landstralte und der gegenuberlie-
genden, gewerblich gepragten, Bebauung bewirken. Da-
bei sind die Freiflachen und Aulenanlagen sowie die
Aufenthaltsbereiche und Balkone zur ruhigeren Studseite
orientiert. Die Tiefgaragenzufahrt, die Hauszugénge, die
Treppenhduser sowie Nebenrdume sind hingegen Uber-
wiegend zur Basler Landstralle orientiert.

Durch diese Orientierung der Wohnbebauung ist eine
hervorragende Belichtung gewahrleistet. Dies Dbetrifft
auch die kritische Winterzeit mit entsprechend kurzerer
Sonnenscheindauer und niedrigem Sonnenstand. Hier
hat das geplante Vorhaben keinerlei Auswirkungen.

Das genannte Boarding House sowie das geplante Vor-
haben liegen im Norden der bestehenden Wohnbebau-
ung und kénnen daher nur einen minimalen Effekt auf
die sudlich gelegene Wohnbebauung haben.

Der genannte Verlust der Abendsonne ist nur in einem
kurzen Zeitraum zur Sommersonnenwende maoglich. In
dieser Jahreszeit geht die Sonne am spaten Abend im
Nordwesten unter. Dabei steht die Sonne so tief, dass
besonderes in einem stadtisch gepragten Umfeld keine
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nennenswerte Besonnung der Wohnraume bis zum Son-
nenuntergang zu erwarten ist.

Aufgrund des grofien Abstandes zwischen den Wohnge-
bauden Basler Landstrafl’e Nr. 19, 19 A, 19 B und 21 und
der geplanten Bebauung verbleibt auch an der ungins-
tigsten Stelle ein Abstand von ca. 25 m. Die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften hinsichtlich der erforderli-
chen Abstandsflachen und der damit verbundenen Wah-
rung nachbarlicher Belange werden somit mehr als er-
fullt.

Auch flr die am ungiinstigsten gelegenen Wohnungen
im Erdgeschoss ergibt sich keine nennenswerte Veran-
derung.

B.2.5

Aus diesen Grinden bitten wir eindringlich,
dass der geplante Neubau nicht gréRer, vor al-
lem nicht hoher, als das bisherige Gebaude
werden darf.

Das geplante Vorhaben wird mit einer Gesamthéhe von
ca. 21 m deutlich héher als das bestehende Bau- und
Gartenmarktgebaude mit einer Gesamthohe von ca. 14
m. Auf die stadtrdumliche Gliederung des Vorhabens,
die Offnung zur Basler LandstraRe, die differenzierte
Fassadengestaltung, die Rickspriinge im Bereich des
Erdgeschosses, des 1. Obergeschosses sowie des Staf-
felgeschosses wurde bereits unter B.2.4 hingewiesen.
Die Grofie und die Héhe des Gebaudes fiihren nicht zu
einer unzumutbaren Beeintrachtigung der gegentiberlie-
genden Wohnbebauung (vgl. Stellungnahme zu B.2.4).

Die Hohenentwicklung Uber das vorhandene Mal} hinaus
resultiert insbesondere aus den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Freiburg hinsichtlich einer vertragli-
chen urbanen Dichte, einer flachen- und ressourcenspa-
renden Bebauung sowie der Notwendigkeit einer ab-
schirmenden Wirkung zur Guildfordallee und zum west-
lich angrenzenden Baustoffhandel.

Dariiber hinaus wird mit dem geplanten Wohnungsange-
bot in den Obergeschossen dem Ziel der Stadt Freiburg,
zur Schaffung von Wohnraum, in besonderem Malle
Rechnung getragen. Weiterhin wird mit den Nutzungen
im Erdgeschol die Nahversorgung und Attraktivitat der
Umgebung gestarki.

B.2.6

Geplant sind berwiegend kleine (Studenten-)
Appartements. Bereits bei dem derzeit im Bau
befindlichen Boarding-House sind Uberwiegend
Gaste-Appartements und 1-Zimmer-Wohnun-
gen geplant. Wenn jetzt nochmals etwa 100
Kleinstappartements hinzukommen, ist mit ei-
nem wesentlich héheren Verkehrsaufkommen
als bisher zu rechnen. Zudem werden solche
Kleinstappartements nur relativ kurz bewohnt,
so dass mit vielen Umziigen und Mieterwech-
seln zu rechnen ist. Dies tut dem Stadtteil St.
Georgen und der Identifizierung der Mieter mit
»lhrem Stadltteil“ sicherlich nicht gut. Nicht nur
Studenten, auch Familien brauchen dringend
Wohnungen, so dass im Interesse aller auch 3-
4-Zimmerwohnungen bei den Bauplanen und
dem Bau berlcksichtigt werden sollten.

Insgesamt ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit ca.
160 - 180 Wohneinheiten geplant. Die Wohnungen in
unterschiedlicher GroRRe decken ein breites Angebot fiir
unterschiedliche Nutzergruppen wie Familien, Paare,
Studierende und Senioren, ab.

Durch das geplante Wohnungsangebot wird auch der
Nachfrage und dem demographischen Wandel im Stadt-
teil Rechnung tragen.

Die Wohnungen sind im Wesentlichen barrierefrei er-
reichbar und orientieren sich aus Schallschutzgriinden
Uberwiegend zum begrinten Innenhof mit Dachgarten,
Terrassen und Balkonen.
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B.2.7

Schon jetzt méchten wir bitten, dass darauf ge-
achtet wird, dass die Fa. Unmussig sich an dem
Bauplan halt, nicht dass ,versehentlich® héher
als genehmigt gebaut wird (wie z.B. bei dem
,HUK-Gebaude” in der Klarastralte, Freiburg-
Stiihlinger).

Der Hinweis zu einer mdglichen Abweichung der Bau-
ausfuhrung von der genehmigten Planung ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens. Im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan wird die Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt. Diese sind Grundlagen fir die Ge-
nehmigungsplanung und die spatere Baugenehmigung.

B.2.8

Sofern wir Méglichkeiten der Einflussnahme ha-
ben, teilen Sie uns diese bitte mit,

Eine weitere Beteiligung ist im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung gegeben.

B.3

Biirger 2
(E-Mail vom 21.02.2021)

B.3.1

Einspruch gegen zuviele kleinste und kleine
neue Wohnungen auf engem Raum am 0stli-
chen Ende der Basler Landstrale - im Bau und
zusatzlich geplant neben der bereits bestehen-
den (Wohn-)Bebauung - mit Folgen fur Larm,
Luft und Licht...

Insgesamt ist in den Obergeschossen ein vielfaltiges
Wohnungsangebot mit ca. 160 - 180 Wohneinheiten ge-
plant. Die Wohnungen in unterschiedlicher Grofte de-
cken ein breites Angebot fiir unterschiedliche Nutzer-
gruppen wie Familien, Paare, Studierende und Senioren,
ab. Die genannten Folgen fir Larm, Luft und Licht wur-
den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geprift.
Danach sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen zu
erwarten.

B.3.2

Ich wohne seit gut 22 Jahren direkt gegenlber
vom friheren OBI-Sid in der Basler Landstralie
und bin seitdem auch ehrenamtlicher Verwal-
tungsbeirat der Eigentiimergemeinschaft. Ich
bin glicklich Gber meine Wohnung mit groRer
Terrasse gen Siiden und mit herrlicher Aussicht
auf unsere Berge - im 3. OG bei insgesamt 5
Geschossen (EG bis 4. OG). Die Gebaudehoéhe
entspricht der Hohe der drei Siid-Nord-Wohn-
riegel, die Uber der 2-stockigen OBI-Gro3ga-
rage errichtet wurden. Ostlich, direkt nebendran
wurde etwa Anfang 2000 das 10-stéckige Biro-
Hochhaus am StralRenkreisel dazugebaut - mir
gegenuber. Zum Gluck geféllt mir wenigstens
die interessante Gebaudegestaltung ganz gut.
Ich bin zwar nicht im Gestaltungsbeirat der
Stadt, aber immerhin malender (Hobby-) Kiinst-
ler mit 6ffentlichen Erfolgen. Nicht nur dadurch
weild ich naturlich, dass der Geschmack, egal
ob z.B. bei Bildern oder Gebduden, subjektiv
sehr unterschiedlich ist und gar weit auseinan-
derklaffen kann...

Meine Wohnung hat leider einen grof3en Fehler:
Drumherum ist es SEHR LAUT. Schon seitdem
ich hier Ende 1998 eingezogen bin. Das hatte
ich bei meinen Besichtigungen unterschatzt !!
Und der Autoverkehr hat seitdem sicher nicht
abgenommen... - auch nicht im vermeintlich so
Okologisch orientierten Freiburg.

So ist selbst in Freiburg die Zulassungszahl
neuer Autos zumindest bis 2019 weiter gewach-
sen - darunter noch mehr dieser nicht nur fir
Radfahrer*innen  gefahrlichen,  besonders
schweren "GrofRRraumwagen"... (Hinweis ne-
benbei: Ich selbst habe kein Auto und nie eines
besessen und  besitze auch  keinen

Kenntnisnahme

Die genannte Terrasse mit entsprechender Aussicht
nach Suden ist von dem geplanten Vorhaben nicht be-
troffen, da das Vorhaben auf der Nordseite der Basler
Landstral3e liegt.

Kenntnisnahme

Zur Beurteilung des Schalls und des genannten Strallen-
bzw. Verkehrslarms wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Das Gutachten stellt beziglich
des Verkehrslarms in der Nachbarschaft zusammenfas-
send fest, dass in der Nachbarschaft nach den Kriterien
der Verkehrslarmschutzverordnung keine wesentlichen
Erhéhungen zu erwarten sind.
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Tiefgaragenplatz in unserem Gebaude mit 46-
Wohneinheiten).

B.3.3

Jedenfalls fuhrt die StraBenkonzentration mit
der Anlieger- und Durchgangsstralie Basler
Landstrale, dem Verkehrskreisel mit Zu- und
Abfahrt von bzw. zur UmgehungsstraRe (Guild-
ford- Allee), der Hauptzu- und -abfahrt von St.
Georgen plus nordlicher Uffhauser Stralle zu
viel Larm. Sehr viel Larm. Und zu Dreck. Der
Larm wird sozusagen von der gesundheit-
schadlichen Luftverschmutzung nochmals un-
termauert: Ich sehe das, wenn ich die Rahmen
oder Jalousien meiner Nordfenster abwische:
Der Lappen ist schwarz - vom Autoverkehr der
Basler Landstralle. Auspuffrul3, Reifenabrieb,
aufgewirbelter Staub. Auf der Sudseite ist es
zum Gluck markant weniger.

Auch wenn es Straf3en gibt, an denen das Prob-
lem sehr viel schlimmer ist, sollte die Basler
Landstral’e nicht unndétig weiter in diese Rich-
tung gebracht werden. Das aber droht aktuell:
Mit den neuen, bereits fast fertiggestellten Boar-
dinghouses auf der Nordseite der Stral’e und
westlich direkt angrenzend an das alte OBI-Ge-
baude - plus die aktuellen Um- und Neuplanun-
gen des Herrn UnmiRig. Dazu muss der Ge-
meinderat mit einer Bebauungsplananderung
(Nr. 6-125c¢) demnéachst (1?) aber noch endgll-
tig zustimmen. Seiner Freude Uber die geplan-
ten neuen Wohnungen hat er im letzten Jahr
wohl schon Ausdruck verliehen !1? - vielleicht
ohne die Situation hier vor Ort Gberhaupt halb-
wegs zu kennen !? Auch der Gestaltungsbeirat
hat sich erst kurzlich Uber die UnmuRig-Pléane
laut einer Notiz im Freiburger Wochenbericht lo-
bend geaulert !? Dabei ist mir zumindest bisher
nicht sonderlich klar, wie die neuen Wohnge-
baude wirklich aussehen sollen, insbesondere
aus den Perspektiven der Basler Landstralie
und naturlich auch von unserem Gebaude aus.
Die Fotovisualisierung z.B. in der BZ vom
29.9.2020 ist duBerst beschdénigend bzw. vom
eingeschrankten Blickwinkelausschnitt - ohne
StralRe, ohne die neuen Boardinghouses - vollig
unzureichend. Und z.B. auch der veréffentlichte
Grundrissplan plus Aufsichtsfoto der Stadt Frei-
burg flr die Bebauungsplananderung ist abso-
lut unzureichend (siehe die Verdffentlichung auf
der website der Stadt vom 9. Okt. 2020): voéllig
veraltet zeigen sie z.B. noch das hiibsche kleine
Hauschen, das mal westlich vom OBI-Gebaude
stand - und wo sich jetzt die engstehenden
Boardingshouses-Gebdude ganz nah an die
frihere OBI-Verkaufshalle herangefressen ha-
ben. Zur redlichen und transparenten Diskus-
sion um die Bewilligung eines Bauvorhabens
sollte doch wohl auch die Darstellung das aktu-
elle, heutige und zumindest direkt benachbarte
Umfeld korrekt zeigen - oder 1!?

Die genannte "Strallenkonzentration" bzw. die Erschlie-
Rungs- und Sammelfunktion der Basler Landstral3e an-
dert sich durch das geplante Vorhaben nicht. Mit der vor-
liegenden Planung entfallt die urspriingliche Baumarkt-
nutzung mit entsprechendem Kundenverkehr. Die noch
vorhandenen Stellplatze aus der Baumarktnutzung ste-
hen nun dem geplanten Vorhaben zur Verfiigung.

Zuzuglich zur bereits genannten Schalluntersuchung
wurden auch die durch den Verkehr erzeugten Luft-
schadstoffe untersucht. Danach sind keine Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte fiir die maflgebenden
Luftschadstoffe zu erwarten.

Das genannte Boardinghaus ist zwischenzeitlich fertig-
gestellt und nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

Die genannten Darstellungen, sowie die Baukdrperkon-
zeption einschlieRlich Nutzungsverteilung, Hdhenent-
wicklung und Fassadengestaltung waren mehrfach Ge-
genstand der Beratungen im Gestaltungsbeirat sowie
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Diese Dar-
stellungen wurden zwischenzeitlich aktualisiert und sind
nun Gegenstand des weiteren Verfahrens. Neben den
kinftigen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sind die Darstellungen auch Gegenstand
des Vorhaben- und Erschlielungsplans. Insbesondere
die Darstellung der Fassade ist in einer fiir den Laien les-
baren Form aufbereitet. Die genannte Boardinghaus-Be-
bauung in der Basler Landstralle Nr. 20 stellt mit ihrer
Nutzung und der 3- bis 4-geschossigen Héhenentwick-
lung einen sinnvollen Ubergang von der westlich angren-
zenden gewerblichen Bebauung zur vorhandenen
Wohnbebauung sidlich der Basler Landstrale als auch
zum geplanten Vorhaben dar. Die Abstédnde des Boar-
dinghauses zur Siid- und Westseite des geplanten Vor-
habens betragen ca. 18-20 m, zur gegenuberliegenden
Wohnbebauung (Basler Landstrafle 21 A bis 21 C) ca.
25 m. Die Abstande liegen damit weit tGiber den bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Notwendigkeiten. Die an-
grenzende und gegenuberliegende Bebauung an der
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Basler Landstraflte sind sowohl im Bebauungsplan als
auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

B.3.4

Diese mangelhafte Offentlichkeitsarbeit und
Kommunikation wurde bereits vom Burger-
verein St. Georgen in seiner Stellungnahme
zum UnmiiBig-Bauvorhaben detaillierter vorge-
tragen und kritisiert. Auch die tbrigen Stellungs-
nahmen und Forderungen des Blrgervereins
teile ich im vollen Umfang (siehe z.B St. Geor-
gener Bote Heft 11/2020). (Hinweis: Ich bin kein
Mitglied des Blrgervereins, schatze aber seine
engagierte Arbeit. Ich habe mich z.B. auch an
der vom Burgerverein vor Jahren organisierten
umfassenden, "erweiterten" Blirger*innenbetei-
ligung zum bisherigen Flachennutzungsplan
2020 beteiligt sowie bei der Erarbeitung der
Stadtteilleitlinien fur St. Georgen mitgearbeitet.)

Der Birgerverein wurde zu den 6ffentlichen Sitzungen
des Gestaltungsbeirates am 04.02.2021, 22.07.2021
und am 05.10.2023 eingeladen und hat an diesen teilge-
nommen. Im weiteren Verfahren wird der Blrgerverein
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung beteiligt.

B.3.5

--> |ch protestiere hier jetzt frihzeitig (?) oder
hoffentlich zumindest noch rechtzeitig gegen ei-
nige Aspekte der mir bisher bekannten, teils wi-
derspruchlich 6ffentlich dargestellten Neubau-
plane des Herrn UnmuRig und erhebe vorab
formlosen Einspruch <--:

Kenntnisnahme

B.3.6

1. Herr UnmiBig plant bis zu 200 Wohnungen,
Uberwiegend vor allem kleine oder sehr kleine
Wohnungen (damit lasst sich am meisten ver-
dienen, oder !?). Das aber gibt es doch jetzt
schon in den Boardinghouses gleich neben-
dran: Laut groRer Infotafel sind es 31 plus 41,
also 72 "Appartements" (vollmdébliert) mit winzi-
gen 17 m2 bis 71 m2 (sicher die Ausnahme)
bzw. 19 m2 bis 31 m2 Miniwohnungen !! Die
Zahl der Autos wird also ganztagig direkt bei
uns ganz erheblich zunehmen - mit ihrem Larm
und den Abgasen und Dreck. Auch werden die
FulRwege mit Sicherheit noch haufiger als wilde
Parkplatze missbraucht...

Viele weitere sehr kleine oder kleinere Woh-
nungen gibt es aulerdem auch noch auf der
Ostlichen Seite des Neu- und Umbauvorha-
bens in den drei dreigeschossigen Wohnge-
bauden uber der hohen OBI-Garage: Von den
dort insgesamt 75 Wohnungen sind wohl mehr
als die Halfte 1-Zimmer-Wohnungen mit etwa
36 m2 Wohnflache... Es ist gut, dass es auch
kleinere Wohnungen gibt, aber ich finde, dies
reicht jetzt an dieser Stelle der Basler Land-
strafl3e !!

Hinzu kommt naturlich der zukiinftige Kunden-
oder Besucherverkehr der wohl noch véllig
unklaren Gewerbebetriebe im unteren, doppel-
stockhohen Bereich des OBI-Gebaudes... Na-
tirlich gab es Kunden- und Anlieferverkehr
beim OBI auch friiher schon, aber wenigstens
nur tagsuber bis 20 Uhr. Und zukunftig ?? Und
schliellich gibt es - Gberwiegend tags - weiter-
hin auch noch den Arbeits- und

Insgesamt ist ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit ca.
160-180 Wohneinheiten geplant. Die Wohnungen in un-
terschiedlicher Groe decken ein breites Angebot fiir un-
terschiedliche Nutzergruppen wie Familien, Paare, Stu-
dierende und Senioren, ab. Der angestrebte Wohnungs-
mix mit entsprechenden Gréf3en und Zimmeranzahl etc.
ist Gegenstand des Vorhaben- und Erschlieungspla-
nes.

Das genannte Boardinghaus dient nicht dem Wohnen,
sondern der temporaren Unterbringung und Beherber-
gung eines wechselnden Personenkreises.
Die Zahl der Fahrzeuge wird sich im Vergleich zur ur-
springlichen Nutzung des Baumarktes nicht erhéhen.
Die bereits vorhandenen, freien Stellplatze aus der ur-
springlichen Baumarktnutzung im Erdgeschoss des 6st-
lich angrenzenden Gebaudes sind ausreichend und wer-
den nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vollstandig
bendtigt. Durch den bequemen Zugang der unmittelbar
angrenzenden Sockelgarage mit direktem Zugang in das
Gebaude des Vorhabens, kann das genannte "Fremd-
parken" weitgehend ausgeschlossen werden.

Die genannte Belastung durch Larm und Abgase wurde
gutachterlich untersucht (vgl. Stellungnahme oben).

Vorhaben in der Umgebung und dortige Wohnungsgro-
Ren sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

Kunden- und Besucherverkehr aus den Nutzungen im
Erdgeschoss des Vorhabens wurden ebenfalls gut-
achterlich untersucht. Die genannten Gewerbebetriebe
im Erdgeschoss des Vorhabens sind durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans und die Darstellungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausreichend konkret.
Neben nicht stérende Gewerbeeinheiten sind
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Besucherverkehr des Hochhauses. Es sum-
miert sich jetzt schon...

Hieraus leite ich die Forderung ab, dass we-
nigstens die geplanten UnmuRig-Wohnge-
baude eine wirklich vertragliche - sozial im wei-
ten Sinne - Mischung von Wohnungsgrdfien
aufweisen mussen.

Unser Wohngebdude mit 46 Wohneinheiten
und knapp 3.000 m2 Gesamtwohnflache kénnte
durchaus als Vorbild dienen - und damit auch
Familien mit Kindern neuen Platz anbieten: Bei
uns sind fast die Halfte 2 Zimmerwohnungen
(22 x / mit etwa 45 bis 55 m2 / fir zwei oder
auch eine Person geeignet), fast ebenso viele
haben 3-Zimmer (19 x) und weitere 5 Wohnun-
gen 4 Zimmer (dann bis max. gut 90 m2). Die
Gesamtdurchschnittsgrof3e liegt bei 65 m2 (be-
heizt 61 m2).

Einzelhandelsgeschéafte der Nahversorgung mit entspre-
chender Flachenbegrenzung festgesetzt. Dieses Nut-
zungsgefige ist Gegenstand der entsprechenden Fahr-
zeugbewegungen und der schalltechnischen Untersu-
chungen. Danach sind in der Nachbarschaft keine signi-
fikanten Anderungen hinsichtlich des Verkehrs- oder Ge-
werbelarms zu erwarten.

B.3.7

2. Ich fordere auRRerdem, dass kein "zusatzli-
ches" viertes Geschoss Uiber dem unteren
Bereich der OBI-Gebaude gebaut wird und
dann die bisherige Ubrige Bebauung drum-
herum Uberragt - vom schon vorhandenem
Hochhaus am Verkehrskreisel-Ostende natr-
lich abgesehen. Vier Geschosse plus der OBI-
Unterbau wirden zusammen die Hohe von
sechs Stockwerken erreichen.

Meine Forderung reduziert natirlich die Anzahl
der sonst méglichen Wohnungen um ein Viertel
(und den Gewinn von Herrn UnmuRig), aber
tragt auch dazu bei, dass die Zahl der zusatzli-
chen Autos mit ihren Problemen geringer bleibt.
AuRerdem reduziert sich die Verschattung und
der Wohnungen auf der Sudseite der Basler
Landstraf3e - auch in unserem Haus.

Mit der stadtebaulich sinnvollen Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung des Gelandes ist auch eine an-
gemessene, vertikale Verdichtung erforderlich. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Hohe erlaubt eine 5-ge-
schossige Bebauung zuziiglich des genannten Staffel-
geschosses. Dieses Staffelgeschoss springt zugunsten
der gegeniiberliegenden Wohnbebauung insbesondere
an der Seite zur Basler LandstraRe deutlich zurtick. Die
Hohenentwicklung liegt auch deutlich unterhalb des ge-
nannten 10-geschossigen Gebaudes am "Verkehrskrei-
sel".

Die Gebaudehohen (und die Form des Baukdrpers) sind
so gewahlt, dass sich auch eine abschirmende Wirkung
zur Bundesstralle und zum benachbarten Gewerbe
(Baustoffhandel) ergibt. Von der daraus erzielbaren
Schallschutzwirkung profitieren sowohl die Nutzungen
des Vorhabens als auch die Wohnnutzung auf der ge-
genuberliegenden Seite der Basler LandstralRe.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Vorha-
bens sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens. Der angestrebte Wohnungsbau, insbesondere der
Anteil an mietpreisgebundenen Wohnungen ist ange-
sichts der aktuellen Wohnraumversorgung auch im be-
sonderen Interesse der Stadt Freiburg.

Eine nennenswerte Verschattung der Wohnbebauung
an der Basler Landstral3e ist nicht zu erwarten, da die
Wohngebaude auf der Siidseite der Strale liegen

Die Wohnbebauung auf der Siidseite der Basler Land-
stral3e sind als zeilenférmige Bebauung so konzipiert,
dass sie eine abschirmende Wirkung zur Basler Land-
stral3e und der gegenuberliegenden, gewerblich geprag-
ten, Bebauung bewirken. Dabei sind die Freiflachen und
Aulenanlagen sowie die Aufenthaltsbereiche und Bal-
kone zur ruhigeren Sudseite orientiert. Die Tiefgaragen-
zufahrt, die Hauszugange, die Treppenhauser sowie Ne-
benrdume sind hingegen Uberwiegend zur Basler Land-
stral3e orientiert.

Durch diese Orientierung der Wohnbebauung ist eine
hervorragende Belichtun gewahrleistet. Dies betrifft auch
die kritische Winterzeit mit entsprechend kirzerer
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Sonnenscheindauer und niedrigem Sonnenstand. Hier
hat das geplante Vorhaben keinerlei Auswirkungen.

Das genannte Boarding House sowie das geplante Vor-
haben liegen im Norden der bestehenden Wohnbebau-
ung und kénnen daher nur einen minimalen Effekt auf
die sudlich gelegene Wohnbebauung haben.

Aufgrund des groRen Abstandes zwischen den Wohnge-
bauden Basler Landstrae Nr. 19, 19 A, 19 B und 21 und
der geplanten Bebauung verbleibt auch an der ungiins-
tigsten Stelle ein Abstand von ca. 25 m. Die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften hinsichtlich der erforderli-
chen Abstandsflachen und der damit verbundenen Wah-
rung nachbarlicher Belange werden somit mehr als er-
fullt.

B.3.8

3. Die aulere Gestaltung der neuen bzw.
umgebauten Gebaude muss ich dann wohl den
Architekten des Herrn UnmiiBig und ihren Ge-
schmacksvorstellungen Uberlassen (oder sei-
nen Finanzerwartungen), vielleicht mit kritisch-
anregender Einflussnahme des Freiburger Ge-
staltungsbeirates.

Die aullere Gestaltung des Vorhabens ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt. Die Gestaltung war
bereits vor der offentlichen Auslegung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Gegenstand mehrerer offent-
licher Sitzungen des Gestaltungsbeirat der Stadt Frei-
burg.

B.3.9

P.S.

- Warum gibt es kein Tempo 30 auf der Basler
Landstral3e bis zum westlichen Ortsende? (Der
Fahrzeitunterschied zu Tempo 50 auf der 1,3
km langen Strecke betragt 1 lacherliche Mi-
nute). Erst seit Kurzem wurde wenigstens
nachtliches Tempo 30 eingefihrt.

- Warum beginnt die Tempo-30-Zone vom &stli-
chen Verkehrskreisel der Basler LandstralRe
nach St. Georgen hinein (Am Mettweg) erst weit
weit sudlich des Kreisels??

- Warum liegt die Basler Landstraf3e eigentlich
aulerhalb des Bereiches von Freiburg, in dem
nur schadstoffairmere Fahrzeuge zugelassen
sind??

- Und auch dies noch?:

Sollte z.B. die Bewilligung des vierten Wohnge-
schosses von der Verwaltung und dem Ge-
meinderat versagt werden - wie ich hoffe -,
bleibt zu hoffen, dass sich Herr UnmiiRig und
seine Architekten und Mitarbeiterinnen an
diese Vorgabe halten: Es heifl3t, dass eine sol-
che schon einmal ignoriert worden sei und nicht
zum Abriss des nicht genehmigten Stockwerks
geflhrt habe, sondern nur zu einer gewinnredu-
zierenden Vertragsstrafe.

Seit Anfang des Jahres 2022 ist in der Basler Landstralie
auch tagstiber Tempo 30 als Héchstgeschwindigkeit an-
geordnet.
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Stellungnahmen der Offentlichkeit (beteiligte Institutionen und Verbénde)

Einwendung/Stellungnahme

Entscheidungsvorschlag

CA

Terranets BW
(Schreiben vom 13.10.2020 — Anlage: Plan)

C1.1

Im Geltungsbereich des oben genannten Be-
bauungsplanes (gilt nur fiir rot markierten Be-
reich) liegen keine Anlagen der terranets bw
GmbH, so dass wir von dieser MalRnahme nicht
betroffen werden.

Kenntnisnahme

C1.2

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht
erforderlich.

C.2

Vodafone GmbH

(Schreiben vom 14.10.2020 — Anlagen: Grafik, Ubersichten, Plane, Kurzbegriindung zur Drucksache)

C.21

Unter Bezugnahme auf lhre Mail vom 10/7/2020
mochte ich lhnen den Verlauf unserer Richt-
funkstrecken im Bereich Basler Landstrale dar-
stellen.

Kenntnisnahme

C.22

Die Richtfunkstrecken sind in den Anlagen als
Linie (Orange) dargestellt. Die Koordinaten und
Antennenhdhen kénnen Sie der angehangten
Excel-Datei entnhehmen. Fir einen stérungs-
freien Betrieb, muss um diese ,Linien“ ein Frei-
raum (Mast und Rotor) von mindestens 25m in
jede Richtung eingehalten werden. Der konkret
freizuhaltende Raum ist u.a. abhangig vom Ro-
torradius.

Kenntnisnahme

Aus der Stellungnahme geht nicht zweifelsfrei hervor in
welcher H6he im Bereich des Bebauungsplans eine Frei-
haltung des genannten Korridors angeregt wird.

C23

In dem uns mitgeteilten Plangebiet verlaufen
aktive Richtfunkstrecken der Vodafone GmbH.
Daher besteht in diesem Fall grundséatzlich Kon-
fliktpotenzial seitens der Vodafone GmbH. Da-
her mdchte ich Sie bitten den erwahnten Sicher-
heitsabstand bei Ihrer Planung zu bertcksichti-
gen.

Das genannte "Konfliktpotential" kann im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht ausgeschlossen wer-
den.

Eine Verschiebung des Baukorpers ist aufgrund der be-
grenzten Grundstiicksverhaltnisse nicht mdglich. Auch
eine Reduktion des Nutzungsmales, insbesondere der
geplanten Gebaudehdhen, ist aufgrund der stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Freiburg nicht vorgese-
hen. Diese sind insbesondere die Schaffung einer ver-
traglichen urbanen Dichte, einer flachen- und ressour-
censparenden Bebauung und die Notwendigkeit einer
abschirmenden Wirkung zur Guildfordallee und zum
westlich angrenzenden Baustoffhandel. Darlber hinaus
wird mit dem geplanten Wohnungsangebot in den Ober-
geschossen dem Ziel der Stadt Freiburg, zur Schaffung
von Wohnraum, in besonderem Malte Rechnung getra-
gen. Weiterhin wird mit den Nutzungen im Erdgeschol}
die Nahversorgung und Attraktivitat der Umgebung ge-
starkt.

Der Anregung zur Einhaltung der Sicherheitsabstande
durch geringere Gebaudehdhe oder geringere Uberbau-
barkeit kann daher nicht entsprochen werden.

Technische Malhahmen zum Erhalt der Funktionsfahig-
keit der Richtfunkstrecke, etwa die Erhdéhung der
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Sendemasten oder die Anbringung eines sogenannten
Repeaters, sind zumutbar.

C3

TransnetBW GmbH
(Schreiben vom 27.10.2020)

C.3.1

Wir haben lhre Unterlagen dankend erhalten
und mit unserer Leitungsdokumentation abge-
glichen. Im geplanten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,3. Anderung Eckbereich Basler
Landstrafe / Am Mettweg" in Freiburg im Breis-
gau betreibt und plant die TransnetBW GmbH
keine Hochstspannungsfreileitung.

Kenntnisnahme

C.3.2

Daher haben wir keine Bedenken und Anmer-
kungen vorzubringen.

Kenntnisnahme

C.33

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht
erforderlich.

Kenntnisnahme

C4

Telefénica Germany GmbH & Co. OHG

(Schreiben vom 02.11.2020 — Anlagen: Bild, Tabelle)

C.4.1

aus Sicht der Telefénica Germany GmbH & Co.
OHG sind nach den einschlagigen raumordne-
rischen Grundsatzen die folgenden Belange bei
der weiteren Planung zu berucksichtigen, um
erhebliche Stérungen bereits vorhandener Te-
lekommunikationslinien zu vermeiden:

Kenntnisnahme

C.4.2

— durch das Plangebiet fliihren zwei Richtfunk-
verbindungen hindurch

Kenntnisnahme

Cc43

— die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen
befindet sich in einem vertikalen Korridor zwi-
schen 23 m und 53 m Uber Grund

[An dieser Stelle erfolgt in der Stellungnahme
eine Angabe der Richtfunkverbindungen mit
Standortangaben in Tabellenform.]

Zur besseren Visualisierung erhalten Sie beige-
fugt zur E-Mail ein digitales Bild, welches den
Verlauf unsere Punkt-zu-Punkt-Richtfunkver-
bindungen verdeutlichen sollen.

Kenntnisnahme

Aus der Stellungnahme geht nicht zweifelsfrei hervor, in
welcher Hohe im Bereich des Bebauungsplans eine Frei-
haltung des genannten Korridors angeregt wird.

Cc44

[An dieser Stelle ist in der Stellungnahme ein di-
gitales Bild eingefiigt, um den nachfolgenden
Text zu visualisieren.]

Die farbige Linie versteht sich als Punkt-zu-
Punkt-Richtfunkverbindung der Telefénica Ger-
many GmbH & Co. OHG. Das Plangebiet ist im
Bild mit einer dicken roten Linie eingezeichnet.

Man kann sich diese Telekommunikationslinie
als einen horizontal tber der Landschaft verlau-
fenden Zylinder mit einem Durchmesser von
rund 30-60 m (einschlieBlich der Schutzberei-
che) vorstellen (anhangig von verschiedenen
Parametern). Bitte beachten Sie zur

Kenntnisnahme

Eine Verschiebung des Baukoérpers ist aufgrund der be-
grenzten Grundsticksverhaltnisse nicht mdglich. Auch
eine Reduktion des Nutzungsmales, insbesondere der
geplanten Gebdudehdhen, ist aufgrund der stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Freiburg nicht vorgese-
hen. Diese sind insbesondere die Schaffung einer
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Veranschaulichung die beiliegende Skizze mit
Einzeichnung des Trassenverlaufes. Alle ge-
planten Konstruktionen und notwendige Bau-
kréane durfen nicht in die Richtfunktrasse ragen.

vertraglichen urbanen Dichte, einer flachen- und res-
sourcensparenden Bebauung und die Notwendigkeit ei-
ner abschirmenden Wirkung zur Guildfordallee und zum
westlich angrenzenden Baustoffhandel. Daruber hinaus
wird mit dem geplanten Wohnungsangebot in den Ober-
geschossen dem Ziel der Stadt Freiburg, zur Schaffung
von Wohnraum, in besonderem MalRe Rechnung getra-
gen. Weiterhin wird mit den Nutzungen im Erdgeschol}
die Nahversorgung und Attraktivitat der Umgebung ge-
starkt.

Der Anregung zur Einhaltung der Sicherheitsabstande
durch geringere Gebaudehohe oder geringere Uberbau-
barkeit kann daher nicht entsprochen werden.

Technische Ma3nahmen zum Erhalt der Funktionsfahig-
keit der Richtfunktrasse, etwa die Erhéhung der Sende-
masten oder die Anbringung eines sogenannten Repea-
ters, sind zumutbar.

C4.5

Wir bitten um Beriicksichtigung und Ubernahme
der o.g. Richtfunktrasse in die Vorplanung und
in die zuklnftige Bauleitplanung bzw. den zu-
kinftigen Flachennutzungsplan. Innerhalb der
Schutzbereiche (horizontal und vertikal) sind
entsprechende Bauhdhenbeschrankungen s.o.
festzusetzen, damit die raumbedeutsame Richt-
funkstrecke nicht beeintrachtigt wird.

Eine Beeintrachtigung der Richtfunktrasse kann im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens nicht ausgeschlos-
sen werden. Der Anregung zur Festsetzung von Bauho-
henbeschrankungen kann nicht entsprochen werden
(vgl. Stellungnahme zu C.4.4).

C4.6

Es muss daher ein horizontaler Schutzkorridor
zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von min-
destens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzab-
stand zur Mittellinie von mindestens +/- 15 m
eingehalten werden.

Eine Freihaltung des genannten Schutzkorridors kann
nicht gewahrleistet werden (vgl. Stellungnahmen zu
C.4.3,C.4.4und C4.5).

C5

Handelsverband Siidbaden
(Schreiben vom 06.11.2020)

C.5.1

Aus den Unterlagen geht hervor, dass eine
Nachnutzung des leerstehenden OBI-Marktes
in St. Georgen durch eine Mischung von einem
hohen Anteil von Wohnen und nicht stérendem
Gewerbe (geplant ist ein Fitnesscenter) ermdg-
licht werden soll. Zentrenrelevanter bzw. nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel bleibt auch
zukUnftig ausgeschlossen.

Kenntnisnahme

C52

Schade ist, dass kein Betreiber mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten gefunden werden
konnte, da verflgbar freie Flachen in Freiburg
fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eher
sparlich vorhanden sind.

Kenntnisnahme

C.6

Arbeitsgemeinschaft Freiburger Stadtbild e.V.

(Schreiben vom 06.11.2020)

C.6.1

die Arbeitsgemeinschaft Freiburger Stadtbild
e.V. begriiRt die Anderung des Bebauungspla-
nes um neue Nutzungen durch nicht wesentlich
stoérendes Gewerbe zu ermdglichen und insbe-
sondere durch Schaffung neuer Wohnflachen.

Kenntnisnahme
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D KEINE ANREGUNGEN

D.1 Ericsson Services GmbH
(Schreiben vom 20.10.2020)

D.2 Regierungsprasidium Freiburg — Referat 32 — Technik, Logistik, Service der Polizei
(Schreiben vom 03.11.2020)




