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1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ca. 3 ha. Es liegt in exponierter Hanglage im Osten
des Freiburger Stadtteils Herdern tUber der Ebene der Breisgauer Bucht. Es
wird im Westen von den bebauten Grundsticken entlang der Sonnhalde, im
Norden vom angrenzenden Fuchsenwaldchen, im Osten von der Einfamilien-
hausbebauung entlang der Eichhalde und im Siden von der nérdlichen Gren-
ze des angrenzenden FlIst.Nr. 5798 begrenzt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bezieht im Norden (Wald) und im Siden (Garten) Flachen des
unmittelbar angrenzenden Landschaftsschutzgebiets RoRkopf-Schlof3berg mit
ein.

Anlass der Planaufstellung

Seit etwa Mitte der 90er Jahre beabsichtigt die Stadt Freiburg einen Bebau-
ungsplan fur den Bereich der Vorderen Steige zu entwickeln. Nachdem bereits
vorbereitende Untersuchungen und Gutachten erarbeitet waren, wurde die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zunachst wahrend der Aufstellung
des neuen Flachennutzungsplans 2020 zurtickgestellt. Im Vergleich zum Fla-
chennutzungsplan von 1980, der den Bereich zwischen Sonnhalde und Eich-
halde ganzlich als Wohnbauflache darstellte, soll nun auf der Grundlage des
Flachennutzungsplans 2020, in dem noch ca. die Halfte der urspringlichen
Flache als Wohnbauflache dargestellt ist, ein kleineres Baugebiet entstehen.
Die Entwicklungsziele sind Herstellung der Identitat mit dem Stadtteil Herdern,
stadtnahes Leben im Grinen und Wohnen fir junge Familien in Form mal3vol-
len Bauens.

Unter Berlcksichtigung der 6kologischen und topographischen Gegebenhei-
ten sowie erschlielSungstechnischer und stadtrdumlicher Belange soll ein qua-
litatsvolles Wohnquartier entwickelt werden. Dieses soll als durchgrintes,
malf3voll verdichtetes Wohngebiet mit einer kleinteiligen, der Umgebung ange-
passten Baustruktur ausgebildet werden.

Aus gesamtstadtischer Sicht kommt der Bereitstellung von neuen Wohnbau-
flachen im stadtraumlichen Zusammenhang mit bereits bebauten Flachen als
Form der nachhaltigen Stadtentwicklung (Vorrang der Innenentwicklung gem.
§ la Abs. 2 BauGB) eine herausgehobene Bedeutung zu. Das Plangebiet
rundet in diesem Sinne den vorhandenen baulichen Bestand zwischen den
Stral3en Sonnhalde und Eichhalde ab und bietet die Chance, im Gegensatz zu
bautypologisch andersartig gepragten Neubaugebieten hier eine Bebauung
mit hochwertigen freistehenden Einfamilienhdusern (ggf. mit Einliegerwoh-
nung) und Doppelhausern zu erméglichen.

Zeitliche Abwicklung

Nach dem Satzungsbeschluss, der fur Marz 2009 vorgesehen ist, sollen die
ErschlieBungsarbeiten vorgenommen werden. Die einzelnen Hochbaumal3-
nahmen werden voraussichtlich nicht vor 2010 begonnen werden kdénnen.
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1.6

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. I S.
3018)

- Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S.
252)

Erganzend zum Bebauungsplan werden baugestalterische Vorschriften fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans nach 8§ 74 der Landesbauordnung
getroffen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der am 09.12.2006 wirksam gewordene Flachennutzungsplan 2020 der Stadt
Freiburg stellt den westlichen Teil des Plangebiets sowie den nérdlich an die
bestehende Bebauung an der Eichhalde angrenzenden Bereich als Wohnbau-
flache, den dazwischen liegenden Bereich als landwirtschaftliche Flache dar.
Dieser Abschnitt ist zudem als Flache fur NaturschutzmalRnahmen gekenn-
zeichnet.

Der Bebauungsplan ist gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachenutzungs-
plan 2020 entwickelt.

Stadtebauliche Kennwerte und Flachenbilanz
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Flachen im Geltungsbereich

Bruttobauland = Geltungsbereich | ca. 29.360 m? 100 %

davon:

e Reines Wohngebiet ca. 13.500 m? 46 %
(Nettobauland)

e Verkehrsflachen ca. 3.860 m2 13 %
davon StraRenverkehrsflache ca. 3.125 m? 10,5 %
davon FuBgangerbereich ca. 735m? 2,5%

e Waldflache ca. 670m2 25%
davon LSG ca. 670m? 2,5 %

e Private Griinflachen ca. 11.330 m? 38,5 %
davon LSG ca. 4.765 m2 16 %

e Nettobauland = Reines Wohn- ca. 13.500 m2 100 %
gebiet

e Uberbaubare Flachen ca. 2.600 m2 19,5 %
davon mit 17 Einzelh&dusern ca. 1.700 m2 12,5 %
(Grundflache 100 m?)
davon mit 5 Doppelh&usern ca. 900 m?2 7%

(Grundflache 180 m?)

e Flachen fur Stellplatze, Zufahr-| ca. 1.300m? 9,5%
ten etc. (Maximalwert gem.
Nr. 6.5.1 der textlichen

Festsetzungen)

e nicht tiberbaubare Flachen ca. 9.600 m? 71 %
davon Flachen zum Anpflanzen | ca. 1.100 m? 8 %
(Hecken)

davon Hausgarten ca. 8.500 m? 63 %
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2.1

2.2

Stadtebauliches Konzept

Allgemeine planerische Zielvorstellungen

Das Plangebiet ist ein Gelande, das sich aufgrund seiner exponierten Lage
und Nahe zur Kernstadt und insbesondere zum alten Ortskern bzw. Stadtteil-
zentrum Herdern hervorragend fur hochwertigen Wohnungsbau eignet. Be-
sonders attraktiv ist das geplante Baugebiet auch aufgrund seiner Nahe zum
Wald und den sonstigen angrenzenden Freibereichen.

Momentan werden die Grundstiicksparzellen tberwiegend als Garten genutzt.
Mit der Entwicklung bietet sich die Chance, in Erganzung zu anderen Neu-
baugebieten, die ihre bautypologischen Schwerpunkte eher im Bereich des
verdichteten Wohnungsbaus haben, Grundstticke fir eine hochwertige, famili-
enfreundliche Einfamilien- und Doppelhausbebauung anzubieten.

Die stadtebauliche Konzeption sieht folgendes vor:

e malvolle Ergadnzung der vorhandenen Bebauung an der Eichhalde mit
zwei Gebauden in Form von Einfamilienh&usern,

e Konzentration der Hauptbaumasse im westlichen Teil des Plangebiets, ¢st-
lich der Bebauung entlang der Sonnhalde,

e entsprechend der Systematik der umgebenden Bebauung sind die geplan-
ten Hauser entlang der ErschlieBungsstralRen angeordnet und Uber diese
erschlossen,

e Ausbildung einer Nord-Sid-gerichteten Grinspange im ¢stlichen Teil des
Plangebietes als Verbindung der angrenzenden Teilflachen des Land-
schaftsschutzgebiets.

Die im Plangebiet vorhandenen Ful3- und Wanderwege werden in die stadte-
bauliche Struktur integriert und ermdglichen eine Querung des Wohngebiets.

Bebauung

Die zukilnftige Bebauung ist dem Charakter der Umgebung angepasst. Sie
stellt sich als lockere Gruppierung einzeln stehender Baukérper mit durch-
grunten Gartenflachen dar. Die Grundstiicksgrof3en variieren dabei von ca.
370 m?- 780 m? (durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 500 m?).

Die Bautypologie ist aus spezifischen Randbedingungen der Hangsituation
entwickelt. Sie ist zunachst als eingeschossige Bebauung (im Sinne der Voll-
geschossregelung) mit Dachgeschoss in Form eines Staffelgeschosses vor-
gesehen. Durch die Hanglage ergibt sich ein teilweise zu Wohnzwecken nutz-
bares Keller- und Gartengeschoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebildet
werden darf. Wegen des im Plangebiet auftretenden Hangschichtenwassers
muss dieses Geschoss als weil3e Wanne ausgebildet werden, eine weiterge-
hende Unterkellerung ist nicht zulassig.

Als Dachform sind flache bis flachgeneigte, begrinte Dacher (max. Dachnei-
gung 15°) vorgesehen. Die vorgeschriebene Begrinung der Dachflachen dient
der Einbindung der geplanten Bebauung in das vorhandene Landschaftsbild
und bewirkt in Bezug auf die anfallenden Niederschldge eine Regenwasser-
rickhaltung, was im Zusammenhang mit anderen geplanten MalRnahmen zu
einer Entlastung der bestehenden Regenwassersammler beitragt. Darlber
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2.3

2.4

2.5

hinaus tragt die Dachausbildung zur Ausbildung einer eigenen Identitat des
geplanten Wohnquartiers bei.

Art der baulichen Nutzung

Auf Grund der Merkmale der angrenzenden Wohnquartiere, der stadtebauli-
chen Zielsetzungen und der geplanten Nutzungsabsichten im Plangebiet wird
fur das gesamte Plangebiet ein reines Wohngebiet (WR) gemal3 § 3 BauNVO
festgesetzt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch die jeweils zuldssige
GroRe der Grundflachen (Einzelhduser max. 100 m?, Doppelhaushalfte max.
90 m?) sowie (iber die Festsetzung der Hohen bestimmt. Bei der Beschran-
kung auf ein Vollgeschoss gem. BauNVO darf das Dachgeschoss (Attikage-
schoss) maximal drei Viertel der darunter liegenden Vollgeschossebene um-
fassen und kann zu Wohnzwecken genutzt werden. Auf Grund der Hangsitua-
tion im Plangebiet ergibt sich die Mdglichkeit im Geschoss unterhalb des Voll-
geschosses weitere Wohn- bzw. AufenthaltsrAume einzurichten. Unter Beach-
tung der bauordnungsrechtlichen Regelungen kdnnen im Gartengeschoss ca.
50 % der Grundflache der daruber liegenden Vollgeschossebene zu Wohn-
zwecken genutzt werden.

Um die Bebauung in das stadtebauliche Umfeld einzuftigen, sind die zulassi-
gen First- und Wandhoéhen als ,vertikale Baufenster festgesetzt. Entspre-
chend der vorhandenen Gelandesituation ergeben sich daraus unterschiedli-
che First- und Wandhoéhen, die durch Schemaschnitte und textliche Festset-
zungen bestimmt sind.

Gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO ist damit das Mal3 der baulichen Nutzung aus-
reichend bestimmt.

Die Grundflachenzahl liegt, bezogen auf das Nettobauland, rechnerisch bei
0,19. Eine Geschossflachenzahl ist nicht festgesetzt, insgesamt wird aber
durch die Regelungen gewéabhrleistet, dass eine Geschossflachenzahl von 0,48
nicht Uberschritten wird bei einer Anrechnung von Aufenthaltsraumen ein-
schlie3lich  Treppenraumen und Umfassungsbauteilen in Nicht-Vollge-
schossen. Beim Einbau einer Garage in das Gebaude kann die jeweilige fest-
gesetzte Grundflache zur Kompensation eines Teils des dadurch entstehen-
den Verlustes an Wohnflache um 10% uberschritten werden. Selbst nach In-
anspruchnahme dieser Regelung fur alle kiinftigen Gebaude ergabe sich eine
nur geringfigige Erhéhung der auf das gesamte Nettobauland bezogenen
Grundflachenzahl von 0,21 bzw. Geschossflachenzahl von 0,53. Der Versie-
gelungsgrad pro Grundstick durch Geb&ude inkl. Zuwegungen, Stellplatze
etc. bleibt aber durch eine entsprechende Festsetzung auf 30% begrenzt.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich am stad-
tebaulichen Entwurf. So wird sichergestellt, dass eine aufgelockerte Bebauung
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2.6

2.7

entsteht, die zum Einen eine ausreichende Durchliftung und zum Anderen ei-
ne ausreichende Durchgriinung des Plangebiets ermdglicht.

Die GroRRe des Baufensters ist mit 110 m2 bei Einfamilienhausern bzw. 198 mz
bei Doppelhausern um jeweils 10% groRRer als die jeweils festgesetzte Grund-
flache. Damit wird ein gewisser Spielraum in der Gebaudestellung und Grund-
rissbildung ermoglicht.

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung, dass je Einfamilienwohnhaus maximal zwei Wohnungen und
je Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zulassig sind, dient der Aufrechterhal-
tung der umgebenden Wohnbautypologie. So ist eine familiengerechte Be-
bauung gewahrleistet und eine nicht angemessene Bebauung mit mehreren
kleinen Appartements ausgeschlossen.

Die Beschrankung der Wohnungsanzahl gewahrleistet, dass die baurechtliche
erforderlichen Stellplatze fur die Wohneinheiten auf dem Grundstick selbst
untergebracht werden kénnen.

Grunordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen sind im Wesentlichen aus den Empfeh-
lungen des Griunordnungsplans entwickelt. Sie dienen zum einen der Umset-
zung des Griinordnungskonzeptes und zum anderen stellen sie die Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation erheblicher Beein-
trachtigungen in Natur und Landschaft dar. Ausnahmen zu den in der Plan-
zeichnung genannten Gehdlzstandorten sollen zugelassen werden, wenn dies
mit offentlichen Interessen — insbesondere stadtebaulichen und verkehrsrecht-
lichen Belangen — vereinbar ist. Im Einzelnen werden folgende grtunordneri-
sche Festsetzungen getroffen:

e Festsetzung von Verkehrsbegleitgrun;

e Festsetzung von Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Sicherung der Ausgleichs-
flachen);

e Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (Anpflanzen von Einzelbaumen, Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: He-
ckenanpflanzungen, Festlegung von Dachbegrinungen, Festlegungen zur
Begriinung der Grundsticksflachen: Allgemeine Begriinung, Anpflanzen
von Einzelbaumen, Anpflanzen von Strauchern);

e Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen (Erhaltung von Einzelb&u-
men, Erhaltung von privaten Grunflachen, Erhaltung einer Waldflache).

Mit den gruanordnerischen Festsetzungen wird der besonderen Lage des
Plangebiets, der Bestandssituation und den Vorgaben des Flachennutzungs-
plans Rechnung getragen.
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2.8

3.1

3.2

Ortliche Bauvorschriften

In Ergéanzung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen dienen die ortli-
chen Bauvorschriften dazu, besondere Anforderungen an die auf3ere Gestal-
tung und an die Einbindung der geplanten Bebauung in das stadtische Umfeld
zu sichern. Hierzu werden folgende 0rtliche Bauvorschriften getroffen:

e Die Festlegung einer maximalen Dachneigung von 15° fir die Gebaude
dient der Ausbildung eines eigenen gebietsspezifischen Ortsbildes. Dar-
Uber hinaus dient sie dazu sicherzustellen, dass die Dacher begrunt wer-
den konnen.

e Die Festsetzung der maximalen Dachneigung fur Garagen, Carports und
Nebenanlagen dient dazu, dass diese keine bauliche Dominanz bekom-
men und ebenso begrint werden kénnen.

e Die Vorschrift zur Errichtung von Zisternen und zum Verwenden des
Brauchwassers dient der Entlastung der Abwasseranlagen, der Vermei-
dung von Uberschwemmungsgefahren und der Schonung des natiirlichen
Wasserhaushalts.

e Mit den Vorschriften zu Einfriedigungen und zu Flachen fir Restabfall- und
Wertstoffbehélter soll zum Einen die Gestaltung mdglichst offener Stral3en-
raume mit flieBenden Ubergangen und zum Anderen ein mdglichst homo-
genes Gesamterscheinungsbild des Plangebiets erreicht werden.

ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Das Baugebiet ist ausgehend vom Zentrum Herderns Uber die Stral3e Sonn-
halde bzw. weiter nérdlich Uber den Meisenbergweg und die Sonnhalde er-
schlossen. Uber einen bestehenden und im Gstlichen Abschnitt zu verlagern-
den FulBweg besteht auch eine Verbindung an die weiter hangaufwarts lie-
gende Stral3e Eichhalde. Aufgrund der wegen der begrenzten Anzahl von
Wohneinheiten geringen Anzahl von Fahrbewegungen durch das Neubauge-
biet kénnen die bestehenden Stralen den kinftigen Verkehr ohne grof3ere
Beeintrachtigungen aufnehmen.

Innere Erschliel3ung

Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchungen wurden verschiedene Er-
schliefdungsvarianten betrachtet:

e Eichhalde: Die Erschlie3ung von der Eichhalde wurde aufgrund der topo-
graphisch schwierigen Verhaltnisse und der damit verbundenen Unterbre-
chung der Grinverbindung zwischen dem nérdlich und sudlich angrenzen-
den Abschnitt des Landschaftsschutzgebiets RoRRkopf-Schlof3berg nicht
weiter verfolgt.

e Sonnhalde Nord/Fuchsenwéldchen: Die Anbindung von Norden von der
Sonnhalde durch das Fuchsenwéldchen wurde zunachst als die aus ver-
kehrstechnischer Sicht am besten geeignete Verbindung betrachtet. Das
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Forstamt hatte dieser Variante, die im Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan dargestellt ist, grundséatzlich zugestimmt. Sie ist jedoch aufgrund
der Lage im Landschaftsschutzgebiet die 6kologisch am wenigsten vertrag-
liche Variante wegen der Beeintrachtigung des Dachsvorkommens und des
Waldgebiets und baulich sehr aufwandig.

e Sonnhalde Sud: Die verkehrlich am besten geeignete Erschliel3ung von
Siuden Uber zwei unbebaute Grundsticke an der Sonnhalde wurde nicht
weiterverfolgt, da bebaubare private Grundstiicke in Anspruch genommen
werden missten und zudem das vorhandene Landschaftsschutzgebiet be-
eintrachtigt wirde.

e Sonnhalde/Vordere Steige: Im Ergebnis bringt diese Variante durch die Er-
schlieBung auf der Trasse des vorhandenen Wirtschafts- und Ful3wegs
Vordere Steige den geringsten okologischen Eingriff bzw. Landschafts-
verbrauch. Dartber hinaus handelt es sich auch um die 6konomischste Va-
riante. Es ist allerdings zu bertcksichtigen, dass auf einem kurzen Ab-
schnitt von ca. 35 m Lange die offentliche Verkehrsflache auf ca. 4,00 m
Breite, an der engsten Stelle sogar punktuell auf 3,45 m Breite, einge-
schrénkt ist.

Unter Abwagung der stadtebaulichen, technischen und insbesondere der 6ko-
logischen Belange sowie der Eigentumssituation wurde die Variante Sonnhal-
de/Vordere Steige als Grundlage des Bebauungsplans gewahlt. Unter Be-
rucksichtigung des bei max. 44 Wohneinheiten im Plangebiet geringen zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens von 200 Kfz-Fahrten pro Tag ist die ab-
schnittsweise Verengung des vorhandenen StrafRenprofils in der planerischen
Abwagung vertretbar; denn nach den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra-
Ren der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen (Ausgabe
2006) konnen ErschlieBungsstraRen mit einer Verkehrsfrequenz von bis zu
400 Kfz/Stunde mit einer Breite von 4,50 m ausgebaut werden. Ein Wohnweg
mit einer Verkehrsstarke von 150 Kfz/Stunde soll Begegnungsverkehr von Kfz
und Radfahrer ermdglichen, was bei einer Ausbaubreite von 4 m sichergestellt
ist. Bei einem prognostizierten Verkehrsaufkommen von ca. 220 Kfz/Tag liegt
die Belastung in den Spitzenstunden bei etwa 20 Kfz-Fahrten und taglich bei 5
LKW, also bei nur 15% der in den Richtlinien fir Wohnwege genannten Ver-
kehrsmengen. Eine Ausbaubreite von 4 m auf eine L&nge von 35 m ist daher
nach Einschatzung der Fachbehdrden ausreichend, zumal die Empfehlungen
fur den Ausbau von Erschlieungsanlagen in der Fassung des Jahres 1995
sogar Fahrbahngassen mit nur 3,50 m Breite (ausnahmsweise 3 m) bei derart
selten befahrenen Straf3en vorgesehen hatten. Auch unter Wirdigung der be-
sonderen ortlichen Verhaltnisse (insbesondere Einmindung, Sichtverhaltnis-
se, Steigung der Stral3e) erscheint die vorgesehene Ausbaubreite daher fir
die zu erwartende Verkehrsmenge noch als ausreichend.

Die mit der ErschlieBung verbundene Belastung flur die unmittelbaren Angren-
zer ist vergleichsweise gering. Die zum Teil noch existierende optische Einen-
gung - durch in den Stral3enraum hineinragende private Gehdlze - kann durch
den Eigentimern zumutbaren Ruckschnitt auf die Grundstiicksgrenzen beho-
ben werden. Fur die Bauphase kdnnen gesonderte verkehrliche Regelungen
getroffen werden. Um die Verkehrsbelastung und mdgliche Gefahrensituatio-
nen wahrend der Bauphase auf ein Minimum zu reduzieren, werden die aus-
fuhrenden Bauunternehmen entsprechend des Regelungen des stadtebauli-
chen Vertrages ein Konzept einreichen, das durch das Garten- und Tiefbau-
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3.3

3.3.1

3.3.2

amt geprift und koordiniert wird. Erforderlichenfalls kann eine temporare Am-
pelregelung angeordnet werden.

Die zur ErschlieBung bendtigte Flache innerhalb des Plangebiets wurde so-
weit wie mdglich minimiert. Die ErschlieBung ist als T-Form mit zwei Stich-
stral3en mit Wendeplatzen im Norden und Suden ausgebildet. Aufgrund der
Gefallesituation ist die Ausweisung der StraRen als Tempo 30-Zone vorgese-
hen. Die Aufteilung des Stral3enprofils geht zunachst von nachfolgend aufge-
fuhrtem Regelquerschnitt aus: Profilbreite von 6,75 m, aufgeteilt in 0,50 m
Schrammbord, 4,75 m Fahrbahn und 1,50 m Gehweg. Je nach Querschnitt-
aufteilung und Funktion betragt die Breite der offentlichen Flache zwischen
6,75m und 10,75 m. Offentliche Stellplatze sind entlang der Nord-Sud-
Querspange als Langsparker entlang der ErschlieSungsstral3e vorgesehen.
Dort verlauft der Gehweg teilweise hinter dem Parkierungsstreifen und wird
mit dem vorhandenen FuBweg in das Fuchsenwaldle zusammengelegt.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache entstehen ca. 10 Parkplatze. Dies
entspricht ca. 23% der Anzahl der im Plangebiet mdglichen 44 Wohneinheiten
und damit dem Standard der Stadt Freiburg fur ErschlielBungsstral3en inner-
halb neuer Baugebiete.

Stellplatze, Garagen und Carports auf privaten Flachen

Die privaten Stellplatze sind grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Dies soll mit Garagen, die in die Bebauung integriert oder in-
nerhalb des Baufensters angeordnet werden, und mit zusatzlichen oberirdi-
schen Stellplatzen erfolgen. Dazu sind pro Einfamilienhaus zwei zuséatzliche
offene Stellplatze und je Doppelhaushalfte ein zusatzlicher Stellplatz auf dem
Grundstick ausgewiesen.

Mit der Festsetzung, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Baugren-
zen, z. B. als hausintegrierte Garagen, zulassig sind, werden die Festsetzun-
gen zur Bauweise sinnvoll erganzt. Dies sichert, dass die Lucken zwischen der
Bebauung nicht durch Garagen oder Carports zugebaut werden, was dem
Wunsch nach einer aufgelockerten Bebauung widersprechen und zudem zur
Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses fuhren wirde. Reine Stellplatze ohne
Aufbauten sind zum Teil auch zwischen den Gebauden zulassig, sofern diese
in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt sind.

Durch die Regelung, dass fur die erste Wohneinheit zwei Stellplatze und fur
jede weitere Wohneinheit (die zweite bei freistehenden Hausern) ein Stellplatz
hergestellt werden muss, wird eine ausreichende Anzahl von Parkierungs-
maoglichkeiten auf privatem Gelande geschaffen und damit der Parkdruck auf
den offentlichen Raum reduziert.
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3.4

FuRwege

Die fuBBlaufige ErschlieRung des Plangebiets orientiert sich an den bestehen-
den Verbindungen und erfolgt Gber das bestehende Wegenetz. Im Nordosten
des Plangebiets wird der bestehende FuRweg Vordere Steige zur Eichhalde
durch das ndrdlich angrenzende Waldsttick gefuhrt. Die Wegefihrung durch
das im Landschaftsschutzgebiet RoRRkopf-SchloZberg im Bereich des Fuch-
senwaldchens liegende Waldstick wurde von der unteren Naturschutzbehor-
de bereits genehmigt.

Umweltbelange

Die Belange von Fauna und Flora (Tier- und Pflanzenwelt) wurden bereits in
einer grundlegenden Studie des Blros DIETRICH mit KLINK & PARTNER aus dem
Jahre 1998 untersucht.

Am 27.10.2005 fand eine Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) als Scoping-
Termin zum Bebauungsplan-Vorentwurf statt. Es wurden folgende Empfeh-
lungen fir die weitere Planung ausgesprochen:

e Waldinanspruchnahme weitestgehend minimieren (Prufung alternativer Er-
schlieBungsmaoglichkeiten);

e Berlcksichtigung des Dachsvorkommens bei der ErschlieBungsplanung
(Prufung alternativer ErschlieBungsmoglichkeiten, Beurteilung der Auswir-
kungen/Beeintrachtigungen auf das Dachsvorkommen);

e Prifung einer Griindachnutzung;
¢ Riuckhaltemdglichkeiten fur Niederschlagswasser vorsehen;

e Abstimmung der Ausfiihrungsplanung der ErschlielBung mit der unteren
Naturschutzbehorde;

e Beachtung des Hangschichtwassers und des wild abflieenden Wassers.

Die Empfehlungen des Scoping-Termines wurden in der Planung bertcksich-
tigt, u. a. durch eine geanderte Erschlielfungsplanung und Festsetzungen zur
Dachbegrinung und Errichtung von Zisternen.

Die Inhalte des Grunordnungsplanes - griinordnerisches Konzept, Mal3nah-
men zu dessen Umsetzung und die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsbetrachtung - sind in den Umweltbericht integriert worden (fak-
torgruen, Denzlingen, Marz 2009). Seine Empfehlungen sind in den Bebau-
ungsplan eingeflossen. Der Ostliche Bereich des Plangebietes zwischen dem
kiinftigen Baugebiet und der Bebauung an der Eichhalde soll durch Aus-
gleichsmaRnahmen aufgewertet werden, um den mit der Bebauung erfolgen-
den Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren. Der gesamte ,Griinbe-
reich” des Plangebietes einschlief3lich heute begrinter Teilflachen angrenzen-
der Grundstiicke soll zur Sicherung und Freihaltung von kiinftiger Bebauung
unter Landschaftsschutz gestellt werden. Das ndordlich und sudlich angren-
zende Landschaftsschutzgebiet Schlo3berg-RoRkopf wird hierdurch arron-
diert.
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Der Bebauungsplan unterliegt der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB. Zur Vorbereitung der Umwelt-
prufung wurden eine faunistische und vegetationskundliche Grundlagen-
untersuchung, eine Klimauntersuchung und ein Entwéasserungskonzept
erstellt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht dargestellt,
der in seiner aktuellen Fassung vom 06.03.2009 als Anlage 5 beigeflugt ist.
Wahrend des Bebauungsplanverfahrens ist eine Novellierung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Gesetz vom 12.12.2007, BGBI. | S. 2873) in
Kraft getreten, die auf verschiedene Beanstandungen des Europaischen
Gerichtshofes, insbesondere zur Umsetzung der FFH-Richtllinie und des
Artenschutzes, reagiert. Zudem sind die Roten Listen gedndert worden. Der
Umweltbericht hat sich bereits bei seiner Erstellung an den europarechtlichen
Vorschriften orientiert, seine aktuelle Fassung bericksichtigt auch die
zwischenzeitlich eingetretenen Anderungen.

Zusammenfassend ist folgendes festzuhalten:

Das Schutzgut Mensch (Gesundheit des Menschen/Wohlbefinden) erfahrt
hinsichtlich Luftschadstoff-, Geruchs- und Larmbelastung keine vorhabensbe-
dingten Beeintrachtigungen, weder innerhalb des Plangebietes noch in den
angrenzenden Wohngebieten.

Die Beeintrachtigungen der Angrenzer durch die Erschlie3ung von der Sonn-
halde sind im Hinblick auf die Anzahl der geplanten Wohneinheiten und vor-
aussichtlichen Fahrzeugbewegungen gering; die Larmbelastung liegt deutlich
unter den Richtwerten der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzge-
setz. Auf ein Gutachten konnte deshalb verzichtet werden. Gemaf Klimaatlas
der Stadt Freiburg sind das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche keiner
uber die Grundbelastung hinausgehenden Abgasbelastung ausgesetzt. Durch
das Hinzukommen von ca. 200 Kfz-Fahrten pro Tag sowie durch die voriber-
gehende Bautatigkeit im Plangebiet wird sich diese Situation nicht wesentlich
verandern.

Bezuglich des Schutzguts Tiere und Pflanzen ist im Planungsgebiet die we-
gen seiner Strukturvielfalt naturschutzfachlich hochwertige Fauna von Bedeu-
tung. Neben einer Vielzahl besonders geschitzter Arten treten auch mehrere
streng geschiutzte Arten auf: Hirschkafer, Schlingnatter, 7 Vogelarten sowie 6
Fledermausarten (diese als Nahrungsgaste). Hervorzuheben ist das Schling-
natter-vVorkommen als vermutlich individuenreichste Teilpopulation Freiburgs.
Die geplante Bebauung fiihrt zu Lebensraumverlusten im Bereich der Bau-
grundsticke. Trotz einer nur geringen baulichen Verdichtung, die der land-
schaftlichen Situation an dieser Stelle angepasst ist, und trotz umfangreicher
grunordnerischer Festsetzungen, einer fast vollstandigen Durchgrinung (hohe
Baumdichte, 20% Strauchflachen, 75% Dachbegrinung) kénnen die Lebens-
statten der anspruchsvollen Tierarten auf den Baugrundsticken nicht wieder-
hergestellt werden.

Dafur werden die nicht baulich beanspruchten Flachen des Plangebiets im
Osten und Suden als zusammenhangendes Biotopband entwickelt und sollen
mittelfristig unter Landschaftsschutz gestellt werden. Ein erheblicher Teil die-
ser Flachen besitzt bereits heute Lebensraumfunktion fir anspruchsvolle Ar-
ten. Durch Aufwertung der weniger wertvollen Teilflachen und Einbringen wei-
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terer Strukturelemente werden diese Ausgleichsflachen hier so optimiert, dass
die Zielarten des Naturschutzes flachendeckend angemessene Lebensraum-
verhaltnisse vorfinden werden. Es ist davon auszugehen, dass durch die fest-
gesetzten Malinahmen keine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Bestan-
de der besonders und streng geschiitzten Arten eintritt.

Die quantifizierende Betrachtung zeigt, dass Kompensationsdefizite verblei-
ben, die sich nach der von der Landesanstalt fur Umweltschutz empfohlenen
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung mit ca. 12% (gegenuber einem Vollausgleich
von 100%) beziffern lassen. Hinzu kommt ein Defizit fir die noch nicht voll
ausgebildete 6kologische Wirksamkeit der MalRnahmenflache in den ersten
Jahren nach MaRRnahmendurchfiihrung (time-lag). Hingegen zeigt die Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung fur Baume (Baumverlust und Neupflanzungen)
ein ausgeglichenes Verhaltnis.

Gegenuber der urspringlichen zur Offenlage vorgelegten Fassung des Um-
weltberichts wurde die Malinahme des ,Ringelns* eines Baumes (Malinahme
A 10 unter Nr. 11 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz) gestrichen. Diese Malinahme
sollte aus fachlichen Grinden bereits zur Offenlage herausgenommen wer-
den.

Fur das Schutzgut Boden ist von einer Versiegelung auf 0,85 ha auszugehen,
von denen 0,21 ha teilversiegelt (Wege, Zufahrten, Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Belagen) sind. Den vollversiegelten Flachen werden Dachbe-
grinungen auf 0,2 ha kompensatorisch gegenibergestellt. Mangels Entsiege-
lungsflachen kann die Bodenversiegelung nicht durch gleichartige Maf3nah-
men ausgeglichen werden. Das Ausgleichsdefizit ist in der Gesamtabwagung
mit zu bewerten.

Fur das Schutzgut Wasser kann durch die Vorgaben zur Niederschlagsruck-
haltung die etwaige Beeintrachtigung des Wasserhaushalts auf ein unerhebli-
ches Mal3 reduziert werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima kénnen Verminderungsmalinahmen wie
Dachbegrinungen im Umfang von 75%, geringe Baudichte (GRZ 0,2) und of-
fene Bauweise bio-klimatische Funktionseinbuf3en durch die Bebauung min-
dern. Es verbleiben geringe, unerhebliche Beeintrachtigungen der bioklimati-
schen Funktion.

Die bisher strukturreiche Grunflache mit Extensivgarten in Stadtrandlage mit
ihren Uberwiegend traditionellen Landschaftsbildelementen wird in ein locker
bebautes Wohngebiet verwandelt. Dank der geringen Baudichte, dem gerin-
gen Bauvolumen und umfangreicher griinordnerischer Malinahmen wird das
Hervortreten der baulich-technischen Elemente auf ein fir Wohngebiete deut-
lich unterdurchschnittliches Mald gemindert. Insgesamt ergibt sich eine land-
schaftsasthetische Wertminderung von hoher zu mittlerer Wertigkeit. Das
Landschafts- bzw. Ortsbild wird in einer Form neu gestaltet, die der beson-
deren Stadtrandsituation gerecht wird. Mit der baulichen Nutzung wird der
Umfang an Fernsichtachsen und -blickpunkten nicht vermindert; die Aus-
sichtspunkte werden sich jedoch im Plangebiet kleinraumig verlagern.

Kultur- und sonstige Sachguter treten im Plangebiet nicht auf.
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5.1

5.2

5.3

Entwasserungskonzept

Aufgrund der Hanglage des Plangebiets und des anstehenden undurchlassi-
gen Boden ist eine zentrale oder dezentrale Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers von befestigten Flachen nicht moéglich. Bei einer Versi-
ckerung vor Ort waren zudem negative Auswirkungen auf die Unterlieger zu
erwarten. Aus diesen Grinden ist die Einleitung von Niederschlagswasser in
das oOffentliche Kanalsystem unvermeidlich. Da allerdings die bestehende
Mischwasserkanalisation in der Sonnhalde nicht leistungsfahig genug ist, um
das anfallende Mischwasser ungedrosselt aufzunehmen, ist eine entspre-
chende Rickhaltung notwendig.

Entwasserung der 6ffentlichen Flachen

Bei der Entwasserung der 6ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen) ist vorgese-
hen, das anfallende Niederschlagswasser aus der in Nord-Std-Richtung ver-
laufenden oberen Querspange und das oberhalb des Baugebiets auftretende
Hangwasser uber einen Graben aufzunehmen und in nérdlicher Richtung in
das Fuchsenwaldchen Uberzuleiten und dort zu versickern. Das Forstamt hat
zugestimmt, das anfallende Niederschlagswasser in den Wald Uberzuleiten.
Es sind dort Eschen und Ahorn vorhanden, die flie3endes Wasser nicht beein-
trachtigt. Uber die Regelungen zur Ableitung und Versickerung ist gewéhrleis-
tet, dass Erosionsschaden im Wald vermieden werden. Das auf den restlichen
offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser wird in die geplante 6f-
fentliche Entwasserungseinrichtung geleitet, die an das vorhandene Entwas-
serungsnetz angeschlossen wird.

Entwésserung der privaten Flachen

Aufgrund der begrenzten Kapazitat der vorhandenen Kanalisation ist das auf
den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser in Retentionszis-
ternen zurickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen (z. B. zur Gartenbe-
wasserung). Die Ruckhaltung erfolgt Gber Retentionszisternen mit gedrossel-
tem Ablauf und Uberleitung in den 6ffentlichen Kanal.

Auswirkungen auf die Unterlieger

Durch verschiedene MalRnahmen (Auffanggraben entlang der Nord-Sud ver-
laufenden Querspange mit Einleitung in das Fuchsenwaldchen, Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers der o6ffentlichen Flachen sowie der befes-
tigten Flachen auf den Grundstiicken in den Mischwasserkanal) kann erreicht
werden, dass sich das Hangschichtenwasser gegeniber dem Ist-Zustand
vermindert. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Unterlieger ist aufgrund
der vorgesehenen MalRnahmen nicht zu erwarten. Um eine fachgerechte Her-
stellung der Malinahmen zu sichern, sollen alle TiefbaumalRnahmen im Plan-
gebiet durch einen Bodengutachter und Geotechniker begleitet werden. Dies
ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Grundlagen fir die Entwéasserungsplanung und die daraus resultierenden
Maflinahmen und Festsetzungen sind der Geotechnische Bericht zur Erschlie-
Bung des Neubaugebietes Vordere Steige in Freiburg-Herdern der Ingenieur-
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gruppe Geotechnik vom 07.05.2007 sowie das erganzende Gutachten Bau-
gebiet Vordere Steige, Fachtechnische Bewertung der Entwasserungssituati-
on der Fa. ERNST + Co. Beratende Ingenieure GmbH vom 22.01.2009.

Energiekonzept

Aufgrund der hohen Anzahl von Eigentimern im Bebauungsplangebiet und
einer deshalb nicht steuerbaren zeitlichen Entwicklung des kiinftigen Bauge-
biets sowie dem Fehlen einer zentralen Warmeversorgung in der Nachbar-
schaft wird auf eine zentrale Nahwéarmeversorgung verzichtet. In Abstimmung
mit der Energiefachstelle der Stadt Freiburg verpflichten sich die Eigentimer
bzw. deren Rechtsnachfolger, die Gebaude durch Erdgas-Brennwertkessel in
Kombination mit einer thermischen Solaranlage (Basisvariante) zu beheizen.
Photovoltaikanlagen sind fur die Dachflachen umzusetzen, falls wirtschaftlich
vertretbar.

Der Aufbau und Betrieb einer alternativen Heizungsanlage ist zulassig, wenn
diese geringere Auswirkungen auf die Umwelt hat als die Basisvariante (Krite-
rien: Emissionen an Treibhausgasen, Primarenergie, dezentrale Stromerzeu-
gung, Luftschadstoffe NOx, SO, und Staub). Holzheizungen sind nur dann zu-
l&ssig, wenn weniger als 50 mg/Nm?3 Staub ausgestofRen werden.

Bei der Realisierung der Bauvorhaben ist die Einhaltung des Freiburger Ener-
giestandards (NEH 2005) zu gewahrleisten.

Die vorgenannten Regelungen sind Bestandteil der stadtebaulichen Vertrage.

Weiterhin dient die Festsetzung, dass baukonstruktive Vorkehrungen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien - insbesondere der Solarenergie - getroffen
werden mussen, der Forderung alternativer Energieformen.

Ca. 30% der Gebaude eignen sich aufgrund ihrer nach Siden nicht verschat-
teten Lage fur eine Passivhausbauweise. Passivhausbauweise ist - ggf. mit
hoéheren Aufwendungen — auch bei weiteren Gebauden denkbar.

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind nur in aufgestanderter Form
zulassig. Damit ist einerseits das Retentionsverhalten der Grindécher und an-
dererseits nur auf diese Weise eine gute Energieeffizienz der Solarmodule
aufgrund der Himmelsausrichtung in Verbindung mit der Hanglage gewahrleis-
tet.

Ver- und Entsorqgung / Leitungsrechte

Die Anschlisse an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz sind Uber den
von der Sonnhalde abzweigenden, vorhandenen Weg Vordere Steige gesi-
chert. Die geplante Versorgung mit Erdgas kann durch Erweiterung der beste-
henden Leitungsnetze von der Vorderen Steige und der Sonnhalde sicherge-
stellt werden.
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9.1

9.2

10.

Die Wasserversorgung erfolgt aus der vorhandenen Trinkwasserversorgung
ebenfalls durch Erweiterung der vorhandenen Netze. Die Stromversorgung er-
folgt aus dem vorhandenen Niederspannungsnetz. Dazu wird ein zusatzlicher
Kabelverteilerstandort installiert werden.

Im Bereich der Erschlie3ungsstral3en ist ein Mischwasserkanal — im westli-
chen Abschnitt als Stauraumkanal mit entsprechender Rickhaltung - vorgese-
hen.

Aufgrund der topographischen Situation ist die abwassertechnischen Entsor-
gung (Schmutz- und Regenwasser) des Plangebiets durch die Kanalfihrung
vom nordwestlichen Wendeplatz tber innerhalb und au3erhalb des Geltungs-
bereichs liegende private Grundstucksflachen notwendig. Zur Sicherung der
Trasse wird ein Leitungsrecht tber zwei neuzubildende Baugrundstiicke fest-
gesetzt. Die Weiterfiihrung nach Suden dber das aul3erhalb des Plangebiets
liegende Grundstiick Flst.Nr. 5829/3 ist vertraglich gesichert.

Waldabstand

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist der flr die Bebauung erforderliche
Waldabstand von 30 m unterschritten. Aus diesem Grund haben die Eigenti-
mer der betreffenden Grundstiicke eine Haftungsverzichtserklarung im Rah-
men der stadtebaulichen Vertrdge unterzeichnet. Vom Fachamt wird der
Waldbestand in diesem Bereich als stabil eingeschatzt, so dass Pflegemal3-
nahmen zur Waldsicherung zur Zeit nicht erforderlich sind. Durch die Unter-
schreitung des Waldabstandes werden derzeit keine Gefahrdungspotentiale
gesehen. Diese Einschatzung ist durch das Forstamt erstmals 2010, an-
schlieBend jahrlich zu Uberprifen.

Stadtebaulicher Vertrag

Folgeeinrichtungen

Durch den Bebauungsplan bzw. die kiinftige Bebauung werden keine Folge-
einrichtungen notwendig. Der kiunftige Bedarf kann durch die bestehenden
Einrichtungen (Schule, Kindergarten) abgedeckt werden.

Kosten

Samtliche in Zusammenhang mit Planung, Entwicklung und Durchfiihrung des
neuen Baugebietes entstehenden Kosten tragen die planungsbegunstigten
Eigentiimer. Entsprechende stadtebauliche Vertrage sind zwischen den Ei-
gentumern und der Stadt Freiburg abgeschlossen worden.

Zusammenfassende Abwagung

Trotz nachvollziehbarer Bedenken der angrenzenden Bewohner gegeniber
der geplanten Bebauung soll der Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden, weil das stadtebauliche Interesse an der Schaffung von Wohnbaufla-
chen fur Einzel- und Doppelh&auser - in stadtnaher Lage zwischen bereits be-
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bauten Flachen als Beitrag zur Innenentwicklung gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB -
eine hohe Bedeutung hat, das Interesse der Angrenzer an der Freihaltung von
einer Bebauung uUberwiegt und ausreichende Sicherungen gegeniber unzu-
mutbaren Beeintrachtigungen getroffen werden. Die mit der Planung verbun-
denen Nachteile, insbesondere der nicht auszugleichenden Versiegelung des
Plangebietes sowie der Beeintrachtigung okologischer Belange aufgrund des
nicht vollstandigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs, sind gegeniber dem
baulichen Interesse nachrangig und verhaltnismanig.

Freiburg i. Br, den 31. Mérz 2009
Dezernat |
Referat fur Stadtentwicklung und Bauen

(Schroder-Klings)
Stadtdirektor
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