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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften zum Baugebiet ,,Kappler StraRe Nord -
3. Teilbereich (Verfahrensbereich zwischen SchwarzwaldstraBe und Furtwéngler
Stralle)

Stadtteil: Littenweiler

Plan-Nr.: 3-55b

Begriindung (Neufassung)

1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan erfasst den Bereich dstlich der vorhandenen Bebauung an
der Heinrich-Heine-StraRe zwischen SchwarzwaldstraBe und Furtwangler Stralle
und Uberplant die Flurstiicke Nr. 14330, 14338, 14339, 14340, 14340/2, 14340/4
und 14330/2.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Das Pangebiet ist der letzte Teilbereich eines Baugebietes, dass fir den Bereich
zwischen SchwarzwaldstraRe und Kappler Strae nach Aufgabe der Flachen der
Reitschule Rosenstihl, Hornung am 11.10.1989 ins Verfahren gebracht wurde.

Der vorliegende Teilbebauungsplan wurde im Jahr 1994 aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes herausgenommen, weil die Eigentiimer seinerzeit noch keine
hinreichend konkreten Nutzungsvorstellungen entwickelt hatten, obwohl ihre
Grundstiicke bereits damals grundsétzlich bebaubar gewesen wéren. Das ostlich
anschlieRende Grundstiick Flurstiick-Nr. 14338 hat die Stadt anschlieBend im Wege
eines auRergerichtlichen Vergleiches von der Firma Gebau Suid erworben, um es
als landschaftsdkologisch und klimatologisch erforderliche Freiflachen
bereitzuhalten.

Mit dem vorliegenden Teilbebauungsplan wird die vorhandene Bebauung entlang
der Heinrich-Heine-StraBe (Bebauungsplan Kreuzsteinacker) mit geringeren
Gebaudehdhen nach Osten fortgefiihrt. Die ErschlieBung des Geléndes soll éstlich
der Gebaude auf einer Privatstrale erfolgen, woflr ein Grundstiickstausch mit der
Stadt erforderlich ist.

AuRerdem werden die offentlichen Grinflaichen um den Kindergarten als Nah-
erholungszone fiir Littenweiler, insbesondere auch fiir die in den 90er Jahren in
unmittelbarer Nachbarschaft entstandenen Wohnquartiere auf dem ehemaligen
,Rosenstiel-Gelande* (René-Schickele-Strake/Ferdinand-Kopf-Stralle) sowie auf
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den Kreuzsteinackern (Heinrich-Heine-StralRe) komplettiert.
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Durch die Flachennutzungsplan-Fortschreibung vom 02.03.1999 (G 98089 und
G 99019) wurde die Flache des Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt.

Die Darstellung ,Gemeinbedarfsfliche - Kindergarten* bzw. Griinflache im &stlich
anschlieRenden Bereich erfolgte im Rahmen eines Parallelverfahrens gemall § 8
Abs. 3 BauGB im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Kappler Stral’e Nord - 2.
Teilbereich - (Plan-Nr. 3-55 a).

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. I. S. 2141),

zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001

(BGBI. 1 S. 1950)

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990

(BGBI. | S. 132)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 760)

Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsvorschriften
Bebauungsplan ,Kappler StraRe Nord - 2. Teilbereich - (Plan-Nr. 3-55 a),

in Kraft getreten am 10.06.1994 fiir den &stlichen Teil des Bebauungsplanes mit den
Festsetzungen Gemeinbedarfsflache - Kindergarten - und Griinflache mit der Spezi-
fizierung Spielplatz / Ballspielplatz.

Bebauungsplan zwischen Steinackerstrale, Hans-Jakob-StralRe, Schwarzwald-
strafe (Plan-Nr. 3-12), in-Kraft-getreten am 16.08.1967.

Zeitliche Abwicklung

Die Bebauung des Gelandes soll im Jahre 2003 erfolgen.

Bebauung

Stadtebauliche Konzeption

Der Bereich des Teilbebauungsplans kann nach Aufgabe der friheren Nutzung als

Erwerbsgartnerei einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, die die in den 90er-Jahren
erfolgte Wohnbebauung an der Heinrich-Heine-StralRe nach Osten auf den ehemali-
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gen Gartnerei-Grundstiicken in kleinerem Malstab abrundet. Zudem sollen die
vorhandenen offentlichen Griinflachen um den Kindergarten Littenweiler als Nah-
erholungszone fiir die Wohnbebauung entlang der Heinrich-Heine-Stralle sowie der
René-Schickele-StraRe und der Ferdinand-Kopf-Strae und als Klimaschneise fur
den Hollentéler gesichert werden.

Auf einer Flache von etwa 3.700 m? wird die kammartige Bebauung an der Heinrich-
Heine-Strale mit vier, in Ost-West-Richtung verlaufenden, zwei- und dreigeschossi-
gen Hauszeilen verlangert, die einen weichen Ubergang zu dem im Osten anschlie-
Renden offentlichen Grinraum bilden. Innerhalb der festgesetzten Baufenster ist eine
Reihenhausbebauung oder Geschosswohnungsbau méglich. Auf den neu festgesetz-
ten dffentlichen Griinflachen sind die Erweiterung des sidlich vorhandenen Kinder-
spielplatzes sowie der Spielwiesen geplant, wobei der vorhandene Baumbestand
dabei im Wesentlichen erhalten bleibt. Zur Wohnbebauung wird eine Abschirmung
durch Anpflanzung heimischer Geholze vorgenommen, die den 6&ffentlichen Grin-
raum nach Westen hin raumlich begrenzt.

Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei entlang der
SchwarzwaldstraBe eine (dreigeschossige) Bebauung mit einer Gebaudehdhe bis
12,00 m zulassig ist, die die stidlich gelegene Wohnbebauung mit zwei Vollgeschos-
sen und einer Gebaudehdhe von bis zu 10,00 m gegen den Verkehrslarm der
Schwarzwaldstralle und des Strandbades abschirmen soll.

Die Wohnbebauung hélt sich an die in den klimatologischen Untersuchungen ge-
forderten Gebaudehdhen und halt dartiber hinaus eine Baulliicke an der Schwarz-
waldstraRe als klimatologisch erforderliche Frischluftschneise frei. Weitergehende
naturschutzrechtliche Ersatzmanahmen, die Gber die in der Dreisamniederung
durch den 2. Teilbebauungsplan gesicherten Flachen hinausgehen, sind aufgrund
der nach §§ 19, 21 BauGB 1986 bzw. § 34 BauGB bestehenden Baurechte nicht
erforderlich.

Die Begrenzung der Gemeinbedarfsflache fiir den Kindergarten wird durch geringfi-
gige Anderung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kappler Strale
Nord“ der tatsachlich erfolgten Grundstiicksparzellierung anpasst.

Art der baulichen Nutzung

Die im &stlichen Anschluss an die vorhandene Bebauung an der Heinrich-Heine-
StraBe neu festgesetzte Wohnbebauung wurde als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung
- Vergnigungsstatten
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— Tankstellen
wurden fiir nicht zulassig erklart.

Dieser Ausschluss wird damit begriindet, dass man diesen Bereich im Anschluss an
die westlich vorhandene Wohnbebauung ebenfalls fiir eine Wohnbebauung sichern
méchte. Uberdies wird diese neue Wohnbebauung nur iiber eine PrivatstraBe er-
schlossen, so dass auch aus diesem Grunde derartige Nutzungen ausscheiden.

Der vorhandene Kindergarten ist als Gemeinbedarfsflache mit der Spezifizierung
.Kindergarten“ festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt Giber die festgesetzten Grundflachen
(250 m? fur den dreigeschossigen nordlichen Grundstiicksteil an der Schwarzwald-
straBe bzw. 690 m? fir den zweigeschossigen siidlichen Grundstiicksteil in Verbin-
dung mit vertikalen und horizontalen Baugrenzen. Bei Ausschépfung dieser Vorga-
ben errechnet sich eine Geschossflachenzahl von ca. 0,8. Die festgesetzten Grund-
flachen ergeben umgerechnet eine Grundflachenzahl von ca. 0,3.

Die zahlenmaBig festgesetzten zuldssigen Grundflachen errechnen sich nach der
innerhalb der Baugrenzen maximal méglichen tGiberbaubaren Flache. Dariiber hinaus
sind fir die die Baugrenze Gberschreitenden, untergeordneten Bauteile im Sinne des
§ 5 Abs. 6 LBO 15% Uberschreitung zulssig.

Die hochstzulassigen Werte nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden damit beziiglich der
festgesetzten Grundflachen bzw. festgesetzten Geschossflachen unterschritten.
AuRerdem wurde in den Textlichen Festsetzungen bestimmt, dass die Summe der
zulassigen Grundflache plus der Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Ziffer 1 bis 3
BauNVO (Garagen und Stellplatze nebst Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von §
14, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) maximal 60% des Nettobau-
landes betragen darf.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Sonstige Festsetzungen

In den Textlichen Festsetzungen wurde bestimmt, dass im WA | Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen und im WA |l Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen generell unzulassig sind. Diese Festsetzung dient dem Charakter des
Gebietes, welches einer Giberwiegenden Wohnnutzung zugefiihrt werden soll.



AufRerdem wurde noch bestimmt, dass die Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile
unter bestimmten Voraussetzungen in bestimmten Bereichen ausnahmsweise bis zu
2 m Uberschritten werden diirfen.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine private ErschlieBungsstrale (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht) entlang dem Ostrand der Bebauung, die im Norden als Grundstiicks-
zufahrt an die Schwarzwaldstral3e als duere ErschlieBung angebunden wird.

Innerhalb der éffentlichen Griinzone wird die Vernetzung des vorhandenen FuBwe-
gesystems durch eine neue Verknipfung zur SchwarzwaldstralRe sowie durch eine
neue, den erweiterten Kinderspielplatz umgebende Wegefiihrung zur Heinrich-
Heine-StralRe erganzt. Hiermit wird insbeondere auch die Zuwegung zum Kindergar-
ten von Westen her verbessert.

Die erforderlichen Stellplatze fur den ruhenden PKW-Verkehr sind in einer Tiefgara-
ge bzw. als Garagen, Carports und Stellplatze, welche zur privaten Erschliessungs-
stral3e orientiert sind, nachgewiesen.

Durch die unmittelbare Nahe zur StraRenbahnwendeschleife Littenweiler ist das
Plangebiet durch den OPNV hervorragend erschlossen.

Offentliche Griinflichen

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kappler Stral3e Nord - 2. Teilbereich®, Plan-Nr. 3-
55 a, wies bereits die dstlich der geplanten Neubebauung vorhandenen Grinflachen
mit 6ffentlichen Spiel- und Freizeitflachen aus. Diese Festsetzung einer Griinflache
diente einerseits dem erforderlichen klimatologischen Ausgleich im Plangebiet,
andererseits auch der angrenzenden Wohnbebauung im Bereich Heinrich-Heine-
StralRe, Furtwanglerstralle und René-Schickele-Stralie.

Mit dieser Grinflache, die sich durch ihre zentrale Lage zwischen dem Gewann
Kreuzsteinacker und dem Bereich Kappler Stralle Nord auszeichnet, wird auch der
Freiflachenanteil in den Stadtteilen Waldsee und Littenweiler verbessert und der
durch die Neubaugebiete Kreuzsteinacker und Kappler Stral3e Nord hervorgerufene
Freiflachenbedarf gedeckt.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache ist auch gebietsvertraglich. Durch die
Anlage eines Spielplatzes und nérdlich des vorhandenen Kindergartens eines
Ballspielplatzes ist davon auszugehen, dass dieser eine sozial adaquate Einrichtung
darstellt, die fur die Wohnbebauung erforderlich ist und der daher grundsatzlich nicht
gegen das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot versté3t. Der Spielplatz ist
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als allgemeiner Ballspielplatz, nicht jedoch als Bolzplatz festgesetzt, so dass die bei
einem Bolzplatz typischen Konflikte mit der Wohnbebauung nicht entstehen kénnen.
Diese Spieleinrichtungen und die Grinflache wurden zwischenzeitlich bereits ange-
legt.

Die Aufnahme dieser Griinflichen in das Verfahrensgebiet war erforderlich, um die
offentlichen Griinflachen um den Kindergarten als Naherholungszone fur Littenweiler
sowie die Wegefiihrungen zu komplettieren.

Umweltbelange
Klimatologische Belange

Mit der Ost-West-Ausrichtung sowie der Héhenbegrenzung von 10 m bzw. 12 m
nimmt die geplante Bebauung Rucksicht auf die klimatologischen Belange im Zu-
sammenhang mit dem fiir die Durchliiftung der Ost- wie der Gesamtstadt wichtigen
Bergwinde (Hollentaler).

Sie folgt hiermit dem in Arbeitsgemeinschaft von IPG/IMA (Institut fir Physische
Geographie/Firma Immissionen-Meteorologie-Akustik) ersteliten Gutachten zu
mehreren Planvorhaben im Freiburger Osten vom 18.01.1996. Insbesondere auch
dem darin enthaltenen restriktiven Planungshinweis fiir diesen Bereich, eine die
Frischluftleitbahn langs der SchwarzwaldstraBe einengende Bebauung zu vermei-
den.

Die im Bebauungsplan geforderte extensive Dachbegriinung auf den vorgeschriebe-
nen Flach- bzw. flachgeneigten Dachern dient u.a. der Verbesserung, respektive der
Erhaltung eines gunstigen Kleinklimas.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die nicht dem § 1
a BauGB in Verbindung mit § 8 a BNatSchuG unterliegen, da bereits Baurechte nach
den §§ 19, 21 BauGB 1986 bzw. § 34 BauGB bestehen und durch den Plan keine
dariiberhinausgehenden erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erméglicht
werden.

Zur Wahrung der umweltschiitzenden Belange ist der Bebauungsplan jedoch mit
seinen Festsetzungen hinsichtlich der Nutzung sowie sonstiger relevanter Kriterien
weitgehend auf Eingriffsminimierung ausgelegt.

Die Halfte der neu Uberplanten Flache ist als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.
Fur die als Bauflache vorgesehene andere Halfte ergibt sich durch die Festlegung
der Baufenster aus MaB der Uberbauung ca. 30% der Nettogrundstiicksflache.
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Die iberbauten Flachen werden durch extensive Begrinung der Dachflachen teil-
weise kompensiert.

Fir Dachwasser und sonstige Oberflachenwasser ist die Versickerung in den Boden
vorgesehen.

Die Bodenversiegelung sowie gegebenenfalls die Unterbauung (Tiefgarage) im
Freiflachenbereich ist auf das unbedingt notwendige MaR reduziert. Sie darf, die
tiberbaute Flache eingeschlossen, insgesamt 60% der Nettogrundstiicksflache nicht
uberschreiten.

Die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes wird, insbesondere im Bereich der
offentlichen Griinflache, durch entsprechende Pflanzbindungen gesichert.

Auf der 6ffentlichen Griinflache ist mit entsprechendem Pflanzgebot eine geschlosse-
ne Neuanpflanzung von heimischen Laubbaumen und Strauchern entlang der
Grenze zur Bebauung vorgesehen. Nach Westen, zur Wohnbebauung hin, wird die
Griinzone mit einem durchgehenden, nach Osten weich auslaufenden Wall (ca. 1,0
m bis 1,50 m hoch) nebst Neuanpflanzung von heimischen Baumen und Buschen
raumlich abgegrenzt.

Auf der ausgewiesenen Bauflache sind entsprechend der Baumschutzverordnung
der Stadt Freiburg bei Wegfall von vorhandenen Baumen in Folge der Bebauung
adaquate Ersatzpflanzungen mit heimischen Baumen vorzunehmen, die in einem
Freiflachengestaltungsplan darzustellen sind.

Pflanzempfehlungen:
Baume: Feldahorn, Bergahorn, Vogelkirsche, Stieleiche
Straucher: Hasel, Schneeball, Hainbuche, Kornelkirsche, roter Hartriegel, Liguster

Bodenschutz

Anfallender unbelasteter Erdaushub sowie der separat abgeschobene Oberboden ist
soweit als méglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten und wieder einzubauen.

Im Bereich der ehemaligen Gértnereiflachen ist der Oberboden (0-30 cm) vor der
Wiederverwertung auf Kupfer, Arsen sowie auf folgende organische Leitparameter zu
beproben: Aldrin, Dieldrin, Gesamt-DDT, Hexachlorbenzol (HCB), Hexachlorcyclohe-
xan (HCH-Gemisch). Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltschutzamt vor
dem Wiedereinbau zur Bewertung vorzulegen.

Larm

Um die Larmsituation im Plangebiet sowohl beziiglich dem Verkehrsaufkommen in



der SchwarzwaldstraRe, wie auch durch den Freizeitlarm durch das Strandbad
abschatzen zu kdnnen, wurde eine Schallpegeluntersuchung durchgefiihrt.

Diese Untersuchung ergab, dass die Larmbelastung durch Kraftfahrzeuge bei Zu-
grundelegung der plangegebenen Vorbelastung im Bereich aulerhalb der Neube-
bauung die Orientierungswerte der DIN 18005 zum Teil erheblich (um bis zu 15
dB(A) lbersteigt.

Durch das Hinzukommen der Neubebauung mit entsprechender Nutzung ist aufgrund
veranderter Reflektionsverhaltnisse an der Bebauung im Nahbereich der Schwarz-
waldstraRe zum Teil mit einer geringfigigen Pegelerhéhung (1 dB(A)) zu rechnen.
Zum gréRen Teil ist jedoch eine Verringerung der Larmbelastung von bis zu 6 dB(A)
Zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes werden im Bereich der Neubebauung die angesetzten
Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich der Schwarzwaldstrale bis zu 12
dB(A) uiberschritten. An den Uibrigen untersuchten Hausfronten werden die Orientie-
rungswerte weitgehendst eingehalten bzw. unterschritten.

Fur einen aktiven Larmschutz musste an der Schwarzwaldstrale zwischen der
Einmiindung Heinrich-Heine-Strate und der vorhandenen Bebauung an der Strale
Klein Griin ein bis zu 5 m hoher Larmschutzzaun errichtet werden. Dieser Zaun
wirde im wesentlichen nur das zur SchwarzwaldstrapRRe orientierte Gebaude schit-
zen. Eine derartige MaBnahme ist weder aus wirtschaftlichen noch gestalterischen
Griinden, wie auch aus Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung im Eck-
bereich Heinrich-Heine-StraRe/Schwarzwaldstrale (Abstand von der Strale ca. 5 m)
zu vertreten. Aus diesem Grunde werden durch entsprerchende Textliche Festset-
zungen passive Schallschutzmafnahmen an den Umfassungsbauteilen der Wohn-
hauser vorgeschrieben.

Die von der Sportanlage Strandbad ausgehenden Schallimmissionen Ubersteigen -
bei einem angenommenen Besucheraufkommen von 2.500 Personen - die fur ein
allgemeines Wohngebiet an der Schwarzwaldstrae geltenden Immissionsrichtwerte
auRerhalb der Ruhezeit an zwei Gebaudeseiten um 3 dB(A), innerhalb der Ruhezeit
(d.h. Sonntag 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr) um bis zu 10 dB(A) an der Schwarzwald-
straRe und bis zu 4 dB(A) an der dahinter liegenden Gebaudereihe. Die Werte eines
Mischgebietes wiirden nur wahrend der Ruhezeiten an der Schwarzwaldstrale um
bis zu 5 dB(A) uberschritten werden. Fur die Ruhezeiten der Abendstunden ist zu
beriicksichtigen, dass das Besucheraufkommen dann stark riicklaufig ist und die
wesentlichen Stérungen dann der Abfahrtsverkehr sind, der gegentiber dem Verkehr
der SchwarzwaldstralRe untergeordnet ist.

Die Sportanlagen-Larmschutzverordnung ist fur die Bauleitplanung nicht unmittelbart
anzuwenden. Nach der neueren Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
besteht im Baugenehmigungsverfahren fir eine an die Sportanlage heranriickende




Wohnbebauung eine gesteigerte Duldungspflicht. Das AusmaB, in dem sich das
Larmschutzniveau verringert, bestimmt sich nach den tatsachlichen Umstanden des
Einzelfalles, wobei die Immissionsrichtewerte fur Mischgebiete nicht Gberschritten
werden dirfen. In einem durch das Vorhandensein einer Sportanlage vorbelastet
entstandenen Wohngebiet trifft nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichtes
den Bauwilligen ,eine Obliegenheit‘, durch Platzierung des Gebaudes auf dem
Grundstiick, die Grundrissgestaltung und andere ihm mégliche und zumutbare
MaRnahmen der ,architektonischen Selbsthilfe* seinerseits gebotene Ricksicht
darauf zu nehmen, dass die Wohnnutzung nicht unzumutbaren Larmbelastigungen
von Seiten der Sportplatznutzung ausgesetzt wird.

Es ist daher sachgerecht, im vorliegenden Fall das Plangebiet zwar als allgemeines
Wohngebiet festzusetzen, es im Hinblick auf die Larmvorbelastung jedoch nur wie
ein Mischgebiet als schutzwiirdig anzusehen und im Bebauungsplan entsprechende
passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass
entlang der SchwarzwaldstraBe schon bislang ein Baurecht nach § 34 BauGB
besteht, dass nur hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und Lage der
Baufenster durch den vorliegenden Bebauungsplan verandert werden soll und
deshalb die Vorbelastung grundsatzlich nicht anders als im Baugenehmigungs-
verfahren nach § 34 BauGB beurteilt werden kann.

In der bauleitplanerischen Abwagung ist der Strandbadlarm auerhalb der Ruhe-
zeiten deshalb nicht wohngebietsunvertraglich, weil er die Werte eines Mischgebie-
tes nicht Giberschreitet. Fiir den Zeitraum innerhalb der Ruhezeiten ist es fur die
weitergehende Uberschreitung an der Schwarzwaldstrae in der Abwéagung zu
beriicksichtigen, dass (entsprechend dem Prioritatsgrundsatz) das Strandbad seit
langem besteht und die Wohnbebauung heranriickt. Wenn aber das Vorhaben nach
§ 34 BauGB zuldssig wére und selbst fur ausreichenden Schallschutz sorgen miite,
ist es nicht abwagungsfehlerhaft, wenn die - nur an wenigen Sommer-Sonntagen
(zwischen 13.00 Uhr und 15.00 Uhr) und nicht wahrend des ganzen Jahres - auf-
tretende Larmbelastung als noch hinnehmbar angesehen und passive Schallschutz-
maRnahmen, verbunden mit einer Ausrichtung von Aufenthalts- und Schlafraumen
nach Siiden, festgesetzt werden. Die zum Strandbad gerichtete Strallenseite ist als
Nordseite fiir die Anlage von Wohn- und Aufenthaltsraumen ohnehin weniger ge-
eignet als die Sudseite. Dem Bestandschutz des Strandbades, einer Freizeitein-
richtung fiir breite Bevolkerungsschichten, wird - auch vor dem Hintergrund der
gesetzlichen Wertung, dass bei Freibadern grundsétzlich von Betriebszeitenrege-
lungen abgesehen werden soll - insoweit in der planerischen Abwagung Vorrang
eingeraumt.

6.1 SchallschutzmaBnahmen
6.1.1 AuBerhalb des Plangebietes

Da durch die geplante Neubebauung keine wesentliche Larmpegelzunahme (3 dB(A)



eintritt, sind an der angrenzenden Bebauung keine zusatzlichen Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich. '

6.1.2 Innerhalb des Plangebietes

Wie die Untersuchung ergab, werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 zum Teil uberschritten.

Da die betroffenen Gebaude durch aktive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutz an
den StraRen) aus stadtebaulichen, gestalterischen und wirtschaftlichen Grunden
nicht geschiitzt werden kénnen (die Gebaude befinden sich im Nahbereich der
SchwarzwaldstraBe), sind passive Schallschutzmanahmen an den Umfassungsbau-
teilen der Wohnhauser zwingend erforderlich. Zur Ermittlung des erforderlichen
SchallddmmafRes der Umfassungsbauteile ist die DIN 4109 - Schallschutz im Hoch-
bau - zugrunde zu legen. Nach dieser Norm liegen die geplanten Gebaude im
Larmpegelbereich | bis IV -. In der Regel sind hier Schallschutzfenster der Klasse 1
bis 3 vorzusehen. Gute Wohn- und Arbeitsverhiltnisse konnen auch durch geeignete
GrundriBlésungen (Verlegen der larmensiblen Raumnutzungen an die larmabge-
wandte Hausfront - und/oder Verglasung der Balkone (Wintergarten) erreicht werden.

Durch die MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm wird auch eine Minderung des
Larms ausgehend vom Strandbad erreicht werden.

Die Schallpegeluntersuchung wird Bestandteil der Satzung.

7. Versorgung / Entsorgung
Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden in der privaten Er-
schlieBungsstralle verlegt.

8. Folgeeinrichtungen
Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Folgeeinrichtungen notwendig.

9. Kosten

Da die ErschlieBungsstraRe als private Strale angelegt wird, verursacht der Bebau-
ungsplan keine Folgekosten.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages ist geregelt, einerseits einen Flachen-
tausch zur Herstellung der ordnungsgemaBen (privaten) Erschliefung fir das Grund-
stiick durchzufithren und dariiber hinaus als Ausgleich fiir die Freihaltung der 6stli-
chen Flachen einen - angemessenen - Wertausgleich in Héhe von 102.250 Euro an
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die Stadt zu bezahlen, der einen Monat nach Vorliegen der Planreife nach § 33 Abs.
1 BauGB fallig wird. '

Dieser stadtebauliche Vertrag wurde zwischenzeitlich beurkundet.
Bodenordnungsverfahren
Ein amtliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Ein geringflgiger

Flachentausch zwischen der Stadt und dem Eigentimer wird im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

O, Freiburg i. Br., den 10.12.2002
- ;\ Birgermeisteramt - Dezernat IV

Y/ O

(Dr. Schmelas)
Burgermeister




