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1. Anlass der Planung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b,
umfasst den bisher noch nicht baulich entwickelten Bereich des ansonsten beinah voll-
standig aufgesiedelten Neubauquartiers ,Innere Elben®.

Aktuell wird auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 30448, und 30433 im vorliegenden Plangebiet in
den beiden dort bestehenden Mehrfamilienhausern das Flichtlingswohnheim Hagelstauden,
das gemaR Ziffer 5.1 der textlichen Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplans

.Innere Elben“, Plan-Nr. 6-108a, als Anlage fir soziale Zwecke bis zum 31. Marz 2013
mittels eines Baurechts auf Zeit im Plangebiet noch planungsrechtlich zulassig sein sollte,
betrieben. Aufgrund der Novellierungen des Baugesetzbuchs in den Jahren 2014 und 2015
sowie der damit einhergehenden Aufweitungen in der Zulassigkeitsmatrix fir die Erst- und
Anschlussunterbringung von Flichtlingen gem. § 246 BauGB kann der Betrieb des Flicht-
lingswohnheims weiterhin erfolgen. Die Gebdude weisen jedoch einen erheblichen Sanie-
rungsbedarf und keine zeitgeméfRe Ausstattung auf und stellen auf dem ca. 4.300 m? gro-
Ren Grundstick eine deutliche Mindernutzung dar.

Bereits mit der Drucksache G-08/252 wurde vom Gemeinderat beschlossen, zur Realisie-
rung des geforderten Mietwohnungsbaus die beiden Grundstiicke an die Freiburger Stadt-
bau GmbH (FSB) vorbehaltlich der Bereitstellung von Fordermitteln zu verauf3ern. Die drei
fur den geférderten Mietwohnungsbau reservierten Grundstiicke kdénnen auf der Grundla-
ge des rechtskraftigen Bebauungsplans hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache
(Grofke der Baufenster und Attikageschoss) und des Mal3 der baulichen Nutzung (Ge-
schossigkeit) nicht optimal entwickelt werden. Die im aktuellen Bebauungsplan fur das
Plangebiet festgesetzten Regelungen lassen weder eine wirtschaftliche Entwicklung der
Grundstiicke zu noch wird der Forderung des Gemeinderats entsprochen, das Angebot an
bezahlbarem Wohnraum signifikant auszuweiten.

Weiterhin ist der Abschnitt der Alice-Salomon-StralRe dstlich des Kreisverkehrs an der Geb-
hard-Kromer-StraRe Gegenstand des Bebauungsplans, da hier Anderungsbedarfe beim
StralRenzuschnitt zur Ermdglichung einer Zufahrt auf das der Freiwilligen Feuerwehr zu-
gedachte Grundstuick FIst.Nr. 30448/1 sowie bei der Aufteilung der Stra3en bestehen.

Zum Beschluss der Anderung des in Kraft getretenen Bebauungsplans und der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (Drucksache BA-14/014) war auch das vorge-
nannte Grundstick fur die Freiwillige Feuerwehr noch Gegenstand der 2. Bebauungsplanan-
derung. Nach Vorlage eines ersten Entwurfs fur den Neubau und seine Aul3enanlagen hat
sich gezeigt, dass die Erteilung einer Baugenehmigung fir dieses Bauvorhaben auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplans mdglich sein wird, weshalb der Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b, um das Grundstiick
Flst.Nr. 30448/1 reduziert wurde.

2. Ziele der Planung
Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b, dient der Umsetzung

folgender stadtebaulicher Ziele:
» Die Erhoéhung der baulichen Dichte im Bereich des bestehenden Wohngebiets zur
Schaffung einer héheren Zahl von Wohnungen im Vergleich zu den baulichen Mdglich-

keiten entsprechend des geltenden Bebauungsplans im Sinne einer konsequenten In-
nenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB;

» Die verbindliche und dauerhafte Reservierung von Flachen fir den geférderten Miet-
wohnungsbau im Sinn einer Bedienung der Wohnbedurfnisse auf dem Wohnungsmarkt
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benachteiligter Bevolkerungsgruppen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB;

» Die Anpassung der festgesetzten Verkehrsflachen und des Verkehrsbegleitgriins an
die Anforderungen der Erschlielung von Wohnanlage und Feuerwehrhaus, insbe-
sondere im Bereich von  deren Ausfahrten im Sinne einer si-
cheren Verkehrsfuhrung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB;

» Die Reduzierung der Stellplatze fur den geforderten Mietwohnungsbau mit dauerhafter
Belegungsbindung im Sinne einer flachensparenden Planung, die auf die Vermeidung
von Verkehrsstromen und die Forderung der OPNV-Nutzung ausgerichtet ist gem.
8§ 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauGB;

» Die planerische Bewaéltigung der Anforderungen des Schallschutzes in den Bebau-
ungsplan im Sinne der Schaffung gesunder Wohnbedingungen gem. 8 1 Abs. 7e
BauGB,;

» Die Sicherung der o6ffentlichen Versickerungsmulde und ihrer Zuwegung im Sinne ei-
nes sachgerechten Umgangs mit Abwassern gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB;

» Aufhebung des bisher geplanten 6ffentlichen Weges in Richtung der Versickerungs-
mulde zur Schaffung einer neuen zusammenhangenden Bauflache;

» Die Berucksichtigung der Versorgung der zukiinftigen Bewohnerinnen der Wohnanlage
mit Freiraum und Grinflaichen im Sinne der Belange von Freizeit und Erholung gem. 8
1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB;

» Die Bewadltigung der planungsimmanenten Umweltbelange im Sinne der Wahrung der
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

3. Verfahren

a. Chronologie

Aufstellungsbeschluss (BA-14/014) 08.10.2014
Erorterungstermin 06.11.2014
Frihzeitige Beteiligung 27.10. bis 28.11.2014
Offenlagebeschluss (BA-16/010) 06.07.2016
Offenlage 25.07. bis 16.09.2016
Satzungsbeschluss (G-17/004) 14.03.2017
Bekanntmachung noch offen

b. Verfahrensart
Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b, wird nach den Verfah-
rensvorschriften des 8 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenentwicklung erstellt. Das
Plangebiet wird bereits von einem qualifizierten Bebauungsplan erfasst und befindet sich in in-
tegrierter Lage im Stadtteil St. Georgen, so dass es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung handelt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB unterliegt der Bebauungsplan
nicht der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung, da er im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird. Nach § 13a BauGB kann das beschleunigte Verfahren Anwendung finden, da
die zulassige Grundflache im Plangebiet kleiner als 20.000 m?2 ist und durch den Bebauungs-
plan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB ist gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ver-
bindung mit 8 18 BNatSchG nicht anzuwenden. Unabhangig davon sind die Belange des Um-
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weltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

4, Rahmenbedingungen

a. Lage im Stadtgebiet

wender |
rd = 28 :
—Poste——= |tk B w ervy

Lage im Stadtgebiet (ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich wird von den Grundstiicken Flst.-Nrn. 30433, 30448 und 30449/7 sowie
Teilflachen der Grundstlicke Flst.-Nrn. 30429, 30445 und 30447 gebildet, umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 0,6 ha und befindet sich im Norden des Stadtteils St. Georgen nahe
der Glterbahntrasse und ca. 150 m sudlich der Guildfordallee.
Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

» die Kleingartenanlage Innere Elben im Norden,

e die Ballspielwiese und die Wohnbebauung an der Gebhard-Kromer-Straf3e im Siden,

« die bereits realisierte Wohnbebauung entlang der Alice-Salomon-Stral3e im Westen

e und das Grundstick FIst-Nr. 30448/1, auf dem das Feuerwehrhaus errichtet werden

soll am Fuf3- und Radweg ,Hagelstauden“ im Osten.
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Luftbild Geltungsbereich & Umgebung (ohne Maf3stab)

Die beiden norddstlichen Gebaude aus einer Gruppe von ehemals finf Mehrfamilienhausern
in Zeilenstruktur mit jeweils zwei Vollgeschossen und Satteldach sind heute noch in der
Ortlichkeit vorhanden und die einzigen Hauptgebaude im Geltungsbereich. Hier wird zurzeit
noch das Flichtlingswohnheim ,Hagelstauden” betrieben. Fir die Realisierung des Bebau-
ungsplans ist der Abriss der Geb&ude erforderlich, der nach Satzungsbeschluss erfolgen
soll. Der bauliche Zustand beider Geb&aude lasst trotz des hohen Bedarfs an Wohnraum fir
Fluchtlinge keine dauerhafte Nutzung mehr zu. Insgesamt, vor allem durch den Kontrast
zu der westlich angrenzenden Bebauung, besitzt der Geltungsbereich den Charakter ei-
ner Flache vor Beginn ihrer stadtebaulichen Transformation. Stdlich der beiden Bestands-
gebaude, anstelle zweier bereits riickgebauter Mehrfamilienhduser, wurde eine private Stell-
platzanlage eingerichtet. Die Freiflachen im Plangebiet sind, insbesondere nach Norden,
stark durchgriint und mit Kirschbaumen bestanden, jedoch nur in geringem Mal3e géartne-
risch angelegt, gepflegt oder geordnet. Die Alice-Salomon-Strafe wurde innerhalb des vor-
liegenden Plangebiets noch nicht ausgebaut und ist nur als provisorische, geschotterte
Anlage in der Ortlichkeit vorhanden. Eine Durchfiihrung des Ausbaus 6stlich der Gebhard-
Kromer-StraRe ist jedoch zeitnah in Planung. Sowohl die 2. Anderung des Bebauungsplans

.Innere Elben”, Plan-Nr. 6-108b, als auch die Ausfiihrungsplanung im StraRenbau muss
dabei die Entscheidung berlcksichtigen, am dstlichen Ende der Alice-Salomon-Stral3e die
Wendeanlage zur Anbindung der Feuerwehrflache weiter Richtung Osten zu verschieben
und gleichzeitig den Hagelstauden-Weg vom motorisierten Individualverkehr dauerhaft frei-
halten zu wollen. Der Hagelstauden-Weg, der zurzeit noch als FahrstraRe ohne Einschran-
kung von Benutzergruppen dient, soll perspektivisch im sudostlichen Bereich nur noch als
FuR3- und Radweg genutzt werden.

Stadtebaulich gepragt wird der Geltungsbereich primér durch das in den letzten zehn Jahren
entwickelte Quartier ,Innere Elben* und die dort realisierte Architektur, die entsprechend der
aktuell verfolgten Stilrichtung klare Kubaturen in Verweis auf die Bauhaus-Tradition bevor-
zugt. Gebaudetypologisch wurde im Quartier eine Mischung angestrebt und realisiert. Wah-
rend die Einfamilienh&user meist Gber zwei Vollgeschosse verfiigen, wurden die Mehrfamili-
enhauser meist mit drei Vollgeschossen zuziiglich eines Staffelgeschosses errichtet. Wenn-
gleich in Einzelféllen auch Satteldacher gewahlt wurden, sind Flachdach und Pultdach die
dominierenden Dachformen im Quartier.
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Pragende Nutzung in der baulich genutzten Umgebung des Geltungsbereichs ist das Woh-
nen. Lediglich im Bereich des Grundstiicks FIst-Nr. 30448/1, auf welchem das Feuerwehr-
haus realisiert werden soll und das bisher noch nicht entsprechend der Inhalte des Bebau-
ungsplans ,Innere Elben“, Plan-Nr. 6-108 baulich genutzt wird, ist ein Mischgebiet gem. § 5
BauNVO vorgesehen. Ursachlich fir die Festsetzung waren insbesondere die von der Gi-
terbahntrasse ausgehenden Belastungen. Aufgrund der peripheren Lage im Stadtteil ist das
Grundstiick jedoch flr eine gewerbliche Nutzung nicht attraktiv. Mit der Ansiedlung der Frei-
willigen Feuerwehr konnte jedoch auch hier eine zukiinftige Nutzung gefunden werden,
gleichzeitig wurde die langjahrige Standortsuche der Freiwilligen Feuerwehr im Stadtteil er-
folgreich abgeschlossen. Aufgrund des bisher nur bestehenden Mietverhaltnisses fir das
Gelande im Salzburger Weg bestand hier keine langfristige Sicherung dieser Funktion der
Daseinsgrundsicherung fir St. Georgen und Vauban.

Das Plangebiet grenzt sowohl im Norden als auch im Stiden unmittelbar an Grinflachen an.
Die Kleingartenanlage ,Innere Elben* zwischen dem Wohnquatrtier ,Innere Elben®, der Guild-
fordallee, der Guterbahntrasse und der Besanconallee umfasst eine Gesamtflache von ca.
6,8 ha, womit sie eine wichtige Griinzasur im Stadtraum darstellt und einen Puffer vor allem
zur stark befahrenen Guildfordallee ausbildet. Die Kleingartenanlage ist fir die Offentlichkeit
nicht zugéanglich und als Freiraum nur von den Randern erlebbar. Im Siden des Plangebiets
befindet sich eine Ballspielwiese im Quartier Innere Elben, die auch von den Bewohnerlnnen
der im Plangebiet entstehenden Mehrfamilienhduser und vor allem deren Kindern in ihrer
Freizeit genutzt werden kann.

Das Plangebiet wird priméar Uber die zur Basler Landstralle filhrende Gebhard-Kromer-
Stral3e erschlossen. Fir die Anbindung an das Freiburger Radwegenetz nach Norden Rich-
tung Innenstadt ist der Hagelstaudenweg von besonderer Bedeutung, der in Zukunft
noch weiter ausgebaut werden soll. Die nachste Haltestelle der Buslinie 11 der VAG, die St.
Georgen mit dem Freiburger Stral3enbahnnetz verbindet, ist nicht weit vom Geltungsbereich
entfernt. Das Plangebiet ist verkehrlich somit entsprechend seiner integrierten Lage sehr gut
angebunden. Problematisch hingegen sind die Immissionen, die aufgrund der raumlichen
Néhe zur Guildfordallee und zur Giterbahntrasse auf das Gebiet einwirken. La&rm und Er-
schitterungen wurden in diesem Zusammenhang bereits zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, umfanglich untersucht. Die Einfihrung der Richt-
linie Schall 03 Anfang 2015 in Kombination mit dem Entfall des Schienenbonus durch die
Neufassung des 8§ 43 Abs. 2 BImSchG zum 6. Juli 2013 hat jedoch die Anforderungen an
den Wohnungsbau und deren Integration in das Bebauungsplanverfahren gegentber den
2000er Jahren und der Aufstellung des Bebauungsplans ,Innere Elben”, Plan-Nr. 6-108,
deutlich erhéht. Somit kdnnen von den Schallimmissionen der Giterbahntrasse weder 5
db(A) abgezogen noch ausschlie3lich die bodennahen Schalleinwirkungen betrachtet wer-
den: Planungsrelevant werden jetzt auch die Einwirkungen des Bahnlarms auf die Oberge-
schosse, die durch die Larmschutzwand entlang der Bahngleise de facto nicht geschutzt
sind. Die Erstellung einer neuen, grundstandigen Untersuchung der Larmwerte im Geltungs-
bereich sowie die Moglichkeiten ihrer baulichen Kompensation werden somit fur das vorlie-
gende Verfahren erforderlich.

c. Ubergeordnete und informelle Planungen
Im wirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Freiburg i. Br. wird der Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b als Wohnbauflache
dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entspricht somit dem Entwicklungsge-
bot aus § 8 Abs. 1 BauGB, eine Anderung des Flachennutzungsplans oder seine Berichti-
gung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird nicht erforderlich.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Auf informeller Ebene — beispielsweise in den Stadtteilentwicklungsleitlinien (STELL) fur St.
Georgen, im Perspektivplan (Entwurf), oder durch einen stadtebaulichen Rahmenplan in
Folge einer Teilnahme am Programm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® - liegen
keine weiterreichenden Aussagen zum Plangebiet sowie zum Wohngebiet Innere Elben vor.

d. Rechtskréftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b,
stellt einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Innere Elben”, Plan-Nr. 6-108, der seit dem 8.
Juli 2006 rechtskréftig ist, dar. Am 19. Juli 2008 wurde bereits die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108a, rechtskraftig, die Flexibilisierungen der Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zum Maf der baulichen Nutzung, zu Ab-
grabungen und zu den Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken neben einer Prazisierung
der Festsetzungen zum Schallschutz, enthélt und den gesamten Geltungsbereich des
grundstandigen Bebauungsplans ,Innere Elben“, Plan-Nr. 6-108, umfasst. Beide Bebau-
ungsplane werden im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere El-
ben, Plan-Nr. 6-108b, vollstandig von dieser aufgehoben und in ihrer Funktion ersetzt.



2. Anderung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Innere Elben, Plan-Nr. 6-108b
SATZUNGSBESCHLUSS

5. Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet wurden im Vorgriff auf die Erstellung des Bebauungsplanentwurfs planeri-
sche Uberlegungen zur Organisation der Wohnnutzung, der stadtebaulichen und freiraumpla-
nerischen Struktur, der verkehrlichen ErschlielBung sowie zu den bestehenden Alternativen in
diesen Bereichen skizziert, um der rechtlich verbindlichen Festsetzungen ein kongruentes
Konzept als Basis mitzugeben und dadurch eine stringente, bauliche Entwicklung einzuleiten.

a. Wohnnutzung

Die Bauflachen im Plangebiet dienen der Wohnnutzung. Entsprechend dem Gemeinderats-
beschluss G-08/252 vom 31. Oktober 2008 soll vor allem Wohnraum im Rahmen des offent-
lich geforderten Mietwohnungsbaus entstehen. Das aktuelle Entwurfskonzept vom Marz
2016 sieht 33 Wohnungen mit einer Wohnflache von 3.423 m?2 im geférderten Mietwoh-
nungsbau sowie einer Wohnflache von 1.692 m2 im Rahmen einer Eigentumsmal3nahme,
die auf dem freien Wohnungsmarkt verauRert werden und der Gegenfinanzierung des Pro-
jekts dienen soll, vor. Im Vergleich: Im Entwurf aufbauend auf dem Aufstellungsbeschluss im
Herbst 2014 waren 28 Wohnungen mit einer Wohnflache von insgesamt 2.024 m2 und 30
Wohnungen mit einer Wohnflache von insgesamt 2.578 m2 im Rahmen der Eigentumsmalf-
nahme vorgesehen. Dabei ist die durchschnittliche Flache pro Wohnung im geforderten
Mietwohnungsbau von 72,3 m2 auf 103,7 m2 um 31,4 m2 gestiegen, bei der Eigentumsmali-
nahme betragt die Steigerung nur 3 m2. Ausschlaggebend ist hierbei die steigende Nachfra-
ge nach groReren Wohnungen, gerade durch junge Familien, im geférderten Mietwohnungs-
bau. Bei der Realisierung der Bebauungsplananderung kénnen somit insgesamt 52 Woh-
nungen neu geschaffen werden. Au3er der Schaffung von Wohnraum und der prinzipiellen
Mdglichkeit, wohngebietstypische, sonstige Nutzungen zusétzlich in diesem Rahmen zu rea-
lisieren, sieht der vorliegende Entwurf der Bebauungsplananderung keine weiteren baulichen
Nutzungen vor.

b. Baustruktur
Der vorliegende stadtebauliche Entwurf muss drei wichtige Anforderungen an die bauliche
Entwicklung des Plangebiets in Einklang bringen: Die Integration in die bestehende stad-
tebauliche Struktur des Quartiers Innere Elben unter besonderer Beriicksichtigung der di-
rekt angrenzenden Bebauung, die Bewadltigung der erheblichen Schalleinwirkungen aus-
gehend von der Guildfordallee und der Guterbahntrasse sowie die Schaffung von dringend
bendtigtem, zusatzlichen Wohnraum.

Ansichten hochbaulicher Entwurf aus 04/2016 (Archimedes Architekten)
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Nach einer umfangreichen Priifung verschiedener stadtebaulicher Varianten wurde ein Ent-
wurf ausgewahlt, der die Organisation des geférderten Mietwohnungsbaus in einem U-
formigen Gebaude im Osten des Geltungsbereichs vorsieht. An der Ostseite des Gebéaudes
durfen keine Wohnraume organisiert werden, die Anordnung der Schlafraume ist aus-
schlie8lich in den Innenhof hinein mdglich, wohin auch die AuRenwohnbereiche ausge-
richtet werden. Die angewinkelte Form des Ostfliigels sowie die Einkerbung an der sid-
ostlichen Ecke des Gebaudes resultieren neben den Anforderungen des Raumprogramms
aus der inneren ErschlielBung des Gebaudes und einer verbesserten Besonnung der entste-
henden Wohnraume. Zur verbesserten Abschirmung des Schalls und aufgrund der Vertrag-
lichkeit mit den Nachbarnutzungen (Kleingartenanlage, Feuerwehrhaus) werden der Ost- und
Nordfligel mit finf Vollgeschossen ausgefiihrt, wodurch auch aufgrund der komplexen An-
forderungen der Grundrissorganisation verlustiger Wohnraum kompensiert werden kann.
Der Sudfligel wird, um eine Verschattung des Innenhofs zu vermeiden, nur viergeschos-
sig errichtet. In einem Testentwurf wurde neben der geschlossenen Ostfassade auch eine
geschlossene Sidseite erprobt, da auch hier starke Schallimmissionen auf die Gebaude
einwirken. Diese Entwurfsvariante wurde jedoch wegen ihrer zu massiven Wirkung im Ver-
gleich zur lockeren Bebauung im westlich angrenzenden Quartier verworfen.

Die beiden kleineren Mehrfamilienhduser im Westen des Geltungsbereichs stehen frei und
stufen in ihrer Hohe von vier auf drei Geschosse zur westlich angrenzenden, ebenfalls
dreigeschossigen Bebauung ab, um einen positiven Ubergang zu gewahrleisten. Durch den
winkelférmigen Grundriss werden die AuRRenwohnbereiche auf die ruhigste, den Ver-
kehrsimmissionen abgewandten Seite hin orientiert.

Alle Gebaude werden mit begrinten Flachdachern zur Férderung des Mikroklimas und des
Regenwasserriickhalts im Gebiet ausgefiihrt. Die Stellplatze werden in der Tiefgarage an-
geordnet.

c. Grin & Freiraum

Die Organisation der Freiflachen im Plangebiet erfolgt in Symbiose mit der Baustruktur:
Durch das im Grundriss U-formige Gebaude wird ein ruhiger, deutlich vom Verkehrslarm
abgeschirmter, Innenhof ausgebildet, der, gartnerisch angelegt, eine hohe Aufenthaltsquali-
tat im Zusammenspiel mit dem Bewohnerplatz im Mittelpunkt der Wohnanlage fir die Be-
wohnerlnnen bieten kann. Im Gegensatz zur anfanglich verfolgten Zeilenstruktur wird die-
ser Raum nun deutlich gefasst und bildet einen griinen Kern fir das Plangebiet, der auch
diesem stark verdichteten Stadtebau eine hohe Raumqualitat entfalten kann. Eine, etwas
privatere, aber durch die Winkelform — eines quasi getffneten U — ebenfalls gut raumlich ge-
fasste Grunflache bilden die beiden kleineren Mehrfamilienhduser am westlichen Rand des
Gebiets. Hier wird gleichzeitig eine kleine Zasur zur Nachbarbebauung geschaffen, die
den, bedingt durch die divergenten Dichten, abweichenden baulichen Formensprachen
die Spannung nimmt und einen harmonischen Ubergang gewahrleistet.

Die raumliche Lage zwischen einer grofRen halboéffentlichen Grinflache — der Kleingar-
tenanlage Innere Elben — und der 6ffentlich zuganglichen Ballspielwiese im Siden ist als
positiver Faktor fur die Wohnanlage zu werten — trotz hoher Dichte erleben die Be-
wohnerlnnen ein Wohnen im Grinen. Fir die Kinder und Jugendlichen, die dort wohnen
werden, besteht dariiber hinaus auch die Mdglichkeit in unmittelbarer Néahe zu ihrer Woh-
nung einen Freiraum fur sich in Anspruch nehmen zu kénnen.
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d. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets wird Uber die Gebhard-Kromer-StraRe und die Alice-
Salomon-StralRe organisiert werden, gegentber dem Bebauungsplan ,Innere Elben, Plan-
Nr. 6-108, welcher das gesamte Quartier erfasste, sind jedoch einige Prazisierungen erfor-
derlich. In diesem Kontext muss eine leichte Korrektur der Alice-Salomon-Stral3e am ost-
lichen Ende vorgenommen werden, um eine Aus- und Einfahrt aus dem Grundstick
FiIst.Nr. 30448/1 ermdglichen zu kénnen. Bisher ist dies aufgrund des im Bebauungsplan
.Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, festgesetzten Baumstandorts mit Grunflache nicht moglich.
Auch muss die Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlage in Abstimmung auf die
Grundstickszufahrten und der Wohnanlage unter Beibehalt einer Wendemdglichkeit fur Kfz
im Stral3enraum optimiert werden. Die abschliel3ende Ausgestaltung der Verkehrsflachen
wird auf die Ausfihrungsplanung abgeschichtet, eine Grunflache zur Versickerung des im
StraBenraum anfallenden Niederschlagswasser wird jedoch in jedem Fall integriert werden,
sowie ein neuer Baumstandort. Wenngleich der Hagelstauden-Weg perspektivisch als Ful3-
und Radweg entwickelt werden soll, wird die Abfahrt der Freiwilligen Feuerwehr nach Norden
bei Einsatzen im Osten St. Georgens und im Vauban tber ihn zugelassen.

Eine ausreichende Feuerwehrzufahrt zur Wohnanlage wurde mit dem Amt fur Brand- und
Katastrophenschutz abgestimmt. Dartber hinaus wird eine Zufahrtsméglichkeit mittels Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Versorgungstrager (Eigenbetrieb Stadtentwadsserung - ESE
zw. deren Gehilfen derzeit bnNetze) zu der von ihnen betriebenen, oOffentlichen Versicke-
rungsmulde im Norden des Geltungsbereichs gesichert werden. Der im bislang gultigen Be-
bauungsplan als o¢ffentliche Verkehrsflache gesicherte Weg zur Versickerungsmulde wurde
nochmals mit dem Versorgungstrager abgestimmt, angepasst und nun als Geh- und Fahr-
recht im Bebauungsplan festgesetzt.
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UberS|cht Alternative Feuerwehrstandorte in St. Georgen (ohne Maf3stab)

In Vorbereitung des Offenlagebeschlusses wurden Standortalternativen fur das Feuerwehr-
haus der Freiwilligen Feuerwehr St. Georgen im Stadtteil gesucht und bewertet. Ausgangs-
punkt waren dabei Bedenken beziglich stérender Einwirkungen auf die anliegende Wohnbe-
bauung im Quartier und der Zufahrtssituation, auch in Reaktion auf Einwande aus der Anwoh-
nerschaft. Ergebnis war, dass keiner der gepriften Alternativstandorte im Stadtteil zugleich
besser flur die Errichtung des Feuerwehrhauses geeignet war. Der Standort in den Inneren El-
ben weist das hochste Mal3 an Zentralitat im Stadtteil auf (maf3geblich fir die Erreichbarkeit im
Einsatzfall fur die Mitglieder der Freiwilligen Feuerwehr und die Dauer von Alarm bis Eintreffen
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am Einsatzort). Jene Standorte am Kinderland und auf den Sportflachen, die aufgrund ihrer
Lage im Stadtteil auch in die engere Wahl aufgenommen werden konnten, sind aktuell nicht
verfugbar. Zudem bes&fR3e ein Standort am Kinderland eine durchaus vergleichbare raumliche
Néhe zur sidlich angrenzenden Wohnbebauung. Im weiteren Verfahren und nach Vorlage ers-
ter hochbaulicher Entwurfe fur das Feuerwehrhaus wurde jedoch festgestellt, dass die Ertei-
lung einer Baugenehmigung auf
Grundlage der rechtskraftigen 1. An-
derung des Bebauungsplans ,Innere
Elben®, Plan-Nr. 6-108a, mdglich sein
wird. Parallel wurde ebenfalls deut-
lich, dass aufgrund der Einwirkungen
des Bahnlarms an den Sud- und Ost-
fassaden der Wohnanlage im Plan-
gebiet weitreichende MalRnhahmen
zum passiven Schallschutz erforder-
lich sein werden, die auch fur die Be-
waltigung des Larms durch den Be-
trieb des Feuerwehrhauses der Frei-

willigen Feuerwehr kompensieren.

Eine Standortprifung fur die Realisierung einer Wohnbebauung ist bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erfolgt. Fir die Bebauung des Grundstiicks mit Mehrfamilienhdusern
wurden im Planungsprozess verschiedene Flachenlayouts entworfen und gepruft. Nach der
formlosen Darlegung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung, in der drei
Varianten vorgelegt wurden, fiel die Entscheidung auf vier 4-geschossige Mehrfamilienhauser
mit Nord-Sudausrichtung in Zeilenstruktur in Kombination der Varianten 2 und 3. Die Idee, an
das Gebaude Alice-Salomon-Stral3e 37a in geschlossener Bauweise anzubauen (Variante 1)
wurde zugunsten einer offeneren Lésung verworfen.

Der Entwurf aus dem Jahr 2014 sollte im weiteren Verfahren nach Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt dem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegt werden.

Indiziert durch die insgesamt deutlich gestiegenen Anforderungen an den Schallschutz an
Bahnstrecken war im Jahr 2015 die massive Schalleinwirkung durch die Glterbahntrasse auf
die Wohngebaude, verstéarkt durch die offene Fuge an der besonders beeintrachtigten Ostseite
der Gebéude, zentraler Moment einer konzeptionellen Neuaufstellung der Wohnbebauung im
Plangebiet.

Gleichzeitig wurde dabei manifest, dass die bisher angestrebte, sehr flexible Konstruktion der
Bebauungsplanénderung mit einem grof3en Baufeld, das prinzipiell auch die Realisierung wei-
terer Entwurfsvarianten zulassen koénnte, nicht mdglich sein wird, da gerade bei der freien
Schallausbreitung im Geléande im weiteren Verfahren von besonders kritischen Schallwerten
ausgegangen werden musste. Alternativ zum bisher verfolgten stadtebaulichen Konzept wur-
den zwei neue, schalltechnisch  potentiell  glnstigere Entwurfsvarianten untersucht: Zum
einen die Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern in Zeilenstruktur, jedoch in West-
Ostausrichtung, und zum anderen ein grol3es U-férmiges Gebaude mit geschlossener
Fassade noch Osten, das im Hofinnenbereich auch eine Abschirmung nach Siuden und
Norden bietet sowie um zwei kleinere Mehrfamilienh&user im Westen erganzt wird.
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Eine zwischengeschaltete, weitere schalltechnische Begutachtung erbrachte eine klare Pra-
ferenz fir den eine Hofstruktur einsetzenden Entwurf aufgrund der besten Schallab-
schirmung im Innenraum, weshalb dieser Ansatz weiterverfolgt und entsprechend seiner
Darstellung unter Punkt 5.b dem vorliegenden Entwurf der 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b, zugrunde gelegt wurde.

6. Festsetzungen des Bebauungsplans

Der stadtebauliche Entwurf und die konzeptionellen Uberlegungen zum Plangebiet werden
durch ihre Festsetzung im Bebauungsplan, mit der Baurecht fir die Umsetzung des Bau-
vorhabens geschaffen wird, gegossen. Da es sich um eine Bebauungsplandnderung
handelt, liegt ein besonderes Augenmerk auf jenen Festsetzungen, die gegenlber dem
Bebauungsplan ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, oder der 1. Anderung des Bebauungsplans
.Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108a, deutliche inhaltliche Veranderungen erfahren haben.

a. Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Im Bebauungsplan wurde bereits die gleiche Ausweisung einschlie3lich der vorlie-
genden Einschrankungen getroffen (vgl. Nr. 5.2 der textlichen Festsetzungen in Bebau-
ungsplan ,Innere Elben“, Plan-Nr. 6-108), weshalb die Fortfiihrung dieser Festsetzungs-
systematik dem Erhalt des Gebietscharakters dient und mit den Zielen der Planung wei-
terhin korrespondiert.

Demnach werden die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen auf Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO vollstédndig aus dem
Plangebiet ausgeschlossen. Dieser Schritt ist im Einzelfall wie folgt zu begriinden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO): Ungefahr 70%
des im Plangebiet organisierten Wohnraums weist eine Zweckbestimmung fir den
geforderten Mietwohnungsbau auf. Zur Herstellung einer dauerhaft stabilen Struktur
der Bewohner des Wohnquartiers liegt der Schwerpunkt im verbleibenden Abschnitt
des allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich auf einer Eigentumsmafinahme im
Wohnungsbau. Auch kann der z. B. durch Kundenverkehr einhergehende Parkdruck
im offentlichen Raum nicht bewaltigt werden.

e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO): Neben
dem fehlenden Flachenangebot fir Gewerbebetriebe im vorliegenden, rdumlich sehr
begrenzten Geltungsbereich sollen, aufgrund der bereits sehr angespannten Lage,
keine weiteren Storquellen in das bereits hoch belastete Plangebiet und insbeson-
dere nicht in den geschitzten Innenhof, auch nicht in geringem Mal3e, eingetragen
werden.

e Anlagen fur die Verwaltung (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO): Neben dem geringen Fl&-
chendargebot besteht keine Nachfrage nach Bauflachen fiir Anlagen der Verwaltung
im Wohngebiet Innere Elben. Auch kann der z. B. durch Kundenverkehr einherge-
hende Parkdruck im 6ffentlichen Raum nicht bewaltigt werden.

e Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO): Die Gebdaudetypologie eines durch
eingeschossige Treibhdauser und Wirtschaftsgebdude gepragten Gartenbaubetriebs
korrespondiert nicht mit den Anforderungen einer Larmschutzbebauung. Weiterhin
reicht das Flachenangebot im allgemeinen Wohngebiet fur die Einrichtung eines
durchschnittlichen Gartenbaubetriebs nicht aus, zumal Wohnen als Hauptnutzung im
allgemeinen Wohngebiet parallel auch verwirklicht werden muss.
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e Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO): Der Zuschnitt der Alice-Salomon-Stral3e
ostlich des Kreisverkehrs ist nicht fur die Frequenz, die der wirtschaftliche Betrieb
einer Tankstelle erforderlich machen wirde, konzipiert. Weiterhin gilt auch hier, dass
keine weiteren Storquellen in das bereits hoch belastete Plangebiet Eingang finden
sollen und auch die Bautypologie einer Tankstelle nicht mit den baulichen Anfor
derungen an die Larmschutzbebauung korrespondiert.

b. Mald der baulichen Nutzung
Sowohl fur die Hohe der Gebaude als auch die Ausnutzung des Baugrundstticks (Geschoss-
flache) werden absolute Zahlenwerte festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache wird mit den Baufeldern flir Hauptanlagen gleichgesetzt.
Die maximal durch Tiefgaragen unterbaubare Flache wird ebenfalls im Bebauungsplan durch
Eintrag markiert. Diese Festsetzungen sind eng auf das geplante Bauvorhaben abgestimmit.

Als Geschossflache werden maximal 7.500 m? festgesetzt. Grund fir die hohe Prézision
dieser Festsetzungen ist die enge Orientierung des Bebauungsplanentwurfs am hochbau-
lichen Konzept, das primér auf Anforderungen des Schallschutzes reagieren musste. Umge-
rechnet liegen hier bei einer Grundstiicksflache von ca. 4.400 m2 eine Geschossflachen-
zahl, ausschlieR3lich der Tiefgarage und der Nebenanlagen, von 1,69 vor.

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die Grundflachenzahl auf 0,4
und die Geschossflachenzahl auf 1,2 beschrankt. Gemanr § 17 Abs. 2 BauNVO ist jedoch die
Uberschreitung dieser Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden méglich, wenn die
Uberschreitung durch Umstande bzw. MalRnahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Es ist evident,
dass insbesondere bei der Geschossflache eine merkliche Uberschreitung des maRgeblichen
Werts vorliegt.

Im vorliegenden Fall wurde durch die schallgutachterliche Untersuchung von Testentwirfen
deutlich, dass ein baulicher Schluss der Ostfassade, aber auch eine deutliche Schalldam-
mung durch die Gebaudestellung an der ebenfalls stark belasteten Sidfassade des Plan-
gebiets erforderlich wird, um den notwendigen Schallschutz fir die Wohnnutzung zu gewahr-
leisten. Der ursprunglich favorisierte Entwurf wies demgegeniber eine wesentlich gerin-
gere bauliche Dichte auf, musste jedoch aufgrund der Anforderungen an eine Larm-
schutzbebauung trotzdem aufgegeben werden. In diesem Kontext dient die aus der
Uberschreitung der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl entstehende Baumasse dem
Schallschutz und somit gerade der Herstellung gesunder Wohnverhéltnisse. Darliber hinaus
war eine Steigerung der Geschossflache und somit des Wohnraums gegeniiber dem Einsatz
z. B. ausschlief3lich einer Wand im Hinblick auf den aktuell groBen Mangel an bezahlbaren
Wohnraum in der Stadt Freiburg vorzuziehen. Aus diesem Grund wurde beispielsweise der
alternative Einsatz z. B. einer Glaswand an der Ostseite verworfen (Anm.: Der Wirkungsgrad
einer Glaswand ist zusatzlich wegen ihrer fehlenden Bautiefe geringer). Eine zusatzliche
Belastung der Umwelt entsteht dariiber hinaus nicht, weil im Hinblick auf das Schutzgut
Boden die Uberschreitung nicht bei der Grundflachenzahl, sondern bei der Geschossfla-
chenzahl vorliegt und bereits im ersten Entwurf fir das Plangebiet eine erhebliche Unterbau-
ung des Grundstucks durch die Tiefgarage vorlag. Durch die Reduzierung der Stellplatzver-
pflichtung fir die Wohnungen im geférderten Mietwohnungsbau mit dauerhafter Bele-
gungsbindung konnte hier eine Verkleinerung der Gesamtflache der Tiefgarage gegen-
Uber der Anwendung des regulédren Stellplatzschliissels erreicht werden. Wenngleich der
Entwurf der Bebauungsplandnderung eine hohe bauliche Dichte vorsieht, wird diese fir
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die Bewohnerlnnen der Wohnanlage zuletzt auch durch die Schaffung eines ruhigen, gru-
nen Innenhofs sowie die Lage des Geltungsbereichs im Norden und Suden zwischen Grin-
flachen im Hinblick auf die Freiraumqualitat kompensiert.

Die Uberschreitung der zusatzlich zulassigen Flache fur Nebenanlage von im allgemeinen
Wohngebiet 0,6 auf 0,68 wird durch die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO abgedeckt.
Der gro3te Anteil an den zusatzlich fur Nebenanlagen erforderlichen Flachen liegt bei der
Tiefgarage — durch deren Abdeckung mit Erde ist sie jedoch groRtenteils nicht in der Ortlich-
keit wahrnehmbar und besitzt somit nur eine geringe stadtebauliche Wirksamkeit. Zur Wah-
rung der Freiraumqualitat ist es aul3erdem sehr winschenswert, dass die Stellplatze in ei-
ner Tiefgarage organisiert werden und nicht die oberirdischen Grinflachen in Anspruch
nehmen. Ein Nachweis Uber die Verbringung des anfallenden Niederschlagswasser in der
Versickerungsmulde sowie seine Minimierung durch den konsequenten Einsatz von
Dachbegrinung kdnnen ebenfalls gefuhrt werden.

Im Plangebiet werden im Nordosten und Osten funf, im Suden und Westen maximal vier
Vollgeschosse festgesetzt, so dass ein abgestufter und vertraglicher Ubergang zur
Wohnbebauung im bestehenden Quartier ,Innere Elben* geschaffen werden kann. Finf
Vollgeschosse haben bei der vorgezogenen schalltechnischen Begutachtung zu besseren
Ergebnissen gefihrt, auch werden die Raumkante zum Feuerwehrhaus und der Kleingar-
tenanlage als weniger sensibel eingeschatzt als die im Westen angrenzende Wohnbebau-
ung. Um eine Verlasslichkeit fur das in den Bebauungsplan implementierte Schallschutzkon-
zept gewahrleisten zu kénnen, ist die Geschossigkeit sowohl im Baufeld 3 als auch im Bau-
feld 4 als Ort der starksten Schalleinwirkung verbindlich ohne Moglichkeit einer Abweichung
nach unten festgesetzt.

Die festgesetzten Hohenangaben korrespondieren, nach oben aufgerundet, mit den in der
aktuellen Bauausfiuihrung Ublichen Gebéaude- und Geschosshéhen im Wohnungsbau. Be-
zugspunkt ist, da die Alice-Salomon-StraRe in diesem Abschnitt noch nicht ausgebaut
wurde und somit nicht herangezogen werden kann, die Hohe von 243 m tUber Normalnull als
oberer Wert fur das natirliche Gelande. Bei der Bemessung der Gebaudehdhen wurde ein
stadtebaulich vertretbarer Puffer fir Abweichungen vorgesehen. Untergeordnete Bauteile
wie Aufzugsiuberfahrten, Solaranlagen, etc. dirfen die maximal zuldssige Gebaudehdhe in
geringem Malf3 Uberschreiten, jedoch missen sie von der Gebdudekante im Sinne einer nur
sehr eingeschrankten Wahrnehmbarkeit aus dem ebenerdigen Straf3en- und Freiraum her-
aus zuruckspringen.

c. Bauweise

Im Bebauungsplan ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, ist flachendeckend eine offene Bauweise
festgesetzt, teilweise wird jedoch auf die Grenze gebaut — so auch im nordwestlich an-
grenzenden Baufeld, wo auf Grundstiick Flst.-Nr. 30449 ein grenzstandiges Mehrfamilien-
haus, an welches prinzipiell angebaut werden kann, errichtet wurde. Um einen harmoni-
schen baulichen Ubergang zum bestehenden Quartier zu schaffen, werden die Gebaude im
Plangebiet in offener Bauweise errichtet. Fur die Ausbildung der Hofstruktur im Osten des
Geltungsbereichs ist die Festsetzung einer von der offenen Bauweise abweichenden
Bauweise erforderlich, bei der zwar die Grenzabstande eingehalten, jedoch auch eine Lan-
ge von Gebaudeseiten von tber 50 m zugelassen werden.

d. Uberbaubare Grundstiicksflache
Die tberbaubare Grundstiicksflache wird in der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Innere
Elben®, Plan-Nr. 6-108b, sowohl durch Baugrenzen als auch an der Ostfassade durch eine
Baulinie begrenzt.
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Der Einsatz der Baulinie, von der nur unter Nachweis der schalltechnischen Unbedenk-
lichkeit zuriickgewichen werden kann, ist im Hinblick auf die Anforderungen des Schall-
schutz in Verbindung mit Nummer 15 der textlichen Festsetzungen der Bebauungsplanan-
derung (Vgl. Kapitel 6p) zwingend erforderlich, unter fachgutachterlichem Nachweis der Un-
bedenklichkeit fiir das Konzept zum Schallschutz im Plangebiet sind hier jedoch im stadtebau-
lich vertretbaren MaRR Unter- und Uberschreitungen (max. 1 m) zugelassen. In jenen Berei-
chen, die fir den Schallschutz jedoch unproblematischer sind, sollen die Baufelder Flexibili-
tat bei der Realisierung des Bauvorhabens ermdglichen. Die in den textlichen Festsetzungen
eroffneten Ausnahmetatbestande sollen Abweichungen zum einen bei der Ausgestaltung der
Eingangsbereiche mit Windfangen und Vordachern schaffen und zum anderen die Méglich-
keit eréffnen, an in den schallgeschitzten Innenbereich orientierten Stid- und Westfassaden
des hofférmigen Geb&udekomplexes fir die Bewohner qualitatsvoll dimensionierte Balkone
errichten zu kdnnen. Ein Einschieben der Balkone in die Geb&ude ist an dieser Stelle nicht
maoglich, da zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse auch die Wohn- und Aufenthaltsrau-
me zu diesen Fassaden hin orientiert werden missen.

e. Flachen fur Stellplatze

Die Flache, die durch eine Tiefgarage unterbaut werden darf, wird im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt und dadurch begrenzt. Durch die Organisation der Stellplatze
ausschlie3lich innerhalb der Tiefgarage soll eine weitere Versiegelung und Befestigung
vermieden und der griine Innenhof von Fahrzeugen freigehalten werden. Unter Beriicksich-
tigung der Belange des Verkehrs gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, vor allem im Hinblick auf die
Anlage einer zentralen Versickerungsmulde im StraBenraum und der Ermoglichung ihrer
Uberfahrt im offentlichen StraRenraum fiir in die Tiefgarage einfahrende Fahrzeuge, wird
die Moglichkeit einer Einfahrt in die Tiefgarage auf einen spezifischen Standort begrenzt.

f. Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb des gesamten Geltungsbereichs zuléssig, was ihrer bestehen-
den Platzierung im Quartier Innere Elben entspricht. Um den schallgeschitzten und deshalb
fur die spateren Bewohner und Bewohnerinnen des Plangebiets besonders wichtigen Innen-
hof von Nebenanlagen soweit wie moglich freizuhalten, sollen die Nebenanlagen, insbeson-
dere die Flachen fir Millbehalter und Fahrrader, in einer im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplan festgesetzten Flache konzentriert werden. An dieser Stelle verstarken die Neben-
anlagen die Ausbildung einer Zasur zum d@stlich angrenzenden, zurzeit noch in Planung be-
findlichen Feuerwehrhaus und kénnen gleichzeitig als gestalterische Einheit errichtet wer-
den. Dies impliziert jedoch keinen kategorischen Ausschluss auf den sonstigen Flachen.

g. Flachen far den geférderten Mietwohnungsbau
Zur dauerhaften Sicherung, entsprechend den formulierten Zielen der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108b, im o&ffentlich geférderten Mietwohnungsbau
errichteten Wohnungen fir die bedirftigen Bewohnergruppen wird eine Sicherung Uber
die Festsetzungen des Bebauungsplans im dstlichen Teilbereich des allgemeinen Wohn-
gebiets getroffen.

h. Verkehrsflachen
Entgegen der Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-
108a, wird die weiterhin geplante Grinflache fur die Versickerungsmulde zur Verbringung
des im offentlichen Strallenraum anfallenden Niederschlagswassers nicht mehr in der Plan-
zeichnung dargestellt. Bereits im Bebauungsplan ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, war hier
eine Offnungsklausel vorgesehen, die im Rahmen der Ausfiihrungsplanung eine abwei-

chende Ausformung des offentlichen Raums ermdglicht hatte. Spatestens die Schaffung
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sowohl je einer Einfahrt fur die Feuerwehr als auch fur die Wohnanlage freizuhalten, haben
die Erforderlichkeit eines veranderten Ausbaus deutlich gemacht, beispielsweise ist aktuell
nicht sicher, ob die im Bebauungsplan ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6- 108, festgesetzten Baum-
standorte in diesem Mafl geschaffen werden kénnen, da hier die Aufnahmekapazitat der
Mulde beschnitten hat. Aufgrund der erschopften Kapazitaten in der Regenwasserkanalisa-
tion und der Zweckbestimmung der anliegenden Flachen ist ausschlief3lich eine Versicke-
rung Uber eine Muldenlésung maoglich. Um eine Ausfahrt vom Grundstiick der Feuerwehr zu
ermdglichen, wird die Flache des bisher im Bebauungsplan ,Innere Elben” festgesetzten
Baumstandorts (Pflanzgebot) am 6stliche Ende der Alice-Salomon-StralRe ebenfalls als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt. Der Erhalt des bereits gepflanzten Baums ist nach Ab-
stimmung mit den Verantwortlichen der Freiburger Feuerwehren nicht méglich. Die ab-
schlieBende Gestaltung des 6ffentlichen StraRenraums ist noch in Planung, weshalb aus-
schlie3lich eine flachenhafte Festsetzung getroffen wird.

Daruber hinaus wird die Lage der Tiefgarageneinfahrt im Hinblick auf die erfolgte Abstim-
mung mit dem Ausbau der Entwasserungsmulde im StraBenraum und zur Wahrung der
Funktionalitat der 6ffentlichen ErschlieBung im Bebauungsplan festgesetzt.

i. Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Versickerung von
Niederschlagswasser und Flachen zur Niederschlagsentwésserung

Die Versickerungsmulde am nérdlichen Rand des Planumgriffs, die sich im Eigentum der
Stadt Freiburg befindet, wird als begriinte Flache deshalb mit der Festsetzung einer 6ffentli-
chen Grunflache belegt.
Das gutachterlich nochmals tGberprifte Entwéasserungskonzept gilt weiterhin: Es wird so viel
Niederschlagswasser wie moglich durch den Einsatz von Dachbegriinung in der Flache zu-
rickgehalten, parallel wird durch Gelandemodellierung und Ableitung gewahrleistet, dass
dartber hinaus im allgemeinen Wohngebiet anfallendes Niederschlagswasser in die leis-
tungsfahige Versickerungsmulde mit Uberlauf im Westen eingeleitet wird.
Im Bebauungsplan ,Innere Elben”, Plan-Nr. 6-108, war der Erhalt von Baumen innerhalb der
Versickerungsmulde festgesetzt, in der Praxis kann der Baumerhalt jedoch nicht beim Aus-
bau einer Versickerungsmulde erfolgen. Der Versorgungstrager ist zudem weiterhin an ei-
ner Durchlassigkeit der Mulde von Osten nach Westen interessiert. In diesem Zusammen-
hang werden die festgesetzten Bindungen zum Erhalt der Baume an dieser Stelle geldscht.

j. Bauen im Grundwasser
Die Festsetzung wird grundsatzlich aus dem bestehenden Bebauungsplan tUbernommen.
Zentral ist die Freihaltung des mittleren Grundwasserhochststands von Baukorpern. Die
Unterkante der Bodenplatte des Untergeschosses darf beispielsweise ebenfalls nicht unter
die Hohe des mittleren Grundwasserhochstands (MHW) reichen.

k. Insektenfreundliche Leuchtmittel
Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung von UV-anteilarmer Aufl3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampflampen, LED-
Leuchten).
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|. Okologische Baubegleitung
Zur Sicherstellung einer fachgerechten Umsetzung der artenschutzrechtlichen Belange im
Hinblick auf die Vermeidung des Eintritts der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG wird
fur den Zeitraum der Rodung der Gehoélze, Abbruch- und Bauarbeiten eine ©kologische
Baubegleitung festgeschrieben.

m. Flachen far die Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Pflanzgebote)

Die Pflanzgebote sollen die Gestaltung des bestehenden Ortsbhildes aufgreifen und le-
benswerte FreirAume mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner bewahren. Die
Festsetzung von gebietsheimischen Geholzen soll daflir sorgen, dass die Baumauswahl mit
den hiesigen Standortanspriichen in Einklang steht. Die Pflanzung von acht mittelkronigen
Baumen und der Einsatz von Blitenbischen soll dabei die heute bestehende Wirkung der
Flache aufgrund des Bestands an Kirschbaumen aufnehmen. Die Verortung von sechs Bau-
men an der westlichen Grundstiicksgrenze tragt zur Schaffung einer sanften Zasur zwischen
der bestehenden Bebauung und der neuen stadtebaulichen Struktur im Geltungsbereich bei.
Zwei Baume sind ergénzend im Bereich des Innenhofs zu pflanzen, um dort zur Aufenthalts-
und Freiraumqualitat fur die Bewohnerlnnen und zur Durchgriinung der gesamten Wohnan-
lage beizutragen.

Durch die Begriinung von Dachflachen soll ein Beitrag zur Klimaverbesserung (Kihlung,
Luftfeuchte) und Wasserriickhaltung (vorbeugender Hochwasserschutz) im Plangebiet ge-
leistet werden. Anfallendes Regenwasser wird so einer Vorklarung unterzogen und kann in
flachensparende Versickerungsanlagen eingeleitet werden. Dies tragt zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im Plangebiet bei.

Der in Anspruch genommene Mutterboden soll nach Mdglichkeit wieder dem naturlichen
Stoffkreislauf zugefiihrt werden. Dies soll die Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktio-
nen auf ein Minimum reduzieren. Die Qualitéat der im Geltungsbereich pflanzenden Baume
wird in den textlichen Festsetzungen verbindlich beschrieben, um eine ausreichende Robust-
heit der anzupflanzenden Baume zu gewahrleisten.

n. Geh- und Fahrrecht

Um der Versorgungstragerin dauerhaft die Zufahrt zur Wartung und Pflege der Versicke-
rungsmulde zu erméglichen, wird zwischen den beiden Punkthausern und dem U-férmigen
Gebaudekomplex in der Mitte des Geltungsbereichs ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Versorgungstrager (aktuell bnNetze) eingetragen. Grundsétzlich kann, bei Erléschen der Er-
forderlichkeit oder anderen Umstanden, eine Verlagerung dieses Geh- und Fahrrechts inner-
halb des Geltungsbereichs oder dariiber hinaus stattfinden. Die Umsetzbarkeit des Be-
bauungsplans darf dadurch nicht negativ betroffen sein.

0. Aktive Nutzung erneuerbarer Energien
Die Festsetzung wird im Hinblick auf die Ziele des Klimaschutzes und die Férderung des
Einsatzes regenerativer Energien, welche die Stadt Freiburg i. Br. insbesondere auch im
Rahmen ihrer baulandpolitischen Grundsatze verfolgt, in die Bebauungsplananderung auf-
genommen.

p. Larmschutz
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist erheblichen Schallimmissionen aus
der Umgebung ausgesetzt, die im Hinblick auf die Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse
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bewaltigt werden missen. Nach der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — sind im
allgemeinen Wohngebiet in den Tagstunden (6-22 Uhr) maximal LArmwerte bis zu 55 dB(A)
und in den Nachtstunden maximal Larmwerte bis zu 45 dB(A) zulassig. Beim Uberschreiten
dieser Werte ist, wie im vorliegenden Fall der Einsatz von MalRhahmen zum Schallschutz
erforderlich. Die ermittelte — im Vergleich zu den Aussagen im zugrunde liegenden Bebau-
ungsplan ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108, deutlich angestiegene — Larmbelastung beruht
nicht auf einer erheblichen Steigerung beispielsweise des Strafl3en- oder Schienenverkehrs,
sondern primar auf einer Erhéhung der ermittelten Immissionswerte nach Wegfall des
~Schienenbonus* (Korrekturfaktor fuir Bahnlarm nach 16. Bundesimmissionsschutzverord-
nung [1990]) Anfang 2015 sowie der Novellierung der Richtlinie ,Schall 03* (Schall 03 —
Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen, 2. Anlage zur 16.
BImSchV), die in ihrer aktuell verbindlichen Fassung neu auch die Ermittlung der Immissi-
onswerte in den Obergeschossen, wo die positive Wirkung z. B. von Larmschutzwénden re-
duziert ist, vorsieht.

Die Neuberechnung der Schalleinwirkungen machte deutlich, dass die bisher gewahlte
stadtebauliche Struktur Nord-Sid-ausgerichteter Gebaudezeilen einen erheblichen Eintrag
von Schallimmissionen an alle Gebaude zur Folge hétte. Dementgegen stellt die neue Bau-
struktur eine erhebliche Verbesserung dar: Der nach Siden, Osten und Norden geschlos-
sene Hof in den Baufeldern 3 und 4 tragt zu einer deutlich geringeren Verlarmung des In-
nenbereichs und der weiter dstlich angrenzenden Gebaude bei.

Schienen- und Stral’enverkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wird durch den Verkehr auf den umgebenden Stra-
Ren (Basler LandstralRe, B 31 / Guildfordallee und Binnenldrm im Quartier Giber die Alice- Sa-
lomon-Stral3e, etc.) sowie den Schienenverkehr auf der Guterbahnstrecke der Rheintal-
bahn geprégt. Bei der Bemessung des Bahnlarms ist nach Einfihrung der Schall 03 und
fast zeitgleichem Entfall des Schienenbonus (vgl. Kapitel 4b) fir das Plangebiet eine
deutliche Steigerung der rechnerisch ermittelten, zu bewaltigenden Schalleinwirkungen
festzustellen. Keine Minderung des Bahnlarms kann bisher aufgrund des aktuell noch mittel-
bis langfristig angelegten Planungshorizonts fir die Rheintalbahn, auf die ein grof3er Anteil
des Guterverkehrs abgeleitet werden wird, geltend gemacht werden. Wenngleich die
Emissionen des StraRenverkehrs nicht herabgewirdigt werden sollen, erweist sich der durch
die Guterbahntrasse induzierte Verkehr als entscheidende Schallquelle.

Die hochsten ermittelten Immissionen ergeben sich an den Fassaden in Richtung der G-
terbahnstrecke mit bis zu 73 dB(A) am Tag bzw. bis zu 72 dB(A) in der Nacht, was eine
erhebliche Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohnge-
biete an mehreren Immissionsorten im Plangebiet sowie teilweise auch der Verkehrs-
larmschutzverordnung, die fur die Einleitung einer Larmsanierung an Straf3en maf3geblich,
wenngleich hier nur mittelbar anwendbar ist.

Folgende Prifkaskade fur den Einsatz von MalRBnahmen zum Schallschutz ist entsprechend
ihrer feststehenden Reihenfolge im weiteren Verfahren zu prifen:

1. Planerische MalRnahmen zur Larmvermeidung

2. VergroRRern des Abstands Schallguelle — schutzbedurftiger Nutzung

3. Aktive Schutzmalinahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

4. Passive Larmschutzmaf3nahmen an betroffenen Geb&uden

Larmvermeidung: Hauptverursacher fir die Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 sind vorrangig der Schienenverkehrslarm und nachgeordnet der Stral3enver-
kehrslarm auf der B 31. Die Plangeberin besitzt keinen Einfluss auf Funktion und Frequenz
dieser Uberregional bedeutsamen Verkehrswege. Hinsichtlich der Gerdausche vom Grund-

20



2. Anderung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Innere Elben, Plan-Nr. 6-108b
SATZUNGSBESCHLUSS

stick des Feuerwehrgeratehauses (Ubungsbetrieb) bestehen beim untersuchten Fall der
rdumlichen Anordnung keine Larmkonflikte mit dem Plangebiet.

Abstande: Aufgrund des angestrebten, sparsamen Umgangs mit der Flache und der Er-
heblichkeit der Schalleinwirkung bietet das Plangebiet, unter der Pramisse eine Nutzung
durch den Wohnungsbau nicht vollstandig zu verwerfen, kein ausreichendes Potential fur ein
wirkungsvolles Zurtickweichen der Bebauung.

Aktiver Larmschutz: Eine Erhdéhung der Larmschutzwand wird negativ abgewogen, da ers-
tens eine stadtebaulich nicht winschenswerte Zasur im Stadtteil St. Georgen geschaffen
wilrde, zweitens die voraussichtliche Dauer der Ausfihrung der MaRRnahme nicht mit der
Absicht bald den bendtigten Wohnraum zu schaffen in Einklang gebracht werden kann und
drittens der Vorteil der Malinahme von 1 bis max. 5 dB(A) nicht schwer genug wiegt im
Vergleich mit dem Mal3, in dem an den Sid- und Ostfassaden die Schallwerte Uberschritten
sowie unter Punkt 1 und 2 der Mallnahme bereits andere Argumente entgegenstehen.
Gewahlt wird jedoch eine Stellung der Gebdude, welche die Ausbildung eines
schallgeschitzten Innenhofs ermdglicht, auf welchen die Wohn- und Schlafraume ausge-
richtet werden konnen. Fiur eine optimierte Abschirmung wird das 0stliche Gebaude ein
Stockwerk hoher ausgefiihrt als die westlich angrenzenden. In den Festsetzungen des
Bebauungsplans wird weiterhin eine zeitliche Reihenfolge fir die Errichtung der Gebdude

im Plangebiet verbindlich fixiert, dass die Bebauung im Baufeld der Nutzungsschablone 4
mindestens im Rohbau realisiert sein muss, bevor eine Bebauung in den Baufeldern der
Nutzungsschablonen 1 und 2 der Wohnnutzung zugefuhrt werden kann. Entsprechend der
Projektierung des Projekts (Errichtung aller Gebaude in einer Baustufe) soll eine zeitgleiche
Genehmigungsfahigkeit und Errichtung grundsatzlich ermdéglicht werden.

Passiver Larmschutz: bezeichnet MaRnahmen, die an den von Larmeinwirkung betroffenen
Gebauden getroffen werden. Das umfasst z.B. die Grundrissanordnung, die Lage und Art der
Fenster sowie die Schalldammung der Aullenbauteile. Zentrales Element ist die Schall-
dammung der AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) und den in ihr festgelegten Larmpegelbereiche. Aufgrund der ho-
henspezifischen Abstufung der Schalleinwirkungen durch die Dammlagen der Giter-
bahntrasse und der vorhandenen L&rmschutzwand ist eine stockwerkspezifische Betrach-
tung bei der Bemessung des Males der Schallddmmung an den Auf3enbauteilen erfor-
derlich. Die im Schallgutachten dargestellten Larmpegelbereiche werden, aufgrund der ho-
hen Schalleinwirkung im Plangebiet auch in den Nachtstunden, entsprechend den Emp-
fehlungen des Bayerischen Landesamts fur Umwelt fir Schlaf- und Kinderzimmer um 10
dB(A) erhoht, da in das Verfahren nach DIN 4109 nur der Tagespegel eingeht. Die Orien-
tierung und Beldftung der Wohn-, Aufenthalts- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern
beruht auf dem Prinzip Schlafraume (stets analog: Kinderzimmer) stets an der ruhigsten,
verfigbaren Fassadenseite, aber immer unterhalb einer Lage im Larmpegelbereich IV an-
zuordnen. Kann diese Anforderung nicht erfiillt werden, ist der Einsatz einer Bellftungsanla-
ge erforderlich. Da sich deutliche Differenzen der Verkehrslarmbelastungen je nach Lage der
Gebaudefassaden zur Guterbahnstrecke zeigen, wird auch eine Vorgabe zur Grundrissorien-
tierung empfohlen. Ziel dabei ist, in jeder Wohnung zwingend Aufenthaltsraume an der
schallabgewandten Seite zu generieren. Auf den Einsatz nicht-6ffenbarer Fenster soll be-
wusst aus Sicherheitsgriinden verzichtet werden. Vergleichbare Anforderungen gelten aus
Grinden der gesunden Wohnverhaltnisse auch fur Auenwohnbereiche wie Balkone, Frei-
sitze, Terrassen oder Loggien. Auch hier missen MafRnahmen zum passiven Schallschutz
erfolgen, wenn an den betreffenden Fassadenabschnitten der Maximalwert fur den Larmpe-
gelbereich Il Gberschritten wird.
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Feuerwehr

Direkt ostlich an das Plangebiet grenzt das Grundstick, auf dem in einem kurzfristigen
Zeitraum ein neues Feuerwehrhaus fur den Stadtteil St. Georgen errichtet werden soll. In
Ermangelung unmittelbar anwendbarer Richtlinien zur Beurteilung des Larms aus dem
Ubungsbetrieb der Feuerwehr kann u. a. die TA Larm, die fur gewerbliche Anlagen heran-
zuziehen ist, hilfsweise angewandt werden.

Der Ubungsbetrieb erfolgt in der Regel am Abend zwischen 20 und 22 Uhr, jedoch nicht im
Nachtzeitraum. Nach Sondierung der einzelnen, bei Ubungen auf dem Gelande eingesetzten
Geréte (z. B. Notstromaggregat, Hebebiihne, etc.) und ihrer Immissionswerte wurden die
einzelnen Schallquellen zu flachenhaften Schallquellen zusammengefasst. Da im Osten des
Geltungsbereichs zum Schutz vor den Larmeintragen der Giuterbahnstrecke erhebliche
Schutzmafinahmen vorgesehen werden, ist auch durch die Gerédusche der bei Einsatzen
ausfahrenden Fahrzeuge, die auch einen besonderen Stellenwert als Teil der Daseins-
grundvorsorge und der Sicherheit der Bevoélkerung besitzen, nicht mit unzumutbaren
Larmeinwirkungen im Plangebiet zu rechnen. Die Beurteilungspegel im westlichen Teil des
Plangebietes liegen bei bis zu 52 dB(A) am Tag und bei zu 38 dB(A) in der lautesten
Nachtstunde. Die hilfsweise herangezogenen Richtwerte der TA Larm werden damit ein-
gehalten. Schutzmaf3nahmen sind somit nicht erforderlich.

Tiefgarage

Alle privaten Stellplatze im Plangebiet, unbeachtlich ihrer baurechtlichen Erforderlichkeit,
werden in einer Tiefgarage organisiert, die wiederum uber eine zentrale Rampe anfahrbar
sein wird. Verbindliche Regelungen zur Bewertung von Fahrbewegungen der Bewohner in
und aus Tiefgaragen existiert nicht. Hilfsweise kann auf die Bewertungskriterien der TA Larm
zuruckgegriffen werden. Die Prufung bezieht sich auf eine beispielhafte Lage der Tiefgarage
anhand der aktuellen Vorhabensplane. Die Immissionen durch den im Plangebiet erzeugten
Parkierungsverkehr sind mit der stidlich angrenzenden Bebauung vertraglich.

Aus den genannten Fahrbewegungen ergeben sich fur die Tiefgaragenrampe Emissionspe-
gel von 47,3 dB(A) am Tag bzw. 42,1 dB(A) in der lautesten Nachtstunde, die auf das
Plangebiet einwirken. Im Plangebiet ist zu empfehlen, direkt Gber und neben der TG- Zufahrt
keine Fenster von schutzbedurftigen Raumen anzuordnen oder an der Zufahrtsrampe ei-
ne bauliche Abschirmung zu schaffen, rechtlich bindende Vorgaben bestehen jedoch
nicht. Aufgrund der bereits hohen Belastung im Plangebiet wird die Anbringungen einer
SchutzmalRnahme verbindlich festgesetzt, um weitere Belastungen flr die Bewohnerlnnen
der Wohnanlage zu mindern. Die Wahl der Methode und der Nachweis ihrer Wirksamkeit
werden auf das Baugenehmigungsverfahren abgeschichtet.

Umgebung

Erganzend zur Betrachtung der endogenen Auswirkungen des Bebauungskonzepts sind
auch mogliche Effekte der Geb&audehdhen durch Schallreflexionen auf die Umgebung un-
tersucht worden. Die Verkehrslarmsituation in der Umgebung des Plangebietes &ndert sich
im Gegensatz zu einer Bebauung aufgrund der bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Innere Elben®, Plan-Nr. 6-108a, Uberwiegend eher geringfigig. Ent-
lang der Alice-Salomon-Stral3e liegen die Erhohungen meist deutlich unter 1 dB(A) bzw. sie
verbessert sich zum Teil sogar. Ausnahme ist der Nachtzeitraum Gebaude Alice-Salomon-
Stral3e 38 bzw. 42. mit bis zu 1,7 bzw. 1,8 dB(A).

Die wirkungsvollste GegenmalRnahme, die auch allgemein die Larmbelastung im gesamten
Stadtquartier senken wirde, ist eine durchgehende Erhdhung der Larmschutzwand entlang
der Guterbahntrasse von zwei auf drei Meter. Mit geschétzten Planungs-, Bau- und Siche-
rungskosten von Uber 600.000 € wird jedoch die VerhaltnismaRigkeit gegenlber der
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Baumaflinahme Utberschritten. Darliber hinaus ist alternativ der Einsatz Schall absorbierender
Fassadenverkleidungen mdaglich, deren Wirkungsgrad zwar unter jenem bei Ertlichtigung der
Larmschutzwand liegt, jedoch trotzdem eine rechnerisch belegbare Verbesserung darstellt.
Bei einer Fassadenflache von 860 m2 im Stiden zur Alice-Salomon-Straf3e hin ist gegenlber
konventionellem WDSV-Putz mit Mehrkosten von 100 € bis 200 € netto pro Quadratmeter, d.
h. insgesamt ca. 100.000 € bis 200.000 € zu rechnen. Aufgrund der Tatsache, dass die
Wirksamkeit einer Schallabsorbierenden Fassadenverkleidung durch den Einbau von
Fenstern auf der Siidseite der Gebaude im Plangebiet verringert bzw. unterbunden wird, und
dass dies stadtebaulich im Plangebiet nicht gewollt ist, und im Hinblick auf die geringere
Wirksamkeit zur Erhéhung der Larmschutzwand im Zusammenhang mit den Kosten auch
diese Option verworfen.

Da insgesamt die Werte von 60 dB(A) in den Nachstunden und 70 dB(A) am Tag nicht tber-
schritten und keine wesentlichen Anderungen groRer als 2 dB(A) verursacht werden, kann
der Belang aufgrund der Mehrkosten, gerade im Hinblick auf den hohen akuten Bedarf an
leistbarem Wohnraum, in der Abwéagung Uberwunden werden.

g. Erschutterungsschutz und sekundarer Luftschall

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Innere Elben”, Plan-Nr. 6-108, wurden die
Einwirkungen der durch den Betrieb der Giterbahntrasse induzierten Erschitterungen und
des sekundaren Luftschalls gutachterlich Uberprift. Da der Bau der Rheintalbahn weder
kurz- noch mittelfristig verbindlich feststeht, wird die entsprechende Festsetzung aus dem
Bebauungsplan ,Innere Elben“, Plan-Nr. 6-108, Ubernommen. Informationen und Er-
kenntnisse Uber erhebliche Verdnderungen bei der Benutzung der Strecke liegen der
Stadtverwaltung Freiburg i. Br. nicht vor.

7. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung Baden-Wuirttemberg kénnen
gem. § 74 LBO sowohl Regelungen zur Baugestaltung als Vorschriften abweichend auch zu
den allgemeinen Bestimmungen zur Anlage von Stellplatze nach LBO getroffen werden.

a. Dachgestaltung
Ziel der Regelung zur Dachform ist eine ruhige innerhalb des Plangebiets einheitliche Dach-
landschaft fir ein homogenes Erscheinungsbild des Stadtquartiers Innere Elben, in dem
bereits heute das Element ,Flachdach® dominiert. Gleichzeitig bewirkt der Einsatz einer
Dachbegrinung positive Wirkungen auf das Kleinklima und den Regenrickhalt, was in ei-
nem verdichteten Baublock eine besondere Bedeutung besitzt. Eine Begriinung der Dacher
ist vorzusehen.

b. Werbeanlagen
Die GroRRe und der Ort der Montage mdoglicher Werbeanlage werden deutlich beschrankt, um
den Charakter des Plangebiets als Wohngebiet zu betonen und Beeintréachtigungen des
Stadtbildes zu vermeiden.

c. Freiflachen, Nebenanlagen und Einfriedungen
Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine angemessene Be-
grinung der Grundstiicke gewéhrleisten und die Versiegelung einschranken. Neben einem
attraktiven Erscheinungsbild wird so zu einer Reduzierung des Regenwasserabflusses
beigetragen und die Grundwasserneubildung unterstitzt. Mit der Festsetzung, die Flachen
fur Nebenanlagen wie Fahrradstellplatze und Abfallbehalter baulich oder griinordnerisch mit-
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tels Hecken oder Straucher einzufassen, soll eine stadtbildvertragliche Integration erreicht
und visuelle Stdrungen vermieden werden. Fir Einfriedungen innerhalb des Plangebietes
sind die Hohe (max. 0,8 m) und das Material bzw. Hinterpflanzung festgesetzt. Damit soll
dem Abgrenzungsbedirfnis und dem Wunsch nach Privatheit Rechnung getragen und
gleichzeitig dem vorhandenen "offenen” und grof3ziigigen Gebietscharakter entsprochen
werden.

d. Stellplatze
Es wird im geférderten Mietwohnungsbau der Stellplatzschliissel pro Wohnung mit dauer-
hafter Belegungsbindung von 1,0 auf 0,6 gesenkt.

8. Hinweise

Erganzend werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen, die fir Bauherrschaft
und Bauplanende weitere, nicht in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommene,
beim Bau eines Gebaudes jedoch beachtliche Aspekte auffiihren.

9. Auswirkungen der Planung
Neben Anlass, Ziel und Inhalt der Planung fordert der Gesetzgeber in 8 2a BauGB auch eine
Beschreibung der planungsimmanenten Auswirkungen.

a. Flachenbilanz

Bebauungsplanadnderung 6-108b
Allgemeines Wohngebiet 4.395 m2
Offentliche Verkehrsflache 1.407 m2
Offentliche Griinflache 344 m2

Die Versickerungsmulde im Mittelbereich der Alice-Salomon-Stral3e wurde als o6ffentliche
Verkehrsflache (StraRenbegleitgriin) eingestuft.

Insgesamt erfolgen an der Flachenbilanz nur marginale Veranderungen durch die Uberfiih-
rung des Baumstandorts im Nordosten der Alice-Salomon-Stral3e in die offentliche Ver-
kehrsflache. Die malgebliche Veranderung durch die Aufstellung der Bebauungsplanan-
derung liegt in der Ermoéglichung einer intensiveren Ausnutzung der im allgemeinen
Wohngebiet zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache.

b. Umweltbelange
Im vorliegenden Fall liegen die Voraussetzungen zur Durchfihrung eines Verfahrens nach 8
13 a BauGB vor.

Aus den oben genannten Grinden kann beim vorliegenden Bebauungsplan von der
Durchfihrung einer Umweltprifung abgesehen werden. Fir Bebauungspldne der Innen-
entwicklung gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB entsprechend. Aufgrund der Vorhabensgréf3e von weniger als 20.000
m2 ist gemaNl § 13a Absatz 2 Nr. 4 die Eingriffsregelung nach § 1la BauGB in Verbindung mit
§ 21 BNatSchG nicht anzuwenden. Unabhéngig davon sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Aufstellung
des Bebauungsplans zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BNatSchG).

Aufgrund der Planung sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (LArm) zu erwarten
(vgl. Kapitel Larmschutz). Unter dem Schutzgut Tiere und Pflanzen (sowie biologische Viel-
falt) wurden die Einzelbdume aufgrund der Ausstattung des Plangebiets bzw. der Festset-
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zungen des giiltigen Bebauungsplans als relevant identifiziert. Bei einer Ubersichtsbege-
hung wurden die Bestandsbaume bewertet und nach Spalten und Hohlen abgesucht.
Hinweise auf Quartiere von Héhlenbritern und Fledermausquartiere wurden nicht gefunden.

Insgesamt sind 46 Baume erfasst worden, davon befinden sich 33 Baume innerhalb des
Geltungsbereichs. Davon wiederum fallen 11 Baume unter den Schutz der Baumschutzsat-
zung. Darunter befinden sich als haufigste Arten Hainbuchen, Linden und Ahornb&ume.

Im Plangebiet werden durch die Bauvorhaben neun Baume nicht erhalten werden kénnen,
die unter die Baumschutzsatzung fallen. Zwei Baume (Baumnummern 32 und 33), die unter
die Baumschutzsatzung fallen, befinden sich innerhalb der geplanten Versickerungsmulde
und werden deshalb nicht mit einer Pflanzbindung versehen. Als Pflanzgebote wurden acht
Baumstandorte innerhalb des Plangebiets festgesetzt. Bei der Anforderung eines 1.1 Aus-
gleichs der nach Baumschutzsatzung geschitzten Baume ist somit ein Defizit von drei
Baumpflanzungen fur die jetzt anstehenden Bauvorhaben vorhanden. Im Bauantragsver-
fahren sind deshalb drei zusatzliche Baumpflanzungen auf3erhalb des Plangebiets zu er-
bringen oder es ist eine Ersatzzahlung zu leisten.

c. Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke Flst.-Nr. 30433, 30448 und 30449/7 werden von der Stadt Freiburg i. Br.,
vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderats, an die Freiburger Stadtbau GmbH ver-
auRlert. Die sonstigen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplanan-
derung verbleiben im stadtischen Eigentum.

d. Wohnungsmarkt und Wohnqualitat

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht nur der Bau von voraussichtlich 33
Wohnungen im geforderten Mietwohnungsbau und von 19 Eigentumswohnungen ermdglicht,
sondern auch die Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse fur die zukinftigen Bewohnerin-
nen. Durch die Stellung der Gebaude kann ein von den Einwirkungen des Larms geschiitzter
Innenhof ausgebildet werden, auf den die AuRenwohnbereiche orientiert und in dem die Be-
wohnerinnen und Bewohner des Quartiers einen wertvollen Freiraum finden kénnen. Anhand
der Verschattungsstudie (vgl. Anlage der Begriindung) wird deutlich, dass in Frihling, Som-
mer und Herbst der Innenhof zwar schattig ist, jedoch eine Verschattung der Siidfassade des
nordlichen Gebaudefligels (Baufeld 4) nur in den Wintermonaten mafigeblich erfolgt. Die
baurechtlich relevanten Abstandsflachen gem. 8 5 LBO B-W werden eingehalten. Wenn-
gleich der Innenhof dementgegen haufig Gberwiegend verschattet sein wird, kann hier trotz-
dem gerade im Hinblick auf das Sommerhalbjahr ein wertvoller, temperierter Freiraum ge-
schaffen werden.

In der Gesamtheit kann durch die Durchfihrung der Bebauungsplananderung eine deutliche
Erhéhung der Zahl der im Quartier baulich realisierbaren Wohnungen bei einem gleichzeitig
verbesserten Schutz ihrer Bewohnerinnen und Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch den Verkehrslarm erreicht werden.

Freiburg i. Br., den 14. Marz 2017

Prof. Dr. Haag
Birgermeister
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Anlage: Verschattungsstudie

21. Marz | 21. September
07:00 Uhr 09:00 Uhr
T €
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