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1. Anlass der Planung

Die Stadt Freiburg i. Br. beabsichtigt, zukinftig sukzessive in (bestehenden)
Gewerbegebieten eine hohere bauliche Dichte als nach den bisher vorliegenden
Bebauungsplanen zulassig zu realisieren. Ein aktuelles Beispiel hierfir ist die Festsetzung
einer Mindesththe fir Hauptgebaude im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Haid-Sid", Plan-
Nr. 6-158, von 16 m, sofern keine betrieblichen Griinde entgegenstehen. Im Rahmen des
Aufstellungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet
Haid“, Plan-Nr. 6-026h, im November 2015 wurden an drei Schwerpunkten innerhalb des
insgesamt ca. 100 ha grolRen Gesamtareals die Moglichkeiten einer intensiveren Nutzung im
Bestand aufgezeigt. Da Nutzungsintensitat im Gewerbegebiet mit Nutzungsziffern bei der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bis 0,8 bereits sehr hoch ist, muss hier insbesondere die
Forcierung einer systematischen Hohenentwicklung im Einklang mit den Bedurfnissen der
Gewerbebetriebe betrieben werden.

Das Gewerbegebiet Haid-West wird seit den 1970er Jahren aufgesiedelt und ist in den
zentralen Bereichen durchgangig bebaut. Ein bereits ansassiges, mittelstdndisches
Unternehmen muss fiir eine VergréRerung und Umstrukturierung des bestehenden Betriebs
eine bauliche Erweiterung durchfiihren, die zwingend fir eine dauerhafte Standortsicherung
erforderlich ist. Im direkten rdumlichen Anschluss an das Unternehmensgeldnde konnte das
Gewerbegrundstiick Jechtinger Strafl3e 14 (FlIst.Nr. 28909/22) erworben werden, auf dem bis
zu ihrer kurzfristigen SchlieBung eine Autowaschanlage betrieben wurde. Auf der 3.071 m?2
grol3en Flache kann die bendtigte Buroflache auf Grundlage des geltenden Bebauungsplans,
insbesondere aufgrund des festgesetzten Mafles der baulichen Nutzung, jedoch nicht
vollstdndig genehmigt werden. Problematisch ist dabei insbesondere die Begrenzung der
maximal zuldssigen Gebdudehthe auf 19 m. Die Akquise weiterer Bauflachen fir die
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Betriebserweiterung ist aufgrund der Lage im Bestand sehr problematisch, so dass auch hier
der Wunsch nach einer baulichen Verdichtung auf der vorhandenen Liegenschaft zur
Realisierung des angestrebten Raumprogramms besteht.

Fur die Realisierung des Bauvorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

2. Ziele der Planung

Mit der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid",
Plan-Nr. 6-026h, verfolgt die Stadt Freiburg i. Br. die Umsetzung folgender stadtebaulicher
Ziele:

» Die Generierung dringend bendétigter Erweiterungsflachen im Bestand i. S. d.
gesetzlich implementierten Vorrangs der Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 BauGB;

» Im Umkehrschluss die Forderung des Umwelt-, Landschafts- und Naturschutzes
durch die Verhinderung einer Au3enentwicklung an anderer Stelle;

» Die Erneuerung und Fortentwicklung eines bestehenden Gewerbegebietsi. S. d. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Erleichterung der Revitalisierung einer Gewerbebrache
durch eine Reaktion auf veranderte Raumnutzungsanspriche;

» Die Schaffung eines stadtebaulichen Hochpunkts in integrierter, vertraglicher Lage
innerhalb eines bereits baulich entwickelten Gewerbegebiets i. S. der Gestaltung des
Orts- und Landschaftbilds gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB;

» Der schonende Umgang mit dem Schutzgut Boden i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB:
Einerseits wird durch die Erméglichung eines Ruckgriffs auf eine Flache im Bestand
die Erforderlichkeit einer Ausweitung gewerblichen Baulands reduziert, andererseits
ermoglicht das Flachenrecycling auch die Aushebung der mit dem Altstandort
einhergehenden Kontamination des Bodens;

» Die Unterstitzung der Standortsicherung und Standortentwicklung eines ansassigen,
etablierten Unternehmens im Sinne einer Berlcksichtigung der Belange der
mittelstandischen Wirtschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB;

» Die Berucksichtigung der betroffenen Sendetrassen privater Mobilfunkbetreiber durch
die sachgerechte Abwéagung der Belange der Telekommunikation gem. 8 1 Abs. 6 Nr.
8d BauGB;

» Die Forderung eines mit dem Fahrrad, dem Bus und der StralBenbahn erreichbaren
Gewerbestandorts im Sinne einer auf die Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB;

» Die Gewabhrleistung der ununterbrochenen Funktionalitdt der Richtfunkverbindungen
von Polizei, Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastrophenschutz i. S. d. Belange des
Zivilschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB.

3. Verfahren

Ubersicht

Aufstellungsbeschluss (BA-15/018) 11.11.2015

Fruhzeitige Beteiligung (88 3 und 4 Abs. 1 BauGB) 07.12.2015 bis 22.01.2016
Offenlagebeschluss (G-16/117) 12.07.2016

Offenlage (88 3und 4 Abs. 2 BauGB) 08.08.2016 bis 16.09.2016
Planreife (8 33 BauGB) 27.09.2016
Satzungsbeschluss (G-17/001) (vorrauss. 31.01.2017)

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026, aus den 1970er
Jahren umfasst einen Geltungsbereich von insgesamt ca. 100 ha und somit das gesamte
bestehende Gewerbegebiet Haid-West im Norden des Stadtteils St. Georgen. Der
Aufstellungsbeschluss am 11. November 2015 (Vgl. Drucksache BA-15/018) war, im Hinblick
auf die angestrebte Anderung entsprechend der Spielhallenkonzeption, deckungsgleich mit
diesem Gesamtplan. Aufgrund der vielfaltigen Uberarbeitungsbedarfe des bestehenden
Planungsrechts, die jedoch mit verschiedenen Priorititen und rechtlichen
Verfahrensanforderungen belegt sind, war bereits im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
vergangenen Herbst eine spétere Teilung des Verfahrens vorgesehen. Das nunmehr
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vorliegende Plangebiet ist der erste Teilbereich, Gber den der Satzungsbeschluss gefasst
wird.

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplananderung ist raumlich ein Grundstiick mit einer
Flache von ca. 3.000 m2 sowie inhaltlich ausschlie3lich die Anhebung der maximal
zulassigen Gebaudehdhen mit Voll- und Staffelgeschosse. Alle weiteren Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026, und die bisher
beschlossenen Anderungen bleiben unberiihrt.

Im Rahmen der Umwelterheblichkeitspriifung wurde entschieden, dass die
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a
BauGB aufgrund der Erfiillung der gesetzlichen Kriterien durchgefiihrt werden kann:

e es wird keine zusatzliche Grundflache gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO geschaffen und
somit der Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht Uberschritten;

e durch die geplante Errichtung eines Birogebaudes wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet;

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Es liegen auch keine kumulativen Effekte i. S. d. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang ebenfalls in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplénen vor. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die weiteren
Planungsvorhaben aus dem Aufstellungsbeschluss fiur die 8. Anderung des
Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“ von Bedeutung. Der nachste
Teilbereich, in welchem Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung vorgesehen sind,
befindet sich in Gber 200 m Entfernung, naher liegende Teilprojekte dienen ausschlieflich
der Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung zur Umsetzung der Planungskonzepte fur
Einzelhandel, Spielhallen und Vergnigungsstatten sowie bordellartige Betriebe.

4. Rahmenbedingungen

a. Ubergeordnete & informelle Planung

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (ohne MaR3stab)

Eine Anderung der Art der baulichen Nutzung erfolgt durch die vorliegende
Bebauungsplananderung nicht, so dass eine Anpassung des Flachennutzungsplansi. S. d. 8
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB weder erwogen noch durchgefuhrt werden muss.
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Fur das Gewerbegebiet Haid-West liegt kein interdisziplindres oder stadtebauliches
(Rahmen-)Konzept vor. Der Perspektivplan, der gerade auf gesamtstadtischer Ebene
erarbeitet wird, stellt zwar die Bedeutung u. a. der Opfinger Strale als wichtige
Entwicklungsachse heraus und fordert im Allgemeinen eine Erhéhung der baulichen Dichte
im Bestand, fokussiert dartber hinaus jedoch deutlich den Wohnungsbau und die
Freiraumentwicklung. Grundsatzlich beurteilt die Stadt Freiburg im Gewerbegebiet Haid eine
Verdichtung und starkere Hohenwicklung positiv, da sie neben einem schonenden Umgang
mit den Flachenreserven auch der Schaffung von Raumkanten und Urbanitat dient. Diese
Uberlegungen wurden jedoch bisher weder in ein stadtebauliches Entwicklungskonzept noch
in einen verbindlichen Bebauungsplan uberfihrt. Demgegeniiber behandeln sektorale,
gesamtstadtische Konzepte wie das Einzelhandelskonzept oder die Bordellkonzeption auch
dieses Gewerbegebiet.

Zusammenfassend schlagen sich auf den Ebenen der Ubergeordneten und informellen
Planung keine Aussagen nieder, die den Zielen des Bebauungsplanverfahrens
entgegenstehen.

b. Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026, wurde am 9. Mai
1978 vom Gemeinderat der Stadt Freiburg i. Br. als Satzung beschlossen. Seitdem wurde
der Bebauungsplan bereits siebenmal geéndert. Mal3geblich fur die planungsrechtliche
Beurteilung von Bauvorhaben im Plangebiet der 8. Anderung des Bebauungsplans sind
folgende Anderungen:

e 1. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-
026a, am 14. Mérz 1995 als Satzung beschlossen: Qualifizierter Bebauungsplan, der
die stadtebauliche, verkehrsplanerische und grinordnerische  Steuerung
insbesondere sidlich der Munzinger Strafl3e im Gewerbegebiet Haid Ubernimmt;

e 5. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-
026e, am 15. April 2008 als Satzung beschlossen: Einfache Anderung des
Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels und der GroRRe der zulassigen
Verkaufsflachen im Gewerbegebiet Haid.

Die Einleitung einer Bebauungsplananderung zur Aktualisierung der Feinsteuerung der Art
der baulichen Nutzung zwecks Umsetzung des Spielhallenkonzepts und der
Bordellkonzeption wurde zusammen mit dem nun vorliegenden Entwurf der 8. Anderung des
Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026h, im November 2015
beschlossen und wird separat fortgefiihrt. Ihre Inhalte sind jedoch nicht durch das nunmehr
vorliegende Bebauungsplangebiet berihrt.

Gegenstand der Bebauungsplananderung ist ausschlieRlich die aktuell in der 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026a, festgesetzte,
maximal zulassige Gebaudehdéhe. Diese wird flr das Plangebiet aufgehoben und durch neue
Werte ersetzt.

c. Bestandsanalyse

Das Plangebiet umfasst ausschlie3lich das Grundstick Jechtinger Stral3e 14, Flst.Nr.
28909/22 mit einer Flache von ca. 3.000 m? und liegt ca. 4 km Luftlinie entfernt von der
Freiburg Innenstadt im Nordwesten des Stadtteils St. Georgen innerhalb des bestehenden
Gewerbegebiets Haid-West.

Die stadtebauliche Struktur des Geltungsbereichs und seiner ndheren Umgebung ist sehr
heterogen, was an dem weiten baulichen Spektrum liegt, das durch die
Festsetzungssystematik der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet
Haid“, Plan-Nr. 6-026a, bedingt ist. Beispielsweise wird zwar, mit in diesem Abschnitt 19 m,
ein Hochstmald fur die Gebaudehohe definiert, jedoch keine Mindesthdhe festgesetzt, so
dass fiinfgeschossige Birogebdude in direkter raumlicher Nachbarschaft zu
eingeschossigen Hallen errichtet worden sind. Auf mehreren Flurstiicken bestehen
Nachverdichtungspotentiale, einzelne Gewerbeflachen wurden bisher noch nicht bebaut. Auf
dem FIst.Nr. 28909/22 selbst wurde vor dem Erwerb des Grundsticks durch die
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Planungsbegiinstigten eine Autowaschanlage betrieben, die als langgestreckter,
eingeschossiger Flachbau ausgefiihrt war. Auch auf den beiden nordéstlich angrenzenden,
kleinteilig parzellierten Flurstiicken bestehen zwei vergleichsweise niedrige Geb&ude. Dem
gegeniber nutzt das bestehende Unternehmensgelande mit vier- bis flinfgeschossigen
Gebauden in einer Campusstruktur die durch den Bebauungsplan eréffenten Méglichkeiten
aus. Die Umgebung sudlich und 6stlich der Jechtinger Stral3e weist wiederum ein hohes
Spektrum an Bauformen auf. Das geplante Bauprojekt steht somit nicht in einem
stadtebaulich zusammenhé&ngenden Kontext, sondern bietet die Chance, hier einen neuen,
positiven Akzent zu schaffen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung war bisher wahrend des Betriebs der
Waschanlage ein Baumstreifen entlang der norddstlichen Grundsticksflache angelegt.
Aufgrund des Flachenbedarfs des Neubaus ist eine Verlegung des Baumstreifens an die
sudwestliche Grundstiicksgrenze erforderlich. Dort verlauft bereits heute ein Ful3- und
Radweg, der den Radweg entlang der Matsuyamaallee mit der Riegeler Stral3e im
Gewerbegebiet Haid-West und wiederum tber diese mit dem Naherholungsgebiet Mooswald
verbindet. Der FulR- und Radweg verfiigt dabei tber einen 9 m breiten Korridor, in dem
beidseitige StralRenbdume gepflanzt sind. Durch diese unmittelbare Verbindung in den
Freiraum wird auch fir die Menschen, die spater im Plangebiet arbeiten werden, ein
Erholungswert geschaffen.

Die Jechtinger StralRe, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans erschliefdt, ist eine
StichstralRe mit Wendehammer und mit gewerbegebietstypisch dimensioniertem Querschnitt.
Sie mundet ca. 250 m nérdlich des Geltungsbereichs in die Munzinger Stral3e als einer der
HaupterschlieRBungsstralRen des Gewerbegebiets Haid-West ein.

Die gesamte Umgebung des Geltungsbereichs wird entsprechend der im Bebauungsplan
festgesetzten Art der baulichen Nutzung gewerblich genutzt, wobei der Dienstleistungssektor
den produzierenden Sektor Uberwiegt. Insbesondere entlang der Munzinger StrafRe haben
sich mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Die geplante Blronutzung im Plangebiet
flgt sich in diesen Nutzungskontext ein.

5. Planungskonzeption

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird Baurecht geschaffen fir einen Hochpunkt im
Gewerbegebiet Haid-West. In integrierter, jedoch nicht herausstechender Lage ist eine
starkere Hohenentwicklung stadtebaulich vertretbar und im Fokus auf eine konsequente
Priorisierung der Innenentwicklung winschenswert. In seinem konkreten raumlichen
Zusammenhang bildet das geplante Birogebaude aufgrund der dezentralen Lage im Gebiet
keine klassische stéadtebauliche Dominante aus, sondern tragt zu einer Entwicklung zu mehr
Urbanitat im Gewerbegebiet Haid-West bei.

Das neue Gebaude soll, entsprechend dem auf den stadtebaulichen Uberlegungen
basierenden hochbaulichen Entwurf, Uberwiegend Bulroflachen fir ca. 400 Arbeitsplatze
bereitstellen, die mit dem bestehenden Betrieb raumlich und funktional ebenerdig sowie tber
einen Skywalk verbunden werden sollen. Geplant ist die Errichtung eines Geb&udes mit acht
Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss (Penthouse-Biros), das die vorhandene
Flachenkapazitat optimal ausnutzt.

Das Plangebiet umfasst keine (6ffentlichen) Grinflachen, sondern ausschliellich ein intensiv
baulich genutztes Flurstiick, so dass dieses Projekt nur wenige freiraumplanerische Aspekte
aufweist. Positiv ist zu unterstreichen, dass die private Grinflache mit der Baumpflanzung im
Rahmen der BaumalRnahme von der nordéstlichen an die stdwestliche Grundstiicksgrenze
verlagert wird, wo sie unterstiitzend zu den bisher gepflanzten, den offentlichen Weg
begleitenden Baumpflanzungen wirken kann.

Aus verkehrlicher Sicht sind keine Mal3nahmen erforderlich, da nur eine sehr geringe Zahl
von Stellplatzen (ca. 9 St., inkl. Behindertenstellplatze) am Gebaude selbst angelegt wird.
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Nordansicht des Blirohochhauses, rot markiert ist die mittels der Bebauungsplananderung zusatzlich ermdglichte
Gebaudehodhe (Quelle: Werkbau, Esslingen), ochne MaRstab

Die ubrigen bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze werden an anderer Stelle auf dem
Betriebsgelande im Kontext bestehender Stellplatzanlagen nachgewiesen. Einschlief3lich der
entstehenden An- und Zufahrten durch mdglichen Lieferverkehr entsteht kein nicht aus der
bisherigen Planungskonzeption des Gewerbegebiets heraus abgedecktes
Verkehrsaufkommen. Im Vergleich zur zuvor betriebenen Autowaschanlage wird sich durch
die 400 neuen Arbeitsplatze eine andere Verkehrserzeugung ergeben. Diese Verkehre
werden sich voraussichtlich auf verschiedene Bestandsanbindungen des Betriebsgelandes
an der Jechtinger StraRe und Botzinger StralRe verteilen. Durch die Schaffung und Belegung
zuséatzlicher Buroflachen wird die Bedeutung des Dienstleistungssektors im Gewerbegebiet
Haid-West gestarkt und der Bestand eines Betriebs im Gebiet gesichert.

6. Festsetzung des Bebauungsplans
¢ < _ Beim Abgleich des aktuellen Bauvorhabens

~/ mit den Festsetzungen der fur die planungs-
<\ rechtliche Beurteilung maRgeblichen Ande-
@\ | / rungen des Bebauungsplans ,Erweiterung
/! Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026, ist eine

~— -/ / Unvereinbarkeit mit der maximal zulassigen
o/ |/ Gebaudehdhe, die in der rechtsverbindlichen
- 1. Anderung des Bebauungsplans ,Erwei-
- terung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-
, 026a, festgesetzt worden ist, festgestellt
/ worden. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2
Z BauGB kann in Anbetracht des Ausmalies
— der Uberschreitung nicht mehr auf Grundlage
L des geltenden Bebauungsplans erteilt

Zeichnerischer Teil 8. Anderung Bebauungsplan werden.
-Erw. GE Haid“, Plan-Nr. 6-026h (ohne MaRstab) Bei der konkreten Bemessung der neu

festzusetzenden Hohenangaben wurden die
der Stadtverwaltung Freiburg vorliegende Baugesuche zugrunde gelegt, da die
Bebauungsplanédnderung ausschlie3lich auf dieses Flurstiick bezogen wird und dieses —
stadtebaulich abgestimmte — Projekt planungsrechtlich begleiten soll. Dariiber hinaus
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wurden die vorgesehenen Hohen auch als Grundlage fiir die begleitenden Begutachtungen
wie die Umwelterheblichkeitsprifung, die Verschattungsstudie oder die Untersuchung zur
Richtfunktrasse zugrunde gelegt.

In den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplananderung wird deshalb auch differenziert
nach der maximal zulassigen Gebaudehdhe fur
o das Hauptgebaude (Vollgeschosse): 264,50 m G.NN bzw. 28,97 m, gemessen von
der Hinterkante der Fertighthe der offentlichen ErschlieRungsstralle (Jechtinger
Stral3e);
e das Hauptgebaude (Staffelgeschoss, Dachaufbauten): 267,50 m G.NN bzw. 32,47 m,
gemessen von der Hinterkante der Fertighohe der offentlichen ErschlieBungsstralie
(Jechtinger Stral3e).

Die H6henangaben werden im Bebauungsplan mit ihrem Wert als Hohe tber Normalnull
entsprechend der deutschen Skalierung angegeben. Zur leichteren Verstandlichkeit wird hier
in der Begriindung auch der Zahlenwert, gemessen an der Hinterkante der Fertighthe der
offentlichen ErschlieRungsstral3e (Jechtinger StralRe) als Bezugshdhe angegeben.

Die festgesetzen Hohenmafle wurden im Rahmen einer geringfiigigen Aufrundung an den
vorliegenden, hochbaulichen Entwirfen bemessen. Damit soll eine weitere Ho6hen-
entwicklung, Uber die vorliegende Planung hinaus, unterbunden werden. Durch die
Beschrankung der Mdglichkeit einer verstarkten Hohenentwicklung kann eine stadtebauliche
Integration des Gebaudes sowohl durch seine Freistellung als auch seine Verbindung mit
dem bestehenden Betriebsgelande erfolgen.

Ausgehend von den beiden einleitenden Faktoren dieser Bebauungsplananderung — dem
Wunsch der Stadt Freiburg im Gewerbegebiet Haid-West ein héheres MalR an Urbanitat,
Raumbildung und Nutzungsintensitdt zu schaffen einerseits sowie dem Bedarf eines
ansassigen Gewerbebetriebs nach mehr Betriebsflache andererseits — entspricht die
angestrebte Erh6hung der zuldssigen Gebaudehthe der Planungskonzeption sowie den
Zielen der Planung.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-026h,
umfasst ausschlief3lich die Festsetzung zu den zulassigen Hohen baulicher Anlagen. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht der auch der bisherigen Festsetzung. Alle
weiteren Festsetzungen der zurzeit im Plangebiet wirksamen Bebauungsplane bleiben von
der vorliegenden Bebauungsplananderung unberihrt. Ein entsprechender Hinweis wurde
aufgenommen.

7. Hinweise
Die Hinweise der weiterhin, mit Ausnahme der Festsetzung zur maximal zuldssigen
Gebaudehohe, anzuwendenden 1. und 5. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung
Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nrn. 6-026a bzw. 6-026e, sind ebenfalls weiterhin zu beachten.
Erganzend wurden solche Hinweise hinzugeflgt, die entweder bisher nicht in vergleichbarer
Form in den Bebauungsplandnderungen enthalten waren oder einen besonderen Bezug zur
Anderung der maximal zulassigen Gebaudehohe haben. Diese sind:

e das Verhaltnis zu in Kraft getretenen Bebauungsplanen,

¢ die Richtfunkverbindung,

e der Natur- und Artenschutz (Insektenfreundliche Leuchtmittel, Vogelschlag und

Rodungszeiten),

e die Wasserversorgung,

¢ Archéaologische Bodenfunde und Denkmalpflege sowie

o Kampfmittel.
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8. Auswirkungen der Planung

a. Flachenbilanz

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine neue Gewerbeflachen durch
Umwandlung zuvor anderweitig genutzter Flachen geschaffen, dariber hinaus wird die
Grundflachenzahl nicht angehoben. Somit bleibt die Flachenbilanz unberihrt.

b. Raumwirkung

Das geplante Burohochhaus wird aufgrund der sich deutlich absetzenden Geb&udehodhe
einen deutlichen Akzent im Gewebegebiet Haid-West setzen. Somit fihrt die
Bebauungsplananderung zu deutlichen Veradnderungen fiir das Ortsbild im Gewerbegebiet
Haid-West sowie, in Hinblick auf die Sichtbeziehungen aus der Umgebung, auch auf das
Landschaftsbild. Von einer stérenden Wirkung oder von Beeintrachtigungen ist in diesem
Kontext nicht auszugehen. Das Ortsbild wird bereits heute von sehr divergenten
Gewerbeimmobilien gepragt, unter denen sich auch im Gebaudetyp sehr &hnliche
Buronutzungen befinden. Durch den sich im 6ffentlichen Raum bewegenden Menschen wird
dariiber hinaus die Ho6henentwicklung nicht vollumfanglich wahrgenommen, da die
Blickbeziehungen und das Raumerleben vor allem Bezug auf das Erd- und das erste
Obergeschoss nehmen. Bei der Bemessung der Wirkung auf das Landschaftsbild ist
beachtlich, dass sich das Burohochhaus in einem bereits aufgesiedelten Gewerbegebiet in
integrierter Lage befindet, wodurch keine grundsatzliche Veranderung der Wirkung auf das
Landschaftshbild erfolgt. Beeinflusst, tber das bisherige Mal3 hinaus, wird die Fernwirkung
des Gewerbegebiets und dessen Wahrnehmung insbesondere von den Héhenlagen des
Schonbergs und des Westhangs des Schwarzwalds. Im Rahmen einer gesamtstadtischen
Betrachtung ist das Bulrohochhaus jedoch keine singulare Erscheinung, sondern ein
Hochpunkt aus einer sukzessiv steigenden Zahl an Hochhéausern in der Stadtsilhouette
Freiburgs.

Als mogliche, nachtteilige Wirkung der Bebauungsplananderung wurde die zusatzliche
Verschattung, welche mit einer Anhebung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe
einhergeht, in einer Studie untersucht. Neben den Auswirkungen des geplanten Gebéaudes
wurde die Wirkung eines stattdessen errichteten, 19 m hohen Baus bei ansonsten gleich
bleibender Bebauung simuliert. Betrachtet wurden dabei die Wirkung der Sonnenstande um
9, 12, 15 und 18 Uhr am 21. Dezember, 21. Méarz/September und 21. Juni. Die Auswirkung
der Bebauungsplananderung wird dabei an mehreren Beispielpunkten verdeutlicht:

1. Jechtinger StraBe 10 und 12: Die 6stlich angrenzenden, deutlich niedrigeren
Nachbargebdude werden am Nachmittag im Winter nach Anhebung der
Gebaudehbthe starker verschattet als bisher (insb. Jechtinger Stral3e 12). Im Sommer
sowie in den Ubergangsjahreszeiten ist dieser Effekt kaum nachweisbar.

2. Botzinger StraBe 21: Das unbebaute Grundstiick wird in den Morgenstunden im
Frahling/Herbst um eine zusétzliche Tiefe von ca. 5 m verschattet, im Winter besteht
kein malgeblicher Unterschied zwischen der Auswirkung der aktuell und der
zuklnftig zuldssigen Gebaudehohe.

3. Botzinger StralRe 25a: In diesem Gebdude besteht teilweise eine Wohnnutzung.
Wohnen im Gewerbegebiet ist gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auf eine enggefasste
Personengruppe (Betriebsinhaber, Sicherheitspersonal) zulassigerweise beschrankt
und muss mit der Einwirkung der gewerbespezifischen Emissionen umgehen. Eine
gesteigerte Verschattung bei Anhebung der Geb&udehdhe ist fir das Gebaude vor
allem in den Morgenstunden von Frihling und Herbst nachzuweisen, da es sich im
Nordwesten des Bauvorhabens befindet. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
perspektivisch ein 19 m hohes Gebdude noch wesentlich n&her von Osten
heranriicken und dadurch eine starkere Verschattung verursachen kdnnte.

4, Jechtinger StralRe 8: Die Sldfassade des Bilrogebaudes wird in der Mittagszeit
ganzjahrig geringfuigig starker als ohne Anderung des Bebauungsplans beriihrt. Eine
Erheblichkeit ist nicht erkennbar, insbesondere weil die Verschattung durch potentiell
19 m hohe Gebdude auf den Grundsticken Jechtinger StraRe 10 und 12 noch
wesentlich starker ausgepragt wére.
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Dartber hinaus ist anzumerken, dass bei einer intensiveren Ausnutzung des bereits
bestehenden Baurechts fir 19 m Gebaudehohe in Kombination mit der im Gewerbegebiet
nachzuweisenden Tiefe der Abstandsflachen von 0,125 der Wandhohe i. d. R. Kubaturen
realisiert werden konnten, die eine deutlich intensivere Verschattung fur viele Geb&aude der
naheren Umgebung zur Folge hatte, als die vorliegende Anhebung der maximal zuléassigen
Gebéaudehothe ausschlie3lich auf dem Grundstick Flst.Nr. 28909/22. Dartber hinaus werden
die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargebauden
eingehalten. Im Hinblick auf diese Mdglichkeiten ist im Gewerbegebiet grundsatzlich mit
einer starken Verschattung der Gebaude zu rechnen.

Zusammenfassend gehen von der Anhebung der maximal zulassigen Gebaudehdhe keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und die Belichtung im Gewerbegebiet
Haid-West aus.

c. Wirtschaft

Die Anderung des Bauvorhabens hat positive Auswirkungen auf die Wirtschaftsstruktur, weil
ein bereits ansassiges, mittelstdandisches Unternehmen, das grof3ter privater Arbeitgeber in
der Stadt Freiburg i. Br. ist, seinen Standort durch die Schaffung der erforderlichen,
zuséatzlichen Buroflache dauerhatft sichern und entwickeln kann.

d. Richtfunktrassen

- ><__ Aufgrund der Anhebung der maximal zulas-

sigen Gebaudehdohe wird eine Richtfunk-
verbindung, die von der Polizei Baden-Wirt-
temberg zur Eigennutzung und fir Ret-
~ tungsdienste betrieben wird, unterbrochen. Die
|/ betroffene Richtfunkverbindung Link
BW0580022033 sendet laserbasiert auf einer
/) Frequenz von 13 GHz mit einem Schutz-
!/« zonenradius von 16 m um die Sichtlinie (LoS).
- Bei dieser Technik fuhrt eine bauliche
Unterbrechung des Strahls zwangsweise zum
Abbruch der Verbindung. Eine Unterbrechung
muss somit auch wahrend der Errichtung von
Gebauden, bspw. durch die Aufstellung von
Baugeraten, unterblieben. Der Richtfunk der
Polizei dient der Daseinsgrundvorsorge im
Hinblick auf die Sicherheit der Bevdlkerung und

Verlauf der ehem. Richtfunkverbindung ; i i i i
Link BWOS80022033 IBS(iIa?]IS in der Bauleitplanung beachtlicher

Die exakte Betroffenheit der Richtfunkverbindung wurde durch ein seitens der Autorisierten
Stelle Digitalfunk Baden-Wirttemberg (ASDBW) akkreditiertes Ingenieurbliro begutachtet.
Darauf aufbauend wurden mit dem landesweit zustandigen Prasidium fir Technik, Logistik
und Service der Polizei in Stuttgart, dem auch die ASDBW zugeordnet ist, die Mdglichkeit
einer Verlegung der Richtfunkverbindung sondiert, um die Bebauungsplandnderung und das
damit verbundene Bauvorhaben trotzdem ermoéglichen zu kénnen. Nach Abstimmung mit
dem Innenministerium des Landes Baden-Wirttemberg ist eine Verlegung der
Richtfunkverbindung durch ein Umrooten auf andere bestehende Links ohne den Bau neuer
Masten mdglich und wurde bereits im Juni 2016 durchgefihrt, so dass die Unterbrechung
der Richtfunkverbindung nicht mehr der Durchfihrung der Bebauungsplanédnderung
entgegen steht.

VA T A=

e. Umwelt

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB entfallt die Verpflichtung eine
Umweltprifung durchzufihren. In einem Umweltbeitrag werden die Auswirkungen der
Planung auf die Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erortert.
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Im Folgenden werden dabei die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter des § 1 Abs.
6 Nr. 7a BauGB dargestellt:

e Tiere & Pflanzen: Das baulich bereits intensiv genutzte Areal hat bisher keine
herausgehobene Rolle als Lebensstatte fur Tiere und Pflanzen gespielt. Die funf
jungeren Platanen, die fir die Errichtung des Neubaus entfernt werden mussten,
werden nach Abschluss der Bauarbeiten auf der Sudwestseite des Grundstlicks
ersetzt. Rodungen von Gehdlzen sind mit Bezug zu 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich au3erhalb der Vegetationszeit vorzunehmen. In der Zeit vom 1. Marz bis 30.
September sind Gehdlzentfernungen unzulassig. Die Standorte der geplanten Baume
(heimische Arten) sollen an die Bestandsbdume am Geh- und Radweg angepasst
werden.

¢ Boden: Die Bebauungsplandnderung sieht keine Erhéhung der Grundflachenzahl vor,
so dass durch sie keine Steigerung der Beeintrachtigung des Schutzguts Boden
bedingt wird. Das Grundstiick Jechtinger Stral3e wird im Altlasten-Register der Stadt
Freiburg i. Br. als Altlastenverdachtsflachen Objekt-Nr. 7466 als Altstandort einer
Autowaschanlage (ohne Erkundungsbedarf) gefuhrt. In Vorbereitung der
Baumallnahme wurde die Kontamination des Bodens ausgerdumt und somit eine
Verbesserung seiner Qualitat herbeigefihrt.

e Wasser: Die Bebauungsplananderung hat keine erheblichen Auswirkungen auf
dieses Schutzgut. Die Festsetzungen und Hinweise der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid"“, Plan-Nr. 6-026a, sind weiterhin
anzuwenden.

e Luft und Klima: Die Bebauungsplananderung hat keine erheblichen Auswirkungen auf
dieses Schutzgut.

¢ Landschaft: Die Raumwirksamkeit der Bebauungsplandnderung wurde bereits unter
Punkt 8b abschlieBend beschrieben. Die Bebauungsplananderung hat keine
erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut.

Gemall 8§ 13a Abs. 1 S. 2 BauGB ist die Wahl des beschleunigten Verfahren
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Der Seehauweiher, der sich in ca. 100 m Luftlinie Entfernung befindet,
und seine unmittelbare Umgebung ist eine, seit 2015 nachgewiesene Lebensstétte des
nordlichen Kammmolchs (aufgefuhrt in Anhang Il und IV RL-92/43/EWG [Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie]) Teil des FFH-Gebiets ,Freiburger Mooswaélder’. Von der
Bebauungsplananderung, die ausschlieBlich eine Anderung der max. zulassigen
Gebaudehthe zum Gegenstand hat, gehen keinerlei Auswirkungen, die zu einer negativen
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks dieses Abschnitts des FFH-
Gebiets fuhren kénnten, aus. In ca. 350 m Entfernung befindet sich das Vogelschutzgebiet
,Mooswald“. Von der Bebauungsplananderung, die ausschlieRlich eine Anderung der max.
zulassigen Gebaudehdhe zum Gegenstand hat, gehen keinerlei Auswirkungen, die zu einer
negativen Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks des VSG-Gebiets
fuhren kénnten, aus. Auf MalBnahmen zur Minderung des Kollisionsrisikos fur Végel und
Maflnahmen zum Schutz von Lichtimmissionen fiur Vogel und andere Tiergruppen wird in
den textlichen Festsetzungen eingegangen. Die Anderung des Bebauungsplans hat keine
erheblichen, umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen. Von einer geringfligigen
Steigerung der Verschattung (vgl. Punkt 7b) ist auszugehen, ebenso ist mit
gewerbegebietstypischen Immissionen bei der Planung und im Betrieb des Birohochhauses
zu rechnen.

Die Bebauungsplanénderung hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-
und Sachguter. Auf dem Grundstiick bestand bisher kein Gebaude mit Denkmalwert. Die
mdglichen archaologischen Siedlungsspuren aus der Romerzeit bzw. der frihen Neuzeit, auf
das Referat Denkmalschutz (RP Freiburg) hingewiesen hat, befinden sich in deutlicher
Entfernung zum Plangebiet. Davon unberihrt sind archdologische Bodenfunde in der Regel
nicht grundsatzlich auszuschlieRen und meldepflichtig.
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Durch die Erhéhung der Gebdudehothe ist nicht von einer wesentlichen Erhéhung der
Nutzungsintensitat im Gewerbegebiet Haid-West auszugehen. Nach eingehender Prifung
des Bauvorhabens und der in der Bebauungsplananderung erfassten Festsetzungen sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die Anforderungen des L&armschutzes und der
Luftqualitat zu erwarten. Die erforderlichen Stellplatze fir das Blrohochhaus werden nicht im
Plangebiet organisiert oder (Uber dieses erschlossen. Mit gewerbegebietstypischen
Immissionen ist bei der Planung und im Betrieb des Burohochhauses zu rechnen. Es besteht
dartber hinaus kein Bedarf flr eine Begutachtung. Der Stadt Freiburg i. Br. liegt eine
gutachterliche Ersteinschatzung des Ingenieurbiiros Kohnen aus Freinsheim vor, mit welcher
diese Einschatzung fir den Larmschutz fachgutachterlich untermauert werden kann. Fir die
Luftschadstoffe kann analog verfahren werden.

Die im BNatSchG formulierten Anforderungen zum Artenschutz unter Beachtung der
besonders geschitzten Arten sind im Baugenehmigungsverfahren und bei der
Bauausfuhrung beachtlich. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war die Flache bereits
abgeraumt und die Baume geféllt. Ihr Ersatz nach Abschluss der Errichtung des Neubaus
wird im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag dargestellt. In den Bebauungsplan
werden entsprechend der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde Hinweise,
insbesondere zu insektenfreundliche Leuchtmittel, den Rodungszeiten von Baumen und der
Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden, aufgenommen.

9. Inhalte des stadtebaulichen Vertrags
Mit dem Planungsbeginstigten wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der
entsprechend den baulandpolitischen Beschlissen der Stadt Freiburg i.Br. insbesondere
folgende Regelungen beinhaltet:
e Ubernahme der Kosten fiir Gutachten und Untersuchungen,
e Ubernahme der Kosten fiir Bauleitplanung und die nicht-hoheitliche Tatigkeit der
Verwaltung,
e Umsetzung des mit dem stadtischen Umweltschutzamt abgestimmten Energie-
konzeptes und des Freiburger Effizienzhaus-Standard Fr-EH 70.

Dabei werden die Angemessenheit und Kausalitat beriicksichtigt. Die Unterzeichnung des
stadtebaulichen Vertrags ist vor Beginn der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Freiburg i. Br., 31. Januar 2017
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
Blrgermeister
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Anhang: Verschattungsstudie

VERSCHATTUNGSSITUATION

zZur
8. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften
"Erweiterung Gewerbegebiet Haid", St. Georgen
Plan-Nr. 6-26h

Studie zur Betrachtung der
Verschattungssituation
im Plangebiet

Stand: April 2016

Stadtplanungsamt Fr&]burg$

Tagundnachtgleiche in Frihling und Herbst
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Gebdudehdhe 19 Meter nach giiltigem Gebdudehdhe 28 Meter nach Baugesuch
Bebauungsplan Meubau eines Verwaltungsgebaudes
View Tower, Rudolf Haufe Verlag
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Sommersonnwende
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Gebdudehdhe 19 Meter nach giltigem Gebdudehdhe 28 Meter nach Baugesuch
Bebauungsplan Meubau eines Verwaltungsgebaudes

View Tower, Rudolf Haufe Verlag
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Wintersonnwende

Gebdudehdhe 19 Meter nach giltigem Gebdudehdhe 28 Meter nach Baugesuch
Bebauungsplan Meubau eines Verwaltungsgebaudes
View Tower, Rudolf Haufe Verlag
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