22. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 (Glterbahnhof Nord
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- Zusammenfassende Erklarung —
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1. Inhalt der 22. Anderung des Flachennutzungsplans (Guterbahnhof
Nord 2. Teilabschnitt)

1.1 Anlass der Planung

Am 18.12.2015 trat nach dreizehn Jahren Projektierung und Planung der 2. Teilbe-
bauungsplan Guterbahnhof Nord, Plan Nr. 2-89.2, in Kraft. Der 1. Teilbebauungsplan
Guterbahnhof Nord rund um die ehemaligen Zollhallen und das Zollhallengeb&aude ist
mit der 1. Anderung bereits im Jahr 2013 in Kraft getreten.

Parallel zu dem Verfahren fur den 2. Teilbebauungsplan wurde der FNP 2020 analog
zu den getroffenen Festsetzungen im gleichen Geltungsbereich geandert (Fassung
der 11. Anderung vom 05.06.2015). Das Plangebiet wurde demnach als gewerbliche
Bauflache (westlicher Teilbereich) sowie als gemischte Bauflache (Ostlicher Teilbe-
reich) und als Grunflache (norddstlicher Teilbereich) dargestellt.

GroRRere, als Gewerbegebiet (GE) festgesetzte Teilflachen im Westen des Giiter-
bahnhofareals standen bislang wegen eines ansassigen "Storfall-Betriebs” nach der
Seveso lI-Richtlinie nicht zur Entwicklung zur Verfigung, da dieser Nutzungsaus-
schlusse innerhalb der gutachterlichen Abstandsempfehlung bedingte. Aufgrund des
vorzeitigen Wegzugs des Betriebs kdnnen diese Flachen nunmehr fir neue Nutzun-
gen und den Bau von ErschlieBungsflachen bereit gestellt werden und die Nutzungs-
ausschlisse in den angrenzenden Baugebieten entfallen. Fir kleinere Teilbereiche
bestehen weiterhin langfristige Mietvertrage, so dass deren Umnutzung nicht zeitnah
zu erwarten ist, die aber bauplanungsrechtlich keine Auswirkungen haben.

Nachdem der Gemeinderat bereits im Jahr 2003 beschlossen hatte, die Vorbe-
haltstrasse der Stadtbahn entlang der Neunlindenstral3e in Richtung Messe als Pla-
nungsziel aufzugeben und der Bau einer Briicke fur den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) in diesem Bereich nicht mehr als verkehrsplanerisches Ziel verfolgt wird,
entfallt auch die bisher im Bebauungsplan fur die Bricke zur Hermann-Mitsch-Stral3e
festgesetzte Vorhalteflache. Diese Flachen (in diesem Zusammenhang ist auch die
Planstral3e G nicht mehr erforderlich) stehen somit ebenfalls zur Bebauung zur Ver-
fugung.

Gleichzeitig wéachst in der Stadt Freiburg stetig die Nachfrage nach Wohnungsbau,
insbesondere nach verdichtetem Mietwohnungsbau auch im kostenginstigeren
Preissegment. Aus diesem Grund wurde mit der Grundstiickseigentimerin verein-
bart, dass die Bereiche im Westen — mit Ausnahme der festgesetzten GE westlich
der PlanstraRe D (Paul-Ehrlich-Stral3e) — kinftig als Mischgebiete entwickelt werden
sollen. Aufbauend auf Testplanungen wurde der Bebauungsplan in diesem Bereich
parallel geandert (1. Anderung des 2. Teilbebauungsplans Guterbahnhof Nord).

1.2 Ziel der Planung

Das wesentliche Ziel der bisherigen Planung, im westlichen Bereich des Guterbahn-
hofareals ein hochwertiges, attraktives Gewerbeareal mit Schwerpunkten auf univer-
sitdtsnahe Forschungen, Technologie und Dienstleistungen zu realisieren, wird auf-
grund der beschriebenen starken Nachfrage an innerstadtischem Wohnungsbau zu
einer hochwertigen gemischten Nutzung gewandelt. Mit der geplanten Mischnutzung
erfolgt eine schlissige Fortsetzung der im Ostlichen und mittleren Bereich des Guter-
bahnhofsareals festgesetzten und teilweise bereits realisierten architektonisch an-



spruchsvollen Mischung aus Buronutzungen, Dienstleistungen, Einzelhandel und
Wohnen. Dartber hinaus wird es auch kunftig noch Mdglichkeiten zur Unterbringung
von innovativen Nutzungen geben.

Fur die 1. Anderung des 2. Teilbebauungsplans "Giiterbahnhof Nord“ gelten u.a. fol-
gende stadtebauliche Zielsetzungen und Anpassungen:

® Innenentwicklung vor Au3enentwicklung,
® sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

® Umwandlung und damit Festsetzung der bisherigen Gewerbegebiete als
Mischgebiete (Schalltechnische Untersuchungen ergaben, dass die Anforde-
rungen des Schallschutzes eines Mischgebietes im beschriebenen Umgriff
planerisch bewaltigt werden kdnnen),

* Uberplanung der Vorhalteflache fir ein Brickenbauwerk nach Westen (Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsgriin) sowie der
Planstra3e G und Erweiterung des Baugebiets bis zur Neunlindenstral3e,

® Fortfuhrung der Planstral3e D als offentliche Flache bis zum Anschluss an die
Neunlindenstral3e und der Eugen-Martin-Stral3e nach Westen,

® Anpassung der Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Anlehnung an den gelten-
den Bebauungsplan geméafR dem neu zu entwickelnden Rahmenplan.

1.3 Verfahrensablauf

Der Bau- und Umlegungsausschuss der Stadt Freiburg i. Br. hat daher in seiner Sit-
zung am 15.03.2017 die Einleitung des Verfahrens zur 22. Anderung des Flachen-
nutzungsplans 2020 (FNP) im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren 1.
Anderung des 2. Teilbebauungsplans Giterbahnhof Nord“, Plan-Nr. 2-89.2a gemaR
§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die frihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB, ein-
schlie3lich der Aufforderung zur Stellungnahme zum Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, erfolgte parallel zur friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 03.04.2017 bis
02.05.2017.

Die Behordenbeteiligung der 22. Anderung des FNP 2020 gemaR 84 Abs. 2 BauGB
fand vom 04.12.2017 bis zum 17.01.2017 statt. Die formliche Offentlichkeitsbeteili-
gung der 22. Anderung des FNP gemaR §3 Abs. 2 BauGB fand vom 02.01.2019 bis
zum 01.02.2019 statt. In Folge der Einwendungen ist keine Anderung der Planung
erforderlich.

Am 05.02.2019 hat der Gemeinderat der Stadt Freiburg daher den Feststellungsbe-
schluss fur die 22. Anderung des FNP 2020 getroffen. Die festgestellte 22. Anderung
wurde am 08.03.2019 durch das Regierungsprasidium Freiburg genehmigt und hat
durch die offentliche Bekanntmachung am 29.03.2019 Rechtswirksamkeit erlangt.

2. Beruicksichtigung der Umweltbelange

Die im Hinblick auf die Umweltbelange im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
und des FNP-Anderungsverfahrens zu beriicksichtigenden Aspekte sowie der beste-
hende Untersuchungsbedarf wurden im Rahmen einer Umwelterheblichkeitsprifung



(UEP) als Scopingtermin zum Bebauungsplan am 09.06.2016 ermittelt.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung wurde im weiteren Verfahren
eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet wurden.

Auf der Grundlage der geplanten Anderung der Bodennutzungsart von gewerblichen
zu gemischten Bauflachen wurde die Erheblichkeit der Beeintrachtigung auf die
Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen / Biotope, Boden, Wasser, Klima und Luft, Er-
holung, Orts- und Landschaftsbild und Kultur- und Sachgtiter untersucht.

Schutzgut Erheblichkeit

Mensch hohe Erheblichkeit
Pflanzen/ Biotope geringe Erheblichkeit
Tiere hohe Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasser keine Erheblichkeit

Klima & Luft keine Erheblichkeit

Orts- und Landschaftsbild keine Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter keine betroffen

Unter Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen und weiterer Vor-
gaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (1. Anderung des 2. Teilbebau-
ungsplans Giterbahnhof Nord, Plan-Nr. 2-89.2a) ist mit keinen erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen. Zudem werden keine umweltschitzenden Maflinahmen
erforderlich.

3. Ergebnis der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
3.1 Frahzeitige Beteiligung (88 3 & 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 03.04.2017 bis einschlieRlich
02.05.2017 statt. Mit Schreiben vom 24.03.2017 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB uber den Planungsstand friihzei-
tig informiert. Es wurde um Stellungnahme zur Planung und zum Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden 15 Stellungnahmen von Behdrden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange abgegeben. Aus der Offentlichkeit wur-
den keine Stellungnahmen zur 22. Anderung des FNP abgegeben.

Ein Grolteil der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung hatte keine inhaltlichen
Bedenken und Anregungen gegen die Planung. In den abgegebenen Stellungnah-
men mit Anregungen wurden zum einen Themenbereiche angesprochen, die Ge-
genstand des parallel laufenden Verfahrens der 1. Anderung des 2. Teilbebauungs-
plans Guterbahnhof Nord sind. In diesem Fall wurde auf dieses Verfahren verwiesen.
Zum anderen enthielten die Stellungnahmen allgemeine Anregungen und Hinweise.
Folgende Themenschwerpunkte und Themenkomplexe wurden angesprochen:

® fachliche Anforderungen und Hinweise zu technischer Infrastruktur (u.a. Richt-



funk, Loschwasserversorgung, Leitungen),

® Hinweis auf Emissionen angrenzender Nutzungen (u.a. Larm, Luftschadstoffe,
Erschutterungen, elektromagnetische Wellen),

®* Hinweis auf Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen (u.a. Betrieb des
angrenzenden Bahngelandes, Zugang zu den Bahngleisen),

®* Hinweis, dass planfestgestellte Flachen nicht Uberplant werden dirften,
* Umwandlung Gewerbegebiete zu Mischgebieten.

3.2 Férmliche Beteiligung (88 3 & 4 Abs. 2 BauGB)

Die férmliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
fand vom 04.12.2017 bis einschlief3lich 17.01.2018 statt. Die férmliche Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 02.01.2019 bis einschlielich
01.02.2019 statt. Zur 22. Anderung des FNPs 2020 sind keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit eingegangen. Durch Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange sind insgesamt 22 Stellungnahmen zur 22. Anderung des FNPs 2020 einge-
gangen.

Die Stellungnahmen hatten keine inhaltlichen Bedenken und Anregungen zu der
Plananderung. Teilweise wurden Themenbereiche angesprochen, die Gegenstand
des parallel laufenden Verfahrens der 1. Anderung des 2. Teilbebauungsplans G-
terbahnhof Nord sind. In diesem Fall wurde in den Entscheidungsvorschlagen auf
dieses Verfahren verwiesen. Alle weiteren Stellungnahmen beinhalten nur allgemei-
ne Hinwiese oder keine inhaltlichen Anregungen und werden zur Kenntnis genom-
men.

4. Planungsalternativen

Das Ziel des Vorhabens bzw. der Flachennutzungsplananderung ist die Neuordnung
eines bestehenden Gewerbegebiets als Mischgebiet mit kleineren gewerblichen Teil-
bereichen. Daher entfallt eine Standortalternative.

Das Nutzungskonzept der 22. Anderung des Flachennutzungsplans ergibt sich aus
einer stadtebaulichen Konsensvariante, die als Grundlage der 1. Anderung des 2.
Teilbebauungsplans, Plan-Nr.2-89.2a dient und aus drei diskutierten stadtebaulichen
Konzeptionen entwickelt wurde. Daher kann eine eigenstandige Prifung einer Kon-
zeptalternative auf Flachennutzungsplan-Ebene entfallen.
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