Anlage 2 zur Drucksache G-06/030

Bebauungsplan der Stadt Freiburg i. Br.
Stadtteil: Hochdorf
Bezeichnung: 7. Bebauungsplandnderung Gewerbe- und Industriegebiet

Hochdorf und Zusammenfassung der bisherigen rechtskraftigen
Bebauungspléne einschliel3lich Bebauungsplananderungen

Plan-Nr.: 2-38 ¢

BEGRUNDUNG (Neufassung)

(Diese neugefasste Begrindung ist eine Zusammenfassung, welche auch die
bisherigen Anderungsverfahren umfasst. Die Inhalte der 7. Bebauungsplan-
anderung sind in Punkt 7 separat dargestellt.)
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1.2

Allgemeines

Geltungsbereich

Die 7. Bebauungsplandnderung "Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf"
umfasst das gesamte Gebiet, welches begrenzt wird im Norden durch die
Gewanne Riedern und Schangen bzw. Hanfreezbach, im Osten Unterer
Markwald, im Siden Stadtwalddistrikt XI - Mooswald Nord (ehemalige
Gemarkungsgrenze Freiburg-Hochdorf), im Westen Gewann Hagenmatt-
schachen bzw. Bundesautobahn Basel - Karlsruhe.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Mit Ausnahme der Versorgungsflache im Siddwesten des Plangebietes
(Versorgungsflache fur ein Umspannwerk) ist das gesamte Gebiet in der Form
der Planzusammenfassung aus dem Flachennutzungsplan aus dem Jahre
1980 entwickelt.

Da diese Flache flur eine derartige Anlage nicht mehr bendtigt wird, stellt der
vom 19.12.2005 bis 27.01.2006 offentlich ausgelegte Entwurf des
Flachennutzungsplans 2020 auch diesen Bereich bereits als gewerbliche
Bauflache dar.

Auf die Fortfihrung des am 27.05.2003 eingeleiteten Verfahrens zur 56.
Anderung des FNP 1980/1999 wird verzichtet. Nachdem im Rahmen der
Offenlage des FNP-Entwurfes 2020 keine Einwendungen gegen die
Darstellung einer gewerblichen Bauflache im Bereich des Plangebietes
erhoben werden, kann dieser Bebauungsplan im Vorgriff auf den
Flachennutzungsplan 2020 nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB bekannt gemacht
werden, da dann nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass
der Bebauungsplan aus der kinftigen Darstellung dieses Flachennutzungs-
planes entwickelt sein wird.

Nach 8 10 Abs. 2 BauGB miusste dieser Bebauungsplan dann jedoch vom
Regierungsprasidium genehmigt werden. Zur Verfahrensvereinfachung wurde
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inzwischen mit dem Regierungsprasidium vereinbart, dass der Gemeinderat am
21.03.2006 fur die Flachen der laufenden Bebauungsplanverfahren, die bis
zum Herbst 2006 abgeschlossen werden sollen und die nicht aus dem FNP
1980/1999 entwickelt werden kdnnen, die entsprechenden Teile des FNP 2020
bereits endgultig vorab als FNP-Anderungen in einem zusammengefassten
Verfahren beschlieBen soll, damit sie vom Regierungsprasidium vorab
genehmigt werden kdnnen. Dies betrifft sowohl die Flachen, fir die schon ein
Anderungsverfahren zum FNP 1980/99 eingeleitet worden ist, als auch die
Flachen, fur die ein solches Anderungsverfahren erst noch eingeleitet und
durchgefiihrt werden musste. Da die Flachendarstellungen im Entwurf des FNP
2020 mit den geplanten neuen Baugebieten Ubereinstimmen, kann der
Gemeinderat uber diese Teilflachen des neuen FNP vorab endgultig
beschlielen. Damit werden mehrere sonst notwendige Einzeldnderungen des
alten Flachennutzungsplanes zusammengefasst und separate Anderungs-
verfahren vermieden (vgl. Drucksache G-06/003).

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. |. S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI | S.
1818)

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466)
Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geéandert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 894 und
895)

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

Der Bebauungsplan ,7. Anderung Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf* wird
gemal den Uberleitungsvorschriften nach dem BauGB in der vor dem
20.07.2006 geltenden Fassung weitergefihrt.

Lage des Plangebietes

Die 7. Bebauungsplandnderung umfasst das gesamte Gewerbe- und
Industriegebiet Hochdorf mit einer Bruttoflache von ca. 100 ha, begrenzt im
Norden durch die Gewanne Riedern und Schangen bzw. Hanfreezbach, im
Osten Unterer Markwald, im Siden Stadtwalddistrikt XI - Mooswald Nord
(ehemalige Gemarkungsgrenze Freiburg-Hochdorf), im Westen Gewann
Hagenmattschachen bzw. Bundesautobahn Basel - Karlsruhe.

Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsvorschriften

Mit der 7. Bebauungsplananderung ,Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf*
wird - neben den planerischen Veranderungen - auch das Ziel verfolgt,
samtliche bisher rechtskréaftigen Bebauungsplananderungen in einem Planwerk
unter Zugrundelegung der aktuellen Baunutzungsverordnung zusammen-
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zufuhren. Dies sind folgende Bebauungsplane bzw. Bebauungsplan-
anderungen:

Plan-Nr. 2-38, in Kraft getreten am 15.12.1976
Planinhalt: Rechtliche Sicherung des neuen Gewerbe- und
Industriegebietes Hochdorf

1. Anderung, Plan-Nr. 2-38 a, in Kraft getreten am 05.05.1980
Planinhalt:  Ausschluss von Einzelhandelsgrof3projekten durch Aufnahme
der neuen BauNVO vom 15.09.1977

2. Anderung, Plan-Nr. 2-38 b, in Kraft getreten am 20.07.1984
Planinhalt: Ausweisung einer zusatzlichen Stichstral3e

3. Anderung, Plan-Nr. 2-38 d, in Kraft getreten am 18.08.1989
Planinhalt: Aufnahme einer weiteren Stichstral3e

4. Anderung, Plan-Nr. 2-38 c, in Kraft getreten am 16.04.1992
Planinhalt: Markte- und Vergniigungsstattenkonzeption

5. Anderung, Plan-Nr. 2-38 e, in Kraft getreten am 19.07.1996
Planinhalt: Erh6hung der zuldssigen Gebaudehthen von 18 m auf 25 m

6. Anderung, Plan-Nr. 2-38 f, in Kraft getreten am 22.03.2002
Planinhalt: Bordellkonzeption.

Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes Hochdorf

Am 25.06.1969 wurde zwischen der Stadt Freiburg und der Gemeinde
Hochdorf ein Vertrag Uber die Bildung des Zweckverbandes Industriezone
Hochdorf abgeschlossen. Aufgabe des Zweckverbandes war die gemeinsame
Planung, Errichtung und Verwaltung eines Industriegebietes. Die
Planungshoheit fir die Flache lag bis September 1973 bei der Gemeinde
Hochdorf. Im Entwurf des gemeinsamen Flachennutzungsplans der
Marchgemeinden  (Hochdorf,  Hugstetten, = Buchheim, Neuershausen,
Holzhausen) aus dem Jahre 1973 war das Gebiet als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Im Flachennutzungsplanentwurf 1970 der Stadt wurde das
Plangebiet nachtraglich Ubernommen. Das Gewerbegebiet liegt auf der
Entwicklungsachse Freiburg-Breisach, in der laut Plansatz 3.6.33 des
damaligen Landesentwicklungsplanes die gewerbliche Wirtschaft zu entwickeln
ist. Das Gebiet war ebenfalls im Regionalplan Breisgau als baulich gewerbliche
Entwicklungszone ausgewiesen.

In den Jahren 1973 bis 1976 wurde der Bebauungsplan fir das Gewerbe- und
Industriegebiet Hochdorf entwickelt (Plan-Nr. 2-38), welcher dann am
15.12.1976 in Kraft getreten ist.
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Planungskonzeption

Einordnung (Lage) des Gebietes

Das Gewerbegebiet liegt isoliert im noérdlichen Mooswald zwischen
Landwasser, Hochdorf und dem Industriegebiet Nord. Es ist rings von Wald
umgeben, im Westen wird es von der Autobahn tangiert.

Stadtebauliche Gestaltung

Es war Absicht, das Gebiet als in sich geschlossene stadtebauliche Einheit zu
entwickeln, die aufgrund von Eingrinung und baulicher H6henbeschrankung
nach aufen mdglichst wenig in  Erscheinung tritt.  Pragendes
Gestaltungselement war ein klares orthogonales Erschlie3ungssystem, das den
zu erwartenden unterschiedlichen Bauformen und Bauvolumen als ordnendes
Element unterliegt und eine leichte Orientierung erméglicht.

Gliederung der Baugebiete, Art der baulichen Nutzung
Allgemein

Das Gebiet wurde zum grof3ten Teil als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im
sudostlichen Teil, in der von jeder Wohnbebauung entferntesten Zone war ein
Industriegebiet fur Betriebe der Branchen Bau, Steine und Erden vorgesehen.
Abfallentsorgungsbetriebe sind durch eine entsprechende textliche Festsetzung
in diesem Industriegebiet unzuldssig. Dieser Ausschluss geht auf den
Eingemeindungsvertrag zurick.

Die ursprungliche Absicht, Uberall Industriegebiet auszuweisen, wurde
aufgegeben, um zu verhindern, dass sich Betriebe ansiedeln mit belédstigenden
Emissionen fur die benachbarten Stadtteile.

Ausschluss von Bordellen und ahnlichen Einrichtungen

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.09.2001 einen Beschluss zur
bauleitplanerischen Behandlung der Prostitution in der Stadt Freiburg gemaf
Drucksache G 01181 gefasst.

Der Gemeinderat hatte zunachst beschlossen, nur an folgenden Standorten
bordellartige Betriebe grundsétzlich zuzulassen:
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TullastralB3e 79 (mit einer maf3vollen Erweiterung)

Wiesentalstral3e 15

im Rahmen der baulichen Entwicklung des Bereichs ,Westlich Heinrich-von-
Stephan-Strale.

Ferner hat der Gemeinderat zur Kenntnis genommen, dass gegen sogenannte
Terminwohnungen in Freiburg baurechtlich nicht eingeschritten wird, wenn von
diesen keine stadtebaulichen Spannungen ausgehen. AufRerdem wurde die
Verwaltung beauftragt, u.a. das Bebauungsplananderungsverfahren 6.
Bebauungsplananderung Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf* fortzu-
fuhren.

Ausgangspunkt war, das in den letzten zwei Jahren immer wieder zu konkreten
Anfragen von Bordellbetrieben/Investoren fir eine derartige Einrichtung
innerhalb des Stadtgebietes gekommen, die rein zuféllig im Stadtgebiet verteilt
waren. Die Stadt Freiburg hat aber wegen der mit diesen Betrieben
verbundenen Auswirkungen auf das direkte Umfeld (Wegzug von anséassigen
Gewerbebetrieben, Belastigungen von Nachbarn, “Milieuveranderungen”) und
den zu erwartenden stadtebaulichen Missstanden ein grof3es Interesse an
einer Steuerung der Ansiedlung derartiger Betriebe.

Das Gewerbegebiet Hochdorf ist - entsprechend der planerischen Zielsetzung -
gepragt durch mittelstdandische Unternehmen aus den Bereichen
Produktion/Logistik. In einer Vielzahl von Fallen wohnen auch die
Betriebsinhaber  bzw. das  Aufsichtspersonal auf den jeweiligen
Betriebsgrundsticken. Diese kleinteilige Struktur soll auch kunftig - auch durch
weitere Ansiedlung von mittelstandischen Unternehmen - erhalten bleiben. Es
steht zu befirchten, dass - entgegen der stadtebaulichen Zielsetzung - gerade
die mittleren Betriebe mit Betriebswohnungen entweder wegziehen oder aber
keine weiteren Betriebe ansiedeln werden, wenn weiterhin Bordelle oder
bordellartige Betriebe zugelassen waren.

Deshalb soll durch den Ausschluss der genannten Betriebe den mit den
Bordellen bzw. bordellartigen Betrieben verbundenen Auswirkungen auf das
direkte Umfeld (Larmbelastigung durch Zu- und Abfahrtsverkehrs auch in der
Nacht, Wegzug von ansassigen Industrie- und Gewerbebetrieben,
Belastigungen von Nachbarn, “Milieuverdnderungen”) und den damit
verbundenen  stadtebaulichen Fehlentwicklungen und Missstanden
entgegengewirkt werden. AufRerdem fehlt durch die periphere Lage des
Gewerbegebietes Hochdorf die “soziale Kontrolle”.

Dementsprechend soll fur den Gesamtbereich des Gewerbegebietes Hochdorf
auf der Grundlage der Entscheidung der Stadt Freiburg zur planerischen
Behandlung von Bordellen der Ausschluss folgender Nutzungen im Plangebiet
erfolgen:

~Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen
mit Striptease- und Filmvorfuhrungen, Sexkinos, Geschafte mit Einrichtungen
zur Vorfuhrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Terminwohnungen,
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Eroscenter und vergleichbare Dirnenunterkiinfte sowie Einzelhandelsgeschafte
mit Uberwiegendem Sex- und Erotiksortiment.”

Damit kann einer moglichen kinftigen negativen Veranderung des Gebiets
entgegengewirkt werden und die weitere positive Entwicklung im Gebiet
sichergestellt werden.

Marktekonzeption
Dem Marktekonzept liegen folgende Ziele zugrunde:

Ein dezentrales Zentrenkonzept, Erhaltung und Weiterentwicklung der
oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt, Steigerung der Attraktivitat der
Stadtteilzentren;

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Wohnquartiere
mit Artikeln des kurz- und mittelfristigen Bedarfs;

Reduzierung des Verkehrsaufkommens im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege*;

Sicherung der MI/GE/GI-Gebiete fur das produzierende Gewerbe;

starkere Ausnutzung der Flachen durch bauliche Verdichtung;
Verminderung bzw. Verhinderung einer weiteren  spekulativen
Bodenpreisentwicklung in den MI/GE/GI-Gebieten mit der kinftigen Folge,
dass der Bodenpreis fur das produzierende Gewerbe eher erschwinglich
wird,;

Steuerung der kinftigen Entwicklungen des Einzelhandels, insbesondere
des grof¥flachigen Einzelhandels auf die stadtebaulich, verkehrlich und
strukturell richtigen Standorte.

Im Rahmen des im Jahr 1992 beschlossenen Marktekonzeptes (flr insgesamt
32 Bebauungsplangebiete) wurden Einzelhandelsbetriebe im gesamten
Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf ausgeschlossen (3. Bebauungsplan-
anderung).

Die in diesem Baugebiet vorgenommene Gliederung zur Steuerung des
Einzelhandels soll neben der Erfillung der dargestellten Zielvorstellungen dazu
dienen, dass das benachbarte Stadtteilzentrum in

Landwasser AuwaldstralRe 90-92

bzw. die benachbarten Nahversorgungszentren

Mooswald West Elsdsser StralRe 49 - 81
Mooswald Ost

Hochdorf Ortsmitte

in der kinftigen Entwicklung der Versorgungsfunktion gestarkt werden.
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Ausschluss von Vergnigungsstatten

Bereits am 04.02.1992 hat der Gemeinderat auf Grundlage der Drucksache G
355 im Zusammenhang mit der Marktekonzeption auch eine
Vergnugungsstattenkonzeption beschlossen. Dabei wurde festgestellt, dass die
meisten der vorhandenen gewerblich genutzten Gebiete sich nicht fur die
Ansiedlung von Vergnlugungsstatten eignen. Zahlreiche Gewerbebetriebe
befinden sich in der Nachbarschaft von schutzbedurftigen Nutzungen, wie
Friedhofe, Kurgebiete oder Wohnstandorten. Andere Gewerbegebiete sind so
abgelegen, dass sie mit offentlichen Verkehrsmitteln - aber auch mit dem
eigenen Fahrzeug nur schwer erreicht werden kénnen. Hier missen dann auch
Sicherheitserwdgungen und Imagegesichtspunkte der Betriebe in diesen
Gewerbegebieten bertcksichtigt werden. Aus diesem Grunde wurden deshalb
in den Gewerbegebieten der Stadt Freiburg, mit Ausnahme der Bereiche

- Bebauungsplan Komturstral3e, Plan-Nr. 2-65

- Bebauungsplan RehlingstralRe, Plan-Nr. 4-48

- 3. Bebauungsplananderung Berliner Allee, Plan-Nr. 5-32 ¢
Vergnugungsstatten generell ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss wurde auch fur den Bereich des Gewerbegebietes Hochdorf
im Jahr 1992 beschlossen und wird auch in den neuen Bebauungsplan
ubernommen.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweisen

Das Mal der baulichen Nutzung liegt innerhalb der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassigen Werte. Im Jahr 1996 wurden die zulassigen Geb&udehdhen von 18
m auf 25 m angehoben. Durch die jetzige Bebauungsplananderung wird auch
die Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl / Baumassenzahl angehoben. Es
wurden jedoch keine Hochstwerte ausgewiesen, sondern die nach Uberpriifung
der vorhandenen Gebiete tatsachlich zu erwartenden und sinnvollen Werte.

Im gesamten Plangebiet gelten die Festsetzungen der besonderen Bauweise,
die sowohl die Grenzbebauung, als auch die Bebauung mit Grenzabstanden
zulasst.

Verkehr
AuRere VerkehrserschlieRung

Bei der Planung der auf3eren Erschlieung wurde von folgenden Leitsatzen
ausgegangen:

1. moglichst geringe Inanspruchnahme von Wald

2. Entlastung der Ortsdurchfahrten von Hochdorf und Landwasser
vom besonders belastigenden gewerblichen Durchgangsverkehr

3. Verbindung der Industrie- und Gewerbegebiete untereinander

4. Einbindung in das bestehende Stral3ennetz.
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Die &auRere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Markwaldstral3e mit
Verknupfungen im Suden an die ,Westrandstral3e“, im Westen nérdlich des
Stadtteils Landwasser an die Elsasser Strafle und im Norden Uber die
Bebelstral3e mit Anschluss an den Autobahnzubringer Nord.

Direktanschluss der Bebelstral3e an die B 294
Autobahnanschluss-Stelle Freiburg-Nord:

Die DB-AG hat die Planung fur das 3. und 4. Gleis der Rheintalbahn wieder
aufgenommen.

Sie préaferiert eine Planungsvariante, die eine Hoherlegung der B 294 um ca. 3
m erforderlich macht.

Der Direktanschluss der BebelstraRe kann somit in der derzeit geplanten
Hohenlage nicht gebaut werden.

Eine Herstellung des Direktanschlusses ist daher erst im Zusammenhang mit
dem Bau des 3. und 4. Gleises moglich.

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung bilden zwei HaupterschlieBungsstralBen in
Verlangerung der aul3eren ErschlieRung und mehrere rechtwinklig zueinander
verlaufende ErschlieBungsstrallen. Das orthogonale ErschlieBungssystem
ermoglicht die Bildung unterschiedlich grol3er Gewerbegrundstiicke und sichert
somit wirtschaftliche BetriebsgroéRen.

Ful3- und Radwegesystem

Ein teilweise von den Stral3en unabhangiges FulRwegesystem ermaoglicht kurze
fuBlaufige Verbindungen im Gebiet selbst und direkte Zug&nge zum
umgebenden Mooswald. Rings um das Gebiet wurde im Wald ein Netz von
FuRwegen geschaffen.

Zwischen Hochdorf und Landwasser wurde eine Radwegeverbindung durch das
Gewerbegebiet hergestellt.

Ruhender Verkehr
Die privaten  Stellplatze sind entsprechend den Richtlinien  des
Innenministeriums (Garagenerlass) nachzuweisen. Offentliche Parkstande sind

in allen StraBen als Langsparkstreifen vorhanden bzw. werden bei der neuen
ErschlieRungsstral3e angelegt.

Folgeeinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes sind keine offentlichen Folgeeinrichtungen (Schule,
Kindergarten) erforderlich. Die wenigen Kinder der zu erwartenden Bewohner
(Eigentumer, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) kdnnen die entsprechenden
Einrichtungen in Hochdorf bzw. Landwasser besuchen.



7.1

Griin- und Freiflachen

Offentliche Griinanlagen oder Spielplatze sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorgesehen. Die Griungliederung des Gebietes erfolgt im wesentlichen durch
Alleebaume und Pflanzgebote. Entlang der ErschlieBungsstralRe sind 1,75 m bis
2,0 m breite Grunstreifen mit Baumpflanzungen vorgesehen. Auf diesen Streifen
mit einer Flache von lber 2 ha wurden zwischenzeitlich Gber 1.000 Baume
gepflanzt.

Weiterhin wurde jeder Grundstickseigentimer verpflichtet, einen mindestens 6
m breiten Streifen seines Grundstiicks an der Stral3e gartnerisch anzulegen und
nach einem festgelegten Pflanzschema zu bepflanzen. Schliel3lich wird
verlangt, dass auf jedem Grundstick mindestens 5 Baume je 1.000 m?2
Grundsttcksflache gepflanzt werden, um so eine innere Durchgrinung des
Gebietes zu erreichen.

Ziele und Inhalte der 7. Bebauungsplananderung

Mit der 7. Bebauungsplananderung ,Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf*
wird - neben den planerischen Verdnderungen - auch das Ziel verfolgt,
samtliche bisher rechtkraftigen Bebauungsplananderungen in einem Planwerk
zusammenfuhren.

Daneben werden noch folgende Ziele und Inhalte verfolgt:
Erhdhung der Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl / Baumassenzahl

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes (Plan Nr. 2 - 38e) ist mit der
Heraufsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (18 m auf 25 m) ein
Schritt in Richtung einer sinnvollen Nachverdichtung des Plangebiets gemacht
worden. Aufgrund der vorherrschenden Grundstiicksverhaltnisse und der damit
verbundenen Bebauung ist es einzelnen Betrieben nicht mdglich, in der Ebene
- beispielsweise mittels Erwerb von Nachbargrundstticken - zu expandieren.

Weil dartber hinaus zur Nachverdichtung eine alleinige Aufstockung der
Gebaudehdhe nicht ausreichend erscheint, sollen nunmehr ebenfalls die zur
Zeit noch gultige Grundflachenzahl (0,6) sowie die Geschossflachenzahl (1,2)
angehoben werden. Es ist geplant, die GRZ mit 0,7 und die GFZ mit 1,6 (in
etwa der gleiche Faktor wie bei der Erhdéhung der Gebaudehthe) neu
festzusetzen.

Mit diesen geplanten Festsetzungen wird eine weitere Nachverdichtung
ermdglicht, ohne jedoch die maximal zuldssigen Werte der
Baunutzungsverordnung in der derzeit gultigen Fassung vom 23.01.1990 (GRZ
0,8 und GFZ 2,4) voll auszuschopfen. Die fur den Bereich des Gl im Nordosten
geltende Baumassenzahl von 4,0 wird auf 5,0 erhéht (maximal zulassiger Wert
gemal BauNVO: 10,0).
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Flachenumwandlungen
a) Versorgungsflache

Der Versorgungstrager hat aus betriebstechnischen Grinden keinen Bedarf
an der ausgewiesenen Versorgungsflache. Um diese ca. 4,5 ha grol3e Flache
einer entsprechenden Nutzung zuflhren zu kénnen, wird diese Flache als
Gewerbegebiet festgesetzt und mit einer neuen Stral3e erschlossen. Aus
diesem Grunde wird diese Flache als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die ErschlieBungsstral3e wird als L-férmig abknickende Stichstral3e mit einer
Gesamtbreite von 13,50 m mit beidseitigen Gehwegen und Langsparkstreifen
(Gehweg 1,50 m, Langsparkstreifen 2,0 m, Fahrbahn 6.50 m,
Langsparkstreifen 2,0 m) ausgebildet. Dieses Stral3enprofil entspricht den
verkehrlichen Anforderungen fir die ErschlieBung von gewerblichen
Bauflachen. Durch die gewdhlte StralRenflihrung ist gewahrleistet, dass je
nach Bedarf unterschiedlich gro3e Gewerbegrundsticke gebildet werden
konnen.

b) Sondergebietsflache flr Anlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen, in
ein gegliedertes Gewerbegebiet

Da sich Sondergebiete wesentlich von anderen Gebietstypen der BauNVO
unterscheiden mussen, und dies bei dem im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Sondergebiet nicht der Fall ist, weil die dort festgelegten
Nutzungen auch in einem Gewerbegebiet zuldssig waren, wurde fur diesen
zentral gelegenen Bereich ein gegliedertes Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Gliederung beinhaltet im Wesentlichen eine vergleichbare Nutzung, wie sie
die alten Festsetzungen bereits vorsahen.

Ausschluss von Kfz-Handel

Um eine stadtebaulich nicht erwliinschte Zunahme von Pkw-Kfz-Handel,
insbesondere auch Gebrauchtwagenhandel, im Gewerbe- und Industriegebiet
Hochdorf zu verhindern, soll im gesamten Gebiet mit Ausnahme der
Grundstlicke, auf denen heute Kfz-Handel betrieben wird, der Pkw-Kfz-Handel
ausgeschlossen  werden.  Vorhandenen  Betrieben  wird  hierdurch
Bestandsschutz gewaéhrt, sie kdnnen im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans ihre Baurechte ausschopfen. Die hiervon betroffenen
Grundsticke wurden lagebuchméaRig erfasst. Mit dem Ausschluss des weiteren
Kfz-Handels soll aul3erdem auch die Vielfaltigkeit der gewerblichen Nutzungen
und Angebote fir die Kundschaft in diesem Gewerbegebiet gewdhrleistet
bleiben.

Umbau der Kreuzung Markwald-/BebelstraRe zum Kreisverkehr

Der Knoten Markwaldstralle - BebelstraBe wurde 1978/79 im Zuge des
Neubaus der L 116 Neu-aus heutiger Sicht - sehr grof3ziigig ausgebaut.
Insbesondere im Zuge der Markwaldstral3e ist der Strallenraum durch
uberdimensionierte Fahrstreifen sowie die separaten Abbiegespuren fir Rechts-
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und Linksabbieger Uberaus breit und verleitet Kraftfahrer zum Nichteinhalten der
vorgeschriebenen Geschwindigkeit.

Aufgrund der durch den grol3zligigen Ausbau provozierten unangepassten
Fahrweise kommt es an dem Knoten haufig zu Verkehrsunfallen. In den
Verkehrsberichten tber Unfallhaufungen wird von der Polizeidirektion seit Uber
zehn Jahren wiederholt auf eine Unfallhaufung (Tendenz steigend) an diesem
Knoten hingewiesen. Die Bilanz der Unféalle drickt sich in einem jahrlichen
Sachschaden bis zu rund 80.000 € und mehreren verletzten Personen aus.

Eine Verbesserung der Verkehrsverhéltnisses sowie eine weitere Entscharfung
der Situation an diesem Punkt lasst sich nur durch eine bauliche Umgestaltung
des Knotens erreichen. Eine Einrichtung einer Vollsignalisierung wirde zwar
den Verkehrsablauf regeln; eine Reduzierung der hohen gefahrenen
Geschwindigkeiten und damit die Beseitigung einer wesentlichen Gefahren-
ursache ware aber nicht zu erwarten.

Die Einrichtung eines Kreisverkehrs wird - anders als bei einer Signalisierung -
den Verkehrsablauf in seiner Leichtigkeit nicht beeintrachtigen und dabei die
gefahrenen Geschwindigkeiten aber deutlich reduzieren. Damit kann der
Verkehrsablauf an diesem wichtigen Knoten nicht nur leistungsfahiger, sondern
auch sicherer gestaltet werden. Durch eine entsprechende Dimensionierung
wird dem hohen LKW-Anteil Uber diesen Knoten Rechnung getragen (s.
Drucksache HA 02057 sowie BA 02031).

Anpassung der Grenzen

Im Bereich MarkwaldstraBe / BebelstraBe bzw. MarkwaldstralBe /
WeillerlenstraBe werden die Baugrenzen entsprechend den Ublichen
StralRenfluchten angepasst.

Planzusammenfassung

Neben den beschriebenen Inhalten der 7. Bebauungsplanénderung verfolgt die
Planung das Ziel, samtliche Festsetzungen des urspriinglichen Planes mit den
sechs rechtskraftigen Bebauungsplananderungen in einem Planwerk unter
Zugrundelegung der aktuellen Baunutzungsverordnung zusammen zu fuhren. In
diesem Zusammenhang mussten auch die Textlichen Festsetzungen auf einen
aktuellen Stand geftihrt werden.

Sonstiges

Punkt 3 der Festlichen Festsetzungen beinhaltet - wie bereits der rechtskraftige
Bebauungsplan - die Verpflichtung, dass bei Grundstiicken bis 5.000 m2 nur
eine Ein- und Ausfahrt zuléassig ist. Dartuber hinaus sind die Zu- und Ausfahrten
zweier benachbarter Grundstiicke an die gemeinsame Grundstiicksgrenze zu
legen. Mit dieser Vorschrift soll geregelt werden, dass die Ful3- und Radwege
aus Grunden der Verkehrssicherheit nicht so oft iberfahren werden muissen.
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Umweltbelange

Okologische Bewertung

Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG.

Entgegen der Aussagen im Protokoll zur Umwelterheblichkeitsprifung vom
16.11.1999 sind durch die Bebauungsplandnderung keine zusatzlichen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten: Unter der Voraussetzung der vor der
Bebauungsplananderung zulassigen GRZ von 0,6 ist aufgrund der nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO gegebenen Mdoglichkeit, die GRZ durch Garagen,
Stellplatze, Nebenanlagen etc. um 50 % zu Uberschreiten, bereits eine
Gesamtversiegelung durch Uberbauung von 80 % der Flache zulassig. Durch
Erhohung der GRZ von 0,6 auf 0,7 andert sich dies nicht, da in § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO eine maximale GRZ von 0,8 geregelt ist. Im Planungsgebiet wurde
diese zulassige Obergrenze in vielen Fallen bereits voll ausgenutzt. Zudem
wurden auf vielen Grundstiicken grof3flachig asphaltierte Hofflachen angelegt,
so dass keine zusétzliche Versiegelung durch die Bebauungsplananderung zu
erwarten ist. Dies gilt auch fur den Bereich der ehemaligen Versorgungsflache,
da hinsichtlich des Grades der zuldssigen Flachenversiegelung keine
Verschlechterung eintritt.

Soweit dies mit der jeweiligen staddtebaulichen Konzeption vereinbar ist, sollen
noch vorhandene Waldbdume auf den Grundsticken erhalten werden. Um
Verbesserungen hinsichtlich des Grundwassers herbeizufihren, wird
festgesetzt, dass nicht verunreinigtes Niederschlagswasser, das auf den an den
Mooswald angrenzenden Grundstiicken anféllt, im Wald tber den belebten
Oberboden zu versickern ist. Zur Verbesserung der klimatischen Situation
sollten die Dachflachen von Neubauten nach Maoglichkeit begriint werden.

Schallpegeluntersuchung

Im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans wurde die plangegebene
Vorbelastung sowie die prognostizierte Larmbelastung fur das Jahr 2015
ermittelt.

Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse

Wie die Untersuchung ergab, werden im Bereich der an das Plangebiet
angrenzenden Bebauung von Hochdorf und Landwasser bei Zugrundelegung
des dem Gewerbegebiet Hochdorf zuzurechnenden Kfz-Verkehrs die
Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl bei der plangegebenen Vorbelastung
als auch bei der Prognosebelastung nicht Gberschritten.

Die durch die Gewerbebetriebe hervorgerufenen  Schallimmissionen
Uberschreiten bei Einhaltung der angesetzten immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005
an der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung nicht.
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Nach Errichtung weiterer Baukdrper, intensiver Nutzung der Gewerbeflachen
und der weiteren starken Belastung der Bundesautobahn A 5 sind innerhalb des
Plangebiets im Nahbereich der Bundesautobahn Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) am Tag und bis zu 8
dB(A) in der Nacht zu erwarten.

SchallschutzmalRnahmen

AuRerhalb des Plangebietes

Da durch das Plangebiet keine Uberschreitung der zulassigen Grenz- und
Orientierungswerte eintritt, sind an der an das Plangebiet angrenzenden
Bebauung von Hochdorf und Landwasser keine zusatzlichen Schallschutz-
maflinahmen erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes

Wie die Berechnung ergab, werden an der im Plangebiet bereits vorhandenen
und zukinftigen Bebauung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fiur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
zum Teil Gberschritten (Nahbereich der Autobahn). Auch die hier nur hilfsweise
heranzuziehenden Grenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) am Tag und 59
dB(A), kbnnen in der Nacht nicht in allen Bereichen eingehalten werden. Um
zumindest die Grenzwerte der 16. BImSchV an der der Autobahn
nachstliegenden Bebauung in allen Geschossen einhalten zu kdénnen, muss
entlang der Bundesautobahn eine 3 bis 4 m hohe, ca. 700 m lange
Larmschutzwand errichtet werden. Dies erscheint auf Grund der
unverhaltnismafig hohen Kosten, der Nutzung des Gebietes als Gewerbegebiet
und der bereits vorhandenen Bebauung, die den erforderlichen Schallschutz in
der Regel bereits durch passive SchallschutzmalRnahmen erbrachte, nicht
realisierbar.

Es wird deshalb vorgeschlagen, dass bei zukinftigen Um- und Neubauten an
den Hausfronten, an denen die Richtwerte der 16. BImSchV uberschritten
werden, keine fir die Luftung des Raumes erforderlichen Fenster von Wohn-
und Schlafraumen zuldssig sind bzw. an den Aulenbauteilen erhohte
Schallschutzmalinahmen zwingend vorgeschrieben werden. Eine
Einschrankung bezuglich Burordumen wird nicht fir erforderlich gehalten. Zur
Ermittlung des erforderlichen Schallddmmmalfies der Umfassungsbauteile ist
die DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — zu Grunde zu legen. Nach dieser
Norm liegen die geplanten Geb&aude im Larmpegelbereich | bis V.

In der Regel sind hier Schallschutzfenster der Klasse 2 bis 4 vorgesehen.

Eine entsprechende Textliche Festsetzung wurde aufgenommen. Darlber
hinaus wurden in Punkt 10 der Textlichen Festsetzungen zuséatzlich folgende
flachenbezogene Schallleistungspegel aufgenommen:

- Gewerbegebiet
65 dB(A)/m2 am Tag
52 dB(A)/m2in der Nacht
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- Industriegebiet
70 dB(A)/m2 am Tag
63 dB(A)/m2 in der Nacht.

Kfz-bedingte Abgase

Zur Ermittlung der Kfz-bedingten Emissionen und Immissionen fur das
Bebauungsplangebiet wurde eine Untersuchung in Auftrag gegeben.
Diese Untersuchung kam zu folgendem zusammenfassendem Ergebnis:

Die zu erwartenden Schadstoffkonzentrationen fur die in der 22. Und 23.
BImSchV aufgefiihrten Schadstoffe NO,, Benzol, Dieselru3 und Feinstaub (PM
10) wurden mittels numerischer Simulationen abgeschatzt. Basis fir die
Simulationen waren die prognostizierten Verkehrsmengen fur das Jahr 2005.

Die durch den Kfz-Verkehr bedingte Immissionssituation im Gewerbegebiet wird
im Nordwesten hauptsachlich durch die A5 bestimmt. Auch im Nahbereich der
Bebelstral’e und der MarkwaldstralRe treten erhdhte Luftbelastungen auf.

Die Prufwerte der 23. BImSchV werden im Gewerbegebiet deutlich
unterschritten. Die fur das Jahr 2010 anzusetzenden Grenzwerte fir NO,,
Benzol und PM 10 gemal 22. BImSchV werden eingehalten. Die hdchsten
Belastungen treten am Nordwestrand des Gewerbegebietes auf. Dort werden
die Grenzwerte der 22. BImSchV nahezu erreicht.

Eine Nutzungsbeschrankung im Gewerbegebiet wurde vom Gutachter
empfohlen. Er machte den Vorschlag, dass autobahnnah, d.h. in einem Abstand
von 100 m vom Fahrbahnrand, vorzugsweise Gewerbe wie Lagerhallen o.a.
angesiedelt werden, bei dem sich Menschen nicht Uberwiegend aufhalten
missen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Von einer verbindlichen Festsetzung wurde abgesehen, da es
sich einerseits um eine Uberwiegend bebauten schmalen Randstreifen von
wenigen Metern handelt und andererseits Uber die zu erwartende Errichtung
einer Larmschutzwand entlang der neuen Bahntrasse eine Verbesserung
eintreten wird.

Absehen von einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan bedarf keiner Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG,
da die Prufung des Einzelfalls gemaf § 3c Abs. 1 UVPG ergeben hat, dass der
Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Zusammenfassung der Umweltbelange

Im Planungsgebiet ist der Versiegelungsgrad bereits sehr hoch in vielen Féllen
grol3flachig asphaltierte Hofflachen angelegt, so dass keine zusatzliche
Versiegelung durch die Bebauungsplandnderung zu erwarten ist. Somit sind
keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die auf den
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Grundstiicken noch vorhandenen Waldbaume sollen, soweit stadtebaulich
maoglich, erhalten bleiben.

Um die Grundwassersituation nicht negativ zu beeintrachtigen wird nicht
verunreinigtes Niederschlagswasser das auf den an den Mooswald
angrenzenden Grundsticken anféllt, im Wald Uber den belebten Oberboden
versickert

Zur Verbesserung der klimatischen Situation empfiehlt der Gutachter, dass die
Dachflachen von Neubauten nach Mdoglichkeit begriint werden sollen. Dem
wurde Rechnung getragen.

Die im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans durchgefihrte
Schallpegeluntersuchung ergab fur die Bebauung von Hochdorf und
Landwasser bei Zugrundelegung des dem Gewerbegebiet Hochdorf
zuzurechnenden Kfz-Verkehrs keine Uberschreitung der anzuwendenden
Orientierungswerte. Die durch die Gewerbebetriebe hervorgerufenen
Schallimmissionen Uberschreiten bei Einhaltung der in Schallpegelunter-
suchung angesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (Gewerbegebiet 65 dB(A)/m? Tag, 52 dB(A)/m? Nacht und
Industriegebiet 70 dB(A)/m? Tag 63 dB(A)/m? Nacht) die Orientierungswerte der
DIN 18005 an der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung nicht. Da
keine Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte eintritt, sind an der
Bebauung von Hochdorf und Landwasser keine zusatzlichen Schallschutz-
maflinahmen erforderlich.

Wie die Berechnung ergab, werden an der im Plangebiet vorhandenen und
zukUnftigen Bebauung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht zum Tell
Uberschritten (Nahbereich der Autobahn). Um zumindest die Grenzwerte der 16.
BImSchV (69 dB(A) Tag, 59 dB(A) Nacht) an der der Autobahn n&chstliegenden
Bebauung einhalten zu kénnen, misste entlang der Bundesautobahn eine 3 bis
4 m hohe, ca. 700 m lange Larmschutzwand errichtet werden. Dies erscheint
auf Grund der unverhéaltnismafig hohen Kosten, der Nutzung des Gebietes als
Gewerbegebiet und der bereits vorhandenen Bebauung, die den erforderlichen
Schallschutz in der Regel bereits durch passive SchallschutzmafRnahmen
erbrachte, nicht realisierbar. Es sollten deshalb bei zukinftigen Um- und
Neubauten an den Hausfronten, an denen die Richtwerte der 16. BImSchV
uberschritten werden, keine Fenster von Wohn- und Schlafraumen zugelassen
bzw. an den AuRenbauteilen erhdhte SchallschutzmaRnahmen zwingend
vorgeschrieben werden.

Die zu erwartenden Schadstoffkonzentrationen fur die in der 22. und 23.
BImSchV aufgefuhrten Schadstoffe NO,, Benzol, Dieselrul3 und Feinstaub (PM
10) wurden abgeschatzt. Die Prufwerte der 23. BImSchV werden im
Gewerbegebiet deutlich unterschritten. Die fur das Jahr 2010 anzusetzenden
Grenzwerte fur NO,, Benzol und PM 10 gemafR 22. BImSchV werden
eingehalten. Die héchsten Belastungen treten am Nordwestrand des
Gewerbegebietes auf. Dort werden die Grenzwerte der 22. BImSchV nahezu
erreicht.

Eine Nutzungsbeschrankung im Gewerbegebiet wird nicht fur erforderlich
gehalten. Es wird jedoch empfohlen, dass autobahnnah vorzugsweise
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Lagerhallen o0.4. angesiedelt werden, bei dem sich Menschen nicht
uberwiegend aufhalten mussen.

Von einer verbindlichen Festsetzung wurde abgesehen, da es sich einerseits
um eine Uberwiegend bebauten schmalen Randstreifen von wenigen Metern
handelt und andererseits Uber die zu erwartende Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der neuen Bahntrasse eine Verbesserung eintreten
wird.

Auch im Nahbereich der Bebelstraf3e und der Markwaldstral3e treten erhohte
Luftbelastungen auf; sie erreichen die Prifwerte jedoch nicht.

Kosten

Die neue ErschlieBungsstralBe auf dem ehemaligen Grundsticks des
Versorgungstragers verursacht Kosten in Héhe von 500.000 €. Diese werden
aufgrund alter Vertragsregelungen anteilsméfRig von den Eigentimern
(Privateigentimer und Stadt Freiburg) zu 100% tUbernommen.

Der Ausbau der Kreuzung zu einem Kreisverkehr bleibt weiterhin planerisches
Ziel, wobei eine kostengunstige provisorische Umbaulésung geprift wird.

Freiburg i. Br., den 21.03.2006
Blrgermeisteramt - Dezernat IV -

gez.
(Dr. Schmelas)
Burgermeister



