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Einleitu ng

Das nordwestlich der Freiburger Innen-
stadt - zwischen Elsdsser und Ensis-
heimer Stral3e - gelegene und rund 17
ha groBe innerstadtische Gewerbe-
gebiet Freiburg-Mooswald zeichnet
sich durch seine Uber Jahrzehnte ge-
wachsenen Strukturen aus. Das Ne-
beneinander verschiedener Nutzungen
gibt dem Quartier auf der einen Seite
seinen ganz eigenen Charakter, ruft auf
der anderen Seite jedoch auch Konflikte
hervor, die die Frage aufwerfen, ob und
inwiefern sich die vorhandene Nutz-
ungsmischung auch zukiinftig harmo-
nisch weiterentwickeln kann.

Das Gebiet zwischen Elsasser und Ensis-
heimer Stralle ist durch den Bebau-
ungsplan ,StraBburger StraBe“ als Ge-
werbegebiet ausgewiesen worden.
Zum damaligen Zeitpunkt war es not-
wendig dieses Gebiet als Gewerbe-
standort vor einer Ausweitung einzel-
handelsbezogener Nutzungen zu schiit-
zen. Im Plangebiet waren bereits zum
Zeitpunkt des Erlasses des Bebauungs-
plans verschiedene Wohngebdude
vorhanden. Gleichzeitig war das Plan-
gebiet von Wohnnutzung umgrenzt.
Neben einer Vielzahl an Gewerbe- und
Handwerksbetrieben nimmt die Wohn-
nutzung in jlingster Zeit an Bedeutung

zu. Die verkehrsgiinstige und innen-
stadtnahe Lage des Gebietes sowie die
Nahe zu Naherholungsflachen,Schulen,
Sport- und Freizeiteinrichtungen, Nah-
versorgungsangeboten und Kunden
machen den Standort sowohl fiir Ge-
werbetreibende, als auch fiir die Wohn-
bevolkerung attraktiv.

Aus heutiger Sicht stellt sich fiir das
Gewerbegebiet aufgrund seiner Lage
und der Durchmischung mit Wohnge-
bauden die Frage, inwieweit es zukiinf-
tig verstarkt fiir Wohnzwecke genutzt
werden kann. Dabei hat eine neue
Konzeption den Aspekt zu beriicksichti-
gen, dass dieses Gebiet auch fiir das
ansassige Gewerbe einen interessanten
Standort darstellt - und viele Betriebe
hierihre langfristige Perspektive sehen.

Wohnen und Gewerbe beeintrachtigen
sich heute teilweise gegenseitig und
Immissionskonflikte - insbesondere
durch Larm - pragen das Gebiet in ver-
schiedenen Teilbereichen. Die vorlie-
gende Studie untersucht in diesem
Zusammenhang, wie zukinftig ein
moglichst konfliktfreies Nebeneinan-
der aller im Gewerbegebiet Mooswald
vorhandenen Nutzungen ermdglicht
werden kann. Dabei soll der besondere
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Einleitung

LagedesPlangebietes

7{'1"% ¥ RN
Gebietscharakter erhalten bleiben.

Dabei sollen Wege aufgezeigt werden,
wie durch eine sinnvolle planerische
Steuerung auf neue Rahmenbedingun-
gen reagiert und veranderte Nutzungs-
anspriicheindie bestehenden Struktur-

en des Gebietes integriert werden kon-
nen. Ziel ist groBtmogliche Entwick-
lungspotenziale im Sinne einer vertrag-
lichen Nutzungsmischung zu generie-
ren. In diesem Zusammenhang geht es
auch darum, die bestehende Planungs-

unsicherheit, die derzeit die Entwick-
lung des Plangebietes hemmt, aufzulo-
sen. Ziel ist es, das Gebiet Mooswald so
zu strukturieren, dass einerseits die
Potenziale als attraktiver,innenstadtna-
her Wohnstandort ausgeschopft, ande-
rerseits aber auch die bestehenden
Betriebe maoglichst storungsfrei inte-
griert und lang-fristig gesichert werden
konnen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich
sowohl um beplanten als auch unbe-
planten Innenbereich der Stadt Frei-
burg.

Der Kernbereich des Mooswalds sowie
die Bebauung entlang der Ensisheimer
StraBe sind bauplanungsrechtlich als
Gewerbe- und Sondergebiet festge-
setzt. Die Festsetzung von Sondergebie-
ten erfolgte dabei zur Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen.

Die durch Wohnbebauung gepragten
Randbereiche entlang der Berliner Allee,
der Elsdsser Stralle sowie der Falkenber-

gerstraBe werden hingegen als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Glei-
ches gilt auch fir das ehemalige
Hittinger Areal, auf dem zukiinftig
Wohnungsbau entstehen soll.

Ein Teil der Bebauung entlang der
Elsdsser StralRe ist dem gegeniiber
bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Der Flachennutzungs-
plan der Stadt Freiburg stellt fiir die dort
vorhandenen Zeilen Wohnbauflachen
dar.

Insgesamt sind 5 Bebauungsplane im
Plangebiet derzeit rechtskraftig:

= BP5-33,AmHigle“[1968]

= BP5-32,SteinstralRe/ Berliner Allee”
[1974]

= BP5-72,Stralburger Strale“[1992]

= BP 5-72a ,Strallburger Stralle® -1.
Anderung[2005]

= BP 5-94 ,Siudlich Elsdsser Strafle“
[2011]
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

I:l Wohnbauflache gemafll FNP

Allgemeines Wohngebiet
(WA)

- Sondergebiet (SO)

Grofflachiger Einzelhandel
mit zentrenrelevantem
Sortiment

Nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel

®
|:| Gewerbegebiet (GE)

Offentliche Griinfliche

Grenze des Unter-
— suchungsgebiets
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Betriebsbefragung

Bedarferhebungansassiger Betriebe

Im Rahmen der Entwicklungsstudie
Gewerbegebiet Freiburg-Mooswald
wurde ergdnzend zu einer Ortlichen
Bestandsaufnahme der vorhandenen
Nutzungen, eine Befragung aller
ansdssigen Betriebe durchgefiihrt.

Ziel dieser Befragung war es, die
derzeitigen Bestandsstrukturen im
Gebiet zu erfassen, die Bediirfnisse und
Besonderheiten der bestehenden
Gewerbe- und Handwerksbetriebe
sowie die Anforderungen der Betriebe
an die zukiinftige Entwicklung des
Gebietes herauszuarbeiten, um daraus
Entwicklungspotenziale fir eine
zukuinftige stadtebauliche Nutzungs-
konzeption fiir den Bereich Mooswald
abzuleiten.

Im Zeitraum vom 21. Madrz 2013 bis 05.
April 2013 wurden hierzu insgesamt 60
im Gebiet Mooswald ansassige Gewer-
be- und Handwerksbetriebe sowie
sonstige Einrichtungen zu ihrer betrieb-
lichen Situation befragt.

Der Fragebogen gliederte sich dabei in
folgende Themenbereiche:

Allgemeine Angaben zum Betrieb
Standortzufriedenheit
Betriebsablaufeim Bestand
Zukiinftige Entwicklung des Be-
triebsstandortes

Insgesamt wurde fiir eine Betriebsbe-
fragung eine gute Riicklaufquote
erreicht, was nicht zuletzt auch an dem
Bestreben einer direkten und personli-
chen Ansprache der Betriebe durch die
StadtFreiburglag.

Ergdnzend zu der Beantwortung der
Fragen des Fragebogens wurden nach
Bedarf und bei Riickfragen personliche
Einzelgesprache mit Betriebsinhabern
und Grundstuickseigentiimern zu ver-
schiedenen vertiefenden Fragestellun-
gen gefuihrt. Dartber hinaus wurden
die Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungin einer Informationsver-
anstaltung am 17. Juni 2013 allen bis
dato beteiligten Betrieben, Nutzern
und Eigentiimer des Gebietes sowie an
der Entwicklungsstudie interessierten
Blirgerinnen und Biirgern im Fritz-
Hittinger-Haus in Freiburg-Mooswald

vorgestellt.

Sowohl der im Rahmen der Veranstal-
tung gefiihrte Dialog zwischen der
Stadt Freiburg,dem planenden Biiro ISU
und den Anwesenden, als auch die
personlichen Einzelgesprache im Zu-
sammenhang mit der Beantwortung
des Betriebsfragebogens waren dabei
stets konstruktiv und ein wichtiger
Bestandteil und Impulsgeber fiir die
weitere Planung.

Ergebnisse aus der Befragung

Zukiinftige Entwicklung des Betriebs-
standortes

Aus der Betriebsbefragung lasst sich
grundsatzlich ablesen,dass der GroRteil
deransassigen Betriebe und Einrichtun-
gen (rund 90%) auch zukiinftig an ihrem
Standort innerhalb des Gebietes fest-
halten wollen. Lediglich fiir einzelne
Unternehmen (rund 2%) kommt eine
Betriebsverlagerung in Betracht, die zu-
dem liberwiegend von der zukiinftigen
Gesamtentwicklung des Gebietes ab-
hangiggemacht wird.

Betriebsverlagerung

<. .

keinen Betriebs-
verlagerung

Betriebsverlage-
ung optional

-

keine Antwort

[150 2013]
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Riicklauf Betriebsbefragung

- Befragte Betriebe

l:l Keine Antwort erwartet

1 | Schallkontingentierung

t———1" gemiR BP 5-94 ,Siidlich
Elsdsser Stralle” (2011)
auf Grundlage der
Schalltechnischen
Untersuchung des
Gutachtens Fichtner Water
und Transportation GmbH
(2010)

| Grenzedes
— Untersuchungsgebiets
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Betriebsbefragung

Fir diejenigen Flachen, die in diesem
Zusammenhang zur Disposition stehen
wirden, existieren noch keine konkre-
ten Planungen fiir Folgenutzungen.
Grundsatzlich geht jedoch aus der Be-
fragung hervor, dass rund 15% der
Betriebe, die sich eine Veranderung auf
ihrem Betriebsgrundstiick vorstellen
konnen,eine Wohnnutzung als Alterna-
tive zum jetzigen oder in Erganzung des
bestehenden Betriebs anstreben wir-
den.

Alternative Nutzung

&

. keine alternative Nutzung
. Wohnen als alternative Nutzung

andere alternative Nutzung [Isu 2013]

Von verschiedenen Seiten wurde in
diesem Zusammenhang auch der
Wunsch gedulRert, Teile des Plangebie-
tes in Mischbauflachen umzuwandeln,
um eine entsprechende Entwicklung
auf Teilflachenzuermdglichen.

Dariliber hinaus gaben rund 15% der
befragten Betriebe an, dass ein Umbau
oder eine Erweiterung des Betriebes in
Planung sei, fiir die jedoch keine zu-
satzlichen Grundstiicksflachen im oder
auBerhalb des Gewerbegebietes Moos-
wald bendtigt wiirden. Lediglich ein
Betriebsinhaber sieht die Erweiterung
des Betriebes auf ein angrenzendes
Grundstiick als Option, ein anderes Un-
ternehmen hat bereits angrenzende
Flache fiir eine Betriebserweiterung
erwerben kénnen.

Flachenpotenziale durch Betriebsauf-
gaben oder eine Verkleinerung des
Betriebes fiir eine solche Entwicklungs-
option entstehen im Plangebiet derzeit
nur vereinzelt. Viele der frei werdenden
Grundstiicksflachen werden nicht nach
genutzt, da es sich lUberwiegend um
,Hinterhofbetriebe“ handelt, bei denen
der Betriebsinhaber zwar seine Tatig-
keit einstellt, das Grundstiick aber

weiterhin durch ihn bewohnt wird.
Oder es handelt sich um Nutzungen,
die nur in einem Teilbereich des Grund-
stlicks oder eines Gebaudes ausgelbt
und in den auf dem Grundstiick bereits
vorhandenen Betriebintegriert werden.

Standortzufriedenheit

Die insgesamt groRe Zufriedenheit der
ansassigen Betriebe im Gebiet |asst sich
auch aus den Ergebnissen zur Standort-
zufriedenheit fir die Teilbereiche
GrundstucksgrofRe, Stellplatzangebot,
Verkehrsanbindung und Larm- bzw.
Geruchsbelastung ablesen. Uber die
Halfte der Betriebe (59 bis 67%), die sich
an der Befragung beteiligten, ist mit
seinem Standort im Gewerbegebiet
Mooswald zufrieden und noch einmal
15 bis 23% sind liberwiegend zufrieden.

Standortzufriedenheit
GrundstiicksgroRe

B zufrieden
liberwiegend zufrieden
weniger zufrieden

[l nicht zufrieden

|—| keine Antwort [1SU 2013]
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Betriebsbefragung

Standortzufriedenheit
Stellplatzangebot

Lediglich vereinzelte kritische Stimmen
fokussierten in diesem Zusammenhang
die defizitdre StraRenraumsituation
innerhalb des Plangebietes. Zwar wur-
den die vorhandenen vielen &ffentli-
chen Parkmdoglichkeiten als positiv
durch die Befragten bewertet, jedoch
treten aufgrund des ruhenden Verkehrs
auch immer wieder Engpasse bei der
Anlieferung von einzelnen Betriebs-
grundstlicken auf. Vereinzelt zeigten
sich zudem Sorgen vor der heranri-
ckendenWohnbebauung.

Standortzufriedenheit
Stellplatzangebot

Standortzufriedenheit
Verkehrsanbindung

Standortzufriedenheit
Larm-und Geruchsbelastigung

(A EE N

zufrieden
liberwiegend zufrieden
weniger zufrieden
nicht zufrieden

keine Antwort

[IsU 2013]

3%
5% l

zufrieden
liberwiegend zufrieden
weniger zufrieden

nicht zufrieden

(A EE N

keine Antwort [1sU 2013]

5% 4\ 8%
3% \

B zufrieden . nicht zufrieden
7 uberwiegend zufrieden D keine Antwort

" weniger zufrieden [IsU 2013]

Betriebsablaufe im Bestand

Die Ergebnisse und Erkenntnisse der
Betriebsbefragung zum Themenbe-
reich,Betriebsablaufe im Bestand“ sind
hierbei in die Immissionsuntersuchung
der ansdssigen und angrenzenden
Nutzungeneingeflossen und werdenan
dieser Stelle nicht mehr im Einzelnen
dargestellt. Hier wird auf das folgende
Kapitel verwiesen.

Perspektivstudie Gewerbegebiet Mooswald | Stadtplanungsamt Freiburg
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Immissionsuntersuchung

Aufgabenstellung

Im Plangebiet sind folgende Gerausch-
belastungen potentiell relevant und
sollen rechnerisch abgeschatzt werden:

= Verkehrslarm von den angrenzen-
den Stralen am Rand bzw. auRer-
halbdes Plangebietes

= Verkehrslarm von den 6ffentlichen
StraReninnerhalb des Plangebietes

= Ldrm durch Sport- und Freizeitanla-
genwestlich der Ensisheimer StraRRe

= Gewerbeldrm durch Betriebe in-
nerhalb des Plangebietes

Im Rahmen der vorliegenden Aufgaben-
stellung werden gerduschartspezifi-
sche Beurteilungspegel ermittelt, die
ein MaR fir die mittlere Belastung im
Beurteilungszeitraum darstellen und
mit den in den folgenden Abschnitten
genannten Schwellenwerten zu ver-
gleichen sind. Im Weiteren werden die
Berechnungs- und Beurteilungsgrund-
lagen, die Vorgehensweise zur Ermitt-
lung der Immissionsbelastungen und
die Ergebnisse nacheinander fiir die
verschiedenen Gerdauscharten darge-
legt.

Die Untersuchung basiert auf einer
Vielzahl von Grundlagen, die von der
Stadt Freiburg zur Verfiigung gestellt
wurden, insbesondere Bebauungspla-
nen fir Bereiche innerhalb des Plange-
bietes bzw. angrenzende Bereiche, dem
Flachennutzungsplan, anderen Planun-
gen der Stadt Freiburg sowie Fachgut-
achten und Studien fiir das Plangebiet
unddessen nahere Umgebung. Wesent-
liches Element zur Gewinnung von
Informationen liber Betriebe im Plan-
gebiet und den Verkehr auf 6ffentlichen
StraRBen innerhalb des Plangebietes ist
eine Betriebsbefragung, die in Zusam-
menarbeit mit der Stadtverwaltung
Freiburg durchgefiihrt wurde.

Verkehrslarm

Die Gerauschimmissionen wurden
flachendeckend auf einem 5 m x 5 m-
Rasterineiner Hohe von 4 m tiber Grund
berechnet. Die resultierenden Ge-
rauscheinwirkungen durch den Stra-
Benverkehr sind in folgenden Isopho-
nenkartendargestellt:

12
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StralRenverkehrsgerdusche tags

Pegelwerte in dB(A)

<= 35
35< <= 40
40 < <= 45
45 < <= 50

50 < <= 55

N 55 < <= 60

» / 60 < <= 65

o\ j", 4 \ 65 < <= 70

\Q;\’\}/ 70 < <= 75
,‘(

N\ \,!4 Y 75 < <= 80

X p 80 < <= 85

N

85 <

nutzungsabhangige schalltechnische
Orientierungswerte
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StraBenverkehrsgerausche nachts

Pegelwerte in dB(A)

<= 35
35 < <= 40
40 < <= 45
45 < <= 50

50 < <= 55
55 < <= 60
60 < <= 65
65 < <=70
70 < <=75
75 < <= 80
80 < <= 85
85 <

nutzungsabhangige schalltechnische

Orientierungswerte
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Immissionsuntersuchung

Beurteilung

Eine Beurteilung der Gesamtlarmbela-
stungdurch StralRenverkehranhand der
0.g. schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 kommt zu folgen-
den Ergebnissen:

= Im Innern des Gebietes abseits der
StraBen werden tags und nachts die
Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

» Entlangder Falkenberger StraBe und
der Rufacher Stralle werden tags
und nachts die Orientierungswerte
fir Mischgebiete eingehalten bzw.
unterschritten.

= An den anderen o6ffentlichen Stra-
Beninnerhalb des Plangebietes wer-
den tags und nachts die Orientie-
rungswerte fiir Mischgebiete nahe-
rungsweise eingehalten.

= Entlang der Ensisheimer StraRBe wer-
den tags und nachts ebenso nahe-
rungsweise die schalltechnischen
Orientierungswerte fuir Mischgebie-
te eingehalten. Lediglich im Ab-
schnitt zwischen der Mihlhauser
Strafe und der Rufacher StrafRe und
nahe der Einmiindung in die Berliner
Allee liegen Belastungen bis zur

Hohe der Orientierungswerte fiir
Gewerbegebiete vor.

= Im Nahbereich entlang der Elsdsser
StraBe werden tags und nachts
Belastungen oberhalb der Orientie-
rungswerte fiir Mischgebiete er-
reicht.

= In direkter Zuordnung zur Berliner
Allee erreichen die Verkehrslarmpe-
gel tags Werte zwischen 65 und 70
dB(A) und nachts Werte von ca. 60
dB(A). Die Orientierungswerte fiir
Verkehrslarm in Gewerbegebieten
werden lberschritten. Die Gebaude-
zeile entlang der Berliner Allee
schirmt die nordlich gelegenen Be-
reiche ab.

Erhohte Verkehrslarmpegel im Ver-
gleich zu den nutzungsspezifischen
schalltechnischen Orientierungswer-
ten stellen fiir die Planung kein grund-
satzliches Hindernisdar.

Mogliche SchallschutzmalBnahmen
sind - sofern Vorkehrungen zur Minde-
rung der Emissionen ausscheiden -
beispielsweise

= geeignete Grundrissorientierung
der zu schitzenden Bebauung
(Aufenthaltsraume wie Biiro, Wohn-
und Schlafraume mit 6ffenbaren
Fenstern zur abgewandten Gebdu-
deseite sowie Freisitze und Balkone
aufderabgewandten Gebaudeseite)

» abschirmende Gebauderiegel ent-
lang der StraBen beispielsweise
durch Laubenganghauser

= passive SchallschutzmaBnahmenan
der zu schitzenden Bebauung (wie
Schallschutzfenster mit schallge-
dampften Luftern fiir zum Schlafen
genutzte Raume).

Derartige MalRinahmen auf der Grund-
lage der DIN 4109 sind beispielsweise
im Bebauungsplan "Sidlich der Elsasser
StraRe" Plan-Nr. 5-94 im Allgemeinen
Wohngebiet festgesetzt.

Sport- undFreizeitlarm

Vereinfachend wird eine "worst case"-
Betrachtung der Sport- und Freizeitan-
lagen westlich der Ensisheimer Stral3e
durchgefiihrt, bei der die Gerausche der
Sport- und Freizeitanlagen gemeinsam
abgeschatzt und Uberlagert werden.
Hierbei werden auch Anlagen mit
groRerer Gastronomie eingerechnet
(insbesondere Bowling).

Die Gerduschimmissionen wurden
flichendeckend auf einem 5m - 5m-
Rasterineiner Hohe von 4 m tiber Grund
berechnet. Der Sport- und Freizeitlarm
ist in folgenden Isophonenkarten im
AnhangA2 dargestellt:

Tags innerhalb der Ruhezeit (abends) ist
davon auszugehen, dass lberall der
Immissionsrichtwert fir Allgemeine
Wohngebiete eingehalten wird.
Nachts wird tberall im Plangebiet
naherungsweise der Immissionsricht-
wert fiir Mischgebiete eingehalten.
Auf der Ostseite der Ensisheimer StraBe
wird abends (tags innerhalb der Ruhe-
zeit) das Schutzniveau fiir Mischgebiete
und das Schutzniveau fiir Allgemeine
Wohngebiete ndherungsweise Uberall
eingehalten.

Perspektivstudie Gewerbegebiet Mooswald | Stadtplanungsamt Freiburg
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Immissionsuntersuchung

Sport- und Freizeitlarm abends

(innerhalb der Ruhezeit 20 - 22 Uhr)

Pegelwerte in dB(A)

nutzungsabhdngige Immissionswerte

7>
tingerSponvatlen |3

Went

aaaaaaaaaa

Sport- und Freizeitlarm nachts
(lauteste Nachtstunde)

Pegelwerte in dB(A)

nutzungsabhdngige Immissionswerte
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Immissionsuntersuchung

Gewerbelarm

Beurteilungsgrundlagen

Stadtebauliche Planung

Im Rahmen der stadtebaulichen Pla-
nung bilden - bei noch unbekannter
konkreter Nutzung - die schalltechni-
schen Orientierungswerte aus dem
Beiblatt 1 der DIN 18005 die Beurtei-
lungsgrundlage.

Bei der Analyse der Gewerbeldrmsitua-
tion im Bestand ("IST-Situation") ist zu
beachten, dass fiir die Gewerbegebiets-
flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans "Stdlich der Elsdsser Stral3e",
Plan Nr. 5-94 der Stadt Freiburg i. Br.
Emissionskontingente gemafR DIN
45691 festgesetzt sind. Die GE-Flachen
im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans sind hinsichtlich der maximal zu-
ldssigen Gerdauschemissionen geglie-
dert. Dies betrifft jedoch nur einen Teil
des gewerblich genutzten Areals im
Plangebiet.

Um die Bestandssituation durch die
vorhandenen Betriebe zu erfassen,
wurde wie folgt vorgegangen:

Es wurde eine schriftliche Befragung
der Betriebe im Gewerbegebiet
Mooswald, unter anderem zu ge-
rauschrelevanten Betriebsdaten fiir
eine Einschatzung der Emissionen
im Bestand durchgefiihrt. Dartiber
hinaus wurden weitere Parameter
erhoben, um Aussagen uber stadte-
bauliche Entwicklungsmdoglichkei-
tenim Plangebiet abzuleiten.
Nacherhebung und Ergdnzung an-
hand von Nachfragen, Ortsbesichti-
gungen, Luftbildern, Internetrecher-
che,Fotos

Abschatzung der Gerduschemissio-
nen

Fiir Betriebe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Stidlich der Elsas-
ser StraBBe" mit Emissionskontingen-
tierung werden die Emissionskon-
tingente aus dem Bebauungsplan
angesetzt. Diese bilden die Ober-
grenze der zuldssigen Gerauschemi-
ssionen.

Fur die Betriebe aulRerhalb der
kontingentierten Flachen werden
eigene Abschatzungen der Ge-
rauschemissionen vorgenommen.
KenngrofRe fiir die Emissionen sind
flichenbezogene Schallleistungspe-
gel (FSP)fiir das Betriebgrundstiick.

Basis bilden Referenzwerte aus der
Literatur und eigene Erfahrungswerte.
Sofern aus der Betriebsbefragung und
den erganzenden Erhebungen ausrei-
chende Daten vorlagen, wurden Uber-
schlagige rechnerische Bestimmungen
fiir die gerduschrelevanten Betriebsvor-
gange anhand von Referenzwerten
durchgefiihrt und auf das Betriebs-
grundstiick umgelegt. Ggf. wurden er-
ganzende Annahmen getroffen. Hierbei
wurde das Beurteilungsverfahren der
TA Larm zugrunde gelegt. Beispielswei-
se wurden Emissionen in Teilzeiten mit
erhohter Empfindlichkeit mit dem
"Ruhezeitzuschlag” versehen, wie dies
in Wohngebieten (bspw. in WA) erfor-
derlich ist. Damit werden die Immissio-
nen in weniger empfindlichen Gebiets-
arten (wie Misch- und Gewerbegebie-
ten) Uberschatzt. Auch die Impulshal-
tigkeit von Gerauschen wird gegebe-
nenfalls berlicksichtigt.

Bei untergenutzten Flachen werden
Annahmen zur moéglichen Nutzung
getroffen.

Teilweise wurden betriebsartspezifi-
sche KenngroBen oder Erfahrungswer-
te herangezogen.

In den Karten sind die flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel bzw. die
Emissionskontingente pro Quadratme-
ter Grundstiicksflache dargestellt.

Perspektivstudie Gewerbegebiet Mooswald | Stadtplanungsamt Freiburg
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Gewerbe IST-Situation tags

Pegelwerte in dB(A)

B 65 dB(A)/m?
I 60 dB(A)/m
[ 55dB(A)m
[ ] 50dB(A)m?
[ ] 45dB(A)m
[ ] 40dB(A)Ym
B keine
l;:_, Emissionskontingentierung

|| Hauptgebaude | | Nebengeb&ude

StraBe

nutzungsabhangige Orientierungs-
werte /Immissionswerte

Fiir die gewerblich genutzte Flache im
Stiden des Plangebietes ohne
Emissionskontingentierung
(Flurstlick-Nr. 6321/62 und 6321/40)
ergibt sich im Einklang mit der be-
nachbarten Wohnnutzung ein
Emissionsansatz von 58 dB(A)/m2.
Dieser ist in diser Kartendarstellung
auf 60 dB(A)/m2 gerundet.

18
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Gewerbe IST-Situation nachts

Pegelwerte in dB(A)

B 65 dB(A)/m?
I 60 dB(A)/m?
[ 55 dB(A)m?
[ ] 50dB(A)m?
[ | 45dB(A)/m2
[ ] 40dB(A)m?
B keine

[~ Emissionskontingentierung

|| Hauptgebaude [ | Nebengebaude
StraBe

nutzungsabhdngige Orientierungs-
werte /Immissionswer te
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Immissionsuntersuchung

Gerauschimmissionenim Bestand

Beurteilung der Gewerbelarmsituation

Die Ergebnisse der beiden Lairmberech-
nungen werden iiberlagert.

Die resultierenden Gerauscheinwirkun-
gen sind auf den Isophonenkarten der
beiden folgenden Seiten dargestellt.

Beurteilungszeitraum Tag

In einem Randbereich um die gewerb-
lich genutzten Flachen treten Ge-
rauscheinwirkungen bis zur Hohe der
Schwellenwerte fiir Mischgebiete auf.
Lokal kénnen im Norden auch hohere
Belastungen méglich sein. Diese Werte
treten im Nahbereich der Flachen mit
gewerbegebietstypischen Emissionen
auf, verursacht in der Regel durch
gerauschintensive Tatigkeiten im Freien
(beispielsweise Lagerarbeiten mit Die-
selstaplern und Be-/ Entladen im Frei-
en).

Beurteilungszeitraum Nacht
Verursacher fiir die Gerauscheinwir-
kungen nachts sind fast ausschlieRlich
die Flachen mit Emissionskontingen-
ten. Diese plangegebene Belastung halt
- entsprechend der Auslegung der
Gerauschkontingentierung - an der vor-
handenen Wohnbebauung den Schwel-
lenwert fiir Allgemeine Wohngebiete
von 40 dB(A) nachtsein.

Die Flachen mit dem hochsten Emis-
sionskontingent befinden sich sid-
ostlich der Einmiindung Mihlhauser

StraRe / Ensisheimer Strafle. In deren
Nahbereich konnen Gerauschimmissio-
nen bis zu 50 dB(A) auftreten. Der
Schwellenwert fiir Mischgebiete kann
dort im Nahbereich liberschritten wer-
den.

Hinweise fur die Planung

Um Planungssicherheit fiir die kiinftige
Entwicklung des Areals zu schaffen, ist
es aus fachlicher Sicht erforderlich, fiir
alle gewerblich genutzten Flachen (GE
und SO Einzelhandel) eine Emissions-
kontingentierung unter Berlicksichti-
gung der beabsichtigten planerischen
Perspektive festzusetzen.

Fur die Emissionskontingentierung
kann in einem ersten Schritt von fol-
gender Faustregel ausgegangen wer-
den:

Das Emissionskontingent auf einer
Flache darf nicht hoher sein als der
einzuhaltende schalltechnische Orien-
tierungswert / Immissionsrichtwert auf
der empfindlichsten Nachbarflache im
jeweiligen Zeitraum.

Das Gesamtkonzept erfordert im Zuge
der konkretisierenden Planungsschritte
eine schalltechnische Uberprifung der
Kontingentierung um sicherzustellen,
dass auch bei einer Gesamtbetrachtung
aller emittierenden Flachen die Immis-
sionswerte eingehalten werden.

Bei der Ableitung der Kontingentierung
ist ggf. im Detail zu priifen, ob vorhan-
dene Betriebe die fiir ihr Grundstiick
vorgesehenen Kontingente einhalten
bzw. ob die Einhaltung mit vertretbaren
MafRnahmenerreicht werdenkann.
Nachts wird lediglich das Schutzniveau
eines Mischgebietes eingehalten. Die
Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine
Wohngebiete konnen lokal im Nahbe-
reich von Parkplatzen Uberschritten
werden.

20
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8.

Gesamtbetrachtung Gewerbeldrm tags

Pegelwerte in dB(A)

<=35
35 < <=40

40 < <=45
45 < <= 50
50 < <= 55
55 < <= 60
60 < <= 65
65 < <=70
70 < <=75
75 < <= 80
80 < <= 85
85 <

nutzungsabhangige Orientierungs-
werte /Immissionswerte

[ ] Hauptgeb&ude
[ ] Nebengebzude

Emissionss
== kontingentierung

Perspektivstudie Gewerbegebiet Mooswald | Stadtplanungsamt Freiburg
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Gesamtbetrachtung Gewerbeldrm nachts

Pegelwerte in dB(A)

<= 35
35< <= 40
40 < <= 45

45 < <= 50
50 < <= 55
55 < <= 60

60 < <= 65
65 < <=70
70 < <=75
75 < <= 80
80 < <= 85
85 <

nutzungsabhadngige Orientierungs-
werte /Immissionswerte

[ ] Hauptgebaude
[ ] Nebengebzude

Emissionss
== kontingentierung

Il 65 dB(A)/m?
I 60 dB(A)/m
[ 55 dB(A)/m
[ ] 50 dB(A)/m?
[ ] 45dB(A)Ym
[ ] 40dB(A)Y/m
B keine
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Konzeptentwicklung

AR D NN A R T = Nutzungskonzepte zur zukiinftigen

2N _ _ .
<] ® Konstante Teilbereiche Entwicklung
% s N T RN

: . . Aus der Erhebung der Bedarfssituation
| (@) Teilbereiche mit der ansassigen Betriebe im Rahmen der
Veranderungsbestreben Betriebsbefragung sowie aus der Im-
missionsuntersuchung der ansassigen
und angrenzenden Nutzungen lassen
sich verschiedene Handlungsbereiche
fiir das Plangebiet abgrenzen, wie im
Plandargestellt.

[l Bestand Wohnbebauun
R S SV NS, ._\=: AP —

‘,\G

KO

Grundsatzlich kann das Plangebiet da-
beiin 3 Schwerpunktbereiche unterglie-
dert werden, fiir die jeweils ein anderes
Handlungserfordernis besteht.
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Konzeptentwicklung

Bestand Wohnbebauung

Der fast ausschlieBlich durch Wohnbe-
bauung gepragte duBere Gebaudebe-
stand des Plangebietes entlang der
Falkenbergerstrale, der Elsdsser Stral3e
und der Berliner Allee bedarf dabei
keiner planungsrechtlichen Neuaus-
richtungoder Nachsteuerung.

Die dort vorhandene Nutzungsstruktur
soll auch zukiinftig erhalten und im
Zuge neuer Entwicklungen gefestigt
werden. Diejenigen Teilbereiche, die
aufgrund von Nutzungsaufgabe oder
alter Bausubstanz einer Neuplanung
bedurft haben, sind bereits beplant und
befinden sich zum Teil schon in der
baulichen Umsetzung [Quartiersent-
wicklung ehemaliges Hiittinger Areal/
Neubebauung entlang der Berliner
Allee].

Konstante Teilbereiche

Bei der mit der Ziffer 1 gekennzeichne-
ten Flache des Gewerbegebietes Moos-
wald handelt es sich um einen konstan-
ten Teilbereich. Die dort ansdssigen
Betriebe und sonstigen Einrichtungen
und Nutzungen sind weitestgehend mit

ihrem Standort und Umfeld zufrieden
und haben im Rahmen der Betriebsbe-
fragung keine wesentlichen Verande-
rungswiinsche mitgeteilt.

Das Nebeneinander gewerblicher Nut-
zungen, Bildungseinrichtungen und
bereichsinterner und angrenzender
Wohnbebauung wird zudem bereits
planungsrechtlich iiber festgesetzte
Emissionskontingente gesteuert und
ermoglicht so ein konfliktfreies Mitein-
ander.

Teilbereiche mit Verdnderungs-
bestreben

Dem gegeniiber sind diejenigen Berei-
che, in denen vermehrt ein Verande-
rungsbestreben durch die ansassigen
Betriebe signalisiert oder aufgrund
einzelner Rahmenbedingungen Unzu-
friedenheit mit der derzeitigen Situati-
on geaullert wurden. Insgesamt drei
Teilbereiche werden hierbei im Rahmen
der folgenden Szenarienentwicklung
naher betrachtet und in Hinblick auf die
zukiinftige Entwicklungsmaoglichkeiten
bewertet. Grundsatzlich sind hierbei
die Interessen derjenigen Betriebe, die
eine Veranderung im Bereich anstreben,

mit denjenigen zu vereinbaren, die
keinen Veranderungsbedarf fiir ihren
Betrieb oder ihren Betriebsstandort
sehen. Nur durch die Beriicksichtigung
aller Interessenlagen konnen die Ent-
wicklungsmoglichkeiten aller Betroffe-
nen verbessert und ein Neben- und
Miteinander langfristig im Gebiet ge-
sichertwerden.

Die nachfolgende Abbildung grenzt die
im Rahmen der Szenarienentwicklung
zu betrachtenden Teilbereiche ab. Jeder
der drei Teilbereiche zeichnet sich dabei
durch eine andere Nutzungsstruktur
mit je anderen Problemschwerpunkten
und Entwicklungszielen aus.

,Bereich 1' umfasst die Grundstiicke
entlang der Ensisheimer Straf3e. Dieser
ist kleinteilig strukturiert. Er hat schon
heute eine deutliche Pragung durch
Wohngebaude, die um kleinere Gewer-
beeinheiten - haufig im rlickwartigen
Bereich der Grundstiicke - erganzt wur-
den.

,Bereich 2' umfasst den nord-westlichen
Teilbereich des Gewerbegebiets, in dem
die gewerbliche Nutzung insbesondere
durch die gewerblichen Magneten des

Kreuzungsbereichs Rufacher StraRRe /
StralBburger Stralle sehr deutlich aus-
gepragt ist. Gleichzeitig zeigt sich
jedoch die direkte Nachbarschaft zur
Wohnnutzung und die vielfach gedu-
BertenVeranderungsbestrebungen.

Auch der ,Bereich 3' hat aktuell ebenso
eine gewerbliche Pragung. Es zeigen
sich nur vereinzelt Wohnnutzungen im
Gebiet selbst,doch in der Umgebung ist
dieses Gebiet durch die Bauten des
Sternenhofes und der Berliner Allee von
Wohnnutzung umgeben. Mégliche
neue Perspektiven auf den Flachen des
Eisstadions kénnen gegebenenfalls in
den kommenden Jahren zu einer
weiteren Umgrenzung flihren. Aus die-
ser heranriickenden Wohnbebauung
entsteht die Sorge vor zukiinftigen
Konflikten durch das direkte Nebenei-
nander von Wohnen und gewerblicher
Nutzung. Einige Grundstiicke sind zu-
dem mit Schwierigkeiten in der Andie-
nung durch beengte Zufahrtswege
konfrontiert.
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Bereiche mit Verdanderungsbestreben

Nachfolgend werden fiir jeden Teilbe-
reich mit Verdnderungsbestreben
[Bereich 1-3] verschiedene Entwick-
lungsszenarien betrachtet.

Hierbei wird zunachst dem planungs-
rechtlichen Bestand des jeweiligen
Teilbereiches die tatsachliche Ist-Situ-
ation gegeniibergestellt, worauf auf-
bauend folgende Szenarien je Teilbe-
reich untersucht und in Hinblick auf
eine Umsetzung bewertet werden:

Bereich1

= SzenarioWohnen

= Szenario Gewerbe

= SzenarioMischgebiet

Bereich 2

= SzenarioMischgebiet

= Szenario Gewerbe

= Szenario Vertragl. Nebeneinander |
= SzenarioVertragl. Nebeneinanderll

Bereich 3

= Szenario Gewerbe

= Szenario Mischgebiet

= SzenarioVertragl. Nebeneinander

Perspektivstudie Gewerbegebiet Mooswald | Stadtplanungsamt Freiburg
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Bereich 1

CAIC2 nicht zentrenrelevanter
Einzethandel

Planungsrechtlicher Bestand l“”"‘”'

Emissionskontingente:

BP S0dlich ElsSsser Strale”

§ | Plan-tr, 5.04

Ausgangslage

Deutliche Wohnpragung

Lediglich vereinzelt gewerbliche
Nutzungen

Die derzeitige Nutzungsstruktur
entspricht damit nicht mehr dem
planungsrechtlichen Bestand und
ermoglicht eine Neuausrichtung des
Gebietes

26
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Bereich 1 | Szenario Wohngebiet

= .

vertraglich

DR NN

bedingt vertraglich
o WA N LY

nicht vertraglich

Bewertung/Empfehlung

Ausweisung Allgemeines Wohngebiet gemaR § 6 BauNVO

Konfliktpunkte

= Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zur
Starkung der wohnbaulichen Entwicklung im Bestand und
Neuausweisung

= Erhéhung des Schutzniveaus im Bestand

= Verdrangung der gewerblichen Nutzungen, lediglich nicht
storende Handwerksbetriebe waren moglich

Larmeinwirkungen durch das Gewerbe in der direkten
Umgebung

Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
fiir Verkehrslarm (Ensisheimer Str.)

Lokal erhéhte Pegelwerte aufgrund von Sport- und
Freizeitlarm (Abends 20-22 Uhr)

Einschrankungen bestehender Betriebe - Verdrangung der
vorhandenen gewerblichen Nutzung/ Sondernutzung

= Allgemeines Wohngebiet entlang
der Verbindungsachse Ensisheimer
StraRe stadtebaulich nicht optimal;
eine Mischung der Nutzungen wir-
dediese Stralestarken

= Ein Allgemeines Wohngebiet fiihrt
zu deutlichen Einschrankungen der
umgebenden Nutzungen

= Einschrdnkung des angrenzenden
Gewerbeldrms (Reduzierung/ Auf-
hebung der Emissionskontingente)

= Einschrankung der verkehrlichen
Nutzungen auf der Ensisheimer Str.
bzw. Notwendigkeit passiver Schall-
schutzmanahmen

= Einschrankung der sportlichen Nut-
zungen

= Einschrankungen der gewerblichen
Nutzungenim Gebiet

Sowohl aus stadtebaulichen Griinden,
als auch aufgrund der daraus resultie-
renden Einschrankungen der umgeben-
den Nutzungen, ist die Ausweisung
eines WA an dieser Stelle nicht zu
empfehlen.
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Bereich 1 | Szenario Gewerbegebiet

N TN NN

| vertraglich
RN 77/ NN

/X
s" bedingt vertraglich
/ ‘0"; 2 7Y
&\ nicht vertraglich ,
L\ .

STe

W“

Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNVO

Konfliktpunkte

= Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes wiirde
langfristig der Fokus auf die Nutzung und Entwicklung von
gewerblichen Flachen im Gebiet gelegt werden

= Die Wohnnutzung bleibt weiterhin auf
Betriebsleiterwohnungen und Bestandsnutzung
beschrankt - und auch nur, wenn die Gebietsart dadurch
nicht tberformt wird

Entwicklung Wohnnutzung nicht zuldssig
Larmbelastung aus dem Gebiet im Ubergangsbereich zur
angrenzenden Wohnnutzung im Norden

Bewertung/Empfehlung

= Erhalt des planungsrechtlichen Sta-
tus Quo auffastallenTeilflachen

= Entwicklungstendenzen hin zu einer
verstarkten Wohnnutzung im Ge-
biet ist mit dieser Variante nicht
maglich

= Eine funktionale Starkung der Ver-
bindungsachse Ensisheimer StraRe
findet aus stadtebaulicher Sicht mit
dieser Planvariante nicht statt

Die Festsetzung bzw. der Fortbestand
eines GE-Gebietes im gesamten Bereich
ist nicht zu empfehlen. Ein GroRteil der
Bestandsflachen ist durch Wohnbebau-

unggepragt.
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Bereich 1

Szenario I\/\ischgebiet

i AW Z

vertraglich

Bewertung/Empfehlung

RN o TITIN

bedingt vertraglich

T AN .4

nicht vertraglich

Ausweisung eines Mischgebietes gemaf § 6 BauNVO

Sicherung und Entwicklung von Wohnbebauung und nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben gleichberechtigt
nebeneinander

Planungsrechtliche Legitimation der bereits vorhandenen
Wohnnutzung

Starkung der Durchmischung entlang der
ErschlieRungsstralRe Ensisheimer Stral3e

Erhéhung des Schutzniveaus - insgesamt Einschrankungen

gegeniiber aktuellem planungsrechtlichem Bestand fir
gewerbliche Nutzungen

Konfliktpunkte

= Larmkonflikte aufgrund hoher nicht ausgeschépfter
Larmkontingente des Gewerbes in der Umgebung
(Nachtzeitraum)

= Voraussichtlich stérende Einzelbetriebe

= Umsetzung schalltechnischer Min-
derungsmaBnahmen fiir einzelne
Betriebe - ggf. Sicherung einzelner
storender Betriebe

= Passive SchallschutzmaBnahmen
aufgrund von Verkehrslarm (Ensis-
heimer Str.) fir Teilbereiche

= Reduzierung der Emissionskontin-
gente in der Umgebung notwendig.
Diese werden derzeit nicht ausge-
nutzt, eine Minimierung wiirde die
angrenzenden Gewerbebetriebe
nicht einschranken.

= Stdrkung bzw. planungsrechtliche
Legitimation der bereits vorhande-
nenWohnnutzungenim Bereich

= Funktionale Starkung einer wichti-
genVerbindungsachse des Gebietes

Mit der Ausweisung eines MI kann ein
vertragliches Nebeneinander des
bestehenden Wohnens und der nicht
storenden gewerblichen Nutzung
erreicht werden. Es kann eine langfristi-
ge Weiterentwicklung des Nebeneinan-
ders gesichert werden, ggf. sind
stérende Bestandsbetriebe in diesem
Szenariozusichern.
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Bereich 2

Ausgangslage

= Uberwiegend gewerbliche Nutzun-
gen (tlw. mit hohem Liefer- und
Kundenverkehr), zT. mit erhdhten
Larmwerten

= Vereinzelt Wohnbebauung

= Vorhandener groRflachiger Leer-
stand

= Bei verschiedenen Eigentiimern das
Bestreben eine Mischnutzung zu
erreichen

= Durch parkende Autos beengte
Verkehrswege

Sondergebist Gewerbegebist!
B4 zentrenrelevanter Ewm“w
i Einzaihandal
Planungsrechtlicher Bestand Severmese
Cheanres e
i = Plan-hr. 5.84
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Bereich 2 | Szenario I\/\ischgebiet

7 NS = VST = ST
| vertréglich “_ | bedingt vertraglich |} nicht vertraglich

Ausweisung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO

s Starkung der Mischnutzung und damit auch der
Entwicklung von Wohnnutzung gegentiber Bestand

» Vertraglichkeit mit angrenzender schutzwiirdiger (Wohn-)
Nutzung entlang Falkenbergerstral3e und Elsdsser Str.

Konfliktpunkte

Einschrankungen in der gewerblichen Nutzung fiir viele
Betriebe (z.T. bedingt zuldssig, z.T. sogar nicht vertraglich)
GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe wiirden unzuldssig
werden

Larmkonflikt aufgrund angrenzender GE Nutzung:
Reduzierung der Emissionskontingente im Umfeld
notwendig

Bewertung/Empfehlung

Die Ausweisung eines Mischgebie-
tes fiihrt teilweise zu deutlichen
Einschrankungen der bestehenden
Gewerbebetriebe und deren Be-
triebsablaufe

Konsequenz: Notwendigkeit zur
Nachsteuerung durch Erhéhung der
Auflagen fiir Betriebe.

Reduzierung der Emissionskontin-
gente (Nacht) im angrenzenden
Teilbereich notwendig.

Nachweise der Vertraglichkeit lber
Immissionsgutachten bei einzelnen
ggf.storenden Betrieben

Fir einzelne sicherungswiirdige,
bestehende nicht-zentrenrelevante
EZH-Nutzungen sind entsprechend
Festsetzungenanzuwenden

Die Ausweisung eines Mischgebietesim
Bereich ist im Hinblick auf die damit
einhergehenden erforderlichen schall-
technischen MinderungsmaBnahmen
und Einschrankungen der Auflagen der
Bestandsbetriebe schwierig. Es werden
betriebsbezogene Immissionsgutach-
ten zurVertraglichkeitempfohlen.
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Bereich 2 | Szenario Gewerbegebiet

il S R — TN ST o T

Z
1 bedingt vertraglich nicht vertraglich

Bewertung/Empfehlung

Ausweisung eines Gewerbegebiets gemaR § 8 BauNVO

Konfliktpunkte

= Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets wiirde
langfristig der Fokus auf die Nutzung und Entwicklung von
gewerblichen Flachenim Gebiet gelegt werden

= Die Wohnnutzung bleibt weiterhin auf Betriebslei-
terwohnungen und Bestandsnutzung beschrankt - und
auch nur,wenndie Gebietsart dadurch nicht tiberformt wird

Larmkonflikte im Hinblick auf schutzwiirdige
Wohnbebauung entlang der Falkenberger und Elsasser Str.
Entwicklung von zusatzlicher Wohnbebauung nicht
zulassig

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe wiirden unzuldssig
werden

= Planungserfordernis gegentiber pla-
nungsrechtlichem Bestand auf-
grund angrenzender schutzwiirdi-
ger Wohnbebauung (Gliederung /
Kontingentierung); eine Auswei-
sung eines eingeschrankten Gewer-
begebiets im Ubergangsbereich zur
Wohnnutzung ware notwendig

= Aktive Steuerung des Einzelhandels-
bestandes ware notwendig

Von der Festsetzung bzw. dem Fortbe-
stand eines GE-Gebietes im gesamten
Bereich sollte aufgrund der Konfliktlage
zur Wohnnutzung abgesehen werden;
ein Ubergang wire zumindest durch
eingeschrankt gewerbliche Nutzung
notwendig.

Fir bestimmte Teilbereiche ist eine
Ausweisung/ der Fortbestand eines
Gewerbegebietes aufgrund der Be-
triebsablaufe, den damit verbundenen
Immissionen und der Betriebstypik
jedoch auch zukiinftig zu empfehlen.
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Bereich 2

Szenario Vertragliches Nebeneinander |
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Vertragliches Nebeneinander |

Konfliktpunkte

= Ausweisung von MI-Flachen im Bereich zwischen
Miilhauser Str. und Rufacher Str. aufgrund der bestehenden
Nutzungsstruktur und angestrebten Entwicklung auf
Teilflichen- MI als harmonischer Ubergang zwischen
schutzbediirftiger Wohnbebauung entlang Falkenbergerstr.
und Elsasser Str.

= Stdrkung der Wohnfunktion im Kernbereich sowie
Sicherungvon gewerblichen Flachenim Gebiet

Larmkonflikte in Hinblick auf schutzwiirdige

Wohnbebauung entlang der Falkenbergerstr. und Elsasser

Str.
Entwicklung von zuséatzlicher Wohnbebauung nicht
zulassig

Grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe wiirden unzuldssig

werden

Bewertung/Empfehlung

Teilweise Einschrankungen gegen-
tber aktuellem planungsrechtli-
chemBestand

Erfordernis von schalltechnischen
MinderungsmalRnahmen innerhalb
des Bereiches sowie Reduzierung der
Emissionskontingente in angren-
zenden Bereichen

Nachweise der Vertraglichkeit tber
Immissionsgutachten bei einzelnen
ggf.stérenden Betrieben
Zentrenrelevanter EZH ist zukiinftig
nicht angestrebt - entsprechend ist
eine Sicherung langfristig nicht
notwendig

Fir einzelne sicherungswiirdige,
bestehende nicht-zentrenrelevante
EZH-Nutzungen sind entsprechend
Festsetzungenanzuwenden

Einhergehend mit der deutlichen
Starkung der Wohnfunktion im Gebiet,
erfolgt eine Standortsicherung von
bestehenden GE-typischen Betrieben
im Kernbereich. Eine Einschrankung der
Betriebsablaufe wird dabei ggf. fiir
Betriebe im Bereich der MI-Flachen
notwendig. Betriebsbezogene Immis-
sionsgutachten werden empfohlen.
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Bereich 2

Szenario Vertrégliches Nebeneinander Il
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Bewertung/Empfehlung

Vertragliches Nebeneinander II

Konfliktpunkte

= Ausweisung eines Gewerbegebiets im Kernbereich zur
Starkungdergewerblichen Entwicklung

= Mischgebiet als Ubergang zwischen schutzbedurftiger
Wohnbebauung Falkenbergerstr. und Elsasser Str. und
gewerblicher Nutzung im Kernbereich - Starkung der
Wohnnutzungin diesem Teilbereich

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe wiirden unzulassig
werden

Fiir einzelne Betriebe im Gebiet sind Betriebsablaufe
unvertraglich

= Teilweise Einschrankungen gegen-
iber aktuellem planungsrechtli-
chem Bestand, teilweise sind Be-
triebsablaufe der Gewerbebetriebe
anzupassen

= Groldflachiger zentrenrelevanter
EZH ist zukunftig in diesem Bereich
nicht angestrebt - entsprechend ist
eine Sicherung langfristig nicht
notwendig

= Fir einzelne sicherungswiirdige,
bestehende nicht-zentrenrelevante
EZH-Nutzungen sind entsprechend
Festsetzungenanzuwenden

Die Etablierung einer vertraglichen
Gebietsstruktur gegeniiber der angren-
zenden Nutzungen ist anzustreben. Die
Ausweisung von Mischflichen in den
Randbereichen tragt zu einem vertragli-
chenNebeneinander bei.

Die Ausweisung von Gewerbegebiets-
flichen im Kernbereich stutzt langfris-
tig die gewerbliche Entwicklung im
Gesamtgebiet und fiihrt die angrenzen-
de Nutzungsstruktur stringent und
vertraglich fort.
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Bereich 3

Ausgangslage

= Nutzungsmischung aus Gewerbe
und Wohnen

= Betriebsgrundstiicke in zweiter
Reihe (tlw. Giber WA-Gebiete
erschlossen)

= Schwierigkeiten in der Andienung
von gewerblichen Flachen aufgrund

derbeengten Zufahrtssituation

Planungsrechtlicher Bestand
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Bereich 3 | Szenario Gewerbegebiet
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Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNvVO

Konfliktpunkte

= Der Fokus liegt langfristig auf der Entwicklung und dem
Erhalt von gewerblichen Nutzungen im Bereich

» Die Wohnnutzung bleibt weiterhin auf
Betriebsleiterwohnungen und Bestandsnutzung
beschrankt - und auch nur, wenn die Gebietsart dadurch
nicht Gberformt wird

Entwicklung von zusatzlicher Wohnbebauung nicht
zulassig

Auch zukiinftig Anlieferschwierigkeiten fiir die
gewerblichen Nutzungen aufgrund der beengten
StraBenrdume und der zu passierenden schutzwiirdigen
Nutzungen

Ggf. zukiinftig durch Entwicklungen auf Eisstadion-
Geldnde eingeschrankte Perspektiven

Bewertung/Empfehlung

= Entwicklungstendenzen hin zu einer
verstarkten Wohnnutzung im Ge-
biet sind mit dieser Variante nicht
maoglich

= Eine funktionale Starkung der Ver-
bindungsachse Ensisheimer Stral3e
findet aus stadtebaulicher Sicht mit
diese Planvariante nicht statt.

Durch den Fortbestand einer Beschran-
kung auf gewerbliche Nutzung beste-
hen weiterhin die Anlieferschwierigkei-
ten und die damit einhergehenden
Entwicklungsschwierigkeiten. Durch
die Begrenzung der Larmimmission
werden Entwicklungsmaoglichkeiten
eingeschrankt.

Fiir bestimmte Teilbereiche ist ein
Fortbestand von Gewerbegebietsfla-
chen aufgrund der Betriebsabldufe, den
damit verbundenen Immissionen und
der Betriebstypik jedoch durchaus vor-
stellbar.
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Bereich 3 | Szenario I\/\ischgebiet

L AN AN
vertraglich nicht vertraglich

Bewertung/Empfehlung

= Entwicklungsperspektive fir ein
harmonisches Nebeneinander von
Wohnen und nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben

= Einzelne bestehende nicht mischge-
bietstypische Betriebe sind hierbei
einzuschranken und ggf. zussichern

Es kann eine langfristige Weiterent-
wicklung des Nebeneinanders von
Wohnen und Gewerbe gesichert

Ausweisung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO Konfliktpunkte werden. Ggf. sind storende Betriebe in
diesem Szenario zu sichern.

= Sicherung und Entwicklung von Wohnbebauung und nicht = Reduzierung der Emissionskontingente - Einschrankung Aufgrund der bereits heute vorherr-
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben gleichberechtigt der Betriebsablaufe fiir vorhandene Betriebe schenden Konfliktlage gegeniiber an-
nebeneinander » Voraussichtlich stérende Einzelbetriebe grenzenden Nutzungen und den damit

= Planungsrechtliche Legitimation dervorh. Wohnnutzung auch zukiinftig verbundenen Ein-

= Starkere Durchmischungentlang zentraler Verbindungsstr. schrankungen im Betriebsablauf, stellt

= Erhéhung des Schutzniveaus - Vertraglichkeit mit an- eine Mischgebietsausweisung fiir
grenzender Bestandsnutzung jedoch auch weiterhin Ubergangsbereiche eine denkbare
gegeben Alternativedar.
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Bereich 3| Szenario Vertragliches Nebeneinander
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Vertragliches Nebeneinander

lediglich als Bestand oder als Betriebswohnen zuldssig

= Sicherung einer Mischnutzung in Teilbereichen und damit
Entwicklung von Wohnbebauung und nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben gleichber. nebeneinander

= MI als Ubergang zwischen schutzbedirftiger Wohn-
bebauung und gewerblicher Nutzung

= Sicherung einzelner Gewerbebetriebe liber Ausweisung/
Fortbestand eines GE - Wohnen im Bereich auch zukiinftig

Konfliktpunkte

= Reduzierung der Emissionskontingente - Einschrankung der
Betriebsablaufe fiir vorhandene Betriebe

= Auch zukiinftig Anlieferschwierigkeiten fiir die verblei-
benden gewerblichen Nutzungen aufgrund der beengten
StraBenrdaume

Bewertung/Empfehlung

= Eine Ausweisung eines Mischgebie-
tes als Ubergang zwischen Wohnen
und Gewerbe schafft Entwicklungs-
perspektivenfiir die Flachen

= Planungsrechtliche Legitimation der
vorhandenen Wohnnutzungen und
Entwicklung weiterer Wohnbebau-
unginTeilbereichen

s Unbelastete Gewerbeflachen ver-
bleiben auch weiterhin als gewerbli-
cheBereiche

= Die gewerbliche Nutzung gerat ggf.
bei einer Nachnutzung der Eisstadi-
on-Flachenineinelnsellage

Die Etablierung einer vertrédglichen
Gebietsstruktur gegeniiber der angren-
zenden Nutzungist anzustreben.
Aufgrund der bereits heute vorherr-
schenden Konfliktlage zu Angrenzern
und den damit verbundenen Einschran-
kungen im Betriebsablauf, stellt eine
Mischgebietsausweisung fir Uber-
gangsbereiche eine Alternative dar.
Gleichzeitig erfolgt eine Standortsiche-
rung von bestehenden GE-typischen
Betrieben im Ubergang zum angren-
zenden gewerblichen Bereich.
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Konzeptentwicklung

Gesa mtbetrachtung

Gesamtbetrachtung

Fir eine Gesamtbetrachtung stellen die
folgenden Abbildungen die realisti-
schen Varianten in einer Gesamtiiber-
sicht zusammen. Variante 1 zeigt dabei
eine gesamtraumliche Perspektive in
der den verschiedenen Nutzungen in
einem vertraglichen Nebeneinander
Entwicklungsraum gegeben wird. Sie
setzt einen Mischgebietsschwerpunkt
entlang der Ensisheimer StralRe, bietet
mit Mischgebietsnutzungen und einge-
schrankten gewerblichen Nutzungen
im Ubergang zum Wohnen, Entwick-
lungsperspektiven. Gleichzeitig bein-
haltet sie einen soliden gewerblichen
Kernbereich. Variante 2 ermdglicht
individuellere Entwicklungsspielraume
fir Teilbereiche des Untersuchungsge-
biets. Hier werden auf Basis der Vorun-
tersuchungen auf einzelne Nutzungen
bezogene Entwicklungsraume aufge-
zeigt. Damit einher geht - gesamt-
raumlich betrachtet - aber eine weni-
gerklare Gliederungder Nutzungen.

==

. 0
Variante 1 ,nmagstablich
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Kosten-Nutzen Anal_yse

In den Uberlegungen um die zukiinftige
Ausrichtung des Gewerbegebiets
Mooswalds konzentrierten sich die
Diskussionen haufig um die Kernfrage,
wie viel Gewerbeflachen zugunsten von
Wohnnutzung aufgegeben werden
darf. Kurzfristig scheint eine deutliche
Aus-weitung von Wohnen wiinschens-
wert, da diese den akuten Wohnungs-
druck verringert und Zugleich den
Grundstiickseigentimern eine erhebli-
che Bodenwertsteigerung bietet.

Die Befragung der ansdssigen Betriebe
zeigt jedoch auch, dass die gewerbli-
chen Flachen im Gewerbegebiet Moos-
wald fiir die ansdssigen Betriebe eine
hohe Wertigkeit haben. Insbesondere
die zentrale Lage - die diese Flachen
auch fiir Wohnnutzung interessant
macht - ist auch fiir die gewerblichen
Nutzungenvon besonderer Bedeutung.

Im Fokus der Konzeptentwicklung lag
die langfristige, nachhaltige Entwick-
lung, weniger die kurzfristigen Erfolge.
Basis fiir eine nachhaltige stadtebauli-
che Ent-wicklung ist es, im Stadtgebiet
beiden Nutzungen Entwicklungsraum
zu geben - um insgesamt eine Nut-
zungsmischung in der Stadt zu errei-

chen. Hier zeigt sich die Gradwande-
rung, da den Nutzungen Raum gege-
ben werden muss: Eine zukunftsfahige
Entwicklung und Nutzung von gewerb-
lichen Flachen soll méglich sein und der
Wohnnutzung muss der ihr zustehende
Schutz gegebenwerden.

Fir das Gewerbegebiet galt entspre-
chend die MaRgabe, Potentiale fir
Wohnflachen ins Auge zu nehmen, und
dabei Gewerbeflachen nicht aus dem
Blick zu verlieren. Und das Ergebnis
macht eben dies deutlich: Es gibt diese
Entwicklungsperspektive, die zum Ei-
nen eine stabile Entwicklung fiir Gewer-
beflachen beinhalten, zudem aber auch
eine verstarkte Wohnnutzung maglich
machen.

Sokonnen

= mindergenutzte Flachen aktiviert,

= eine starkere Ausnutzung der Fla-
chenerreicht,aberauch

= den gewerblichen Flachen ein si-
cherer Entwicklungsspielraum ge-
boten werden.

Es verbleiben Gewerbeflachen, die

insbesondere aufgrund ihrer Nahe zu

Kunden aber auch fiir die Mitarbeiter

wertvoll sind. Sie bieten Raum fur

kleinteilig strukturierte Gewerbebetrie-
be, insbesondere Handwerksbetriebe.
Sie bietenzudem auch Arbeitsplatze.

Eine starkere Ausnutzung fiir Wohn-
bauflachen ist insbesondere in den
Fallen gegeben, in denen eine gewerbli-
che Nutzung heute nur unter Ein-
schrankungen maglich ist. Hier standen
insbesondere die Ubergangsbereiche
zum jetzigen Wohnen im besonderen
Fokus. Schon heute diirfen dort die ge-
werblichen Nutzungen nur in begrenz-
tem MaRe emittieren. Folglich gilt es
hier eine Mischnutzung aus Wohnen
und nicht emittierenden gewerblichen
Einrichtungen zu strukturieren um kei-
ne Verdrangungseffekte zu erzielen.
Hier konnten Wohnbaufldchen in
integrierter Lage, in direkter Nachbar-
schaft zu Einkaufs- und Freizeitein-
richtungen, zu infrastrukturellen Ein-
richtungen wie Schule, Kindergarten
und auch zu Arbeitsstatten entstehen.

Monetar [asst sich dieses Bestreben nur
begrenzt darstellen: Fir die einzelnen
Grundstiickseigentiimer ist die mone-
tare Betrachtung noch recht einfach
darzustellen: Fir betroffenen Grund-
stiicks- und Betriebsinhaber drangen

sich naturgemaR neben den Uberlegun-
gen hinsichtlich einer Optimierung der
Nutzungen (z.B. Verbesserung der Be-
triebsablaufe) auch schnell wirtschaftli-
che Aspekte in den Vordergrund. Inso-
fern sind die stadtebaulichen Vorschla-
ge fir eine Umstrukturierung des
Plangebietes nur umsetzbar, wenn sie
sich den Betroffenen auch wirtschaft-
lich,darstellen lassen'. Insbesondere fiir
die Betriebe, deren Standort nur noch
begrenzt fiir eine reine gewerbliche
Entwicklung genutzt werden kann,
kommt eine Verlagerung in Betracht,
wenn eine adaquate Folgenutzung fiir
das Grundstick und ggf. auch fur die
Bausubstanz gefunden werden kann.
Entscheidende Kriterien fiir eine sinn-
volle Kosten-Nutzen-Rechnung sind
dabei bspw. die Grundstiickspreise am
Standort sowie der (Zeit-)Wert der Bau-
substanz.

Demgegentiber ist es schwierig, den
gesamtstadtischen Nutzungen in Kos-
ten umzulegen. Hier geht es weniger
um die Wertsteigerung der Flachen,
sondern um die gesamtstadtischen
Wirkungen einer einzelnen Ausweisung
- insbesondere auch in Hinblick, dass
woanders im Stadtgebiet weitere Fla-
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Ausblick

chen mit der verdrangten Nutzung
ausgewiesen werden mussten. Dies
wird nur dann vermieden, wenn
insgesamt eine intensivere Ausnutzung
derFlachenerreicht wird.

Eine Auflistung der Infrastrukturkosten
- sozial, technisch sowie verkehrlich -
spiegeln nur zum Teil die langfristigen
Nutzen wider. Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung ist es, ein lebendiges
Stadtquartier mit zukunftsfahigen
Gewerbe- und Wohnflachen zu errei-
chen. Dies lasst sich nur begrenzt
monetadr darstellen..

Ausblick

Dieses Projekt hat sich modellhaft mit
Fragen beschaftigt, die in Zukunft in
Freiburg mehrfach auftreten kénnen.
Die Szenarien machen deutlich, dass es
Innenentwicklungspotentiale gibt - es
zeigen sich neue Entwicklungsmaoglich-
keiten, die auch gesamtraumlich be-
trachtet zukunftsfahig sind. Eine ver-
starkte Wohnentwicklung ist moglich,
aber auch die wohnortnahen Gewer-
beflachen sind sinnvoll und deshalb zu
starken.

Die Umsetzung der Entwicklungsmag-
lichkeiten erfolgt durch Bebauungspla-
ne. Fir die Bauleitplanverfahren sind in
einem ndchsten Schritt zielgerichtet
detaillierte Larmuntersuchungen zu
beauftragen, um bei neuen Gebietsaus-
weisungen die notwendigen Optimie-
rungen der Betriebsprozesse zu errei-
chen. Diese Prozesse werden auch wei-
terhin durch eine kontinuierliche Betei-
ligung der Blrger und der Betroffenen
begleitet.
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