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1.2.

Einleitung

Allgemein

Der Inhalt und die wichtigsten Ziele des Flachennutzungsplans sind in der Begriindung
zum FNP 2020 ausfuhrlich dargelegt und erlautert. In Teil Il dieser Begriindung (Umwelt-
bericht) sind die Ziele des Umweltschutzes und die Art, wie diese Ziele und die Umwelt-
belange bei der Aufstellung des FNP 2020 beriicksichtigt wurden sowie die Umweltaus-
wirkungen der Planung beschrieben und bewertet.

Der vorliegende Umweltbericht zur 28. Anderung des FNP 2020 Giterbahnhof Nord, 2.
Teilabschnitt beschrankt sich geman § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auf zusétzliche oder an-
dere erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus der Anderung des FNP 2020 erge-
ben kénnen. Dabei ist maRgeblich, ob die Anderung der Nutzungsart gemischte Nutzung
in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Pharma-Hauptverwaltung / Schu-
lung” voraussichtlich andere, insbesondere aber, ob sie gréf3ere negative Auswirkungen
auf die Umwelt als die bisher dargestellte Nutzungsart hat.

Kurzdarstellung von Ziel und Inhalt der Planung

Die gemischten Bauflachen im Plangebiet werden im Zuge der 28. Anderung des FNP
2020 der Stadt Freiburg als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-
Hauptverwaltung / Schulung“ dargestelit.

FNP 2020 — Fassung der 12. Anderung

vom 25.09.2020 FNP 2020 — 28. Anderung

Sonderbauflache mit Zweckbestimmung

Gemischte Bauflache »Pharma-Hauptverwaltung / Schulung*

Tabelle 1: Gegeniiberstellung der Flachen des wirksamen FNP und der 28. Anderung
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FNP 2020 - Fassung der 12. Anderung vom 25.09.2020

Freiburg)
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Abbildung 2: FNP 2020 - 28. Anderung (Quelle Stadtplanungsamt Freiburg)

Als Ursache fiir die Flachennutzungsplan-Anderung kann die 4. Anderung des 2. Teil-
bebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2d genannt werden. Die Bebauungsplandnderung um-
fasst einen weitlaufigeren Bereich, ist jedoch zum Grof3teil aus dem Flachennutzungs-
plan heraus entwickelt. Das Baufeld D2 wird als Konzernzentrale flr ein ortsansassiges
Unternehmen gegenliber dem geltenden Bebauungsplan nachverdichtet und als Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung“ ausge-
wiesen.

Dies bedingt die 28. Anderung des FNP 2020 der Stadt Freiburg im Parallelverfahren
zur 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplans, Plan-Nr. 2-98.2d.
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1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihre Begrindung

Als relevante Festlegungsinhalte der Landes- und Regionalplanung ist vor allem der Vor-
rang der Innenwicklung nach dem Landesentwicklungsplan 2002 (G 1.9 und Z 2.2.31)
zu nennen.

Von Bedeutung sind daneben die einschlagigen gesetzlichen Regelungen im BauGB, in
den Naturschutz- und Immissionsschutzgesetzen, sowie die Festlegungen und Darstel-
lungen aus dem Landschaftsplan 2020 der Stadt Freiburg i. Br.

Dieser weist auf ein Vorkommen der Mauereidechse und Schlingnatter im Bereich des

Guterbahnhofareals, insbesondere im Bereich der bisherigen Gleisflachen, die liickige
Ruderalvegetation bzw. trockenwarme Schotterflachen aufweisen, hin.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Schutzgut Mensch
2.1.1 Schutzgut Mensch — Immissionen — Luftschadstoffe

Im Zuge der Nutzungséanderung zu einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
-Pharma-Hauptverwaltung / Schulung“ wird sich die Immissionssituation im Untersu-
chungsgebiet voraussichtlich nur wenig &ndern. Die Luftschadstoffkonzentrationen lie-
gen deutlich unter den derzeit gultigen Grenzwerten der 39. BImSchV (2010).

Werden auf Bebauungsplanebene in den Baufeldern die Grenzwerte sowohl fir NO; als
auch far PM10 von jeweils 40 ug/m3 eingehalten, hat der Eingriff keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch — Immissionen — Luftschafstoffe. Zu-
satzliche MalRnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat wie zusatzliche Bepflanzungen
zur Schadstofffilterung sind zu begruf3en.

2.1.2 Schutzgut Mensch — Immissionen — Schall / Larm / Gerausche

Durch die Anderung der baulichen Nutzung eines Mischgebietes in eine Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung“ werden hohere
Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte in der Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung® einschlagig.

Bei Uberschreitungen dieser Orientierungs- und Immissionsrichtwerte findet ein erheb-
licher Eingriff in das Schutzgut statt.

Bei Umsetzung folgender Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen auf Bebauungs-
planebene treten keine erheblichen Beeintrachtigungen auf und sind somit keine um-
weltschitzenden Maflinahmen erforderlich:

e Grundrissorientierung
e Passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden

2.1.3 Schutzgut Mensch - Immissionen - Schatten

Da sich im Zuge der 28. Anderung des FNP 2020 der Stadt Freiburg von gemischter
Bauflache in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwal-
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tung / Schulung* Arbeitsstatten im Anderungsbereich ansiedeln werden, ist auf Bebau-
ungsplanebene zu gewéhrleisten, dass die Belichtung, Besonnung und BellUftung der
Arbeitsstatten ausreichend sein wird.

Kann dies nicht gewéhrleistet werden, findet ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Mensch — Immissionen — Schatten statt.

Bei Konkretisierung und Festsetzungen folgender Vermeidungs- und Minimierungsmar3-
nahmen auf Bebauungsplanebene treten keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
und sind somit keine umweltschutzenden MaRnahmen erforderlich:

e  Grundrissorientierung
o Differenzierung der Nutzung je nach Geschoss

2.1.4 Schutzgut Mensch — Immissionen — Elektromagnetische Felder

Die Bebauung des Gebiets - und somit auch die Nutzungsénderung von Mischnutzung
in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schu-
lung” hat keinen Einfluss auf die Immissionssituation bzgl. der elektromagnetischen Fel-
der. Es kann festgestellt werden, dass im gesamten Giiterbahnhofareal keine Uber-
schreitung der Grenzwerte der 26. BImSchV zu erwarten ist, wenn als Vermeidungs-
und Verminderungsmafihahme Wohnnutzung erst ab einem Abstand von 100 m zur
Gleisachse stattfindet. Es findet weiterhin kein Eingriff in das Schutzgut statt.

Es sind deshalb auch keine zuséatzlichen umweltschiitzenden MaRnahmen hinsicht-
lich der elektromagnetischen Felder erforderlich.

2.1.5 Schutzgut Mensch — Immissionen — Erschitterungen durch den Bahnverkehr

Die Umnutzung des Anderungsbereichs von Mischnutzung in eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung” verursacht keine Erschiit-
terungen.

Jedoch wirken Erschitterungen durch die tangierende Bahnstrecke auf den Anderungs-
bereich. Es findet ein erheblicher Eingriff auf das Schutzgut Mensch statt. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens muss sichergestellt werden, dass bei der Errichtung von BU-
rogebauden und Wohngebauden die zulassigen Tag- und Nachtpegel an Erschutterun-
gen eingehalten werden.

Bei einem Einhalten dieser Pegel sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch zu erwarten.

2.1.6 Schutzgut Mensch — Sicherheit - Stdrfallrisiko

Die rechtskraftige 22. Anderung des FNP 2020 der Stadt Freiburg wurde durch den Weg-
fall des Storfallbetriebs des Flussiggas-Umschlag- und Verteillagers moglich.

Durch die neu ausgewiesene Sonderbauflache "Pharma-Hauptverwaltung / Schulung”
sind Labore und Werkstétten der Pharmabranche maglich. In diesen wird haufig mit Stof-
fen umgegangen oder Stoffe gelagert, die storfallrelevant sind. Diese Art der Nutzung ist
jedoch nicht mit den benachbarten sensiblen Nutzungen des Mischgebietes vertraglich.
Es muss sichergestellt werden, dass die benachbarten Nutzungen nicht wesentlich ge-
stort werden.
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Kann dies nicht gewéhrleistet werden, findet ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Mensch - Sicherheit - Storfallrisiko statt.

Bei Konkretisierung und Festsetzungen folgender Vermeidungs- und Minimierungsmar3-
nahmen auf Bebauungsplanebene treten keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
und sind somit keine umweltschutzenden MaRnahmen erforderlich:

e Entsprechende Einrichtungen sind nur dann zulassig, wenn sie das Wohnen nicht
wesentlich storen

e Entsprechende Einrichtungen sind nur dann zulassig, wenn sie keiner Anzeige nach
§23a BImSchG und keiner Genehmigung nach BImSchG bedurfen

e Entsprechende Einrichtungen missen den Hauptnutzungen zugeordnet sein

2.2. Schutzgut Tiere / Schutzgut Pflanzen / Biotope
2.2.1 Schutzgut Tiere

Durch die vorgesehene Anderung der gemischten Nutzung hin zu einer Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung” ist in Bezug auf
die schiitzenswerten Arten (Leitarten Mauereidechse und Schlingnatter) von keiner An-
derung der rechtskraftigen Situation fur das Schutzgut Tiere auszugehen. Es ist weiter-
hin mit einem erheblichen Eingriff auf das Schutzgut Tiere in Form der gefahrdeten Art
der Mauereidechse und die geschitzten Arten der Schlingnatter und Fledermause aus-
zugehen.

Zusatzlich hervorzuheben ist nach neuesten Erkenntnissen aus dem aktuellen For-
schungsstand ein signifikant erhéhtes Toétungsrisiko von vorkommenden Segler-Arten
durch Vogelschlag aufgrund von grof3flachigen Spiegelungen von Gehdlzen besonders
durch die Erh6hung der Gebéude.

Werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen auf Bebauungsplane-
bene konkretisiert und im Rechtsplan festgesetzt, hat der Eingriff artenschutzrechtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Abfangen und Umsetzen der Schlingnatter

Vergramung der Mauereidechse

Einbau von Fassaden-Quartierkasten fiir Fledermause in Neubauten

MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag wie die Verwendung von fir Vogel
sichtbaren Oberflachenmaterialien

2.2.2 Schutzgut Pflanzen / Biotope

Das Planungsgebiet wird hinsichtlich der Bedeutung fiir das Schutzgut Pflanzen / Bio-
tope aufgrund des hohen Befestigungs- und Versiegelungsgrads der Mischgebiete durch
die GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 als geringwertig eingestuft.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung muss sichergestellt sein, dass durch den
Eingriff kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht. Werden folgende MalRhahmen
zur Verbesserung auf Bebauungsplanebene konkretisiert und im Rechtsplan festgesetzt,
hat der Eingriff keine erheblichen Beeintrachtigungen und es findet eine Verbesse-
rung gegenuber der Bestandssituation statt:

e Dachbegrinungen mit optimierter Wasserversorgung und Bepflanzung
e Fassadenbegriinung an relevanten Fassadenflachen
e Baumpflanzungen zur Beschattung
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2.3.

2.4,

2.5.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen gemischten Nutzung mit einer GRZ von 0,6
von einer geringen Wertigkeit des Schutzgutes Boden auszugehen. Es Uberwiegen be-
festigte oder versiegelte Flachen.

Durch die Umsetzung der Planung in Folge der Nutzungsanderung wird die GRZ von
0,6 beibehalten.

Es findet kein erheblicher Eingriff statt, wenn die Versiegelung unveréndert bleibt oder
vermindert wird. In Folge der Planung ist damit von keiner zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Werden folgende MalRRnahmen zur
Verbesserung auf Bebauungsplanebene konkretisiert und im Rechtsplan festgesetzt, fin-
det eine Verbesserung gegentuber der Bestandssituation statt:

e Dachbegriinungen mit geeigneter Substrathohe zur Aufnahme von Bodenfunktionen

In Teilen des Plangebietes sind Altlasten vorhanden. Auf diese wird im FNP hingewiesen
und sie missen in der verbindlichen Bauleitplanung beachtet werden.

Schutzgut Flache

Im Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen gemischten Nutzung mit einer GRZ von 0,6
von einer geringen Wertigkeit des Schutzgutes Flache auszugehen. Es Uberwiegen be-
festigte oder versiegelte Flachen.

Durch die Umsetzung der Planung in Folge der Nutzungsanderung wird die GRZ von
0,6 beibehalten.

Es findet kein erheblicher Eingriff statt, wenn die Versiegelung unveréndert bleibt oder
vermindert wird. In Folge der Planung ist damit von keiner zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Werden folgende MalRRnahmen zur
Verbesserung auf Bebauungsplanebene konkretisiert und im Rechtsplan festgesetzt, fin-
det eine Verbesserung gegentuber der Bestandssituation statt:

e Dachbegriinungen mit geeigneter Substrathohe zur Aufnahme von Bodenfunktionen

Schutzgut Wasser

Aufgrund des Versiegelungs- und Befestigungsgrades innerhalb der Mischgebiete (GRZ
von 0,6) weist das Plangebiet insgesamt eine geringe Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung auf. Bei Durchfiihrung der Nutzungséanderung in eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung” mit einer gleichbleiben-
den GRZ von 0,6 ist im Vergleich zur rechtswirksamen gewerblichen Nutzung von einem
Aufrechterhalten der Retention von Niederschlagswasser und Grundwasserneubildung
auszugehen.

Es findet kein erheblicher Eingriff statt, wenn die Retention von Niederschlagswasser
und Grundwasserneubildung beibehalten wird. In Folge der Planung ist damit von keiner
zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Werden
folgende MalRnahmen zur Verbesserung auf Bebauungsplanebene konkretisiert und im
Rechtsplan festgesetzt, findet eine Verbesserung gegentber der Bestandssituation
Statt:

e Dachbegrinungen mit optimierter Wasserversorgung
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2.6. Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet weist aufgrund der vorliegenden gemischten Nutzung fir das Schutzgut
Klima und Luft eine geringe Wertigkeit auf. Bei Umsetzung der Planung ist durch Dar-
stellung der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung /
Schulung” unter Beibehaltung der GRZ von 0,6 und somit von einer gleichbleibenden
Durchgriinung des Plangebietes und Qualitat der Frischluft produzierenden Elemente
auszugehen.

Es findet kein erheblicher Eingriff statt, wenn die Durchgrinung und Qualitat der
Frischluft produzierenden Elemente beibehalten wird. Somit sind keine erheblichen zu-
satzlichen Beeintrachtigungen des Schutzguts zu erwarten. Werden folgende Maf3-
nahmen zur Verbesserung auf Bebauungsplanebene konkretisiert und im Rechtsplan
festgesetzt, findet eine Verbesserung gegeniiber der Bestandssituation statt:

e Dachbegriinungen mit optimierter Wasserversorgung und Bepflanzung
e Fassadenbegrinung an relevanten Fassadenflachen
¢ Baumpflanzungen zur Beschattung

2.7. Erholung/ Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
2.7.1 Schutzgut Erholung

Im Zuge der Erholungsnutzung eines Gebiets werden drei Arten von Freirdumen unter-
schieden:

¢ wohnungsbezogener Freiraum flr Einwohner, der wohnungsnah bereitgestellt wer-
den sollte

e gebietsbezogener Freiraum fur Einwohner, der innerhalb von 5 — 10 Min. ful3laufig
erreichbar sein sollte

o arbeitsplatzbezogener Freiraum fur Arbeitsplatze, der ebenso innerhalb von 5 — 10
Min. fuBlaufig erreichbar sein sollte

Um die arbeitsplatzbezogene Erholungsfunktion im Anderungsbereich zu erfiillen, miis-
sen auf Bebauungsplanebene auf dem Baufeld Freiraumanteile festgesetzt werden.
Aufgrund der Erhéhung der GFZ von 2,0 auf 2,4, ist davon auszugehen, dass die Frei-
raumanteile im Vergleich zur rechtswirksamen Nutzung héher werden. Der hdhere Be-
darf an arbeitsplatzbezogenem Freiraum, der durch die Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,Pharma-Hauptverwaltung / Schulung“ entsteht, muss nachweislich ge-
deckt werden.

In Folge der 28. Anderung des FNP 2020 ergeben sich keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Erholung, wenn der héhere Bedarf an arbeitsplatzbe-
zogenem Freiraum, der durch die gewerbliche Nutzung entsteht, gedeckt werden kann.
Es findet keine Verschlechterung gegentiber der Ausgangssituation statt.

2.7.2 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Anderungsbereich weist durch die gemischte Nutzung keine spezielle Eigenart hin-
sichtlich des Ortsbildes und somit eine geringe Wertigkeit auf. Es ist kein denkmalge-
schitztes Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches zu finden.

10
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2.8.

4.1.

Bei Umsetzung der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-Hauptverwal-
tung / Schulung” mit einer Erhéhung der GFZ von 2,0 auf 2,4, ist davon auszugehen,
dass die Gebaude dem typisch stadtischen Ortsbild entsprechend héher werden, sodass
von einer Veranderung des Ortsbilds ausgegangen werden kann.

Dies wird nicht als Eingriff gewertet, sodass die Verdanderung des Orts- und Land-
schaftshildes nicht als erheblich gewertet werden kann.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich ein Kulturdenkmal gemaf 88 2, 8 und
20 DSchG. Weitere Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

Auf der Ebene des FNP sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen und kein erheb-
licher Eingriff des Schutzgutes durch die geplanten Nutzungsanderungen zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die 28. Anderung des rechtskraftigen FNP 2020 sowie die 4. Anderung des 2.
Teilbebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2d wirde das Plangebiet als hochwertiges Mischge-

biet entwickelt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Schutzgtiter werden folgende Vermeidungs-
und Verringerungsmafinahmen vorgeschlagen, die auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung konkretisiert und festgesetzt werden missen.
Werden die Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen in der 4. Anderung des 2.
Teilbebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2d konkretisiert und festgesetzt, treten fur die
Schutzglter keine erheblichen Beeintrachtigungen auf.

Schutzgut Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahme
Mensch — Immissionen — | Einhaltung der Grenzwerte fir NO, und PM10
Luftschadstoffe

Mensch — Immissionen —
Schall / Larm / Gerausche

Grundrissorientierung

Passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden

Mensch — Immissionen —
Schatten

Grundrissorientierung

Differenzierung der Nutzung je nach Geschoss

Mensch — Immissionen —
Elektromagnetische Felder

Wohnnutzung in einem Abstand von 100 m zur Gleisachse

Mensch — Immissionen —
Erschitterungen durch den
Bahnverkehr

Einhaltung der zuldssigen Tag- und Nachtpegel von Er-
schitterungen

11
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Schutzgut

Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahme

Mensch — Sicherheit —
Storfallrisiko

Entsprechende Einrichtungen sind nur dann zulassig, wenn
sie das Wohnen nicht wesentlich stéren

Entsprechende Einrichtungen sind nur dann zulassig, wenn
sie keiner Anzeige nach §823a BImSchG und keiner Geneh-
migung nach BImSchG bedirfen

Entsprechende Einrichtungen missen den Hauptnutzungen
zugeordnet sein

Pflanzen / Biotope

Dachbegriinungen mit optimierter Wasserversorgung und
Bepflanzung

Fassadenbegrunung an relevanten Fassadenflachen

Baumpflanzungen zur Beschattung

Tiere

Abfangen und Umsetzen der Schlingnatter
Vergramung der Mauereidechse

Einbau von Fassaden-Quartierkésten flr Fledermause in
Neubauten

MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag wie die Ver-
wendung von fur Vogel sichtbare Oberflachenmaterialien

Boden

Dachbegriinung mit geeigneter Substrathohe zur Auf-
nahme von Bodenfunktionen

Flache

Dachbegriinung mit geeigneter Substrathohe zur Auf-
nahme von Bodenfunktionen

Wasser

Aufrechterhalten der Retention von Niederschlagswasser
und der Grundwasserneubildung

Dachbegrinung mit optimierter Wasserversorgung

Klima und Luft

Dachbegriinungen mit optimierter Wasserversorgung und
Bepflanzung

Fassadenbegrunung an relevanten Fassadenflachen

Baumpflanzungen zur Beschattung

Erholung Ausreichende Bereitstellung von arbeitsplatzbezogenem
Freiraum

Orts- und Landschaftshild | Keine

Kultur- und Schutzguter Keine

Tabelle 2: Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen der Schutzguter
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4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Die Bewertung des Schutzgutes Flora erfolgte im Rahmen der Aufstellung des 2. Teil-
bebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2, der 1. Anderung des 2. Teilbebauungsplanes, Plan-
Nr. 2-89.2a ebenso wie im Rahmen der 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplanes, Plan-
Nr. 2-89.2d gemaf dem Leitfaden "Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur
Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung" der LUBW (August
2005) und dem "Anforderungsprofil fur die Beriicksichtigung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” der Stadt Freiburg im Breisgau. In einem ersten Schritt wird das 64-
stufige Feinmodul verwendet und im Anschluss zur besseren Verstandlichkeit auf das 5-
stufige Basismodul Gbertragen.

Die nachfolgende Berechnung bezieht sich auf das Planungsgebiet der 4. Bebauungs-
plananderung, welches die 28. Anderung des FNP 2020 raumlich miteinschlieft.

GemalR dem 5-stufigen Basismodul ergibt sich folgende Bestandsbewertung:
3,73 ha mit keiner bis sehr geringer naturschutzfachliche Bedeutung. Der Bilanzwert be-
[&uft sich auf 50.406 Punkte.

Im Rahmen der 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2d werden die
Mischgebiete in Urbane Gebiete sowie eine Sonderbauflache, welches innerhalb der 28.
Anderung des FNP 2020 als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Pharma-
Hauptverwaltung / Schulung” ausgewiesen wird, geandert. Dies hat auf die Bilanzierung
der Biotoptypen im Grunde keine nachteiligen Auswirkungen.

Um dies nachzuweisen sind die Biotoptypen der 4. Anderung des 2. Teilbebauungs-
plans, Plan-Nr. 2-89.2d ebenso erfasst und bewertet worden.

In einem ersten Schritt wird wiederum das 64-stufige Feinmodul verwendet. Gemaf dem
5-stufigen Basismodul, das zu einer besseren Verstandlichkeit herangezogen wird,
ergibt sich folgende Planungsbewertung:

3,73 ha mit keiner bis sehr geringer naturschutzfachliche Bedeutung. Der Bilanzwert be-
l&uft sich auf 102.422 Punkte.

Bilanzierung
Bilanzwert Bestand 50.406 Punkte
Bilanzwert Planung 102.422 Punkte

Wie sich zeigt, ist der Bilanzwert der 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplanes, Plan-Nr.
2-89.2d deutlich hoher als der Bilanzwert der in Kraft getretenen 1. Anderung des Be-
bauungsplans. Es besteht somit fiir die 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplans, Plan-
Nr. 2-89.2d kein zusétzlicher Kompensationsbedarf. Es werden keine weiteren er-
heblichen nachteiligen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht.

5. Planungsalternativen

Das Ziel des Vorhabens bzw. der Flachennutzungsplanédnderung ist die Neuordnung ei-
nes bestehenden Mischgebietes als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»Pharma-Hauptverwaltung / Schulung®. Daher entfallt eine Standortalternative.

Das Nutzungskonzept der 28. Anderung des FNP ergibt sich aus einer stadtebaulichen
Konsensvariante, die als Grundlage der 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplans, Plan-
Nr. 2-89.2d dient.

Daher kann eine eigenstandige Prifung einer Konzeptalternative auf FNP-Ebene entfal-
len.
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6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ, unter Zuhilfe-
nahme weiterer Planwerke und des Umweltberichts zum parallelen Verfahren der 4. An-
derung des 2. Teilbebauungsplans, Plan-Nr. 2-89.2d "Guterbahnhof Nord".

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fir das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits eine Bebauung vorgesehen —
durch eine gemischte Nutzung sowie eine Flache fur Ortliche bzw. Uberértliche Haupt-
verkehrsanlagen.

Durch die vorgesehene Anderung der Nutzungsarten zur gewerblichen Bauflache wurde
die Erheblichkeit der Beeintrachtigung auf die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen /
Biotope, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Erholung, Orts- und Landschaftsbild
und Kultur- und Sachguter untersucht.

Unter Einhaltung der Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen und weiterer Vorga-
ben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist mit keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen zu rechnen. Zudem werden keine umweltschiitzenden Mal3nahmen erforderlich.

Tabelle 3 zeigt die Erheblichkeit der Schutzgiter unter Voraussetzung der Einhaltung
der Vorgaben auf Bebauungsplanebene auf:

Schutzgut Erheblichkeit | Voraussetzung auf Bebauungsplanebene
Mensch — Immissionen | hoch Einhaltung der Grenzwerte fir NO, und PM10
Luftschadstoffe
Mensch — Immissionen | hoch Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-
Schall / Larm / Geréau- rungsmaflinahmen
sche 1. Grundrissorientierung
2. Passive Schallschutzmaflinahmen
an Gebauden
Mensch — Immissionen | hoch Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-
— Schatten rungsmaflinahmen
1. Grundrissorientierung
2. Differenzierung der Nutzung je nach Ge-
schoss
Mensch - Immissionen - | hoch Einhaltung der zulassigen Grenzwerte des
Elektromagnetische Fel- Bundes-Immissionsschutzgesetzes (26. BIm-
der SchV)
Mensch - Immissionen - | keine Einhaltung der zulassigen Tag- und Nachtpe-
Erschitterungen durch gel an Erschitterungen
den Bahnverkehr
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Schutzgut

Erheblichkeit

Voraussetzung auf Bebauungsplanebene

Mensch — Sicherheit -
Storfallrisiko

keine

Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-

rungsmalfinahen

1. Zulassigkeit von entsprechenden Einrich-
tungen nur bei einer nicht wesentlichen
Stoérung der angrenzenden Nutzungen

2. Zulassigkeit von entsprechenden Einrich-
tungen nur dann, wenn diese keiner An-
zeige nach 823a BImSchG und keiner Ge-
nehmigung nach BImSchG bedirfen

3. Entsprechende Einrichtungen missen den
Hauptnutzungen zugeordnet sein

Tiere

hoch

Umsetzung der Vermeidungs- und Minimie-

rungsmaflinahmen

1. Abfangen und Umsetzen der Schlingnatter

2. Vergramung der Mauereidechse

3. Einbau von Fassaden-Quartierkasten fir
Flederm&use in Neubauten

4. MafRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag

Pflanzen / Biotope

gering

Kein zusatzlicher Kompensationsbedarf, Ver-

besserung durch

1. Dachbegrinung mit optimierter Wasser-
versorgung und Bepflanzung

2. Fassadenbegriinung an relevanten Fassa-
denflachen

3. Baumpflanzungen zur Beschattung

Boden

gering

Flachenoptimierte Planung durch Beibehalten
der GRZ, Verbesserung durch Dachbegri-
nung mit geeigneter Substraththe zur Auf-
nahme von Bodenfunktionen

Flache

gering

Flachenoptimierte Planung durch Beibehalten
der GRZ, Verbesserung durch Dachbegri-
nung mit geeigneter Substrathéhe zur Auf-
nahme von Bodenfunktionen

Wasser

keine

Aufrechterhalten der Retention von Nieder-
schlagswasser und Grundwasserneubildung,
Verbesserung durch Dachbegriinung mit opti-
mierter Wasserversorgung

Klima und Luft

keine

Erhéhung des Anteils an Durchgriinung durch

1. Dachbegrinungen mit optimierter Wasser-
versorgung und Bepflanzung

2. Fassadenbegriinung an relevanten Fassa-
denflachen

3. Baumpflanzungen zur Beschattung

Erholung

Bereitstellung ausreichender arbeitsplatzbe-
zogener Freirdume

Orts- und Landschafts-
bild

keine

Erhéhung der Gebaude

Kultur- und Sachguter

keine

Erhalt des Kulturdenkmals

Tabelle 3: Erheblichkeit der Schutzgiter unter Einhaltung der Vermeidungs- und Verringerungs-

maflnahmen
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