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7. Sitzung des Bau- und Umlegungsausschusses am 29.06.2017

DRUCKSACHE BA-17/029

BESCHLUSS-VORLAGE

Dezernat/ Amt: Verantwortlich: Tel.Nr.: Datum
V/Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 21.06.2017
Betreff:

Bebauungsplan "Sonnhalde Sid" mit drtlichen Bauvorschriften, Plan-Nr. 2-116
(Herdern) — beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

hier:

Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss

BA 29.06.2017 X X

Anhorung Ortschaftsrat (8 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften:  nein

Finanzielle Auswirkungen: nein

Beschlussantrag:

Der Bau- und Umlegungsausschuss beschliel3t gemald Drucksache BA-17/029
die Aufstellung des Bebauungsplans "Sonnhalde Sud" mit ortlichen Bauvor-
schriften, Plan-Nr. 2-116, im Stadtteil Herdern begrenzt

- im Siuden von der Hauptstrae und den FlIst.Nrn. 2672/1 (Stadtstrale 68),
2672/11 (Jagerhausleweg 1), 2672/3 (Jagerhausleweg 3), 2672/4 (Jagerhaus-
leweg 5), 2672/5 (Jagerhausleweg 7), 2680 (FulRweg), 5672/17 (Jagerhausle-
weg 9), 5672/18 (Jagerhausleweg 11) sowie 5672/19 (Jagerhausleweg 13),

- im Westen von der Sandstralle,

- im Norden vom Neubergweg und den FlIst.Nrn. 5713/18 (Neubergweg 21),
5713/29 (Neubergweg 23), 5713/27 (Neubergweg 25), 5713/22 (Neubergweg
27), 5713/23 (Neubergweg 29), 26851/1, 2691 (HauptstralRe 71, teilweise), 2690
(HauptstraRe 73, teilweise), 2687/1 (HauptstralRe 77, teilweise), sowie 2687
(HauptstralRe 79 teilweise),
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- im Osten von den FlIst.Nrn. 5672 (HauptstraRe 106), 5702/2 (Hauptstrafl3e 89),
5702/12 (Hauptstral3e 89b), 2692 (Hauptstralie 69, teilweise), 2685, 5713, so-
wie 5713/66 (Sonnhalde 23),

bestehend aus den FlIst.Nrn. 5713/4, 5713/5, 5713/6, 5713/10, 5713/11,
5713/14, 5713/16, 5713/17, 2740/6, 2740/5, 2740/4, 2740/3, 2740, 2744, 2743,
2743/2, 2742, 2742/1, 2739/1, 2739/2, 2739, 2737, 2734/1, 2734, 2736, 2733,
2728, 2730, 2731, 2732, 5713/38, 5713/62, 5713/63, 5713/39, 2728/4, 2731/1,
2732/1, 5713/43, 5713/44, 5713/45, 5713/56, 2685/5, 2696, 2695, 2693, 2694,
2694/2, ;2698, 2702, 2701, 2703, 2704, 2700, 2705, 2699, 2685/3, 2707, 2726,
2721, 2725, 2723, 2724, 2713, 2714, 2712, 2711, 2710, 2709, 2708, 2708/5,
2708/6, 27081, 2715, 2707/1, 2685/4, 2720, 2719, 2718, 2717, 2716, 2673, 2674,
2675, 2676, 2677, 2678, 2679, 2681, 2683/1, 2684/3, 2684/4, 2683/3, 2686/4,
2686/25, 2685/26, 2689, 2688 und 2727/1 (Hebsackstrafl3e) sowie den Teilfla-
chen der FIst.Nrn. 2687, 2687/1, 2690, 2691, 2692, 2727/6, 5713/40 (Sonnhal-
de), 2680 (FulBweg) und 2463/7 (Hauptstralde),

Bezeichnung: Bebauungsplan "Sonnhalde Sid", Plan-Nr. 2-116.

Seite 2



7. Sitzung des Bau- und Umlegungsausschusses am 29.06.2017

-3- DRUCKSACHE BA-17/029

Anlagen:
1. Lage des Plangebiets

2. Abgrenzung des Plangebiets

1. Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 7,2 ha grof3e Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Herdern 0Ostlich des al-
ten Herdermer Ortskernes und wird

- im Suden von der Hauptstralle und den FIst.Nrn. 2672/1 (Stadtstral3e 68),
2672/11 (Jagerhausleweg 1), 2672/3 (Jagerhausleweg 3), 2672/4 (Jagerhaus-
leweg 5), 2672/5 (Jagerhausleweg 7), 2680 (FuRweg), 5672/17 (Jagerhausle-
weg 9), 5672/18 (Jagerhausleweg 11), 5672/19 (Jagerhausleweg 13),

- im Westen von der Sandstral3e,

- im Norden vom Neubergweg und den FIst.Nrn. 5713/18 (Neubergweg 21),
5713/29 (Neubergweg 23), 5713/27 (Neubergweg 25), 5713/22 (Neubergweg
27), 5713/23 (Neubergweg 29), 26851/1, 2691 (HauptstralRe 71, teilweise),
2690 (Hauptstral3e 73, teilweise), 2687/1 (HauptstralR3e 77, teilweise), 2687
(Hauptstral3e 79 teilweise) und

- im Osten von den FIst.Nrn. 5672 (Hauptstral3e 106), 5702/2 (Hauptstral3e 89),
5702/12 (Hauptstral3e 89b), 2692 (Hauptstral3e 69, teilweise), 2685, 5713 und
5713/66 (Sonnhalde 23)

begrenzt. Das Plangebiet umfasst zentrale Bereiche des alten Ortskernes an der
Sand- und der Hauptstral3e im Umfeld der St. Urbankirche und steigt nach Wes-
ten und Norden steil an. Die Lage des Plangebiets und die Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes sind in den Anlagen 1 und 2 dargestellt.

Die Grundsticke befinden sich mit Ausnahme der StraRengrundstiicke sowie

des Grundstuickes FIst.Nr. 5713/14, Neubergweg 15, das sich im Eigentum der
Stiftungsverwaltung Freiburg befindet, in Privateigentum.

2. Ausgangslage und bisheriges Verfahren

Anlass des vorliegenden Verfahrens ist ein fur das Grundstick Sonnhalde 13
eingereichter Bauantrag fur den Neubau zweier Wohngebaude. Das Bestands-
gebaude soll abgebrochen und mit zwei neuen Wohngeb&uden mit derzeit vier
Wohneinheiten bebaut werden. Geplant sind zwei groR3formatige, nach Westen
hin gestaffelte Baukorper, die hangseitig viergeschossig in Erscheinung treten.

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan; die Beurteilung erfolgt nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Ein alter Baufluchtenplan setzt eine Bauflucht zur
Sonnhalde mit einer ca. 4 m breiten grinen Vorgartenzone fest.

Die nahere Umgebung zeichnet sich durch heterogene Einzelhduser auf zum
Teil sehr groRen Gartengrundsticken aus. Die Umgebungsbebauung ist Uber-
wiegend strafl3enseitig ein- bis zweigeschossig. Hangseitig sind die Gebaude der
Umgebungsbebauung maximal zweigeschossig mit ausgebauten Dachgeschos-
sen.
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Unter Bezugnahme auf einige hinsichtlich ihrer Lage auf dem Grundstick bzw.
ihrer Korngrél3e atypische Gebéaude in der naheren Umgebung beabsichtigt die
Bauherrschaft eine maximale Ausnutzung des Grundstiickes. Diese widerspricht
allerdings dem Charakter der Umgebungsbebauung und wirde einen neuen
Malflstab schaffen, auf den sich zukinftige Bauherren berufen konnten. Der Cha-
rakter der Sonnhalde als Wohngebiet mit gro3ztigigen Géarten wurde sich hier-
durch deutlich negativ verandern.

Durch die héhere Ausnutzung des Grundstiickes ergibt sich zudem eine fir die
Sonnhalde untypisch beengte Bebauung, die in der naheren Umgebung bisher
kein Vorbild hat.

Des Weiteren ordnet sich das beantragte Bauvorhaben auch aufgrund der ge-
planten Dachform nicht in die Umgebung ein. Geplant sind zwei nach Westen
gestaffelte Baukorper mit begrinten Flachdachern.

Das Plangebiet bedarf daher einer stadtebaulichen Neuordnung im Rahmen
eines Bebauungsplanverfahrens mit drtlichen Bauvorschriften.

3. Stadtebauliche und stadtgestalterische Zielsetzung

Im Plangebiet befinden sich Teilbereiche mit stadtebaulich unterschiedlichen Be-
bauungstypologien. Wahrend die Bebauung des Ortskernes entlang von Sand-
und Hauptstral3e durch eine kleinteilige, in Teilen geschlossene Bebauung ge-
kennzeichnet ist, liegt die Strale Sonnhalde leicht erhoht tber dem Herdermer
Ortskern und ist gepragt durch eine villenartige Einzelhausbebauung auf grof3zi-
gigen Gartengrundsticken. Beiden Bebauungsstrukturen ist gemeinsam, dass
sie ausschlieBlich Gebaude mit geneigten Dachern aufweisen. Diese fur den
Stadtteil Herdern typischen Bebauungsstrukturen sollen langfristig erhalten blei-
ben.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

= Steuerung von MalBhahmen der Innenentwicklung zu Wohnzwecken,

= Schaffung von Wohnraum,

» Erhalt des Stadt- und Ortsbildes unter Beibehaltung der fur den Stadstteil typi-
schen stadtebaulichen Charakteristika.

Aus stadtebaulicher Sicht sollen im Plangebiet folgende stadtebauliche Parame-
ter Uber einen Bebauungsplan gesteuert werden:

= Art der baulichen Nutzung,
» Mal der baulichen Nutzung,
= Dachform und Dachausbau.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Das
Mal3d der baulichen Nutzung soll durch stral3enseitige Baulinien sowie gartensei-
tige Baugrenzen definiert werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird im Bereich der
sudlichen Sonnhalde hangseitig eine maximal dreigeschossige Bebauung und
bergseitig eine maximal eingeschossige Bebauung mit geneigtem Dach ange-
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strebt. Fir den Bereich der stdlichen Sonnhalde wird die offene Bauweise fest-
gesetzt.

Die kleinteilige Bebauung des alten Ortskernes entlang der Hauptstral3e und
Sandstral3e soll erhalten bleiben und die hier typische geschlossene Bauweise
festgesetzt werden.

Als Dachform sind im Plangebiet geneigte Déacher vorgesehen, im alten Ortskern
zudem einheitliche Traufhéhen und Satteldacher. Dachaufbauten sollen auf max.
50 % der zugehorigen Gebaudeldnge beschrankt werden, Abstande von Dach-
aufbauten zu Traufe, First und Ortgang sollen verbindlich geregelt werden.

4. Verfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Vorgesehen ist ein Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften, aufgrund

dessen die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
Dachform sowie die Moéglichkeiten der Dachgestaltung festgesetzt werden sollen.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestelit.
Die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht der geplanten Nutzung
und damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

6. Umweltbelange

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bertucksichtigenden Umwelt-
belange sowie der erforderliche Untersuchungsbedarf werden im weiteren Ver-
fahren im Rahmen einer Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) ermittelt und weiter
bearbeitet.

7. Weiteres Vorgehen und Zeitplan

Fur das Plangebiet werden nach dem Aufstellungsbeschluss die unter Nr. 3 ge-
nannten Planungsziele im Rahmen einer stadtebaulichen Konzeption vertieft und
weiter ausgearbeitet, die auch die Grundlage fir die friihzeitige Behdrden- und
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB bilden wird.

Der Bauantrag soll auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses nach § 15
BauGB zuriickgestellt werden.

Ansprechpartnerin ist Frau Lausch, Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4161.

- Burgermeisteramt -
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Anlage 1. Lage des Plangebiets

Anlage 1 zur DRUCKSACHE BA-17/029
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
"Sonnhalde Siid", Plan-Nr. 2-116

Lage des Plangebiets
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Anlage 2. Abgrenzung des Plangebiets
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