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Teil A - Rahmenbedingungen der Auslobung

A 01. Vorbemerkungen

Freiburg ist dank seiner hohen Lebensqualitat ein attraktiver Wohnstandort fur viele Menschen. Das
anhaltende Wachstum der Freiburger Bevélkerung flhrt zu einem erheblichen Nachfrageiiberhang auf
dem stark angespannten Wohnungsmarkt. Die von der Stadt Freiburg im November 2015 eingerichtete
Projektgruppe Neue Wohnbauflachen (ProWo) hat vor diesem Hintergrund das Ziel, Potenzialflachen
fur den Wohnungsbau zu identifizieren und entsprechend zu entwickeln.

Die Flache Zahringen Nord, die im Freiburger Norden an die Gemarkung der Gemeinde Gundelfingen
angrenzt, ist eine dieser neu zu entwickelnden Flachen. Es besteht die Erwartung, hier moglichst kurz-
fristig bis zu 800 WE realisieren zu kénnen. Hierflr wird ein stadtebauliches Gesamtkonzept bendtigt,
das Gegenstand der hier ausgelobten Mehrfachbeauftragung ist.

A 02. Ziele des Planungsverfahrens

Ziel des Verfahrens ist die Erarbeitung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts fiir die Neuordnung und
Weiterentwicklung des 36 Hektar groRen Projektgebiets in Zahringen Nord mit besonderem Augenmerk
auf die Entwicklung neuer, vielfaltig nutzbarer Wohnquartiere. Dabei sind vorhandene Strukturen wie
Gewerbebetriebe und Kleingarten ebenso zu bertcksichtigen wie Konflikte, die sich aus Larmimmissio-
nen und Gemengelagen unterschiedlicher Nutzungen ergeben. Auf dieser Basis sind Vorschlage fir
eine qualifizierte Weiterentwicklung zu machen, die innovative Losungen fur den Wohnungs- und Sied-
lungsbau ermdglichen.

In den Entwurfsarbeiten sind insbesondere Aussagen zu stadtebaulichen, freiraumplanerischen und
verkehrsplanerischen Zielen und Qualitaten zu treffen. MaRgebliche Kriterien sind hierbei

e angestrebte Nutzungsverteilung, Nutzungsintensitaten und Zonierungen,

e Adressbildung innerhalb des Quartiers,

e Vernetzung und funktionale Bezlge in Verbindung mit den Wegebeziehungen innerhalb des
Projektgebietes und zur Umgebung,

e Freiraumqualitaten.

Die Aussagen in den Entwurfsarbeiten werden in einem Rahmenplan dargelegt. Zudem sind Leitlinien,
welche langfristige, Ubergeordnete Planungsziele bestimmen, zu formulieren. Die abstrakten Vorgaben
aus dem Rahmenplan werden in einem stadtebaulichen Entwurf in konkrete bauliche Strukturen Gber-
setzt.

Zur Detaillierung der Ziele vgl. A 07. sowie Teil B.

A 03. Eingeladene Stadtplanungs- / Architekturbiiros

Insgesamt werden vier Biiros zur Bearbeitung der Aufgabe eingeladen:

1. ASTOC Architects and Planners GmbH (K6In)

2. Emst Niklaus Fausch Architekten (Zirich)

3. MESS GbR | mobile einsatztruppe stadt und stil (Kaiserslautern)
4. Teleinternetcafe GbR (Berlin)
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Auf Grund der Bandbreite an zu berlcksichtigenden Belangen und Planungszielen wird eine interdiszip-
lindre Zusammenarbeit mit Landschaftsplanenden vorgeschrieben und die Beteiligung von Verkehrs-
planenden ausdrtcklich empfohlen.

A 04. Biirgerschaftliche Beteiligung

Der Stadt Freiburg ist es ein zentrales Anliegen, die Blrgerschaft und Anlieger bei der Entwicklung
neuer Wohnbauflachen zu informieren und strukturiert zu beteiligen. Das Verfahren ist deshalb als offe-
ner, dialogorientierter Prozess angelegt. Die intendierte Beteiligung geht Uber die gesetzlich vorge-
schriebenen formellen Beteiligungsverfahren hinaus und soll einen direkten Dialog zwischen Birger-
schaft, Verwaltung und Planungsbiiros erméglichen. Phasen der Information und Beteiligung sind somit
ein integraler Bestandteil des Verfahrens. Unter anderem ist vorgesehen, in Kooperation mit dem Kin-
der- und dem Jugendblro prozessbegleitend verschiedene MalRnahmen zur Kinder- und Jugendbeteili-
gung durchzufihren.

A 05. Prozessablauf
Das Verfahren ist zweiphasig angelegt.

In der ersten Phase (,Werkstattphase®) sollen nach einer Auftaktveranstaltung und einer gemeinsamen
Begehung des Projektgebiets zunachst die wichtigsten Planungsparameter erarbeitet und ein gemein-
samer Plan der ortlichen Restriktionen und Potenziale entworfen werden. Diese Inhalte sollen in einer
gemeinsamen Analysekarte zusammengefasst werden. Darauf aufbauend sollen durch die Teilneh-
menden Entwirfe zunachst in Form grober Leitlinien und Planungsansatze, anschlie®end auch als kon-
krete Rahmenplane ausgearbeitet und im Plenum diskutiert werden. Fir die Werkstattphase sind vier
Tage vorgesehen.

Die zweite Phase bildet als ,Ausarbeitungsphase” den Schwerpunkt der Bearbeitung. Dabei sollen die
in der Werkstattphase erarbeiteten Inhalte konkretisiert und so weit ausgearbeitet werden, dass ein
klares stadtebaulich-rdumliches Struktur- und Bebauungskonzept flir das gesamte Projektgebiet ent-
steht. Dabei sind alle relevanten Inhalte, insbesondere jedoch die vorgeschlagenen Bauformen und
Gebaudetypologien, das Freiraumkonzept, das Verkehrs- und ErschlieBungskonzept sowie der Um-
gang mit den Larmimmissionen darzustellen. Die Dauer der Ausarbeitungsphase betragt acht Wochen.

Nach einer Vorprifphase von vier Wochen findet die Sitzung der Bewertungskommission statt, die nach
Vorstellung der Arbeiten durch die Verfasser uber die Beurteilung der eingereichten Arbeiten befindet
und Empfehlungen zum weiteren Verfahren abgibt.

AnschlieRend ist eine Ausstellung der Arbeiten mit einer Dauer von vier Wochen vorgesehen.

A 06. Zeitplan

Das Verfahren beginnt mit dem Versand der Auslobungsunterlagen. Bis zum Beginn der Werkstattpha-
se konnen Ruckfragen gestellt werden, die in einem Kolloquium zum Auftakt der Werkstattphase be-
antwortet werden.
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Prozessphase Ort Uhrzeit Inhalte und Formate Akteure Zielsetzung
Vorbesprechung Bewer- offen Vorbesprechung Aufgabenstel- | ProWo, Urbanizers (Betreuung | Vorbereitung auf die Aufgabe, Impulse
tungskommission lung, Gebiet etc. und Organisation des Verfah- | fir Werkstattphase
(KW 21, 22, 0. 23) rens), Bewertungskomm.
Auftaktveranstaltung Projektgebiet 14.00 - 15.00 | Ortsbegehung gemeinsam mit | Ggf. BM, ProWo, Urbanizers, Kennenlernen des Planungsgebiets
Werkstattphase Planungsteams Planungsteams, (Fachamter)
20.06.2017 (1 Tag) Projektgebiet 16.30 - 18.00 | Treffen vor Biirgerschaft, ggf. Anlieger, Vorbereitung Ideenabend durch personli-
Ort/Planungsspaziergang m. | ProWo, Urbanizers che Inaugenscheinnahme. Potenziale
Blrgern und Schwierigkeiten werden vor Ort
veranschaulicht.
St. Blasius Ge- 18.30-21.30 | &ffentliche Veranstaltung zu den |ProWo, Urbanizers, Planungs- | Gemeinsame Ideenproduktion
meindesaal, Planungsaufgaben mit Vorstel- |teams, Anlieger, Birgerschaft
Zahringen lung der Planungsteams
18.30 BegriiBung, Vorstellung Rah- ProWo, Urbanizers Information, Aufzeigen von vorhandenen
menbedingungen, Vorstellung Spielraumen
Planungsaufgabe
18.50 Kurzprasentation durch die Planungsbiros, Urbanizers Vorstellung der Planungsbros und ihrer
Planungsbiiros Vorstellungen
19.15 Thementische: Verkehr, Griin- | Blirgerschatt, Anlie- Sammlung von Ideen, Anregungen.
und Freiraum, Stadtebau ger/Anrainer, Planungsteams, | Blrger*innen als ,lokale Expert*innen*
3 x 30 Minuten zzgl. Wechsel- | ProWo, Urbanizers
pause
21.00 Bericht von den Thementischen | Urbanizers Bindelung der Ergebnisse, Herausarbei-
tung Konsens/Dissens
21.15 Reaktion Planungsbiiros Planungsbiiros ,Was nehmen wir mit*
21.30 Schlusswort Urbanizers, ProWo Zusammenfassung, Ausblick auf die

nachsten Schritte
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Prozessphase Ort Uhrzeit Inhalte und Formate Akteure Zielsetzung
Werkstattphase Messe Freiburg, 21.06. vor- Riickfragenkolloquium Planungsteams, Fachamter Herstellung eines identischen Informati-
21.6.-23.6.2017 (3 Tage) | Konferenzraume mittags onsstandes, Arbeitsgrundlagen
1-4
nachmittags | Kooperative Erarbeitung einer | Planungsteams, Fachamter Gemeinsames Erarbeiten von Potenzia-
Analysekarte durch die Pla- len und Herausforderungen
nungsteams
Spéter Leitlinien Planungsteams (unter sich), Herausarbeitung von (ibergeordneten
Nachmittag Urbanizers, ProWo Planungszielen
22.06. Strukturkonzept Planungsteams, Urbanizers, stadtebauliche, freiraumplanerische,
ProWo verkehrsplanerische Konzeption
23.06. Zusammenstellung der Arbeits- Planungsteams Aufbereitung der Ergebnisse fiir ver-
Vormittags ergebnisse schiedene Feedbackrunden
nachmittags | Feedback und Hinweise Fachamter, Eigentiimer, Ergebnisorientierte Hinweise fiir die
13.00 - 14.30 ProWo, Bewertungskomm. folgende Ausarbeitung
14.30- 16.00 | Riickmeldungsrunde Offentlich- | Offentlichkeit, verschiedene
keit Anspruchsgruppen
Ausarbeitungsphase Uberarbeitung/Konkretisierung | Planungsteams Ubersetzung der abstrakten Vorgaben
KW 26-33 (8 Wochen) der Entwiirfe der Planungsansétze und der Inhalte des

Erarbeitung samtlicher Elemen-
te flr das stadtebauliche Ge-
samtkonzept (z.B. stadtebauli-
ches Konzept, Freiraumkon-
zept, Verkehrs- und Erschlie-
RBungskonzept, Umgang mit
Larmimmissionen)

Rahmenplans in konkrete stadtebauliche
Strukturen
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Prozessphase Ort Uhrzeit Inhalte und Formate Akteure Zielsetzung

Vorpriifphase Vorpriifung (formal und fachlich) | Urbanizers/BSM, Fachamter Arbeitsergebnisse werden formal und

KW 34-37 (4 Wochen) fachlich geprtift und fiir die Bewertungs-
kommission aufbereitet

Ausstellung Technisches Rat- Ausstellung der Ergebnisse Birger, ProWo, Urbanizers Informierende Ausstellung zu Arbeitser-

KW 38-41(4 Wochen) haus oder alterna- gebnissen, wird nach der Sitzung der

tiver Ort

Bewertungskommission erganzt

Biirgerstimmen Technisches Rat- Biirgerstimmen Birgerschaft Stimmungsbild zu Arbeitsergebnissen
KW 38, voraussichtlich haus oder alterna- (einzelne Aspekte, Gesamteindruck etc.)
27.09. tiver Ort

Aufbereitung Biirger- Urbanizers

stimmen fiir Bewer-
tungskommission

Abschluss
Voraussichtlich 29.09.

Vorstellung der Arbeitsergeb-
nisse durch die Planungsteams
vor der Bewertungskommission

Planungsteams, Bewertungs-
komm.

Beurteilung der Arbeiten durch
die Bewertungskommission

Bewertungskomm.

Pressekonferenz

Vorsitzender Bewertungs-
komm., ProWo, ggf. Planungs-
teams

Prasentation der Ergebnisse

ProWo, Urbanizers, Planungs-
teams, Fachamter, Biirger,
Anlieger

Vorstellung der Ergebnisse, Information
zu weiterem Verlauf und kommenden
Beteiligungsmoglichkeiten
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Die ProWo, Stadt Freiburg und das Fachbiro zur Organisation und Betreuung des Verfahrens (Urbani-
zers/BSM) werden im Rahmen der Werkstattphase vor Ort sein und sind durchgéngig in den Prozess
eingebunden. Sie werden aus diesem Grund nicht explizit als Akteur der einzelnen Prozessschritte
genannt.

Die Teilnahme an der Auftaktveranstaltung, der Werkstattphase und der Abschlussprasentation ist fir
die teilnehmenden Planungsteams verbindlich.

A 07. Arbeitsergebnisse

Die Stadt Freiburg erwartet als Ergebnis des Verfahrens von jedem Planungsteam ein stadtebauliches
Gesamtkonzept zur Entwicklung des Projektgebiets als vielféltig nutzbares Quartier mit Wohnstandorten
und gemischten Bauflachen. Dabei sind die folgenden Inhalte nachzuweisen:

Analysekarte

Die Analysekarte wird gemeinschaftlich zu Beginn des Werkstattverfahrens von den vier Planungs-
teams gemeinsam mit den anwesenden Beratern und Sachverstandigen erarbeitet.

Darstellung der vorhandenen:

e Potenziale und Qualitaten

e Schwachen, Konflikte und Restriktionen

e Schlisselbereiche mit besonderem planerischen Handlungserfordernis

e Erste Ideen fiur Handlungsoptionen und Malinahmen zur strategischen Weiterentwicklung des
Gebietes Zahringen Nord (Planungsansatze)

3 Leitlinien zur langfristigen Festlequng Ubergeordneter Planungsziele

e Grundsétzliche Uberlegungen zu den Leitlinien werden im Werkstattverfahren unter Einbezie-
hung der Ergebnisse der Blrgerbeteiligung erdrtert.

Rahmenplan im Mafistab 1:2.000

e stadtebauliche, freiraumplanerische und verkehrsplanerische Konzeption
e Konkrete Darstellung von Nutzung, Bau- und Freiraumstruktur, ErschlieBung, Umgang mit dem
Bestand

Stadtebaulicher Entwurf Zahringen Nord, Mafstab 1:1.000, zu erarbeiten im Rahmen der Ausarbei-
tungsphase

Ubersetzung der abstrakten Vorgaben der Planungsansétze und der Inhalte des Rahmenplans in kon-
krete stadtebauliche Strukturen:

e Bebauungskonzept mit Angabe von Geschossigkeiten, Dachformen, ggf. Wohneinheiten

e Freiraumkonzept mit Angaben zur Gestaltung offentlicher und privater Freiflachen, Haus- und
Grundstiickszugangen und -zufahrten, Freiraumnutzung

e Verkehrs- und ErschlieBungskonzept mit Angaben zu ErschlieBungshierarchien, besonderer
Beriicksichtigung von FuB- und Radwegeverbindungen, Straenquerschnitten, Kfz- und Fahr-
radstellplatzen, ggf. Tiefgaragenzufahrten, Anschluss an das OPNV-Netz und das berértliche
Verkehrsnetz

e Behandlung von Immissionskonflikten



Auslobung kooperatives stadtebauliches Entwicklungsverfahren ,Zahringen Nord*

e Nutzungsverteilung, Nutzungsintensitaten und Zonierungen

e Beschreibung des Entwurfs, ca. 1 Seite DIN A4

e erlauternde Skizzen im angemessenen Malistab

e Prifplan mit Angaben wichtiger stadtebaulicher Kenndaten (Grundstlicksgrofien, Geschossfla-
chen, Dichtewerte GFZ, GRZ, Anzahl und GréRe der Wohneinheiten, Anzahl und Zuordnung
der Stellplatze etc.). Die Durchschnittsgrofie einer Wohneinheit (WE) wird mit 80 m? angesetzt.
Als Umrechnungsfaktor von Wohnflache (WF) zu Geschossflache (GF) ist folgender Wert an-
zusetzen: GF = WF x 125 %.

Die Arbeitsergebnisse sind in Form von drei, bei Bedarf auch vier Planen mit Darstellungen in den oben
angegebenen Malistaben abzugeben. Die zum Verstandnis der Plane notwendige Beschriftung ist un-
mittelbar in die Zeichnung einzutragen. Erlduterungen und erlduternde Zeichnungen sind thematisch in
die jeweiligen Plane zu integrieren. Fur die Prasentation der Wettbewerbsarbeiten stehen pro Teilneh-
menden entsprechend drei, maximal vier Rolltafeln mit einer Hangeflache von 1,96 m (Breite) x 1,46 m
(Hohe) zur Verfugung. Die Plane mussen rollbar sein.

Zusatzlich sind folgende Leistungen in digitaler Form auf CD-ROM zu erbringen (flr Vorprifung, Ergeb-
nisprotokoll und Veroffentlichung):

e die Prasentationsplane als TIFF-Datei(en) in einer Auflésung von bevorzugt 300 dpi (ggf. LZW-
komprimiert)

e die Prasentationsplane als PDF-Datei(en) mit eingebundenen Pixeldarstellungen in einer Auflo-
sung von bevorzugt 300 dpi (im Druckmalstab der Abgabeplane)

e Prifplane mit allen erforderlichen Inhalten im DWG- oder DXF-Format

e die textlichen Erlauterungen als Windowskompatible .doc-Datei oder als Windowskompatible
Indesign-Datei

e die stadtebaulichen Kennwerte als Windowskompatible .xIs-Datei

In den Dateinamen diirfen keine Leer- und Sonderzeichen vorkommen. Als verbindliche Form der Arbeit
gilt der Papierausdruck.

Modell

e Einsatzmodell zur Einfugung in das Umgebungsmodell im Mafistab 1:1.000 (als Massenmodell;
komplett in weil).

A 08. Arbeitsunterlagen

Erganzend zur textlichen Aufgabenstellung (Teil A und B) werden den Arbeitsgemeinschaften folgende
Arbeitsunterlagen zur Verfligung gestellt:

Anlage 1 Stadtplanauszug

Anlage 2 Abgrenzung des Projektgebietes

Anlage 3 Luftbilder (Orthobild und Schrégluftbild)

Anlage 4 digitaler Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 5 Auszug FNP 2020

Anlage 6 Ubersicht Bebauungsplane im Projektgebiet
Anlage 7 Eigentumsverhaltnisse

Anlage 8 Baulandpolitische Grundséatze der Stadt Freiburg
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Anlage 9 Freiburger Markte- und Zentrenkonzept

Anlage 10 Freiraumkonzept Freiburg 2020+

Anlage 11 Larmkartierung Freiburg (2012)

Anlage 12 Verkehrsentwicklungsplan 2020

Anlage 13 Radverkehrskonzept 2020

Anlage 14 Stadtteilentwicklungsplan Zahringen von 2008

Anlage 15 Stadtbezirksatlas Freiburg 2015

Anlage 16 Gutachten Erschitterung 2010

Anlage 17 Gutachten Elektromagnetismus

Anlage 18 Gutachten Larm - liegt bis zu Beginn der Bearbeitung vor

Anlage 19 Gutachten zu Luftschadstoffen - liegt bis zu Beginn der Bearbeitung vor
Anlage 20 Verkehrsgutachten bzw. Verkehrsgutachterliche Einschatzung - liegt bis zu Beginn der Bear-
beitung vor

Anlage 21 Freihaltekorridor Wildtalspange und Hauptanschluss Langenloh Nord
Anlage 22 Baukasten fir StraBenraumquerschnitte

Anlage 23 Kfz-Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg

Anlage 24 Entwurf der Radabstellsatzung der Stadt Freiburg

Anlage 25 Vorlaufige hydrogeologische Einschétzung - liegt bis zu Beginn der Bearbeitung vor
Anlage 26 Abgrenzung renaturierter Abschnitt Zahringer Dorfbach

Anlage 27 Abgrenzung gesetzl. geschitztes Biotop

Anlage 28 Aufmalplan der Einzelbaume - liegt bis zu Beginn der Bearbeitung vor

Fur die Modelldarstellung erhalten die Planungsteams jeweils zwei Einlegeplatten (Projektgebiet ostlich
und westlich der Gundelfinger StralRe) fiir das Einfligen in das Umgebungsmodell.

A 09. Bewertungskommission

Das stadtebauliche Gesamtkonzept wird von einer Kommission mit paritatischer Besetzung aus Sach-
und Fachvertretern bewertet, die sich aus Vertretern der Stadt Freiburg, des Gemeinderates sowie
Fachleuten aus den Bereichen Architektur, Stadtplanung, Freiraumplanung, Verkehrsplanung und
Stadtsoziologie zusammensetzt.

Die Bewertungskommission setzt sich wie folgt zusammen:

Stimmberechtigte Mitglieder

e Dezernat V: Herr Prof. Dr. Haag, Burgermeister

e Stadtplanungsamt: Herr Jerusalem, Leiter Stadtplanungsamt

e Garten- und Tiefbauamt: Frau Lutz, Stellv. Amtsleiterin, Leiterin Abt. Grinflachen
e Bindnis 90/Die Grinen: Herr Thoma, Stadtrat

e CDU: Herr Dr. Schile, Stadtrat

e SPD: Frau Buchen, Stadtratin

Externe Mitglieder der Bewertungskommission:

e Univ.-Prof. Rudolf Scheuvens (Vorsitz): Technische Universitat Wien, Fakultat fur Architektur
und Raumplanung, Departement fir Raumplanung; Gesellschafter im Biro scheuvens + wach-
ten GbR (Dortmund)

10
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Dr.-Ing. Cyrus Zahiri: Freischaffender Architekt, Gesellschafter im Biro bbzl boehm benfer zahi-
ri landschaften stadtebau (Berlin)

Prof. Leonhard Schenk: Hochschule Konstanz, Fakultat Architektur und Gestaltung, Fachgebiet
Stadtebau und Entwerfen; Geschaftsfiihrer im Biiro LS Architektur Stadtebau (Stuttgart)
Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée: Rheinisch-Westfalische Technische Hochschule Aachen, Direk-
tor des Lehrstuhls und Instituts fur Stadtbauwesen und Stadtverkehr

Univ.-Prof. Dr. phil. habil. Christine Hannemann: Universitat Stuttgart, Institut fir Wohnen und
Entwerfen, Leitung Fachgebiet Architektur- und Wohnsoziologie

Stellvertretende Mitglieder

Projektgruppe Neue Wohnbauflachen: Frau Kéhler, Projektgruppenleiterin
Stadtplanungsamt: Herr Fabian, Stellv. Amtsleiter, Leiter Abt. Stadtebau
Unabhéangige Listen: Frau Dr. von Savigny, Stadtratin

JPG: Herr Schmidt, Stadtrat

Freiburg Lebenswert / Fir Freiburg: Herr Krawczyk, Stadtrat

Freie Wahler: Herr Stather, Stadtrat

FDP: Herr Evers, Stadtrat

Externe stellvertretende Mitglieder der Bewertungskommission:

Philipp Krass: Biro berchtoldkrass space&options (Karlsruhe)

Prof. Cornelia Bott: Hochschule Nirtingen; Fakultat Landschaftsarchitektur, Umwelt- und Stadt-
planung; Geschaftsfuhrerin Buro Planungsgruppe Landschaft und Raum (Korntal-Minchingen)
Dr.-Ing. Ralf Huber-Erler: R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung Dr.-Ing. Ralf Huber-Erler

Sachverstandige ohne Stimmrecht

Garten- und Tiefbauamt: Herr Régels, Verkehrswesen

Garten- und Tiefbauamt: Herr Emrich, Landschaftsplanung und Freiraum

Amt flr Liegenschaften und Wohnungswesen: Herr Gramich, Leiter Amt flr Liegenschaften und
Wohnungswesen

Amt flr Soziales und Senioren: Frau Baumgart, Beauftragte flr Menschen mit Behinderungen
Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe GmbH & Co. KG (FWTM): Herr Dr. Dallmann, Ge-
schaftsfuhrer FWTM

ProWo: Herr Breiling, Projektleiter "Z&hringen Nord"

Blrgerverein Zahringen e.V.: Herr Manner, 1. Vorsitzender

A 10. Beurteilungskriterien

Die eingereichten Arbeiten werden anhand der nachfolgenden Kriterien vorgepruft. Die Ergebnisse der
Vorprifung werden nach der Prasentation der Verfasser in der Sitzung der Bewertungskommission
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vorgestellt und als Entscheidungshilfe zur Verfugung gestellt. Die Beurteilung der Arbeiten bleibt der
Bewertungskommission vorbehalten.

Beurteilungskriterien:

e Qualitét des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes

e Qualitat der einzelnen Wohnquartiere

e Zweckmaligkeit der Gebaudetypologien flr unterschiedliche Nutzergruppen
e stadtebauliche und freirdumliche Qualitat

e Gestaltqualitat und Nutzbarkeit des Freiraums

¢ Einbindung der planerischen Konzeption in die Umgebung

e Funktionalitat der ErschlieBung unter Berticksichtigung aller Verkehrstrager
¢ |dentifikationspotenzial mit dem Quartier

e LOsung der Nutzungskonflikte

e Ber(cksichtigung der Schallschutzproblematik

e Wirtschaftlichkeit

e Technische und planungsrechtliche Umsetzungsfahigkeit

e Umgang mit Umwelt, Natur und Landschaft (inkl. Artenschutz)!

Die Reihenfolge der Kriterien ist unabhangig von deren Gewichtung bei der Beurteilung der Arbeitser-
gebnisse.

A 11. Vergltung

Die eingeladenen Arbeitsgemeinschaften erhalten jeweils ein pauschales Honorar in der Hohe von
24.000 Euro (inkl. Nebenkosten und MwSt.). Mit dem Bearbeitungshonorar sind samtliche nach A 07 zu
erbringenden Leistungen und die Teilnahme an den Veranstaltungen nach A 06 abgegolten. Ein An-
spruch auf weitergehende Vergltung oder Ersatz von Auslagen besteht nicht.

A 12. Weiteres Verfahren

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Mehrfachbeauftragung um ein formloses Verfahren
handelt und die Richtlinien fiir Planungswettbewerbe (RPW) bzw. vergleichbare Grundsatze und Richt-
linien keine Anwendung finden. Die Auslobung ist flr die Ausloberin, die Teilnehmenden sowie alle
anderen am Verfahren Beteiligten verbindlich. Ein Rechtsanspruch auf einen spateren Planungsauftrag
wird ausdrtcklich ausgeschlossen. Insbesondere besteht kein Rechtsanspruch der teilnehmenden Bu-
ros gegenuber der Stadt Freiburg auf die Umsetzung der Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung in ei-
nen Bebauungsplan bzw. zur Weiterbeauftragung des stadtebaulichen Entwurfs in die verbindliche Bau-
leitplanung. Damit ist nicht ausgeschlossen, dass die eingeladenen Teilnehmenden auf Grundlage der

" Relevante Kriterien sind u.a.: Einplanung von Flache fiir CEF-Mafinahmen bei Betroffenheit von Eidechsenlebensraum;
Grad der Flachenversiegelung; Anteil der erhaltenen Einzelbdume; Anteil der erhaltenen Waldflache (Flache angrenzend an
den Bach ist wertvoller, angrenzend an den nérdl. Bachabschnitt am wertvollsten); Ldngenloh Nord: Anteil der erhaltenen
Flache der durchwachsenden Kleingarten (ndrdliche Hélfte ist avifaunistisch wertvoller)
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Empfehlungen der Bewertungskommission in die weiteren Planungsschritte und nachfolgenden Pla-
nungsverfahren einbezogen werden.

A 13. Nutzung und Veroffentlichung

Die eingereichten Unterlagen werden Eigentum der Ausloberin. Das Urheberrecht bleibt dem Verfasser
erhalten.

Die Ausloberin ist berechtigt, die zur Beurteilung zugelassenen Arbeiten nach Abschluss des Verfah-
rens ohne weitere Vergltung zu dokumentieren, auszustellen und (auch tber Dritte) zu verdffentlichen.
Die Namen der Verfasser werden dabei genannt. Der Verfasser eines Beitrages ist ebenfalls berechtigt,
diesen nach Abschluss des Verfahrens zu veréffentlichen.

A 14. Ansprechpersonen

FederfUhrend fur das Verfahren ist das Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg. Bei Ruckfragen stehen
folgende Ansprechpartner zur Verflgung:

Auftraggeberin

Projektgruppe Neue Wohnbauflachen (ProWo)
Dezernat V

Berliner Allee 1

79114 Freiburg

Ansprechpersonen:

Babette Kohler (Leitung ProWo) | babette.koehler@stadt.freiburg.de | 0761/201-4120
Jochen Breiling (Projektleiter Zahringen Nord) | jochen.breiling@stadt.freiburg.de | 0761/201-4123
Pilar Disch (Assistenz ProWo) | pilar.disch@stadt.freiburg.de | 0761/201-4126

Verfahrenskoordination

Urbanizers, Biro fir stadtische Konzepte Neumdillers Langenbrinck GbR
Xantener Stralle 18
10707 Berlin

Ansprechpersonen:

Marie Neumdillers (Geschéftsfuhrung) | 030/8892229-17 | neumuellers@urbanizers.de
Gregor Langenbrinck (Geschaftsflhrung) | 030/8892229-18 | langenbrinck@urbanizers.de
Franziska Lind (Projektmitarbeiterin) | 030/8892229-19 | lind@urbanizers.de
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Teil B — Aufgabenstellung

B 01. Allgemeine Informationen

Lage

Das rund 36 ha grofle Projektgebiet befindet sich im Stadtteil Zahringen im Norden Freiburgs, etwa
4,5 km vom Stadtzentrum entfernt. Das keilférmige Gebiet erstreckt sich von der Gemarkungsgrenze zu
Gundelfingen im Norden bis zur Unterfiihrung der Isfahanallee unter der Giiterbahntrasse Offenburg-
Basel im Siiden und wird durch die Glterbahntrasse im Osten und die vierstreifige Bundesstrale Is-
fahanallee (B 3) im Westen begrenzt, wodurch eine Insellage entsteht. Umgeben ist das Projektgebiet
westlich vom Industriegebiet Nord mit gewerblich-industriellen Nutzungen, nérdlich und dstlich von
Wohnnutzungen sowie einem offenen Landschaftsraum und stdlich vom Zentrum des Stadtteils Zéh-
ringen. Dadurch ergibt sich insgesamt ein recht heterogenes Siedlungsgefiige. Das Projektgebiet selbst
wird durch die in Nord-Suid Richtung verlaufende Gundelfinger Strale mit der Stadtbahntrasse sowie
dem parallel verlaufenden Dorfbach und dessen Einfassung mit Strauch- und Baumbewuchs in eine
ostliche und westliche Halfte geteilt.

Der Stadtteil mit seinen ca. 8.600 Einwohnern ist baulich in weiten Teilen durch Einfamilienhausbebau-
ung geprégt. Im unmittelbaren Umfeld des Stadtteilzentrums Z&hringen, das durch die Giterbahntrasse
vom Projektgebiet getrennt ist, befinden sich auch Geschosswohnungsbauten mit bis zu 14 Geschos-
sen.
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Nutzungen

Der westliche Teilbereich zwischen Isfahanallee und Gundelfinger Strale ist durch zwei grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe (Mobelmarkt Momax und Warenhaus Real) und eine dazwischenliegende weit-
laufige Parkplatzanlage gepragt. Diese Einzelhandelsflachen werden voraussichtlich umstrukturiert, um
Wohnungsbau zu ermdglichen. Das Mdbelgeschaft wird voraussichtlich auf einen neuen Standort au-
Rerhalb des Projektgebiets verlagert. Nordlich des Lebensmittelmarktes befindet sich ein Gebrauchtwa-
genhandel (unmittelbar am Kreisverkehr). Daran angrenzend liegt eine Waldflache, die Uberplant wer-
den kann. Nordlich schlieBen eine jingst realisierte Park+Ride-Anlage sowie die Endhaltestelle der
Stadtbahn an. Das Birogebaude an der Gundelfinger Stralle 2 bleibt bestehen. In der stdlichen Spitze
des Projektgebietes befindet sich eine Parkanlage mit Sport- und Spielmdglichkeiten sowie einem préa-
genden Baumbestand.

Der 0stliche Teilbereich stellt sich in seiner Bau- und Nutzungsstruktur differenzierter dar. Im Norden
gibt es eine Kleingartenanlage, einen baulich ungenutzten Streifen mit Garten- und Landwirtschaftsfla-
chen entlang der Gundelfinger Stralle sowie einzelne Wohngeb&ude. Des Weiteren befindet sich an der
Gundelfinger Strale ein Kfz-Betrieb und seit dem Fruhjahr 2016 ein Wohnheim fur Fliichtlinge, welches
bei Vollbelegung bis zu 450 Personen beherbergen kann. Aktuell wird es in einem Modellprojekt von
Fluchtlingen und Studierenden gemeinsam genutzt. Im ostlichen, zur Bahntrasse gelegenen Bereich
erstrecken sich eine Landwirtschaftsflache und aufgelassene Gartenbauflachen. Im Siiden gibt es Ge-
werbe- und Einzelhandelsbetriebe, eine Tankstelle, ein Hotel sowie einzelne Wohngebaude. (Karte s.
Anlage 1)

Nahversorgung

Die Nahversorgung der Bewohnerinnen und Bewohner des Stadtteils Zahringen erfolgt im Wesentlichen
durch die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote im Bereich des Stadtteilzentrums an der Zahrin-
ger StralRe sudlich des Projektgebiets. Mit einem Lebensmittelmarkt, drei Backereien, einer Drogerie,
zwei Apotheken, einem Schreibwarenladen mit Postfiliale und weiteren kleinflachigen Dienstleitungsan-
geboten und Gastronomiebetrieben ist die Grundversorgung fiir die bestehenden Wohngebiete gesi-
chert. Dieses Quartiersangebot wird durch zwei weitere Grundversorgungsbereiche mit Lebensmittel-
markten und Lebensmittelnandwerk erganzt, einerseits an der Pochgasse im Osten und an der Tulla-
strafle im Suden. Zudem befindet sich im Projektgebiet ein Einkaufsmarkt mit einer Verkaufsflache von
13.000 m2 Dieser soll innerhalb des Projektgebiets nach Norden verlagert und auf eine Verkaufsflache
von maximal 7.000 m? (Frischware, ohne Non-Food-Produkte) verkleinert werden. Ein weiterer Le-
bensmittelmarkt ist somit nicht vorgesehen. Weitere Dienstleistungsangebote ergéanzen das Angebot im
uberortlichen Einzugsbereich.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP 2020) sind innerhalb des Projektgebiets gewerbliche Bauflachen, Griin-
flachen, Verkehrsflachen, zwei Sonderbauflachen (Zweckbestimmung: groRflachiger Einzelhandel),
eine Waldflache sowie Bahnanlagen dargestellt.

Um den angespannten Freiburger Wohnungsmarkt zumindest teilweise zu entlasten, mdchte die Stadt
Freiburg aus dem Perspektivplan (Siedlungsstrukturkonzept) heraus neue Wohnbauflachen entwickeln
und dementsprechend die Darstellung im Flachennutzungsplan von Gewerbe- bzw. Sonderbaufléachen
zu Wohnbauflachen andern.

Bebauungsplane

Im Projektgebiet liegen finf rechtskraftige Bebauungsplane sowie zwei Bebauungsplane im Aufstel-
lungsverfahren vor (Aufstellungsbeschluss).

Im Hinblick auf sich andernde Anspriiche an die Entwicklung des Gebietes sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Neuordnung im weiteren Verfahren zu schaffen. Sobald das stadtebauliche
Gesamtkonzept vorliegt, wird mit der Bauleitplanung begonnen. Die Grundlagen fiir einen angemesse-
nen Ausgleich der Eingriffe und die Sicherung der Durchgriinung und Durchliiftung zum Erhalt der kli-
matischen Funktionen sind bereits im stadtebaulichen Konzept zu berticksichtigen.

Rechtskréftige Bebauungspléne:

B-Plan 2-017 ,Vordermatten (Gundelfinger Stralke)* (Verkehrsflachen)

B-Plan 2-017b ,Westlich Gundelfinger Strale Stid* (Warenhaus Real und Mébelmarkt Mémax)
B-Plan 2-028 ,Alban-Stolz-Stralle*

B-Plan 2-060 ,Hofle* (Verkehrsflachen (Park+Ride), Griinflachen (Kleingartenanlagen))

B-Plan 2-067 ,Langenloh Siid (Bordellkonzept)*
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Im Aufstellungsverfahren befindliche Bebauungsplane:

B-Plan 2-057 ,Langenloh Nord“ (Gewerbegebiet)
B-Plan 2-067a ,Langenloh Sud“ (Gewerbegebiet)
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Abbildung 3: B-Pléne. Quelle: FreiGIS

Stadtteilentwicklungsplan Zahringen

Mit dem Stadteilentwicklungsplan (STEP) Zahringen 2008 wurde im Jahr 2008 ein informelles Pla-
nungsinstrument beschlossen, das eine mittelfristige Entwicklungsperspektive fir die zukiinftige stadte-
bauliche, verkehrliche, wirtschaftliche, soziale sowie umwelt- und ressourcenschonende Entwicklung
auf der Ebene des Stadtteils aufzeigen sollte.

Die vorgesehenen Anderungen des FNP haben Auswirkungen auf die Zielsetzungen des STEPs, der
als Zwischenschritt zwischen den generellen Aussagen im FNP und der verbindlichen Bauleitplanung
gedacht war. Bestimmte Aussagen, z.B. zur Naherholung, besitzen trotzdem Gultigkeit.

B 02. Stadtebauliche Rahmendaten
Eigentumsverhaltnisse

Das Projektgebiet umfasst sowohl stadtische als auch private Grundstiicke. Die Grundstlcke im westli-
chen Projektgebiet befinden sich derzeit liberwiegend in Privateigentum. Der Kernbereich des 6stlichen
Teilgebiets (Langenloh Nord) befindet sich iiberwiegend in stadtischem Eigentum. Eine Ubersicht der
Eigentumsverhaltnisse ist in Anlage 7 dargestellt.

Hinsichtlich moglicher Entwicklungsperspektiven fir den Gesamtstandort Zahringen Nord werden zur-
zeit Gesprache mit den privaten Grundstlickseigentiimern gefiihrt, um wesentliche Bereiche umzustruk-
turieren und Wohnungsbau zu ermoglichen.

Die Flachen in Langenloh Nord, im dstlichen Projektgebiet, befinden sich weitgehend in stadtischem
Eigentum. Die Stadt Freiburg erwagt den Erwerb der restlichen privaten Flachen.
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Vorhandene bauliche Dichte und Freiraumversorgung

Westlich der Gundelfinger Stralke bestehen derzeit Sonderbauflachen fur grq[&fléchigen Einzelhandel
und demnach groBmafstabliche Baustrukturen mit Pkw-Stellplatzanlagen. Ostlich der Gundelfinger
Stralke findet sich Uberwiegend kleinteiliges Gewerbe mit untergeordneter Wohnnutzung.

Insbesondere der Norden Zahringens verfugt aufgrund der Stadtrandlage Uber eine vielfaltige Frei-
raumstruktur. Mit dem Bolz- und Kinderspielplatz in der dffentlichen Griinflache ,Stdliche Spitze®, dem
Naherholungsgebiet RofRkopf-SchloRberg mit dem angrenzenden Stadtwald der Nachbargemeinde
Gundelfingen, dem Mooswald im Stadtteil Brihl, der Kleingartensiedlung ,Hofle“ sowie dem Zahringer
Dorfbach, bestehen im und um das Projektgebiet bereits 6ffentliche Freiraume mit Naherholungsqualita-
ten. Aufgrund der Barrierewirkung der B 3 und der Glterbahnlinie sind diese allerdings fir Bewohnerin-
nen und Bewohner des Projektgebiets Uberwiegend schlecht erreichbar. Die aktuell bestehenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Projektgebiet und das im Norden befindliche ,Waldchen am Dorf-
bach® sollen voraussichtlich neuen Nutzungen zugeflhrt werden. Die offentliche Freiraumversorgung
der stidéstlich an das Projektgebiet angrenzenden Baubldcke (insb. Alban-Stolz-Stralle) weist aufgrund
der hohen Wohndichte erhebliche Defizite auf (vgl. STEP Zahringen, Anlage 14).

B 03. Verkehrliche ErschlieBung, ruhender Verkehr, Larm
Verkehrliche ErschlieBung
OPNV

Die Stadtbahnlinien 4 und 5 mit den Haltestellen Berggasse, GlottertalstraRe und Gundelfinger Stralle
erschlieRen das Projektgebiet und verbinden es mit der Innenstadt von Freiburg. Uber die Buslinien 10,
15, 16, 24, 25 mit der Haltestelle Gundelfinger StralRe im Norden des Projektgebiets besteht Anschluss
an die Nachbargemeinde Gundelfingen und das Industriegebiet Nord. Uber die Buslinie 15 mit der Hal-
testelle Berggasse, die sldlich an das Projektgebiet angrenzt, besteht Anschluss nach Wildtal. Der
Stadtteil Zahringen ist mit der S-Bahn erschlossen. Der Haltepunkt Zahringen befindet sich in Hohe
Pochgasse und liegt somit teilweise im Einzugsbereich des Projektgebiets. Mit der Realisierung der
Stadtbahnverlangerung Zahringen konnten erste VerkehrsberuhigungsmalRnahmen umgesetzt werden.

Fahrrad- und FuBverkehr

Grundlage bildet das im Jahr 2012 erarbeitete Radverkehrskonzept 2020 (s. Anlage 13). Ziel des Kon-
zeptes ist es, den Anteil des Radverkehrs auf Gber 30 % zu steigern und gut befahrbare sowie sichere
Radrouten bereitzustellen. Das Projektgebiet ist durch die bestehende Radhauptroute entlang der Gun-
delfinger Stral3e erschlossen.

Im Radverkehrskonzept 2020 sind Mainahmen (Brlckenneubau uber Isfahanallee und Guterbahnlinie)
fir eine bessere Vernetzung des Projektgebiets mit den umliegenden Quartieren mittels neuer Verbin-
dungen vorgesehen (siehe folgende Abbildung). Die bereits im B-Plan 2-057 (Langenloh Nord) gekenn-
zeichnete Vorhaltetrasse westlich der Glterbahntrasse (Fortsetzung der Rad-Vorrang-Route FR2) soll
im Fall einer baulichen Entwicklung als befestigter Full- und Radweg ausgebaut werden.
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Motorisierter Individualverkehr

Die wichtigste Hauptverkehrsstralle in Zahringen ist die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Bundesstra-
Re 3 (30.000 Kfz/Tag). Sie fuhrt als Isfahanallee nach Stden in die Freiburger Innenstadt und verteilt
Uber die Zahringer Stralle und ein Anschlussstlck der Isfahanallee nach Norden den Verkehr groRrau-
mig in die Richtungen Emmendingen, Offenburg, Elzach und tber die B 294 zum Autobahnanschluss
,Freiburg-Nord“. Die Teilung der B 3 fiihrt derzeit zu erheblichen verkehrlichen Belastungen. Trotz eines
Anschlussstlcks, das stadtauswarts die B 3 von der Zahringer Strale zur Isfahanallee verbindet, ver-
lauft ein Teil des Durchgangsverkehrs weiterhin in Richtung Norden Uber die Z&hringer StralRe und in
der Verlangerung uber die Gundelfinger StralRe durch das Projektgebiet. Ein Ausbau der B 3 (Isfahan-
allee) stadtauswarts befindet sich derzeit in Vorbereitung. Die Fertigstellung ist fir 2023 vorgesehen.

Sonstige zum Grundnetz gehorige Strallen sind die Reutebachgasse, die Bernlappstrale, die Berggas-
se sowie die Wildtalstrale.

Ruhender Verkehr

Mit den privaten Stellplatzen der Gewerbe-/ Handelsbetriebe steht im Projektgebiet derzeit eine grolle
Zahl an Parkmdglichkeiten zur Verflgung. Der Park+Ride-Parkplatz an der Wendeschleife der Stadt-
bahntrasse im nordlichen Bereich des Planumgriffs soll weiterhin ausschlieBlich dem Zweck der P+R-
Nutzung dienen. Eine unmittelbare Zuwegung in das Projektgebiet ist zur Vermeidung von Kunden- und
Privatparkierung zu verhindern.

Fur den ruhenden Verkehr ist die Kfz-Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg (Anlage 23) zu bertcksichti-
gen. Fur den Besucherverkehr sind im 6ffentlichen Raum Parkplatze nachzuweisen, deren Anzahl 15 %
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der Wohneinheiten entsprechen. Die gewerblichen Einheiten, Kindertageseinrichtungen, Seniorenein-
richtungen oder sonstigen Betreuungseinrichtungen haben alle Kunden-/ Besucherstellplatze bzw. Fla-
chen flir Hol-/ Bringdienste auf eigener Flache nachzuweisen, weshalb der grundsatzliche Flachenbe-
darf in entsprechender GroRe von Beginn an in den stadtebaulichen Gesamtkonzepten zu berticksichti-
gen ist.

Die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen ist méglich, wird jedoch auf ein Tiefgaragengeschoss
beschrankt.

Fir die Errichtung von Radabstellplatzen ist der Entwurf der Radabstellsatzung (Anlage 24) der Stadt
Freiburg zu beachten.

Zudem sind im &ffentlichen Raum private Stellplatzflachen fiir sechs Carsharingplatze an strategisch
sinnvollen Stellen mindestens paarweise, maglichst in senkrechter Anordnung, zu verorten.

Larm

Die Lage des Projektgebiets zwischen der Isfahanallee im Westen und der teilweise in Hochlage verlau-
fenden Guterbahntrasse im Osten flihrt zu einer erheblichen Larmbelastung in allen Teilbereichen. In
Verbindung mit den Larmemissionen der Gundelfinger Stralle und der dortigen Stadtbahn stellt die
Bewaltigung mdglicher Larmkonflikte eine wesentliche Herausforderung bei der Entwicklung des stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes dar. Entsprechend sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Immis-
sionskonflikte zu bertcksichtigen. Die Larmkartierungen Loen (Mischwert Tag/Abend/Nacht) sowie Lnight
(Nacht) dienen mit Einschrankungen als erste Orientierung fir eine Beurteilung der Belastungssituation.

StraRenverkehrslarm

Ein wesentliches Storpotential geht von der Isfahanallee im Westen des Projektgebiets aus. Die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden mit 70 db(A) tags und 60 db(A) nachts an der Is-
fahanallee straBenbegleitend Uberschritten. Im Bereich dstlich der Gundelfinger Stralle werden die
Schwellenwerte straenbegleitend ebenfalls deutlich tberschritten.

Somit ist die Stralenverkehrslarmbelastung im gesamten Projektgebiet oberhalb der Orientierungswer-
te der DIN 18005. Dies erfordert einen larmrobusten Stadtebau, gebdudebezogenen Schallschutz nach
DIN 4109 sowie die Ausbildung von Larmschutzgrundrissen.
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Gewerbelarm

Die Larmkarte beriicksichtigt nur die L&rmemissionen einzelner Betriebe. Diese haben auf das Projekt-
gebiet keine relevanten Auswirkungen. Nicht berlcksichtigt werden die Emissionen des unmittelbar
westlich der Isfahanallee gelegenen Industriegebiets Nord sowie die im Projektgebiet selbst befindli-
chen Gewerbenutzungen. Hier ist zu vermuten, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Wohn-
gebiete von 55 db(A) tags bzw. 40 db(A) nachts (iberschritten werden.
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Abbildung 7: Gewerbelarm Lpen Abbildung 8: Gewerbelarm Lnignt

Schienenverkehrslarm

Die Larmemissionen des Schienenverkehrs stellen tags und nachts eine Belastung des Projektgebiets
aus Ostlicher Richtung dar, so dass zusammen mit der Isfahanallee im Westen eine beidseitige Verlar-
mung des Projektgebiets besteht. Die L&rmbelastung liegt z.T. flichendeckend oberhalb der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir WA.
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Abbildung 10: Schienenverkehrslarm Lnignt

B 04. Soziale Infrastruktur

Das Projektgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Grund- und Hauptschule Emil-G6tt-Schule im
Stadtteilzentrum Zahringen am Kirchhofweg. Die Tulla-Grundschule an der Offenburger Strale, die
administrativ zum Stadtteil Brihl gehért, dient ebenfalls der schulischen Versorgung Zahringens.

In Kombination mit dem sich ebenfalls im Planungsprozess befindlichen Bauprojekt ,H6he* (voraus-
sichtlich ca. 250 bis max. 300 Wohneinheiten) entstiinde in dem betroffenen Schulbezirk ein Bedarf flir
insgesamt dber 100 Schilerinnen und Schiler im Grundschulalter, der durch die zwei bestehenden
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Schulen nicht gedeckt werden kann. Innerhalb des Projektgebiets ist der Neubau einer Grundschule
nicht vorgesehen, daher muss (von Seiten der Stadt Freiburg) zwingend geprift werden, inwieweit bei
der Emil-Gott-Schule eine bauliche Erweiterung moglich ist.

Im Projektgebiet sind keine Kindertagesstatten vorhanden. Die nachstgelegenen Einrichtungen sind die
katholische Kindertagesstatte Alban-Stolz und das katholische Kinderhaus Bernhard von Baden (beide
in Tragerschaft des Caritasverbandes Freiburg-Stadt e.V.) in Zahringen. Die Versorgungssituation ist
bereits jetzt sowohl fur Kinder unter drei Jahren als auch flr Kinder zwischen drei und sechs Jahren
unzureichend, ein zuséatzlicher Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen ist durch die Entwicklung ab-
sehbar.

Im Projektgebiet sind keine strukturellen Angebote flr Jugendliche vorhanden. Die nachstgelegene Ein-
richtung ist das Jugendzentrum JATZ e.V. in der LameystralRe. Als dringend notwendig wird eine gute
Anbindung des neuen Wohnquartiers an den bestehenden Stadtteil Zahringen gesehen, um die Inan-
spruchnahme der Angebote zu ermdglichen.

Im Projektgebiet befindet sich eine Flichtlingsunterkunft. Diese wird aktuell gemeinsam von Gefliichte-
ten und Studierenden bewohnt.

B 05. Zielsetzungen fir das stadtebauliche Gesamtkonzept

Ziel ist es, im Norden von Zahringen ein vielfaltig nutzbares Quartier zu entwickeln. Auf den teilweise
ungenutzten Flachen besteht seit einiger Zeit ein erhohter Entwicklungsdruck. In Teilbereichen, insbe-
sondere im westlichen Teilbereich des Projektgebiets und im Bereich Langenloh Nord, ergeben sich
neue Entwicklungsmaglichkeiten, die eine planerische Auseinandersetzung mit der Gesamtentwicklung
erfordern.

Das zu erarbeitende stadtebauliche Gesamtkonzept soll als informelles Planwerk einen substantiellen
Beitrag zur qualifizierten Entwicklung des Gesamtgebietes Zahringen Nord liefern und Leitlinien fir
anstehende Planungsprozesse definieren. Gesucht werden innovative Losungsansétze, die das Mitei-
nander von Wohnen, Gewerbe und Verkehr angemessen beriicksichtigen.

Mit den Entwdrfen soll ein schlissiges Konzept erarbeitet werden. Insbesondere sollen neue Wohn-
quartiere in Kombination mit gemischten Bauflachen entwickelt werden. Die Definition unterschiedlicher
Nutzungsintensitaten und Zonierungen soll die Entwicklung eines zukunftsfahigen, urbanen Stadtquar-
tiers ermdglichen. Mithilfe unterschiedlicher Bautypologien und Freiraumstrukturen kénnen angemesse-
ne Ubergange und raumliche Verbindungen zwischen den unterschiedlichen Nutzungen geschaffen
werden.

Zu beachten ist, dass sich eine hohe Anzahl von Flachen in Privateigentum befindet, insbesondere
westlich der Gundelfinger Stralte. Den Eigentimern sollen mit den Entwrfen Mdglichkeiten der Wohn-
raumentwicklung fur die eigene Entwicklung der Flachen prasentiert werden. Mit Hilfe des Planungsver-
fahrens sollen ,Nutzungsbilder* entwickelt werden.

B 06. Vorgaben
Nutzungen

Ziel ist die Entwicklung eines urbanen Quartiers. Insbesondere in den Bereichen der Flachen Langenloh
Nord und westlich der Gundelfinger Strale ist die Schaffung neuer Wohnquartiere in Kombination mit
gemischten Bauflachen (letzteres voraussichtlich entlang der La&rmquellen Bahntrasse, Isfahanallee und
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Gundelfinger Strale) angedacht. Der Mietwohnungsanteil soll maximiert und ein Anteil von 50 % sozia-
len Wohnungsbaus erméglicht werden. Eine Umnutzung oder Neuentwicklung des Einzelhandels an
der Gundelfinger StraBe zu einem Mischgebiet mit kleinteiligem Einzelhandel und Wohnen ist denkbar.
Die ErschlieBungen sind nicht direkt von der Gundelfinger StraRe vorzusehen. Fir Langenloh Nord gibt
es bereits festgelegte Anbindungsstellen fir das neue untergeordnete StraRennetz an den Bestand, die
im beigefligten Verkehrsgutachten (Anlage 20) fiir das neue Nutzungskonzept tberprift wurden.

Die Gewerbebetriebe im Bereich der Flachen Langenloh Sud und die Kleingartenanlage ,Hofle” sind zu
erhalten und aufzugreifen. Die Flachen zwischen der Gundelfinger Stralle und den Kleingarten konnen
in die Planung einbezogen werden. Die Kleingarten sind vollumfanglich zu erhalten, ihre Erschlieung
von der Gundelfinger StralRe einschlieRlich Stellplatzen ist sicherzustellen. Das Birogebaude an der
Gundelfinger StralRe 2 bleibt bestehen.

Das ostlich der Gundelfinger Stralle gebaute Wohnheim flir Gefllichtete wird fir mindestens fiunf Jahre
bestehen bleiben. Ein Flichtlingsheim soll in diesem Bereich generell erhalten bleiben. Untersucht wer-
den soll, ob ein Verbleib am Standort oder langfristig eine Verlagerung in Richtung Bahntrasse sinnvoll
ist.

Es ist eine Obdachlosenunterkunft in Festbauweise im Gebiet Langenloh Std geplant. Die Planung ist
auf einer Einzelzimmerstruktur (rd. 40 Personen) angelegt und liegt in der Zustandigkeit des Gebaude-
managements Freiburg (GMF).

Die strukturelle Anbindung des neu zu entwickelnden Quartiers an den Stadtteil Zahringen ist wichtiger
Bestandteil der Zielsetzung. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der stadtischen Vorgabe bzgl.
des sozialen Wohnungsbaus zu sehen. Die Mobilitat einer sozial schwachen Bewohnerschaft ist in der
Regel eingeschrankt. Grole Strallen, Bahntrassen etc. wirken zusatzlich als Barriere.

Kindertagesbetreuung

Die Kinderbetreuungseinrichtungen flr Kinder Gber drei Jahren und Kleinkindergruppenplatze flr unter
Dreijahrige mussen im Quartier sichergestellt sein und sind einzuplanen. Bei Schaffung von 800 zusatz-
lichen Wohneinheiten ist etwa von folgenden Platz- und Flachenbedarfen fir die Kindertagesbetreuung
auszugehen:

o 120 Platze firr Kinder von drei bis sechs Jahren und
e 60 Platze fiir Kinder bis drei Jahre.

Dies entspricht insgesamt ca. 12 Gruppen in Kindertageseinrichtungen. Wird von zwei sechsgruppigen
Kindertageseinrichtungen ausgegangen, so ist daflr je Einrichtung ca. folgender Flachenbedarf einzu-
planen (abhangig von Gestaltung von Verkehrsflachen etc.):

e Gesamtflache Innenbereich (fur eine sechsgruppige Einrichtung): 1.000-1.100 m?
e Flachenbedarf AuRengelande (flr eine sechsgruppige Einrichtung): 880 m?

Die Auflenflache muss exklusiv fir die Kindertageseinrichtung nutzbar sein, kann also nicht als allge-
meine Freifliche genutzt werden. Flachen flir baurechtlich vorzusehende Kfz- bzw. Fahrradstellplatze
sind in obigen Angaben noch nicht enthalten und mussen daher als zusatzliche Privatflache insbeson-
dere fir Hol- und Bringdienste mit dem Fahrrad inkl. Anhanger und dem Kfz berticksichtigt werden.

Grundsatzlich sind auch mehrgeschossige Einrichtungen moglich. Ebenfalls ist denkbar, die Einrichtun-
gen in den Geschosswohnungsbau zu integrieren. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die notwendige
exklusive Ausweisung eines Aufengelandes fur die Kindertageseinrichtung zu Nutzungskonflikten fuh-
ren kann.
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Jugendbegegnung/ Jugendfreizeit

Angebote fiir Jugendliche, insbesondere Freiraumangebote in unterschiedlicher Nutzung und Qualitat,
sind zu entwickeln. Aufgrund von Kapazitatsgrenzen und der Entfernung zum JATZ sind Angebote flr
strukturelle Jugendarbeit im Projektgebiet zu beriicksichtigen. Insbesondere aufgrund des vorzusehen-
den hohen Anteils an sozialem Wohnungsbau sind dezentrale Raumlichkeiten fiir Kinder und Jugendli-
che unverzichtbar.

Planungsrechtliche Vorgaben

Fur die Geschossflachendichte (GFD) werden generell keine Vorgaben gemacht. Sie ist vielmehr we-
sentlicher Bestandteil der Entwurfsaufgabe.

Da sowohl die StraBenverkehrslarmbelastigung als auch der Gewerbelarm im gesamten Projektgebiet
sehr hoch sind (siehe B 03.), ist eine intelligente Larmschutzarchitektur entscheidend. Erforderlich sind
ein larmrobuster Stadtebau, gebaudebezogener Schallschutz nach DIN 4109 sowie die Ausbildung von
Larmschutzgrundrissen.

Fur die stadtebauliche Hohenentwicklung sind entlang der Larmquellen vier bis funf Geschosse vorge-
sehen. Die Maéglichkeit der Planung von Larmschutzwanden besteht nicht. Entlang der Larmquellen
sind somit geschlossene Schutzbebauungen vorzusehen. Zwischen der Schutzbebauung sind vier bis
funf Vollgeschosse in aufgelockerter/offener Bebauung denkbar. Punktuell sind bis zu achtgeschossige
Gebaude als stadtebaulicher Akzent denkbar.

Freiflachen und Umwelt

JFreirdume und Gebaude zusammen gedacht und gemacht!, formuliert der Perspektivplan Freiburg
2030. Okologische und klimawirksame Funktionen der Freirdume sind ebenso zu beriicksichtigen wie
die Aufenthaltsqualitat der Wege, Straken und Platzradume in den Quartieren flr die unterschiedlichen
Nutzergruppen (Kinder, Jugendliche, Familien, Seniorinnen und Senioren). Aktuelle Erkenntnisse hin-
sichtlich der Multicodierung/Mehrfachnutzung von Griinrdumen kdnnen dabei helfen, den angemesse-
nen Ausgleich der Eingriffe, die Sicherung der Durchgrinung und Durchliiftung zum Erhalt der klimati-
schen Funktionen und die Schaffung von Aufenthalts-, Begegnungs- und Bewegungsraumen zu verbin-
den.

Im Rahmen des Werkstattverfahrens ist ein moglichst zusammenhangendes Netz an Frei- und Grinfla-
chen zu prifen und zu entwickeln. Als Richtwert fur die intensiv genutzten bzw. gestalteten, multifunkti-
onal nutzbaren offentlichen Griinflachen ist eine Flache von 13 m? pro Einwohner anzusetzen. Flr die
Versorgung des Gebietes ist in diese offentlichen Grinflachen ein neuer Kinderspielplatz mit einer Fla-
che von mindestens 1.200 m? einzuplanen. Die sldliche Spitze des Projektgebiets soll als éffentliche
Grinflache bestehen bleiben und die Aufenthaltsqualitat noch erhoht werden. Die Flache ist bereits jetzt
voll ausgelastet und kann daher auf die Versorgung des Projektgebiets mit dffentlichen Griinflachen
nicht angerechnet werden. Sie ist ein wichtiger Ubergang zum benachbarten Hochhausquartier (Alban-
Stolz-Strale) und fur das Erreichen des Zentrums Zahringen und der Innenstadt.

Innerhalb des Projektgebiets gibt es eine grolRere Anzahl an Einzelbaumen unterschiedlichen Alters. Im
Bereich der sudlichen Grinflache sowie entlang des Dorfbachs sind diese unbedingt zu erhalten. Auf
der Flache Langenloh Nord sollte dieser Baumbestand in die planerischen Uberlegungen einbezogen
und — soweit mdglich — erhalten werden.
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Der Bachlauf des Dorfbachs ist im Verlauf des Projektgebiets bereits renaturiert und soll in dieser Form
erhalten werden (Anlage 26). Der renaturierte Bereich ist nicht als nutzbare Flache flr Freizeiterholung
anzusehen bzw. anzurechnen. Die Kleingartenanlage ,Hofle” ist aktuell in einen Nord- und Sudteil ge-
trennt. Sie soll fiir die Offentlichkeit zugénglicher gemacht und aus diesem Grund in das Freiraumkon-
zept einbezogen werden. Das neue Quartier sollte mit Spielflachen, Gemeinschaftsgarten und robusten
Aktionsflachen auch zum Abbau des Defizits an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen in der stdlich an-
grenzenden Nachbarschaft beitragen.

Die Isfahanallee und die Giterbahntrasse stellen jeweils eine bauliche Barriere zu den angrenzenden
Quartieren dar. Grinraume und Freiflachen sollen zusammen mit den Wegebeziehungen im Quartier
(siehe ErschlieBung) so gestaltet werden, dass sowohl innerhalb des Quartiers als auch nach aufien
funktionale Bezige hergestellt werden konnen. Dabei sind auch die Naherholungsgebiete in der Umge-
bung zu bertcksichtigen.

In Langenloh Nord befindet sich parallel zur Gliterbahntrasse das gesetzlich geschutzte Biotop ,Hecken
und Feldgehdlz beim Langenloh* (Anlage 27). Darlber hinaus ist entlang der Bahngleise aller Voraus-
sicht nach mit dem Vorkommen von Eidechsen zu rechnen, deren Lebensraum sich in diesem Fall auch
auf das 0.g. Biotop erstrecken wiirde. In diesem Zusammenhang sollte vor dem Hintergrund potenziell
erforderlicher CEF-MaRnahmen bei Betroffenheit des Lebensraums dieser Arten der Flachenbedarf flir
diese CEF-Malinahmen mitgedacht werden.

ErschlieBung

Bei den Planungen der ErschlieBungsanlagen sind grundsatzlich die Empfehlungen aus der verkehrs-
gutachterlichen Einschatzung (Anlage 20) zu beachten.

AuRere ErschlieRung
Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Auch der geplante Ausbau der B 3 als Umfahrung Z&éhringens wird die Verkehrsbelastung auf der Zah-
ringer Strale und somit in Verlangerung auf der Gundelfinger Strafle erheblich reduzieren. Das Bauge-
biet ,Hohe* kann ohne die Wildtalspange (Briicke Uber die Gulterbahntrasse) erschlossen werden. Die
Briickenplanungen ruhen vorerst. Die Wildtalspange muss jedoch als langfristige Option in den Planun-
gen bericksichtigt werden. Lage und Querschnitt fir den Freihaltekorridor sind dem Umgriff bzw. der
Anlage 21 zu entnehmen. Der dort geplante Anschluss an die Gundelfinger StraBe direkt gegentber
des privaten Real-Markt-Anschlusses soll auch der zentralen ErschlieBung der Flache von Langenloh
Nord dienen. Lediglich auf das Kreuzungsbauwerk Uber die Bahntrasse (Wildtalspange) soll zunachst
baulich verzichtet werden. Im Ubrigen sind die im Verkehrsgutachten empfohlenen Anschlusspunkte zu
bertcksichtigen.

OPNV:

Die im Marz 2014 abgeschlossene Stadtbahnverlangerung nach Zahringen und die damit verbundenen
VerkehrsberuhigungsmaBnahmen haben bereits zu einer erheblichen Verbesserung der Verkehrsbelas-
tung im Projektgebiet gefiihrt. Eine weitere Anderung der Linienfiihrung des OPNV ist zum jetzigen
Zeitpunkt demnach nicht geplant.

Innere Erschlieung

Fur die innere ErschlieBung wird den Teilnehmenden ein Baukastensystem (vgl. Anlage 22) zur Verfi-
gung gestellt, das unterschiedliche funktionale Querschnittsgestaltungen erméglicht.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Fur die innere ErschlieBung des Projektgebiets werden keine Vorgaben gemacht, sondern sie ist Be-
standteil der Entwurfsaufgabe. Hierbei sind jedoch die vorgegebenen Stralenraumquerschnitte auf
Basis des Baukastensystems (Anlage 22) zu bertcksichtigen. Die ErschlieBung der dstlich der Gundel-
finger Stralle in zweiter Reihe errichteten Bestandsgebaude (u.a. Hotel Classic) ist weiterhin sicherzu-
stellen.

Fahrrad- und FulRverkehr:

Das Fahrrad- und FuRwegenetz soll in Zusammenhang mit den Griin- und Freiflachen innerhalb des
Quartiers und nach auflen funktionale Bezuge ermoglichen. Im Radverkehrskonzept 2020 sind sowohl
fir die Uberquerung der Isfahanallee als auch fiir die Uberquerung der Giiterbahnlinie bauliche Maf-
nahmen (Bruckenneubau) vorgesehen (siehe B 03.). Die im B-Plan-Entwurf 2-057 (Langenloh Nord)
gekennzeichnete Vorhaltetrasse parallel zur Giterbahntrasse ist als Rad-Vorrang-Route ,Guterbahn*
(FR2) wesentlicher Bestandteil des Ubergeordneten Radwegenetzes und soll im Fall einer baulichen
Entwicklung als befestigter FuB- und Radweg ausgebaut werden. Diese Wegeverbindungen sind in die
untergeordnete ErschlieBung des Projekigebiets einzubeziehen, um eine grofere Durchlassigkeit des
Projektgebiets zu schaffen. Als weitere, mittel- bis langfristige MalRnahme ist beabsichtigt, als Ersatz fir
den gemeinsamen Geh- und Radweg entlang der Ostseite der Gundelfinger Stralle zwei getrennte
Wege auszubauen, was eine breitere Trasse voraussetzt. Die genannten Rad- und FuBwege bzw. die
hierflr notwendigen Flachen sind in der Planung zu berUcksichtigen (Fir getrennte Rad- und FuBwege
an der Ostseite der Gundelfinger StraRe ware eine Gesamtbreite von 4,50 m erforderlich, d.h. 2 m +
2,5m fur die beiden Wege, gemessen ab Fahrbahnkante. Da der bestehende gemischte Rad- und
FulRweg eine Breite von ca. 2,5 m aufweist, sind ca. 2 m zusatzlich vorzusehen.)

Entwasserung

Ziel der Entwasserungsplanung ist die Erhaltung der naturnahen Wasserbilanz (Ausgleich durch Grin-
flachen, Grundacher, Regenrickhaltung/ Drosselung etc. erforderlich, insbesondere da voraussichtlich
Waldflache wegfallt). Das Ziel der Erhaltung der naturnahen Wasserbilanz ist flir Baden-Wirttemberg
u.a. in den Arbeitshilfen Regenwasser (2005) und, verbindlicher (durch Nachweisverfahren), in der bald
in Kraft tretenden DWA-A 102 (,Grundséatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterab-
flissen zur Einleitung in Oberflachengewasser) aufgefiihrt. Fir Neubaugebiete sind diese Vorgaben
einzuhalten.

Grundsatzlich ist gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Freiburg ortsnah zu versickern, falls un-
ter den hydrogeologischen Standortbedingungen eine Versickerung méglich ist. Dies wlrde bedeuten,
dass das Regenwasser der StraBenflachen in unmittelbar begleitende Muldenanlagen zu versickern ist
und die Versickerung auf Privatgrundstiicken auf eigener Flache zu erfolgen hat. Aufgrund vorliegender
Erkenntnisse ist vermutlich von einer zu geringen Versickerungsfahigkeit und somit von einer gedros-
selten Ableitung in den Z&hringer Dorfbach auszugehen. Solange es noch keine geologischen Ergeb-
nisse gibt, kann der Ausschluss einer privaten Versickerung nicht festgelegt werden. In Abhangigkeit
von den Ergebnissen der vorlaufigen hydrogeologischen Einschatzung ist das Entwasserungskonzept
zu erstellen (vermutlich Regenriickhaltebecken erforderlich).

Fur den Bereich Langenloh Nord gibt es bereits ein Entwasserungskonzept auf Basis eines anderen
Nutzungskonzeptes (urspringlich vorgesehenes Gewerbegebiet). Danach ist eine Versickerung auf-
grund des festgestellten zu niedrigen Durchlassigkeitsbeiwertes im Zusammenhang mit der Hanglage
nicht moglich.
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Grundwasser

Zum Schutz des Grundwassers darf bei der Griindung von Bauvorhaben eine Unterschreitung des mitt-
leren Grundwasserhochststandes (MHW), bezogen auf die Unterkante des tiefsten Untergeschosses,
nicht erfolgen.

FlieRgewasser

Entlang des Dorfbachs ist die Freihaltung des 5 m breiten Gewasserrandstreifens zu beachten. Zur
Gewasserunterhaltung ist aullerhalb des Gewasserrandstreifens ein 3,5 m breiter Pflegeweg mit was-
sergebundener Decke einzuplanen.

Energieversorgung / Energieeffizientes Bauen

Entsprechend den Klimaschutzzielen der Stadt Freiburg (Reduktion der CO,-Emissionen um 50 % bis
zum Jahr 2030 und bis 2050 Erreichen von Klimaneutralitat.) ist ein im energetischen Sinn vorbildliches
und innovatives Bebauungskonzept zu entwickeln. Die stadtebaulichen Entwiirfe sind auf ihre solare
Optimierung zu prufen. Aufgrund der vom Gemeinderat beschlossenen baulandpolitischen Grundsatze
ist bereits im Hinblick auf die spatere Hochbauplanung zu beachten, dass Neubauten in Freiburg noch
deutlich energieeffizienter sein sollen, als es die bundesweit geltende Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2014/16 verlangt. Fir Neubauten mit (berwiegender Wohnnutzung ist der Freiburger Energie-
effizienzhaus-Standard 55 und fir Neubauten mit Uberwiegender Biro- oder Dienstleistungsnutzung der
Freiburger Energieeffizienzhaus-Standard 70 zugrunde zu legen. Vor diesem Hintergrund sollte bereits
das stadtebauliche Konzept optimale Voraussetzungen fiir die anschlieBende Hochbauplanung bieten.
Darlber hinaus sind bei der Bebauungskonzeption samtliche Aspekte maéglicher Energieeinsparungen
sowie einer effizienten Energieversorgung unter Einbeziehung erneuerbarer Energietrager zu bertck-
sichtigen.
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