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Vorwort

Die Amter und Dienststellen der Freiburger Stadtverwaltung sind gegenwartig an vielen verschiedenen Standorten (iber das Stadtgebiet verstreut.
Daraus resultieren nicht nur lange Wege fur die Burgerinnen und Birger, es macht auch die Zusammenarbeit umsténdlich und langwierig fir die
Beschéftigten. Die Unterbringung der Dienststellen in angemieteten Geb&uden fihrt auBerdem zu erheblichen Kosten, z.B. fir das Geb&ude am
Fahnenbergplatz. Hinzu kommen erhebliche dringend erforderliche SanierungsmaBnahmen an eigenen Gebauden.

Der Gemeinderat hat daher am 26. Juli 2011 entschieden, zur Vorbereitung eines Grundsatzbeschlusses fir oder gegen die rdumliche Verwal-
tungskonzentration eine Machbarkeitsstudie zur Zusammenlegung stadtischer Dienststellen am Standort des heutigen Technischen Rathauses im
Stadtteil Stihlinger in Auftrag zu geben.

Der Umzug der Verwaltung in einen Rathausneubau an der Fehrenbachallee ist auf einen langeren Zeitraum bis 2022 angelegt und umfasst drei
Stufen. Bis zum geplanten Endausbau werden nach der Prognose rd. 1.600 Beschéftigte von der raumlichen Verwaltungskonzentration unmittel-
bar betroffen sein. Neben dem Umzug von Beschaftigten wird sich auch das jeweilige Besucheraufkommen von den alten Standorten an die Feh-
renbachallee verlagern.

Dies hat Konsequenzen fir die Stadtentwicklung der von der Verwaltungskonzentration unmittelbar betroffenen Stadtteile, insbesondere fir den
Stahlinger und die Innenstadt. Die Chancen und Risiken des Vorhabens fiir diese beiden Stadtteile und ihr ndheres Umfeld wurden im Rahmen
der vorliegenden Stadtentwicklungsstudie Uberprift.

Die Studie wurde durch die Planungsgemeinschaft ,pp a|s pesch partner architekten stadtplaner” und ,R+T Topp Huber-Erler Hagedorn® im Auf-
trag und in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt, unter Mitwirkung der Projektgruppe Verwaltungskonzentration, des Garten- und Tiefbauamtes
und des Gebaudemanagements Freiburg erarbeitet.

Untersucht wurden dabei u.a. die Belange der betroffenen Beschaftigten, der Bewohnerschaft und der Akteure, die Entwicklungspotenziale der
freiwerdenden Biros und des Umfelds, die hieraus resultierenden Kaufkraftveranderungen und die verkehrlichen Auswirkungen.

Die mdglichen Chancen und Risiken der rdumlichen Verwaltungskonzentration wurden auch im Dialog mit den Blrgerinnen und Blrgern der be-
troffenen Stadtteile diskutiert. Darlber hinaus wurde eine Beschaftigtenbefragung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser friihzeitigen Beteiligung
sind ebenfalls in die vorliegende Stadtentwicklungsstudie eingeflossen.



Konsequenzen der raumlichen Verwaltungskonzentration fir Freiburg im Breisgau

Ergebnisbericht Marz 2012

pp als

pesch partner architekten stadtplaner BDA SRL
Prof. Dr. Franz Pesch

Dipl.-Ing. Philip Schmal

Dipl.-Ing. (FH) Carolin Herzog M.A.
FirnhaberstraBe 5 | 70174 Stuttgart

Fon 0711/2200763-10 | Fax 0711/2200763-90

pps@pesch-partner.de | www.pesch-partner.de

R+T

Topp, Huber-Erler, Hagedorn | Ingenieure fur Verkehrsplanung
Dr.-Ing. Ralf Huber-Erler

Dipl.-Ing. Sebastian Hofherr

Dipl.-Ing. Martin Zahn

Julius-Reiber-StraBe 17 | 64293 Darmstadt

Fon 06151/2712-0 | Fax 06151 - 27122 0

darmstadt@rt-p.de | www.rt-p.de

Auftraggeber

Stadt Freiburg, Dezernat V
Stadtplanungsamt | Abt. Stadtentwicklung
Fehrenbachallee 12

79106 Freiburg i. Br.

Fachliche Begleitung und Ansprechpartner:
Dipl.-Ing. Babette Kbéhler

Dipl.-Ing. Ingo Breuker

Tel.: 0761/201-4171
ingo.breuker@stadt.freiburg.de

Internet: www.freiburg.de/stadtentwicklung

Unter Mitwirkung und Unterstitzung von:
Garten- und Tiefbauamt

Projektgruppe Verwaltungskonzentration
Gebaudemanagement Freiburg

Stand April 2012



VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

1.0
1.1
1.2
1.3

2.0
2.1
2.2
23
24
2.5

3.0
3.1
3.2
33
34

4.0
4.1
4.2

Hintergrund

Grundlagenermittlung

Befragung aller stadtischen Bediensteten
Beteiligungsprozess

Studie Perspektive Innenstadt

Ist-Analyse

Auswirkungsanalyse ohne Folgenutzung

Potenzialanalyse

Vertiefende Verkehrsanalyse

Zusammenfassung der Analyseergebnisse und Entwicklungsstrategien

Studie Perspektive Stiihlinger

Ist-Analyse

Potenzialanalyse

Vertiefende Verkehrsanalyse

Zusammenfassung der Analyseergebnisse und Entwicklungsstrategien

Fazit
Innenstadt
Stiihlinger

o o Ul U

~ o~

32
38
64
76

86
86
94
106
116

122
122
124

3
Stand 05.04.2012



Verwaltungskonzentration (betroffene Amter)

Dez. IV, Stadtkdmmerei,Sportref., Gesamtpersonalrat, Stelle
zur Gleichberecht. d. Frau, Amt . Biirgerservice und Infor-
mationsverarbeitung (ABI)/Wahlamt, Amt f. Liegenschaften
u. Wohnungswesen, Teile Amt f. Kinder, Jug. u. Fam. (AKi),
Grundbuchamt (nicht stadt., Kostentrager Stadt)

Amt f. Wohnraumversorgung
Amt f. 6ffentl. Ordnung, ABI/Birgeramt

Amt f. Schule und Bildung, Garten- u. Tiefbauamt, Vergabe-
management, Stadtplanungsamt, Regio-Verbund (nicht stadt.)

Rechnungspriifungsamt
AKi/Kompetenzzentrum friihe Hilfen
AKi, Amt f. Soziales und Senioren

AKi, Amt f. Soziales und Senioren, Verkehrsrechner des Gar-
ten- und Tiefbauamtes

Amt f. 6ffentl. Ordnung/Fundbiiro

OB-Biiro, Dez. II, Dez. lll, Haupt- u. Personalamt, Rechtsamt,
Standesamt, Biiro f. Kommunikation u. internat. Kontakte,
Presseref., Gesch.st. Gender Mainstr., ABI/IT, Arbeitsschutz,
Projektgr. Verwalt.- ref., Nachhaltigkeitsmanagement, Rats-
saal, Fraktionen

Amt f. 6ffentl. Ordn./Gemeindevollzugsd. u. BuBeldbehdrde,
Kontaktst. Frau u. Beruf

Umweltschutzamt

Nicht im Kartenrahmen

Forstamt

Forstamt

AKi/Kinderbro, Patientenfiihrsprecher, ABI/Mikrozensus

Eigenbetrieb Stadtentwasserung
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1.0 Hintergrund

Eine Vielzahl stadtischer Dienststellen befinden sich derzeit
Uber das Stadtgebiet von Freiburg verteilt. Im Rahmen einer
Verwaltungskonzentration sollen diese Standorte ab 2016 in
einem neuen zentralen Rathausstandort im Stadtteil Stiihlin-
ger konzentriert werden.

.Der Nachweis der Wirtschaftlichkeit eines solchen ,Rat-
hauses der kurzen Wege" wurde bereits erbracht. Im Mai
2012 soll der Gemeinderat eine Grundsatzentscheidung
Uber die Verwaltungskonzentration und ihre wesentlichen
Rahmenbedingungen fallen.

Zur Vorbereitung dieser Entscheidung soll nun die Ver-
traglichkeit und die Vorteilhaftigkeit des Vorhabens fur die
Entwicklung der betroffenen Stadtteile Gberpriift werden.
Wesentliche Auswirkungen sind nicht nur fiir den Stadtteil
Stiihlinger als Standort des neuen Zentralrathauses, sondern
auch fiir die Innenstadt zu erwarten, in der eine groBe Zahl
stadtischer Arbeitsplatze durch die Verlagerung entfallen.
[...] Konkret stehen 16 Verwaltungsstandorte mit knapp
1.300 Mitarbeitern im Fokus der Studie.

Untersuchungsrelevant sind im Rahmen der Stadtentwick-
lungsstudie v.a. acht Verwaltungsstandorte in der Innen-
stadt, drei innenstadtnahe Standorte (Wiehre) sowie das
neue Rathaus im Stiihlinger.” (Auslobungstext der Stadt
Freiburg)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Fiir die Realisierung ist ein dreistufiges Verfahren angedacht:

1. Stufe: Bezug Mitte 2016 862 Beschaftigte

2. Stufe: Bezug Mitte 2019 473 Beschaftigte

3. Stufe: Bezug Mitte 2022 277 Beschaftigte

Die Realisierung der 3. Stufe umfasst die Behorden des
Innenstadtrathauses. Da zentrale Funktionen des Innen-
stadtrathauses nicht verlagert werden, steht die 3. Stufe
insgesamt unter Vorbehalt.

Die vorliegende Stadtentwicklungsstudie analysiert und
bewertet die durch die Verwaltungskonzentration entste-
henden Entwicklungschancen und die Auswirkungen auf
den Stadtteil Stihlinger und auf die Innenstadt hinsichtlich
der Verkehrs- und Kaufkraftstrome, maglicher Folge- und
Begleitnutzungen und der Sicherung der Attraktivitat der
Innenstadt:

= Wie sind die Innenentwicklungspotenziale der Standorte
zu bewerten und mit welchem Profil sollte die Entwick-
lung vorangetrieben werden?

= Mit welchem zukunftsfahigen Nutzungsgefige sollen sich
die Verwaltungsstandorte in Beziehung zu den umge-
benden Stadtquartieren und zur Altstadt entwickeln?

= Wie kann der Umstrukturierungsprozess durch eine
gestufte Planung und ein systematisches Flachenmanage-
ment unterstitzt werden?

= Durch welche stadtebaulichen und strukturellen MaB-

HINTERGRUND

nahmen kénnen nachhaltige Impulse fiir die Entwicklung
eines zukunftsfahigen Stadt- und Geschéftszentrums
gesetzt werden?

= Mit welchem Leitbild kann die Weiterentwicklung des
Stadtteils Stiihlinger mit eigenstandiger stadtrdumlicher
Identitdt und einer differenzierten Nutzungsstruktur
unterstiitzt werden?

= Wie wird sich das gednderte Nutzungsgeflige auf die Ver-
kehrssituation des Wohnquartiers Stihlinger auswirken?

= Wie kann eine raumliche und funktionale Verzahnung
der Untersuchungsgebiete Altstadt und Stiihlinger unter
Einbezug angrenzender Stadtteile und tibergeordneter
Frei- und Erholungsraume geschaffen werden?

Empirische Grundlage des Stadtentwicklungskonzepts
sind — neben der Auswertung vorhandener Konzepte und
Planungen — die Erkenntnisse aus mehreren Begehungen
sowie die Ergebnisse einer Mitarbeiterbefragung und des
Beteiligungsprozesses in der Innenstadt und im Stadtteil
Stuhlinger.

Die Stadtentwicklungsstudie ist in zwei inhaltlich aufeinan-
der abgestimmte Teile gegliedert: Perspektive Innenstadt
und Perspektive Stiihlinger.

1.1 Grundlagenermittlung

Vorhandene Unterlagen wurden gesichtet und bewertet
sowie relevante Inhalte zusammengefasst. Hierbei wurden
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HINTERGRUND

insbesondere die Themenfelder Einzelhandel und Wohnen
beriicksichtigt.

Unter anderem wurden folgende Gutachten ausgewertet:

= Markte- und Zentrenkonzept (2010)

Strategiekonzept Zukunftsféhige Innenstadt (ZIS) Freiburg
— Wohnen in der Innenstadt — (2010)

Strategiekonzept Zukunftsféhige Innenstadt (ZIS) Freiburg
— Stadt + Handel (2010)

Untersuchung einer Verwaltungskonzentration bei der
Stadt Freiburg im Breisgau (2011)

Der derzeitige Stand der Planung ,Umgestaltung Innen-
stadtring” wurde ebenfalls beriicksichtigt.

Das Vergniigungsstattenkonzept lag zum Zeitpunkt der
Erarbeitung dieser Studie noch nicht vor.

1.2 Befragung aller stadtischen Bediensteten

Die Befragung aller Beschaftigten der relevanten stadtischen
Dienststellen u. a. zum Konsum- und Mobilitdtsverhalten
ergab wichtige Anregungen und Erkenntnisse fiir die Pla-
nung des Zentralrathauses. Gefragt wurde sowohl nach den
arbeitsplatzbezogenen Bediirfnissen wie auch nach weiteren
Optimierungs- und Konzentrationsmaéglichkeiten.

Die Befragung wurde vom 9. Januar 2012 bis zum 20.
Januar 2012 durchgefiihrt. Von den 1.850 angefragten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern haben 1.070 an der
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elektronischen Befragung teilgenommen. Dies ergibt eine
Riicklaufquote von 57,8 %. Aufgrund der hohen Beteiligung
sind die Ergebnisse der Befragung als aussagekraftige Infor-
mationen in die Studien eingeflossen und haben bei der Be-
urteilung der Potenziale und Auswirkungen auf Innenstadt
und Stiihlinger eine wichtige Rolle gespielt. Die vollstindige
Auswertung der Befragung ist in einem separaten Dokument
dokumentiert.

1.3 Beteiligungsprozess

Die Biirgerschaft der Stadtteile Stiihlinger und Innenstadt
wurde friihzeitig Uber die geplanten Veranderungen infor-
miert. Der Beteiligungsprozess begann am 27.09.2011 mit
einer Auftaktveranstaltung im Stihlinger.

1.3.1 Beteiligung Stuihlinger

Die 6ffentliche Informationsveranstaltung zur Verwaltungs-
konzentration diente im Stadtteil Stiihlinger zugleich als
Auftakt fiir den vom Biirgerverein organisierten und mode-
rierten Beteiligungsprozess. In Arbeitsgruppen wurden bis
Februar 2012 vier Szenarien zur Verwaltungskonzentration
erarbeitet. Eine moderierte Zwischenprdsentation mit Aus-
tausch und Diskussion der Ergebnisse fand am 03.02.2012
statt. Die Ergebnisse der Szenarien werden insbesondere in
Kapitel 3.2 Potenzialanalyse beriicksichtigt und gewiirdigt.

1.3.2 Beteiligung Innenstadt

Fiir die Innenstadt wurde am 10. und 11.02.2012 eine
zweitdgige Innenstadtkonferenz mit Werkstattcharakter
(Zukunftswerkstatt) durchgefiihrt. Neben den organisier-
ten Akteuren (Gewerbeverein, Verbande und Vereine)
nahmen interessierte Innenstadtbewohner teil. Am ersten
Tag wurden die Beteiligten in mehreren Impulsvortrdgen
ausfthrlich Uiber den Planungsstand informiert. Vor dem
Hintergrund dieser Informationen wurden dann am zweiten
Tag fiinf themenbezogene Arbeitsgruppen gebildet. Die
Blirger haben innerhalb dieser Arbeitsgruppen die Verdnde-
rungen, Chancen und Risiken fiir die Innenstadt, u.a. auch
hinsichtlich einer moglichen Verlagerung von stadtischen
Verwaltungsstandorten diskutiert und themenfeldbezogen
Strategien entworfen. Die Ergebnisse der Biirgerbeteiligung
werden insbesondere in Kapitel 2.3 Potenzialanalyse Innen-
stadt beriicksichtigt.

Blirgerbeteiligung Innenstadtkonferenz

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



2.0 Studie Perspektive Innenstadt

Gegenstand der Studie Perspektive Innenstadt sind die acht
Innenstadtstandorte und die drei innensradtnahen Stand-
orte im Stadtteil Wiehre. Die Entwicklungspotenziale der
disponiblen Dienststellen und ihres Umfelds werden darge-
stellt und mégliche Nachnutzungen benannt und geprift.
Die Potenziale der Standorte werden in Zusammenhang
gesetzt mit dem Ubergeordneten Strategiekonzept fiir die
Innenstadt, mit aktuellen bzw. zukiinftigen Bauvorhaben,
weiteren informellen Konzepten und dem Zeitstufenplan der
Verwaltungskonzentration. Die verkehrlichen Auswirkungen
der Verwaltungskonzentration wurden gesondert unter-
sucht.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

2.1 Ist-Analyse Innenstadt

Die Daten zur Ist-Analyse wurden aus stadtischen Quellen
ibernommen. Eine Ortsbesichtigung, mit Besichtigung
der Dienststellen, wurde fachlich und inhaltlich durch die
Verwaltung begleitet.

Steckbriefe beschreiben die jeweiligen Standorte (u. a.
Lage, baulicher Zustand, Art der stadt. Dienststelle, Anzahl
Beschaftigte, Besucherfrequenz).

Fiir die stadtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnut-
zungen und -strukturen wurden die Standorte zu rdumlichen
Einheiten zusammengefasst, sodass sich fiinf raumliche
Verwaltungscluster ergeben.

Die Planung ,Umgestaltung Innenstadtring” ist beschlos-
sen und wird in den kommenden Jahren umgesetzt. Diese
Planung ist deshalb in allen Plandarstellungen als Bestand
eingetragen.
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Amter

Mitarbeiter

Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand

Erscheinungsbild
Technischer Ausbau

Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen

Auffindbarkeit
Stadtebauliche Bedeutung
Bewertung Mitarbeiterinnen

Sonstiges
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Von der Verwaltungskonzentration betroffene Amter am Standort

Mitarbeiter am Standort ohne Hausmeister, Kantine, Reinigungskrafte, Registratur-Mitarbeiter, GVD und Vollstre-
ckung, Daten Stadt Freiburg - Haupt- und Personalamt (HPA)

Besucher pro Jahr am Standort, nur fiir die Standorte mit relevanten Besucherzahlen vorliegend, Daten Stadt
Freiburg - HPA

Daten Stadt Freiburg - Gebaudemanagement Freiburg (GMF)

Daten Stadt Freiburg - GMF (Angabe beinhaltet nur die durch die Verwaltung genutzten Fldchen)

Nicht an allen Standorten sind alle Geschosse durch die Verwaltung genutzt

An einigen Standorten werden Amter in verschieden Stufen, d.h. zu unterschiedlichen Zeitpunkten verlagert
Jahr der Fertigstellung falls vorliegend, ansonsten Schatzung

Sanierungsbedarf angegeben falls vorliegend (Daten Stadt Freiburg - GMF), ansonsten Beurteilung nach Bege-
hung

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Parkmdglichkeiten Mitarbeiter/Besucher

Stadtbahn- oder Bushaltestelle

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Beurteilung nach Begehung im Dez. 2011

Ergebnis der Mitarbeiterbefragung vom Januar 2012: Mit welchen Attributen wiirden Sie lhren derzeitigen
Arbeitsplatz beschreiben? zeitgemdB=1 bis veraltet=>5; biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5

L
L
L
L
|
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Plandarstellung im M 1:1000

Verwaltungs-
standort

TG-Verwaltungs-
standort

Flurstliicke

Gebaude

Offentliche
Gebaude

Gewasser

Flurstiicke
Verwaltungsstandorte

Gebaude-Eingang

Stadtbahn

Ginflachen

Pragender
Baumbestand



Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang

Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen

Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung

Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

Dez. IV, Stadtkdmmerei, Sportreferat, Gesamtpersonalrat,
Stelle zur Gleichberechtigung der Frau, Statistik und
Wahlamt (ABI), Amt fiir Liegenschaften und Wohnungs-
wesen, Grundbuchamt (nichtstadtisch, Kostentrager
Stadt), Teile heutiges Amt fiir Kinder, Jugend und Familie
(AKi)

223

ca. 15.000/Jahr

Miete

ca. 6.500 gm

3 bis 5 Geschosse

Stufe 1 (ABI) und Stufe 2 (Rest)

1998

Neubau

qut

gut

ebenerdig, barrierefrei

Dienstleistung

Verwaltung und Dienstleistung

eigene Tiefgarage

Bus (Fahnenbergplatz), Stadtbahn geplant

Innenhof

gut

Eingangssituation zur Innenstadt

2,16 (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

2,11 (btrgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
Fahnenbergplatz - Umgestaltung Innenstadtring

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild

Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung Erdgeschoss

Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV

Freiflachen

Auffindbarkeit

Stadtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges
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Amt fiir 6ffentliche Ordnung - Fundbiiro

(nur ein Teil des Gebaudes wird durch die Verwaltung

genutzt)

3

nicht relevant

Miete

ca. 200 gm

3 Geschosse + DG

Stufe 1

50er Jahre

sanierungsbediirftig
sanierungsbediirftig
sanierungsbediirftig

ebenerdig (eine Stufe), nicht barrierefrei
Dienstleistung

Verwaltung

keine eigenen Stellplatze

Bus (Fahnenbergplatz), Stadtbahn geplant
keine Freiflachen

schlecht (Erscheinungsbild)
Blockrandbebauung

5,00 (zeitgemé&B=1 bis veraltet=5)

4,00 (birgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

1
M 1:1000
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang

Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen

Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung

Bewertung durch Mitarbeiterinnen
*(Karlskaserne +Karlsbau gemeinsam)

Sonstiges

Amt fiir Soziales und Senioren (ASS), Amt fiir Kinder,
Jugend u. Familie (AKi) - beide ehemals Sozial- und
Jugendamt

195

ca. 2.400/Jahr

Eigentum

ca. 5.300 gm

4 Geschosse + DG

Stufe 1 (ASS) und Stufe 2 (AKi)

1948, Zeugnis des Wiederaufbaus
Sanierungsbedarf ca. 1,9 Mio. €

gut

fiir BUronutzung ungeeignet (Raumtiefe)
Eingangsbereich mit Lifter, barrierefrei

Verwaltung M 1:1000

Verwaltung

keine eigenen Stellpldtze

Stadtbahn/Bus (Haltestelle Siegesdenkmal)

keine Freiflachen

sehr gut

markantes (denkmalgeschiitztes) Gebaude

2,91* (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

2,41 (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
Vorplatz - Umgestaltung Innenstadtring

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG 1
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild

Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung Erdgeschoss

Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV

Freiflachen

Auffindbarkeit

Stddtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen
*(Karlskaserne +Karlsbau gemeinsam)
Sonstiges
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Amt fir Wohnraumversorgung
(nur ein kleiner Teil des Gebdudes wird durch die Verwal-
tung genutzt)

31

nicht relvant
Miete

ca. 600 gm

1 bis 7 Geschosse
Stufe 2

ca. 1970

mittel

mittel

gut

Passage, ebenerdig, barrierefrei
Handel M 1:1000

Verwaltung und Dienstleistung

eigenes Parkhaus

Stadtbahn/Bus (Haltestelle Siegesdenkmal)

Karlsplatz: z. T. gastronomische Nutzung

schlecht (Zugang Uber Passage)

unmaBstabliches Gebdude

2,91* (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

2,41% (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang

Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen

Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung

Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

Amt fiir Soziales und Senioren (ASS), Amt fiir Kinder,
Jugend u. Familie (AKi) - beide ehemals Sozial- und
Jugendamt

66

nicht relevant

Miete

ca. 1.600 gm

1 bis 4 Geschosse + DG

Stufe 1 (AKi: Verlagerung in Karlskaserne)
nach 1950

mittel

mittel

sanierungsbediirftig

nicht barrierefrei

Verwaltung

Verwaltung

eigene Tiefgarage

Bus (Haltestelle Stadtgarten)

begriinte Tiefgarage

schlecht (Lage und Erscheinungsbild)
Blockrandbebauung

3,73 (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

3,73 (brgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
Stufe 2: Verlagerung AKi in die Fehrenbachallee

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild

Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung Erdgeschoss

Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV

Freiflachen

Auffindbarkeit

Stadtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

14
Stand 05.04.2012

0B-Biiro, Dez. Il u. Ill, Haupt- und Personalamt, Rechtsa-
mt, Standesamt, Pressereferat, GS Gender Main- strea-
ming, Ratssaal, Fraktionen, Arbeitsschutz, PG Verw. konz.,
Kantine, Poststelle, Biro fir Kommunikation und int.
Kontakte, Teile ABI, Nachhaltigkeitsmanagement, FWTM
(Tourist Information, bleibt am Standort)

254 (ohne Tourist Information, Kantine, Registratur)

ca. 15.000/Jahr

Eigentum

ca. 9.300 gm

1 bis 4 Geschosse + DG

Stufe 1 (ABI) und 3 Stufe (Rest)

2. T. historische Bausubstanz, z. T. nach 1950
Sanierungsbedarf ca. 13,9 Mio. € (incl. 4 Mio. Ratssaal)

sehr gut bis mittel

mittel

bedingt barrierefrei

Verwaltung

Verwaltung

begrenzte Anzahl Stellplatze im Hof

Stadtbahn/Bus (Haltestelle Bertoldsbrunnen)

Grinflachen und Parkierung im Hof
sehr gut

z. T. markante historische Gebdude

3,08 (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

2,85 (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
Gerichtslaube hat keine eigene Infrastruktur

Durchfahrt

[M 1:2000

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang

Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen

Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung

Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

Rechnungspriifungsamt

29

nicht relevant

Miete

ca. 500 gm

1 bis 3 Geschosse + DG
Stufe 2

1991

gut

qut Durchfahrt
gut

ebenerdig, barrierefrei

FuBgangerpassage mit Handel .. M 1:1000

Verwaltung und Dienstleistung

eigene Tiefgarage

Stadtbahn/Bus (Haltestelle Bertoldsbrunnen)

keine Freiflachen

schlecht (Erkennbarkeit)

Blockrandbebauung

2,37 (zeitgemdB =1 bis veraltet=5)

2,83 (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG 15
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild

Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung Erdgeschoss

Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV

Freiflachen

Auffindbarkeit

Stadtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

16
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Amt fiir 6ffentliche Ordnung, Gemeindevollzugsdienst
und BuBgeldbehérde, Kontaktstelle Frau und Beruf

39

nicht relevant

Eigentum

ca. 1.200 gm

1 bis 3 Geschosse

Stufe 1

1909/1955

Sanierungsbedarf ca. 1,5 Mio. €
sanierungsbediirftig
sanierungsbediirftig

Zugang iiber Treppe, nicht barrierefrei
M 1:1000

Verwaltung, Parken

Verwaltung

Stellpldtze und Garagen (begrenzte Anzahl)
Stadtbahn (Haltestelle Oberlinden)

Parkierung und Zugang

gut

prominente Lage, kein prégendes Gebdude

4,00 (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

3,63 (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
hohe historische Bedeutung des Ortes

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz
Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter
Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang
Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freifldchen
Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung

Bewertung durch Mitarbeiterinnen

Sonstiges

Amt fir 6ffentliche Ordnung,
Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung -

Blirgeramt

149
ca. 270.000/Jahr
Eigentum
ca. 3.500 gm
5 - 6 Geschosse (Nebengebdude eingeschossig)
Stufe 1
1955
Sanierungsbedarf ca. 6,0 Mio. €
sanierungsbediirftig
sanierungsbediirftig (Brandschutz)
ebenerdig (eine Stufe), bedingt barrierefrei
Verwaltung, Handel und Dienstleistung
Verwaltung
Stellpldtze an der Kirche
Stadtbahn (Haltestelle Johanneskirche)
Innenhof mit Anlieferung
sehr gut
markantes Gebdude, prominente Lage
4,50 (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)
3,90 (brgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz
Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter
Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang
Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freiflachen
Auffindbarkeit
Stddtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen
*(Tal- und Giinterstalstr. gemeinsam)

Sonstiges

18
Stand 05.04.2012

Umweltschutzamt

60
nicht relevant
Miete
ca. 1.300 gm
4 Geschosse + DG
Stufe 1
nach 1980
gut
gut
gut
ebenerdig, barrierefrei
Handel und Dienstleistung
Verwaltung
eigene Tiefgarage
Stadtbahn (Haltestelle Johanneskirche)
Innenhof
mittel (Erkennbarkeit)
Blockrandbebauung
3,67* (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

3,26" (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

E—

ab
Talstf Einfahrt

GUnterstaIstraBe L124

M 1:1000

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz
Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache
Anzahl der Geschosse
Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter
Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau
Zugang
Nutzung Erdgeschoss
Nutzung Obergeschoss
Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freiflachen
Auffindbarkeit
Stadtebauliche Bedeutung
Bewertung durch Mitarbeiterinnen
*(Tal- und Giinterstalstr. gemeinsam)

Sonstiges

Kompetenzzentrum Friihe Hilfen - Amt fir Kinder,
Jugend und Familie
(nur ein kleiner Teil des Gebaudes wird durch die

Verwaltung genutzt)

8
nicht relevant
Miete
ca. 300 gm
4 Geschosse + DG
Stufe 2
nach 1980
gut
gut
gut
ebenerdig, barrierefrei
Dienstleistung
Verwaltung und Dienstleistung
eigene Tiefgarage
Stadtbahn (Haltestelle Johanneskirche)
Innenhof
mittel (Erkennbarkeit)
Blockrandbebauung
3,67* (zeitgemdB=1 bis veraltet=5)

3,26 (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

——]

G(JnterstalstraBe L1z

M 1:1000
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Die stadtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnut-
zungen und —strukturen wird im BetrachtungsmaBstab
1:1000 durchgefiihrt. Die einzelnen Standorte werden zu
raumlichen Einheiten zusammengefasst um das Umfeld
entsprechend darzustellen. Aus der rdumlichen Verteilung
der zu untersuchenden Amter ergeben sich folgende fiinf
raumliche Verwaltungscluster:

1. Fahnenbergplatz
Karlskaserne
Rathaus Innenstadt

Schlossberg/Schwabentor

LA I

Johanneskirche

20 VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
Stand 05.04.2012
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Stand 05.04.2012

Durchfahrt

VA‘ é

Freiburg | Verwaltungskonzentration

Verwaltungscluster 1: Fahnenbergplatz

Verwaltungs- Q Stadtbahn-
standort haltestelle
Flurstiicke ‘;) PKW-Stellpétze
Tiefgarage
"
- ggz;&z::e e’ Fahrradstellplatze
Gewasser
@ Hohe
Aufenthaltsqualitat
FuBgangerzone
0) Hochpunkt
Ganflachen
m Eingang zur
N ) Innenstadt
Pragender
Baumbestand @ Nutzung
Gast i
I I Einzelhandel asironomie
A-Lage

. . Einzelhandel
B-Lage

Barrierewirkung
AvVAVY durch Verkehr

Stadtbahn

« & @ Wichtige
FuBwegeverbindung

Stadtentwicklungsstudie zur Verwaltungskonzentration

Ist-Analyse

Im Auftrag der Stadt Freiburg:

pp als pesch partner architekten stadtplaner p p a | S
Stuttgart s

@ Stand 30. Marz 2012
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MaBstab (im Original) 1:1000 0 10 20 30 4om



Verwaltungscluster Fahnenbergplatz

Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum

= Eingangsbereich zur Innenstadt

= Der Fahnenbergplatz ist momentan stark von Verkehr
gepréagt und wird im Zuge der ,Umgestaltung Innen-
stadtring” stark aufgewertet.

= Der Bereich wird von der geplanten Umgestaltung insbe-
sondere durch eine héhere Aufenthaltsqualitét profitieren

= Stadtebauliche Hochpunkte sind der Biroturm Quartier
Unterlinden und der Turm am Predigertor

Verkehr

= Barrierewirkung in Richtung der nérdlich und westlich
angrenzenden Quartiere durch die mehrspurige Bundes-
straBe 3 und den Innenstadtring (Friedrichring/-straBBe und
Rotteckring)

= Die zukiinftigen Verkehrsstrome verlaufen iiberwiegend
entlang des Friedrichrings, der Abschnitt Rotteckring wird
entlastet

= Die neue Haltestelle ,Fahnenbergplatz” verbessert die An-
bindung der nordlichen Innenstadt und der angrenzenden
Quartiere an das StraBenbahnnetz

= Mehrere 6ffentliche Parkgaragen in der Umgebung

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Eine Vielzahl von Angeboten in direkter Umgebung

= Gute Einzelhandelslagen (B-Lagen) in Unterlinden und
MerianstraBe, noch hoherwertige Lagen in Richtung
Kaiser-Joseph-StraBe

= Breites Gastronomie- und Dienstleistungsangebot inner-
halb des Innenstadtrings

Freiflachen

= Der Colombipark bietet mit seinen attraktiv gestalteten
Freiflachen eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Er wird im Zuge
der MaBnahmen ,Umgestaltung Innenstadtring” noch
besser an die Innenstadt angebunden

= Der ,Kleine Friedrichsring” wird fuBgdngerfreundlich
gestaltet

Konflikte

= Der Bereich leidet unter der hohen Verkehrsbelastung der
FriedrichstraBe bzw. des Friedrichrings

PERSPEKTIVE INNENSTADT
IST-ANALYSE - VERWALTUNGSCLUSTER

Umgestaltung Innenstadtring:

.Der umgestaltete Fahnenbergplatz und der neue Platz
am Siegesdenkmal bilden kiinftig - trotz Beibehaltung
der Verkehrsfunktionen im Friedrichring - attraktive
Eingangsplatze zur Innenstadt.”

.Der Fahnenbergplatz schlieBt den groBzlgigen Boule-
vardbereich des Rotteckrings ab. Er bildet zugleich das
.Scharnier” fiir dessen schlankere Fortfiihrung Richtung
Siegesdenkmal entlang dem Friedrichring. Durch die Um-
gestaltung des StraBenraums sowie das fertiggestellte
private Bauvorhaben ,Quartier Unterlinden” erhdlt der
Platz ein vollig neues Erscheinungsbild. Aus dem heute
dem Verkehr untergeordneten Ort wird ein einpragsamer
Eingang zur Innenstadt, der trotz weiterhin hoher Ver-
kehrsbelastung Aufenthaltsqualitét entwickeln wird.”

(Quelle: Freiburg im Breisgau, Ring frei ... fiir neue
Stadtrdume)

———
== SamemFahnenbergplatz

23
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Karlsplatz

Freiburg | Verwaltungskonzentration

Verwaltungscluster 2: Karlskaserne

Verwaltungs-
standort

TG-Verwaltungs-
standort

Flurstiicke

Offentliche
Gebaude
FuBgéngerzone
Gnflachen
Pragender
Baumbestand
Einzelhandel
Top-A-Lage
. . Einzelhandel
B-Lage

e Bushaltestelle

Q Stadtbahn-
haltestelle

@) PKW-Stellpétze

@ Parkhaus/
Tiefgarage

‘@ Busstellplatze

( :’ Hohe
Aufenthaltsqualitat

!D’ Hochpunkt

@, MaBstabssprung

@ Gestaltungsdefizit

®> Eingang zur

durch Verkehr

Stadtbahn

® o ¢ Wichtige
FuBwegeverbindung

@ Nutzung

Gastronomie

Stadtentwicklungsstudie zur Verwaltungskonzentration

Ist-Analyse

Im Auftrag der Stadt Freiburg:

Stuttgart

pp als pesch partner architekten stadtplaner p p a | S

Stand 30. Marz 2012
- i
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10 20 30  40m



Verwaltungscluster Karlskaserne

Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum

Eingangsbereich zur Innenstadt aus nordlicher Richtung

Der Bereich Siegesdenkmal/Karlskaserne ist momentan
stark von Verkehr geprdgt und wird im Zuge der ,Umge-
staltung Innenstadtring” aufgewertet

Zwei wichtige Bereiche: westlich der Karlskaserne und
ostlich des Karlshaus, beide haben groBes Gestaltungs-
potenzial

Der genaue kiinftige Standort des Siegesdenkmals ist
noch nicht entschieden

Eingang zum Karlsbau im Zwischenbereich Karlshau/
Karlskaserne

Verkehr

Barrierewirkung in Richtung der nérdlich Angrenzenden
Quartiere durch den mehrspurigen Innenstadtring (Leo-
poldring)

Ausfahrt Karlsgarage und der StraBe ,Auf der Zinnen”
erfolgt zukiinftig nur noch Gber die Kreuzung Leopoldring/
Auf der Zinnen, Jacob-Burckhardt-StraBe

FuBgéngerbriicke verbindet Stadtgarten und Karlsplatz

Stadtbahnhaltestelle Kaiser-Joseph-StraBe ist wichtiger
Ausgangspunkt fir den innerstadtischen Handel

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Die Kaiser-Joseph-StraBe ist die Top A-EinkaufsstraBe in
Freiburg

= Breites Handelsangebot in direkter Umgebung

= Weitere Einzelhandelslagen (A- und B-Lage) in unmittel-
barer Nahe

= Breites Gastronomie- und Dienstleistungsangebot

Freiflachen

= Zukiinftig hohere Aufenthaltsqualitat durch nutzbare
Platzflache vor der Karlskaserne, Vorplatz der Kaiser-
Joseph-StraBe

= Stadtgarten bietet hohe Aufenthaltsqualitat

= Der Karlsplatz wird bisher Giberwiegend als Parkplatz fiir
Reisebusse genutzt

= Konflikte

= Der Bereich leidet unter der hohen Verkehrsbelastung des

Leopoldrings

= Gestaltungsdefizite durch den unmaBstablichen Karlsbau

= Gestaltung des Karlsplatzes

PERSPEKTIVE INNENSTADT
IST-ANALYSE - VERWALTUNGSCLUSTER

Umgestaltung Innenstadtring:

.Dieser Platz verlor mit der Zerstérung im 2. Weltkrieg
sowie mit dem Ausbau zur Verkehrsachse in den 1960er
Jahren sein Gesicht. Die heutige Haltestelle der Stadtbahn
in der Mitte der Fahrbahn ist schlecht zuganglich, abge-
trennt von der FuBgédngerzone und nicht barrierefrei. Das
Plankonzept sieht die Biindelung des Verkehrs auf der
Nordseite und den Umbau zu einer normalen Kreuzung
vor, wodurch im siidlichen Bereich groBe Flachen fiir

die Gestaltung eines Eingangsplatzes zur Innenstadt frei
werden."

,Um dem Platz einen baulichen Abschluss an der West-
seite zu geben, schldgt die Planung eine Uberbauung der
Haltestelle mit einem Geb&ude vor, das sich in der Hohe
an der umgebenden Bebauung orientiert.”

(Quelle: Freiburg im Breisgau, Ring frei ... fiir neue
Stadtrdume)

25
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Durchfahrt

Altes
Rathaus

X

Freiburg | Verwaltungskonzentration

Verwaltungscluster 3: Rathaus Innenstadt

Verwaltungs-
standort
Flurstiicke

- Gebaude

Offentiiche
Gebaude

- Gonaseer

FuBgangerzone

Ginflachen
Pragender
Baumbestand
Einzelhandel
Top-A-Lage
I I Einzelhandel
A-Lage
Einzelhandel
B-Lage

Barrierewirkung
AvVAvY durch Verkehr

Stadtbahn

® o ¢ Wichtige
FuBwegeverbindung

@ Stadibahn-

haltestelle

@ PKW-Stellpatze
Parkhaus/
Tiefgarage

eb Hochpunkt

m Eingang zur
Innenstadt

Stadtbildpragendes
Gebaude

G Hohe
Aufenthaltsqualitat

@ Nutzung

Gastronomie

Stadtentwicklungsstudie zur Verwaltungskonzentration

Ist-Analyse

Im Auftrag der Stadt Freiburg:

Stuttgart

pp als pesch partner architekten stadtplaner p p a | S

@ Stand 30. Mérz 2012
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Verwaltungscluster Rathaus Innenstadt

Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum Freiflachen
= Zentrale Lage inmitten der Freiburger Innenstadt = Der Innenhof wird iberwiegend als Parkierungsfléche fir
= Hohe historische Bedeutung der Gebaude ,Altes Rat- eine begrenzte Anzahl von Mitarbeiterlnnen genutzt
haus”, ,Neues Rathaus” und ,Gerichtslaube” = AuBengastronomie und Feste z. B. der Weihnachtsmarkt
= Nachkriegsanbau und die historischen Gebaude ,Altes auf dem Rathausplatz
Rathaus” und ,Gerichtslaube” bilden einen nach Stiden
gedffneten Innenhof Konflikte

= |dentitatsstiftender Ort und mit touristische Bedeutung = Der Innenhof ist als Ort mit historischer Bedeutung oft

= Der Bereich wird von der geplanten Umgestaltung Ausgangspunkt von Stadtfiihrungen wird aber gleichzeitig
Innenstadtring durch eine bessere Verkniipfung mit dem als Parkierungsflache genutzt
Hauptbahnhof profitieren

Verkehr

= Inmitten der FuBgéngerzone

= Anbindung iiber Gauch- und TurmstraBBe

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Breites Angebot von Nutzungen in direkter Umgebung,
einschlieBlich der besten Einzelhandelslagen Freiburgs
(Top A-, A- und B-Lagen)

= Vielseitiges Gastronomie- und Dienstleistungsangebot

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

PERSPEKTIVE INNENSTADT
IST-ANALYSE - VERWALTUNGSCLUSTER

Rathausplatz

27
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Freiburg | Verwaltungskonzentration

Verwaltungs-
standort

Flursticke

- Gebaude

Offentliche
Gebaude

- Gewasser

FuBgangerzone

Gunflachen
Pragender
Baumbestand
Einzelhandel
B-Lage

Barrierewirkung
AVAY durch Verkehr

Stadtbahn

© o ¢ Wichtige

Ausblick auf das
Stadtpanorama

Ist-Analyse

Im Auftrag der Stadt Freiburg:

Stuttgart

9
®
®
@
®
O
@
0
(0

(V)]

pp als pesch partner architekten stadtplaner

Verwaltungscluster 4: Schlossberg/Schwabentor

Stadtbahn-
haltestelle

PKW-Stellpatze

Parkhaus/
Tiefgarage

Busstellplatze
Fahrradstellplatze
Hochpunkt

Eingang zur
Innenstadt

Stadtbildpragendes
Gebaude

Hohe
Aufenthaltsqualitat
Gestaltungsdefizit

Stadtraumliche
Gemengelage

FuBwegeverbindung G) Leerstand

Nutzung
Gastronomie

Stadtentwicklungsstudie zur Verwaltungskonzentration

pp als

@ Stand 30. Marz 2012
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Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum

= Schwabentor und Schlossbergnase sind Orte mit hoher
historischer Bedeutung fir Freiburg

= Ostlicher Fingangsbereich zur Innenstadt

= Die Bebauung der Schlossbergnase besteht aus ungeord-

neten Gebduden verschiedener Baujahre und -stile

= Der Schlossberg verbindet Freiburg mit dem Schwarzwald

= Im Umfeld besteht die Gefahr von Trading-Down-Prozes-

sen z. B. in ehemaligem Gewerkschaftshaus (teilweise
Leerstand, Spielcasino, Bordell) und dem unweit gele-
genen Granatgassle (Erotik)

Verkehr

= Barrierewirkung des Schlossbergrings

= Starke Konflikte zwischen StraBenbahn und PKW sowie
Radverkehr und FuBgangern

= Biindelung des Verkehrs ist angedacht, momentan Ein-
bahnregelung in Greiffeneggring und Schwabentorring

= Positive Auswirkungen durch den (in der Planung befind-

lichen) Stadttunnel méglich

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Eine Vielzahl von kleinen, inhabergefiihrten Geschéften

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

sind insbesondere in Oberlinden und KonviktstraBe zu
finden

= Die kleinen Geschafte sind beliebtes Ziel fiir Touristen

= Keine groBen Frequenzbringer

Freiflachen
= Der Bereich Schwabentor wird von Verkehrsflachen domi-
niert, Freiflachen sind eher Restflachen

= Die Schlossbergnase ist Ausgangspunkt fiir den Weg auf
den Schlossberg und die Aussichtsplattform

= Der Augustinerplatz und der angrenzende Spielplatz
bieten hohe Aufenthaltsqualitat

= Die Gerberau bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat und ist
beliebtes Ziel fiir Touristen

Konflikte
= Verkehrskonflikte insbesondere Kreuzungsmdglichkeiten
von Radfahrern und FuBgangem

= Der sanierungsbediirftige Schwabentor-Steg, eine FuB-
gangerverbindung zur Innenstadt, ist momentan gesperrt

E_L

.!
B |
-

Ty

Schwabentorring und Greiffenegg

- _' :__.._ ..; .‘_;,1
€ oW ]
My

Schwabentor
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Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum

= Lage: stdlich der Dreisam, in Verlangerung der Kaiser-
Joseph-StraBe, im Stadtteil Wiehre

= Die Johanneskirche ist ein stadtraumpragendes Gebaude

= Mehrere historische Schulgebdude befinden sich in der
direkten Umgebung

Verkehr

= GlinterstalstraBe ist wichtige Stadteinfahrt

= Die Haltestelle Johanneskirche ist eine wichtige Stadt-
bahn-Umsteigemdglichkeit

= Parkplatz Basler StraBe (an der Johanneskirche)

Dreisam

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs in direkter
Umgebung
= Hoher Schiileranteil

= Viele Geschéfte und Dienstleistungen im Bereich Gesund-
heit

Freiflachen

= Teilweise untergenutzte und ungestaltete Fldchen an der
Johanneskirche

= Nahe gelegenes Dreisamufer mit gastronomischem
Angebot

Konflikte

= Hohe Verkehrsbelastung

\GlnterstalstraBe Ecke\alstraBe
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2.2 Auswirkungsanalyse ohne Folgenutzung

Die Auswirkungsanalyse ohne Folgenutzungen zeigt die teil-
raumlichen Auswirkungen bei Aufgabe der jeweiligen stad-
tischen Dienststellen auf die Nutzungen im Umfeld (insbe-
sondere Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen).
Folgenutzungen werden in diesem Zusammenhang nicht.
berlicksichtigt, d.h. hier wird von einem hypothetischen Fall
ausgegangen, bei dem die Gebaude keiner Nachnutzung
zugefiihrt werden. Auswirkungen durch Nachnutzungen
werden im Kapitel 2.3 Potenzialanalyse untersucht.

Auswirkungen

Die Analyse ordnet die Standorte den geplanten Stufen

der Verlagerung zu und bewertet die Auswirkungen durch
eine Zuordnung in drei Kategorien: GroBe Auswirkung

(rot), mittlere Auswirkung (gelb) und geringe Auswirkung
(griin). Teilweise werden Standorte in Teilschritten verlagert.
Die Auswirkungsanalyse beriicksichtigt dies und stellt die
Auswirkungen in den jeweiligen Stufen dar. Ubergeordnete
Bewertungsfaktoren sind die Besucherzahlen und die Anzahl
der Mitarbeiter.

Bewertung

Fiir die Kategorien Verkehr, Gastronomie, Handel und
Dienstleistung werden auBerdem die Ergebnisse der
Mitarbeiterbefragung berticksichtigt. Die Bewertung erfolgt
auf Grundlage der Erfahrung in vergleichbaren Projekten.
Als negative Auswirkungen werden relevante Kaufkraftver-
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luste fiir Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistung bewertet. Eine
positive Auswirkung ist beispielsweise die merkliche Reduzierung des
Verkehrs.

AUSWIRKUNGEN I GroBe

Auswirkungen

Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen

STUFE 1 STUFE2  STUFE 3 I

BEWERTUNG
- 0 +
negative positive
Auswirkungen Auswirkungen

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



BETROFFENE GEBAUDE MITARBEITER BESUCHER

1 Am Fahnenbergplatz 4
u.a. Dez. IV, Stadtkdmmerei, Sportreferat,
GPR, ABI-Statistik/Wahlamt, ALW, Teile
heutiges AKi

12 MerianstraBBe 16
Amt fiir 8ffentliche Ordnung-
Fundbiiro

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

(im Jahr)
223 ca. 15.000/Jahr
3 nicht relevant
KATEGORIE
Verkehr

Gastronomie

Einzelhandel und
Dienstleistungen

AUSWIRKUNGEN HINWEISE

STUFET  STUFE2  STUFE 3

I I In Stufe 1 wird das ABI - Statistik/Wahlamt
verlagert, in Stufe 2 alle weiteren Amter. I

MITARBEITERBEFRAGUNG

22 % bzw. 24 % der Befragten dieses Clusters nutzen im Sommer
bzw. Winter einen PKW, um zur Arbeit zu kommen. Folge: Merkliche
Reduzierung des Verkehrs

Die gastronomischen Einrichtungen der Umgebung werden von 62
% der Befragten mindestens einmal pro Woche in der Mittagspause
genutzt. Folge: Relevante Kaufkraftverluste

83 % bzw. 64 % der Befragten kaufen in der Mittagspause bzw. nach
der Arbeit mindestens einmal pro Woche in der Nahe ihres Arbeits-
platzes ein. Folge: Relevante Kaufkraftverluste

GroBe
Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen

BEWERTUNG

- 0 +

[
- 0 +
.
- 0 +
.
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BETROFFENE GEBAUDE MITARBEITER

11 Kaiser-Joseph-StraBe 143 195
ASS und AKi
2 AufderZinnen 1 - Karlsbau 31

Amt fir Wohnraumversorgung

9  Jacob-Burckhard-StraBBe 1 66
ASS und AKi

AKi (Amt f. Kinder, Jugend u. Familie)
ASS (Amt f. Soziales u. Senioren)

VL“

/

Ny
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BESUCHER
(im Jahr)

2.400/Jahr

nicht relevant

nicht relevant

KATEGORIE

Verkehr

Gastronomie

Einzelhandel und
Dienstleistungen

AUSWIRKUNGEN HINWEISE
STUFE 1 STUFE2  STUFE 3
In Stufe 1 wird das ASS aus der
I I Karlskaserne und der Jacob-Burckhard- I GroBe
StraBe in die Fehrenbachallee verlagert. Auswirkungen
I Das AKi der Jacob-Burckhard-StraBe I Mittlere
wird in die freigewordenen Rgume in Auswirkungen
der Karlskaserne umziehen. In Stufe I Geringe
I 2 werden alle AKi-Mitarbeiter in die Auswirkungen
Fehrenbachallee verlagert.
MITARBEITERBEFRAGUNG BEWERTUNG
Nur 14% bzw. 17% der Befragten dieses Clusters nutzen im Sommer
bzw. Winter einen PKW, um zur Arbeit zu kommen. Folge: Reduzie- - 0 +
rung des Verkehrs [
Die gastronomischen Einrichtungen der Umgebung werden von
56% der Befragten mindestens einmal pro Woche in der Mittags- - 0 +
pause genutzt. Folge: Folge: Relevante Kaufkraftverluste L
73% bzw. 67% der Befragten kaufen in der Mittagspause bzw. nach
- 0 +

der Arbeit mindestens einmal pro Woche in der Nahe ihres Arbeits-
platzes ein. Folge: Relevante Kaufkraftverluste L

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



BETROFFENE GEBAUDE MITARBEITER BESUCHER
(im Jahr)
13 Rathausplatz 2-4 254 15.000/Jahr *

u.a. 0B-Biiro, Dez. Il u. lll, HPA, Recht-
samt, Standesamt, Pressereferat, GS
GM, Ratssaal, Fraktionen, Kantine

GauchstraBe 17 29 nicht relevant

Ul

Rechnungspriifungsamt

*Hinweis: Die angegebene Besucherfrequenz beinhaltet nur die von der Verwaltungskonzentration
betroffenen Amter. Die publikumsintensiven und fiir die Verwaltungskonzentration nicht in Frage
kommenden Stellen wie Biirger-/Tourismusbtiro und Standesamt sind hier nicht beriicksichtigt.

<;

)
Gastronomie
Einzelhandel und
h - Dienstleistungen

-—

KATEGORIE

Verkehr

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

AUSWIRKUNGEN HINWEISE

STUFET  STUFE2  STUFE 3

I I In Stufe 1 wird das ABI verlagert, in Stufe

3 alle weiteren Amter,

MITARBEITERBEFRAGUNG

Nur 7% der Befragten dieses Clusters nutzen im Sommer und im Winter
einen PKW, um zur Arbeit zu kommen. Folge: Minimale Reduzierung
des Verkehrs

Die gastronomischen Einrichtungen der Umgebung werden von 60%
der Befragten mindestens einmal pro Woche in der Mittagspause
genutzt. Folge: Relevante Kaufkraftverluste

80% bzw. 70% der Befragten kaufen in der Mittagspause bzw. nach
der Arbeit mindestens einmal pro Woche in der Nahe ihres Arbeits-
platzes ein. Folge: Relevante Kaufkraftverluste

I GroBe

Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen

BEWERTUNG
0 +
L
0 +
0 +
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BETROFFENE GEBAUDE

14 Schlossbergring 1
Amt fiir 6ffentliche Ordnung,
Gemeindevollzugsdienst und
BuBgeldbehdrde, Kontaktstelle

Frau und Beruf
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MITARBEITER BESUCHER
(im Jahr)

39 nicht relevant

KATEGORIE

Verkehr

Gastronomie

Einzelhandel und
Dienstleistungen

AUSWIRKUNGEN HINWEISE

STUFET  STUFE2  STUFE 3

MITARBEITERBEFRAGUNG

26% der Befragten dieses Clusters nutzen im Sommer und Winter ei- -
nen PKW um zur Arbeit zu kommen. Folge: Reduzierung des Verkehrs

Die gastronomischen Einrichtungen der Umgebung werden von nur
27% der Befragten mindestens einmal pro Woche in der Mittagspause -
genutzt. Folge: Keine relevanten Kaufkraftverluste

56% bzw. 41% der Befragten kaufen in der Mittagspause bzw. nach
der Arbeit mindestens einmal pro Woche in der Ndhe Ihres Arbeits- -
platzes ein. Folge: Moderate Kaufkraftverluste

I GroBe

Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen

BEWERTUNG

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



BETROFFENE GEBAUDE MITARBEITER BESUCHER

(im Jahr)
3 Basler StraBe 2 149 ca. 270.000/Jahr
Af60, ABI/Biirgeramt
16 TalstraBe 4-8 60 nicht relevant
Umweltschutzamt
8  GiinterstalstraBe17-19 8 nicht relevant
AKi/Kompetenzzentrum
Friihe Hilfen
KATEGORIE
Verkehr

Gastronomie

Einzelhandel und
Dienstleistungen

, 8
y_

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

AUSWIRKUNGEN HINWEISE

STUFET  STUFE2  STUFE 3

MITARBEITERBEFRAGUNG

29% bzw. 33% der Befragten dieses Clusters nutzen im Sommer bzw.
im Winter einen PKW um zur Arbeit zu kommen. Folge: Merkliche
Reduzierung des Verkehrs

Die gastronomischen Einrichtungen der Umgebung werden von 49%
der Befragten mindestens einmal pro Woche in der Mittagspause
genutzt. Folge: Moderate Kaufkraftverluste

71% bzw. 59% der Befragten kaufen in der Mittagspause bzw. nach
der Arbeit mindestens einmal pro Woche in der Nahe Ihres Arbeits-
platzes ein. Folge: Relevante Kaufkraftverluste

I GroBe

Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen

BEWERTUNG
- 0 +
[
- 0 +
[
- 0 +
.
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2.3 Potenzialanalyse

Die standort- und umfeldbezogene Potenzialanalyse

ermittelt vertrdgliche Folgenutzungen fiir die aufzugebenden

Verwaltungsstandorte. Grundlage bilden das Freiburger
Markte- und Zentrenkonzept sowie das Strategiekonzept

Zukunftsfahige Innenstadt mit den Themenbereichen Handel

und Wohnen. Die Standards zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung der Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB)
werden ebenfalls zur Bewertung herangezogen. Des Wei-

teren flieBen die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses in die

Potenzialanalyse ein. Das Gesamtgebilde Innenstadt steht
bei diesem Arbeitsschritt im Fokus der Betrachtung.

Im ersten Schritt werden vertragliche Potenziale des Umfelds

und der Gebé&ude ermittelt z. B. fiir Einzelhandels- und
Blronutzungen. Vor dem Hintergrund der bereits bestehen-
den hohen Kaufkraftbindung und der Angebotssituation

an Biroflachen wird die Eignung der Liegenschaften als
innerstadtische Wohnorte iiberprift.

Im Anschluss werden Szenarien fir Folgenutzungen erarbei-
tet und die Auswirkungen der vorgeschlagenen Nachnut-
zungen prognostiziert.

2.3.1 Relevante Regelungen des Markte- und
Zentrenkonzept

Das Markte- und Zentrenkonzept will die Attraktivitat der
Stadtteilzentren und der Innenstadt steigern und die wohn-
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ortnahe Versorgung sichern. Hierzu wurden u. a. folgende
Regelungen getroffen:

= In der Innenstadt und den Stadtteil- und Ortszentren sind
alle Einzelhandelssortimente und GréBenordnungen (auch
groBflachig) grundsatzlich zuldssig

= Fiir alle Einzelhandelsvorhaben (Neubau, Erweiterungen,
Umverteilungen im Sortiment) sind Auswirkungsunter-
suchungen durchzufiihren, wenn stadtebauliche Auswir-
kungen auf die Stadtteil- und Ortszentren, die Innenstadt
oder eine andere Systematik des Markte- und Zentrenkon-
zepts zu erwarten sind. Hierbei besteht keine Untergrenze
fiir Verkaufsflachen;

= Zentrenrelevante Sortimente sollen vor allem in den
Zentren, also in der Innenstadt und den Stadt- und Orts-
teilzentren angeboten werden. Sie umfassen Sortimente,
die haufig nachgefragt werden (tdglicher Bedarf) und fiir
die Quartiersbewohner fuBldufig zu erreichen sein sollten,
wenig Verkaufsflache bendtigen, aber hohe Umsatze
pro Quadratmeter Verkaufsflache erbringen, wichtige
Frequenzbringer und Magneten fir ein Zentrum sind und
damit auch die Attraktivitdt des Zentrums pragen.

2.3.2 Relevante Inhalte ZIS-Handel

Das Zahringer Kreuz bildet die klassische Mitte der Stadt
Freiburg. Im Ergebnisbericht , Strategiekonzept Zukunftsfa-
hige Innenstadt Freiburg” (ZIS-Handel) wird darauf hinge-
wiesen, dass als Folge verschiedener MaBnahmen der letz-

Ziele des Markte- und Zentrenkonzepts
= Dezentrale Stadtentwicklung, ,Stadt der kurzen Wege”,

= Sicherung und Starkung der Grundversorgung in den Stadt-
teilzentren,

= Reduzierung des motorisierten Einkaufsverkehrs,

= Verbesserung der Attraktivitdt der Zentren durch eine Erhé-
hung der Aufenthaltsqualitét,

= Forderung von Bauernmarkten in den Stadtteilzentren,

= Erhalt der Funktion der Stadt Freiburg mit der Freiburger
Innenstadt als oberzentraler Versorgungsbereich fiir die
Region,

= Dampfung der Miet- und Bodenpreisentwicklung im Einzel-
handel,

= Reduzierung von Verdrdngungseffekten in den gewerblich
genutzten Gebieten

Aus ,Freiburger Mérkte- und Zentrenkonzept”, Stand Dezember
2010,S.9

Mérkte- und Zentrenkonzept
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ten Jahre eine subjektiv empfundene Verschiebung dieser
Mitte zu erkennen ist. Es wird empfohlen, das Gleichgewicht
bei zukiinftigen Vorhaben zu beachten und daher zukiinftig
Impulse im 6stlichen Innenstadtbereich zu setzen.

Die Studie weist auf Potenzial zur Erweiterung der inner-
stadtischen Verkaufsflachen hin und empfiehlt die Aus-
weitung der Filialbetriebe zu diskutieren. Hierzu gibt sie
folgende iibergeordnete Empfehlungen:

Filialisierung als Chance diskutieren

= Die Innenstadt braucht nicht nur kleinteilige individuelle
(inhabergefiihrte) Laden, sondern auch die nationalen
und internationalen Marken und Labels.

= In den Uberwiegend konsumorientierten Einzelhandels-
lagen ist die Filialisierung nicht grundlegend kritisch zu
beurteilen, denn bestimmte Zielgruppen orientieren ihr
Einkaufsverhalten stark an Marken und Labels.

= Aber: Es bietet sich an, Bedingungen und ggf. Grenzen
der Filialisierung zu definieren.

= Ausbau der konsumorientierten Einzelhandelslagen
= Bedarf ist vorhanden, Ausbau ist empfehlenswert

= Bedingungen eines Ausbaus definieren

= Prioritaten des Ausbaus definieren, z. B.:

= 1.) Vertikale und horizontale Verdichtung im Bestand
prifen und aktiv begleiten

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

= 2.) Potenzialflachen im inneren Ring der Innenstadt
nutzen

= 3.),Sprung iiber den Ring”, ggf. verbunden mit zuvor
definierten Bedingungen

MaBnahmeempfehlungen:

Auf der Zinnen in den Bereich individueller Einzelhandelsla-
gen integrieren und als Detaillage starken.

= Riickbau der Funktion fiir den MIV, Umgestaltung zugun-

A.2 Fort-

entwicklung der
konsumorientierten
Einzelhandelslagen

Lagebereichen durch den
Ausbau des Rotteckrings

Filialisierungsgrad

[ obis20%
[] >z0bis40%
] >40biss0%

Z15-Handel: Filialisie- B >¢0%

Quelle: eigene Darstellung auf Basis

&/
rungsg rad nach lagen  derEinzelhandslserhebung BBE 2010 % ,ﬁx

Fortentwicklung eines Kunden-
Rundlaufs in kensumorientierten

sten einer FuBgangererschlieBung

Gestaltung des Karlsplatzes verbessern (unter Beriicksich-
tigung der ParkhauserschlieBung und der Funktion fir
Reisebusse)

ErschlieBung der Karlsbau-Passagen verbessern (z. B.
prifen, ob mehr Ausgange direkt auf die StraBe Auf der
Zinnen fiihren kénnten)

MerianstraBe in den Bereich individueller Einzelhandelsla-
gen integrieren.

Gestaltung des offentlichen Raums verbessern
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ST : : MerianstraBe: Reduzierung der Fahrspurbreite zugunsten nisse statistischer Auswertungen der Verwaltung ergeben
Herausforderungen fiir die Weiterentwicklung der Frei-

des FuBgéngerverkehrs, ggf. Einrichtung einer verkehrsbe- eine gute Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs. We-
burger Innenstadt ruhigten Zone mit Verzicht auf Trennung der Verkehrsarten der im Stiihlinger noch in der Innenstadt besteht dringender
» Sicherung der Magnetbetriebe im Innenstadtzentrum (Gefahr oder Shared Space priifen. Handlungsbedarf im Bereich Nahversorgung.

von Betriebsaufgaben/Betriebsverlagerungen an autoorien-

, Sowohl der Ergebnisbericht ZIS-Handel als auch die Ergeb-
tierte Standorte).

= Gefahr, dass durch die Filialisierung spezifische individuelle
Angebote verdrangt werden (bisher noch vergleichsweise
geringe Filialisierung).

= Weiterentwicklung der konsumigen und individuellen Einzel-
handelslagen zur Festigung der oberzentralen Versorgungs-
funktion.

= Historische Bausubstanz kann im Konflikt mit kurzfristigen
baulichen Anpassungen stehen.

= Kleinteilige Ladenstrukturen in der Altstadt entsprechen
oftmals nicht den marktgangigen Flachenanforderungen der
Betreiber von Filialkonzepten.

= Auseinandersetzung/Abwagung neuer grofmaBstéblicher

Einzelhandelsplanungen in der Innenstadt, z. B. in Form von
Shopping-Centern.

Bed(irfnisse anderer Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Kultur,
Bildung, Freizeit) sind funktional und gestalterisch in Einklang
mit den Einzelhandelsnutzungen zu bringen.

Einzelhandel in der Innenstadt gegeniber regionalen und

lokalen Standorten starken. . . .
Ausschnitt aus dem Plan , Lebensmittelmar-

Quelle: Ergebnisbericht Strategiekonzept Zukunftsfdhige Innen- kte Freiburg Nahversorgungsanteil” Stadt
stadt Freiburg (Z15), Stadt + Handel (2010) Freiburg 2011
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Das innerstadtische und innenstadtnahe Wohnen

= belebt die Innenstadt und wirkt einer Entleerung zu be-
stimmten Zeiten und an bestimmten Orten entgegen,

= unterstiitzt eine altersmaBig und sozial ausgeglichene
Bevélkerungsstruktur, wenn fiir ein breites Spektrum an
Wohnangeboten gesorgt wird (Lage, Zuschnitte, Preise/Mie-
ten, Wohnumfeld),

= fordert den Erhalt stadtebaulicher Strukturen und bremst
stadtebauliche Abwartsspiralen,

= erhéht das empfundene Sicherheitsgefiihl seiner Bewohne-
rinnen und Besucher,

= tragt zur Verkehrsvermeidung bei, weil ein Auto oft nicht
benétigt wird und neue Wohnungen durch AuBenentwick-
lung eingespart werden,

= ist damit ein wichtiger Beitrag zur Innenentwicklung, kommt
mit weniger Fldchen aus, weil die Baudichte i.d.R. hoher ist
und Stellplétze verzichtbar sind,

= forciert den Stadtumbau durch Mobilisierung privaten
Kapitals, erhoht die Tragfahigkeit aller hier vorhandenen
Einrichtungen und Angebote und

= schafft ein insgesamt positives emotionales Klima und
eine Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt. Diese positive

AuBenwirkung kommt der gesamten Stadt zu Gute (Freiburg-

Image).

Quelle: Strategiekonzept Zukunftsfahige Innenstadt Freiburg
(Z1S), Wohnen in der Innnestadt (2010)
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2.3.3 Relevante Inhalte ZIS-Wohnen

Das , Strategiekonzept Zukunftsfahige Innenstadt Freiburg-
Wohnen in der Innenstadt” (ZIS-Wohnen) empfiehlt das
Wohnen in der Innenstadt zu unterstiitzen, da die Bewohner
die Zentrumslagen auBerhalb der Geschéftszeiten beleben
und gleichzeitig eine soziale Kontrolle austiben.

Die Wohnbevélkerung der Freiburger Innenstadt ist seit
1965 deutlich zurlickgegangen. Die starksten Verdnde-
rungen fanden zwischen 1965 und 1975 statt. In den
letzten 10 Jahren haben sich die Zahlen zwar stabilisiert.,
doch hat sich die absolute Einwohnerzahl der Innenstadtbe-
zirke seit 1965 auf ca. 62% reduziert. Daher ist dringender
Handlungsbedarf gegeben.

Wohnen konkurriert mit anderen Nutzungen, insbesondere
Biiro/Dienstleistung und Einzelhandel. In der Folge stieg das
Mietpreisniveau in den vergangenen Jahren deutlich an.
AuBerdem haben die Beeintrdchtigungen durch Verkehrs-
und Freizeitlarm stark zugenommen. Zur Verbesserung der
Situation wird u. a. die Bildung von Wohnschwerpunkten
vorgeschlagen.

PERSPEKTIVE INNENSTADT
POTENZIALANALYSE

2.3.4 Relevante Standards DGNB

Die Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen DGNB
hat ein Zertifizierungssystem zur Bewertung von besonders
umweltfreundlichem, ressourcensparendem und wirt-
schaftlichem Bauen entwickelt. Mit dem System Neubau
Stadtquartiere kdnnen nun erstmals Stadtquartiere zertifi-
ziert werden. Die Kriterien, die der Zertifizierung von neuen
Stadtquartieren dienen, kénnen teilweise auch auf beste-
hende Stadtquartiere angewandt werden. Die folgende
Auswahl berlicksichtigt die Kriterien mit Relevanz fiir die
Innenstadt Freiburgs.

Relevante Standards DGNB:
Okologische Qualitt

= Reduzierung des Flachenverbrauchs: Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung, Starkung der Kompaktheit des
Stadtgebiets

Okonomische Qualitat

= Fiskalische Wirkung auf die Kommune: messbare
finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentliche Hand (z. B.
Arbeitsplétze, Wertsteigerung ...)

= Wertstabilitdt: Stabilitdt durch Identifikation und Diversi-
fikation (Erhalt 6kologischer und historischer Bestands-
merkmale sowie Vielfalt und Verteilung von Nutzungs-
und Eigentumsformen)
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Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Soziale und funktionale Vielfalt: soziale Mischung, keine
Segregation, Stadt der kurzen Wege

Soziale und erwerbswirtschaftliche Infrastruktur: Befrie-
digung der Bed(irfnisse der Bewohner innerhalb des
Quartiers

Objektive und subjektive Sicherheit: Sicherheit vor Krimi-
nalitat und Verkehrssicherheit

Aufenthaltsqualitét in 6ffentlichen Raumen: Interessante
Stadtrdume (Lebendigkeit, Erreichbarkeit, Lesbarkeit, Ver-
netzung und markante Orte) und bioklimatischer Komfort

Larm- und Schallschutz: Beeintrdchtigung der Wohn- und
Freizeitqualitdt, gesundheitliche Beeintrachtigung

Qualitdt der Verkehrssysteme

Freifldchenangebot: qualitativ hochwertige und fuBlaufig
erreichbare Freiflachen

Barrierefreiheit: Zuganglichkeit, Bewegungsfreiheit und
Nutzbarkeit

Nutzungsflexibilitét: langfristige Fahigkeit, Anpassungsfa-
higkeit und Offenheit

Stadtebauliche Einbindung: Integration in ibergeordnete
Planungen, Landschaft, Stadtstruktur, Stadtgestalt, und
funktionale Einbindung

Gestaltungskonzepte: u. a. libergeordnetes Gestaltungs-
konzept, Lichtkonzept, bevorzugte Pflanzenarten
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Nutzung von Bestand: Identitat des Ortes und Reduzie-
rung von Baustoffen und CO2-Emmissionen

Kunst im 6ffentlichen Raum: Forderung von Identitét und
Lebensqualitét, Raum fiir kulturellen Austausch

Prozessqualitat

Partizipation: Beteiligung von Interessierten und Betrof-
fenen

Konzeptfindung iiber konkurrierende Verfahren
Integrale Planung: Fachleute unterschiedlicher Disziplinen

Kommunale Mitwirkung: politische, organisatorische und
finanzielle Mitwirkungsbereitschaft der Kommune
Vermarktung: Leitbild und Image, marktgerechte Ausrich-
tung, aktive Vermarktung, Auszeichnung/Zertifizierung

Qualitatssicherung und Monitoring: Gestaltungsbeirdte,
Gestaltungssatzung, Festsetzungen, Vertrdge und Monito-
ringkonzepte

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



2.3.5 Ergebnisse der Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der Birgerbeteiligung Innenstadtkonferenz, die
am 10. und 11. Februar 2012 stattfand, konnten Erkennt-
nisse mit direktem oder indirektem Bezug zum Thema
Verwaltungskonzentration gewonnen werden.

Die Ergebnisse der fiinf Arbeitsgruppen (Freiraum, Handel,
Kultur/Gastronomie/Bildung, Verkehr und Wohnen) zeigen
deutliche Ubereinstimmungen in einer Reihe von Themen.
Alle Gruppen schatzen die ,kurzen Wege"” innerhalb der
Stadt Freiburg und die vorhandene Nutzungs- und Ange-
botsvielfalt. Die Mischung aus Handel, Gastronomie und
Kultur wird iberwiegend positiv bewertet. Manche Gruppen
kritisieren jedoch die zunehmende Kommerzialisierung des
offentlichen Raums und den Riickgang bzw. Mangel an
Wohnraum in der Innenstadt. Es herrscht Konsens dariber,
dass die vorhandene Vielfalt erhalten und geférdert werden
soll.

Weitere Ergebnisse der Biirgerbeteiligung unterscheiden sich
aufgrund der in den Arbeitsgruppen diskutierten Themen.
Manche Biirger befiirchten Nachteile fir die Innenstadt,
sollten die Verwaltungsstandorte als Frequenzbringer
wegfallen. AuBerdem wird die fuBlaufige Erreichbarkeit der
stadtischen Amter geschétzt und es wird beméngelt, dass
der neue Standort weniger giinstig liege. Von einer Gruppe
wird vorgeschlagen, nur die weniger besucherfrequentierten
Amter zu verlagern und insbesondere das Biirgerbiiro an
zentraler Stelle zu belassen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Mehrere Gruppen sehen das Nachnutzungspotenzial der
Standorte als Chance. Als Nutzungen fiir die freiwerdenden
Gebdude werden Wohnen und nicht-kommerzielle Kultu-
reinrichtungen wie z. B. ein Biirgerhaus vorgeschlagen.
Durch die Verwaltungskonzentration wird eine Verbesserung
der Barrierefreiheit erwartet, indem dffentliche Nutzungen
aus ungeeigneten Innenstadtstandorten in den Neubau
verlagert werden.

Eine Gruppe hebt die vorhandene Kleinteiligkeit der Nut-
zungen in weiten Teilen der Innenstadt hervor und lehnt
groBflachigen und introvertierten Einzelhandel als Nachnut-
zung fiir die Verwaltungsstandorte ab.

Mehrere Bereiche mit Relevanz fiir die Verwaltungskon-
zentration werden von den Arbeitsgruppen als ,Teilrdume
mit besonderem Handlungshedarf” identifiziert. Insbeson-
dere fiir die Bereiche Schlossbergnase/Schwabentor und
Karlsplatz wird die Notwendigkeit einer stadtebaulichen
Neuordnung festgestellt.

Innenstadtwerkstatt Februar 2012
Gruppenarbeit

PERSPEKTIVE INNENSTADT
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Die Schlossbergnase wird als Stadteingang mit Entwick-
lungspotenzial gesehen. Eine attraktive, frequenzstarke
Nutzung an dieser Stelle kann als Gegengewicht zur gefiihlt
starken Westentwicklung der Innenstadt wirken. Der Bereich
leide zusatzlich unter der starken Verkehrsbelastung, die
eine Neuordnung der Verkehrsstrdme notwendig mache.

Fir die rdumliche Abfolge zwischen Siegesdenkmal und
Karlsplatz wird ebenfalls Handlungsbedarf in Bezug auf
Gestaltung und Nutzung festgestellt.
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BETROFFENE GEBAUDE

POTENZIAL UMFELD

POTENZIAL GEBAUDE
(Grundrisse, Gebaudehiille, Zugang ...)

POTENZIAL GEBAUDE (BESTAND)

Biiro/Dienstleistungen
Einzelhandel/Gastronomie
Kulturelle Nutzungen
Wohnen

Hotellerie

ERGEBNISSE DER
BURGERBETEILIGUNG
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Am Fahnenbergplatz 4
u.a. ALW, Stadtkdmmerei, GPR

Mit dem realisierten Quartier Unterlinden,
den Planungen des Innenstadtrings, den
Uberlegungen zum Europaviertel und dem
benachbartem Colombipark ist das Umfeld
als sehr hochwertig einzustufen.

Neuwertiges Biirogeb&ude

teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
]
[
[
[
[

Kein groBflachiger und introvertierter
Einzelhandel

MerianstraBe 16

Der nérdliche Abschnitt der MerianstraBe

Amt fiir 6ffentliche Ordnung-Fundbiiro

bildet mit der Weber- und WasserstraBe ein
Quartier mit hohem Gestaltungsdefizit. Die
Neuplanung des Innenstadtrings kann hier
wichtige Impulse setzen.

Sanierungsbediirftiges Gebéaude, nicht
barrierefrei

teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
[
[
[
[
[

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum in der
Innenstadt
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Fahnenbergplatz 4

Der Standort befindet sich in Innenstadtrandlage westlich
des Innenstadtrings und profitiert von dessen Umbau.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich hochwertige
Einzelhandelslagen und ein vielféltiges Angebot an
Dienstleistungen und Gastronomie. Das Gebdude ist ein
Mietobjekte und die Einflussmdglichkeiten im Bezug auf die
Nachnutzung sind daher begrenzt. Gebadudehdille und der
Grundrisse sind optimal flir eine Nutzung durch Biiros bzw.
Dienstleistungen geeignet. Eine Einzelhandelsnutzung des
Erdgeschosses ist aufgrund der Eingangssituation zum Fah-
nenbergplatz und der Grundrisse schwierig zu realisieren.

Die Innenstadtrandlage und die direkte Nachbarschaft zum
Colombipark lassen eine Nachnutzung als Hotel attraktiv
erscheinen. Hierfir miisste jedoch das relativ neue Gebaude
durch umfangreiche BaumaBnahmen modifiziert werden.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

MerianstraBe 16

Der Standort liegt ebenfalls in Innenstadtrandlage, jedoch
innerhalb des Innenstadtrings. Das Gebdude ist nicht bar-
rierefrei und deshalb fir eine publikumsintensive Nutzung
ungeeignet. Der Standort eignet sich fiir Wohnnutzung und
bedingt fiir Bliro/Dienstleistungsnutzung. Aufgrund der
Néhe zum Rathausplatz und zu den Top-Handelslagen ist
eine Handelsnutzung des Erdgeschosses vorstellbar. Das
Gebaude ist ein Mietobjekte und die Einflussmdglichkeiten
im Bezug auf die Nachnutzung sind daher begrenzt.

Das Gebéaude ist sanierungsbediirftig. Im Zuge einer Sanie-
rung kénnte auch die Barrierefreiheit hergestellt werden.

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung
ohne  mit

Szenario |

Fahnenbergplatz I
Biiro/Dienstleistung

Fundbiiro
0G Wohnen
EG Spezialisierter Einzelhandel

Szenario Il

Fahnenbergplatz I

Hotellerie

Fundbiro
Biro/Dienstleistung

I GroBe

Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen
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BETROFFENE GEBAUDE

POTENZIAL UMFELD

POTENZIAL GEBAUDE
(Grundrisse, Gebaudehiille, Zugang ...)

POTENZIAL GEBAUDE (BESTAND)

Biiro/Dienstleistungen
Einzelhandel/Gastronomie
Kulturelle Nutzungen
Wohnen

Hotellerie

ERGEBNISSE DER
BURGERBETEILIGUNG
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Karlskaserne, Kaiser-Joseph-StraBe 143
I AKi und ASS

Nérdlicher Eingang der Kaiser-Joseph-StraBe.
Die Neuplanung des Innenstadtrings macht
die Erweiterung der Top A-Einzelhandelslage
moglich.

Betonskelettbau, flexibel fiir alle Nutzungen

teilweise

ungeeignet geeignet

geeignet

Nicht-kommerzielle Kultureinrichtungen

wie z.B. ein (selbstverwaltetes) Biirgerhaus
(mit Blrgercafé, Gemeinschaftsladen, freie
Theatergruppen, freie Musiker) oder Biiros
(Co-Working, Ruherdume), kein groBflachiger
und introvertierter Einzelhandel

Karlsbau, Auf der Zinnen 1
I Amt fiir Wohnraumversorgung
Die rlickwartige Lage des Karlsbaus konnte
durch eine Umstrukturierung des Umfelds
aufgehoben werden. Auf der Zinnen hat das
Potenzial einer Detaillage.

UnmaBstéabliches Gebdude, Zuganglichkeit

nicht optimal
teilweise
ungeeignet geeignet geeignet

I
I

|

|

1

Karlsplatz als Teilraum mit besonderem
Handlungsbedarf identifiziert, schnelle
Umsetzung der Gestaltung, Umnutzung
der Parkierungsflachen fir Erholungsraume
(Busse raus, Skater rein)

Jacob-Burckhard-StraBe 1
AKi und ASS

AuBerhalb des Innenstadtrings, gegen-

ber dem Stadtpark und an einen groBen,
ruhigen Innenhof grenzend. Gute Aussicht
auf den Schlossberg.

Sanierungsbediirftiges Gebdude, nicht

barrierefrei
teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
]
[
]
[ ]

[

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum in der
Innenstadt

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Verwaltungscluster Karlskaserne

Karlskaserne

Die Karlskaserne profitiert von der geénderten Verkehrs-
fihrung auf dem Platz am Siegesdenkmal im Zuge der
Umgestaltung Innenstadtring. Im Erdgeschoss kdnnen
Einzelhandelsnutzungen oder Gastronomie, insbesondere
Cafés mit AuBenbestuhlung, die neu gestaltete, attraktive
Stadteingangssituation zusatzlich beleben.

Die Karlskaserne ist aufgrund der Konstruktion als Betonske-

lettbau grundsatzlich fiir eine Vielzahl von Nachnutzungen
geeignet. Das Gebdude steht als Zeugnis des Wiederauf-
baus unter Denkmalschutz und deshalb sind Eingriffe in die
Fassadengestaltung mit dem Denkmalschutzamt abzustim-
men.

Karlsbau

Der groBvolumige Karlsbau aus den 70er Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts wird als Fremdkérper im Stadtge-
flige wahrgenommen. Der Geschaftsbesatz entspricht nicht
der zentralen Lage. Die durch die Verwaltungskonzentration
freiwerdende Rdume des Karlsbaus spielen aufgrund der
kleinen Flachen von ca. 600 gm nur eine untergeordnete
Rolle. Eine Nachnutzung im Bereich Biiro/Dienstleistung
bietet sich an. Das Gebdude ist ein Mietobjekte und die
Einflussméglichkeiten im Bezug auf die Nachnutzung sind
daher begrenzt.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Karlskaserne + Karlshau

Im Zusammenhang mit der Verwaltungskonzentration ist
die Chance einer gemeinsamen Entwicklung von Karlsbau
und Karlskaserne als ungleich wichtiger einzuschatzen

als eine getrennte Entwicklung. Die Karlskaserne und der
Karlsbau befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft und
bieten das Potenzial einer gemeinsamen Nutzung. Die
Fuge zwischen den beiden Gebduden ist momentan der
Eingangsbereich bzw. versteckter Vorplatz des Karlsbaus.
Aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an die Top-A-
Handelslagen und einer hervorragenden ErschlieBung durch
den OPNV erscheint hier eine Handelslésung angebracht.
Die Karlskaserne ist hierbei als Schliisselgrundstiick anzu-
sehen und sollte eine stadtvertragliche Losung garantieren.
Die Stadtteilleitlinien Innenstadt bieten die Chancen eine
gemeinsame Entwicklung von Karlkaserne und Karlsbau im
Detail zu priifen.

Karlsplatz

Der Karlsplatz weist Gestaltungsmangel auf und wiirde

von einer grundlegenden Umgestaltung profitieren. In der
Blirgerbeteiligungsveranstaltung wurde angeregt, den

Platz fiir die Biirger besser nutzbar zu machen und z. B. ein
Angebot fiir Skater zu realisieren. Im Zuge der Verwaltungs-
konzentration bietet sich die Méglichkeit, den gesamten
Bereich zwischen Siegesdenkmal, Leopoldring, Auf der
Zinnen und Karlsplatz neu zu iiberdenken. Der Karlsplatz

PERSPEKTIVE INNENSTADT
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konnte in seiner Funktion aufgewertet werden und gerade
fir Jugendliche neue Angebote wie z. B. eine Skater-Anlage
bieten. Cafés und die Geschafte wiirden den Platz zusatzlich
beleben.

Vertiefende Untersuchung des Gebiets aus ZIS- Handel

Stddtebauliche Entwicklungspotenziale:

= Stdrkung des unmittelbaren Umfelds von Karstadt

= Verbesserte Anbindung des Karlsbaus an die Top-A-Lage
bzw. an Karstadt

= Priifung von Entwicklungsoptionen zum Ausbau der
gesamten Lage

= Verbesserung der stadtgestalterischen Qualitaten

= Verkehrsfunktion fiir Pkw dominiert gegentiber der Auf-
enthaltsqualitét fiir FuBganger

= unattraktive Verbindung zwischen Auf der Zinnen und
Karstadt/NuBmannstralBe

Stérken und Schwdchen einer Passagenldsung:

= Verbindungsfunktion zwischen verschiedenen StraBen,
insbesondere wenn die Baublécke besonders groB3 und
die Umwege iiber die eigentlichen StraBen eher lang
wadren

= witterungsgeschiitzte Ausgestaltung
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= Branchenmix

= Angebotsqualitdt bzw. Qualitdt der Warenprésentation
durch bauliche Gestaltung (Hohe und Breite, Helligketit,
Materialwahl, Barrierefreiheit usw.) beeinflusst

= Kundenfiihrung/ ,Gestik” (etwa Betonung von Eingangssi-

tuationen, mégliche Blickbeziehungen usw.)
= Lage innerhalb des Wegenetzes/ Anbindung an Lauflagen
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Erhalt Karlsbau mit gldserner
Verbindungsfuge zur Karlskaserne

Die Neugestaltung des Karls-Areals sollte zu folgenden
Ergebnissen fiihren:

= Gestaltung der Eingdnge zur Innenstadt

= Starkung der Wegefiihrung durch Rundldufe

= Schaffung von Aufenthaltsqualitat

Szenario 2

Szenario 1 Getrennte Nutzung von Karlskaserne
und Karlsbau

Das Szenario sieht eine getrennte Nutzung von Karlskaserne
und Karlsbau vor. Im Erdgeschoss sind in beiden Gebauden
Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie vorgesehen.

Der Karlsbau sollte umfangreich saniert und modernisiert
werden.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Szenario 2 Glaserner Verbindungsfuge zwi-
schen Karlskaserne und Karlsbau

Neben der getrennten Nutzung von Karlkaserne und
Karlsbau sind gemeinsame Handelsszenarien méglich. In
Szenario 2 werden Karlskaserne und Karlsbau durch eine
glaserne Fuge miteinander verbunden. Das Erdgeschoss der
Karlskaserne wird zum Entrée des Karlsbaus umgestaltet.

In den Obergeschossen kann Einzelhandel oder Dienstlei-
stung untergebracht werden. Die direkte Anbindung der
Einkaufspassage Karlshau an den Platz des Siegesdenkmals
bedeutet eine enorme Verbesserung der Lagegunst. Der
Karlsbau sollte umfangreich saniert und modemisiert und
die Verkniipfungsmoglichkeiten zum Bereich Auf der Zinnen/
Karstadt sollten verbessert werden.

Beispiel: Konzeptstudie Erweiterung Karlsbau

Das Freiburger Biiro hotz + architekten hat in einer Kon-
zeptstudie verschiedene Erweiterungsmdglichkeiten des
Karlsbaus untersucht. Ziel war die bessere Einbindung des
Karlsbaus in die Freiburger Stadtstruktur und die vorhan-
denen Handelslagen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Szenario 2 Szenario 2
Schnitt Konzeptstudie Karlsbau (hotz + architekten) Grundriss Konzeptstudie Karlsbau (hotz + architekten)
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Szenario 3 Neubau Karlsbau

Das dritte Szenario geht davon aus, dass die direkte
Anbindung an die Kaiser-Josef-Strae einen Abbruch des
Karlsbaus rentabel macht. Der nicht mehr zeitgemaBe
Gebdudekomplex wiirde durch einen modernen Neubau
ersetzt. Eine zeitgemaBe Bauweise reduziert den Energiever-
brauch und erhoht die Aufenthaltsqualitét des Gebaudes.
Die Flachenanspriiche vom Filialisten kénnen umgesetzt und
gleichzeitig (z. B. im Bereich Auf der Zinnen) Raumlichkeiten
fiir Detaillagen, wie inhabergefiihrte Geschéfte entwickelt
werden. Querverbindungen durch das Gebéude schaffen
eine neue Eingangssituation zur Innenstadt. Um der hohen
baulichen Dichte des bisherigen Karlsbaus und zugleich
dem Bedarf an innerstadtischem Wohnen Rechnung zu
tragen, kdnnte Wohnen in das Konzept integriert werden.
Das Szenario sollte im Rahmen der Stadtteilleitlinien vertieft
gepriift werden.
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Szenario 4 Biirgerhaus

Wahrend der Biirgerveranstaltung wurde vorgeschlagen, eine
unkommerzielle, kulturelle Nutzung fir die Karlskaserne vorzuse-
hen. In diesem Zusammenhang wurde der Wunsch geduBert, ein
Blirgerhaus zu realisieren. Die Realisierung eines Biirgerhauses
steht unter Vorbehalt, da ein realistisches Finanzierungskonzept
fiir die 6ffentlich betriebene und finanzierte Einrichtung entwickelt
werden muss.

Stadtgarten
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Jacob-Burckhardt-StraBe 1

Die Liegenschaft bietet eine gute Aussicht auf den Schloss-
berg und den angrenzenden Stadtpark. Der groBe und
ruhige Innenhof ist ein weiteres Potenzial. Die Lage in

der Nahe des Innenstadtrings erschlieBt die Angebote der
Innenstadt fuBldufig. Das Gebaude weist einen Moderni-
sierungsstau auf und ist nicht barrierefrei. Der Standort ist
ein Mietobjekte und die Einflussmaglichkeiten sind daher
begrenzt.

Die Lage und der groBe Bedarf an innerstédtischem Wohnen
sprechen fiir eine Nachnutzung des Objekts im Bereich
Wohnen.

Das benachbarte Wohnstift konnte Synergieeffekte im
Bereich betreutes Wohnen nahelegen. Fiir eine solche
Nachnutzung miisste das Gebaude zeitgeméaB saniert und
barrierefrei ausgebaut werden.

Eine Biironutzung ist ebenfalls denkbar, jedoch spricht die
ruhige und abseitige Lage nicht fiir einen regen Kundenkon-
takt.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung
ohne  mit
Szenario 1 - Getrennte Nutzung
Karlskaserne
EG Einzelhandel/Gastronomie
+ 0G Biiro/Dienstleistung
Karlshau I I
Einzelhandel/Dienstleistung
Szenario 2 - Glaserne Verbindung
Karlskaserne

EG Einzelhandel/Gastronomie
+ 0G Biiro/Dienstleistung
Karlsbau
Einzelhandel/Dienstleistung

Szenario 3 - Neubau Karlsbau
Karlskaserne + Neubau

EG Einzelhandel/Gastronomie I I
+ 0G Biiro/Dienstleistung + Wohnen

Szenario 4 Birgerhaus

Karlskaserne
Birgerhaus

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung
ohne  mit

Szenario Jacob-Burckhard-StraBBe

Wohnen

Biiro/Dienstleistung

I GroBe

Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen
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BETROFFENE GEBAUDE

POTENZIAL UMFELD

POTENZIAL GEBAUDE
(Grundrisse, Gebdudehdlle, Zugang ...)

POTENZIAL GEBAUDE (BESTAND)

Biiro/Dienstleistungen
Einzelhandel/Gastronomie
Kulturelle Nutzungen
Wohnen

Hotellerie

ERGEBNISSE DER
BURGERBETEILIGUNG
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Rathausplatz 2 - 4
Rathaus Innenstadt

Zentrale Innenstadtlage am Rathausplatz,
touristischer Anziehungspunkt

Historische Gebaudeteile und Nachkriegs-
Anbauten

teilweise
ungeeignet gecignet geeignet
I
[
[ ]
[
[

Umnutzung des Innenhofs (bisher Parkplatz)

GauchstraBe 17
Rechnungspriifungsamt
Zentrale Innenstadtlage, in vergleichsweise
ruhiger SeitenstraBe

Neuwertiges Gebdude

teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
[
[
[ ]
[ ]
[

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum in der
Innenstadt
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Rathaus Innenstadt

Die zentrale Lage und die besondere historische und iden-
titdtsstiftende Bedeutung der Gebdude sind maBgebliche
Faktoren bei allen Uberlegungen einer Nachnutzung. Teile
der Verwaltung wie z. B. das Standesamt und die Tourist
Information bleiben auch zukiinftig am Standort bestehen.

Der Rathausplatz selbst ist ein belebter Aufenthaltsbereich,
die anliegenden StraBen Gauch- und TurmstraBe sind jedoch
deutlich ruhiger. Beide StraBen wiirden von einem Frequenz-
bringer profitieren.

Rathaus: Szenario 1 Offentliche Nachnutzung

Um auf die besondere Bedeutung der Gebdude Riicksicht
zu nehmen und die bestehenbleibenden dffentlichen
Nutzungen bestmdglich zu integrieren, wird empfohlen, fiir
die freiwerdenden Gebdudeteile eine 6ffentliche Nutzung
vorzusehen. Szenario 1 sieht vor, die Stadtbibliothek am
Miinsterplatz in die freiwerdenden Fldchen des Rathauses
Innenstadt zu verlager.

Zu den Vorteilen des Szenarios gehéren die 6ffentliche
Nutzung der historischen Rathausraume und der Frequenz-
bringer im Bereich der Gauch- und TurmstraBe. Zudem ist
der momentane Standort der Bibliothek am Miinsterplatz
sanierungsbediirftig. Das Potenzial des Bibliotheksgebaudes
am Miinsterplatz ist aufgrund der Lage und der vielfaltigen
Nachnutzungsmdglichkeiten hoher einzustufen als das des

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Innenstadtrathauses. Die Verlagerung der Bibliothek er-
mdglicht eine reibungslose Abwicklung der Sanierung bzw.
Vermarktung des Gebaudes.

Alternativ eignen sich die Rdume des neuen Rathauses

auch fir andere 6ffentliche Nutzer wie z. B. die Universitat.

Dies konnte insbesondere in Hinblick auf die geschichtliche
Bedeutung der Gerichtslaube fiir die Juristische Fakultat
interessant sein.

Sollten beide Nachnutzungen nicht méglich sein, ist auch
eine Biironutzung durch gemeinnitzige Vereine und Ver-
bénde denkbar. Insbesondere im Zusammenhang mit der
bestehenden Tourist Information sind Synergien denkbar.

Stadtbibliothek am Miinsterplatz

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung

Szenario 1 ohne  mit

Rathaus
offentliche Nutzung (z. B. Bibliothek oder I I
Universitdt)

Rechnungspriifungsamt I I
Wohnen

Szenario 2

Rathaus

EG Einzelhandel/Gastronomie+ OG Biiro/

Dienstleistung I I

Rechnungspriifungsamt I I
Biiro/Dienstleistung

Szenario 3
Rathaus I I
Hotellerie (Gebaudeteile GauchstraBe)

GroBe
Auswirkungen

I Mittlere

Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen
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Rathaus: Szenario 2 Einzelhandel + Biiro/ Rathaus: Szenario 3 Hotel

Dienstleistung Eine Nutzung im Bereich Hotellerie bietet sich aufgrund der &L@"‘W
Das Szenario 2 sieht eine Nachnutzung durch Einzelhandel touristischen Bedeutung der Stadt Freiburg und der pro- e T
oder Gastronomie im Erdgeschoss und Biiro/Dienstleistung minenten Lage an. In direkter Nachbarschaft zum Standort

im OG vor. Dies kann zu einer Belebung der Gauch- und der Rathaus Innenstadt, insbesondere in Richtung Hauptbahn-

TurmstraBe fiihren. Die Verknlpfung der Innenstadt mit dem hof, befinden sich mehrere Hotels, z. B das Colombi Hotel,

umgestalteten Rotteckring wird verbessert. das Hotel Victoria und das Park Hotel Post.

Teile der historischen Bausubstanz, insbesondere die Die zentrale Lage macht diesen Standort interessant fiir eine

Gerichtslaube, eignen sich jedoch nicht fiir eine Nutzung Nutzung als Hotel. Mdglicherweise ist zur Erganzung des

durch Einzelhandel oder Gastronomie. Die Gerichtslaube Angebots auch ein Jugendhotel bzw. eine Jugendherberge

beispielsweise verflgt tiber keine eigene Infrastruktur. Es ist sinnvoll. Der genaue Bedarf und die notwendigen baulichen

besonders wichtig, die historischen Gebdudeteile sensibel in Verdnderungen sind in einer separaten Studie im Detail zu

ein zukiinftiges Nutzungskonzept zu integrieren. {iberpriifen.

—~gy

Deutsche Bank

Umgestaltung Rotteckring
.+ Gebaudeteile Rathaus Innenstadt Plan: Stadt Freiburg —
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Innenhof

Die Gerichtslaube ist oft Ausgangspunkt historischer Fiih-
rungen und die Nutzung des Innenhofs als Parkplatz steht
im Konflikt mit der geschichtlichen Bedeutung des Ortes. Es
wird vorgeschlagen, die Zahl der Stellplatze zu verringern
und den Innenhof umzugestalten, um einen angemessenen
Rahmen fiir die Gerichtslaube zu schaffen. Die zukiinftige
Nutzung des Standortes profitiert ebenfalls von einem
atttraktiven Innenhof.

GauchstraBe 17

Die Rdume des Rechnungspriifungsamtes befinden sich in
den Obergeschossen der GauchstraBe 17. Das Gebaude ist
ein Mietobjekt und die Einflussmdglichkeiten sind daher
begrenzt. Die Rdume eignen sich fir Wohnnutzung und
Biiro/Dienstleistung gleichermaBen.

Unabhéngig von der Nachnutzung des Rathauses Innen-
stadt gibt es folgende Entwicklungsziele fir den Bereich.

= Belebung der Gauch- und TurmstrafBe

= Sensibler Umgang mit der historischen Gebaudesubstanz

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Die Ziele kénnen z. B. durch folgende MaBnahmen erreicht
werden:

= Frequenzbringer im Rathaus Innenstadt

= Offentliche Nutzung im Rathaus Innenstadt

= Weiterfihren der Passage GauchstraBe 17 und Verkniip-
fung mit der TurmstraBe

'/g‘

®e

Wegebeziehungen
Rathaus Innenstadt und
Standort GauchstraBBe 17
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BETROFFENE GEBAUDE

POTENZIAL UMFELD

POTENZIAL GEBAUDE
(Grundrisse, Gebdudehdlle, Zugang ...)

POTENZIAL GEBAUDE (BESTAND)

Biiro/Dienstleistungen
Einzelhandel/Gastronomie
Kulturelle Nutzungen
Wohnen

Hotellerie

ERGEBNISSE DER
BURGERBETEILIGUNG

56
Stand 05.04.2012

Schlossbergring 1
Amt fiir 6ffentliche Ordnung - Gemeindevollzugsdienst und BuBgeldbehdrde, Kontaktstelle Frau und Beruf

Historisch und topographisch bedeutsame Lage, Stadteingangssituation, touristisch attraktive Einzelhandelsnutzungen in
direkter Umgebung

Gebadudesubstanz stark sanierungsbedirftig und nicht barrierefrei, Gemenge aus verschiedenen Baukdrpern unterschiedlicher
Baustile und Baujahre

teilweise

ungeeignet geeignet

geeignet

mehrfach als Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf identifiziert, Stadteingang mit Entwicklungspotenzial, eine attraktive,
frequenzstarke Nutzung als Gegengewicht zur gefiihlt starken Westentwicklung der Innenstadt notwendig, starke Verkehrs-
belastung, Neuordnung der Verkehrsstrome notwendig - noch vor dem Stadttunnel, Nachnutzungspotenzial als (selbstver-
waltetes) Biirgerhaus (mit Biirgercafé, Gemeinschaftsladen, freien Theatergruppen, freien Musikern), kein groBflachiger und
introvertierter Einzelhandel, Trading-down-Effekt im Bereich ostlicher Stadteingang bis Wiehre, Sanierung Schwabentorsteg

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Verwaltungscluster Schlossberg/Schwabentor

Schlossbergnase

Der Bereich Schlossbergnase/Schwabentor hat groB3e
Bedeutung fiir die weitere Stadtentwicklung. Die stadtrdum-
liche Fernwirkung des Schwabentors und die historische
Bedeutung des Ortes bieten ein wertvolles stddtebauliches
Potenzial. Ein Projekt an dieser stadtebaulich wichtigen
Stelle hat Auswirkungen auf die gesamte Stadt, insbesonde-
re auf die angrenzenden Quartiere Innenstadt, Oberau und
Wiehre. Je nach Nutzung kann hier ein Leuchtturmprojekt
entstehen, mit groBer Signalwirkung und Impuls fir die
Entwicklung der umliegenden Gebiete.

Der Schlossberg ist ein Naherholungsgebiet fiir die Anwoh-
ner und touristischer Anziehungspunkt. Eine Aufwertung
des Zugangs zum Schlossberg trdgt dazu bei, die historische
Bedeutung des Ortes zu wiirdigen und kann die Auffindbar-
keit des Weges verbessern.

In der nahe gelegenen Oberstadt finden sich zahlreiche
inhabergefiihrte Geschéfte in tiberwiegend sehr kleinen, hi-
storischen Gebauden. Die individuellen Ladenkonzepte tiben
eine grofe Anziehungskraft auf Touristen aus, dennoch ist
die wirtschaftliche Situation vieler Geschafte schwierig. Bei
der Auswahl der kiinftigen Nutzungen ist deshalb besonde-
re Sorgfalt erforderlich. Neben der historischen Bedeutung
des Ortes gilt es die Chance zu bedenken, die Innenstadt
Ost durch einen Frequenzbringer zu beleben.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Szenario 1 Innovationszentrum/
Erlebnismuseum

Eine weitere mdgliche Nutzung ist ein Innovationszen-
trum/Erlebnismuseum fiir Stadtgeschichte oder ,Griine
Technologie”. Ein Beispiel fiir ein interaktives Museum
ist das ,Klimahaus Bremerhaven 8° Ost”, das neben
Erlebnissen auch fundierte Informationen bietet. Freiburg
als ,Green City” kann an dieser besonderen Lage einen
weiteren touristischen Anziehungspunkt schaffen und das
Freiburger Thema der Nachhaltigkeit starker in der Stadt-
gesellschaft verankern. Die Realisierung eines Innovati-
onszentrums/Erlebnismuseums steht unter Vorbehalt, da
ein realistisches Finanzierungskonzept entwickelt und ein
Betreiber bzw. Investor gefunden werden muss.

Szenario 2 Hotel/Einzelhandel

Eine Nutzung im Bereich Hotellerie bietet sich aufgrund
der touristischen Bedeutung der Stadt Freiburg und

der prominenten Lage an. Der genaue Bedarf und die
baulichen Dimensionen sind in einer separaten Studie im
Detail zu tiberpriifen. Nachteil dieser Nachnutzung ist der

Klimahaus Bremerhaven 8° Ost
Foto: Manfred Menken

PERSPEKTIVE INNENSTADT
POTENZIALANALYSE

fehlende Frequenzbringer, Vorteile sind die Signalwirkung und
die Starkung des Tourismus.

Die Studie ZIS-Handel empfiehlt einerseits den Ausbau der
konsumorientierten Einzelhandelslagen in Freiburg, anderer-
seits rat sie, hierfir die Potenzialflachen im inneren Ring der
Innenstadt zu nutzen. Der ,Sprung tber den Ring”, sei zu dis-
kutieren und solle mit zuvor definierten Bedingungen verbun-
den sein. Da sich die Schlossbergnase unmittelbar auBerhalb
des Rings befindet, kénnte konsumorientierter Einzelhandel
eine mdgliche Nachnutzung sein. In diesem Fall sind jedoch
genaue MaBgaben festzusetzen. Aufgrund fehlender Frequenz-
bringer kdnnte eine Nachnutzung durch Einzelhandel an dieser
Stelle zur Starkung der Oberstadt fiihren.
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Szenario 3 Biirgerhaus

Wahrend der Biirgerbeteiligungsveranstaltung ,Innenstadt-
konferenz" wurde die Schlossbergnase immer wieder als
.Bereich mit besonderem Handlungsbedarf” bezeichnet. Ei-
nige Birger halten eine frequenzstarke Nutzung als Gegen-
gewicht zur gefiihlt starken Westentwicklung der Innenstadt
fiir notwendig. Es wurde vorgeschlagen, eine unkommerzi-
elle, kulturelle Nutzung zu bevorzugen. In diesem Zusam-
menhang wurde der Wunsch geduBert, auf dem Grundstiick
ein Biirgerhaus in Verbindung mit einem Biirgercafé,
Gemeinschaftsladen und Raumen fiir freie Kiinstler zu reali-
sieren. Als gutes Beispiel wurde der Stadtteiltreff Glashaus
im Rieselfeld genannt. Die Realisierung eines Biirgerhauses
steht unter Vorbehalt, da ein realistisches Finanzierungskon-
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zept fiir die offentlich betriebene und finanzierte Einrichtung
entwickelt werden muss.

Hinweis zur Bewertung der Auswirkungen:

Die momentane Nutzung und die vorhandene Gebaude-
struktur zeigen ein groBes Verbesserungspotenzial. Es wird
erwartet, dass sich die Nachnutzung des Standorts Schloss-
bergnase positiv auf die Umgebung auswirkt und deshalb
wurde bei der Bewertung die Kategorie ,Mittlere Auswir-
kungen” (gelb) gewahlt. Diese Bewertung darf keinesfalls
als negative Einschétzung verstanden werden, sondern als
Prognose einer erwarteten und gewiinschten Veranderung.

Stadtteiltreff Glashaus im Rieselfeld
Foto: K.I.0.S.K. auf dem Rieselfeld e.V.

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung
ohne mit

Schlossbergnase
Szenario 1 I I
Biirgerhaus

Szenario 2
Innovationszentrum - Erlebnismuseum

z. B. Stadtgeschichte, Griine Technologie
Szenario 3 I I
Hotel
Szenario 4
Einzelhandel
I GroBe
Auswirkungen

I Mittlere
Auswirkungen

I Geringe
Auswirkungen
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Bebauungsqualitat

Unabhdngig von der Auswahl der Nutzung muss an diesem
wichtigen Stadtbaustein auf eine vertrdgliche Baumasse und
hochwertige Architektur geachtet werden. Es wird daher
empfohlen ein konkurrierendes Verfahren (Wettbewerb oder
Mehrfachbeauftragung) durchzufihren.

Verkehrssituation

Der Bereich zwischen Schlossbergnase und Schwabentor
leidet unter einer hohen Verkehrsbelastung. Eine Neuor-
ganisation des Verkehrs mit einer Biindelung des Indivi-
dualverkehrs im Greiffeneggring und der StraBenbahn im
Schlossbergring kénnte die Situation deutlich verbessern.
Der angedachte Stadttunnel wiirde ebenfalls zur Entlastung
des Bereichs beitragen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Im Rahmen der Stadteilleitlinien Innenstadt sollte das Poten-
zial fir die Neubebauung des Grundstiicks bzw. Varianten
einer mdgliche Bebauungsstruktur genauer untersucht
werden.

Entwicklungsziele fiir den Bereich Schlosshergnase/
Schwabentor sind:
= Belebung der siid-ostlichen Innenstadt

= Aufwertung des dffentlichen Raums und Steigerung der
Aufenthaltsqualitét

= Verbesserung der Eingangssituation zur Innenstadt

= Verbesserung des Zugangs zum Schlossberg

59
Stand 05.04.2012



BETROFFENE GEBAUDE

POTENZIAL UMFELD

POTENZIAL GEBAUDE
(Grundrisse, Gebaudehiille, Zugang ...)

POTENZIAL GEBAUDE (BESTAND)

Biiro/Dienstleistungen
Einzelhandel/Gastronomie
Kulturelle Nutzungen
Wohnen

Hotellerie

ERGEBNISSE DER
BURGERBETEILIGUNG
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Basler StraBe 2
Birgerbiiro

Prominente und exponierte Lage an der
Johanneskirche, publikumsintensive Nutzung
im EG maglich (z. B. Einzelhandel)

Stark Sanierungsbedirftig (Brandschutz),
hohes Nachnutzungspotenzial

teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
[
I
[
[
[

Stadtteilbiiro soll bestehen bleiben (mit
eingeschranktem Service)

TalstraBe 4 - 8
Umweltschutzamt

AuBerhalb des Innenstadtrings aber dennoch

sehr zentral gelegen, zahlreiche Dienst-
leistungen und Handel in der Umgebung
(insbesondere Angebote zum Thema
Gesundheit)

Neuwertiges Gebdude

teilweise
ungeeignet geeignet geeignet
[ ]
[
I
1
[

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum in der
gesamten Innenstadt

GinterstalstraBe 17 - 19
Kompetenzzentrum Friihe Hilfen

AuBerhalb des Innenstadtrings aber
dennoch sehr zentral gelegen, Zahlreiche
Dienstleistungen und Handel in der Umge-
bung (insbesondere Angebote zum Thema
Gesundheit)

Neuwertiges Gebdude

' teilweise '
ungeeignet geeignet geeignet
I
I
I
|
I

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum in der
gesamten Innenstadt
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Verwaltungscluster Johanneskirche

Dieser Cluster liegt, im Gegensatz zu den vier anderen
Untersuchungsbereichen, stdlich der Dreisam im Stadtteil
Wiehre. Die Standorte befinden sich in der Verldngerung
der Kaiser-Joseph-StraBe, direkt an der Johanneskirche. Die
Wiehre ist, hinter dem Stadtteil Stiihlinger, das zweitgréB-
te innenstadtnahe Wohngebiet in Freiburg. Der Bereich
Johanneskiche ist ein belebter Ort mit Stadtbahnumsteige-
mdglichkeit und zahlreichen Angeboten im Bereich Handel
und Dienstleistung.

Burgeramt

Das heutige Biirgeramt ist in einem markanten Nachkriegs-
gebdude untergebracht, das neben der Johanneskirche die
Platzsituation bestimmt. Aufgrund der prominenten Lage
bietet sich eine publikumsintensive Nutzung im EG an, z. B.
(spezialisierter) Einzelhandel, Dienstleistung oder Gastrono-
mie.

Die Frage, ob eine Sanierung wirtschaftlich und technisch
moglich bzw. sinnvoll ist, kann im Zuge dieser Studie nicht
beantwortet werden. Die charakteristisch geschwungene
Gebdudeform ist aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswert.

Es wird empfohlen, friihzeitig die Denkmalschutzbehérde
einzubeziehen. Sollte eine Sanierung moglich sein, eignen
sich die Obergeschosse am besten fiir eine Nutzung im
Bereich Biiro/Dienstleistung. Aufgrund der exponierten Lage
ware auch im Falle eines Neubaus Wohnnutzung schwierig
zu realisieren.
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Szenario 1 Stadtteilbiiro

Da der Standort als Birgeramt in Freiburg sehr bekannt ist,
bietet sich hier eine Nachnutzung mit einer hohen Besucher-
frequenz an. Weiter ist zu Gberlegen, ob nicht im Sinne der
Blirgernahe einige Dienstleistungsbereiche des Birgeramts
weiterhin, z. B. in einer Art Stadtteilbiiro, angeboten werden
konnten. Ein eingeschranktes, aber durchdachtes Angebot
an Serviceleistungen kénnte insbesondere fiir mobilitdtsein-
geschrankte Personen in der Umgebung interessant sein.
Das Stadtteilbiro sollte im Erdgeschoss untergebracht
weden, wahrend die Obergeschosse fir Biiro/Dienstleistung
zur Verfligung stehen.

Szenario 2 Handel/Dienstleistung

Alternativ zu einem Stadtteilbiiro im ErdgeschoB sind auch
Einzelhandel, Dienstleistung oder Gastronomie denkbar.

Ecke TalstraBe/GunterstalstralBe

Die beiden Gebaude an der Ecke TalstraBe/GiinterstalstraBe
eignen sich sowohl fiir Biro/Dienstleistung als auch fir
Wohnen. Eine Nachnutzung als Wohnraum ist vor dem
Hintergrund der Wohnungsknappheit in der Freiburger
Innenstadt besonders sinnvoll.

Beide Standorte sind Mietobjekte und die Einflussmdglich-
keiten sind daher begrenzt.

PERSPEKTIVE INNENSTADT
POTENZIALANALYSE

Prognostizierte Auswirkungen ohne Nachnutzung und bei
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Nachnutzungen

Nachnutzung
ohne  mit

Szenario 1

Burgeramt

Stadtteilbtiro + Biiro/ I
Dienstleistung

Umweltschutzamt
Biiro/Dienstleistung

Friihe Hilfen
Wohnen

Szenario 2

Burgeramt

EG Handel/Dienstleistung I
OG Biiro/Dienstleistung

Umweltschutzamt
Wohnen

Friihe Hilfen
Biro/Dienstleistung

GroBe
Auswirkungen

Mittlere
Auswirkungen

Geringe
Auswirkungen
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Schwerpunkt Gesundheit

Angebote zum Thema Gesundheit sind im direkten Umfeld
bereits verbreitet. Dies bietet die Mdglichkeit einer Schwer-
punktbildung im Bereich Gesundheitswesen und die
Nutzung von Synergieeffekten.

Das Strategiekonzept Freiburger Innenstadt der BBE Be-
ratungsgesellschaft Baden-Wiirttemberg GmbH weist auf
die zunehmende Entwicklung von Gesundheitszentren hin.
Neben Arztehdusern mit traditionellen Praxen findet man
haufig auch Angebote im ergénzenden Gesundheitsbereich
wie z. B. Ergotherapie, Physiotherapie und Logopédie.

JAber teilweise befinden sich in diesen Hausern auch hand-
werksahnliches Gewerbe wie z. B. FuBpflege, Nagelstudio
und Kosmetiksalon. Der Handel ist haufig mit Apotheke,
Sanitatshaus und Optiker vertreten. Die Wartezeit kann in
einem Café/Bistro iiberbriickt werden. Gesundheitszentren
stellen in den Innenstadten eine durchaus funktionale und
kopplungsfahige Entwicklung dar und kdnnen zu einer

Aufwertung von Nebenlagen beitragen.” (BBE Beratungsge-

sellschaft BW)

Die Gesundheitszentren profitieren von vernetzten Struk-
turen und der interdisziplindren Zusammenarbeit, die auch
komplexe Behandlungen mdglich machen. Die Schwer-
punktbildung Gesundheit kdnnte sowohl fiir die Raume des
heutigen Birgeramts als auch fiir den Standort TalstraBe
interessant sein.
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Platz an der Johanneskirche

Das Biirgeramt verfiigt iiber einige Stellplatze an der Kirche.
Je nach Nachnutzung des Gebdudes ist eine Neugestaltung
des Platzes moglich, insbesondere falls ein Neubau mit Tief-
garage realisiert werden sollte.

Entwicklungsziele fiir den Bereich Johanneskirche sind:

= Kompensation des Wegfalls des Biirgeramts durch eine
ebenso publikumsintensive Nachnutzung

= Nutzung von Synergieeffekten z. B. im Bereich Gesundheit

= Forderung der Wohnnutzung

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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2.4 Vertiefende Verkehrsanalyse
In der verkehrlichen Analyse wird die Anbindung der

Standorte an die Verkehrsnetze bewertet und Aussagen zur
Vertrdglichkeit bestimmter Nutzungen getroffen.

Im Vordergrund stehen dabei das Aufkommen zusatzlicher
Kfz-Fahrten gegeniiber der heutigen Verwaltungsnutzung
sowie Potenziale fiir eine weitere Reduzierung des Kfz-
Verkehrs im StraBennetz der Altstadt und eine Aufwertung
der Infrastruktur fiir den FuB- und Radverkehr.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Standortclu-
ster.

~ Hauptverkehrsstral3e
=====xx Vorrangnetz Rad
-====== sonstige Hauptroute Rad
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2.4.1 Anbindung der Standorte an die Verkehrs-
netze

Die Verwaltungsstandorte liegen iberwiegend innerhalb der
verkehrsberuhigten Freiburger Altstadt (City), die vom Alt-

stadtring umschlossen wird. Mit der geplanten Umgestaltung
des bisherigen westlichen Teils des Altstadtrings (Rotteckring,

WerthmannstraBe) wird die City in Richtung Bahnhof erweitert.

Die Standorte Jacob-Burckhardt-StraBe und Schlossbergnase
liegen unmittelbar auBerhalb des Altstadtrings und sind damit
trotz der Nahe zur Altstadt von der City getrennt. Der Standort
Johanneskirche liegt im Stadtteil Wiehre stidlich der Dreisam/
B31.

Kfz-Verkehr

Die Altstadt ist nahezu flachendeckend autofrei. Die Erschlie-
Bung erfolgt liberwiegend tiber kurze Zufahrten direkt vom
Altstadtring aus. Anlieger kénnen Teile der FuBgangerzone
befahren, dies ist jedoch vor allem in sehr schmalen StraBBen
stérend.

Mit der Umgestaltung von Rotteckring, Werthmannstral3e
und Friedrichring wird die Verkehrsberuhigung der Altstadt
in Richtung Norden und Westen ausgeweitet und das Kfz-
ErschlieBungssystem angepasst.

Uber den Altstadtring und den Autobahnzubringer Mitte
ist eine gute Anbindung der Altstadt an das iibergeordnete
StraBennetz gegeben.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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FuBverkehr

Die schmalen StraBen und Gassen der Altstadt sind flachen-
deckend als FuBgangerzone ausgewiesen.

GroBe Teile der angrenzenden Wohngebiete kénnen gut zu
FuB erreicht werden.

Der Altstadtring bildet eine Barriere im FuBwegenetz.
Querungen sind an vielen Stellen ebenerdig méglich, es
treten aber ldngere Wartezeiten auf. Die Aufenthaltsqualitat
fiir FuBgénger ist am Altstadtring gering. Eine Vernetzung
von Standorten Gber den Ring hinweg ist im FuBverkehr
schwierig.

66
Stand 05.04.2012

P

- s u.-:i:lit'“.

| r=1000m it

(ca. 15 min zu FuR) =y

18 i
A

w2 8

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



Radverkehr

Die Altstadt bildet das Zentrum des Radroutennetzes.
Mehrere Routen des Vorrangnetzes verbinden die Altstadt

mit dem ibrigen Stadtgebiet. GroBe Teile der FuBgdngerzo-

ne sind fiir die Anfahrt mit dem Fahrrad freigegeben. Uber
die Verbindungen Rotteckring — Werthmannstrae und
BelforstraBe — RempartstraBe — Holzmarkt kann die City
durchquert werden

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Parken

Das Abstellen von Fahrradern ist dezentral an Radabstellanlagen im
StraBenraum mdglich.

Uber mehrere Parkierungsbauwerke sind Parkméglichkeiten im Umfeld
der Verwaltungsstandorte vorhanden. In der Wiehre stehen Park-
mdglichkeiten auf dem Parkplatz zwischen Johanneskirche und Basler
StraBe zur Verfligung.
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Offentlicher Verkehr

Das OPNV-Netz der Stadt Freiburg ist auf die Altstadt aus-
gerichtet. Die Standorte innerhalb des Altstadtrings kdnnen
in rund 5 Minuten von der zentralen Stadtbahnhaltestelle
Bertoldsbrunnen” erreicht werden. Der Hauptbahnhof ist
von diesen Standorten maximal 10 Minuten entfernt.

Kiirzere Wege ergeben sich fir einige Standorte Uber die
Haltestellen Siegesdenkmal und Fahnenbergplatz, hier wird
sich durch die Stadtbahn Rotteckring die Bedienungsqualitat
verbessern.

Der Standort ,Schlossbergnase” liegt in der Nahe der
Haltestelle ,Oberlinden”, die Standorte an der Johannes-
kirche werden direkt Gber die Haltestelle ,Johanneskirche”
erschlossen

S-Bahn / Regionalbahn mit Haltestelle
@ Stadtbahn mit Haltestelle

() Bus mit Haltestelle

69
Stand 05.04.2012



2.4.2 Verwaltungscluster Fahnenbergplatz
FuBverkehr:

= Barrierewirkung von Friedrichring und FriedrichstraBe,
ebenerdige Querungsmdglichkeiten sind aber vorhanden

= Randlage in Bezug auf die bisherige FuBgangerzone,
keine "Laufkundschaft"

= Aufwertung durch Umgestaltung des Rotteckrings
(Quartiere rechts und links des Rotteckrings wachsen
zusammen)

Radverkehr:

= sehr gute Lage an Nord-Siid-Hauptroute (Rotteckring) und
nordlicher Altstadtumfahrung (FriedrichstraBe Fried-
richring)

= Radzufahrt zum Gebaude ist moglich, Abstellanlagen sind
im unmittelbaren Umfeld vorhanden

Offentlicher Verkehr:
= N&he zum Hauptbahnhof (ca. 600 m)

= StadtbahnerschlieBung durch Haltestellen Stadttheater
und Siegesdenkmal
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Kfz-Verkehr:

= Unmittelbare Lage am Altstadtring,
Mehrere Parkhduser und Tiefgaragen in der Umgebung

Zukiinftige Potenziale:

= Aufwertung durch Umgestaltung des Rotteckrings
(Quartiere rechts und links des Rotteckrings wachsen
zusammen)

= zukiinftig direkte Stadtbahnanbindung Gber Haltestelle
Fahnenbergplatz

—>  Fazit: sehr gut geeignet fiir Nutzung mit regio-
nalem und iiberregionalem Einzugsgebiet

Bewertete Nutzungen:

Fahnenbergplatz, Nr. 4: a) Hotelnutzung
b) Blronutzung
MerianstraBe 16: a) Wohnen

b) Bironutzung

Ergebnisse der Bewertung:

Bei Wohnnutzung und Bironutzung ist keine Verdnderung
des Verkehrsaufkommens gegeniiber der Verwaltungsnut-
zung zu erwarten.

Bei Hotelnutzung ist eine geringe Erhéhung des Verkehrs-
aufkommens zu erwarten, die an dieser Stelle unkritisch ist.

Sonstige Hinweise zum Standort:

Der Standort wére auf Grund seiner Ndhe zum Instituts-
viertel der Universitét auch fiir eine Nachnutzung durch die
Universitdt geeignet.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



2.4.3 Verwaltungscluster Karlskaserne

FuBverkehr:

= Lage in FuBwegverbindung Altstadt - Stadtgarten - Schloss-
berg

= geringe Aufenthaltsqualitdt im Umfeld

= Randlage in Bezug auf die bisherige FuBgangerzone, eher
wenig "Laufkundschaft"

= Umfeld bildet Zasur zwischen Standort und FuBgéngerzone

= Barrierewirkung des Friedrichrings, aber gute Querungs-
mdglichkeiten ebenerdig und tber Karlssteg

Radverkehr:

= sehr gute Lage an mehreren Hauptrouten in Richtung Her-
dern, Z&hringen und an der nérdlichen Altstadtumfahrung

= Radzufahrt zum Gebaude ist mdglich, Abstellanlagen sind
im unmittelbaren Umfeld vorhanden

Offentlicher Verkehr:

= StadtbahnerschlieBung durch Haltestelle Siegesdenkmal
= zentrale Haltestelle Bertoldsbrunnen ca. 500 m entfernt
= Hauptbahnhof ca. 1.000 m entfernt

Kfz-Verkehr:
= Unmittelbare Lage am Altstadtring

= Mehrere Parkhduser und Tiefgaragen in der Umgebung

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

= Zukiinftig Zufahrt ausschlieBlich Gber den Knotenpunkt

Leopoldring/Auf der Zinnen

Zukiinftige Potenziale:

Aufwertung durch Umgestaltung des Platzes am Sieges-

denkmal geplant

zusatzliche Direktverbindungen zum Siegesdenkmal mit

Stadtbahn Rotteckring geplant

—> Fazit: sehr gut geeignet fiir Nutzung mit
regionalem und Uberregionalem Einzugsgebiet

Bewertete Nutzungen:
Karlskaserne: a) Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung/Biironutzung
b) Birgerhaus/Biironutzung

Karlshau: Biro

Neugestaltung Karlskaserne +Karlsbau:
Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung/Biironutzung

Jacob-Burckhardt-StraBe:
a) Wohnen
b) Blronutzung

Ergebnisse der Bewertung:

Bei einer Nachnutzung der heutigen Fléchen ist eine geringe
Erhéhung des Verkehrsaufkommens gegeniiber der Verwal-
tungsnutzung zu erwarten, die als unkritisch zu bewerten
ist.

Bei Umsetzung gréBerer Einzelhandelsnutzungen ist eine
deutliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.
Es muss geprift werden, ob die heutige Verkehrsinfrastruk-
tur hierfiir ausreichend ist.

Ziele/Verbesserungspotenziale fiir den Standort:

Eine Umnutzung der Flachen soll fiir eine Aufwertung
des Karlsplatzes genutzt werden Hierzu zdhlen folgende
MaBnahmen:

= Aufwertung der Verbindung Altstadt - Stadtgarten -
Schlossberg durch die Neugestaltung des Karlsplatzes

= Verbesserung der Griinzeiten fur FuBganger und Radfah-
rer beim Queren des Altstadtrings in Richtung Stadtgarten

= bessere Organisation des Reisebusverkehrs, keine Lang-
zeitparkpldtze mehr, sondern nur Fldchen zum Ein- und
Aussteigen

= Nach Méglichkeit Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt an
den Karlsplatz und Erweiterung der FuBgangerzone Gber
LAuf der Zinnen” bis zur HerrenstraBe
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2.4.4 Verwaltungscluster Rathaus Innenstadt
FuBverkehr:

= zentrale Lage in der Altstadt

= Randlage in Bezug auf die bisherige FuBgéangerzone,
eher wenig "Laufkundschaft', fehlende Fortsetzung der
GauchstraBe nach Westen durch Rotteckring

= hohe Aufenthaltsqualitdt im Umfeld

Radverkehr:
= Néhe zu Nord-Stid-Hauptroute (Rotteckring)

= Radzufahrt zum Gebdude ist moglich, Abstellanlagen sind
im unmittelbaren Umfeld vorhanden

Offentlicher Verkehr
= Né&he zum Hauptbahnhof (ca. 600 m)

= StadtbahnerschlieBung durch zentrale Haltestelle Bertolds-

brunnen

Kfz-Verkehr

= ErschlieBung des Parkplatzes tber Rotteckring und
TurmstraBe, Zufahrt Giber schmale Altstadtgassen

= Mehrere Parkhduser und Tiefgaragen in der Umgebung

= Zufahrt zur TurmstraBe ist auch nach Umgestaltung des
Rotteckrings mdglich, allerdings nur noch von Norden
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Zukiinftige Potenziale:

Aufwertung der FuBwegverbindung und Vernetzung mit
dem Colombipark durch Umgestaltung des Rotteckrings
geplant

—>  Fazit: eher fiir stadtische und regionale Nut-

zung

Bewertete Nutzungen:

Rathaus: a) offentliche Nutzung (Bibliothek/
Universitat)

b) Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung/Biironutzung

¢) Hotelnutzung

GauchstraBe: a) Wohnen

b) Blironutzung

Ergebnisse der Bewertung:

Bei allen untersuchten Nachnutzungen des Rathauses
ist eine geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Es ist darauf zu achten, dass zukiinftig keine

Pkw-Fahrten (iber die FuBgdngerzonen TurmstraBe und
GauchstraBe den Standort erreichen und statt dem Parkplatz
im Innenhof die Parkierungsbauwerke genutzt werden. Eine
Hotelnutzung mit Pkw-Vorfahrt in der FuBgangerzone sollte
ausgeschlossen werden.

Durch die Umnutzung des Standortes GauchstraBe ist keine
Anderung des Verkehrsaufkommens zu erwarten

Ziele/Verbesserungspotenziale fiir den Standort:

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung des Rotteckrings
erhalten TurmstraBe und GauchstraBe eine hohere Bedeu-
tung fur den FuBverkehr. Es sollte daher die Aufenthaltsqua-
litdt in den beiden StraBen wesentlich verbessert werden.
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2.4.5 Verwaltungscluster Schlossbhergnase/
Schwabentor

FuBverkehr:
= Randlage in der Altstadt
= Barrierewirkung des Schlossbergrings

= Teil des Freizeitziels Schlossherg

Radverkehr:

= Lage an mehreren Hauptrouten und &stlicher Zufahrt zur
Innenstadt

= Teilweise umwegige Anfahrt iber den Knoten am Schwa-
bentor

Offentlicher Verkehr
= StadtbahnerschlieBung tiber Haltestelle Oberlinden

= Querung des Schlossbergrings erforderlich

Kfz-Verkehr:
= Unmittelbare Lage am Schlossbergring
= Umwegige Anfahrt aus Richtung Norden

= Mehrere Parkhduser und Tiefgaragen in der Umgebung
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—> Fazit: Zuordnung eher zu Freizeitgebiet Schloss-
berg oder Stadtteil Oberau wegen der Z&sur zur Altstadt

Bewertete Nutzungen:

= Biirgerhaus

= Innovationszentrum/Erlebnismuseum
= Hotelnutzung

= Einzelhandel/Gastronomie/Dienstleistung

Ergebnisse der Bewertung:

Bei allen untersuchten Nachnutzungen des Standortes ist
eine geringe Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwar-
ten. Der Standort selbst sollte autofrei organisiert werden
und statt dem Parkplatz im Hof die Parkierungsbauwerke der
Umgebung genutzt werden.

Ziele/Verbesserungspotenziale fiir den Standort:
Aufwertung des Schwabentorumfelds fir eine bessere
Vernetzung des Standorts mit der Altstadt

Ausbau der Wegeachse Schwabentor — Schlosshergnase —
Schlossberg
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2.4.6 Verwaltungscluster Johanneskirche
FuBverkehr:

= lage im Stadtteilzentrum Wiehre (GintestalstraBe)
= Altstadt in fuBlaufiger Entfernung (ca. 500 — 1.000 m)
= Dreisam mit B 31 bildet starke Zasur

Radverkehr:
= Lage an Hauptroute in die siidlichen Stadtteile

= Né&he zum Dreisamuferweg

Offentlicher Verkehr:

= Stadtbahnhaltestelle Johanneskirche

Kfz-Verkehr

= Knotenpunkt mehrerer HauptverkehrsstraBen
= Nahe zur B 31

= Geringes Parkraumangebot im Umfeld

—> Fazit: eher stadtteilbezogene Nutzung, aber
auch schneller Zugang zum FernstraBennetz méglich
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Bewertete Nutzungen:
Basler Strafe: a) Stadtteilblro/Bironutzung

b) Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung/Biironutzung

0) Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung/Wohnen

TalstraBe: a) Blironutzung

b) Wohnen

GlnterstalstraBe:  a) Wohnen

b) Blironutzung

Ergebnisse der Bewertung:

= Bei allen untersuchten Nachnutzungen ist am Standort
Basler StraBe eine Reduzierung des Verkehrsautkommens
zu erwarten.

= An den Standorten TalstraBe und GiinterstalstraBe ist
keine Anderung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.

Ziele/Verbesserungspotenziale fiir den Standort:

Mit der Verlagerung der Verwaltungsnutzung sollte durch
eine Verkleinerung bzw. die Aufgabe des Parkplatzes eine
weitere Aufwertung des Umfeldes der Johanneskirche
vorgenommen werden.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



2.4.7 Fazit Verkehrsanalyse

Die Umnutzung der einzelnen Verwaltungsstandorte setzt
verschiede stadtebauliche und verkehrliche Potenziale frei.

Der Standort Fahnenbergplatz ist sehr gut geeignet fiir
Nutzung mit regionalem und iiberregionalem Einzugsgebiet,
die untersuchten Nachnutzungen lassen hdchstens eine
geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens erwarten, die
an dieser Stelle unkritisch ist. Der Standort wére auf Grund
seiner Nahe zum Institutsviertel der Universitat auch fir eine
Nachnutzung durch die Universitat geeignet.

Der Standort Karlskaserne ist sehr gut geeignet fiir Nutzung
mit regionalem und (berregionalem Einzugsgebiet. Bei
einer Nachnutzung der heutigen Fléchen ist eine geringe
Erhéhung des Verkehrsaufkommens gegeniiber der Verwal-
tungsnutzung zu erwarten, die als unkritisch zu bewerten
ist. Bei Umsetzung groBerer Einzelhandelsnutzungen ist eine
deutliche Erh6hung des Verkehrsautkommens zu erwarten,
fiir die gepriift werden muss, ob die heutige Verkehrsinfra-
struktur hierfiir ausreichend ist. Eine Umnutzung der Flachen
soll fiir eine Aufwertung des Karlsplatzes genutzt werden.

Der Standort Rathaus Innenstadt ist eher fiir stadtische und
regionale Nutzung geeignet. Die untersuchten Nachnut-
zungen lassen eine geringe Erhdhung des Verkehrsaufkom-
mens erwarten. Es ist darauf zu achten, dass zukiinftig keine
Pkw-Fahrten tiber die FuBgangerzonen TurmstraBe und
GauchstraBe den Standort erreichen und statt dem Parkplatz
im Innenhof die Parkierungsbauwerke genutzt werden.
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Eine Hotelnutzung mit Pkw-Vorfahrt in der FuBgangerzone
sollte ausgeschlossen werden. Durch die Umnutzung des
Standortes GauchstraBe ist keine Anderung des Verkehrsauf-
kommens zu erwarten.

Wegen der Zasur zur Altstadt sollte der Standort Schloss-
bergnase eher zum Freizeitgebiet Schlossberg oder Stadtteil
Oberau zugeordnet werden. Die untersuchten Nachnut-
zungen lassen eine geringe Erhéhung des Verkehrsautkom-
mens erwarten. Der Standort selbst sollte autofrei organisiert
werden und statt dem Parkplatz im Hof die Parkierungsbau-
werke der Umgebung genutzt werden.

Der Standort Johanneskirche bietet sich eher fiir stadtteilbe-
zogene Nutzung an, gleichwohl ein schneller Zugang zum
FernstraBennetz moglich ist. Am Standort Basler Stral3e eine
Reduzierung des Verkehrsaufkommens, an den Standorten
TalstraBe und GiinterstalstraBe ist keine Anderung des
Verkehrsaufkommens zu erwarten. Mit der Verlagerung der
Verwaltungsnutzung sollte durch eine Verkleinerung bzw.
die Aufgabe des Parkplatzes eine weitere Aufwertung des
Umfeldes der Johanneskirche vorgenommen werden.
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2.5 Zusammenfassung der Analyseergebnisse
und Entwicklungsstrategien

Basierend auf den Erkenntnissen der Analyse wurden in
den vorangegangenen Kapiteln Nachnutzungsszenarien
fir die einzelnen Standorte entwickelt und Zielaussagen
formuliert. Die Entwicklungsstrategien fassen die Erkennt-
nisse der Analyse zusammen und geben stddtebaulich-
funktionale Empfehlungen zur Einbindung der Standorte
in Abhangigkeit ihrer Funktion, des Stadtgrundrisses, der
Umgebungsbebauung und -nutzung sowie der ver-
kehrlichen Situation.

Neben Empfehlungen zu geeigneten Nachnutzungen
werden auch Vermarktungsstrategien aufgezeigt.
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2.5.1 Am Fahnenbergplatz 4

Der Standort befindet sich in Innenstadtrandlage westlich des
Innenstadtrings und beherbergt u. a. das Amt fiir Liegen-
schaften und Wohnungswesen, die Stadtkdmmerei und den
Gesamtpersonalrat. Das Gebaude ist ein Mietobjekt aus dem
Jahr 1998 und die nachzunutzenden Rdume befinden sich

in den Obergeschossen. Die zu verlagernden Amter haben
223 Beschaftigte und eine Besucherfrequenz von ca. 15.000
Besuchern pro Jahr. Mit Ausnahme der Mitarbeiter des Amtes
fiir Kinder, Jugend und Familie (AKi, Stufe 1) sollen die Amter
in Stufe 2 verlagert werden. Das Grundbuchamt ist nicht Teil
der Verwaltungskonzentration, verldsst den Standort Fahnen-
bergplatz aber voraussichtlich im Jahr 2013.

Verwaltungscluster Fahnenbergplatz

Der Stadtraum Fahnenbergplatz ist Eingangsbereich zur
Innenstadt und momentan noch stark vom Verkehr gepragt.
Durch die Umgestaltung des Innenstadtrings wird der Bereich
an Aufenthaltsqualitdt gewinnen. In der direkten Umgebung
befinden sich eine Vielzahl von Gastronomie- und Dienstlei-
stungsangeboten sowie gute Einzelhandelslagen (B-Lagen) in
Unterlinden und MerianstraBe. Der Standort hat mit dem Co-
lombipark ein sehr attraktiv gestaltetes Gegeniiber mit hoher
Aufenthaltsqualitét. Die Randlage in Bezug auf die bisherige
FuBgéngerzone bringt keine ,Laufkundschaft”. Aufgrund der
Baustruktur und der Lage eignet sich das Gebaude ideal fiir
hochwertige Biiro- und Dienstleistungsnutzung. In der Mitar-
beiterbefragung haben die Beschéftigten das Arbeitsumfeld
und den technischen Ausbau duBert positiv bewertet. Diese
Einschdtzung Iasst eine Folgenutzung im Bereich Biiro und
Dienstleistung problemlos erscheinen. Alternative Nutzungen
wie Handel und Hotellerie denkbar, jedoch mit erheblichen
UmbaumaBnahmen verbunden.

Vor der Verlagerung der Verwaltung sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten, da eine Nachnutzung im Be-
reich Biiro und Dienstleistung den Verlust der stadtischen
Bediensteten kompensiert.

Die empfohlene Nachnutzung ist Biiro/Dienstleistung.
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2.5.2 MerianstraBe 16

Das Fundbiiro ist mit nur 3 Mitarbeitern der kleinste
Standort der Verwaltungskonzentration und ist im Oberge-
schoss des Gebaudes MerianstraBe 16 untergebracht. Das
sanierungsbediirftige Mietobjekt befindet sich in Randlage
der Innenstadt, am Friedrichring. Aufgrund der Lage und der
Gebaudestruktur eignet sich das Gebaude fiir eine Nach-
nutzung durch Wohnen sowie fiir Biro und Dienstleistung.
Von einer publikumsintensiven Nutzung wird aufgrund der
mangelnden Barrierefreiheit abgeraten.

Der nordliche Abschnitt der MerianstraBe bildet mit der We-
ber- und WasserstraBe ein Quartier mit hohem Gestaltungs-
defizit. Die Neuplanung des Innenstadtrings wird wichtige
Impulse fir die Umstrukturierung des Quartiers geben. Die
Néhe zu den Top-Handelslagen macht eine Handelsnutzung
im Erdgeschoss vorstellbar.

Der Standort spielt wegen der GroBe und der geringen
Anzahl betroffener Mitarbeiterlnnen eine untergeord-
nete Rolle. Aufgrund des innerstadtischen Mangels an
Wohnraum wird eine Nachnutzung der Raumlichkeiten
als Wohnraum empfohlen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

PERSPEKTIVE INNENSTADT

ZUSAMMENFASSUNG DER ANALYSEERGEBNISSE UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIEN

2.5.3 Karlskaserne

Die Karlskaserne bildet den ndrdlichen Abschluss der Kaiser-
Joseph-StraBe und beherbergt das Amt fiir Soziales und Se-
nioren (ASS) sowie das Amt fiir Kinder, Jugend und Familie
(AKi) mit zusammen 295 Beschaftigten. In Stufe 1 soll das
ASS in die Fehrenbachallee verlagert werden. Die freiwer-
denden Raume werden durch einen Teil der Beschaftigten
des AKi aus dem Standort Jacob-Burckhardt-StraBe zwi-
schengenutzt. In Stufe 2 ist die Verlagerung aller stédtischen
Beschéftigten an den Standort des Technischen Rathauses
geplant. Das denkmalgeschiitzte Gebdude ist im Eigentum
der Stadt Freiburg und ein Zeugnis des Wiederaufbaus aus
dem Jahr 1948. Durch das GMF wird ein Sanierungsbedarf
von ca. 1,9 Millionen fiir die Karlskaserne veranschlagt.

Die Verkehrsfiihrung im Bereich Siegesdenkmal und Karls-
kaserne wird im Zuge der Umgestaltung Innenstadtring
verandert. Dadurch erhalt die Karlskaserne einen nutzbaren
Vorplatz und die Innenstadt einen reprdsentativen Eingang.
Die Kaiser-Joseph-StraBe ist die Top A-EinkaufsstraBe in
Freiburg. Weitere Einzelhandelslagen (A- und B-Lage) und
ein breites Gastronomie- und Dienstleistungsangebot be-
finden sich in unmittelbarer Nahe. Die Stadtbahnhaltestelle
Kaiser-Joseph-StraBe ist ein wichtiger Ausgangspunkt des
innerstadtischen Handels.

Die Konstruktion der Karlskaserne als Betonskelettbau macht
grundsatzlich viele Nutzungen denkbar. Eingriffe in die
Bausubstanz, insbesondere in die Fassadengestaltung, sind

friihzeitig mit dem Denkmalschutzamt abzustimmen.

Die unmittelbare Nahe zu den Top-A-Handelslagen sowie
die optimale Anbindung an den OPNV lassen eine Han-
delslésung fir die Karlskaserne als besonders geeignet
erscheinen. Der neu gestaltete Stadteingang am Sieges-
denkmal kann durch publikumsintensive Nutzungen und
Gastronomie, z. B. Cafes belebt werden. Wahrend des
Beteiligungsprozesses Innenstadt wurden fiir die Karlskaser-
ne mehrere Nachnutzungsméglichkeiten vorgeschlagen. Die
Nachnutzung als groBflachiger und introvertierter Einzelhan-
del wurde abgelehnt. Die Nachnutzung als unkommerzielles
Biirgerhaus fand groBe Zustimmung, jedoch muss hierfiir
ein realistisches Finanzierungskonzept entwickelt werden.

Es wird empfohlen, die Nachnutzung von Karlkaserne und
Karlsbau gemeinsam zu betrachten. Durch die prominente
Lage der Karlskaserne als Bindeglied zwischen Kaiser-
Joseph-StraBe und Karlsbau haben die beiden Gebaude das
Potenzial, zu einem neuen Einzelhandelsschwerpunkt zu
fusionieren.

Die Verdnderungen im Zuge der Verwaltungskonzentra-
tion schaffen die Voraussetzung, den gesamten Bereich
zwischen Siegesdenkmal, Leopoldring, Auf der Zinnen
und Karlsplatz neu zu denken und stadtebaulich hoch-
wertig zu entwickeln.
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2.5.4 Karlsbau und Karlsplatz

Der Karlsbau ist ein multifunktionales Geb&ude aus den
70er Jahren. Neben einer Einkaufspassage beherbergt es
Wohn-, Biiro- und Dienstleistungsrdume, Veranstaltungsrau-
me, einen Hotelkomplex sowie ein Parkhaus. Die angemie-
teten Raume des Amts fiir Wohnraumversorgung befinden
sich im Obergeschoss. Der Zugang erfolgt iiber die innere
Passage. Die Raume eignen sich aufgrund ihrer Lage nur fiir
eine Nachnutzung durch Biiros. Die 31 Mitarbeiter sollen in
Stufe 2 in die Fehrenbachallee umziehen.

Die Dimensionen und die Gestaltung lassen den Karlsbau
als Fremdkaérper im Stadtgefiige erscheinen. Auch der
Geschaftsbesatz entspricht nicht der zentralen Lage. Die
Verwaltungskonzentration bietet nun die groBe Chance, den
gesamten Bereich neu zu entwickeln, sofern die Eigentiimer
zur Mitwirkung bereit sind.

Die Méglichkeit, das Areal des Karlsbaus iiber die Karls-
kaserne direkt an die Top-A-Handelslage anzubinden
bedeutet eine enorme Aufwertung des Bereichs und lasst
eine Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer méglich
erscheinen. Die stadtische Liegenschaft Karlskaserne ist
hierfiir das Schliisselgrundstuick.

Aus stadtebaulicher Sicht sollte es das Ziel der Stadt Freiburg
sein, den gesamten Bereich zwischen Siegesdenkmal,
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Leopoldring, Auf der Zinnen und Karlsplatz hochwertig zu
entwickeln:

= Realisierung einer hochwertigen und zeitgeméaBen
Handelsnutzung mit einer ausgewogenen Mischung aus
Filialisten und Detaillagen.

= Wiederherstellung von historischen Wegeverbindungen
und einer Gebdudekubatur die sich formal und maBstab-
lich starker an der Umgebung orientiert

= Erweiterung der Handelsldufe durch hochwertige dffent-
liche Rdume

= Vermeidung von Monostrukturen durch eine lebendige
Nutzungsmischung aus Handel, Dienstleistung, Gastrono-
mie und Wohnen

= Beriicksichtigung von nicht konsumorientierten Nut-
zungen insbesondere fiir Jugendliche

Im Zuge dieser Studie wurden drei mdgliche Handelsszena-
rien untersucht:
= Szenario 1 Getrennte Nutzung Karlkaserne und Karlshau

= Szenario 2 Glaserne Verbindungsfuge zwischen Karlska-
serne und Karlsbau

= Szenario 3 Neubau Karlsbau

Szenario 1

Szenario 1 sieht eine getrennte Nutzung von Karlkaserne
und Karlsbau vor. Wie bisher sind die beiden Geb&ude nicht
baulich verbunden. Im Erdegschoss sind Handelsnutzungen
und Gastronomie vorgesehen und in den Obergeschossen
Biiro/Dienstleistung. Eine umfangreiche Sanierung des Karls-
baus wird empfohlen.

Szenario 2

In Szenario 2 werden Karlskaserne und Karlsbau durch
eine gldserne Fuge verbunden und das Erdgeschoss der
Karlskaserne zum Entree des Karlshaus umgestaltet. In den
Obergeschossen sind Einzelhandel oder Biiro und Dienstlei-
stung maglich. Fir dieses Szenario wird eine umfangreiche
Sanierung des Karlsbaus empfohlen sowie die verbesserte
Verkniipfung zum Bereich Auf der Zinnen/Karstadt.

Szenario 3

Im dritten Szenario wird davon ausgegangen, dass die Ver-
knlipfung der Karlskaserne mit der Top A-Lage der Kaiser-
Joseph-StraBe einen Abriss des Karlsbaus rentabel macht. In
diesem Fall wiirde der sanierungsbediirftige Bau durch ein
modernes, energieeffizientes Gebaude mit hoher Aufent-
haltsqualitdt ersetzt werden. Die Uberplanung des gesam-
ten Bereichs sollte im Zuge der Stadtteilleitlinien erfolgen.
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Denkbar sind u. a. die Bereitstellung von Flachen fiir Filia-
listen und Raumlichkeiten fiir inhabergefiihrte Geschéfte,
z. B. im Bereich Auf der Zinnen. In diesem Zusammenhang

konnte die bisher durch den Karlsbau verstellte Querverbin-

dung KarlstraBe-HerrenstraBe wieder geéffnet werden.

Karlsplatz

Der Karlsplatz verknpft iber die FuBgangerbriicke die
Innenstadt mit dem Stadtgarten und der Schlossberghahn.
Die Gestaltung des Karlsplatzes wurde in der Birgerbe-
teiligungsveranstaltung mehrfach beméangelt. Es wurde
angeregt, den Platz fiir die Blrger nutzbar zu machen, und
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vorgeschlagen, z. B. ein Angebot fir Skater zu realisieren.
Der Platz wird momentan zu einem groBen Teil als Reise-
busparkplatz genutzt und wiirde von einer grundlegenden
Umgestaltung und Belebung deutlich profitieren. Der
Karlsplatz kénnte in seiner Funktion aufgewertet werden
und gerade fiir Jugendliche neue Angebote bieten. Cafés
und die Geschéfte wiirden den Platz zusétzlich beleben. Fiir
die Reisebusse miisste ein Ersatzstandort gefunden werden,
sodass auf dem Karlsplatz nicht mehr geparkt wird, sondern
die Touristen hier nur ein und aussteigen.

Verwaltungscluster Karlskaserne

Vorteile und Nachteile der Szenarien

Szenario 1 greift nicht in die Bausubstanz ein und Szenario
2 sieht kaum bauliche Veranderungen vor. Beide nutzt die
vorhandenen Potenziale des Standorts jedoch nicht aus und
bietet den geringsten Mehrwert fiir die Stadt. Es ist eine
geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens gegeniiber
der Verwaltungsnutzung zu erwarten, die als unkritisch zu
bewerten ist.

Szenario 3 setzt den Abbruch der Karlskaserne voraus. Dies
ermdglicht die Verknlipfung historischer StraBenstrukturen
(KarlstraBe/HerrenstraBe) und den Bau moderner, energieef-
fizienter Gebdude mit hoher Aufenthaltsqualitét. Da in der
eng bebauten Freiburger Innenstadt vergleichbare Standorte
nicht vorhanden sind, kdnnten die hohen Investitionsko-
sten wirtschaftlich darstellbar sein. Das Szenario kann bei
entsprechender Ausgestaltung u.a. durch eine kleinteilige
Struktur, ein sehr nachhaltiges und flexibles Konzept bieten.
Die Abstimmung mit den Eigentiimern des Karlsbaus ist un-
bedingt erforderlich. Da mit einer deutlichen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen ist, muss gepriift werden,
ob die heutige Verkehrsinfrastruktur ausreichend ist. Eine
detailierte Untersuchung dieser Lsung ist im Rahmen der
Stadtteilleitlinien dringend zu empfehlen.

Szenario 3 bietet das gréBte Potenzial einer stadtebau-
lichen Verbesserung und wird daher empfohlen.
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2.5.5 Jacob-Burckhardt-Stral3e 1

Das Gebdude Jacob-Burckhardt-StraBe 1 besteht aus Vorder-
und Hinterhaus mit Tiefgarage und ist nicht barrierefrei. Das
Mietobjekt beherbergt das Amt fiir Soziales und Senioren
(ASS) sowie das Amt fir Kinder, Jugend und Familie (AKi).

In Stufe 1 werden die Mitarbeiter des AKi in die Karlskaser-
ne verlagert, die Mitarbeiter des ASS ziehen direkt in die
Fehrenbachallee.

Das Gebdude ist aufgrund des Erscheinungsbildes nicht als
offentliches Gebdude erkennbar. Als besonders positiv ist
die attraktive Lage am Stadtgarten zu bewerten. Als Nach-
nutzungen sind Wohnen und Biiro/Dienstleistung denkbar.
Das Gebdude eignet sich aufgrund der mangelnden Barrie-
refreiheit und der Lage jedoch nicht fir publikumsinensive
Nutzungen.

Im Hinblick auf Lage und Gebdudestruktur sowie dem
Mangel an innerstadtischen Wohnaum wird eine Nach-
nutzung als Wohnraum empfohlen.
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2.5.6 Rathaus Innenstadt

Der Standort Rathaus Innenstadt besteht aus mehreren
Gebaudeteilen unterschiedlichen Alters. Direkt am Rat-
hausplatz gelegen befindet sich das ,Neue Rathaus”, ein
denkmalgeschiitztes mittelalterliches Geb&ude. Auf der an-
deren Seite der TurmstraBe liegen die ebenfalls historischen
Gebdude ,Altes Rathaus”, sowie die ,Gerichtslaube”. Beide
sind durch einen Nachkriegsbau miteinander verbunden.

In den Gebduden des Rathaus Innenstadt befinden sich
unter anderem folgende Amter: Biiro des Oberbiirgermei-
sters, Dezernat Il, Dezernat Ill, Haupt- und Personalamt,

Rechtsamt, Standesamt, Pressereferat, Geschéftsstelle Ge-
nder Mainstreaming, Ratssaal, Fraktionen, Arbeitsschutz,
Projektgruppe Verwaltungskonzentration, Stabsstelle
Nachhaltigkeitsmanagement, Kantine, Poststelle, Verviel-
faltigungsstelle, Biiro fiir Kommunikation und internatio-
nale Kontakte. AuBerdem ist das nichtstddtische Wallgra-
bentheater im Rathaus Innenstadt zu finden. Es ist wie die
Tourist Information nicht Teil der Verwaltungskonzentrati-
on. Die zu verlagernden Amter haben 254 Mitarbeiter und
eine geschatzte Besucherfrequenz von ca. 15.000 pro Jahr.

Das Amt fiir Blirgerservice und Information (ABI) sollen in
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der ersten Stufe verlagert werden, alle anderen betroffenen
Amter in einer optionalen dritten Stufe. Nicht umziehen wird
u.a. das Standesamt; es wird auch zukiinftig in den repra-
sentativen Raumen des Rathauses Innenstadt verbleiben.
Fiir den Standort des Rathauses Innenstadt wurde durch
das GMF ein Sanierungsbedarf von ca. 13,9 Millionen Euro
festgestellt.

Bei den Uberlegungen zu einer Nachnutzung des Standortes
spielen die zentrale Lage und die besondere historische und
identitdtsstiftende Bedeutung der Gebaude naturgemaB eine
wichtige Rolle. AuBerdem ist die Nachnutzung sorgfaltig mit
den verbleibenden Amtern abzustimmen. Bei der Nachnut-
zung des 50er-Jahre-Anbaus ist zu berlicksichtigten, dass
die Gerichtslaube keine eigene Infrastruktur aufweist. Da die
Gerichtslaube oft Ausgangspunkt historischer Fiihrungen ist,
wird vorgeschlagen, durch Umgestaltung des Innenhofes
einen attraktiven Rahmen zu schaffen, der der Bedeutung
des Ortes angemessen ist.

Durch die Umgestaltung des Innenstadtrings wird sich die
Bedeutung von Gauch- und TurmstraBe zukiinftig andern.
Eine groBere Besucherfrequenz macht diese StraBen attrak-
tiver fir Handel, Gastronomie und sonstige besucherinten-
sive Nutzungen. Ein Frequenzbringer im Rathaus Innenstadt
kann zusatzlich die Belebung der Gauch- und TurmstraBe
bewirken.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Im Zuge dieser Studie wurden zwei mogliche Nutzungssze-
narien untersucht:

« Offentliche Nutzung
= EG Einzelhandel/Gastronomie + OG Biiro/Dienstleistung

Als Entwicklungsstrategie wird eine 6ffentliche Nachnut-
zung des Rathauses Innenstadt, empfohlen. Bei einer
Nachnutzung mit einem Frequenzbringer sind durch die
Verwaltungskonzentration positive Auswirkungen auf
das Umfeld zu erwarten.

In eine offentliche Nutzung lassen sich die bestehenden
offentlichen Nutzungen bestmdglich integrieren, und es ist
sichergestellt, dass die historische und stadtgeschichtliche
Bedeutung des Ortes gewahrt bleibt. Es wird vorgeschla-
gen, die Stadtbibliothek vom Minsterplatz in die freiwer-
denden Raume zu verlagern. Vorteile dieser Lésung sind
die 6ffentliche Nutzung der historischen Rathausrdume und
ein offentlicher Frequenzbringer im Bereich der Gauch- und
TurmstraBe. Der momentane Standort der Bibliothek am
Minsterplatz ist sanierungsbediirftig, und das Vermark-
tungspotenzial des Bibliotheksgebdudes am Miinsterplatz
ist aufgrund der Lage und der vielfdltigen Nachnutzungs-
moglichkeiten hoher einzustufen, als das des Rathauses
Innenstadt.

Alternativ ware eine Nachnutzung des Rathauses Innenstadt
auch durch die Universitdt oder andere 6ffentliche Nutzer
denkbar. Fiir die Juristische Fakultat kénnte dies insbeson-
dere im Hinblick auf die Gerichtslaube als Ursprung der
Judikative in Freiburg interessant sein. Weitere mogliche
Nachnutzer sind gemeinniitzige Vereine und Verbande. Im
Zusammenhang mit der bestehenden Tourist Information
sind Synergien z. B. im Bereich Kultur denkbar.

Ein weiteres Szenario schlagt im Erdgeschoss Einzelhandel
und/oder Gastronomie sowie Biiro- und Dienstleistungsnut-
zungen in den Obergeschossen vor. Die historischen Gebau-
deteile sind jedoch teilweise nicht fiir diese Nachnutzung
geeignet und missten sensibel in das Nutzungskonzept
integriert werden. Die zentrale Lage und die touristische
Bedeutung der Stadt Freiburg machen auBerdem eine Nut-
zung im Bereich Hotellerie denkbar. Der genaue Bedarf und
die notwendigen baulichen Veranderungen sind in einer
separaten Studie im Detail zu Gberprifen.

Alle untersuchten Nachnutzungen lassen eine geringe
Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Es wird
empfohlen, keine Pkw-Fahrten tber die FuBgangerzonen
TurmstraBe und GauchstraBe zuzulassen und statt dem Park-
platz im Innenhof die Parkierungsbauwerke zu nutzen. Bei
einer Hotelnutzung sollte eine Pkw-Vorfahrt in der FuBgén-
gerzone ausgeschlossen werden.
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2.5.7 GauchstraBBe 17

Die Rdume des Rechnungspriifungsamtes sind in den
Obergeschossen des Mietobjekts aus dem Jahr 1991
untergebracht. Im Erdgeschoss befindet sich eine Passage
mit Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Die ca. 29

Mitarbeiter werden in Stufe 2 in die Fehrenbachallee verlegt.

Das Gebaude befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Rathaus Innenstadt. Die Passage verbindet die GauchstraBe
und Unterlinden.

Aufgrund der zentralen Lage und der Geb&udestruktur
eignet sich der Standort fiir Wohnnutzung und Biiro/Dienst-
leistung gleichermaBen.

Vor der Verlagerung der Verwaltung sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten, da eine Nachnutzung im Be-
reich Biiro und Dienstleistung den Verlust der stadtischen
Bediensteten kompensiert.

Um der Wohnraumknappheit entgegenzuwirken, wird
als Nachnutzung Wohnen empfohlen.
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2.5.8 Schlossbergring 1

Der Verwaltungsstandort befindet sich an der historisch und
stadtebaulich bedeutsamen Schlossbergnase, gegeniiber dem
Schwabentor. Mehrere Gebdude verschiedenen Baualters
(1909/1955) gruppieren sich um einen Hof. Hier sind die 39
Mitarbeiter des Gemeindevollzugsdienstes, der BuBgeldbe-
horde (beides Teile des Amts fiir 6ffentliche Ordnung) und der
Kontaktstelle Frau und Beruf untergebracht.

Die Gebdude sind nicht barrierefrei. Die GMF stellte einen Sanie-
rungsbedarf von ca. 1,5 Millionen Euro fest.

Das Grundsttick bietet das Potenzial einer richtungsweisenden
Veranderung des gesamten Bereichs Schlossbergnase und der
angrenzenden Stadtteile, die zum Teil unter Trading-down-Effek-
ten leiden. Die Oberstadt mit ihren zahlreichen inhabergefiihrten
Geschaften wiirde stark von einem Frequenzbringer profitieren.

Innovationszentrum/Erlebnismuseum

Eine mégliche Nutzung fir die Schlossbergnase ist ein Erleb-
nismuseum flir Stadtgeschichte oder ein Innovationszentrum
.Grline Technologie”. Wie im Beispiel ,Klimahaus Bremerhaven
8° Ost” kdnnten neben Erlebnissen auch fundierte Informati-
onen geboten werden. Insbesondere das Thema ,Green City"
bietet sich in Freiburg an. So kann an dieser besonderen Lage
ein weiterer touristischer Anziehungspunkt geschaffen und das
Freiburger Thema der Nachhaltigkeit starker in der Stadtgesell-
schaft verankert werden. Das Konzept kann nur ralisiert werden,
wenn sich ein geeigneter Investor findet.

Hotel/Einzelhandel

Aufgrund der touristischen Bedeutung der Stadt Freiburg
und der prominenten Lage wére auch ein Hotel an der
Schlossbergnase denkbar. Der genaue Bedarf und die bau-
lichen Dimensionen sind in einer separaten Studie im Detail
zu Uberprifen. Vorteil einer Hotelnutzung ist die Stdrkung
des Tourismus, Nachteil ist die geringe &ffentliche Wirkung
und Einbindung der Stadtgesellschaft an diesem historisch
bedeutsamen Ort.

Die Schlossbergnase befindet sich unmittelbar auBerhalb
des Innenstadtrings. Vorrangig die Potenzialflachen im inne-
ren Ring der Innenstadt fiir den Ausbau konsumorientierten
Einzelhandels genutzt werden. Handelsnutzung auBerhalb
der Innenstadt sollte nur unter klar definierten Bedingungen
moglich sein. Entsprechende MaBgaben wéren festzuset-
zen.

Biirgerhaus

Wahrend der Biirgerbeteiligungsveranstaltung ,Innenstadt-
konferenz” wurde wiederholt auf den Handlungsbedarf an
der Schlossbergnase hingewiesen. Es wurde vorgeschlagen
eine unkommerzielle kulturelle Nutzung, z. B. in Form eines
Blirgerhauses mit einem Biirgercafé, Gemeinschaftsladen
und Raumen fiir freie Kiinstler, zu realisieren. Die Realisie-
rung eines Blrgerhauses stzt ein realistisches Finanzierungs-
konzept vorraus.

Unabhéngig von der Nutzung sollte Giber ein konkurrie-
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rendes Wettbewerbsverfahren eine hochwertige Architektur
und ein vertragliches Bauvolumen sichergestellt werden.

Der Bereich leidet unter Konflikten der verschiedenen
Verkehrsarten. Eine Neuorganisation des Verkehrs mit einer
Biindelung des Individualverkehrs im Greiffeneggring und
der StraBenbahn im Schlossbergring kdnnte die Situation
deutlich verbessern. Bei allen vorgeschlagenen Nachnut-
zungen sind geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens
zu erwarten. Es wird empfohlen den Standort autofrei zu
organisiert und stattdessen die Parkierungsbauwerke der
Umgebung zu nutzen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Entwicklungsziele aus stadtebaulicher Sicht sind:

Belebung der stid-6stlichen Innenstadt

Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Steigerung der
Aufenthaltsqualitat

Verbesserung der Eingangssituation zur Innenstadt
Verbesserung des Zugangs zum Schlossberg

ErschlieBung des historischen Ortes fiir die Stadtgesell-
schaft

Die Mdglichkeiten einer Nachnutzung des Areals sind
vielfaltig und es kann keine eindeutige Entwicklungsstra-
tegie empfohlen werden.

Die gepriften Nutzung Biirgerhaus, Innovationszentrum,
Hotel und Einzelhandel haben jeweils Vor- und Nachteile.

Ein Innovationszentrum kénnte als Frequenzbringer wirken
und fiir Touristen wie fir Freiburger Biirger attraktiv sein.
Schwierigkeiten bereiten kdnnte jedoch die GréBe des Kon-
zeptes und die Finanzierung. Eine Hotelnutzung an dieser
prominenten Stelle vergibt die Chance einer 6ffentlichen
Nutzung. Eine hochwertige Bebauung kénnte aufgrund
der finanziellen Rentabilitdt erwartet werden. Eine Einzel-
handelsnutzung ist aufgrund der nicht zentralen Lage und
der historischen Bedeutung des Ortes fragwiirdig. Wah-
rend Anwohner und Kiinstler von einem unkommerzielle
Biirgerhaus profitieren, muss bei dieser Lésung von einer
niedrigeren Besucherfrequenz ausgegangen werden. Dies
bedeutet ein Nachteil fiir die inhabergefihrten Geschafte
der Oberstadt.

Der Bereich Schlossbergnase/Schwabentor birgt ein
groBes Potenzial fiir den ostlichen Bereich der Innen-
stadt. Ein Frequenzbringer kann die Oberstadt beleben.
Die Nachnutzung sollte sorgfaltig ausgewahlt und

mit der Stadtgesellschaft abgestimmt werden, um der
Bedeutung des Ortes gerecht zu werden.
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2.5.9 Basler StraBe 2

Der Standort befindet sich im Stadtteil Wiehre an der
Johanneskirche. Neben Handels- und Dienstleistungsnut-
zungen im Erdgeschoss befinden sich hier das Amt fiir
offentliche Ordnung sowie das Amt fiir Biirgerservice und
Informationsverarbeitung (Blirgeramt). In der Basler StraBe 2
arbeiten 149 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Mit ca. 270.000 Besuchern im Jahr ist das Biirgeramt
der publikumsintensivste Standort der Verwaltungskon-
zentration und bei einer Verlagerung ist deshalb von
nachhaltigen Verdnderungen auszugehen.

Das Gebdude aus dem Jahre 1955 ist, insbesondere den
Brandschutz betreffend, stark sanierungsbediirftig. Es wurde
ein Sanierungbedarf von ca. 6,0 Millionen Euro festgesellt.
Im Rahmen einer weiterfihrenden Untersuchung sollte die
Frage geklart werden, ob eine Sanierung aus wirtschaft-
lichen und technischen Gesichtspunkten sinnvoll ist. Die
charakteristisch geschwungene Gebdudeform ist pragend
fiir den Stadtraum und sollte auch bei einer Neubebauung
beibehalten werden.

Die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ist sehr
gut und der Bereich ist mit der Haltestelle Johanneskirche
optimal an die Stadtbahn angeschlossen.
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Aufgrund der prominenten Lage sollte eine publikumsin-
tensive Nutzung im Erdgeschoss untergebracht werden,
wie z. B. (spezialisierter) Einzelhandel, Dienstleistung
oder Gastronomie. Dadurch kénne zumindest teilweise
der Verlust der Verwaltungsmitarbeiter ausgeglichen wer-
den. Sollte eine Sanierung mdglich sein, eignen sich die
Obergeschosse am besten fiir eine Nutzung im Bereich
Biiro und Dienstleistung.

Verwaltungscluster Johanneskirche

Synergieeffekte kdnne von einer Schwerpunktbildung im
Bereich Gesundheit erwartet werden, da bereits mehrere
Angebote im Nahbereich vorhanden sind. Aufgrund der
exponierten Lage ware auch im Falle eines Neubaus Wohn-
nutzungen schwierig zu realisieren.

Platz an der Johanneskirche

Das Biirgeramt verflgt tiber Stellplétze an der Johanneskir-
che, die im Zuge der Verwaltungskonzentration wegfallen
kdnnten. Dies wiirde eine Neugestaltung des Platzes er-
mdglichen und insbesondere der Johanneskirche aber auch
den Anwohnern neue Aufenthaltsqualitaten bieten.
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2.5.10 TalstraBBe 4-8

In den Obergeschossen der TalstraBe 4-8 befindet sich das
Umweltschutzamt der Stadt Freiburg. Die 60 Mitarbeiter
sollen in Stufe 1 in die Fehrenbachallee verlagert werden.

Wie das Biirgeramt ist auch der Standort TalstraBe optimal
an die Stadtbahn angeschlossen und die Versorgung mit
Giitern des tdglichen Bedarfs ist sehr gut. Im Erdgeschoss
sind mehrere publikumsintensive Nutzung untergebracht,
u.a. ein Lebensmittelvollsortimenter und mehrere Dienstlei-
ster.

Das Gebéude ist angemietet und die Raume eignen sich fiir
eine Nachnutzung als Biiro oder als Wohnraum.

Es ist insbesondere eine Vermarktung im Bereich
Gesundheit denkbar (siehe auch Standort Basler Stral3e).
Aufgrund der knappen Wohnraumsituation empfehlen
wir jedoch auch die Uberpriifung der Nachnutzung im
Bereich Wohnen.

Eine Nachnutzung des Gebdudes ist aufgrund der zentra-
len Lage im beliebten Stadtteil Wiehre als unproblema-
tisch einzuschdtzen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

2.5.11 GinterstalstraBe 17-19

Im Obergeschoss der GiinterstalstraBe 17-19 befindet sich
das Kompetenzzentrum Friihe Hilfen des Amt fiir Kinder,
Jugend und Familie (AKi, ehemals Sozial- und Jugendamt).
Die 8 Mitarbeiter sollen in Stufe 2 in die Fehrenbachallee
verlagert werden.

Die Rdume von nur ca. 300 gm sind angemietet und eignen
sich fiir die Nachnutzungen Biiro/Dienstleistung oder
Wohnen.

Aufgrund der knappen Wohnraumsituation empfehlen
wir die Nachnutzung Wohnen.

Die Nachnutzung der Raume ist wegen der zentralen
Lage im beliebten Stadtteil Wiehre als unproblematisch
einzuschatzen.
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3.0 Studie Perspektive Stiihlinger

Der Stadtteil Stiihlinger hat ca. 18.000 Einwohner und
grenzt westlich an die Altstadt an. Der Stadtteil ist durch
die Bahnanlage der Deutschen Bahn rdumlich von der
Innenstadt getrennt. Vier Bahnquerungsmdglichkeiten, zwei
Briicken und zwei Unterfiihrungen, verbinden die beiden
Stadtteile.

Die Verwaltungskonzentration am Standort Fehrenbachallee
bietet ein grofes Entwicklungspotenzial fiir den Stiihlinger.
Kautkraftstrome werden durch die Beschaftigten und die
Besucherlnnen in den Stadtteil gelenkt. Hierdurch werden
bestehende Strukturen gestérkt und Ansiedlungs- und Aus-
baupotenziale z. B. fiir Gastronomie-, Dienstleistungs- und
Einzelhandelsbetriebe gewonnen.

Ein Neubau des Rathauses bietet neben einer reinen Ver-
waltungsnutzung auch grundsétzlich die Méglichkeit einer
Nutzungsmischung. Synergien fiir die Arbeit der Verwaltung
kdnnen erreicht, die Verweildauer der Besucherinnen erhéht
und das Quartier insgesamt belebt werden.

Neben dem Szenario einer reinen Verwaltungsnutzung wer-
den weitere differenzierte Nutzungsszenarien untersucht.
Dazu gehort z. B. die Integration verwaltungsaffiner und
verwaltungsferner Nutzungen, von Kinderbetreuung tiber
Gastronomie, Café, Dienstleistungen, Einzelhandel bis zum
Wohnen.

Im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung wird
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iberpriift, inwieweit die Konzentration der stadtischen
Amter und Dienststellen periodisch zu erhdhten Quell- und
Zielverkehren mit entsprechenden Verkehrsbelastungen und
einer entsprechenden Nachfrage nach Park- und Stellplétzen
(PKW, Fahrrad) fiihrt. Durch die optimale OPNV-ErschlieBung
des Standorts mit drei Stadtbahnlinien ist bei Beschaftigten
und Kunden von einer Umorientierung in der gewohnten
Verkehrsmittelwahl auszugehen.

Standort Technisches Rathaus
und Stiihlinger

3.1 Ist-Analyse Stiihlinger

Die Ist-Analyse Perspektive Stiihlinger besteht aus den
Steckbriefen der beiden Gebdude des Technischen Rat-
hauses - ,Pavillon” und ,,Neubau" - und einer stadtebaulich-
funktionalen Analyse der Versorgungssituation in der
Umgebung.

Neben relevanten Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen wird auch die Versorgung mit
Frei- und Griinfldchen im Nahbereich der Verwaltungskon-
zentration betrachtet.
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung

Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freiflachen

Bewertung Mitarbeiterinnen

* (Neubau und Pavillon gemeinsam)

Sonstiges
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BRA inkl. Beratungszentrum Bauen, groBer und kleiner
Sitzungssaal, Kantine, APS, Vermessungsamt, Gebdude-
management, ASS - Seniorenbiiro, AKi — Ausbildungs-

forderung, Dez. V - Biiro Baubiirgermeister

215

zusammen mit Pavillon ca. 15.000/Jahr
Eigentum

ca. 7.000 gm

3 Geschosse

nicht Teil der Verwaltungskonzentration
1983

Sanierungsbedarf ca. 3,2 Mio. €

gut

mittel

Hochparterre, barrierefrei

Verwaltung

Parkplatz

Stadtbahn (Haltestelle Techn. Rathaus)
Griinflachen, Kleingarten

3,67 (zeitgemdB=1 bis veraltet=>5)

3,11% (biirgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)

W

k H= 144 : _
L) Technisches.Rath@is ,Neubau'
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Amter

Mitarbeiterinnen
Besucherfrequenz

Miete oder Eigentum
Nettogeschossflache

Anzahl der Geschosse

Stufe Verwaltungskonzentration
Baualter

Baulicher Zustand
Erscheinungsbild
Technischer Ausbau

Zugang

Nutzung

Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit OPNV
Freiflachen

Bewertung Mitarbeiterlnnen

* (Neubau und Pavillon gemeinsam)

Sonstiges

Amt fir Schule und Bildung, Garten- und Tiefbauamt,
Vergabemanagement, Stadtplanungsamt, Regio-
Verbund (nicht st&dtisch)

225

zusammen mit ,Neubau” ca. 15.000/Jahr
Eigentum

ca. 6.300 gm

1 Geschoss

Stufe 1

1967

Ersatzbedarf ca. 16,9 Mio. €

nicht mehr sanierungsféhig

nicht mehr sanierungsfahig

Hochparterre, EG barrierefrei, UG nicht barrierefrei
Verwaltung

Parkplatz

Stadtbahn (Haltestelle Techn. Rathaus)
Griinflachen, Kleingarten

3,67* (zeitgemdB=1 bis veraltet="5)

3,11 (birgerfreundlich=1 bis biirgerunfreundlich=5)
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Stddtebaulich-funktionale Ist-Analyse der Umfeldnutzungen und -strukturen

Stadtraum

= Der Stiihlinger ist ein beliebtes Wohngebiet mit bisher
steigenden Bevdlkerungszahlen (+5,7% zwischen 2005
und 2010), aber prognostiziertem Riickgang bis 2025
(Quelle: Stadtteilpass Stuhlinger)

= Der Stiihlinger zeigt griinderzeitliche Strukturen insbeson-
dere zwischen EschholzstraBe und Bahnhof und Zeilenbe-
bauung im Erweiterungsbereich nach 1945

= Das Grundstlck des Technischen Rathauses befindet sich
an der Fehrenbachallee

= In unmittelbarer Nahe befinden sich die Arbeitsagentur,
das Regierungsprasidium und mehrere Schulen

= Barrierewirkung der StraBenbahngleise entlang der
Fehrenbachallee: keine FuBgéngerquerung zwischen der
Lehener StraBe und der WannerstraBe

= Teilweise alter Baumbestand entlang der Fehrenbachallee

Verkehr

= StraBenbahn-Haltestelle ,Technisches Rathaus” mit Anbin-
dung an den Bahnhof durch die Linien 1, 3 und 5

= Anschluss des Individualverkehrs tiber die Sundgauallee
= Gute Anbindung an das Radwegenetz

= Geplante Anbindung an die Breisgau-Bahn

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

= Der Stadtteil Stiihlinger bietet insbesondere zwischen
EschholzstraBe und Bahnhof eine breite Palette an Nut-
zungen

= Insbesondere an den Ecksituationen der griinderzeitlichen
Strukturen finden sich zahlreiche Geschéfte und gastrono-
mische Betriebe

= |m Bereich zwischen EschholzstraBe und Fehrenbachallee
ist das Gebiet weniger gut versorgt

Freiflachen

= Der Eschholzpark ist Teil des (ehemals angedachten) ring-
formigen Griinglrtels um die Freiburger Innenstadt

= |n direktem Anschluss an das Grundstiick des Technischen
Rathauses befinden sich Kleingdrten und Mietgérten

Konflikte
= Angespannte Parkplatzsituation
= Parksuchverkehr aus dem Quartier belastet das Wohnen

= Starke Verkehrsbelastung in der EschholzstraBe

PERSPEKTIVE STUHLINGER
IST-ANALYSE

FuB="und Radweg Fehrenbachallee
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3.1.1 Versorgung mit Frei- und Griinflachen

Der Bereich des Technischen Rathauses ist im Zusam-
menhang mit den Gbergeordneten Griinstrukturen zu
sehen. Zwischen Dreisam und Uniklinikum erstrecken
sich eine Reihe von Erholungs- und Freizeitflachen.

Bereits in friiheren Jahrzehnten gab es Plane, diese
Strukturen (ber die Dreisam hinwegzufiihren und so
einen stadtteiliibergreifenden Griinzug auszubilden.

Der Standort Fehrenbachallee liegt an einer strategisch
wichtigen Position: Das Areal kann als Bindeglied
zwischen den vorhandenen Griinstrukturen wirken,
aber auch eine Verkniipfung dieser Flachen nachhaltig
verhindern.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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PERSPEKTIVE STUHLINGER
POTENZIALANALYSE

3.2 Potenzialanalyse

Bei der standort- und umfeldbezogenen Potenzialanalyse
steht der gesamte Stadtteil im Fokus der Betrachtung.
Grundlage dieser Analyse bildet das Mérkte- und Zentren-
konzept Freiburg im Breisgau, zusatzlich werden Standards
zur nachhaltigen Stadtentwicklung der DGNB zur Bewertung
herangezogen. Des Weiteren flieBen die Ergebnisse des
Beteiligungsprozesses in die Potenzialanalyse ein.

3.2.1 Relevante Regelungen des Markte- und
Zentrenkonzept

Das Markte- und Zentrenkonzept will die Attraktivitat der

Stadtteilzentren und der Innenstadt steigern und die wohn-
ortnahe Versorgung sichern. Hierzu wurden eine Reihe von
Regelungen getroffen. Wie bereits in Kapitel 2, Perspektive
Innenstadt, werden die relevanten Regelungen aufgefiihrt:

= In der Innenstadt und in den Stadtteil- und Ortszentren
sind alle Einzelhandelssortimente und GréBenordnungen
(auch grofBflachig) grundsatzlich zuldssig.

= GroBfldchiger Einzelhandel ist auBerhalb der festgelegten
Zentren nur in entsprechenden Sonderbaufldchen bzw.
Sondergebieten zuldssig;

= Fr alle Einzelhandelsvorhaben (Neubau, Erweiterungen,
Umverteilungen im Sortiment) sind Auswirkungsunter-
suchungen durchzufiihren, wenn stadtebauliche Auswir-
kungen auf die Stadtteil- und Ortszentren, die Innenstadt
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oder eine andere Systematik des Markte- und Zentrenkon-
zepts zu erwarten sind. Hierbei besteht keine Untergrenze
fir Verkaufsflachen.

Zentrenrelevante Sortimente sollen vor allem in den Zentren,
in der Innenstadt sowie in den Stadt- und Ortsteilzentren,
angeboten werden. Sie umfassen Sortimente, die

= haufig nachgefragt werden (taglicher Bedarf) und daher
fir die Quartiersbewohner fuBlaufig zu erreichen sein
sollten,

= wenig Verkaufsflache bendtigen, aber hohe Umsétze pro
Quadratmeter Verkaufsflache erbringen,

= wichtige Frequenzbringer und Magneten fiir ein Zentrum
sind und damit auch die Attraktivitdt des Zentrums und
der Ortsteile pragen.

3.2.2 Relevante Standards DGNB

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen DGNB

hat ein Zertifizierungssystem zur Bewertung von besonders
umweltfreundlichem, ressourcensparendem und wirt-
schaftlichem Bauen entwickelt. Mit dem System Neubau
Stadtquartiere kénnen nun erstmals Stadtquartiere zertifiziert
werden. Die Kriterien die der Zertifizierung von neuen Stadt-
quartieren dienen, kdnnen teilweise auch auf bestehende
Stadtquartiere angewandt werden. Die folgende Auswahl
beriicksichtigt die Kriterien mit Relevanz fiir den Stadtteil
Stiihlinger.

Okologische Qualitat

= Artenvielfalt und Vernetzung: Durchgriinung und Erhal-
tung der Funktion biologischer Systeme

= Kompakte, solare Bebauungsstruktur: Verlustminimierung
durch Kompaktheit und Gewinnmaximierung des solaren
Potenzials durch aktive und passive Systeme

= Ressourcenschonende Infrastruktur: Materialauswahl und
Erdmassenmanagement

Okonomische Qualitat

= Fiskalische Wirkung auf die Kommune: messhare
finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentliche Hand (z. B.
Arbeitsplatze, Wertsteigerung ...)

= Wertstabilitat: Stabilitdt durch Identifikation und Diversi-
fikation (Erhalt 6kologischer und historischer Bestands-
merkmale sowie der Vielfalt und Verteilung von Nut-
zungs- und Eigentumsformen)

= Flacheneffizienz: ErschlieBungs- und Bebauungseffizienz

Soziokulturelle und funktionale Qualitat
= Soziale und funktionale Vielfalt: soziale Mischung, keine
Segregation, Stadt der kurzen Wege

= Soziale und erwerbswirtschaftliche Infrastruktur: Befrie-
digung der Bed(irfnisse der Bewohner innerhalb des
Quartiers

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



= Objektive/Subjektive Sicherheit: Sicherheit vor Kriminalitat und
Verkehrssicherheit

= Aufenthaltsqualitdt in 6ffentlichen Raumen: Interessante
Stadtraume (Lebendigkeit, Erreichbarkeit, Lesbarkeit, Vernet-
zung und markante Orte) und bioklimatischer Komfort

= Freiflachenangebot: qualitativ hochwertige und fuBldufig
erreichbare Freifldchen

= Barrierefreiheit: Zuganglichkeit, Bewegungsfreiheit und
Nutzbarkeit

= Nutzungsflexibilitat: langfristige Fahigkeit, Anpassungsfahig-
keit und Offenheit

= Stadtebauliche Einbindung: Integration in iibergeordnete
Planungen, Landschaft, Stadtstruktur, Stadtgestalt, und funkti-
onale Einbindung

= Gestaltungskonzepte: u. a. iibergeordnetes Gestaltungskon-
zept, Lichtkonzept, bevorzugte Pflanzenarten

= Nutzung von Bestand: Identitdt des Ortes und Reduzierung
von Baustoffen und CO2 Emissionen

= Kunst im dffentlichen Raum: Férderung von Identitat und
Lebensqualitdt, Raum fiir kulturellen Austausch

Technische Qualitat

= Energietechnik: Reduzierung nicht regenerativer Primdrenergie

= Regenwassermanagement: dezentrale Regenwasserbewirt-
schaftung, Riickhalt, Sammlung und Nutzung von Regenwas-
ser

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Prozessqualitat

Partizipation: Beteiligung von Interessierten und Betrof-
fenen

Konzeptfindung iiber konkurrierende Verfahren
Integrale Planung: Fachleute unterschiedlicher Diszi-
plinen

Kommunale Mitwirkung: politische, organisatorische
und finanzielle Mitwirkungsbereitschaft der Kommune
Baustelle, Bauprozess: Logistikplanung, Umweltschutz,
abfallarme, ldrmarme und staubarme Baustelle
Vermarktung: wesentlicher Erfolgsfaktor, Leitbild und

Image, marktgerechte Ausrichtung, aktive Vermark-
tung, Auszeichnung/Zertifizierung

Qualitdtssicherung und Monitoring: Gestaltungsbei-
rate, Gestaltungssatzungen, Festsetzungen, Vertrage
und Monitoringkonzepte

Wohnraumversorgung im regionalen
Vergleich, Institut GEWOS

PERSPEKTIVE STUHLINGER
POTENZIALANALYSE

3.2.3 Wohnen

Das Strategiekonzept Zukunftsfahige Innenstadt Freiburg -
Wohnen in der Innenstadt (ZIS-Wohnen) fihrt den Stihlin-
ger, neben der ebenfalls griinderzeitlichen Wiehre, als das
gr6Bte innenstadtnahe Wohnungspotenzial auf. Hier sei der
gr6Bte innenstadtnahe Bestand an Geschosswohnungsbau
zu finden.

Der Wohnungsmarktbericht der Stadt Freiburg (gefertigt
vom Institut GEWOS) stellt fest, dass die Wohnraumversor-
gung im regionalen Vergleich unterdurchschnittlich ist.

Mit ca. 470 Wohnungen je 1.000 Einwohner liegt Freiburg
im regionalen Vergleich hinter Mannheim, Karlsruhe, Stuttg-
art und Heidelberg.

Wohnungsversorgung im regionalen Vergleich L)

Wohnungen Je 1.000 Einwohner

550

540 ~
530 ~
520 —
510
500 ~
480
480
470 ~

460

450

= Freiburg

1985 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Heidelberg s Karlsiuhe Mannheim = Stutigart
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Vergleicht man das verfigbare Einkommen liegt Freiburg
ebenfalls hinter Stuttgart, Karlsruhe und Heidelberg.

Das Institut GEWOS bezeichnet den Wohnungsmarkt in Frei-
burg als angespannt. Zwar seien ausreichend Wohnungen
vorhanden, aber der Uberschuss lage bei nur 0,8 %. Das
bedeutet, dass auf 1000 Haushalte nur 1008 Wohnungen
kommen. Bei einer Universitatsstadt wie Freiburg sei von
einer weit héheren Fluktuation von 3,7 % fiir Umzug und
Renovierung auszugehen.

Die Studie stellt folgende Trends in der Wohnungsmarktent-
wicklung fest:

= Es besteht eine ungebrochen hohe Attraktivitat der Stadt
Freiburg als Wohnort

Verfligbares Einkommen im regionalen Vergleich

30000 In Euro je Einwohner

L1 T o S S o e S Sy SRS S S S

20.000

15.000 -

10.000

e Freiburg === Heidelberg === Karlsruhe === Mannheim
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— Stutigart

In den zurickliegenden Jahren ist eine kontinuierliche
Zunahme der Haushaltszahlen durch ein weiteres Bevdlke-
rungswachstum und einen anhaltenden Trend zur Haushalts-
verkleinerung festzustellen

Die steigenden Haushaltszahlen und eine gleichzeitig gesun-
kene Bauintensitdt haben eine zunehmende Anspannung
des Wohnungsmarktes zur Folge

Das Miet- und Kaufpreisniveau ist folgerichtig kontinuierlich
angestiegen

Aufgrund des Auslaufens vieler Wohnungsbindungen droht
eine Verknappung der Anzahl preisgiinstiger Wohnungen

Verfiighares Einkommen im
regionalen Vergleich,
Institut GEWOS

3.2.4 Prognose der Beschdftigten- und
Besucherzahlen

Die Prognose der Beschéftigten- und Besucherzahlen sowie
der Biroflachen im Neuen Rathaus in Abhangigkeit der
Zeitstufen (2016, 2019, 2022) wurde durch die Verwaltung
ermittelt.

1. Stufe: Stand Mitte 2016
833 Beschaftigte (incl. Pavillon)
559 Beschiftigte (ohne Pavillon)
276.200 Besucher/lahr (incl. Pavillon)
2. Stufe: Stand Mitte 2019
502 Beschaftigte
16.320 Besucher/Jahr
3. Stufe: Stand Mitte 2022
277 Beschaftigte
15.000 Besucher/Jahr
Summe (ohne ,Neubau")
1.612 Beschaftigte
307.520 Besucher/Jahr
.Neubau” (Bestand)
228 Beschaftigte
7.000 Besucher/lahr
Summe (incl. ,Neubau")
1840 Beschéftigte
314.520 Besucher/Jahr
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3.2.5 Zusatzliches Kaufkraftpotenzial

Aus den prognostizierten Mitarbeiterzahlen und den Ergebnis-
sen der Mitarbeiterbefragung lassen sich wichtige Schliisse auf
das zusatzliche Kaufkraftpotenzial fiir Einzelhandel, Gastrono-
mie und Dienstleistungen ziehen.

Die Mitarbeiterbefragung ergab unterschiedliche Gewohnheiten
beziiglich Einkauf und Gastronomienutzung an verschiedenen
Standorten. Die Mitarbeiter der zentral gelegenen Standorte
gehen deutlich haufiger im Umfeld des Arbeitsplatzes einkaufen
als die Mitarbeiter am Standort des Technischen Rathauses.

Ein ahnliches Ergebnis zeigt die Nutzung des gastronomischen
Angebots in der Umgebung. Das Ergebnis der Mitarbeiterbefra-
gung bestatigt, dass das Umfeldangebot maBgeblichen Einfluss
auf das Konsumverhalten der Beschéftigten hat.

Fiir eine Uberschldgige Berechnung des Kaufkraftpotenzials lie-
fert das Befragungsergebnis der Mitarbeiter am Standort Tech-
nisches Rathaus die Basis. Bei einer entsprechenden Anpassung
des Angebots kann jedoch von einem deutlich héheren Wert
ausgegangen werden.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

3 a) Wie oft kaufen Sie Giiter des taglichen/ kurzfristigen Bedarfs im naheren
(= auch fuBlaufig erreichbaren) Umfeld Ihres Arbeitsplatzes ein? in der Mittagspause, nach der Arbeit

3 d) Wie oft nutzen Sie das Angebot der stadtischen Kantinen in Freiburg?

3 g) Wie oft nutzen Sie gastronomische Angebote (Café, Restaurant, sonstige Kantinen etc.) im ndheren
(= fublaufig erreichbaren) Umfeld ihres Arbeitsplatzes? in der Mittagspause, nach der Arbeit

3 k) Wie oft nutzen Sie folgende Angebote der Freiburger Innenstadt im Anschluss an lhren Arbeitsalltag
(Mittagspause und/ oder direkt nach der Arbeit)? Gastronomie, Kultur, Einkaufen, Dienstleistungen

3g) 1)
jie | Gastronamie k) ik k) Dienst-
inder | -nachder |Gastonomie| Kultur | Einkaufen | oo
: leistungen
Arbeit
1% 0% 0% 0% 2% 0%
0% %

Mitarbeiterbefragung: Ein-
kaufsverhalten und Nutzung
gastronomischer Angebote
der Mitarbeiter am Standort
Technisches Rathaus

dg) 3K)
jaGastronomis| 3k} 3K 3K Diensts
-nach der |Gastronomie|  Kultur Einkaufen leishy
; ngen

Arbeit

2%

34 mal die :

Woche 7%

T2maldie Mitarbeiterbefragung: Ein-
Woche | kaufsverhalten und Nutzung

bhiah gastronomischer Angebote
kaum/gar der Mitarbeiter am Standort
Lol Rathaus Innenstadt
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80%

T0%

60%

50%

40%

0%

20%

10% -

0%
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3 h) Kénnen Sie beziffern, wie viel Sie im Durchschnitt im naheren (=fuBlaufig
erreichbaren) Umfeld Ihres Arbeitsstandortes pro Woche fiir gastronomische
Angebote {ohne Kantine) ausgeben?

1% i X
% Mitarbeiterbefragung: Ausgaben
Weniger als 10 € 2wischen 10 und 25 € 2wischen 25 und 50 € mehr als 50 €

minnenstadl  m Techn. Rathats flr Gastronomie

3 b) Konnen Sie beziffern, wie viel Sie im Durchschnitt im naheren (= auch fuBlaufig
erreichbaren) Umfeld Ihrer Dienststelle pro Woche fiir Giiter des taglichen Bedarfs
ausgeben?

51%

46%

Mitarbeiterbefragung: Ausgaben
fiir Gter des tdglichen Bedarfs

T T T T
Weniger als 10 € 2wischen 10und 25€  zwischen 25 und 50 € zwischen 50 und 100 £ mehr als 100 £
M innenstadt ™ Techn. Rathaus

Stand 05.04.2012

Die folgende Berechnung geht jeweils von einem mittleren Wert der
angegebenen Preisspanne aus, so werden z. B. bei Ausgaben zwischen
50 und 100 Euro 75 Euro als Mittelwert angesetzt. Die Mitarbeiter

des Pavillon und des ,Neubaus" werden nicht miteingerechnet, da sie
bereits am Standort Technisches Rathaus sind.

Gastronomie Prognose zusatzliche Ausgaben
fiir Gastronomie pro Woche in Euro

1. Stufe: (2016) - 559 Mitarbeiter ca. 5.500
2. Stufe: (2019) - 502 Mitarbeiter ca. 4.900
3. Stufe: (2022) - 277 Mitarbeiter ca. 2.700
Téglicher Bedarf Prognose zusatzliche Ausgaben

fiir Einkauf pro Woche in Euro

1. Stufe: (2016) - 559 Mitarbeiter ca. 7.900
2. Stufe: (2019) - 502 Mitarbeiter c.7.100
3. Stufe: (2022) - 277 Mitarbeiter ca. 3.900

Wie eingangs beschrieben beziehen sich die errechneten Werte auf
das derzeitige Konsumverhalten der Beschaftigten des Technischen
Rathauses. Auch bei dieser konservativen Berechnung ergibt sich eine
Zunahme des Kaufkraftpotenzial um 1.664.000,00 Euro pro Jahr ab
dem Jahr 2022.
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3.2.6 Zusatzlicher Bedarf an Angeboten/
Verkaufsflache/Betrieben

Anhand des zusatzlichen Kaufkraftpotenzials fiir Einzel-
handel, Gastronomie und Dienstleistungen lassen sich die
zusétzlichen Bedarfe ableiten.

Weitere Information liefern die Ergebnisse der Mitarbeiter-
befragung. Auf die Frage, welche Einzelhandelsangebote
und Dienstleistungen sich die Mitarbeiter im naheren/un-
mittelbaren Umfeld Ihres Arbeitsplatzes wiinschen, wurden
insbesondere Lebensmittelmarkt, Backerei/Metzgerei und
Bank/Post genannt.

3 1) Wiirde eine Verlegung lhres Arbeitsplatzes an den Standort des Technischen

Rathauses im Stadtteil Stiihlinger voraussichtlich eine Veranderung lhres

Konsumverhaltens im Bereich der Freiburger Innenstadt nach sich ziehen?

Bei der Bedarfsermittlung gilt es mogliche Synergien zu
beriicksichtigen. Der Gang zum Rathaus kann mit weiteren
Erledigungen verbunden werde. Eventuelle Wartezeiten
kdnnen Besucher beispielsweise in einem Café Giberbriicken,
eine Kleinigkeit beim Backer oder Zeitungen am nahen Kiosk
kaufen. Dienstleister wie Druck, Grafik und Catering etc. pro-
fitieren ebenfalls von einer Nachbarschaft zur Verwaltung.
Beispielsweise sollten Fertigung und Handel von Schildern in
raumlicher Nahe zur Zulassungsstelle angeordnet sein, um
die KFZ-Anmeldung durch kurze Wege zu erleichtern. Es ist
denkbar, dass eine AuBenstelle des ADAC, Versicherungen

Mitarbeiterbefragung:
Verdnderung
Konsumverhalten

80%

oder ein Reisebiiro das Angebot ergénzen.

Fiir die Mitarbeiter sollten Alternativen zur Kantine bereit
stehen. Dies kénnte in Form eines Obst- und Gemiisela-
dens, aber auch durch weitere gastronomische Angebote
erfolgen. Die iiberschldgige Berechnung der zusatzlichen
Ausgaben ergeben, dass die wirtschaftliche Grundlage fiir
weitere gastronomische Betriebe und Geschéfte gegeben
ist. Mitarbeiter, Besucher und Anwohner des Stiihlingers
profitieren von den zusétzlichen verwaltungsaffinen Nut-
zungen.

3 ¢) Welche Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen wiinschen Sie sich im
naheren/ unmittelbaren Umfeld Ihres Arbeitsplatzes? (2 Nennungen méglich)

0% 5%

10%

15% 20% 25%

Lek ittelmarkt (Sup

T0%

60%

Backereien, Metzgereien

50%

rkt, Di

ter, Naturkost)

Bank, Post

G ie (Café, Imbiss, R

40%

30%

20% -

Arzte! Krankengymnastik

10%

Zeitungen/ Zeitschriften, Blumen

0% -
nicht &ndem weniger nutzen

Hinweis: Den Mitarbeiterinnen am Standort Techn. Rathaus wurde diese Frage nicht gestellt
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%

Nein, mein Konsumverhalten wiirde sich Ja, ich wiirde das Angebot der Innenstadt Ja. ich wiirde das Angebot der Innenstadt
mehr nuizen

Friseur, Kosmetikstudio

Mitarbeiterbefragung:
Gewiinschte Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote

Drogerie, Apotheke

sonstiges N 1%

keine
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Die Anordnung der zusatzlichen Nutzungen sollte sich in
unmittelbarer N&he zur Stadtbahnhaltestelle befinden.

Dort sind inshesondere ein Kiosk/Zeitungen, Post bzw.
Bank(automat), Kopierladen und Café wiinschenswert. Es
ist sehr wahrscheinlich, dass Angebote am Standort des
Technischen Rathauses von den Mitarbeitern und Besucher
der Arbeitsagentur und den Schiilern des Schulzentrums
mitgenutzt werden, sofern diese gut erreichbar sind.

Lebensmittelmarkte

Nach einer verwaltungsinternen Untersuchung (Stadtpla-
nungsamt, Abt. Stadtentwicklung) z&hlt der Stiihlinger zu
den am besten versorgten Stadftteilen Freiburgs. Der Nahver-
sorgungsanteil in den Teilbereichen Alt-Stiihlinger und
Stiihlinger-Eschholz liegt bei 100 % (Nahversorgungsanteil
Gesamtstadt: 76,9 %). Ein weiteres Angebot wiirde somit
zu keiner Verbesserung fiihren.

Die Nahversorgungskarte zeigt, dass durch das bestehende
Angebot an Lebensmittelmarkten bereits eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit besteht (d.h. innerhalb der 500-Meter-Radien).

Auch die Lage spricht nicht fiir zusatzlichen Lebensmittelein-
zelhandel: Der Standort des Technischen Rathauses befindet
sich am Rande des Stadtteils Stiihlinger. Das Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Freiburg sieht jedoch vor, dass
zentrenrelevante Sortimente vor allem in den Stadt- und
Ortsteilzentren angeboten werden. Die Verwaltungskonzen-
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tration sollte keinesfalls dem bestehenden Stadtteilzentrum
Konkurrenz machen. Ausserdem muss bei Lebensmittelein-
zelhandel auch mit einem stark erhohten Verkehrsaufkom-
men gerechnet werden.

Aufgrund der Randlage und der guten Versorgungssituation
im Stihlinger wird von einem weiteren Angebot im Bereich
Lebensmittelhandel abgeraten.

Multifunktionale Rdume

Ein wichtiges Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist der Wunsch
der Anwohner nach einer multifunktionalen Nutzung von
R&umen, insbesondere nach einem integrierten Veranstal-
tungsraum. Die Raume sollten tagsiiber von der Verwaltung
und abends von der Biirgerschaft genutzt werden kdnnen.
Der Veranstaltungsbereich ist im Zusammenhang mit der
Kantine anzuordnen, um die Gastronomie bei Bedarf nutzen
zu kdnnen. Es wird empfohlen, einen Veranstaltungsraum
fiir ca. 250 Menschen zu integrieren, der sowohl intern als
extern zuganglich ist. Flexibilitdt kann durch ein heraus-
nehmbares Trennwandsystem gewahrleistet werden.

Ausschnitt aus dem Plan
LLebensmittelmarkte Freiburg

Nahversorgungsantei

|u

Stadt Freiburg 2011

Neben den attraktiven Nutzungsmaglichkeiten fiir die
Stiihlinger Birger bieten multifunktionale Rdume auch den
Vorteil einer Belebung des Areals in den Abendstunden.
Die Raume kdnnten von Vereinen und Gruppierungen
sowie fiir Familienfeste genutzt werden.
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3.2.7 Bedarfsanalyse fiir Betreuungsangebote

Die Bedarfsanalyse fiir Betreuungsangebote fiir Kinder von
Verwaltungsmitarbeitern erfolgt u. a. auf Grundlage der
Befragung der stddtischen Bediensteten und anhand von
Praxisbeispielen.

Ein Ergebnis der Biirgerbeteiligung im Stihlinger war der
Wunsch nach einer Kinderbetreuungseinrichtung. Diese
sollte idealerweise nicht nur fiir die Kinder der Verwaltungs-
mitarbeiter, sonden auch fiir eine Mitnutzung durch die
Stihlinger offen sein.

Der Gesamtbedarf an Betreuungsplatzen ergibt sich aus
einem Bedarf aus der Verwaltungskonzentration und einem
Bedarf aus dem Stiihlinger selbst. Im Stihlinger gibt es im
ndheren Umfeld des Technischen Rathauses ein ausrei-
chendes Angebot an Kitas mit Platzen sowohl fir unter
3-Jahrige als auch fiir 3- bis 6-Jahrige. Die Kindertagesstdt-
tenbedarfsplanung der Stadt Freiburg (Stand: 1.7.2011)
zeigt, dass es aktuell in Stiihlinger-Eschholz und Alt-
Stiihlinger 471 Platze fir 3- bis unter 7-Jahrige, sowie 180
Platze fur unter 3-Jahrige gibt. Die vorhandenen Kitas sind
bereits sehr gut belegt bzw. iiberbelegt. Daher ist davon
auszugehen, dass der neu entstehende Bedarf der Beschaf-
tigten des Technischen Rathauses in den bestehenden Kitas
nicht gedeckt werden kann. Das Amt fiir Biirgerservice

und Informationsverarbeitung prognostiziert bis zum Jahr
2015 fiir den Stiihlinger steigende Kinderzahlen, mit einem
deutlichen Anstieg der 3- bis 6-Jahrigen. Die erhdhte Anzahl
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an Kindern wird dann voraussichtlich bis 2020 bestehen
bleiben und danach wieder sinken.

Die Vorgabe der Stadtverwaltung, dass die Kinder von
Mitarbeiterinnen, die auBerhalb wohnen, in stddtischen
Kitas Vorrang haben, ist nicht unproblematisch, da in
erster Linie Freiburger Kinder mit Rechtsanspruch versorgt
werden missen. Die Kindertagesstattenbedarfsplanung
der Stadt Freiburg empfiehlt beim Neubau der Verwal-
tungskonzentration eine 2- bis 3-gruppige Kita.

Die Mitarbeiterbefragung zeigt, dass 27 % der Mitarbeiter
betreuungsbediirftige Kinder haben. 33 % der Befragten

T0%

0%

50% -

A%

W% +

20%
Mitarbeiterbefragung:

Mitarbeiter mit betreuungs-
bediirftigen Kindern und/oder .
pflegebediirftigen Angehérigen

0%

wiinschen sich ein Betreuungsangebot am Arbeitsplatz und
weitere 13 % in der Nahe des Arbeitsplatzes. Aus den Mit-
arbeiterprognosen und den Befragungsergebnissen ldsst sich
iiberschlagig folgender Bedarf ermitteln:

1. Stufe: (2016) - 559 Beschéftigte ca. 69
2. Stufe: (2019) - 502 Beschaftigte ca. 62
3. Stufe: (2022) - 277 Beschéftigte .34

Es wird empfohlen, eine ausreichend dimensionierte Kita zu
realisieren, auch als Signal fir andere Betriebe in Freiburg.

4 a} Haben Sie betreuungsbeddrftige Kinder und/ oder pflegebedrflige Angehtirige,

deren Betreuung Sie organisieren?

(i)

Ja_ ich habe betrewung sbedirfiipe Ja, ich habe betreuungsbedritige Kinder MNein
HAngehorige
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Flexibilitat der Nutzungen bzw. Multifunktionalitat sind
wichtige Kriterien fiir die Planung. Da die allgemeine
Bevdlkerungsentwicklung auch in Freiburg langfristig zu
einem Riickgang der Kinderzahlen fiihren wird, sollten die
Raumlichkeiten fiir die Kinderbetreuung flexibel nutzbar und
auch fiir andere Zwecke geeignet sein.

Bei der Realisierung des Kinderbetreuung muss zwischen
den Kindern von Mitarbeitern und Besuchern unterschieden
werden. Aus rechtlichen Griinden kann eine Kinderbe-
treuung fiir Besucher (Bsp. lkea) nicht in einen Betriebs-
kindergarten integriert werden, d.h., in einem solchen Fall
miissten zwei Einrichtungen nebeneinander existieren.

Die folgenden Projekte helfen bei der Abschétzung des
Bedarfs und zeigen beispielhaft, wie eine betriebliche Kin-
derbetreuung umgesetzt werden kann:

Beispiel 1: Kita Regierungsprasidium Freiburg
Im September 2011 wurde die betriebliche Kita Lowenzahn

beim Regierungsprasidium Freiburg, BissierstraBe 3 erdffnet.

Die Einrichtung steht den Kindern der ca. 2.100 Beschaf-
tigten des Regierungsprasidiums, aber auch weiteren
Landesbediensteten zur Verfiigung. Es gibt zwei Gruppen,
in denen jeweils 10 Kinder im Alter von 3 Monaten bis 3
Jahren betreut werden. Die Halbtags-Gruppe ist taglich von
7.00 - 14.00 Uhr, die Ganztags-Gruppe von 7.00 - 17.00
Uhr gedffnet. Die Gesamtkosten betrugen ca. 420.000 Euro
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Mitarbeiterbefragung:
Organisation der Betreuung

Mitarbeiterbefragung:
Gew(inschte rdumliche Rahmenbedin-
gungen der Kinderbetreuung

45%

40%

35%

30%

25%

20%

10%

5%

60%

40%

0%

20%

10%

4 b) Wie organisieren Sie derzeit die Betreuung der Kinder und/ oder

pﬂegehedumlger Angehiriger?
Zu Hause In raumhcher Nahe Zumeinem In rawllcher Nahe Zu meinem Ort ohne rdumlichen Bezug zu
meinem Wohnort und
Arbeitsplatz
4 ¢) Welche raumlichen Rahmenbedingungen wiirden Sie bei der Kinderbetreuung
am ehesten entlasten - unabhéngig davon, ob Sie Kinder im betreuungspflichtigen
Alter haben oder nicht?
52%
33%
I .
Angebot einer Kinderbeteuunglﬁngehoi einer Kinderbet g Angebat einer Kindert ] Sonsfige
in raumlicher Nahe zu meinem  am Arbeitsplaiz (d.h. im in raumlicher Nahe zum
Wohnort Gebdude meiner i meinem i
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fir Umbau und Ausstattung der Kindertagesstatte sowie fiir
die Anlage eines Spielplatzes. Trager der Kindertagesstatte
ist das Jugendhilfswerk Freiburg e. V.

Alle Betreuungsplétze sind bereits vergeben. Die hohe
Nachfrage nach den 20 Betreuungsplatzen zeigt den groBen
Bedarf nach einer arbeitsplatznahen Kinderbetreuung.”
(Hompage RP Freiburg)

http://www.rp.baden-wuerttemberg.de/servlet/PB/
menu/1329043/index.html

http://www.jugendhilfswerk.de/kitaeinricht/kita_rp/kita rp
kont.htm

Beispiel 2: Kinderkrippe “Spatzennest” (Hellma GmbH &
Co. KG)

Die Kinderkrippe der Firma Hellma GmbH & Co. KG in Miill-
heim in Baden ist in einer ehemaligen Hausmeisterwohnung
direkt auf dem Gelénde der Firma untergebracht. Es gibt

10 Ganztagesplatze fiir Kinder im Alter von 8 Wochen bis
zu drei Jahren. Freie Pldtze werden auch an ortsansassige
Familien vergeben, jedoch haben die Mitarbeiter der Firma
Hellma Vorrang. Die Offnungszeiten sind 7.30 - 17.30 Uhr.
Besonderheit des AuBenbereichs: eine groBe (iberdachte
Terrasse, die Spielen im Freien in allen Jahreszeiten ermdgli-
cht. Trdger ist die Firma Hellma GmbH & Co. KG.

http://www.hellma-analytics.com
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Beispiel 3: Siemens Karlsruhe

Die Firma Siemens hat im Industriepark Karlsruhe eine
betrieblich geforderte Kindertageseinrichtung unter der
Trégerschaft der AWO eingerichtet. Die Betreuung der 45
Kinder im Alter von sechs Monaten bis sechs Jahren erfolgt
in drei altersgemischten Gruppen. Die Offnungszeiten sind
tdglich 7.00 Uhr - 17.30 Uhr. Eine Besonderheit ist die
Zweisprachigkeit, mit deutsch- und franzésischsprachigen
Erzieherinnen. Die Investitionskosten betrugen ca. 1 Million
Euro. Die Stadt Karlsruhe férdert die Einrichtung.

http://www.mfw.baden-wuerttemberg.de/fm7/1106/Betrieb-

lichunterstuetzteKinderbetreuungneu. pdf

PERSPEKTIVE STUHLINGER
VERKEHRLICHE ANALYSE

Vorgehen zur Bedarfsermittlung:

1. Ziele der Unternehmensleitung im Hinblick auf ein Enga-
gement in der Kinderbetreuung: Welche betrieblichen Ziele
sollen erreicht werden?

* Soll das Betreuungsangebot fiir Kinder bestimmter Alters-
gruppen konzipiert werden?

e Einschatzung des Betreuungs-Bedarfs

* Festlegungen zur Hohe des finanziellen Engagements des
Unternehmens

2. Ermittlung quantitativer Daten (soweit verfiighar): Welche
Daten geben Hinweise auf Betreuungsbedarfe?

¢ Anzahl der Mitarbeiter/-innen mit Kindern (Lohnsteuerkar-
ten), mit Kindern unter 3 J., Mitarbeiterinnen in Mutterschutz
(6 Wochen vor, 8 Wochen nach der Geburt)

* Anzahl der Bezieher/-innen von Elterngeld (14 Mon.),
e Anzahl der Mitarbeiter/-innen in Elternzeit (3 Jahre),
e Arbeitszeiten

3. Information und Befragung der Eltern oder Gesprache mit
den Eltern

* Innerbetriebliche Infoveranstaltung
* Qualitative und quantitative Befragungen
4. Bewertung der Daten und Ergebnisse der Befragungen

5. Wie sind die Bedarfsplanungen der Standortkommune und
Wohnsitzkommunen?

6. Entwurf eines Angebotskonzepts mit Kostenschatzung
7. MaBnahmenplanung

Quelle: Betrieblich unterstiitzte Kinderbetreuung - Leitfaden
fiir Unternehmen, Wirtschaftsministerium BW (2009)
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PERSPEKTIVE STUHLINGER
POTENZIALANALYSE

3.2.8 Ergebnisse der Biirgerbeteiligung

Nach der Auftaktveranstaltung im Oktober 2011 hatten sich
vier Arbeitsgruppen aus interessierten Biirgern gebildet, die
in mehreren Treffen verschiedene Szenarien der Verwal-
tungskonzentration diskutierten.

Die Arbeitsgruppen und ihre Szenarien:

AG | (Szenario Reine Verwaltung)

AG Il (Szenario Verwaltung, Kultur und Begegnung)
AG Il (Szenario Verwaltung, Handel und Gastronomie)
AG IV (Szenario Verwaltung und Wohnen)

Die Ergebnisse wurden am 03. Februar 2012 im Rahmen
einer Birgerveranstaltung in Kurzreferaten vorgetragen.
Parallel zu den Vortrdgen wurden Stichworte auf Karteikar-
ten notiert und an Stellwénde geheftet.

Aus dem Protokoll der Veranstaltung:

.Die verschiedenen Aspekte der vier AG-Stellwande wurden
im Rahmen des Workshops insgesamt sieben Kategorien
(Verkehr, Freirdume, Arbeitspldtze, Wirtschaft, Wohnumfeld/
Wohnen, Kultur/Bildung, Dichte/Innenentwicklung, Soziales
Miteinander) zugeordnet. AnschlieBend wurden die aus
Sicht der Teilnehmer wichtigsten Aspekte benannt, so dass
sich folgendes Meinungsbild abzeichnet. [...] Grundsatzlich
lasst sich bei allen AGs feststellen, dass eine Verwaltungs-
konzentration einen Mehrwert fiir den Stiihlinger bringen
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muss. Ein reine Verwaltungsnutzung wird von allen AGs
kritisch gesehen.

Nutzungsbezogen sind in diesem Zusammenhang der
Wunsch/die Forderung nach einemStadtteilzentrum/Biirger-
zentrum/Stadtteiltreff in einem Neubau und weitere damit
zusammenhangende Aspekte (Arbeitsraume fiir Biirger-
schaft, Starkung gesellschaftlichen Lebens) der am héu-
figsten gepunktete Aspekt. Als weitere Nutzungsbezogene
Aspekte werden (bezahlbares) Wohnen auf dem Geldnde
und Kinderbetreuungsangebote genannt.

Die gréBte Sorge gilt den verkehrlichen Auswirkungen durch
die Verwaltungskonzentration, die sich v. a. in der Bepunk-
tung der Aspekte Forderung einer Tiefgarage/Quartiersga-

rage, Verkehrsberuhigung Fehrenbachallee, Verbesserung
der Qualitdt FuB- und Radwege EgonstraBe/WannerstraBe
duBert.

Daneben werden die Risiken/Chancen fir Griin- und
Freiraumstrukturen durch die Verwaltungskonzentration
haufig gepunktet. Die Weiterentwicklung des ,Griinen
Bandes”, der Erhalt der Kleingdrten bzw. die Verlagerung
der Kleingarten zur anderweitigen Nutzung (Wohnen) und
der Erhalt des Baumbestands im Falle eines Neubaus sind
hervorzuhebende Aspekte.”

Die Ergebnisse der Veranstaltung am 03. Februar 2012 wur-
den in einer offentlichen Biirgerveranstaltung im Stiihlinger
am 22. Marz 2012 weitestgehend bestétigt.

Sorgen Hoffnungen

Nutzungsbezogene Aspekte

» keine Konkurrenz zu bestehenden Struk- = Durch neue kulturelle, soziale und Be-
turen (2.B. Castronomie und Kulturein- gegnungs-Mutzungen Stirkung des ge-

richtungen wie E-Werk)

sellschaftlichen und kulturellen Lebens,

» Stihlinger Bedarf decken {u.a. Bedarf an
Kinderbetreuungsméalichkeiten),

= Mehrwert an Wohn- und Lebensqualitat
fiir Stihlinger/ Synergien fir Stihlinger,

Freiraumbezogene und stidtebauliche Aspekte

= Durch grofien Meubau zusdtzliche Belas- = Grinflichenvernetzung
tung won einem der am dichtesten be-
bauten Stadtteile und weiterer Verlust
ven Grinflichen/ Kleingdrten und won

Aufenthaltsqualitaten
Verkehrliche Aspekte

Eraebnisse der Arbeitsaruppen = Belastungen durch zusatzliches Wer-
9 grupp kehrsaufkommen, z.B. in Eschholzstr,

Beispiel Arbeitsgruppe Il - Szenario Fehrenbachallee, Engelbergstr. und in
Nebenstrafen (Folgen: 28, Lirm- und
Verwaltung, Kultur und Begegnung Luftbelastung, Staus),
g d Hoff » erhohter Parkdruck im Stihlinger,
orgen un ormnungen . Uberlastung StraBenbahn, Radwegenetz
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen
Beispiel Arbeitsgruppe Il - Szenario Verwaltung, Kultur und Begegnung
Ideen

Neben einem reinen Verwaltungsbau muss ein echter Mehrwert fiir den Stihlinger geschaf-
fen werden. Folgende Ideen wurden fermuliert:

|deen

» Aspekte

= Blrgerzentrum Stilhlinger (Beispiel ,Glashaus”)
= z.B.flr Begegnung, Vereine, private Feste;
= mit einer Kantine, die auch offen fiir andere Giste und Nutzungen ist sowie
= Kinderbetreuung/ Mehrgenerationenbegegnung, die nutzbar fir Yerwaltungsange-
stellte und fiir die Stihlinger Birgerschaft ist

= offenes Konzept: Mehrfachnutzung als Gestaltungsprinzip der Raume und AuBenflachen

*  Kulturelle Mutzungen mit Schwerpunkt auf nicht-kommerzielle und auch interkulturelle
Angebote; Erhebung vorhandener Strukturen und Kooperationen mit vorhandenen Ein-

richtungen, um Konkurrenzsituationen zu vermeiden

freiraumb ner und s A te

» Erhalt und Ausbau der bestehenden wenigen Grinflachen als Naherholungsbereiche
{u.a. Grilnvernetzung durch Dreisamsteq gen Siiden verbessern),

= Abwigung, wie der grofitmdglichste Mutzen fir die gesamte Bewglkerung im Span-
nungsfeld mit der Kultur der Kleingarten erreicht werden kann

= Aulenraum sollte Sport und Bewegung erméglichen

= Sporthalle fiir Berufsschulzentrum und Stithlinger Bewohnerinnen auf dem Wohnwa-
genplatz als Ausgleich fiir Belastung des Stithlinger durch das neue Rathaus > geht nicht
zu Lasten von Grinflichen

verkehrlicher As

» Verkehrskonzept fir den Stihlinger, u.a.

= Sperrung/ Poller Fehrenbachallee flir den Durchgangsverkehr zwischen Lehener- und
Wannerstrafie fiir Durchgangsverkehr,
Zufithrung des PKW Werkehrs von der Berliner Allee und nicht durch den Stihlinger
Quartiersgarage filr Besucherinnen und Stithlinger Bewohnerinnen
Car-Sharing
Priifung von mehr Bussen und Wagons bei der Stadtbahn
Ausbau und Gestaltung der Radwege und dabei bessere Verbindung mit dem Siden
(Stege Ober Dreisam/ B 31)

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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3.3 Vertiefende Verkehrsanalyse

Im Rahmen der verkehrliche Analyse wird erértert, welche
verkehrlichen Auswirkung und Anforderungen die Konzen-
tration der verschiedenen Verwaltungseinrichtungen am
zukiinftigen Standort Stiihlinger hervorruft. Hierzu werden der
Stellplatzbedarf und die zu erwartenden Verkehrsmengen fiir
alle relevanten Verkehrsmittel (Kfz, OPNV, Rad- und FuBver-
kehr) ermittelt.

Darauf aufbauend werden Verbesserungsmdoglichkeiten und
ggf. Verbesserungserforderisse aufgezeigt, sowie auf plane-
rische Randbedingungen hingewiesen.

3.3.1 Verkehrsentwicklung Standort Stiihlinger

Durch die stufenweise geplante Konzentration verschiedener
Verwaltungseinrichtungen entstehen am zukiinftigen Standort
verkehrliche Anforderungen. Um eine optimale Erreichbar-
keit zu gewahrleisten ist allen Verkehrsmitteln (Kfz, OPNY,
Rad- und FuBverkehr) gleichermaBen Rechnung zu tragen.
Gleichzeitig sind geniigend Pkw-Stellplétze und Fahrradab-
stellmdglichkeiten vorzuhalten.

Die Fahrtenhdufigkeit, die Verkehrsmittelwah! (Modal-Split)
und die Verweildauer unterscheidet sind dabei fir Beschaf-
tigte und Besucher bzw. Kunden. Eine entsprechend diffe-
renzierte Prognose liefert so das Fahrtenaufkommen und den
Stellplatzbedarf fiir Beschaftigte und Besucher bzw. Kunden.
Hierfir kann auf eine Mitarbeiterbefragung als Grundlage
zurlickgegriffen werden.
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3.3.2 Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln

Der Standort ist heute gut mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln erreichbar. Unmittelbar angrenzend
befinden sind Haltestellen der Stadtbahnlinien 1
und 3; die Linien verkehren mit einer 7,5min-Ta-
kung. Zusatzlich ist in weniger als 600m FuBweg-
strecke die Buslinien 10 und 14 erreichbar.

Der Hauptbahnhof als zentraler Verkniipfungs-
punkt des OPNV ist rund 800m entfernt und damit
fuBlaufig noch gut erreichbar.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Die geplante S-Bahnlinie mit der fuBlaufig in rund 500m
erreichbaren Haltestelle Runzmattenweg verbessert das
vorhandene Angebot zusatzlich.

Zur optimalen Verkniipfung des Verwaltungskomplexes an - ; Lo e S : : N : '] 4 &

den OPNV sind: ' A ; Robert-Koch-Str. (R i/

= die Bahnsteige der Haltestellen ,Technisches Rathaus” Sy > ~ -_ Y70
ggf. zu ertiichtigen,

= die Gebdudezugange mdglichst umwegarm mit den
Haltestellen zu verkniipfen und

= eine geeignete Wegweisung vorzusehen.

108 VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
Stand 05.04.2012



3.3.3 Verkehrsaufkommen — Mitarbeiter

Im Rahmen einer Mitarbeiterbefragung wurden verschie-
dene verkehrlich relevante Angaben erbeten. Es konnte
eine hohe Beteiligungsrate erreicht und so eine belast-
bare Datengrundlage geschaffen werden. Die Wohnorte
der stadtischen Mitarbeiter geben Aufschluss tber die
Routenwahl im Netz, in Abhdngigkeit des genutzten
Verkehrsmittels.

Rund 3% der Mitarbeiter wohnen im Stadtteil Stiihlinger,
also sehr nahe am geplanten Standort der Verwaltungs-
konzentration. Weitere 46% wohnen in Freiburg. Damit
sind rund die Halfte der Mitarbeiter durch ihre Standort-
néhe als Potenzial fiir FuB- und Radverkehr zu werten.
Fiir die Nutzung des OPNV sind sie ebenso Potenzial, wie
auch weiter entfernt lebende Mitarbeiter. Fiir Mitarbeiter
von auBerhalb ist neben dem OPNV auch die Kfz-Nutzung
besonders attraktiv.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Wohnorte der stadtischen Mitarbeiter

M Stuhlinger M Freiburg

" Nachbargemeinde M Region Freiburg

M auBerhalb der Region

5% 3%

46%
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Verkehrsmittelwahl — Modal-Split

Im Rahmen der Mitarbeiterbefragung wurde differenziert
nach den heutigen Standorten Innenstadt und Technisches
Rathaus die Verkehrsmittelwahl erhoben. Die Verkehrs-
mittelwahl ist tdglichen und saisonalen Schwankungen
unterworfen. Daher waren Mehrfachnennungen méglich
und zweckdienlich, zusatzlich wurde das Mobilitdtsverhalten
jeweils fiir die kalte und warme Jahreszeit erfasst.

Am Standort Technisches Rathaus nutzen nahezu 50% der
Beschéftigten in der warmen Jahreszeit regelmaBig das
Fahrrad, in der kalten sind es noch 26%. Ein GroBteil dieser
Schwankung wird vom OPNV aufgenommen, mit etwa
43% regelmaBigen Nutzern in der warmen Jahreszeit und
rund 55% in der kalten. Die Kfz-Nutzung am Technischen
Rathaus schwankt gering und liegt bei 21% bis 28%.
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2 a) Mit welchem Verkehrsmittel erreichen Sie gewohnlich in der
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3.3.4 Verkehrserzeugung

Der Mitarbeiterverkehr wurde basierend auf den Mo-
bilitdtskennwerten der Mitarbeiterbefragung ermittelt.

Fiir den separat ermittelten Besucherverkehr wurden die
Kennwerte wie Modal-Split dem Verkehrsentwicklungsplan
(VEP) der Stadt Freiburg entnommen.

In der Stufe 1 zieht u.a. das Biirgeramt und damit die
Publikums-intensivsten Nutzungen an den Standort
Fehrenbachallee. Daher steigt bereits das Besucher- und
Verkehrsaufkommen in Stufe 1 stark an, die weiteren
Stufen l6sen deutlich geringere Verkehrsmengen aus.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

PERSPEKTIVE STUHLINGER
VERTIEFENDE VERKEHRSANALYSE

Bestand Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
(incl. Techn. (incl. Techn.
(incl. Techn. Rathaus u. Rathaus u.
Rathaus) Stufe 1) Stufe 1+2)
Eeschéftigtenverkehr
Anzahl Beschéftigte 502 1.061 1.563 1.840
Verkehrsmenge (werktaglich Querschnittsbelastung)
MIV 210 424 625 736
Radverkehr 231 531 782 921
OV-Nutzer 406 934 1.376 1.620
FuBganger 83 191 281 331
Kundenverkehr
Anzahl Kunden 60 1.128 1.193 1.253
Verkehrsmenge (werktaglich Querschnitisbelastung)
MIV 44 585 619 650
Radverkehr 36 643 680 714
OV-Nutzer 42 750 793 833
FuBgénger 6 107 113 119
Lieferverkehr 35 53 63 69
Gesamtverkehraufkommen
Verkehrsmenge (werktaglich Querschnitisbelastung)
MIV 289 1.062 1.307 1.455
Radverkehr 267 1.174 1.462 1.635
OV-Nutzer 448 1.684 2.169 2.453
FuBganger 89 298 394 450

1M
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PERSPEKTIVE STUHLINGER
VERTIEFENDE VERKEHRSANALYSE

3.3.5 Stellplatzbedarf

Abgestimmt auf die ermittelten Verkehrsmengen sind am
Standort ausreichende Abstellméglichkeiten fir Kfz und
Fahrrader vorzuhalten. Zu beriicksichtigen sind die Off-
nungszeiten sowie die Parkdauer der Nutzer. Zusatzlich
sollen 50 Stellpldtze fir Dienstwagen vorgehalten werden.
Im Vollausbau der Stufe 3 liegt der Bedarf bei 272 Kfz-
Stellpldtzen fiir Beschéftigte und Besucher. Damit reicht die
heutige Kapazitat von 329 Stellplatzen rechnerisch aus, um
den Gesamtbedarf von 322 Kfz-Stellplatzen abzudecken.

Der Radverkehr ist starken saisonalen Schwankungen un-
terworfen. Der Bedarfsermittlung liegen Durchschnittswerte
der Beschaftigtenbefragung fiir die verschiedenen Standorte
und Jahreszeiten zugrunde.

Zu kldren ist, ob das Angebot der Kfz- und Rad-Stellplatze
auf saisonale Spitzenbelastungen, besondere Veranstal-
tungen 0.3. bemessen werden sollen. Die Mitarbeiterbe-
fragungen deuten daraufhin, dass es an Spitzentagen bis
zu einer Verdoppelung der Nachfrage an Rad-Stellpldtzen
kommen kann.

Wichtige Veraussetzung fiir die Akzeptanz insbesondere
der Rad-Abstellanlagen sind deren Néhe zu den Gebdu-
deeingdngen und die zeitgeméaBe bauliche Beschaffenheit.
Idealerweise werden flir Beschéaftigte dezentrale Gebaude-
zugange und fir Besucher zentrale Eingange geschaffen,
so kénnen auch die Besucher- und Beschaftigten-Stellplatze
separiert und in optimaler Lage angeordnet werden.
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Bestand Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
{incl. Techn. (incl. Techn.
(incl. Techn. Rathaus u. Rathaus u.
Rathaus) Stufe 1) Stufe 1+2)
Erforderliche Stellplatze Beschaftigte
Kfz-STP (ohne Dienstfahrzeuge) 73 136 200 235
Rad-STP (ohne Dienstfahrzeuge) 90 191 281 331
Erforderliche Stellplatze Besucher
| Kfz-STP. 10" 35 36 37
Rad-STP 10" 38 39 40
Summe erforderliche Stellplatze
| _Kfz-STP (ohne Dienstfahrzeuge) 83 171 236 272
Bestand déffentlicher und dienstlicher Parkplatz 329
Rad-STP (ohne Dienstfahrzeuge) 100 229 320 371
Bestand Rad-Abstellanlagen 150

*) im Bestand liegt der rechnerische STP-Bedarf niedriger, es ist jedoch ein Sockelangebot zu beriicksichten

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG




3.3.6 Kfz-Verkehr Ausbau Stufe1-3

Die Umsetzung aller Stufen der Verwaltungskonzentration
induziert knapp 1.200Kfz/Werktag Neuverkehr. Die Vertei-
lung im StraBennetz erfolgt auf Basis der Erkenntnisse der
Mitarbeiterbefragung und des VEP in dessen Verkehrsmo-
dell die Fahrten eingespeist wurden.

MeBbar ist der Anstieg der Verkehrsmenge nur im direkten
Umfeld der Rathausanbindung. Lehener StraBe wird mit
rund 700Kfz/24h (+7%) mehrbelastet, in der Sundgaual-
lee sind es rund 450Kfz/24h (+5%). In der EschholzstraBe
entstehen geringe Mehrbelastungen von 300Kfz/24h
(+2%), ein Teil der Fahrten umgeht die EschholzstraBe
iiber die Achse B31a und Berliner Allee. Die angren-
zenden WohnstraBen Fehrenbachallee, F.-WeiB-StraBe und
EgonstraBe erfahren keine spiirbaren Mehrbelastungen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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PERSPEKTIVE STUHLINGER
VERTIEFENDE VERKEHRSANALYSE

3.3.7 Standort Fehrenbachallee —
MaBnahmenempfehlungen

Kfz-Verkehr:

Die zukiinftigen Verkehrsmengen kdnnen in der Einmiindung
Rathaus-Parkplatz/Sundgauallee als Vorfahrt-geregelter

Knoten ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden. Die
Parkplatz-Ausfahrt sollte mit separaten Links- und Rechtsab-

biegestreifen ausgestattet werden. Im angrenzenden iiberge-

ordneten Netz sind die zusatzlichen Verkehrsmengen kaum
merklich und beeinflussen mithin die Leistungsfahigkeit der
Knotenpunkte kaum. Die Modellberechnungen zeigen, dass
sich die Neuverkehre auf die Hauptachsen konzentrieren. Die
angrenzenden WohnstraBen Fehrenbachallee, F.-WeiB-StraBe
und EgonstraBe erfahren keine sptirbaren Mehrbelastungen,
auch ohne MaBinahmen zur Abwehr von Schleichverkehren.

Rad- und FuBverkehr:

Im Rad- und FuBverkehr sind keine Kapazitatsengpasse zu
erwarten, angesichts der zukiinftigen Bedeutung des Stand-
ortes sind jedoch MaBnahmen zur Qualitatsverbesserung
erstrebenswert. So sollte die wichtige Rad- und FuBverkehrs-
Achse in Richtung Bahnhof und Innenstadt ertiichtigt
werden. Vorgeschlagen wird auch eine Durchbindung tiber
die EgonstraBe mit Ubergangen (iber die Stadtbahn. Im Zuge
der vorgesehenen Aufwertung der Verbindung Haslach-
Stiihlinger fiir den FuB- und Radverkehr ist eine Griinachse
mit Querung der Dreisam geplant.
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OPNV:

Zur optimalen Verkniipfung des Verwaltungskomplexes an
den OPNV sollten die Bahnsteige der Haltestellen ,tech-
nisches Rathaus” ggf. ertiichtigt werden, um das zukiinftige
Fahrgastaufkommen sicher und leistungsfahig abwickeln zu
konnen. Darliberhinaus gehende MaBnahmen erscheinen
nicht erforderlich. Im Vollausbau wird mit rund 410 OPNV-
Nutzem in der Spitzenstunde gerechnet, davon rund 320

Ausstieger. Allein schon durch die nahe gelegenen Haltestel-

len zweier Stadtbahnlinien und deren hohe Taktung steht
ein gutes und ausreichend leistungsféhiges Angebot zur
Verfligung — weitere Angebote befinden sich in fuBldufiger
Entfernung.

Stellplatze:

Der zukiinftige Bedarf liegt bei rund 370 Rad- und 320
Kfz Stellpldtzen (incl. Dienstwagen). Zu klédren ist, ob das
Angebot auf saisonale Spitzenbelastungen, besondere
Veranstaltungen 0.d. bemessen werden sollen — dies kann
bis zu einer Verdoppelung des Angebotes an Rad-Abstell-
platzen fihren. Wichtige Veraussetzung fiir die Akzeptanz
insbesondere der Rad-Abstellanlagen sind deren Nahe

zu den Gebdudeeingdngen und die zeitgemaBe bauliche
Beschaffenheit.

Gebaudezugénge:

Zu diskutieren ist die optimale Lage der Gebdudezugdnge.
Idealerweise werden fiir Beschéftigte dezentrale und fir
Besucher zentrale Eingange geschaffen, so kénnen auch
die Besucher- und Beschaftigten-Stellpldtze separiert und in
optimaler Lage angeordnet werden. Gleichzeitig ist bei der
Wegefiihrung auf eine méglichst umwegarme Verkniipfung
zu den OPNV-Haltestellen und zu den Achsen des Rad- und
FuBverkehrs zu achten.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG



3.3.8 Fazit Verkehrsanalyse

Aus verkehrlicher Sicht ist die Verwaltungskonzentration
Standort Stiihlinger gut umsetzbar.

Die Auswirkungen im Kfz-Verkehr sind im umliegenden
StraBennetz gering. Der im Vollausbau (Stufe 3) erforder-
liche Kfz-Stellplatzbedarf I&sst sich mit dem bestehenden
Parkplatz-Angebot abdecken.

Da bereits durch die Umsetzung der ersten Ausbaustufe

ein GroBteil der Verkehrsmengen und des Stellplatzbedarfs
erzeugt wird, erscheint es sinnvoll die Verkehrsinfrastruktur
gleich auf den Vollausbau auszulegen — die weiteren Aus-
baustufen erzeugen lediglich geringe zusétzliche Verkehre.

In die Gebdudekonzeption sind die erforderlichen Wegebe-
ziehungen fiir den Rad- und FuBverkehr sowie die Radab-
stellanlagen zu beriicksichtigen, die Umsetzung kann ggf.
stufenweise analog der Erfordernisse der Ausbaustufen der
Verwaltungskonzentration erfolgen.

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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PERSPEKTIVE STUHLINGER

ZUSAMMENFASSUNG DER ANALYSEERGEBNISSE UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIEN

3.4 Zusammenfassung der Analyseergebnisse
und Entwicklungsstrategien

Auf Grundlage der Analyseergebnisse werden zwei Nut-
zungsszenarien fir das Areal der Verwaltungskonzentration
erarbeitet und die Vor- und Nachteile bewertet. Die Szenari-
en fassen die Erkenntnisse der Analyse zusammen.

3.4.1 Erganzende, verwaltungsaffine
Nutzungen

Das Grundsttick Fehrenbachallee 12 bietet neben der
Verwaltungskonzentration nur begrenzt Platz fiir weitere
mdgliche Nutzungen. Es gilt deshalb genau abzuwégen,
welche zusatzlichen Nutzungen an dieser Stelle realisiert
werden konnen. Bei den Uberlegungen sind die Bediirfnisse
der Biirger des Stadtteils Stihlinger, der Mitarbeiter und der
Besucher der Verwaltung zu berticksichtigen.

Die Biirgerbeteiligung zeigt, dass eine reine Verwaltungs-
nutzung kritisch gesehen wird und sich die Biirger des
Stiihlingers einen Mehrwert von der Verwaltungskonzentra-
tion erhoffen bzw. erwarten. Dieser Mehrwert kann durch
ein Angebot von ergdnzenden Nutzungen erfolgen.

Im Rahmen der Potenzialanalyse wurde untersucht, welche
ergdnzenden Nutzungen einen sinnvollen Beitrag zur posi-
tiven Entwicklung des Standortes leisten kénnen. Verwal-
tungsaffinen bzw. ergédnzenden Nutzungen der Kategorien
Handel/Dienstleistung/Gastronomie, multifunktionale Rdume
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und Kinderbetreuung wurden gepriift. Bei der Beurteilung
der Nutzungen wurden Synergieeffekte zwischen Verwaltung
und zusdtzlichen Angeboten beriicksichtigt.

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

Das prognostizierte zusatzliche Kaufkraftpotenzial und die
Ergebnisse der Mitarbeiterbefragung zeigen, dass Angebote
in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastro-
nomie im Umfeld des Technischen Rathauses sinnvoll sind.
Die Analyse berlicksichtigt die verschiedenen Nutzergruppen:
Besucher, Mitarbeiter und Anwohner. Bei verkehrsgtinstiger
Anordnung an den Stadtbahnhaltestellen kann davon
ausgegangen werden, dass auBerdem die Schiiler des nahe
gelegenen Schulzentrums sowie Mitarbeiter und Besucher
der umliegenden Behérden die Angebote nutzen.

Ein Vorteil ergdnzender Nutzungen ist, dass der Besuch des
Technischen Rathauses mit weiteren Erledigungen verbunden
werden kann: Wartezeiten kdnnten etwa mit einem Besuch
im Café, beim Bécker oder am Kiosk tiberbriickt werden.

Ein Bankautomat und Serviceangebote der Post waren fir
Mitarbeiter wie auch Besucher eine praktische Ergdnzung.
Synergien sind ebenfalls mit Dienstleistern wie Druck, Grafik
und Catering zu erwarten, die von einer Nachbarschaft zur
Verwaltung profitieren. Fertigung und Handel von Nummern-
schildern ist in raumlicher Nahe zur Zulassungsstelle anzuord-
nen, um die KFZ-Anmeldung durch kurze Wege zu erleich-
tern. Mégliche ergénzende Nutzungen sind eine AuBenstelle

des ADAC, Versicherungen oder ein Reisebiiro.

Die Befragung hat ergeben, dass sich die Mitarbeiter Alter-
nativen zur Kantine wiinschen. Dies kdnnte in Form eines
kleinen Obst- und GemUseladens, aber auch durch weitere
gastronomische Angebote wie ein Café oder Bistro erfolgen.
Die Prognose des zusatzlichen Kaufkraftpotenzials zeigt,
dass die wirtschaftliche Grundlage fiir weitere gastrono-
mische Betriebe und kleinere Geschafte gegeben ist.

Die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs im
Stihlinger ist sehr gut und eine Neuansiedelung von
Lebensmitteleinzelhandel 1dsst keine Verbesserung der
Nahversorgungssituation erwarten. Zudem ist, entspre-
chend dem Mérkte- und Zentrenkonzept der Stadt Freiburg,
der Standort des Technischen Rathauses nicht fiir zentren-
relevante Sortimente geeignet. Aufgrund der Randlage und
der guten Versorgungssituation im Stiihlinger wird daher
von einem weiteren Angebot im Bereich Lebensmittel bzw.
zentrenrelevanten Handels abgeraten.

Multifunktionale Rdume

Viele Biirger duBerten den Wunsch, multifunktionale Rdume
in das Konzept zu integrieren. Tagstiber von der Verwaltung
genutzte Raume kdnnen abends von der Biirgerschaft fiir
Vereinstreffen oder Feste genutzt werden. Vorteile sind

die bessere Ausnutzung der Raume und die Belebung des
Standorts in den Abendstunden.
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Es wird empfohlen einen Veranstaltungsraum fir bis zu 250
Menschen zu integrieren, der durch flexible Trennwande

in der GroBe verdnderbar ist. Die Anordnung in rdumlicher
Néhe zur Kantine ermdglicht bei Bedarf eine gastronomische
Versorgung. Ein Biirgerzentrum hingegen ware aufgrund
des Platzbedarfs und des zu erwartenden Verkehrsaufkom-
men nicht zu empfehlen.

Kinderbetreuungsangebote

Die Analyse zeigt, dass die vorhandenen Kitas im Stiihlinger
bereits sehr gut belegt bzw. iberbelegt sind. Aufgrund der
prognostizierten steigenden Kinderzahlen in den kommen-
den Jahren und dem Bedarf aus der Verwaltungskonzen-
tration wird die Integration von Kinderbetreuungsmaglich-
keiten dringend empfohlen. Dies kann auch als Signal fir
andere Betriebe in Freiburg wirken.

Die Raume sollten multifunktional sein, um auf den pro-
gnostizierten generellen Bevdlkerungsriickgang in einigen
Jahren flexibel reagieren zu kénnen. Die Projekte Kita
Regierungsprasidium Freiburg, Kindergrippe Hellma GmbH
& Co. KG und Siemens Karlsruhe helfen bei der Abschatzung
des Bedarfs und zeigen beispielhaft, wie eine betriebliche
Kinderbetreuung umgesetzt werden kann.

Aus rechtlichen Griinden muss zwischen den Kindern von
Mitarbeitern und Besuchern unterschieden werden, d. h.
sollte ein Angebot fiir Besucher realisiert werden, missten

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG
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zwei Einrichtungen nebeneinander existieren.

Zusammenfassend gilt, dass die Integration verwaltungs-
affiner Nutzungen Vorteile fiir alle Nutzergruppen bringt
und diese deshalb in das Konzept aufgenommen werden
sollten. Im Einzelnen sind folgende ergdnzende Nutzungen
vorzusehen:

= flexibel und multifunktional nutzbare (Veranstaltungs-)
Raume
= Kinderbetreuung

= gastronomisches Angebot z. B: Backer, Café, Bistro, Obst-
und Gemiseladen

= Kiosk bzw. Zeitungsladen
= Servicepunkt Post und Bankautomat
= Kopiergeschdft und Internetladen

= Fertigung und Handel von KFZ-Schildern

In der Umgebung sind auBerdem folgende Dienstleistung-

sangebote denkbar: Druck, Grafik, Catering, eine AuBenstel-

le des ADAC, Versicherungen oder Reisebliro

3.4.2 Auswahl der zu untersuchenden
Szenarien

Mégliche Szenarien der Verwaltungskonzentration entspre-
chend der Arbeitsgruppen der Biirgerbeteiligung Stiihlinger:

= Reine Verwaltung
= Verwaltung + Kultur/Begegnung
= Verwaltung 4 Handel/Gastronomie

= Verwaltung + Wohnen

Im Rahmen dieser Studie sollen zwei erfolgversprechende
Szenarien im Detail untersucht werden:

Die Losung ,Reine Verwaltung” stellt das flachensparendste
Szenario dar und beinhaltet nur die Gebdude der Verwal-
tung. Dieser Ansatz wird aus stadtplanerischer Sicht durch
verwaltungsaffine Nutzungen ergénzt. Dieses Szenario wird
im Detail untersucht.

Raume fiir Kultur und Begegnung in Form eines Stadtteil-
zentrums oder Kongresszentrums verursachen ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen und beeintrachtigen die Lebensqualitat
der Anwohner. Die Konzeption der Neubebauung sollte
jedoch in kleinerem Umfang flexibel nutzbare (Veran-
staltungs-) Rdume bieten, von denen die Bewohner des
Stiihlingers profitieren kénnen. Das Szenario wird nicht im
Detail untersucht.
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ZUSAMMENFASSUNG DER ANALYSEERGEBNISSE UND ENTWICKLUNGSSTRATEGIEN

Die Analyse hat gezeigt, dass die Versorgung mit Lebensmit-
teln ausreichend ist. Im Zuge der Verwaltungskonzentration
kdnnten ergdnzende Dienstleistungen und kleine Ldden
vorgesehen werden, jedoch keine groBflachigen Einzelhan-
delsangebote. Das Szenario wird nicht im Detail untersucht.

In Freiburg herrscht ein Mangel an innerstadtischem und
innenstadtnahem Wohnraum. Der Stadtteil Stiihlinger ist
ein beliebter Wohnstandort und bietet das Potenzial fir zu-
satzlichen Wohnraum. Das Szenario Verwaltung + Wohnen
wird im Detail untersucht.

Auf Grundlage der Analyse und in Absprache mit der Verwal-
tung werden folgende Szenarien untersucht:

= Szenario 1
Verwaltung und Verwaltungsaffine Nutzungen

= Szenario 2
Verwaltung und Verwaltungsaffine Nutzungen + Wohnen
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3.4.3 Szenario 1 - Verwaltung und Verwal-
tungsaffine Nutzungen

Szenario 1 sieht ausschlieBlich Gebdude fiir Verwaltung und
verwaltungsaffine, erganzende Nutzungen vor, wie sie in
den letzten Abschnitten beschrieben sind.

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Ergdnzung der (iber-
geordneten Griinstruktur ein wichtiges Planungsziel.
Wahrend der Biirgerbeteiligung hat sich gezeigt, dass die
Weiterentwicklung des (bisher nur in Teilen vorhandenen)
,Grlinen Bandes” allgemein positiv aufgenommen wird.

Im Folgenden werden zwei Bebauungsvarianten (A+B)
untersucht, die eine Verkniipfung auf unterschiedliche Weise
vornehmen. Beide Varianten iiberschreiten nicht die im Be-
bauungsplan 05/2003 und FNP 2020 dargestellten Flachen.

Bebauungsvariante A

In der Bebauungsvariante A werden die (ibergeordneten
Grinfldchen durch einen breiten Griinstreifen verbunden.
Der Erhalt méglichst vieler Kleingérten wurde bei der
Blirgerbeteiligung ebenfalls vielfach gewiinscht. Variante A
greift zwar auf einen kleinen Teil dieser Kleingartenflachen
zu, jedoch werden die bisher privat genutzten Gartenflachen
in 6ffentliches Griin umgewandelt. Dies erméglich einer
gréBeren Anzahl von Menschen die Flachen zu nutzen und
stellt dadurch insgesamt einen Gewinn fiir die Allgemeinheit
dar.

Bebauungsvariante B

Bebauungsvariante B greift ebenfalls auf einen kleinen

Teil der Kleingartenfldchen zu. Allerdings wird auf eine
breite Durchgriinung verzichtet und stattdessen eine griine
Wegeverbindung zur Ergdnzung der ibergeordneten
Struktur vorgesehen. Vorteil dieser Lésung ist die Méglich-
keit, in einem ersten Schritt ein Verwaltungsgebdude zu
realisieren, in das die Mitarbeiter des Pavillons umziehen
konnen. AnschlieBend kann der Pavillon abgebrochen und
die freiwerdende Fldche neu bebaut werden (Stufen 1-3). In
Variante A hingegen muss fiir die Mitarbeiter des Pavillons
eine Zwischenldsung gefunden werden.

Beide Bebauungsvarianten bilden an der Stadtbahnhal-
testelle eine Platzsituation aus, die mit den ergdnzenden
Nutzungen aus den Bereichen Handel und Gastronomie
belebt wird. Am Ende der EgonstraB3e ist ebenfalls ein Platz
vorgesehen, der das Quartier mit dem Verwaltungsstandort
verkniipft.

Es gilt zu beachten, dass die letzte Stufe optional ist, d. h.,
dass der Stadtraum auch ohne die im Plan mit ,Stufe 3"
bezeichnete Bebauung funktioniert. In beiden Varianten
kann an dieser Stelle ein Hof ausgebildet werden.

Die Parkierung ist bei beiden Varianten an der Sundgauallee
angeordnet, um eine problemlose Zufahrt sicherzustellen.
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Szenario 1 - Bebauungsvariante A Szenario 1 - Bebauungsvariante B
Breiter Griinzug Griine Durchwegung
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Szenario 2 - Bebauungsvariante A
Breiter Grlinzug + Wohnen
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3.4.4 Szenario 2 - Verwaltung und verwal-
tungsaffine Nutzungen + Wohnen

Das Szenario beinhaltet neben Verwaltung und verwal-
tungsaffinen Nutzungen auch mehrere Wohngebéaude. Die
Potenzialanalyse zeigt, dass der Wohnungsmarkt in Freiburg
als angespannt bezeichnet werden muss. Steigende Haus-
haltszahlen und eine gleichzeitig gesunkene Bauintensitat
sorgen fiir Wohnungsknappheit. Im regionalen Vergleich
(Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Heidelberg) ist die
Wohnraumversorgung in Freiburg unterdurchschnittlich.
Auch im Einkommensvergleich liegt Freiburg im hinteren Be-
reich. Miet- und Kaufpreise sind kontinuierlich angestiegen
und insbesondere preisgiinstige Wohnungen sind knapp.
Der Stuhlinger ist ein beliebter Wohnstandort und weist das
groBte innenstadtnahe Wohnungspotenzial auf. Auch der
Wunsch nach bezahlbarem Wohnraum war ein Ergebnis der
Blirgerbeteiligung. Daher bietet es sich an, im Stiihlinger
weiteren Wohnraum zu realisieren.

Wie bereits in Szenario 1 gezeigt, sind grundsatzlich zwei
Bebauungsvarianten denkbar: Variante A mit einem breiten
Griinstreifen am Rande des Verwaltungsstandorts und
Variante B mit einer Durchwegung. Gemeinsam ist beiden
Varianten, dass aufgrund der Schaffung von Wohnraum
zusdtzliche Stellpldtze erforderlich werden. Die groBe Anzahl
der notwendigen Stellplatze fir Verwaltung und Wohnen
macht eine ebenerdige Unterbringung nicht mehr méglich.
Es bietet sich an, die Stellplatze in einem Parkhaus unterzu-
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bringen und dieses Parkhaus auch als Quartiersgarage zur
Entlastung des Stiihlingers zu nutzen.

Bebauungsvariante A sieht Wohnen entlang des Griinstrei-
fens vor und profitiert so direkt von der neugeschaffenen
Freifldche. In Variante B werden die Wohngebaude zwischen
Durchwegung und Kleingdrten angeordnet.

Szenario 2 schafft neuen Wohnraum fiir den angespannten
Wohnungsmarkt in Freiburg. Dies bedeutet jedoch, dass
eine vorher als Parkplatz genutzte Flache tiberbaut werden
muss. Hier gilt es, Vor- und Nachteile sorgfaltig abzuwagen.
Ein klarer Vorteil ist die Belebung des Verwaltungsstandorts
in den Abendstunden und die bessere Integration in das
Quartier.

Beide untersuchten Szenarien sind denkbar und haben
positive Auswirkungen auf das Quartier. Eine klare Empfeh-
lung kann deshalb nicht gegeben werden. Auch bei den
Bebauungsvarianten halten sich Vorteile und Nachteile die
Waage. Es wird deshalb angeregt, einen mehrstufigen stad-
tebaulichen Wettbewerb auszuloben, um die bestmégliche
Losung fir das Areal zu realisieren.
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4.0 Fazit

Die vorliegende Studie hat die stddtebaulichen Folgen

einer raumlichen Zusammenfiihrung stédtischer Verwal-
tungsstandorte an einem zentralen Rathausstandort im
Stadtteil Stihlinger zum Gegenstand. Untersucht werden die
Auswirkungen einer Verlegung sowohl fiir die bisherigen
Verwaltungsstandorte in der Innenstadt wie auch fiir den
neuen, zentralen Standort Stiihlinger. Daher gliedert sich

die Stadtentwicklungsstudie in zwei inhaltlich aufeinander
abgestimmte Teile: Perspektive Innenstadt und Perspektive
Stiihlinger.

Perspektive Innenstadt

Die Perspektive Innenstadt benennt mogliche Folgenut-
zungen freiwerdender Standorte und daraus entstehende
Entwicklungschancen fir die Innenstadt. In Kapitel 2.5
werden die Ergebnisse der Analyse zusammengefasst und
Empfehlungen fiir die Nachnutzung der aufgegebenen
Standorte gegeben.

Perspektive Stiihlinger

Die Perspektive Stiihlinger diberpriift die Vertraglichkeit von
Verkehrs- und Kaufkraftstrémen und identifiziert mégliche
Begleitnutzungen. Die Ergebnisse der Analyse werden in
Kapitel 3.5 in Entwicklungsstrategien zusammengefasst und
mdgliche Nutzungsszenarien und Bebauungsvarianten am
Standort des Technischen Rathauses aufgezeigt.
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4.1 Innenstadt

Die Verwaltungskonzentration schafft an vielen freiwer-
denden Standorten die Chance fiir eine positive Verande-
rung. Besonders hervorzuheben sind die Bereiche Karlska-
serne/Karlsbau/Karlsplatz, das Rathaus Innenstadt und die
Schlossbergnase. Diese Bereiche kénnen von einer Standort-
verlegung in besonderem MaBe profitieren.

4.1.1 Karlskaserne/Karlshau/Karlsplatz

Die denkmalgeschiitzte Karlskaserne ist aufgrund ihrer
Konstruktion als Betonskelettbau fiir eine Vielzahl von
Nachnutzung geeignet. Infolge der gednderten Verkehrsfiih-
rung im Bereich Siegesdenkmal erhdlt die Karlskaserne einen
attraktiven Vorplatz und die Innenstadt einen représenta-
tiven Eingang.

Der Karlsbau, ein multifunktionales Geb&ude aus den 70er
Jahren, erscheint in Dimensionierung und Gestaltung als
Fremdkdrper im Stadtgefiige. Zudem schdpfen die vorhan-
denen Geschafte und Dienstleistungen das Potenzial der
zentralen Lage nicht aus. Die angemieteten Rdume des Amts
fiir Wohnraumversorgung befinden sich im Obergeschoss,
ihre Nachnutzung spielt jedoch wegen der kleinen Fldche
nur eine untergeordnete Rolle.

Im Zusammenhang mit der Verwaltungskonzentration bietet
sich die groBe Chance, in Abstimmung mit den Eigenti-
mern, den gesamten Bereich zwischen Siegesdenkmal,

Leopoldring, Auf der Zinnen und Karlsplatz neu zu iiberden-
ken und stadtebaulich weiterzuentwickeln. Schlisselgrund-
stlick ist die stadtische Liegenschaft Karlskaserne. Es wird
empfohlen, die Nachnutzung von Karlskaserne und Karlshau
gemeinsam zu betrachten. Beide Gebdude haben das
Potenzial, zu einem neuen innerstddtischen Einzelhandels-
schwerpunkt zu fusionieren. Uber die Karlskaserne kénnte
das Areal des Karlshaus direkt an die Top-A-Handelslage
angebunden werden. Dies bedeutet eine enorme Aufwer-
tung des Bereichs und ldsst eine Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer méglich erscheinen.

Im Zuge einer Neuentwicklung des Areals sollte ein zeit-
gemdBes Angebot an Handelsnutzung mit einer ausgewo-
genen Mischung aus Filialisten und Detaillagen realisiert
werden. Darliber hinaus sollten sich die Gebdudekubatur
formal und maBstablich starker an der Umgebung orientie-
ren und die historischen Wegeverbindungen widerherge-
stellt werden. Monostrukturen sind durch eine lebendige
Nutzungsmischung aus Handel, Dienstleistung, Gastrono-
mie und Wohnen zu vermeiden. Ein Angebot von nicht kon-
sumorientierten Nutzungen, insbesondere fiir Jugendliche,
sollte u.a. auf dem Karlsplatz geschaffen werden.

4.1.2 Rathaus Innenstadt

Das historische Rathaus Innenstadt hat identitatsstiftende
Bedeutung fiir die Stadt Freiburg. Da mehrere Amter (u. a.
das Standesamt) in jedem Fall an diesem Standort verblei-
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ben sollen, ist eine Nachnutzung sorgféltig abzustimmen.
Viele Nachnutzungen sind denkbar. Als Entwicklungsstrate-
gie wird jedoch eine weiterhin &ffentliche Nutzung des Rat-
hauses Innenstadt empfohlen. So kdnnte die Stadtbibliothek
vom Minsterplatz in die freiwerdenden Raume verlagert
werden. Dies ermdglicht die notwendige Sanierung des
Gebdudes am Miinsterplatz und Gauch- und TurmstraBe
erhalten einen Frequenzbringer. Alternativ sind die Universi-
tdt und inshesondere die Juristische Fakultdt als Nachnutzer
denkbar, fiir die der Standort im Hinblick auf die Gerichts-
laube interessant sein diirfte. Gemeinnitzige Vereine und
Verbande kommen ebenfalls fiir eine Nachnutzung in Frage
und kdénnten etwa von Synergien mit der bestehenden
Tourist Information profitieren. Auch private Nachnutzungen
wie Einzelhandel und/oder Gastronomie im Erdgeschoss
sowie Biiro- und Dienstleistungsnutzungen in den Ober-
geschossen waren denkbar. In diesem Falle ware verstarkt
auf ein besonders vertrdgliches Konzept zu achten, das die
historischen Geb&udeteile sensibel integriert. Eine Nutzung
im Bereich Hotellerie ist aufgrund der zentralen Lage und
der touristische Bedeutung der Stadt Freiburg méglich, eine
Pkw-Vorfahrt in der FuBgangerzone sollte jedoch ausge-
schlossen werden.

Unabhéngig von der Nutzung sollen zukiinftig keine Pkw-
Fahrten Uber die FuBgdngerzonen TurmstraBe und Gauch-
straBBe erfolgen. Anstelle des Parkplatzes im Innenhof sollen
die Parkierungsbauwerke in der Umgebung genutzt werden.
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4.1.3 Schlossbergnase

Das Grundstlick Schlosshergring 1 bietet das Potenzial einer
positiven Verdnderung des gesamten Bereichs Schlossber-
gnase und der angrenzenden Stadtteile. Die Oberstadt mit
ihren zahlreichen inhabergefiihrten Geschaften wiirde stark
von einem neuen Frequenzbringer profitieren. Die beste-
henden Gebéude am Standort sind sanierungsbediirftig

und nicht barrierefrei. Fiir den Standort Schlossbergnase
sind eine Reihe von Nutzungen denkbar. Eine eindeutige
Entwicklungsstrategie kann jedoch nicht empfohlen werden.
So ware an der Schlossbergnase ein touristischer Anzie-
hungspunkt in Form eines erlebnisorientierten Museums

fiir Stadtgeschichte oder eines Innovationszentrums ,Griine
Technologie” mdglich, um das Zukunftsthema Nachhaltigkeit
starker in der Stadtgesellschaft zu verankern. Die touristische
Bedeutung der Stadt Freiburg und die prominente Lage
lassen auch ein Hotel an der Schlossbergnase sinnvoll er-
scheinen. Eine Handelsnutzung hingegen miisste aufgrund
der Lage unmittelbar auBerhalb des Innenstadtrings intensiv
diskutiert und klar begrenzt werden. Auf der ,Innenstadt-
konferenz" wurde vorgeschlagen, eine nicht-kommerzielle
kulturelle Nutzung zu realisieren, z. B. in Form eines Biir-
gerhauses mit einem Biirgercafé, Gemeinschaftsladen und
Raumen fiir freie Kiinstler. Sowohl das Innovationszentrum/
Erlebnismuseum als auch ein Biirgerhaus lassen sich jedoch
nur mit einer gesicherten Finanzierung realisieren und be-
treiben. Unabhdngig von der Nutzung wird fir den Standort
ein konkurrierendes Wettbewerbsverfahren empfohlen, um
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eine hochwertige Architektur und ein vertragliches Bau-
volumen sicherzustellen. Die schwierige Verkehrssituation
kénnte durch eine Neuorganisation mit einer Bindelung des
Individualverkehrs im Greiffeneggring und der StraBenbahn
im Schlosshergring verbessert werden.

4.1.4 Basler StraBe

Die Verlagerung des Biirgeramts in der Basler StraBe wird
fir den Standort eine nachhaltige Veranderung nach sich
ziehen. Mit ca. 270.000 Besuchern im Jahr ist das Bir-
geramt der bei weitem publikumsintensivste Standort der
Verwaltungskonzentration. Die hohe Besucherfrequenz des
Biirgeramts kann schwerlich ersetzt werden. Die Verwal-
tungskonzentration bietet aber durchaus auch Chancen
fir den Standort und das Umfeld: Es ist eine Reduzierung
des Verkehrsaufkommens zu erwarten und dadurch eine
Aufwertung des 6ffentlichen Raums méglich. Insbeson-
dere kénnen durch eine Verkleinerung bzw. die Aufgabe
des Parkplatzes positive Verdnderungen im Umfelde der
Johanneskirche erreicht werden. Das Gebdude des Biirger-
amtes in der Basler StraBe 2 befindet sich im Eigentum der
Stadt Freiburg und ist stark sanierungsbediirftig. Ob eine
Sanierung wirtschaftlich und technisch sinnvoll ist, sollte
in einer weiterfihrenden Untersuchung geklart werden.
Empfohlen wird eine Nachnutzung im Bereich Biiro und
Dienstleistung. Da in der unmittelbaren Umgebung bereits
mehrere Angebote im Bereich Gesundheit vorhanden sind,
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kdnnen bei einer Schwerpunktbildung in diesem Bereich
Synergieeffekte erwartet werden.

4.1.5 Fahnenbergplatz

Am Fahnenbergplatz 4 sind nach einer Verlagerung der
Amter, trotz der bisher relativ hohen Besucherfrequenz von
ca. 15.000 Besuchern, keine negativen Auswirkungen auf
das Umfeld zu erwarten. Die empfohlene Nachnutzung
Biro- und Dienstleistungsnutzung kompensiert den Verlust
an stadtischen Mitarbeitern und es kann weiterhin von
einem vergleichbaren Verkehrsaufkommen ausgegangen
werden. Eine weitere Nachnutzungsmaglichkeit wére ein
Hotel, das insbesondere vom attraktiven Colombipark
profitieren wiirde. In diesem Falle ist eine geringe Erhdhung
des Verkehrsaufkommens zu erwarten, die an dieser Stelle
jedoch als unproblematisch bewertet wird.

4.1.6 Weitere Standorte

Kaum merklich wdren die Verdnderungen in Folge der
Verwaltungskonzentration an den Standorten Merianstra-
Be, Jacob-Burckhardt-StraBe, GauchstraBe, TalstraBe und
GiinterstalstraBe. Die freiwerdenden Raume befinden sich
jeweils in den Obergeschossen, die Besucherfrequenz ist
minimal. Die empfohlenen Nachnutzungen sind Biiro-
und Dienstleistungsnutzung und/oder Wohnen. Fiir die
Standorte MerianstraBe und Jacob-Burckhardt-StraBe wird
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aufgrund mangelnder Barrierefreiheit von einer publikum-
sintensiven Nutzung abgeraten. Wie bereits am Standort
Basler StraBe eignen sich auch die Rdume in TalstraBe und
GinterstalstraBe insbesondere fir eine Nachnutzung und
Schwerpunktbildung im Bereich Gesundheit.

Die dargestellten Strategien und Folgenutzungsszenarien
sind in die geplanten Stadtteilleitlinien Innenstadt zu inte-
grieren und weitergehend zu untersuchen.

4.2 Stiihlinger

Die Ergebnisse der Analyse zeigen, dass die Verwaltungs-
konzentration eine Chance fiir den Stadtteil Stiihlinger und
die umgebenden Quartiere darstellt. Bei den Uberlegungen
wurden die Bedirfnisse der Biirger des Stadtteils Stih-
linger, der Mitarbeiter und der Besucher der Verwaltung
berticksichtigt. Das Quartier erfahrt insgesamt eine deutliche
Belebung und profitiert zusatzlich von den verwaltungs-
affinen bzw. erganzenden Nutzungen, die im Zuge der
Verwaltungskonzentration entstehen. Das zusatzliche Kauf-
kraftpotenzial ermdglicht die Ansiedlung von Gastronomie
und Dienstleistungen. Im Haltestellenbereich werden auch
kleinere Laden mdglich sein. Die vorgeschlagene Bebauung
des Standorts sieht eine Vernetzung der (ibergeordneten
Griinstruktur vor, sodass auch die umliegenden Quartiere
von der Verwaltungskonzentration profitieren.

Von den Biirgern wird eine reine Verwaltungsnutzung

kritisch gesehen. Die Anwohner fordern einen erkenn-
baren Mehrwert von der Verwaltungskonzentration, wie
z.B. ein Angebot an ergdnzenden Nutzungen. Die Lésung
.Reine Verwaltung” wurde aus stadtplanerischer Sicht
durch verwaltungsaffine Nutzungen ergénzt und im Detail
untersucht.

Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial macht zusatzliche
Angebote in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie im Umfeld des Technischen Rathauses
sinnvoll. Bei einer verkehrsglinstigen Anordnung an den
Stadtbahnhaltestellen kénnen diese auch fiir Schiiler des
nahe gelegenen Schulzentrums sowie Mitarbeiter und Besu-
cher der umliegenden Behdrden interessant sein. Der Gang
zum Rathaus kann mit anderen Erledigungen verbunden
werden. Erganzende bzw. verwaltungsaffine Nutzung bei-
spielsweise in Form von Café, Backer oder Kiosk, sowie ein
Bankautomat und Serviceangebote der Post sind vorteilhaft
fir Mitarbeiter und Besucher, die eventuell entstehende
Wartezeiten iberbriicken kdnnen. Synergien sind auBerdem
von Dienstleistern aus den Bereichen Nummernschildpro-
duktion, Druck, Grafik und Catering zu erwarten.

Die Mitarbeiterbefragung hat ergeben, dass eine Alternative
zur Kantine gewtinscht wird. Die Prognose des zusatzlichen
Kaufkraftpotenzials zeigt, dass die wirtschaftliche Grundlage
fiir weitere gastronomische Betriebe und kleinere Geschéfte
gegeben ist. Aufgrund der Randlage und der guten Ver-
sorgungssituation im Stiihlinger wird allerdings von einem
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Angebot im Bereich Lebensmittel bzw. zentrenrelevanten
Handel abgeraten.

Wahrend der Biirgerbeteiligung wurde der Wunsch geduBert,
multifunktionale Raume in das Konzept zu integrieren, die
abends von der Biirgerschaft genutzt werden kénnen. Dies
hétte den Vorteil einer besseren Ausnutzung der Rdume und
einer Belebung des Standorts in den Abendstunden. Es wird
die Integration eines Veranstaltungsraums fir bis zu 250
Menschen empfohlen, der in rdumlicher Nahe zur Kantine
anzuordnen ist. Ein Biirgerzentrum sollte aufgrund des Platz-
bedarfs und des zu erwartenden Verkehrsaufkommen nicht
integriert werden. Die Analyse in Bezug auf Kinderbetreu-
ungsplatze zeigt, dass ein zusatzliches Angebot notwendig
ist. Die vorhandenen Kitas im Stiihlinger sind bereits sehr gut
belegt bzw. tiberbelegt und die Prognosen der geplanten Mit-
arbeiterzahlen lassen auf einen erheblichen Bedarf schlieBen.
Zusatzlich kann die Integration von Kinderbetreuungsmaglich-
keiten auch als Signal fiir andere Betriebe in Freiburg wirken.

Zusammenfassend gilt, dass die Integration verwaltungsaf-
finer Nutzungen Vorteile fiir alle Nutzergruppen bringt und

deshalb in das Konzept aufgenommen werden sollten. Auf
Grundlage der Analyseergebnisse und in Absprache mit der
Verwaltung wurden zwei erfolgversprechende Szenarien im
Detail untersucht:

= Szenario |: Verwaltung und Verwaltungsaffine Nutzungen

= Szenario II: Verwaltung und Verwaltungsaffine Nutzungen
+ Wohnen

VERWALTUNGSKONZENTRATION FREIBURG

Beide Szenarien sind denkbar und haben positive Aus-
wirkungen auf das Quartier. Eine klare Empfehlung kann
deshalb nicht gegeben werden. Das erste untersuchte
Szenario ist im Vergleich flachensparender. In Szenario I
waren einige neue Wohngebdude zu realisieren, um auf den
angespannten Wohnungsmarkt zu reagieren. Dies macht
zusétzliche Stellpldtze notwendig, die nicht ebenerdig unter-
gebracht werden kdnnen. Es bietet sich an, diese Stellplatze
in einem Parkhaus zu realisieren, das als Quartiersgarage
zugleich zur Entlastung des Stiihlingers beitragen wiirde.
Ein deutlicher Vorteil des Szenarios Il (mit Wohnen) ist die
Belebung in den Abendstunden und die bessere Integration
in das Quartier.

Dartiber hinaus wurden zwei Bebauungsvarianten un-
tersucht, die auf unterschiedliche Weise die vorhandene
Griinstruktur, das ,Grline Band”, vervollstdndigen. Auch hier
halten sich Vorteile und Nachteile die Waage.

In der Bebauungsvariante A werden die ibergeordneten
Griinflachen durch einen breiten Griinstreifen verbunden. Ein
Teil der benachbarten Kleingartenfldchen wird in éffentliches
Griin umgewandelt und dadurch einer gréBeren Anzahl von
Menschen zuganglich.

Bebauungsvariante B greift ebenfalls auf einen kleinen Teil
der Kleingartenfldchen zu und sieht eine griine Wegeverbin-
dung zur Ergdnzung der bergeordneten Struktur vor. Vorteil
dieser Losung ist die Mdglichkeit, in einem ersten Schritt ein
Verwaltungsgebaude zu realisieren, in das die Mitarbeiter

FAZIT

des Pavillons umziehen kdnnen. AnschlieBend kann der Pa-
villon abgebrochen und die freiwerdende Fldche neu bebaut
werden. In Variante A hingegen muss fiir die Mitarbeiter des
Pavillons eine Zwischenlosung gefunden werden.

Es wird angeregt, einen mehrstufigen stadtebaulichen
Wettbewerb auszuloben, um die bestmégliche Losung fir
das Areal zu realisieren. Die vorgestellten Szenarien und
Bebauungsvarianten sind in die geplanten Stadtteilleitlinien
zu integrieren und weitergehend zu untersuchen.

Die Verwaltungskonzentration bietet aus stadtebaulicher
Sicht die groBe Chance einer positiven Weiterent-
wicklung der Innenstadt und des Stadtteils Stiihlinger.
Ausschlaggebend hierfir ist die sorgféltige Planung

und Durchfiihrung der Amterverlagerung, insbesondere
die hochwertige Folgenutzung und Vermarktung der
freiwerdenden Standorte. Die fiir die Innenstadtfunktion
wichtige Nutzungsmischung muss auch zukiinftig garan-
tiert sein. Aufgrund der optimalen OPNV-Anbindung und
der Nahe zu Hauptbahnhof und Innenstadt wird die ge-
plante Verwaltungskonzentration im Stadtteil Stiihlinger
gut umsetzbar sein. Die Bedeutung des Stadtteils wird
durch das zentrale Rathaus gestarkt.

Im Rahmen der Stadtteilleitlinien Innenstadt und Stiihlin-
ger wird die gesamtstadtische Perspektive der Verwal-
tungskonzentration weiter ausgearbeitet.
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