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Teil A

1. Ausgangslage und Anlass des Wettbewerbs

Das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ liegt im Freiburger Stadtteil Briihl innerhalb eines Gebiets-
streifens an der Schnittstelle zwischen dem siidlich angrenzenden Hauptfriedhof und dem nérdlich
angrenzenden, in Entwicklung befindlichen Areal Glterbahnhof Nord, ein ca. 36 ha groRes Areal flr
Wohnen und Arbeiten, das mittels mehrerer Gewerbegebiete, Mischgebiete, Sondergebiete und Ur-
baner Gebiete seit 2014 entwickelt wird.

Der Bereich zwischen KaiserstuhlstraRe, NeunlindenstralRe, Friedhofstrafle und Waldkircher StralRe
stellt sich heute als heterogener Mix aus Gewerbe, Handwerk und Wohnen dar, fir den die 1. Bebau-
ungsplandnderung ,Nr. 2-64a’ mit der Festsetzung Mischgebiet gilt. Erklartes Ziel ist es, die gesamte
Projektentwicklung im ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ auf Grundlage dieses B-Planes zu planen
und zu beurteilen.

Die bestehende Bebauung auf den beiden ca. 5.400 m? groRen Baugrundstiicken entlang der Neun-
lindenstraRBe 8 und 10 innerhalb des 0.g. Gebietsstreifens soll nun stdadtebaulich, gestalterisch und
funktional bestmoglich neu geordnet werden. Dafiir soll der aus den 50er Jahren stammende Be-
stand abgebrochen und einer neuen Bebauung mit hochwertigen Gewerbe-, Bliro-, Praxen- und Han-
delsflachen, Wellness (DaySpa) und frei finanziertem sowie 6ffentlich geférdertem Wohnen zuge-
flhrt werden. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sollen die gewerblichen Nutzungen und im 2.
bis 4. Obergeschoss und ggf. einzelnen Hochpunkten - oder einer stadtebaulich abgeleiteten anderen
Hohenstaffelung - soll die Wohnnutzung mit rund 70 Wohnungen untergebracht werden.

Aufgrund fehlender weiterer Vorgaben im B-Plan ist es integraler Bestandteil der Aufgabenstellung,
die angemessene Einfligung in Art und MaR der baulichen Nutzung und insbesondere die angemes-
sene Hohenentwicklung und Geschossigkeit der neuen Bebauung, abgeleitet aus dem naheren und
weiteren Umfeld, zu erarbeiten.

Auf drei weiteren, unmittelbar angrenzenden Erbpachtgrundstiicken der Ausloberin (Neunlinden
Projekt GmbH als Tochter der Planwerk GmbH) ist entlang der KaiserstuhlstraBe bereits ein Pflege-
heim geplant, das bei der Ausarbeitung der Aufgabenstellung auf dem verbleibenden Baugrundstiick
zugrunde zu legen ist.

Ziel des Wettbewerbs ist es, flir das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ ein bestmogliches stadte-
baulich-architektonisches Konzept zu erlangen, welches unter Einbeziehung der ortlichen Rahmenbe-
dingungen die Grundlage fiir eine hochwertige, innovative und nachhaltige Bebauung schafft, die
auch positiv auf das ndhere Umfeld wirkt.

Die genaue Aufgabenstellung wird nachfolgend ausfiihrlich erldutert.
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Abb. 1: Drohnenfoto von oben

Entwicklungsgebiet
Neunlindenpark

: erweitertes Plangebiet

Kaiserstuhlstrae

Abb.2 / Anlage 5: Lageplan Entwicklungsgebiet Neunlindenpark und erweiteres Plangebiet
Kaiserstuhlstrafie
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2. Ausloberin und Betreuung

Ausloberin des vorliegenden Einladungswettbwerbs ist die Planwerk Freiburg GmbH,

vertreten durch:

Lars Bargmann
Tel. +49 761 55787 211
bargmann@planwerk-freiburg.de

und

Frank Bottinger

Tel. +49 761 55787 222
boettinger@planwerk-freiburg.de

Die Auslobung wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Freiburg i.Br. erstellt.

Betreuer des Wettbewerbs ist die Roller Architekten GmbH,
vertreten durch

Friedemann Roller

KupfertorstraBe 46

79206 Breisach

Tel. +49 7667 30920 30
roller@rollerarchitekten.de

3. Art des Verfahrens und teilnehmende Biiros

Zur Entwicklung einer stadtebaulich-architektonisch-freiraumplanerischen Konzeption fiir das ,Ent-
wicklungsgebiet Neunlindenpark’ wird ein Einladungswettbewerb gemaR RPW 2013 durchgefiihrt. Die
Architektenkammer Baden-Wirttemberg hat bei der Erstellung der Auslobung beratend mitgewirkt,
das Verfahren ist dort unter der Nummer WB 2021-4-11 registriert.

Zur Teilnahme sind folgende 8 Teams eingeladen, die die Wettbewerbsaufgabe zwingend in Arbeits-
gemeinschaft von Architekt*innen und Landschaftsarchitekt*innen bearbeiten:

e ap88 Architekten Partnerschaft, Heidelberg / NN Landschaftsarchitekt*in

e  Eble Messerschmidt Partner, Tlibingen / NN Landschaftsarchitekt*in

e  HA4A Gessert Randecker Generalplaner GmbH, Stuttgart in arge mit Atelier coa, Stuttgart /
NN Landschaftsarchitekt*in

e  Harter + Kanzler Architekten Part GmbB, Freiburg / NN Landschaftsarchitekt*in

° K9 Architekten GmbH, Freiburg / NN Landschaftsarchitekt*in

e  OAl Haller Architekten, Freiburg / NN Landschaftsarchitekt*in

e  Sacker Architekten GmbH, Freiburg / NN Landschaftsarchitekt*in

e  Stefan Forster GmbH, Frankfurt am Main / NN Landschaftsarchitekt*in

In der Verfassererklarung sind die Nachweise zur Befugnis der Berufsausiibung beider Fachdisziplinen
durch die entsprechenden Kammereintrage der jeweiligen Verfasser*innen als natirlicher Person o-
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der als juristischer Person zu flihren. Es ist dabei unerheblich, ob die 8 federfiihrenden Architektur-
blros eine Arbeitsgemeinschaft mit einem/einer externen Landschaftsarchitekt*in bilden, oder
selbst den Nachweis zur Befugnis der Berufsausiibung auch als Landschaftsarchitekt*in fihren.

Der / die Landschaftsarchitekt*in kann eigenverantwortlich ausgewéahlt werden und ist dem wettbe-
werbsbetreuenden Biiro bis spatestens zum Kolloquium schriftlich zu benennen. Alle Regelungen zur
Aufgabenverteilung und Honorierung innerhalb der Arbeitsgemeinschaften aus den Architektur- und
Landschaftsarchitekturbiiros erfolgen im Innenverhaltnis.

Die teilnehmenden Arbeitsgemeinschaften aus Architektur- und Landschaftsarchitekturbiros kénnen
weitere Fachplaner und Fachplanerinnen (z.B. aus den Bereichen Planung TGA, Brandschutzplanung)
hinzuziehen. Deren Beauftragung und Einbindung (z.B. das Bereitstellen von Unterlagen, Verglitung)
erfolgt im Innenverhéltnis zwischen den beauftragten Planungsbiiros und den Fachplanern und Fach-
planerinnen.

4. Geforderte Leistungen

Der Schwerpunkt der geforderten Leistung liegt auf der Entwicklung eines Gebdudeentwurfs inkl. Frei-
raumplanung.

Die Abgabe der Beitrdge erfolgt anonym. Die Teilnehmenden haben hierfiir alle abzugebenden Plan-
unterlagen in der rechten oberen Ecke mit einer sechsstelligen arabischen Kennzahl (max. 1 cm hoch
und max. 6 cm breit) zu versehen. Die Vorprifung wird fir das Bewertungsgremium alle Kennzahlen
mit einer Tarnzahl Giberdecken.

Auf den digitalen Unterlagen sind alle Hinweise auf die Verfasser*innen zu I6schen.

Im Einzelnen ist abzugeben:

4.1 Lageplan Stadtebauliches Konzept

im Maf3stab 1:1000 unter Darstellung der stadtebaulichen Zusammenhéange in einem groReren stadti-
schen Umgriff mit dem Glterbahnhofareal und des gesamten Gebietsstreifens zwischen der Kaiser-
stuhlstralRe und der NeunlindenstralRe als Schwarzplan mit

e  Bebauungsstruktur

e  Freiraumstruktur

4.2 Lageplan Gesamtidee

im Malstab 1:500 mit Darstellung der stadtebaulichen Einfligung fir das ,Entwicklungsgebiet Neunlin-
denpark’ unter Einbeziehung der Bebauung in der KaiserstuhlstraBe und unter Darstellung der Nach-
bargrundstiicke als Dachaufsichtsplan mit

e  Bebauungsstruktur inkl. Geschosszahlen, Dachformen

e  Freiraumstruktur

4.3 Stadtebaulicher Grundriss

im Mafstab 1:200 als Entwurfsplan der Erdgeschossebene im Umgriff des Gesamtareals mit:
e  Grundriss der Erdgeschosszone des ,Entwicklungsgebiets Neunlindenpark’ inkl. Angaben
geplanter Nutzungen.
e Ubernahme der Grundrisse der Erdgeschosszone der Pflegeeinrichtung KaiserstuhlstraRRe.
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e  ErschlieBung, Lage der Zufahrten und Anlieferungen, Eingange, Freiflichengestaltung, so-
wohl im Entwicklungsgebiet Neunlindenpark als auch in der Kaiserstuhlstralie.
e  Parkierungsflaichen mit Angabe der Anzahl der Stellplatze.

4.4 Stadtebauliche Schnitte / Ansichten

im MaRstab 1:200, mit Darstellung des Gelandeverlaufs /-lbergangs und der geplanten Geschossigkeit
zur Erlauterung der Malstablichkeit der Bebauung.

e  Mindestens 1 Langsschnitt NordWest-SiidOst mit Darstellung der Nachbarbebauung

e  Mindestens 1 Querschnitt SGdWest-NordOst mit Schnitt durch die StraBen und gegentiiber-
liegende Anschlisse (Friedhof, ZollhallenstraRe/Green-City-tower)

e  Gesamtansicht NeunlindenstraBe gemaR vorgegebener Stralenabwicklung.

e Ansicht NordWest mit Schnitt durch die StraBen und gegentiberliegende Anschliisse (Fried-
hof, ZollhallenstraBe/Green-City-tower)

e Ansicht SUdOst mit Schnitt durch die Strafen und gegeniiberliegende Anschliisse (Friedhof,
ZollhallenstraRe/Green-City-tower)

4.5 Grundrisse
im MaRstab 1:200, mit Darstellung des Geldndeverlaufs /-Ubergangs.

e Alle Geschosse des ,Entwicklungsgebietes NeunlindenstraRe’, Regelgeschosse nur einmal.

4.6 Detailschnitte und —ansichten

im MaRstab 1:50:
e Zwei wesentliche Schnittansichten nach Wahl.

4.7 Isometrie

in geeignetem Mal3stab:
e Infarbiger Darstellung der unterschiedlichen Nutzungsarten inkl. Parkierung in allen Geschoss-
ebenen,
e unter Angabe der Bruttogrundflaichen BGF — je Ebene und je Gebaude,
e unter Angabe der Geschossflache GF — je Gebdude und Gesamt.

4.8 Visualisierungen

durch zwei perspektivische Darstellungen mit Blick auf das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ aus
folgenden Blickrichtungen:

e Vorgegebener Standort an der Neunlindenstralle vom gegenliberliegenden Pavillon aus.

e Frei wahlbarer Standort nach Wahl der Verfasser*innen.

4.9 Erlauternde Skizzen

sind frei wahlbar und in angemessenem MaRstab auf den Planen zugelassen.
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4.10  Erlduterungsbericht, auf den Planen und separaten DIN A4-Seiten.

Stichpunktartige Beschreibung der wesentlichen Entwurfsmerkmale und Nachhaltigkeit der Konzep-
tion, unter Berlcksichtigung 6konomischer und 6kologischer Aspekte.

4.11  Berechnungen (Anlagen 1 und 2)

auf Grundlage der beigefligten Formblatter mit folgenden Angaben:

e geplante Bruttogrundflache BGF, aufgeteilt in BGF Gewerbe und Wohnen — nach allseitig um-
schlossenem, ein- oder zweiseitig offenem Gebaudevolumen getrennt (BGF R und BGF S),

e Anzahl geplanter WE (aufgeschlisselt nach Typ und GrolRe, geférderter Wohnungsbau),

e Wohn- und Nutzflachenberechnung der Wohnungen, inkl. VFL,

e Anzahl geplanter Gewerbe- und Handelseinheiten (aufgeschlisselt nach Typ, GroRe, Nut-
zungsart),

o Nutzflachenberechnung der Gewerbe- und Handelseinheit inkl. VFL,

e Flachenberechnung aller Nebenanlagen, FFL, TFL,

e Anzahl an Stellplatzen gemaR Berechnungsvorgabe,

e Berechnung der stadtebaulichen und gebadudebezogenen Kennziffern (GRZ, GFZ),

e Berechnung des umbauten Raums — nach allseitig umschlossenem und einseitig offenem Ge-
bdudevolumen getrennt),

e Flachenberechnung der Freianlagen, nach versiegelten und unversiegelten Flachen,

4.12  Modell

im Mafstab 1:500 auf dem zur Verfligung gestellten Gipsmodell mit Umgebungsbebauung (80cm *
60cm), in heller Farbgebung.

4.13  Verfassererkldarung (Anlage3)

Abgabe der Versicherung der Urheberschaft (Verfassererklarung) - Verfassererklarung in einem mit
der Kennzahl versehenen, undurchsichtigen und verschlossenen Umschlag.

4.14  Einzureichende Unterlagen in Papierform:

e  Abgabeplidne, DIN AO Hochkant, genordet, gerollt.

e eine zweite Fassung der Abgabepldne als Priifpldne (Papierausdrucke im Original), gefaltet
auf DIN A4.

e  Papierausdruck der Abgabeplane auf DIN A3.

e  Erlauterungsbericht auf DIN A4

e  Berechnungen auf Grundlage der zur Verfligung gestellten Formulare auf DIN A4.

e Verzeichnis aller eingereichten Unterlagen.

4.15  Einzureichende Unterlagen in digitaler Form:

e  Samtliche einzelne Plankomponenten in digitaler Form im Dateiformat DWG / DXF.
e  Abgabeplane im Format pdf.

e  Erlauterungsbericht im Format pdf.

e  Berechnungen auf Grundlage des zur Verfligung gestellten Formulars als Excel.

e Vorgenannte Excel-Datei als pdf.
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5. Riickfragen

Schriftliche Riickfragen zur Auslobung kénnen bis einschlieBlich 8.11.2021 an die Verfahrensbetreuung
unter der E-Mail-Adresse roller@rollerarchitekten.de gerichtet werden.

Die Ausloberin veranstaltet am 19.11.2021 — 13.00 Uhr in der Lokhalle Freiburg (genau Angaben fol-
gen) ein Rickfragenkolloquium als verpflichtende Prasenzveranstaltung fir alle Teilnehmer. Vor dem
Rickfragenkolloquium wird um 10.30 Uhr eine Begehung des Grundstiicks angeboten, voraussichtlich
inkl. Besteigung des gegeniiberliegenden towers.

Das Protokoll des Riickfragenkolloquiums wird allen Teilnehmenden zugesandt und wird Bestandteil
der Auslobung.

6. Einlieferung der Arbeiten

Abgabetermin fir die Planunterlagen beim Betreuer (alle Leistungen auller Modell) ist der
28.01.2022. Abgabetermin fiir das Modell ist der 11.2.2022.
Einlieferungsadresse Planunterlagen und Modell:

Roller Architekten GmbH
KupfertorstraBe 46
79206 Breisach am Rhein

7. Preisgericht und Vorpriifung

Die Arbeiten werden von einem Preisgericht bewertet, welches sich wie folgt zusammensetzt:

Sachkundige Mitglieder (stimmberechtigt)

1. Stadtrat Helmut Thoma, Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen

2. Stadtratin Emriye Gul, Fraktionsgemeinschaft ,Eine Stadt fur Alle”
3. Lars Bargmann, Geschaftsfiihrer Planwerk Freiburg GmbH

4. Frank Bottinger, Geschaftsfiihrer Planwerk Freiburg GmbH

Sachkundige Mitglieder (nicht stimmberechtigt)

1. Julia S6hne, Fraktion SPD / Kulturliste

2. Stadtrat Martin Kotterer, Fraktion CDU

3. Dipl.Ing. Stefan Schéafer oder Dipl.Ing. Markus Keune, Vertretung Planwerk Freiburg GmbH

Fachkundige Mitglieder (stimmberechtigt)

1. Angela Bezzenberger, Landschaftsarchitektin, Darmstadt (Gestaltungsbeirat Freiburg)
2. Prof. Stefanie Eberding, Architektin, Stuttgart

3. Roland Jerusalem, Leiter Stadtplanungsamt, Stadt Freiburg i.Br.

4. Prof. Zvonko Turkali, Architekt, Frankfurt

5. Prof. Andrea Wandel, Architektin, Saarbriicken/ Frankfurt

Stellvertretende Fachkundige Mitglieder (nicht stimmberechtigt)

1. Michael Kaelble, Architekt, Freiburg

2. Gabi Lebherz, Stadtplanungsamt, Stadt Freiburg i.Br.

3. Rebecca Trautmann, Stadtplanungsamt, Stadt Freiburg i.Br.

4. Dr. Fred Gresens, Mittelbadische Baugenossenschaft e.G. — GEMIBAU, Offenburg
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Sachverstandige und fachkundige Berater*innen (nicht stimmberechtigt)
1. Dr. Gerald Radziwill, Birgerverein Freiburg-Brihl/Beurbarung e.V.
oder Bettina Touré, Blrgerverein Freiburg-Brihl/Beurbarung e.V.
2. Nicole Farrelly, Sparkasse Freiburg
3. Frank Pfaff, dipl. Sachverstandiger z. Bewertung v. Gebduden, Grundstiicken, Mieten und Pachten.
5. Nadine Bihler oder Dorothee Wesselkamp, Umweltschutzamt der Stadt Freiburg i.Br.
6. Petra Biechele oder Larissa Brandenstein, Garten- und Tiefbauamt der Stadt Freiburg i.Br.

Die Vorprifung der eingereichten Arbeiten folgt dem Grundsatz, dass alle eingereichten Arbeiten nach
denselben Gesichtspunkten zu priifen sind. Die Ergebnisse der Vorprifung werden in einem Bericht in
wertungsfreier Form zusammengefasst und ausschlielich dem Preisgericht zur Verfligung gestellt.

Die Vorpriifung erfolgt durch:

Roller Architekten GmbH
KupfertorstraBe 46
79206 Breisach am Rhein

8. Beurteilungskriterien

Der Bewertung und Beurteilung der Entwurfsarbeiten werden folgende Kriterien zugrunde gelegt
(ohne Gewichtung):

e Stiadtebauliche Gesamtkonzeption, Einfiigung in das stadtraumliche Umfeld im Ubergang zu

den angrenzenden Bereichen

e Nutzungs- und Funktionsqualitat, Qualitat der Grundrisse

e Architektonische Qualitat

e Freirdumliches Gestaltungs- und Erschliefungskonzept

o  Wirtschaftlichkeit

e Nachhaltigkeitsaspekte und Mobilitdtskonzept

Die Liste der Beurteilungskriterien ist nicht abschlieBend und kann durch das Preisgericht erganzt wer-
den. Die Reihenfolge der Kriterien stellt keine Wertung dar.

9. Verglitung

Fiir Bearbeitungs- und Preisgelder wird insgesamt ein Betrag in Hohe von 116.000,- Euro (zzgl. MwSt.)
zur Verfligung gestellt. Jeder der 8 Teilnehmer erhalt fur die Bearbeitung der Aufgabenstellung eine
pauschale Aufwandsentschadigung in Hohe von 8.000,- € (zzgl. MwSt.). Mit dieser Aufwandsentscha-
digung sind alle Nebenkosten abgegolten. Voraussetzung ist die fristgerechte Abgabe einer priifbaren
Arbeit und die Erfillung aller geforderten Leistungen.
Zusatzlich zur pauschalen Aufwandsentschadigung wird ein Betrag in Hohe von 52.000,- € (zzgl. MwSt.)
fir Preise zur Verfligung gestellt. Die Aufteilung der Preissumme ist wie folgt vorgesehen:

1. Preis: 25.000,- Euro

2. Preis 16.000,- Euro

3. Preis 11.000,- Euro

Eine Anderung der Preisverteilung durch das Preisgericht vor Aufhebung der Anonymitit und bei ein-

stimmigem Beschluss bleibt vorbehalten. Die Vergiitung der Leistungen der Freianlagenplanung ist in
den oben genannten Summen enthalten, die Verteilung erfolgt jeweils im Innenverhaltnis.

10
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10. Nutzung

Die Wettbewerbsarbeiten diirfen von der Ausloberin verdffentlicht und fiir den vorgesehenen Zweck
genutzt werden, wenn die Verfasser mit der weiteren Bearbeitung beauftragt sind. Ansonsten ver-
bleiben alle Rechte nach dem Urheberrechtsgesetz bei den Verfassern. Die mit Preisen ausgezeichne-
ten Arbeiten und Anerkennungen werden Eigentum der Ausloberin. Urheberrechtlich und wettbe-
werbsrechtlich geschiitzte Teilldsungen, die bei der Auftragserteilung nicht beriicksichtigt worden
sind, dirfen nur gegen eine angemessene Verglitung genutzt werden.

11. Weitere Bearbeitung

Die Planwerk Freiburg GmbH wird einen — oder falls sinnvoll mehrere — der 3 Preistrager mit weite-
ren Leistungen gem. HOAI, Teil 3 Abschnitt 1 ,0bjektplanung Gebdude’ und Abschnitt 2 ,0bjektpla-
nung Freianlagen’ beauftragen. Fiir die Objektplanungen Gebaude und Freianlagen werden jeweils
getrennte Vertrage geschlossen.

Die Beauftragung umfasst, sofern die Manahme realisiert wird, mindestens die LP 2-4. Die LP 5 soll
ebenfalls beauftragt werden, wobei hierfiir ein Vorbehalt im Falle der Erbringung von (Teil-) Leistun-
gen durch eine Generalunternehmerin oder einen Generalunternehmer gilt. Wenn die vollstandige
Ausfiuhrungsplanung fir die Vergabe von Bauleistungen wegen der Durchfiihrung der Aufgabe durch
eine Generalunternehmerin oder einen Generalunternehmer nicht erforderlich ist, wird durch ange-
messene weitere Beauftragung der Preistragerin oder des Preistragers zumindest sichergestellt, dass
die Qualitat des Wettbewerbsentwurfs realisiert wird (zum Beispiel Regeldetails, Planfreigabe, Leis-
tungsbeschreibung, Angebotsbewertung, Qualitdtskontrolle). Der Umfang dieser weiteren Beauftra-
gung soll mindestens 50 % der Leistungsphase 5 entsprechen.

Die Beauftragung der weiteren Leistungsphasen 6-8 ist ebenfalls beabsichtigt, bleibt aber zunachst
optional.

Die Teilnehmer sagen die Erbringung der vorgenannten Leistungen auf Basis des Wettbewerbsent-
wurfs zu. Voraussetzungen fir eine Beauftragung der weiteren Leistungsstufen 5-8 sind der Nach-
weis der entsprechenden Leistungsfiahigkeit, die regelmaRige Teilnahme an Planungsbesprechungen
in Freiburg und die ortliche Prasenz wahrend der Bauausfiihrung. Diese Nachweise kdnnen auch in
Kooperation mit einem Dritten geflihrt werden, wobei dieser Dritte generell der Zustimmung des
Auftraggebers bedarf.

Bereits geleistete Verglitungen im Rahmen dieses Verfahrens werden mit dem spateren Honorar ver-
rechnet, sofern die Planungsinhalte im Wesentlichen unverdandert Gbernommen werden kénnen.

Die Beauftragung von Leistungen von Beratern (Planung TGA, Brandschutzplanung, ...) ist zwar grund-
satzlich denkbar, wird aber nicht zugesagt.

12. Terminibersicht

Preisrichtervorbesprechung 04.10.2021, 15.00 Uhr

Sitzung des Bau-, Umlegungs- und Stadt- 13.10.2021
entwicklungsausschusses der Stadt Frei-
burg

Gemeinderatssitzung der Stadt Freiburg 26.10.2021
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Ausgabe der Aufgabenstellung 29.10.2021
Schriftliche Riickfragen bis 8.11.2021
Rickfragenkolloquium 19.11.2021, 13.00 Uhr
Beantwortung der Riickfragen bis 47 KW 2021

Abgabe Pline 28.1.2022

Abgabe Modell 11.2.2022

Sitzung des Preisgerichts 10.03.2022

13. Abschluss des Verfahrens

Die Verfahrensbetreuung teilt den Teilnehmenden das Ergebnis des Wettbewerbs unmittelbar nach
Abschluss der Preisgerichtssitzung mit. Jeder Teilnehmende erhélt das Protokoll der Preisgerichtssit-
zung.

Die Auftraggeberin hat das Recht der Veroffentlichung der Arbeiten unter Namensnennung der Ver-
fasser und/oder Verfasserinnen. Ansonsten verbleiben alle Rechte nach dem Urheberrechtsgesetz bei
den Verfassern und/oder Verfasserinnen.

Die abgegebenen Arbeiten werden Eigentum der Auftraggeberin und stehen zudem zur weiteren Ver-
wendung dem Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg zur Verfliigung.

14. Bindende Vorgaben

Teil B der Auslobung enthilt keine bindenden Vorgaben im Sinne der RPW. Plangrafische Darstellun-
gen auBerhalb des Geltungsbereichs des Wettbewerbs zur Erlduterung ergdanzender Aspekte sind er-
laubt.

15. Nachpriifung

Die Wettbewerbsteilnehmer kénnen begriindete VerstolRe gegen das in der Auslobung festgelegte
Verfahren gegeniber der Ausloberin riigen. Die Riige muss innerhalb von 10 Tagen nach Zugang des
Preisgerichtsprotokolls bei der Ausloberin eingegangen sein. Beginnt die Ausstellung der Wettbe-
werbsarbeiten erst nach Zugang des Protokolls, so beginnt die Frist mit dem Tag der Ausstellungser-

offnung.
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Teil B

16. Das Wettbewerbsgebiet ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’

Das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ liegt innerhalb eines Gebietsstreifens an der Schnittstelle
zwischen dem sich aktuell in Planung und Bau befindlichen Areal Giterbahnhof Nord und dem Haupt-
friedhof im Freiburger Stadtteil Brihl. Der gesamte Gebietsstreifen zwischen der Kaiserstuhlstralle /
NeunlindenstraBe / FriedhofstraRe - Waldkircher StraRRe stellt sich heute als heterogener Mix aus Ge-
werbe, Handwerk und Wohnen dar (Anlagen 4-6).

Die NeunlindenstraBBe und die KaiserstuhlstraRe miinden 6stlich in die Waldkircher StraRe und fihren
westlich entlang bzw. tiber die Bahntrasse.

Das engere Wettbewerbsgebiet ,Entwicklungsgebiet Neunlindenstrale’ besteht aus den beiden zu-
sammenzuschlieBenden Parzellen NeunlindenstraRe 8 — FI.St.Nr. 6161/6 und Neunlindenstrafle 10 —
Fl.st.6161/5, hat eine GesamtgroRe von 5.382,98 m2 und ist heute (iberwiegend mit eingeschossigen
Gewerbeeinheiten iberbebaut. Das Gesamtgrundstiick soll vollstandig freigemacht werden, alle Ge-
bdude werden abgebrochen.

An das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ schlieBt ein ,erweitertes Plangebiet KaiserstuhlstrafRe’
mit den weiteren 3 Parzellen Kaiserstuhlstralle 14 — FI.St.Nr. 6161, Kaiserstuhlstrale 12 — FI.St.Nr.
6161/22 und FLSt.Nr. 6161/21 mit einer GesamtgroRe von 6.019m2 an. Auch dieses Gesamtgrund-
stiick soll vollstéandig freigemacht, alle Gebaude sollen abgebrochen werden.

Die eigentliche Planungsaufgabe soll auf dem ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ entwickelt wer-
den. Es bestehen dariiber hinaus Planungsanforderungen in Uberschneidung mit der parallel geplan-
ten Nutzung fir eine Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen auf dem ,erweiterten Plangebiet Kai-
serstuhlstrale’.

Die planerische Konzeption fiir das ,erweiterte Plangebiet KaiserstuhlstralRe’ wird im aktuellen Plan-
stadium zur Verfligung gestellt und ist bei der Ausarbeitung der Planungsaufgabe auf dem ,Entwick-
lungsgebiet Neunlindenpark’ zu beriicksichtigen.
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Abb. 3: Planausschnitt Anlage 5
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17. Rahmenbedingungen
16.1 Stadtteilgrundriss und umgebende Baustruktur

Bei dem nordlich an das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ angrenzenden Freiburger Quartier Gu-
terbahnhof Nord handelt es sich um ein ca. 36 ha groBes Gebiet fir Wohnen und Arbeiten, das mittels
mehrerer Gewerbe- und Mischgebiete seit 2014 entwickelt wird und aktuell im Bau ist.

Abb. 4: Luftbild

Alle giiltigen Bebauungsplane des Areals Glterbahnhof Nord sind als geblindelte Anlage 7 beigefiigt.
Unmittelbar gegeniiber des Plangebiets in der Neunlindenstralle grenzen zwei Bebauungspldne an:

2089.1a —als 1. Anderung des 1. Teilbebauungsplans mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:
- Flache ostlich der ZollhafenstraBe — Gewerbegebiet; Gastronomie + Vermarktung, 2-geschos-
sig, h max. 8,0m, 60db/45db.
- Flache westlich der ZollhallenstraBe — Mischgebiet; h max. 48m (Hochhaus) / 16m, GRZ
0,7/GFZ 4,0/1,5, 63db/48db, Bebauung an Stralle in maximaler Lange moglich.

Das Hochhaus als Wohnturm und zwei ergdnzenden Bilrogebduden gegeniber des Wettbewerbsge-
biets befindet sich derzeit in Bau (www.green-city-tower.de).

2089.2a als 4. Anderung des 2. Teilbebauungsplans mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:
- Flache o6stlich der Freiladestrae — Mischgebiet; h max. Kreuzungsbereich, 23,15m, h max. an-
sonsten: 20,15m, GRZ 0,6/GFZ 2,4, Bebauung an StralRe in maximaler Lange moglich.
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- Flache westlich der Freiladestralle — Mischgebiet; h max. Kreuzungsbereich 23,15m, h max.
ansonsten 20,15m, GRZ 0,6/GFZ 2,8, Bebauung an StralRe in maximaler Lange moglich.

Die potentiell moglichen Hohen und Baufelder sind im Modell ebenso zugrunde gelegt wie in der zur
Verfligung gestellten StraRenabwicklung der NeunlindenstraRe.

Der siidlich angrenzende Hauptfriedhof der Stadt Freiburg wurde im Jahr 1872 angelegt und in der
heutigen GroRRe bis 1899 erweitert. Der Friedhof nimmt eine wichtige Funktion flir das Stadtklima, die
Biodiversitdt und die Naherholung ein.

Der Friedhof ist an der Kaiserstuhlstrale mit einer Mauer eingefasst, ein Zugang befindet sich in der
Kaiserstuhlstralle etwas weiter slidostlich in Richtung Waldkircher StraBe. Direkt gegeniber des ,er-
weiterten Plangebiets KaiserstuhlstralRe’ liegt das Krematorium, zu dem jedoch kein direkter Zugang
von der KaiserstuhlstraBe aus besteht.

16.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ liegt innerhalb des giiltigen Bebauungsplanes 2-64 Briihl aus
dem Jahr 1992 (Anlage 8). Der Bebauungsplan umfasst folgende Festsetzungen:
- Mischgebiet MI.
- Festlegung zentrenrelevanter Sortimente.
- Die Sortimentsliste aus dem Bebauungsplan wurde im Jahr 2018 {iberschrieben durch eine ak-
tualisierte Sortimentsliste gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Anlage 9)

Der bestehende Bebauungsplan 2-64 Briihl enthélt keine weiteren Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung oder sonstige textliche Festsetzungen. Demnach werden Bauvorhaben in diesem Be-
reich gemal § 34 BauGB beurteilt. Die Einhaltung des bestehenden Bebauungsplanes (Ml) soll in ihrer
Gesamtheit im ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ (und im ,erweiterten Plangebiet Kaiserstuhl-
stralRe’) dergestalt erreicht werden, dass insgesamt keine der Nutzungsarten stadtebaulich und/oder
flaichenmaRig dominiert. Dies soll durch die Mischung aus Gewerbe, Wohnen und der Pflegeeinrich-
tung erreicht werden. Als ausgewogen wird gemaR Vorbesprechungen eine Flachenverteilung von ca.
40% Gewerbe und 60% Wohnen angesehen.

Die Stadt Freiburg behilt sich im Falle dessen, dass im Rahmen des Wettbewerbs keine dem Mischge-
biet entsprechende ausgewogene Mischung erreicht wird, vor, die Umsetzung des Ergebnisses des
Wettbewerbs planungsrechtlich tiber einen Bebauungsplan zu regeln.

Die Uber den bestehenden Bebauungsplan hinausgehenden planungsrechtlichen Anforderungen sol-
len im Rahmen dieses Wettbewerbs festgelegt werden und missen sich dabei am Einfligegebot gem.
§34 BauGB orientieren. Im Wesentlichen leiten sich die nachfolgend formulierten Kriterien einer an-
gemessenen Einfligung - in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und dem Baurechtsamt der Stadt
Freiburg - aus der umgebenden Bebauung und den libergeordneten Planungszielen der Stadt Freiburg
unter Berlicksichtigung folgender planerischer Aspekte ab:

- Geschossigkeit und Bauhohe

- Uberbaute Grundflache

- Stadtebauliche Kennziffern

- Adressbildung an der Neunlindenstrale

- Versiegelungsgrad, Entwasserung, Begriinung und Biodiversitat

- Klimawandelanpassung und Klimaschutz

- Architektur und stadtebauliche Einfligung

- ErschlieBung und Mobilitatskonzept
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Die inhaltlichen Vorgaben fiir diese Planungsziele werden im Rahmen dieser Aufgabenstellung an an-
derer Stelle beschrieben. Mit diesem Wettbewerb soll in enger Abstimmung mit der Stadt Freiburg
eine in planungsrechtlicher Hinsicht genehmigungsfahige Losung fir das ,Entwicklungsgebiet Neunlin-
denpark’ entwickelt werden. Die Auslobung steckt hierflir den in planungsrechtlicher Hinsicht geneh-
migungsfahigen Rahmen ab.

Die die Planungsaufgabe im engeren ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ tangierende Planung fir
das Pflegeheim und das Betreute Wohnen auf dem ,erweiterten Plangebiet KaiserstuhlstrafRe’ wird im
spéateren Verlauf im Gestaltungsbeirat der Stadt Freiburg behandelt werden.

16.3 AuRere VerkehrserschlieBung

Das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ kann fiir PKWs und die Anlieferung ausschlieBlich Gber die
Neunlindenstralle erschlossen werden. Bei zu planenden Zufahrten sind die bestehenden StraRen-
bdume in der NeunlindenstralRe zwingend zu bericksichtigen und zu erhalten (Anlage 10).

Laut Verkehrsgutachten vom April 2020, das im Rahmen der laufenden Anderungen des 2. Teilbebau-
ungsplans 2089.2a fiir die gegeniiberliegende Flache des ,Entwicklungsgebietes Neunlindenpark’ er-
stellt wurde, ist von folgendem Verkehrsaufkommen und damit verbundenen Emissionsberechnungen
far die ndhere Umgebung auszugehen (Anlage 11):

- KaiserstuhlstralRe: 8.100 Kfz/24h, 481 KFZ/h tagstiber, 50 KFZ/h nachts, Larm Tag 59,4 db(A),
Larm Nacht 49,6 db(A).

- NeunlindenstraRe 1 (Briicke KaiserstuhlstraRe bis Paul-Ehrlich-StralRe): 8.900 Kfz/24h, 534
KFZ/h tagstiber, 98 KFZ/h nachts, Larm Tag 62 db(A), Larm Nacht 54,7 db(A).

- NeunlindenstraRe 2 (FreiladestralRe bis Paul-Ehrlich-StraRe): 4.400 Kfz/24h, 264 KFZ/h tags-
Uber, 48 KFZ/h nachts, Larm Tag 59 db(A), Lirm Nacht 51,6 db(A).

- NeunlindenstraRe 3 (ZollhallenstralRe bis FreiladestraRe): 6.200 Kfz/24h, 372 KFZ/h tagsuber,
68 KFZ/h nachts, Larm Tag 60,5 db(A), Larm Nacht 53,1 db(A).

- NeunlindenstraRe 4 (Waldkircher- bis ZollhallenstraBe): 7.600 Kfz/24h, 450 KFZ/h tagstber,
50 KFZ/h nachts, Larm Tag 61,3 db(A), Larm Nacht 51,8 db(A).

Das Verkehrsgutachten fir das benachbarte Giterbahnhofsareal hat zudem gezeigt, dass durch eine
Verdichtung mit zuséatzlich entstehendem Verkehrsaufkommen die Knotenpunkte im Anschluss der
NeunlindenstrafRe und KaiserstuhlstralRe an die Waldkircher StralRe an ihre Belastbarkeitsgrenze ge-
langen. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig, im Rahmen des Wettbewerbs ein Mobilitatskonzept
fiir die Bewohner*innen und Besucher*innen zugrunde zu legen und Konzepte zur Anlieferung fir
das Gewerbe an der Neunlindenstralle und die Pflegeeinrichtung in der KaiserstuhlstraRe zu entwi-
ckeln. Naheres hierzu wird unter der Aufgabenstellung beschrieben.

Die Planung im Rahmen des Wettbewerbs kann zunachst auf das vorgenannte Gutachten aufbauen
und muss insbesondere durch die Baukorperstellung auf die Larmsituation reagieren.
Spater wird ein Larmgutachten der weiteren Planung zugrunde zu legen sein.

16.4 Sonstige Infrastruktur

Uber das Grundstiick verlduft ein Mischwasserkanal zwischen der NeunlindenstraRe und der Kaiser-
stuhlstraRe, auf dem Grundstlick selbst befindet sich ein Schachtbauwerk Nr. 4 dieses Kanals.
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Abb. 5/ Anlage 12: Planausschnitt Kanal

Kanal und Schachtbauwerk kénnen nicht Gberbaut werden, bei deren Erhalt ist der Kanalverlauf in
einer Gesamtbreite von knapp 6,0m ganzlich von Bebauung freizuhalten, der Schacht muss mit Spiil-
fahrzeugen anfahrbar sein, hierfir ist zu Wartungszwecken ein befestigter Weg mit einer Mindest-
breite von 3,5m erforderlich.

Um das Baugrundstiick optimal entwickeln zu kénnen, erwagt die Auftraggeberin eine Verlegung des
Kanals an den stidostlichen Grundstlicksrand (Skizze als Anlage 13), da hier ohnehin Abstandsflachen
einzuhalten sind. Eine Verlegung an den nordwestlichen Grundstiicksrand wird wegen der H6henan-
schlisse als schwierig eingeschéatzt, man miisste dann noch zusatzlich ca. 80m Kanal in der Kaiserstuhl-
stralRe austauschen. Die Kanalsituation wird beim Kolloquium ausfiihrlich dargelegt.

Auch bei einer Kanalverlegung gelten die gleichen Anforderungen fiir einen in einer Gesamtbreite von
knapp 6,0m von Bebauung freizuhaltenden Kanalverlauf und fiir den zu Wartungszwecken befestigten
Weg mit 3,5m Breite entlang des Kanalverlaufs. Es ist davon auszugehen, dass weiterhin der Anschluss
an den bestehenden Schacht Nr. 3 in der Neunlindenstralle erfolgen muss.

Die Kosten einer solchen Verlegung liegen beim ErschlieBungstrager / Bauherr. Es liegt im Ermessen
der Verfasser*innen, eine andere geeignete Trasse zwischen der Kaiserstuhlstrafe und der Neunlin-
denstraBe vorzuschlagen und entsprechend von Bebauung freizuhalten, sofern sich insgesamt eine
Wirtschaftlichkeit darstellt.

Der bestehende bzw. zu verlegende Kanal soll zukiinftig nur Schmutzwasser aufnehmen, das Regen-
und Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick zu entwassern.
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Bei der Planung der sonstigen nichtoéffentlichen ErschlieBung kann von Anschliissen in der Neunlinden-
stralle ausgegangen werden.

Im Jahr 2007 kam es auf der Parzelle 6161/6 (NeunlindenstraRe 8) zu einem Brand eines Abrollbehil-
ters, zu dessen Léschung PFC-haltiges Loschmittel (poly- und perfluoridierte Chemikalien) verwendet
wurde. PFC ist extrem bestdndig. Da die Flache bei der Loschung komplett versiegelt war, ist der
Léschschaum groRtenteils in die Kanalisation abgelaufen. Bei Arbeiten an der Kanalisation wird eine
Untersuchung nach PFC vorzunehmen sein. Das betrifft in gleichem MaR alle Erdarbeiten in diesem
Bereich.

16.5 Topografie

Die KaiserstuhlstraBe liegt um ca. 2m hoher als die NeunlindenstralRe. Dieser Geldndeversprung ist im
Ubergang zwischen dem ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ und dem ,erweiterten Plangebiet Kai-
serstuhlstralle’ zu beachten.

16.6 Oberflichenwasser und Uberflutungsvorsorge

Das auf dem Gelande anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zur Versickerung zu bringen, dies
kann auch in einer gemeinsamen semizentralen Anlage erfolgen. Die Oberflachenentwasserung kann
far das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ und das ,erweiterte Plangebiet KaiserstuhlstralRe’ ge-
meinsam konzipiert werden. Als Planungsgrundlage wird im spateren Planungsverlauf ein Bodengut-
achten erstellt, um den Nachweis der Versickerungsfahigkeit flihren zu konnen.

Falls eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht moglich sein sollte, ist es nach einer
Rickhaltung auf dem Grundstick stark gedrosselt - gemaR einer noch auszusprechenden Einleitbe-
schriankung des Eigenbetriebs Stadtentwasserung - in den Kanal einzuleiten.

Eine naturnahe Versickerungsmulde und deren Zufiihrung bzw. ein Rickhaltebauwerk werden einen
entsprechenden Flachenbedarf bei der Freiflachenplanung erzeugen.

Uber die Niederschlagsentwésserung hinausgehend ist auch der Aspekt der Uberflutungsvorsorge bei
Starkregen friihzeitig zu beriicksichtigen, da dies Auswirkungen auf die Freiflachenplanung haben wird.
Fir die privaten Flichen wird ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren sein. Dies be-
deutet, dass der Starkregen durch Gelandeprofilierung oder Retentionen schadlos auf dem jeweiligen
Grundstiick zuriickgehalten werden muss. Die Grundlage fiir den Uberflutungsnachweis wird je nach
Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick zwischen dem 30-jdhrlichen und dem 100-jahrlichen Regener-
eignis liegen.

AuRengebietszufliisse werden dabei nicht bericksichtigt, ggf. wird im Zuge der spateren Planung die
Gehwegkante in der KaiserstuhlstralRe leicht erhoht werden miissen.

Auch Grindacher / Retentionsdacher zum Rickhalt von Regenwasser kénnen sich positiv auf eine Re-
duzierung von Starkregengefahren auswirken.

16.7 Natur und Umwelt

Im Zuge der laufenden Anderung des Bebauungsplanes fiir das Giiterbahnhofareal wurde ein ,Fach-
gutachten Klima und Luft’ erstellt (Anlage 14). Aus diesem kann fiir das ,Entwicklungsgebiet Neunlin-
denpark’ abgeleitet werden, dass den bestehenden StralRenbdumen, begriinten Innenhoéfen und Da-
chern eine wirksame Bedeutung fiir das Stadtklima zukommt. Daraus resultieren folgende Planungs-
anforderungen:
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- Vollstandiger Erhalt der bestehenden StraBenbaume, dementsprechende Beriicksichtigung
bei der Positionierung der neuen Grundstiickszufahrten und bei der Baustellenlogistik.

- Planung von artenreicher, autochtoner Dachbegriinung bzw. Teilbepflanzung begehbarer
Dachflachen.

- Schaffung zusammenhangender und artenreicher Griinflaichen und heimischer / klimaange-
passter Baumpflanzungen im Freiraum.

- Planung von Fassadenbegriinung.

Im Zuge der Freiflaichenplanung sind Lebensrdaume fiir Végel und sonstige Kleintiere (Fledermause,
Eidechsen, Schwalben, Mauersegler, ...) zu berlicksichtigen, bereits bestehende Nistpldatze miissen
(bereits vor Baubeginn) ersetzt werden.

16.8 Altlasten

Auf die mogliche PFC-Belastung in der Parzelle 6161/6 wurde oben bereits hingewiesen.

Eine weitere Altlastenverdachtsflache besteht auch im ,erweiterten Plangebiet KaiserstuhlstraRe™ auf
der Parzelle 6161 (KaiserstuhlstralRe 14). Hier befand sich bis 2016 eine Betriebstankstelle der Taxi-
zentrale.

18. Ubergeordnete Aufgabenstellung
17.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel ist es an dieser Stelle, den Ubergang zwischen dem neuen sehr urbanen Quartier auf dem ehe-
maligen Giterbahnhof und dem Hauptfriedhof herzustellen. Die Funktionen Wohnen und nichtsto-
rendes Gewerbe sollen auch kiinftig auf dem Gelande integriert werden.

Dabei soll ein belebtes Quartier entstehen, welches Wohnen, Arbeiten und Naherholung miteinander
verbindet.

Gewerbliche Nutzungen entlang der NeunlindenstraRe sollten an der Fassade ablesbar sein und den
dffentlichen Raum / das Quartier im Sinne eines Ubergangs zum Giiterbahnhofsareal pragen.

Die privaten Freirdume sollen miteinander vernetzt werden, gleichzeitig sind attraktive Gemein-
schaftsflachen fiir die Bewohner und sichere Wegeverbindungen auch in der Nacht erwiinscht.

Dabei sind multifunktionale Nutzungen fiir die Belange aus Natur und Landschaft, sowie die Frei-
raumbedirfnisse der Menschen, die dort in Zukunft wohnen oder arbeiten werden zu beriicksichti-
gen. Diese Anforderungen entsprechen den Zielsetzungen des Perspektivplans der Stadt Freiburg,
Wohnen und Freirdume immer mit kurzen Wegen und guter Erreichbarkeit von Griin- und Erholungs-
flaichen gemeinsam zu denken.

Eine intensive artenreiche Durchgriinung im Innenhof, auf den Dachern und an Fassaden ist er-
winscht.

Entlang der KaiserstuhlstraRe wird die Lesbarkeit der gewerblichen Nutzungsart durch das Pflege-

heim gegeben sein, um einen Ubergang vom Giiterbahnhofsareal zum ruhigeren Bereich entlang der
KaiserstuhlstraRe zu schaffen.
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Es ist davon ausgehen, dass sich der 6stlich angrenzende Bereich weiter in Richtung héherwertiges
Gewerbe in Verbindung mit Wohnen entwickeln wird. Damit kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gewahrleistet werden, sind die Anforderungen an den Larmschutz sowie die Anforderungen
an gut nutzbare Freiflachen zu gewahrleisten.

17.2 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Laut bestehendem Bebauungsplan 2-64 ist der gesamte Bereich des ,Entwicklungsgebietes Neunlin-
denpark’ und des ,erweiterten Plangebietes KaiserstuhlstralRe’ als MI-Mischgebiet ausgewiesen. Diese
Voraussetzung muss durch eine Mischung von Gewerbe und Dienstleistung auf der einen Seite (ca.
40%) und Wohnen auf der anderen Seite (ca. 60%) erreicht werden (siehe Aufgabenstellung). Ob dies
durch eine geschossweise Schichtung, oder/und durch eine entsprechende stddtebauliche Flachen-
gliederung erreicht wird, liegt im Ermessen der Verfasser*innen und ist integraler Bestandteil der Auf-
gabenstellung.

Der Mix aus Gewerbe und Wohnen ist im beigefligten Berechnungsbogen anzugeben und nachvoll-
ziehbar fur das ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ darzustellen. Die Vorgaben fiir die Kaiserstuhl-
stralRe werden von der Auftraggeberin separat abgestimmt, es kann davon ausgegangen werden, dass
auch dort die ausgewogene Mischung in sich hergestellt wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist von der Gebdudetypologie abhangig. Erwartet wird ein Mix aus Gewer-
beflachen, Parkierungsflaichen und Geschosswohnungsbau, der bei optimaler Flachenausnutzung mit
gualitatvollem und gut nutzbarem privatem Freiraum durchzogen ist. Im Vordergrund steht hierbei die
Entwicklung eines Quartiers mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Die Geschossflaichenzahl GFZ) ist ebenfalls entwurfsabhédngig. Die Definition der stadtebaulichen
Dichte ist integraler Bestandteil der Wettbewerbsaufgabe.

Die maximale Geschossigkeit soll sich im Sinne der Einfligung aus der Straflenabwicklung in der Neun-
lindenstraRBe und aus der LBO ableiten. MaRgeblich sind dabei insbesondere:

- die Hohe und Geschossigkeit der bereits bestehenden Wohnbebauungen innerhalb des Be-
bauungsplanes 2-64 (grau),

- die Hohe und Geschossigkeit der bereits gebauten und noch zu erwartenden gegeniiberliegen-
den Bebauung (gelb 2. Teil-B-Plan 2a und griin 1. Teil-B-plan 1a),

- die Einhaltung der gem. LBO notwendigen Abstandsflachen von 0,4*h bzw. ein Mindestab-
stand zur Nachbargrenze (nicht innerhalb der internen Parzellengrenzen) von mind. 2,5m.

|
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| ¥
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[

Abb. 6 / Anlage 15: Abwicklung Neunlindenstrafse mit Neunlindenpark

Im Rahmen der Erstellung der Auslobung wurde eine Hohe der Gebadude in einer Hohenstaffelung von
mindestens vier bis maximal finf, ggf. punktuell bis 7 Geschossen als angemessen genannt. Letztlich
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soll die Angemessenheit der stadtebaulichen Parameter im Rahmen dieser vorliegenden Mehrfachbe-
auftragung - in enger Abstimmung mit der Stadt Freiburg und der Jury — gefunden und formuliert wer-
den.

17.3 Geplante Pflegeeinrichtung im ,erweiterten Plangebiet KaiserstuhlstrafRe’

Die Auftraggeberin dieses Wettbewerbs entwickelt parallel im ,erweiterten Plangebiet Kaiserstuhl-
stralRe’ ein Pflegeheim und Betreutes Wohnen. Da dieser Bereich in Erbpacht bebaut werden soll,
und da die Entwicklung in Kooperation mit einem Entwickler und Betreiber fiir Pflegeeinrichtungen
erfolgt, wird die Planung fur diese Aufgabenstellung parallel entwickelt und ist nicht unmittelbar Be-
standteil dieser Aufgabe.

STELLPLATZE

BETREUTES WOHNEN IV + 5TG PFLEGE EG.2.06/ BETREUTES WOHNEN TG

KAISERSTUHLSTRASSE

FREIBURG NEULINDENSTRASSE/ KAISERSTUHLSTRASSE - BETREUTES WOHNEN/ PFLEGE oM.  21.10.2020

Abb. 7 /Anlagen 16/17: bisherige Konzeption im erweiterten Plangebiet Kaiserstuhlstrafie

Grundlage der bisherigen Planung sind fiir das Pflegeheim 75 Pflegeplatze und fiir das Betreute Woh-
nen 45 Wohneinheiten. Das entspricht bezogen auf die WE und die Flachen in etwa einem ausgewo-

genen Verhéltnis von Gewerbe zu Wohnen, oder wenn das Pflegeheim insgesamt als gewerblich be-

wertet wird, gar einem Plus an Gewerbeflachen.

Schnittstellen zwischen den beiden Aufgaben bestehen in folgender Hinsicht:

- Von der Trasse des Mischwasserkanals zwischen der NeunlindenstralRe und der Kaiserstuhl-
stralRe sind beide Grundstiicksteile betroffen.

- Die ErschlieRung fiur den ruhenden Verkehr, die Anlieferung des Pflegeheims / des Betreuten
Wohnens und die Fiihrung des Stellplatznachweis kann fiir beide Aufgaben gemeinsam erfol-
gen. Dahingehend kann die bisher fiir das Pflegeheim und das Betreute Wohnen dargestellte
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ErschlieBung fiir die Anlieferung und den ruhenden Verkehr inkl. der Position des riickwartigen
Parkplatzes im Rahmen der GesamterschlieBung angepasst werden. Eine ErschlieBung von der
Kaiserstuhlstralle muss dabei aber in irgendeiner Weise bestehen bleiben. Die daraus resultie-
renden Moglichkeiten und Konsequenzen fiir die ErschlieBung im ,Entwicklungsgebiet Neun-
lindenpark’ werden in der Aufgabenstellung ndher beschrieben.

- Die Oberflachenentwasserung kann fiir beide Grundstiicke gemeinsam erfolgen.

Um den stadtebaulichen und funktionalen Zusammenhang darzustellen, soll das ,erweiterte Plange-
biet Kaiserstuhlstralle wie vorbenannt in die Plandarstellung und das Modell mit aufgenommen wer-
den.

17.4 Larmschutz

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage zwischen der NeunlindenstraRe und der Kaiserstuhlstralle Lar-
mimmissionen ausgesetzt. Aus der als Anlage beigefligten schalltechnischen Untersuchung fiir das Gi-
terbahnhofareal ist erkennbar, dass von erheblichen Immissionsbelastungen auf das ,Entwicklungsge-
biet Neunlindenpark’ auszugehen ist. Bei den Planungen sind daher geeignete konzeptionell-stadte-
bauliche und bauliche SchallschutzmaRBnahmen zur NeunlindenstraRRe zu beriicksichtigen.

Wie dies geldst wird, liegt im Ermessen der Verfasser*innen. Zur Neunlindenstralle offene Innenhofe
diirften aus Sicht der Stadt Freiburg vor allem in Bezug auf die gewiinschten Freiraumqualitaten eher
ungeeignet sein.

17.5 Energieversorgung / Energieeffizientes Bauen

Der stadtebauliche Entwurf ist auf seine solare Optimierung, welche die aktive Nutzung der Solar-
energie bevorteilt, zu priifen und in den Planen zeichnerisch darzustellen. In Hinblick auf die spatere
Hochbauplanung ist zu beachten, dass fiir Neubauten mit (iberwiegender Wohnnutzung der Freibur-
ger Energieeffizienzhaus-Standard 55 angestrebt wird. Das Fr-EH 55 entspricht einem KfW-Effizienz-
haus 55 (EnEV2014) mit einer nachgewiesenen Luftdichtigkeit n50 < 0,60/h und einer kontrollierten
Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung (Effizienz > 75%). Der Primarenergiebedarf von 55 % und
der spezifische Transmissionswarmeverlust von 70 % der jeweiligen Anforderungswerte nach
EnEV2014 dirfen nicht Gberschritten werden.

Die konzeptionellen Voraussetzungen fiir eine Passivbauweise oder Plus-Energie-Bauweise sollen in
Betracht gezogen werden, um sie im spateren integralen Planungsprozess untersuchen zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund sollen das stadtebauliche Konzept und die Hochbauplanung optimale Voraus-
setzungen bieten. Dariiber hinaus sind bei der Bebauungskonzeption samtliche Aspekte moglicher
Energieeinsparungen sowie einer effizienten Energieversorgung, unter Einbeziehung erneuerbarer
Energietrager wie Solaranlagen z.B. auf Dachern oder Parkplatziiberdachungen und an Fassaden zu
berlicksichtigen. Ein Anschluss an die Fernwarmeversorgung des naheliegenden Gebiets Gliterbahnhof
wird spater geprift.

Klimaneutralitdt und eine Minimierung der Treibhausgas-Emissionen werden angestrebt.

19. Bauliche Struktur und Nutzungen

Im Entwicklungsgebiet sollen sich die Nutzungen so mischen, dass die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen eines Mischgebiets erfillt sind. Die Nutzungsvielfalt soll auch an der StraBenfassade er-
kennbar sein. Folgende Nutzungsstruktur ist zu planen:
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18.1 Gewerbeflachen

Vorzugsweise im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sollen nichtstorende gewerbliche Nutzungen
vorgesehen werden. Die konkrete Nutzung muss dabei der nicht-zentrenrelevanten Sortimentsliste
gem. Einzelhandelskonzept entsprechen (Anlage 9). Durch eine Orientierung der Gewerbeflachen zur
Neunlindenstralle soll das Gewerbe fiir das Gesamtkonzept pragend wirken, adressbildend geplant
werden und an der Fassade ablesbar sein.

Die tatsachlichen gewerblichen Nutzer stehen heute noch nicht fest, favorisiert werden Flachen fir die
Medizintechnik und fir Labore, aber auch andere Nutzungen wie Einzelhandel unter 800m? Einzelhan-
delsflache sind nicht ausgeschlossen. Gewiinscht sind folglich bauliche Grundstrukturen, die moglichst
eine flexible Anpassung der Nutzungen in variablen FlachengréBen fir den weiteren Planungsprozess
der Projektentwicklung offenlassen.

18.2 DaySpa

Im 1. Obergeschoss sollen Flichen in einer GréRenordnung von ca. 1.500 m? fiir eine DaySpa-Einrich-
tung entstehen. Die Konzeption dieser Einrichtung setzt auf ein personalisiertes, individuelles Well-
ness- und Erholungsangebot. Daflir werden einzelne, vollstandig privat nutzbare Wellness-Zonen an-
geboten, die jeweils mit eigenen Saunen, Spa-Duschen, Toiletten, Massageliegen, Erholungsliegen und
weiteren Accessoires ausgestattet sind. Erganzend steht ein gemeinschaftlich nutzbarer Lounge-Be-
reich zur Verfligung, der auch kleine gastronomische Angebote enthélt. Abgerundet wird das Raum-
programm durch einen Empfangsbereich, ein Biiro und einen Personalraum. Ein Mustergrundriss fir
eine DaySpa-Einrichtung ist als Anlage beigefligt (Anlage 18).

Es ist auch denkbar, die DaySpa-Einrichtung Gber zwei Geschosse mit Eingang im Erdgeschoss vorzu-
sehen. Grundsatzlich bietet sich eine Positionierung in einem inneren, von der NeunlindenstralRe ab-
gewandten Bereich an, da nur der Eingang, das Biiro und der Personalraum Tageslicht mit Blickbezie-
hungen nach auRRen benétigen. Die Wellness-Zonen und der Lounge-Bereich benétigen fir die DaySpa-
Nutzung zwar kein Tageslicht, dennoch sind im Sinne einer nachhaltigen Gebdudenutzung Fenster vor-
zusehen und ggf. zu folieren.

Da es sich um standig beheizte Rdume handelt, muss die gesamte Einrichtung hoch warmegedammt
werden. In wirtschaftlicher Hinsicht ist eine bauliche Ndhe der haustechnisch hoch ausgestatteten
Rdaume zur Warmeversorgung und zum Technikraum von Vorteil.

18.3 Wohnen

Ab dem 2. Obergeschoss — oder konzeptbedingt auch anteilig im 1. Obergeschoss - konnen Wohnun-
gen geplant werden, deren Anzahl vom vorgeschlagenen stadtebaulichen Gesamtkonzept abhéangt.
Insgesamt sind davon 10 % flr den 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau gem. Landeswohnraum-
forderungsgesetz auszulegen, die Halfte der geférderten Wohnungen soll Bediensteten der gegen-
Uberliegenden Pflegeeinrichtung vorbehalten sein.

Die sonstigen Wohnungen sind als frei finanzierter Mietwohnungsbau oder/und als Eigentumswoh-
nungen zu planen. Im Planungskonzept soll die Méglichkeit einer spateren Aufteilung in Miet- und
Eigentumswohnungen Berlicksichtigung finden, indem einzelne Wohnungsbaukomplexe ab dem 2.
Obergeschoss — Giber dem Gewerbe — als Eigentumsmalinahmen verdulRert werden kdnnen.

Beziiglich der WohnungsgroRen der geforderten Mietwohnungen sind die Bestimmungen der Landes-
wohnraumfoérderung zu beachten. Folgende Wohnflachenvorgaben sind zu beriicksichtigen:
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e 17Zi-Wohnung max. 45 m? Wohnfldche (auch zulassig als kleine 2-Zi.-Whg.)
e 2 Zi-Wohnung max. 60 m? Wohnfliche
e 3 Zi-Wohnung max. 75 m? Wohnfliche
e 4 Zi-Wohnung max. 90 m? Wohnfliche
e 5Zi-Wohnung max. 105 m? Wohnflache

Die maximal zuldssigen Wohnflachen sollten im Hinblick auf die Bezahlbarkeit der Mietwohnungen
moglichst unterschritten werden. Eine Unterschreitung bis zu jeweils 5 m? pro WohnungsgroRe ist ak-
zeptabel (Anmerkung: noch zu diskutieren).

Die GroRe der frei finanzierten Wohnungen soll sich an den vorbezeichneten GréBenordnungen orien-
tieren. Geringfiigige Unter- bzw. Uberschreitungen sind in diesem Bereich méglich und zulassig. Fir
die Eigentumswohnungen sollen ca. 45% 2-Zi-Wohnungen, 45% 3-Zi-Wohnungen und 10% 1- und/oder
4-Zi-Wohnungen geplant werden.

Die frei finanzierten Wohnungen werden entweder an Eigennutzer oder an Kapitalanleger oder, wenn
es der Entwurf erlaubt, en bloc an einen Investor veraulRert, der diese dann vermietet. Die Moglichkeit
zur Realaufteilung ist von der Auftraggeberin daher ausdriicklich erwiinscht.

Grundsatzlich gilt §35 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO-BW), wonach die Wohnungen
jeweils mindestens eines Geschosses barrierefrei sein missen. Dariber hinaus missen alle Wohnun-
gen barrierefrei erreichbar sein. Die Auftraggeberin unterstitzt darliberhinausgehende Barrierefrei-
heitskonzepte, sofern diese mit angemessenem Aufwand herzustellen sind.

Fiir jede Wohnung ist ein Balkon in angemessener GroRe vorzusehen. Im Hinblick auf die derzeitigen
Mietspiegelkriterien der Stadt Freiburg ist bei groferen Wohnungen (ab 3-Zi.Wohnungen) eine Bal-
kongréRe von mind. 8 m? und mind. 2m Tiefe zu berticksichtigen.

In Anlehnung an die bereits realisierten Wohnbauten in der Nachbarschaft werden Konzepte in diffe-
renzierter Geschossbauweise mit 4 bis zu 5 Vollgeschossen erwartet. An einzelnen Stellen ist eine Va-
rianz mit punktueller 7-geschossiger Bebauung (jedoch keine Hochhauser) denkbar.

Im Hinblick auf eine wirtschaftliche Bauweise sind moglichst typisierte Wohneinheiten (ggf. auch in
System- und Modulbauweise) und gleichgeartete Geschossgrundrisse (Regelgeschosse) zu entwickeln.
Als Dachform sind Flachdédcher oder geneigte Dacher in zeitgemaRer Architektursprache moglich.

Aus Griinden des vorhandenen Verkehrslarms werden stadtebauliche und gebaudeplanerische Kon-
zeptionen erwartet, die einen baulichen Schallschutz unterstitzen.

20.  ErschlieBung / Stellpldtze / Anlieferung
19.1 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung wird ausschlielich von der Neunlindenstralle aus erfolgen. Die Eingdnge zu den
Treppenhdusern der Geschosswohnungen, die Eingdnge und Schaufenster der Gewerbeeinheiten
und der Zugang zum DaySpa sollen von der NeunlindenstraBe aus gut auffindbar sein.
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Vor den Wohnungen und Gewerbeeinheiten sind zur NeunlindenstraRe jeweils Flachen fir Fahrrader
zu bericksichtigen. Darilber hinaus sind fiir die Wohnungen (iberdachte abschliefbare Fahrradab-
stellpldtze vorzusehen, die auch von Lastenradern und E-Bikes genutzt werden kdnnen. Die Fahrrad-
stellplatze sollen stufenlos, moglichst unverwinkelt und mit wenig Toren gut erreichbar sein.

Die Zufahrt zur Anlieferung der Gewerbeeinheiten und fir die Kfz-Stellplatze erfolgt ebenfalls von
der NeunlindenstraRe aus, diese sollen die fuRlaufigen Qualitdten vor den Eingdngen nicht beein-
trachtigen. Eine gute innere Orientierung und gute Auffindbarkeit der Eingange von den Rad- und
Kfz-Stellplatzen kommend, ist ebenso wichtig.

19.2 Stellpldtze und Anlieferung - aligemein

GemaR LBO BW sind Stellplatze fir Kfz und Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader gem. des zu entwi-
ckelnden Konzeptes in ausreichender Anzahl und GroRRe sowie geeigneter Beschaffenheit herzustel-
len. Der baurechtlich notwendige Teil des ruhenden Verkehrs ist komplett auf den privaten Grund-
stiicken vorgesehen. Zugleich sollen trotz der notwendigen ErschlieRungen und Stellplatzanordnun-
gen attraktive Freiraumqualitdten fir die Bewohner des Quartiers entstehen.

Die ErschlieBung fir die Kfz-Stellplatze und die Anlieferung fiir das Gewerbe ist von der Neunlinden-
stralle aus vorgesehen. Die Kfz-Stellplatze fir das Pflegeheim und das Betreute Wohnen in der Kai-
serstuhlstralle kdnnen gemeinsam mit den Kfz-Stellpldtzen des Neunlindenparks konzipiert werden,
die Uberginge zwischen den Nutzungen der beiden unterschiedlichen Projekte sind bezogen auf die
Stellplatze flieBend und missen nicht zwingend parzellengenau nachgewiesen werden. Das heift,
dass sich Teile der iberbauten/unterirdisch angeordneten Stellpldtze im ,Entwicklungsgebiet Neun-
lindenpark’ auch in das Grundstiick im ,erweiterten Plangebiet KaiserstuhlstraRe’ - und umgekehrt -
schieben kénnten. Dies konnte insbesondere vor dem Hintergrund des Hohenversprungs zwischen
der um ca. 2m hoéherliegenden KaiserstuhlstraRe und der Neunlindenstralle und auch zur Hebung der
Freiraumqualitaten des Pflegeheims und Betreuten Wohnens Sinn machen.

19.3 Anzahl und Beschaffenheit der Stellplatze
Kfz-Stellplatze:

Fiir das Pflegeheim und das Betreute Wohnen an der KaiserstuhlstraBBe sind 40 Kfz-Stellplatze als ge-
setzt zu bericksichtigen.

Flr den Bereich der Wohnbebauung ist fur die frei finanzierten Wohnungen ein Stellplatzschlissel
von 0,6 Kfz-Stpl. pro Wohnung (Grundlage: Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg (Anlage 19) - insbe-
sondere unter Einhaltung des §5 der Stellplatzsatzung (Mobilitdtskonzept inkl. Carsharing-Stellplatze
- s.u., Anforderung an qualitativ hochwertige Fahrradstellpldtze - s.u.) vorzusehen. Fir die 6ffentlich
geforderten Wohnungen ist ebenfalls ein Stellplatzschlissel von 0,6 Kfz-Stpl. pro Mietwohnung vor-
zusehen, da insbesondere auch die in §4 der Stellplatzsatzung genannten Voraussetzungen erfillt
sind (u.a. Maximalentfernung zur nachsten Stadtbahnhaltestelle)

Fiir die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ndher definierten weiteren Nutzungen des Gewerbes wie
Medizintechnik, Labore, Verkaufsflache, Ausstellungsflache, 0.a. - ohne DaySpa - ist gemaR VwV Stell-
platze des Landes BW (Anlage 20) und Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg eine Grundausstattung
von 60% von 1 Kfz-Stpl. / 70m? Nutzfliche vorzusehen. Bei dieser Reduzierung wird davon ausgegan-
gen, dass durch dauerhafte MaRnahmen des Mobilitditsmanagements wie Jobtickets oder Carsharing

26



Einladungswettbewerb

Entwicklungsgebiet Neunlindenpark in Freiburg

kein tatsachlich hoherer Stellplatzbedarf entsteht.
Fiir das DaySpa ist in Abweichung davon von 20 Kfz-Stellplatzen auszugehen.

GemaR Mustervertrag flr ein Mobilitatskonzept (Anlage 21) ist zuséatzlich 1 Carsharing-Kfz-Stellplatz
innerhalb des Baugrundstiicks nachzuweisen, der Ein- und Ausparkvorgang fiir diese Stellplatze darf
nicht direkt Gber den Gehweg erfolgen. Die Ermittlung der Anzahl der Carsharing-Kfz-Stellplatze wird
durch die in Anwendung der Stellplatzsatzung der Stadt Freiburg eingesparten Kfz-Stellplatze im
Sinne der Angemessenheit noch abschliefend verhandelt werden, insofern kann sich diese Anzahl im
spateren Planungsverfahren noch dndern.

Fahrrad-Stellplatze:

Fiir den Nachweis der Fahrradparkierungsanlagen dient der Mustervertrag fiir ein Mobilitatskonzept.
Flr die Ermittlung der Anzahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze ist demnach folgende Berech-
nungsmethode zugrundezulegen:

e Fir 1-Zimmer-Wohnungen je ein Fahrradstellplatz.

e Fir Wohnungen mit 2 oder mehr Zimmern ein Fahrradstellplatz je angefangener 30m?
Wohnflache.

e Firje 20 den Wohnungen zugeordneten Fahrradstellpldtzen ein Sonderradstellplatz.

e Fur das noch nicht niher definierte Gewerbe je ein Fahrradstellplatz je angefangener 50m?’
Hauptnutzflache inkl. DaySpa.

Die Beschaffenheit der Stellplatze ist wie folgt zu planen:

e Male eines Fahrradstellplatzes: mind. 0,5m x 2,0m

e Male eines Sonderradstellplatzes (z.B. Lastenfahrrad, Fahrrad mit Anhanger): mind. 1,0m x
2,6m.

e Fahrgassenbreite zwischen den Stellpldtzen: mind. 1,8m.

e Falls die Stellplatze Giber eine Rampe erschlossen werden, darf diese maximal eine Steigung
von 15% betragen, besser sind 6%.

e Die Zuwegung zu den Sonderradstellplatzen muss sichergestellt sein, hier ist insbesondere
auf die Wenderadien zu achten, die deutlich groRer sind als bei gewohnlichen Fahrradern.

e Esdirfen keine Doppelstockparker als Abstellelemente genutzt werden.

Die Fahrradstellplatze sind — soweit moéglich — in den Garagen bzw. in den Gebduden anzuordnen. Im
geringen Mal konnen die Fahrrad-Stellplatze auch vor den Hauseingdngen geplant werden.

Absolute Anzahl der Stellplatze:

Die absolute Zahl der Kfz-Stellpldtze und der Fahrradstellplatze ist konzeptabhdngig und hangt von
der Anzahl der konzipierten Wohnungen und von der geschaffenen Gewerbeflache ab. Fiir den Nach-
weis der Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze wird ein Berechnungsbogen zur Verfligung gestellt
(Anlage). Dieser ist mit nachvollziehbaren Rechenwegen zu bearbeiten, da der Stellplatznachweis ein
wesentliches Beurteilungskriterium darstellt.

Sollten die vorgenannten entsprechenden Nachweise hierflir im Bauantragsverfahren nicht gelingen,
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wird die Zahl der Stellplatze spater entsprechend angepasst / aufgestockt.

Stellplatzanordnung:

Alle Stellplatze sind aus wirtschaftlichen Griinden maoglichst ebenerdig, und nicht in einer Tiefgarage,
anzuordnen. Hierfir bietet sich die Anordnung einer Parkpalette im rickwartigen Grundstiicksbe-
reich hinter dem Gewerbe an. Unter Beriicksichtigung der Hohensituation schiebt sich diese Zone un-
ter das Niveau der KaiserstuhlstraBe, so dass die Parkpalette der NeunlindenstraBe zur Tiefgarage in
der KaiserstuhlstraBe wird.

Eine Tieferlegung der Stellplatze oder eines Teils der Stellpldtze unter das Niveau der Neunlinden-
stralRe ist nicht génzlich ausgeschlossen, wird aber nicht praferiert. Die Anlage einer Tiefgarage (oder
einer zweigeschossigen Garage mit Teilen in einem Untergeschoss) konnte dann sinnvoll sein, wenn
im rickwartigen Bereich des Erdgeschosses eine attraktive gewerbliche Konzeption gelingt, den Kfz-
Stellplatzen im Erdgeschoss in der Folge nicht genligend Raum bliebe, so dass die Anordnung in einer
Tiefgarage wirtschaftlich ggf. zu rechtfertigen ware.

Die Fahrradstellplatze sind gem. Mustervertrag flr ein Mobilitdtskonzept moglichst auf dem Niveau
der 6ffentlichen Verkehrsflache oder maximal ein Geschoss darunter anzuordnen.

19.4 Freiflachen

Gemal Perspektivplan der Stadt Freiburg sollen Verdichtungen innerhalb der Stadt Freiburg nur in
Verbindung mit einem gut nutzbaren 6ffentlichen und privaten Freiflachen erfolgen. Da die Flachen
begrenzt sind, ist darauf zu achten, dass die Freiflachen qualifiziert werden. Das heif3t, die Flachen
sollten moglichst zusammenhangend liegen (kein Abstandsgriin), neben der Aufenthaltsqualitdt auch
die Belange der Wasserriickhaltung bzw. -speicherung berticksichtigen und die Biodiversitat férdern.
Dies kann beispielsweise durch Anpflanzungen heimischer, beeren- oder friichtetragender Straucher
und Bdaume sowie durch artenreiche, heimische Ansaaten mit extensiver Pflege erreicht werden.
Durch den Einbau von Nistmodulen fir Vogel und Flederm&use werden Nistquartiere fur die Arten
geschaffen. So finden neben Menschen auch Tiere und Pflanzen einen neuen Lebensraum im neuen
Quartier.

Dach- und Fassadenbegriinungen kénnen zudem der stadtklimatischen Hotspot-Funktion entgegen-
wirken, und die Anforderungen an eine schattenspendenden Freiraumgestaltung gewinnen zuneh-
mend an Bedeutung.

Im Rahmen der Freiflaichenkonzeption ist an geeigneter Stelle ein Kinderspielplatz mit einer Flache
von ca. 50m” zu integrieren.

Die gewerblichen Einheiten und die Eingdnge fiir die Wohnhauser sollen gut auffindbar sein, die Ad-
ressbildung kann durch die Freiraumkonzeption entscheidend unterstiitzt werden.

Die erdgeschossbezogenen Freirdume werden zunachst durch die Anlieferung, die Kfz-Stellplatze mit
deren ErschlieBungen, die geforderte FuB- und Radwegverbindung von der Kaiserstuhlstralle zur
Neunlindenstralle, durch die freizuhaltende Trasse fiir den bestehenden oder alternativ zu verlegen-
den Mischwasserkanal, und die Versickerungs- bzw. Regenriickhaltemdglichkeit gepragt sein.

Die Freirdume fir die Gesamtanlage sind auf allen Ebenen méglich und erwiinscht. Sinnvollerweise
werden diese grofStenteils in der Ebene lber der Parkpalette bzw. liber den Gewerbeeinheiten - und

28



Einladungswettbewerb

Entwicklungsgebiet Neunlindenpark in Freiburg

damit ndher an den Wohnungen - erwartet. Den Freiraumqualitdten kommt eine sehr groRe Bedeu-
tung fur die Wohnqualitat zu, ebenso kommt der VerhaltnismaRigkeit und angemessenen Setzung
der Bebauungsdichte und —héhe eine entscheidende Rolle zu. Als Orientierungswert werden 10-
15m? nutzbare Freifliche pro Bewohner empfohlen.

Die bestehenden Baume in den StraBenraumen sollen erhalten bleiben, fiir Zufahrten oder die Kanal-
verlegung konnen Einzelbdume noétigenfalls zur Disposition gestellt werden. Zusatzlich sind auf dem
Grundstiick selbst Baumpflanzungen, zusammenhangende Grinflachen, begriinte Innenhofe sowie
begriinte Fassaden und Dacher gewlinscht.

Die Planung soll gute Voraussetzungen bieten, um Vogeln und sonstigen Kleintieren wie Fledermau-
sen, Eidechsen, etc. Lebensrdume zu schaffen.

Die Beriicksichtigung und Darstellung der Konzeption zur Entwdsserung des Oberflachenwassers ist
integraler Bestandteil der Planungsleistungen.

21. Wirtschaftlichkeit

Erwartet werden innovative, nachhaltige und zugleich wirtschaftliche Konzeptionen. Ein wesentlicher
Bestandteil der Aufgabenstellung ist in diesem Zusammenhang die Definition der Obergrenze einer
angemessenen stadtebaulichen Dichte im Quartier. Die Wirtschaftlichkeit spielt neben einem quali-
tatvollen Stadtebau, einer zeitgemaRen Architektur, einer guten Funktionserfiillung und guten Frei-
raumqualitdten zweifellos eine entscheidende Rolle bei der Beurteilung der Arbeiten.
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Teil C Abbildungsverzeichnis und Anlagen

Abbildungen:

Abb 1, Seite 4: Drohnenfoto des Auslobers von oben

Abb 2, Seite 4: Lageplan Entwicklungsgebiet und erweiteres Plangebiet
Abb 3, Seite 13: Planausschnitt

Abb 4, Seite 14: Luftbild

Abb 5, Seite 17: Planausschnitt Kanal

Abb 6, Seite 20: StraBenabwicklung NeunlindenstralRe

Abb 7, Seite 21: bisherige Konzeption im erweiterten Plangebiet KaiserstuhlstraRe

Anlagen:

1 — Berechnungsbogen Flachen / Volumen / Verhiltnisse / Stadtebauliche Kennziffern
2 — Berechnungsbogen Stellplatze

3 — Verfassererklarung

4 — Lageplan / Katasterplan inkl. Hohen als pdf und dxf

5/6 — Planausschnitt ,Entwicklungsgebiet Neunlindenpark’ und erweitertes Plangebiet Kaiserstuhl-
stralRe’ als pdf

7 — Bebauungsplane Giiterbahnhofareal

8 — Bebauungsplan 2-64 Briihl

9 — Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freiburg

10 — Baumkataster 6ffentliche Flachen

11 — Schalltechnische Untersuchung Giiterbahnhofareal

12 — Lageplan Mischwasserkanal

13 — Skizze zur moglichen Verlegung des Mischwasserkanals

14 — Fachgutachten Klima und Luft

15 — StraBenabwicklung NeunlindenstraBe

16 — Schwarzplan Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen

17 — Grundriss Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen (noch zu klaren)
18 — Broschiire DaySpa

19 — Stellplatzsatzung Stadt Freiburg

20 — VwV Stellplatze Baden-Wiirttemberg

21 — Mustervertrag flr ein Mobilitatskonzept

22 — Fotos aus der FuRgangerperspektive

23 — Drohnenfotos

24 — Modelleinsatzplatte

Hinweis:

Es gelten die giiltigen datenschutzrechtlichen Bestimmungen, die Teilnehmer des Preisgerichts neh-
men diese mit Erhalt dieser Auslobungsvorlage zur Kenntnis.

Ein Austausch zwischen Preisgerichtsmitgliedern und teilnehmenden Verfassern sowie mit sonstigen
nicht an diesem Wettbewerb beteiligten Personen ist ebenso zu unterlassen wie die Weiternutzung
dieser Vorlage in anderer Sache.
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