DRUCKSACHE G-24/069

BESCHLUSSVORLAGE

Dezernat / Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum

V / Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100 05.04.2024
Betreff:

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,,Am Lindenwaldle®, Plan-Nr.

6-172 (Haslach) - Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch

(BauGB)

a) Beschluss der Anderung des Plangebiets

b) Beschluss des Planentwurfs fiir die férmliche Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung (Offenlagebeschluss)

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. BaUStA 10.04.2024 X X

2.GR 23.04.2024 X X
Anhoérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: ja, abgestimmt mit der

Freiburger Stadtbau GmbH (FSB)

Finanzielle Auswirkungen: nein

Auswirkungen auf den Klima- und Artenschutz:  ja, siehe Anlage 7 (Umweltbeitrag)

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschlieRt die Anderung des Plangebiets des Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften ,,Am Lindenwaéldle®, Plan-Nr. 6-172, ge-
maR Nr. 9 der Drucksache G-24/069.

2. Der Gemeinderat beschlieBt den Entwurf der Satzung des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften ,,Am Lindenwaldle“, Plan-Nr. 6-172, geman An-
lage 2, der Planzeichnung gemaR Anlage 3 und den textlichen Festsetzungen
gemal Anlage 4 der Drucksache G-24/069 sowie den Entwurf der Begriin-
dung mit Umweltbeitrag gemaR den Anlagen 5 und 7 der Drucksache
G-24/069 als Grundlagen fiir die férmliche Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung.
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Anlagen:

Lage des Plangebiets

Satzung (Entwurf)

Planzeichnung (Entwurf)

Textliche Festsetzungen (Entwurf)

Begrundung (Entwurf)

Ubersicht Uber den Umgang mit den wahrend der friihzeitigen Beteiligung einge-
gangenen Stellungnahmen

Umweltbeitrag (Entwurf)

Freiflachengestaltungsplan (Entwurf)

Broschure Freiraumkonzept (Entwurf)

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 5,9 ha grol3e Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rande des
Stadtteils Haslach und wird

¢ im Norden durch die Opfinger Stral3e,

e im Osten durch Wohnbebauung, im Ahornweg 18 (FIst.Nr. 7224), Im Ahorn-
weg 16 (FIst.Nr. 7224/3), die Flursticke 7224/23, 7224/24, Wohnbebauung Im
Ahornweg 11 (FIst.Nr. 7224/27), Im Ahornweg 13 (FIst.Nr. 7224/28), Im Ahorn-
weg 15 (FIst.Nr. 7224/29), Im Ahornweg 17 (FIst.Nr. 7224/30), Im Ahornweg
19 (FlIst.Nr. 7224/31), die Flurstlicke 7224/32, 7224/33, 7224/34, 7224/36,
Wohnbebauung auf der Haid 73 (FIst.Nrn. 7239), auf der Haid 75 (FIst.Nr.
7239/3), das Flurstick 7242, Wohnbebauung Am Lindenwaldle 9 (FlIst.Nr.
7242/1), Am Lindenwaldle 21 (FlIst.Nr. 7242/7), im Haierweg 135 (Flst.Nr.
8771/6), im Haierweg 131 (FIst.Nr. 8771/9), im Haierweg 133 (FIst.Nr.
8771/10), im Haierweg 123 (FIst.Nr. 8772/9) und eine Gewerbehalle im Haier-
weg 52a, 52b, 54 und 54a (FIst.Nr. 7246), eine Kita-Nutzung in der Stralle auf
der Haid 69 (FIst.Nr. 7238) und den Verkehrsflachen Ahornweg, Auf der Haid,
Hurstweg, Haierweg sowie das Flst.Nr. 8745/9 und,

e im Suden durch eine Gewerbehalle im Christaweg 54 (Flst.Nr. 8774/1) und
eine Verkehrsflache (Flst.Nr. 8745/5),

e im Westen durch die Besangonallee

begrenzt.

Das Plangebiet umfasst das Bestandsquartier Am Lindenwaldle der Freiburger
Stadtbau (FSB) und der Freiburger Stadtimmobilien GmbH & Co. KG (FSI), einen
Bolzplatz, einen Spielplatz, 6ffentliche Griinflachen entlang des Betzenhauser We-
ges, das Naturdenkmal Lindenhain sowie zwei unbebaute stadtische Flachen.

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt Freiburg, der FSI sowie der FSB.

Die Lage des Plangebiets und die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans sind in Anlage 1 dargestellit.
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2. Ausgangslage

FUr das Bestandsquartier ,Am Lindenwaldle” im Stadtteil Haslach im Stdwesten
von Freiburg wird auf der Grundlage des vom Gemeinderat beschlossenen stad-
tebaulichen Rahmenkonzepts fir die Haid (Drucksache G-17/039) ein Bebauungs-
plan erstellt. Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird auch auf die
Qualifizierung der 6ffentlichen Freiflachen abgezielt. Die Qualifizierung der Freifla-
chen ist eine wichtige Mal3nahme zur Aufwertung des gesamten Quartiers, da die-
ses mit 6ffentlichen Grunflachen stark unterversorgt ist.

Das Bestandsquartier ,Am Lindenwaldle” besteht aus einer homogenen Wohnbe-
bauung aus hauptsachlich dreigeschossigen Zeilenbauten mit geneigten Dachern
sowie Reihenhausern. Die Gebaude aus den flnfziger, sechziger und siebziger
Jahren weisen einen hohen Sanierungsbedarf sowie unzeitgemalle Grundrisse
auf.

Sowohl ein Bolzplatz als auch ein Kinderspielplatz befinden sich innerhalb des
Plangebietes. Ebenfalls beinhaltet das Plangebiet das Naturdenkmal Lindenhain,
das von schadlichen Eingriffen freizuhalten ist. Zudem wird das Quartier durch
zwei Hochspannungsleitungen durchquert. Zu den Leitungen ist jeweils ein Frei-
haltestreifen einzuhalten, in dem lediglich eine Bebauung mit beschrankter Hohe
moglich ist. Eine Umverlegung dieser Leitungen wurde uberlegt, allerdings vom
Gemeinderat abgelehnt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Opfinger Stra3e und im Westen an die
Besanconallee. Im Westen schliel3t das Plangebiet mit einem &ffentlichen Gran-
raum ab und wird von einer Stadtbahntrasse durchlaufen. Die Grinanlage ist von
grol3er Bedeutung fur die offentliche Grinraumversorgung des Quartiers und des
Stadtbereichs ,Auf der Haid“ und gilt daher als ein wichtiger Bestandteil bei der
Entwicklung des Quartiers. Am sudlichen Ende des Grunraums befindet sich das
flachenhafte Naturdenkmal Lindenhain. Es umfasst per Eintragung in die Liste
einen Baumbestand mit ca. 30 groRkronigen Baumen, vorwiegend Linden. Das
Naturdenkmal als wesentlicher Bestandteil und Namensgeber des Quartiers wird
gewahrt und in die kunftige Parklandschaft integriert.

3. Stadtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Freiburg verzeichnet in den letzten Jahren weiterhin ein Bevolkerungs-
wachstum und eine zunehmende Verknappung des Wohnraumes im Stadtgebiet.
Im Plangebiet ,Am Lindenwaldle” sollen daher insbesondere kostenglnstige, of-
fentlich geférderte Wohnungen auf stadteigenen Flachen durch die Freiburger
Stadtbau GmbH erstellt werden.

Die fir eine Wohnbebauung vorgesehenen Flachen befinden sich derzeit im
Eigentum der Stadt Freiburg, der Freiburger Stadtbau GmbH und der Freiburger
Stadtimmobilien GmbH & Co. KG. Zur Starkung und Weiterentwicklung der stadti-
schen Wohnbaugesellschaft wird eine Ubertragung von zwei stadtischen Grund-
sticken im Plangebiet an die FSB erfolgen (vgl. Drucksachen G-20/013, G-22/091
und G-23/105).
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Mit dem Quartier ,Am Lindenwaldle“ soll der Stadtbereich Auf der Haid gestarkt
werden. In insgesamt funf zeitlich versetzten Bauabschnitten wird qualitativer
Wohnraum geschaffen und der Freiraum aufgewertet. Mit der Qualifizierung des
Haidparks wird eine wichtige Grunraumversorgung fur den gesamten Stadtbereich
Auf der Haid bereitgestellt.

Inhalte der Planung

FUr das neue Wohnquartier werden mit dem Bebauungsplan ,Am Lindenwaldle*
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, ein attraktives und zeitge-
maldes Wohnquartier zu realisieren, das in zeitlich versetzten Bauabschnitten ge-
plant und umgesetzt wird.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundflachen-
zahl liegt zwischen 0,4 und 0,65 und bildet damit die gewunschte Dichte im urba-
nen Kontext ab.

Durch eine Erneuerung, Umstrukturierung und stadtebauliche Nachverdichtung
der Bestandssiedlung wird zukinftig ein lebendiges Quartier entstehen und damit
den gesamten Stadtbereich ,Auf der Haid“ aufwerten. Durch die Schaffung von
mehr Wohnraum wird eine Durchmischung ermoglicht. Die aktuelle Planung sieht
eine Mischung von mindestens 50 % geférderten Wohnungen sowie freifinanzierte
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen vor. Insgesamt entstehen im Quartier
"Am Lindenwaldle" ca. 320 neue Wohneinheiten; die aktuell vorhandenen 157
Wohneinheiten werden abgebrochen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Wohnbebauung aus zwei- bis sieben-ge-
schossigen Zwillingsgebauden und Punkthausern vor, die sich in aufgelockerter
Form um Hofinnenbereiche gruppieren. Durch eine Hochparterreldsung wird ein
vertraglicher Ubergang von der Wohnnutzung zum 6ffentlichen Griinraum ge-
schaffen. Vor dem Hintergrund einer vertraglichen Steigerung der Wohndichte sind
die Gebaudehdhen zu der Bestandsbebauung in der Nachbarschaft abgestuft.

Mit der stadtebaulichen Nachverdichtung gilt es den Bedarf an 6ffentlichen und
wohnaffinen Versorgungsangeboten zu decken. Es wird eine sechsgruppige KiTa
in die Wohninsel des 2. Bauabschnittes integriert. Ebenfalls werden Gemeinbe-
darfseinrichtungen, wie die eines multifunktionalen Quartiersraums flr burger-
schaftliches Engagement sowie Raumlichkeiten fur die Quartiersarbeit und weitere
soziale Angebote realisiert. Der Stadtbereich ,Auf der Haid“ verflgt aktuell Gber
keine Gemeinschaftseinrichtung dieser Art. Die Planung bietet damit einen Mehr-
wehrt flir das gesamte Quartier.

Bei der Festlegung des Verkehrskonzepts wird berlucksichtigt, dass es eine sehr
gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gibt mit der Hal-
testelle ,Am Lindenwaldle“ mit zwei Stadtbahnlinien und der Haltestelle ,VAG-
Zentrum® mit einer Linie.
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Als ausgewogenes Konzept wird ein Stellplatzschllssel von 0,6 pro Wohneinheit
vorgesehen und die Pkw-Stellplatze in einer Tief- und in einer Quartiersgarage
gebundelt. Zusatzlich gibt es einige ebenerdige Stellplatze flr groRere Kfz (Liefer-
fahrzeuge). Zur Vervollstandigung des Konzeptes werden wohnungsnah gute
Fahrradabstellangebote und ein Carsharing-Angebot eingerichtet.

Mit dem Bebauungsplan wird die Grundlage geschaffen, die vorhandenen Grun-
flachen zu einer Parklandschaft fur alle Generationen und fur das gesamte Quar-
tier zu qualifizieren. Neben der Integration des Naturdenkmals Lindenhain und der
Errichtung eines neuen Kinderspielplatzes, wird auch der bestehende Bolzplatz in
die Grunanlage verlagert und bildet mit dem Kinderspielplatz eine zentrale Spiel-
zone. Aufgrund der hohen Larmbelastung kommen situativ La&rmschutzwande zum
Einsatz, die garantieren, dass die Erholungsfunktion im Park gegeben ist. Mit der
Qualifizierung der offentlichen Grunflachen kann frihestens mit dem 2. Bauab-
schnitt begonnen werden (Spielplatz). Der grof3te Teil kann mit dem 3. Bauab-
schnitt realisiert werden. Spatestens mit dem 5. und letzten Bauabschnitt kdnnen
die Arbeiten an den o6ffentlichen Grinflachen abgeschlossen werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung und Anforderungen an die Freiflachen wurde ein
Freiflachengestaltungsplan (Anlage 8) und eine Entwurfsbroschure (Anlage 9) ge-
meinsam mit der FSB erarbeitet. Dadurch wird sichergestellt, dass die Entwurfs-
gedanken Uber das Bebauungsplanverfahren auch ihren Weg in die Umsetzung
finden und eine zusammenhangende Gestaltung der 6ffentlichen und privaten
Grunflachen erfolgt.

Weitere Ziele, die mit der Planung verfolgt werden, sind:

e Ausbau des nordlichen Bereichs der Stralte Am Lindenwaldle als verkehrsbe-
ruhigter Bereich mit Aufenthaltsqualitat.

¢ Die Schaffung des Haidplatzes, eines quartierspragenden Platzes als Begeg-
nungsort fur das Zusammenwachsen der Nachbarschaft.

e Mietergarten und begrunte Wohninseln fur die Bewohnerschaft.

Kooperationsvereinbarung Ahornweq

Innerhalb des Gebietes waren die Haltungen gegentiber der Neuentwicklung des
Quartiers geteilt. Um die Interessen der Gruppe der Sinti_zze im Hinblick auf ihre
besonderen Bedarfe angemessen zu bertcksichtigen und dem Wunsch nach
einer Vereinbarung zu entsprechen, wurde seitens der Stadt und der FSB mit dem
Sinti Verein Freiburg e.V. und der Bewohner_innenvertretung aus dem Ahornweg,
unter Beteiligung der Quartiersarbeit und dem Burgerverein Weingarten e. V. eine
Kooperationsvereinbarung verhandelt (Drucksache G-23/146).
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Stadtebauliches Konzept Auggener Weq

Die Sinti_zze im Ahornweg bilden mit den Sinti_zze im Auggener Weg eine Ge-
meinschaft, die sich nach Norden, tber die Opfinger Strale bis zum Auggener
Weg erstreckt. Um flr das Wohngebiet der Gemeinschaft eine ganzheitliche stad-
tebauliche Entwicklung zu realisieren, soll perspektivisch basierend auf den Erfah-
rungen des Beteiligungsprozesses im Ahornweg (Teil des Bebauungsplans ,Am
Lindenwaldle®) fur die Wohnbebauung am Auggener Weg, unter Einbeziehung der
Flache ,Haus Weingarten®, ein Gesamtkonzept zur stadtebaulichen Neuordnung
erarbeitet werden.

Dieses Konzept soll auf den Erkenntnissen aus dem Planungsprozess des Ahorn-
weges fulden.

Ziel ist es, diese Konzeption zum Zeitpunkt der Konkretisierung der Planungen im
Ahornweg (5. Bauabschnitt), d. h. im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungs-
planung, zu beginnen. Ahnlich wie beim Beteiligungsprozess im Ahornweg, soll es
mit den Bewohner_innen des Auggener Weges einen Austausch Uber die Konzep-
tion geben.

Die Verwaltung beabsichtigt ab ca. 2027 mit der Mieterschaft und Blrgerschaft
frihzeitig ein entsprechendes Beteiligungskonzept zu initiieren.

Ergebnis aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde vom 23.01.2023
bis zum 24.02.2023 durchgefuhrt. Am 09.02.2023 gab es eine 6ffentliche Informa-
tionsveranstaltung. Seitens der Offentlichkeit gingen wahrend der friihzeitigen Be-
teiligung verschiedene Stellungnahmen ein, insbesondere zu den Themen Ver-
kehr, Stellplatzschlissel und Lage der Quartiersgarage. Die aufgeworfenen The-
men werden im weiteren Verfahren abgewogen (vgl. Anlage 6).

7.2 Behorden und Trager offentlicher Belange

Seitens der Behorden einschlie3lich der Trager 6ffentlicher Belange gingen wah-
rend der frihzeitigen Beteiligung verschiedene Stellungnahmen ein, insbesondere
Hinweise der Unteren Naturschutzbehorde sowie der Versorgungstrager. Die auf-
geworfenen Themen wurden im weiteren Planverfahren beachtet.

Umweltbelange

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft sind im Umweltbeitrag (Anlage 7) dargestellt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die dauerhaften Eingriffe in der Summe
als gering einzustufen sind. Da das Plangebiet bereits jetzt zum Wohnen genutzt
wird und der Bebauungsplan lediglich eine stadtebauliche Neustrukturierung des
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Gebietes vorsieht, fallen die Auswirkungen auf die Schutzglter gering aus. Die
Gesamtversiegelung im Plangebiet wird sich von ca. 33 % auf ca. 37 % leicht er-
hohen.

Wahrend der Bauphase fallen die Eingriffe jedoch héher aus. Den gréfiten Eingriff
stellt die teilweise Fallung des Altbaumbestands dar. Es finden zwar entspre-
chende Nachpflanzungen statt. Diese Jungbaume erflllen vergleichbare 6kologi-
sche Funktionen jedoch erst in vielen Jahren.

Durch die Lage des Plangebiets ist die Beeintrachtigung durch Larmimmissionen
als hoch einzuschatzen. Durch passive und aktive SchallschutzmalRnahmen las-
sen sich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse garantieren. Mit Hilfe der situati-
ven Larmschutzwande halten die Freiflachen der offentlichen Grunflachen sowie
der Kitaauldenbereich ebenfalls die erforderlichen Larmwerte ein.

Anderung des Planumgriffs

Der Bereich Am Lindenwaldle Nr. 33, 35, 37, 39, 41 und 43 werden in den Plan-
umgriff mitaufgenommen. Aufgrund der durch die Planung hervorgerufenen Erho-
hung der Beurteilungspegel an der schutzbedurftigen Nachbarschaft, kbnnen An-
spruche auf Larmschutz an Fassadenteilen dem Grunde nach entstehen. Um die
Anspriche der Nachbarschaft gegentber der Stadt zu sichern, werden die be-
troffenen Flursticke (FIst.Nrn. 7242/13, 7242/14, 7242/15, 7242/16, 7242/17, und
7242/18) mit in den Umgriff aufgenommen.

Durchfiihrung eines beschleuniqten Verfahrens

Der aufzustellende Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB. Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen vor (vgl. An-
lage 5, Nr. 4.2).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der Fassung der 29. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 (FNP 2020)
vom 03.02.2024 ist fur den Bereich eine Grinflache, eine Wohnbauflache und eine
gemischte Bauflache dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan aus dem FNP 2020
entwickelt.

Grundstiicksangelegenheiten

Im Rahmen der bestehenden Beschlussfassung zur Starkung der Freiburger
Stadtbau werden zwei stadtische Grundstiicke (FIst.Nrn. 7244, 8774) in die Kapi-
talriicklage im Wege einer Sacheinlage eingebracht (vgl. Drucksachen G-20/013,
G-22/091 und G-23/105).
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Uber die Form der Zurverfiigungstellung, der weiteren fiir die Bebauung erforder-
lichen stadtischen Grundstlucksflachen wird eine separate Drucksache vorgelegt.
Die ErschlieBungsanlagen und o6ffentlichen Grinanlagen werden nach der Ent-
wicklung an die Stadt ubertragen.

13. Stadtebaulicher Vertrag

Zu den Inhalten des stadtebaulichen Vertrags stimmen sich Stadtverwaltung und
FSB aktuell noch ab.

Da mit dem Bebauungsplan und der Entwicklung des Gebietes insbesondere
durch die Anlage des Parks sowie einer grof3en KiTa auch grof3e Mehrwerte flr
den Stadtbezirk Haslach Haid geschaffen werden, wird der stadtische Haushalt
Kosten aus dem Verfahren ibernehmen mussen. Diese verteilen sich auf mehrere
Jahre bis zum Doppelhaushalt 2035/2036.

Zunachst sollen jetzt die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit dem Offenla-
gebeschluss und der anschlielenden Offenlage geschaffen werden.

Sobald die Kostenschatzung und die Kostenverteilung Stadt / FSB final vorliegen,
wird dem Gemeinderat — voraussichtlich im zweiten Halbjahr 2024 — dazu eine
Drucksache zur Beschlussfassung inkl. Baubeschluss vorgelegt.

14. Ausblick
FiUr das Bebauungsplanverfahren ist folgender Zeitplan vorgesehen:
o Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung: Mai / Juni 2024

e Baubeschluss und Beschluss zum stadtebaulichen Vertrag: 2. Halbjahr 2024
e Satzungsbeschluss: voraussichtlich im 1. Quartal 2025

Ansprechperson ist Frau Kast, Stadtplanungsamt Tel.: 0761/201-4164.

- Burgermeisteramt -



