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Der Planungs- und Beteiligungsprozess

Die Planungen fiir den neuen Stadtteil gehen voran.

Was ist der Stand der Dinge?

e Am 11.12.2012 hat der Gemeinderat den Beschluss zur Entwicklung eines neuen Stadtteils in Freiburg gefasst
und die Stadtverwaltung mit der Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir die Standorte
Dietenbach und St. Georgen-West beauftragt'. Zur Koordinierung der Arbeiten wurde eine verwaltungsinterne
Projektgruppe eingerichtet.

* Im Jahr 2013 erarbeitete diese Projektgruppe Dietenbach zusammen mit dem Garten- und Tiefbauamt und
dem Stadtplanungsamt in Abstimmung mit weiteren Fachamtern erste konzeptionelle Uberlegungen zu Stand-
ortfragen und dem weiteren Planungsprozess.

¢ Die vorbereitenden Untersuchungen fiir eine Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (SEM), zunachst fiir die
Flachen St. Georgen-West und Dietenbach, laufen seit Mitte 2014. Die betroffenen Eigen-
timer, Mieter und Pachter, insbesondere Landwirte, wurden ebenso beteiligt wie die
in ihrem Aufgabenbereich beriihrten Behorden und Trdger éffentlicher Belange.
Erste Ergebnisse wurden dem Gemeinderat im Mai 2015 vorgestellt.

®  Gleichzeitig wurde eine stadtebauliche Testplanung erstellt, um zu priifen
und zu vergleichen, ob und wie in den beiden Gebieten Dietenbach und
St. Georgen-West die Zielsetzungen der Stadt umgesetzt werden konnen
und wie der Stadtteil finanziert werden kann. Gutachten zu speziellen
Fragestellungen erganzen die VU.

e Auf Grundlage der bisher vorliegenden Erkenntnisse beschloss der Ge-
meinderat am 19. Mai 2015, St. Georgen-West als mdglichen Standort fiir
die Errichtung eines eigenstandigen, neuen Stadtteils auszuschlieBen und
die weiteren, notwendigen vorbereitenden Untersuchungen nur noch fiir den
Standort Dietenbach fortzusetzen.

Was sind die weiteren Schritte??

e Die stadtebauliche Testplanung wird weiter vertieft; zum Hochwasserschutz werden gesonderte Gutachten zu
Dietenbach erstellt. Die Verwaltung rechnet zum Herbst 2016 mit dem Abschluss der vorbereitenden Untersu-
chungen.

e Sollten die vorbereitenden Untersuchungen zu dem Ergebnis kommen, dass eine stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme méglich und sinnvoll ist, wird der Gemeinderat voraussichtlich im Herbst 2016 die Entwicklungs-
satzung beschlieBen.

e Neben dem Grunderwerb werden dann ein stadtebaulicher Wettbewerb und die notwendigen Verfahren wie
das Bebauungsplanverfahren oder das wasserrechtliche Verfahren auf den Weg gebracht, aber auch wichtige
Aspekte wie die Finanzierung und die weitere Beteiligung der Bevélkerung geklart.

e Mit Beschlussfassung der Entwicklungssatzung sollen zugleich auch die Einleitung zur Anderung
des FNP 2020 und die Auslobung fiir den stadtebaulichen Wettbewerb beschlossen werden.

e Mit dem Beginn der tatsachlichen Bebauung ist aufgrund der sehr aufwendigen und umfangreichen Vorberei-
tungen nicht vor 2020 zu rechnen.



Was ist eine SEM?

Die stadtebauliche Entwicklungs-
maBBnahme (SEM) ist ein Instrument

des Stadtebaurechts. Sie soll eine Wann kann eine SEM durchgefuhrt wer-

einheitliche und zligige Realisierung den? Gemis § 165 Absatz 3 BauGB kann eine Gemeinde

gcrﬁgr?rSLjES:UL%%ZVr?gﬁ:Zaegeesgggl-i- eine SEM durchfiihren, wenn es das VWohI der AIIge-
ren stadtebaulichen Problemen meinheit erfordert, insbesondere dann, wenn sie zur De-
eingesetzt werden.? ckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und

§ 165 Absatz 2 Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender

BauGB — Stadtebauliche Flachen notwendig ist.?
EntwicklungsmaBnahmen: Das Instrument kann eingesetzt werden, wenn die mit der

stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme angestrebten Ziele
und Zwecke durch stadtebauliche Vertrdge nicht erreicht wer-
den kdnnen. Oder wenn Eigentlimer der von der MaBnahme
betroffenen Grundstlcke nicht bereit sind, ihre Grundstiicke an
die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Entwicklungstra-
ger zum sogenannten entwicklungsunbeeinflussten Anfangs-
wert zu verkaufen.?

,Mit stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen
nach Absatz 1 sollen Ortsteile und andere Teile
des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonde-
ren Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend
der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets
oder der Region erstmalig entwickelt oder

im Rahmenieiner stadtebaulicheniNeu Zudem muss die zijgige Durcthhrung der MaBnah-

R Ent\l/‘valcklung me innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet sein.?
zugeflihrt werden.

Was bedeutet eine SEM? Die SEM gibt der Stadt die Méglichkeit, das Pro-
blem des Wohnraummangels durch die Entwicklung eines eigenstandigen Stadtteils zu

[6sen. Mit diesem Instrument kann die Stadt Grundstiicke im Entwicklungsbereich ZUIM

entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert kaufen. Nach Erwerb
und Neuordnung der Fldchen kénnen die Grundstlicke zum Verkehrswert fiir entwickelte
Flachen (Marktwert) an Personen verkauft werden, die sich verpflichten, das Grundstlick
entsprechend den Erfordernissen der EntwicklungsmaBnahme zu bebauen. Dabei sind
zunachst die ehemaligen Grundstiickseigentiimer zu beriicksichtigen.?

Sollten einzelne Grundstickseigentiimer nicht bereit sein, ihre Grundstiicke zu ver-
kaufen, kann die Gemeinde im Rahmen der SEM das Enteignungsrecht anwenden.
Voraussetzung flir eine Enteignung ist, dass sich die Stadt zuvor ernsthaft

bemuht hat, einen freihdndigen Erwerb zu angemessenen Bedingungen — Der entwicklungsunbe-
dies sind die vom Gutachterausschuss festgesetzten Bodenpreise — einflusste Anfangswert der
zu erreichen, und die Enteignung dem Wohl der Allgemeinheit dient. Grundstticke wurde durch den Gutach-
Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, terausschuss in Freiburg festgesetzt. Dieser
einvernehmliche L6sungen mit legte als maBgeblichen Zeitpunkt fiir die Ermitt-
den Eigentiimerinnen und Aus der Differenz lung der Grundstlicksqualitat den Qualitatsstichtag
Eigentiimern zu finden. zwischen Anfangs- und 18.11.2012 fest. Ab diesem Zeitpunkt ist die ermittelte
Mit dem Einsatz des Endwert (Marktwert) werden die Bodenquglitét festgefroren und Wertstgigeryngen sjnd
besonderen planungs- fqr das Pr_ojel_<t vorgesehengn offent- als er)twmnklungsbedlngt anzusehen. P|e .Flachen sind
rechtlichen Instruments lichen Einrichtungen wie StraBen, fastlln _Ganze als sogenanntes ,begiinstigtes Agrar-
der SEM verpflichtet _Schulen, Infrgstruk_tur, Nahverl_<ehr oder land e|nzu§tufen. Auf der Grundlage ausgewerteter
sich die Stadt, die Klndergérten. finanziert. 30||t¢ die gefsamte Kaufprelse hat der.Gutachterausschuss einen
MaBnahme ziigig und SEM mit einem Plus abschlieBen, sieht entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert von
als Gesamtmap- das Baurecht vor, den Uberschuss zu 15 Euro pro Quadratmeter (Wert-
nahme durchzufiihren. gleichen Teilen zwischen den Alt- ermittlungsstichtag 31.12.2012)

und Neueigentiimern aufzu- festgelegt.?

teilen.



Gibt es Alternativen zu einer SEM? Gegenstand der VU ist es
auch, zu untersuchen, ob es alternative Instrumente zu einer stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme gibt.

Eine Alternative ist, Bauland (iber die Aufstellung eines Bebauungsplans durch eine

Umlegung bereitzustellen. Dabei missten die notwendigen
sozialen Infrastrukturen aus dem stadtischen Haushalt

finanziert werden. Auch eine ziigige Realisierung der GesamtmaBnahme wére
damit nicht gewahrleistet.

Eine andere Mdglichkeit der Baulandentwicklung stellt ein stadtebaulicher Ver-
trag nach §§ 11 und 12 des Baugesetzbuches dar. Dabei missten die Ziele und
Zwecke der EntwicklungsmaBnahme — die ErschlieBung und Errichtung eines
neuen Stadtteils fur ca. 12.000 Einwohner mit Schulen, Kindergarten und anderen
Gemeinbedarfseinrichtungen — durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage

mit den Eigentlimern erreicht werden. Diese regeln die Rechte und Pflichten der
Eigentiimer und der Kommune. Die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung missten
von den Grundstiickseigentiimern umgesetzt und die Kosten (anteilig) getragen

werden. Daher ist es notwendig, dass samtliche Eigentijmer eines
sinnvollen Entwicklungsabschnitts, besser noch des

ganzen Gebiets, mitwirken. Alle miissten bereit sein, ihre Grundsti-
cke fiir die stadtebauliche Entwicklung zur Verfugung zu stellen und die Kosten der
ErschlieBung zu tragen.?

Wie lauft eine SEM grundsatzlich ab? plant die Gemeinde
die Durchfiihrung einer SEM, muss sie zunachst Vorbereitende Unter-

suchungen (VU) beschlieBen und durchfiihren. Sie sollen die Notwendigkeit
der Entwicklung eines Siedlungsgebiets darlegen, alternative Standorte priifen,
die Rahmenbedingungen und Restriktionen klaren und untersuchen, inwieweit
sich die Zielsetzungen, die mit der EntwicklungsmalBnahme verbunden sind, um-
setzen lassen. Zudem soll die allgemeine Mitwirkungs- und VerduBerungsbereit-
schaft der Eigentiimerinnen und Eigentiimer aufgezeigt und die Wirtschaftlichkeit
der EntwicklungsmaBnahme dargestellt werden.

Kommen die vorbereitenden Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass die Durch-

fuhrung einer SEM sinnvoll ist, beschlieBt der Gemeinderat eine Entwick-

Iungssatzung. Damit erhalt die Stadt die Moglichkeit, Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert zu kaufen. Nach dem Erwerb der
Flachen wird das Gebiet neu geordnet, also in baureife Grundstiicke und Flachen
fur den 6ffentlichen Bedarf — wie StraBBen, Schul- und Kindergartengrundstiicke,

offentliche Grinflachen — parzelliert. Nach der Neuordnung und

ErschlleBung kann die Gemeinde die Grundstiicke dann zum Verkehrswert
fur entwickelte Flachen an Personen verkaufen (Endwert), die sich verpflichten,
das Grundstlick innerhalb einer angemessenen Frist entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes und den Erfordernissen der EntwicklungsmaB-
nahme zu bebauen.?

Gegenwartig werden Kooperationsmodelle mit den Eigentlimerinnen und Eigen-
timern im Rahmen einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme gepriift.

Vorbereitende
Untersuchung

Entwicklungs-
satzung

Schaffung von
Baurecht

Flachenerwerb
durch die Stadt

Verkauf der
Bauflachen

Bebauung
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Der Biirgerdialog zum neuen Stadtteil in Freiburg wurde auf den Weg gebracht:
Die Freiburgerinnen und Freiburger sollen von Beginn an mit einem intensiven Dialogprozess in die Planung und Umset-

zung des neuen Stadtteils eingebunden werden. Ein mit Schliisselakteuren besetzter Runder TiSCh, der die unter-
schiedlichen Interessen der Stadtgesellschaft biindelt, begleitet den Dialog. In InformationsveranstaItungen

und Burgerwerkstatten konnen sich Interessierte mit dem Thema vertraut machen, die Problemstellungen und
Rahmenbedingungen fiir den neuen Stadtteil kennenlernen, die Aktivitaten der Stadt verfolgen und Uber grundlegende
Zielsetzungen, Anforderungen und Vorstellungen mitdiskutieren. Ein Fachbeirat mit interdisziplindrer Zusammensetzung
sowie eine gemeinderatliche Arbeitsgruppe werden das Verfahren begleiten.
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Projekttragerin: Stadt Freiburg im Breisgau,

Amt fir Projektentwicklung und Stadterneuerung, PG Dietenbach
Prozessteam: agl | Hartz  Saad ® Wendl, www.agl-online.de
Oktober 2015

lhr direkter Kontakt: neuer-stadtteil@stadt.freiburg.de
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