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Neuer Stadtteil Dietenbach:

Stadtverwaltung und Sparkasse/EMD informieren Uber den
aktuellen Stand zum neuen Stadtteil Dietenbach

Entwurf des ersten Teilbebauungsplans wird noch im Juli
dem Gemeinderat vorgelegt

Optionsvertrage mit Eigentimer_innen bis 31.12.2023
verlangert

Gesprache zwischen Stadtverwaltung und Sparkasse zu
einer Abwendungsvereinbarung oder einer moglichen
Ubernahme der EMD sollen bis spitestens Jahresende
abgeschlossen sein

Die Stadt Freiburg hat aufgrund des langjahrigen anhaltenden
Wohnraummangels im Juli 2018 die stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme Dietenbach beschlossen, mit der ein
neuer Stadtteil fir etwa 16.000 Menschen erschlossen werden
soll. Der neue Stadtteil zwischen dem Stadltteil Rieselfeld und dem
Autobahnzubringer soll etwa 6.900 Wohnungen ermdoglichen,
davon die Halfte 6ffentlich geférderte Mietwohnungen.

Im Burgerentscheid vom 24. Februar 2019 haben sich tUber 60 %
der Freiburgerinnen und Freiburger fur den neuen Stadtteil
entschieden. Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg hat
im Juli 2021 eine Normenkontrollklage dreier Eigentimer gegen
die EntwicklungsmalRnahme abgewiesen.

In einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme koordiniert eine
Gemeinde alle erforderlichen Arbeiten zur Entwicklung eines



neuen Ortsteils. Sie soll die Grundstucke erwerben oder mit
Dritten (in diesem Fall: Sparkasse/EMD) die Entwicklungsziele
umsetzen und die erschlossenen Baugrundsticke anschlie3end
zum Verkehrswert (der vom unabhangigen Gutachterausschuss
bestimmt wird) an weite Kreise der Bevolkerung veraufRern. Dafur
hat der Gemeinderat zuletzt am 22. Februar 2022 wichtige
Eckpunkte beschlossen.

Im Dezember 2020 hat der Gemeinderat den Rahmenplan
beschlossen, der auf dem Siegerentwurf des stadtebaulichen
Wettbewerbs aufbaut und Grundlage fur die Bauleitplanung ist.
Den ersten Teilbebauungsplan, mit dem ca. 1.600 Wohnungen fir
3.400 Menschen geschaffen werden, legt die Verwaltung im Juli
2022 dem Gemeinderat als Entwurf vor.

Darin sind jeweils mehr als 5 ha Bauland als allgemeine
Wohngebiete bzw. urbane Gebiete vorgesehen, die durch
Sondergebiete flir Hochgaragen, grol3flachigen Einzelhandel und
die Energiezentrale erganzt werden. Neben allen
ErschlieRungsachsen des Stadtteils wird auch Baurecht fir den
ersten Teil des Schul- uns Sportcampus geschaffen, dessen
Wettbewerb der Gemeinderat ebenfalls im Juli ausloben wird.
Schliel3lich werden auch die fur diesen Bebauungsplan
erforderlichen umfangreichen 6kologischen
Kompensationsmalinahmen fur Artenschutz, naturschutz- und
forstrechtlichen Eingriffsausgleich gesichert.

Mit Hochdruck arbeitet die Stadt daran, die Voraussetzungen fir
die zugige Umsetzung des Bebauungsplans zu schaffen: So wird
das Dietenbach-Gelande, das bislang rechtlich ein
Uberschwemmungsgebiet ist, derzeit mittels eines 6kologischen
Umbaus des Dietenbach-Gewasserlaufes hochwasserfrei
gestaltet. Den Planfeststellungsbeschluss fur den
Gewasserausbau hat der Verwaltungsgerichtshof Baden-
Warttemberg im Februar 2022 in einem durch einen
Umweltverband initiierten Eilverfahren bestatigt.

Zwischen dem Dietenbach und dem Autobahnzubringer hat die
Stadt ein Erdaushubzwischenlager eingerichtet, in dem in der
Region anfallende Materialien gesammelt werden, um die wegen
des hohen Grundwasserstands vorgesehenen
Gelandeaufschittungen maglichst ressourcenschonend
realisieren zu kdonnen. Dies schont gleichzeitig Deponieraum in
der Region.

Zum Ausgleich 6kologischer Beeintrachtigungen sind im
angrenzenden Gebiet sowie in der Nachbargemeinde Bahlingen
bereits viele ArtenschutzmalRnahmen umgesetzt worden.

Ein Energiekonzept sichert die Klimaneutralitat des Stadstteils ab,
die zentrale Nahwarmeversorgung ist derzeit europaweit
ausgeschrieben.



Nach derzeitigem Stand soll im Jahr 2023 mit der Neuordnung der
Grundsticke und im Spatjahr dann mit Arbeiten zur Stral3en- und
Kanalerschlieung begonnen werden.

Auch der Grunderwerb im Entwicklungsbereich ist weit
vorangeschritten: Die Stadt hat einzelne Grundstticke erworben,
darunter groRere Flachen vom Land Baden-Wurttemberg.

Vor allem aber hat die Tochtergesellschaft der Sparkasse, die
Entwicklungsmalinahme Dietenbach GmbH & Co. KG (EMD) mit
ihrem Geschaftsfuhrer Ingmar Roth, nach intensiven und sehr
erfolgreichen Verhandlungen mit mehreren hundert Beteiligten alle
weiteren Grundstticke (mit Ausnahme des Sudwestrundfunks und
der katholischen Kirchengemeinde) zum Erwerb angeboten
erhalten. Diese Verkaufsangebote (,Optionsvertrage®) sind bis
31.12.2022 befristet, kbnnen aber durch eine einseitige Erklarung
der EMD um ein Jahr, langstens aber bis 31.12.2024 verlangert
werden.

Die EMD kann die Verkaufsangebote aber nur einheitlich
annehmen, also nicht isoliert fiir den ersten Bauabschnitt, sondern
fur das Gesamtgebiet. Das tragt dem Gedanken einer
Schicksalsgemeinschaft aller Eigentimerinnen Rechnung.

Die Optionsvertrage beruhen auf folgender Uberlegung: Die Stadt
Freiburg darf fir die Grundstlcke im Bereich einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme nur den entwicklungsunbeeinflussten
Wert zugrunde legen, der vom Gutachterausschuss ursprunglich
mit 15 €/m?, zuletzt mit 16,50 €/m? eingestuft wurde. Dies ist fiir
die vielen hundert Grundstlickseigentimer_innen unzureichend.
Deshalb haben die Stadt Freiburg und die Sparkasse ein
Kooperationsmodell entwickelt, das darauf abzielt, dass die EMD
einen hoheren Grundstiickspreis bezahlt und mit der Stadt
Freiburg eine so genannte Abwendungsvereinbarung abschlieft,
in der die erforderlichen Ausgleichszahlungen zur Finanzierung
der Stadtteil-Infrastruktur Gbernommen werden. Die
Ausgleichszahlungen ergeben sich aus der Wertdifferenz
zwischen den zu einem Wert von 16,50 €/m? eingeworfenen
Grundsticken und dem Verkehrswert des entwickelten Baulands.
Zugleich muss sich die EMD rechtssicher verpflichten, die Ziele
und Zwecke der EntwicklungsmalRnahme beim Verkauf der
Grundstucke abzusichern.

Die Stadt Freiburg und die EMD haben auf dieser
Grunduberlegung im Jahr 2018 eine Rahmenvereinbarung
abgeschlossen, in der diese gemeinsame Zielsetzung formuliert
ist. Nach Abschluss der Abwendungsvereinbarung kdnnen die
angebotenen Grundsticksoptionen durch die EMD angenommen
und die Kaufvertrage von der Stadt genehmigt werden. Die
Refinanzierung des Grunderwerbs und der Ausgleichszahlungen
an die Stadt erfolgen dann tber den Verkauf des Baulands durch
die EMD.



Die EMD und die Stadt verhandeln seit Anfang 2021 intensiv Uber
alle erforderlichen Aspekte der Abwendungsvereinbarung.
Einzelheiten sind dem Gemeinderat durch die Drucksache G-
22/001 im Februar 2022 vorgestellt worden.

In der Kosten- und Finanzierungsrechnung, die der
EntwicklungsmalRnahme zugrunde liegt, waren anlasslich der
letzten Beschlussfassung im Gemeinderat Ausgleichszahlungen in
Hohe von 438 Millionen € (auf Basis der Bodenrichtwerte 2018)
einkalkuliert. Seitdem sind die Bodenrichtwerte deutlich gestiegen,
so dass der Verkehrswert der erschlossenen Baugrundsticke
(und damit auch die Hohe der Ausgleichszahlungen) prognostisch
hdher einzustufen ist.

In den Gesprachen Uber die Abwendungsvereinbarung konnten
bei vielen Vertragspaketen deutliche Fortschritte erzielt werden.

Hinsichtlich der Hohe der Ausgleichszahlung und der Art und
Weise, wie sie berechnet werden muss, haben Stadt und EMD
jedoch aktuell noch keine gemeinsame L6sung. Die
Herausforderung liegt darin begriindet, dass eine Lésung im Jahr
2022 Festlegungen fur den gesamten Entwicklungszeitraum bis
2042 treffen wirde. Dies flhrt dazu, dass bei einer Einigung fir
jede Seite hohe Risiken entstehen wirden: Die Stadt muss die
Risiken von Baupreissteigerungen und steigenden
Finanzierungszinsen tragen, und die EMD das Risiko, ob ihre
Investitionen in die Grundstticke und die Zahlung der
Ausgleichsbetrage Uber Verkaufe gedeckt werden.

Die damit verbundenen Risiken sind im vergangenen Jahr durch
die coronabedingte Wirtschaftskrise, Versorgungs- und
Personalengpasse in der Bauwirtschaft und damit verbundene
Preissteigerungen sowie zuletzt den Ukrainekrieg mit seinen noch
unbekannten Folgen deutlich angestiegen und sind derzeit sehr
schwer zu bewerten.

Der Vorstand der Sparkasse als Gesellschafter der EMD hat der
Verlangerung der Optionslaufzeit bis Ende 2023 zugestimmt.
Zudem soll jetzt die Frage untersucht und verhandelt werden, ob
eine Ldsung der offenen Fragen darin liegen kann, dass die
Sparkasse ihre Gesellschaftsanteile an der EMD an die Stadt
verkauft. Diese Moglichkeit ist in der Rahmenvereinbarung des
Jahres 2018 bereits angelegt.

Mit dem Erwerb der Gesellschaftsanteile durch die Stadt kdnnte
eine dann stadteigene EMD die Optionsvertrage annehmen und
Eigentimerin der Grundsticke werden. Im Ergebnis stdnden dann
alle Grundstucke der stadtischen EMD zum Verkauf zur Verfigung
und kénnten zur Refinanzierung des Gesellschaftskaufs und der
Kaufpreise genutzt werden. Die Stadt hat hierbei den Vorteil,
gunstige Kommunalkredite in Anspruch nehmen zu kénnen,
wahrend die EMD hohere Finanzierungs- und Ruckstellungslasten
tragen muss. Mittelfristig kann auf Planungs- und
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Vermarktungsgrundsatze und sich wandelnde
Rahmenbedingungen schneller und effektiver reagiert werden, wie
dies bereits auch in den Stadtteilen Rieselfeld und Vauban
erfolgte.

LWir stehen mitten in den Verhandlungen und haben zwei
Optionen in unseren Vertragen: Ubernehmen oder abwenden.
Eines ist aber klar: ohne die Unterstutzung der EMD und ohne die
enge und vertrauensvolle Kooperation mit der Sparkasse waren
wir mit dem neuen Stadtteil Dietenbach nie so schnell so weit
gekommen. Dafur bin ich der EMD und der Sparkasse sehr
dankbar®, so Oberblrgermeister Martin Horn.

Sparkassenchef Marcel Thimm ergéanzt: ,Die Sparkasse Freiburg
hat grol3es Interesse daran, dass die Entwicklung des fur die Stadt
extrem bedeutsamen neuen Stadtteils Dietenbach erfolgreich ist.
Hierfur setzen sich die Kolleginnen und Kollegen bei der EMD mit
grolkem Engagement, Fach- und Vertriebskompetenz ein.
Gemeinsam mit der Stadt werden wir flr das weitere Vorgehen
eine interessengerechte Lésung im Sinne des Gesamtprojekts im
Kontext der Rahmenvereinbarung erarbeiten.”

Bauburgermeister Martin Haag: ,Wir arbeiten weiterhin mit
Hochdruck daran, um flr die Burgerinnen und Burger in
Dietenbach den dringend bendétigten bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, in einem urbanen und klimaneutralen Stadtteil. Hierzu
sind die weiteren Abstimmungen mit der Sparkasse ein zentraler
Schritt.”

Ziel beider Seiten ist es, die Gesprache zlgig weiterzuentwickeln,
um den zustandigen Gremien zur Jahreswende einen
abschlielRenden Vorschlag tuber das weitere Vorgehen vorzulegen.
Eine mdgliche Beschlussfassung im Gemeinderat konnte im
ersten Quartal 2023 erfolgen, zeitgleich mit Verabschiedung der
Sonderrechnung Dietenbach fur die Haushaltsjahre 2023/24.

Weitere Informationen unter:
www.freiburg.de/stadtteil-dietenbach

Kontakt: Stefanie Werntgen
Amt fur Projektentwicklung und Stadterneuerung
Tel: 0761/201-4034
Mail: stefanie.werntgen@stadt.freiburg.de
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