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Dietenbach?

SOZIAL - OKOLOGISCH + LEBENSWERT

Vor dem Biirgerentscheid
am 24. Februar gilt es, alle
Argumente noch einmal
sorgfaltig abzuwagen.

Das Amtsblatt beantwortet
nachfolgend oft gestellte
Fragen.

Kosten - Wohnungsnot

1 Stimmt es, dass
Freiburg ab 2023
nicht mehr
wachst?

Nach der Prognose der stadtischen Sta-
tistiker aus dem Jahr 2014 wiachst Freiburgs
Bevolkerung bis zum Jahr 2030 um etwa
25000 Menschen — von 220 000 auf 245 000.
Jedoch ist diese Prognose inzwischen tiber-
holt, weil Freiburg in den letzten beiden Jah-
ren neue Geburtenrekorde verzeichnet und
viele gefliichtete Menschen aufgenommen
hat. Vor allem aber ist Freiburg eine sehr
junge und attraktive Stadt, die seit Jahren
mehr Zuzilige als Wegziige verzeichnet.

Auch die ganz aktuelle, am Mittwoch
dieser Woche veroffentlichte Bevolkerungs-
vorausrechnung des Statistischen Landes-
amts Baden-Wirttemberg geht mittlerweile

von einem weiteren Anstieg der Bevolke-
rungszahlen um landesweit rund 340 000
Personen bis 2035 aus. Damit bestdtigt das
Land die Berechnungen der stadtischen Sta-
tistiker. Und nach denen fehlen in Freiburg
bis 2030 knapp 15000 Wohneinheiten. Das
kiirzlich erlassene Zweckentfremdungsver-
bot wurde vom Verwaltungsgerichtshof mit
der Dietenbach zugrunde liegenden Progno-
se bestatigt.

Und Tatsache ist auch: Freiburg gehort
sowohl bei den Miet- als auch bei den Im-
mobilienpreisen zu den teuersten Stadten in
Deutschland. Viele junge Familien wandern
deshalb ins Umland ab, weil sie hier keinen
angemessenen Wohnraum finden. Auch die
stadtische Wohnungssucherdatei wachst seit
Jahren kontinuierlich. Aktuell sind dort 1600
wohnungssuchende Haushalte gelistet, die
Freiburger Stadtbau GmbH hat eine Warte-
liste von tiber 3200 Haushalten, und bei den
Wohnbaugenossenschaften stehen mehr als
3000 Genossen Schlange — mit Wartezeiten
von acht bis zehn Jahren.
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Immer wieder mussten die Bevolkerungsprognosen nach oben korrigiert werden. Nach den
jungsten Berechnungen ist auch in der konservativsten Variante kein Rickgang der Einwohner-

zahlen in Sicht.

(Grafik: Amt fur Burgerservice und Informationsmanagement)

2 Stimmt es, dass es
genug Potenziale
bei der Nachver-
dichtung gibt?

Nach Ansicht der Biirgeraktion ,Rettet
Dietenbach” gibt es ein Potenzial von 9000
zusatzlichen Wohnungen durch Innenent-
wicklung, also durch Aufstocken, Ausbauen,
Parkplatze Giberbauen und Reduzierung von
Leerstand. Aber bereits seit mehr als 15 Jahren
ist Innenentwicklung erklartes Ziel der Stadt,
und zahlreiche ,Liicken“ wurden bereits
geschlossen. Neue Gebiete wie ,Stithlinger
West“ und ,Zahringen Nord“ entstehen auf
diesem Weg.

Dennoch gibt es unbestreitbar ein Aus-
baupotenzial - jedoch ist es schwer zu
erschlief3en. Denn wer nachverdichten oder
aufstocken will, darf die Rechnung nicht ohne
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Schon, aber teuer: Dachausbau ist weder for-
derfahig, noch entsteht hierdurch im Quartier
zusatzliche Infrastruktur. (Foto: Stadt Freiburg)

den Wirt machen. In den allermeisten Fallen
entscheidet dies allein der Immobilieneigner,
auf den die Stadt aber keinen Einfluss hat.
Und es gibt weitere Hiirden: Im Wohnungs-
eigentum ist ein einstimmiger Beschluss der
Eigentlimergemeinschaft notig —und der ist
oft schwer zu erreichen.

Aber damit nicht genug. Die Liste weiterer
Restriktionen ist lang:

» Aufbestehenden Gebdauden konnen keine
geforderten Wohnungen entstehen, die
deshalb vergleichsweise teuer werden.

e Preistreibend wirkt sich die Tatsache aus,
dass aus Brandschutzgriinden neue Ret-
tungswege notig sind.

¢ Bei Hausern aus der Nachkriegszeit kom-
men statische Probleme hinzu. Das beste-
hende Gebdude kann ein weiteres Geschoss
nicht tragen.

¢ Moderne Anforderungen an barrierefreies
Wohnen (Fahrstuhl etc.) konnen nur mit
einem sehr hohen Aufwand oder gar nicht
nachtréglich erfullt werden.

¢ Auch Umweltgesichtspunkte bremsen die
Ausbaupldne. Gebdude der Stadtbau im
Freiburger Osten konnen nicht aufgestockt
werden, um den Hollentdler nicht auszu-
bremsen.

¢ Bei einer Nachverdichtung muss auch die
bereits ausgelastete Infrastruktur aus Kin-
dergarten und Schulen ,, mitwachsen®, was
in den bereits stark verdichteten Stadtteilen
aus Platzmangel Probleme bereitet.

e Raum fur Pkw-Stellplétze ist bereits jetzt in
vielen Quartieren Mangelware. Wo sollen
die zusatzlichen Stellplatze fiir die Pkw neu-
er Wohneinheiten nachgewiesen werden?

Sollten die Dietenbachplidne aber schei-
tern, mussten alle stadtischen Flachen, die
bisher nicht bebaut sind, neu tiberpruft
werden. Andere landwirtschaftliche Flachen
wie St. Georgen-West oder 6stlich von Ebnet

Nachverdichtung in Haslach: Erstmals in ihrer Geschichte ist es der Freiburger Stadtbau im letz-
ten Jahr gelungen, durch Aufstockung einer Etage 24 neue Wohneinheiten zu schaffen. Dies wird
allerdings eine seltene Ausnahme bleiben, denn uniberwindbar sind oft die baurechtlichen und

statischen Probleme. Die Potentiale sind begrenzt.

stlinden ebenso zur Disposition wie Berei-
che des Mooswalds, von Stadtteilparks oder
Kleingarten. Das wiirde den Charakter der
Stadt infrage stellen, denn alle diese Flachen
tragen zum Wohlbefinden und zum positiven
Freiburger Lebensgefiihl bei.

Das Thema Schaffung und Erhalt von preis-
gunstigem Wohnraum steht im Rathaus ganz
oben auf der Agenda. Zum Jahresbeginn hat
das Referat fiir bezahlbaren Wohnraum unter
der Leitung von Sabine Recker seine Arbeit

(Foto: A. J. Schmidt)

aufgenommen. Geplant ist unter anderem
eine kommunale Aktionsstelle zur effizienten
Wohnraumnutzung; dazu gehoren beispiels-
weise auch Themen wie ,Wohnen fur Hilfe“
oder Moglichkeiten zum Wohnungstausch
,grof3 gegen klein" Klar ist aber, dass all das
nur auf freiwilliger Basis laufen kann —und
das Potenzial stadtweit sehr begrenzt. ,Wir
wollen alle Moglichkeiten nutzen®, so Sabine
Recker, ,,aber ohne Dietenbach wird es sehr
schwierig
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3 Stimmt es, dass
Dietenbach ein
Stadtteil fur
Reiche und
Investoren wird?

Das wichtigste Ziel von Stadt und Gemein-
derat ist, moglichst viele bezahlbare Woh-
nungen zu schaffen. Der Gemeinderat hat
beschlossen, dass im Dietenbach 50 Prozent
geforderte Mietwohnungen entstehen sollen.

Wohnberechtigungsschein Eigentumsforderung
Haushalts- Einkommens- Haushalts- Einkommens-
groRe grenze groRe grenze
1 Person 48.450 € 1 Person 57.000 €
2 Personen 48.450 € 2 Personen 57.000 €
3 Personen 57.450 € 3 Personen 66.500 €
4 Personen 66.450 € 4 Personen 76.000 €
5 Personen 75.450 € 5 Personen 85.500 €
6 Personen 84.450 € 6 Personen 95.000 €

Durch neue Richtlinien kommen jetzt auch
Menschen mit durchschnittlichem Einkommen
in den Genuss der Wohnraumférderung.

Geforderter Mietwohnungsbau richtet sich
dabei an Gering- und Normalverdiener. Die
Einkommensgrenze flir einen Vierpersonen-
haushalt liegt aktuell bei mehr als 5500 Euro
brutto im Monat (siehe Tabelle).

Die 50-Prozent-Quote kann erfillt werden,
weil rund 40 Prozent der Grundstticke der
Stadt gehoren werden. Und auch die Sparkas-
sengesellschaft, die den Grofiteil der privaten
Flachen besitzen wird, will geférderten Wohn-
raum schaffen.

Bei der Vermarktung sollen Akteure zum
Zuge kommen, die mit ihren Wohnungen
nicht spekulieren, sondern sie im Bestand
halten und seit langem fiir bezahlbaren
Wohnraum stehen: Die Freiburger Stadtbau,
Genossenschaften, das Studierendenwerk,
die Universitatsklinik und das Mietshauser-
syndikat haben bekraftigt, in grofiem Um-
fang Wohnungen in Dietenbach errichten zu
wollen. Wenn die FSB allein 1500 Wohnungen
baut, bleibt ein Viertel des Stadtteils in stadti-
scher Hand.

Dietenbach hat eine dimpfende Wirkung
auf den gesamten Freiburger Wohnungs-
markt, weil sich das jetzige Missverhaltnis
zwischen Nachfrage und Angebot entspannt.
Dem seit Jahren kraftigen Anstieg der Miet-
und Bodenpreise kann mit Dietenbach
begegnet werden. Das zeigen die Erfahrungen
mit den Stadtteilen Vauban und Rieselfeld,
durch die sich fiir ein Jahrzehnt die Preise
auf gleichem Niveau gehalten haben (siehe

Durchschnittliche Kaufpreise — Wohnungseigentum
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Preisentwicklung bei Immobilien: Die Grafik zeigt den Preisverlauf im Erst- und Wiederverkauf
seit 1975. Deutlich sichtbar ist die preisdampfende Wirkung der Stadtteile Rieselfeld und Vauban

von 1995 bis 2008.

Diagramm oben). Die Stadt profitiert dabei
auch von sogenannten Sickereffekten. Das
bedeutet, wenn jemand aus Freiburg in eine
neue Wohnung im Stadtteil Dietenbach zieht,

(Grafik: Gutachterausschuss)

wird Wohnraum frei, den sich auch andere
wieder leisten kdnnen. Insgesamt verbessern
nach Hamburger Untersuchungen dann rund
50 000 Menschen ihre Wohnungssituation.

4 Sind Natur und
Landwirtschaft
die Verlierer?

Der flichenmaifiig tiberwiegende Anteil
des Dietenbachgebiets hat laut unabhédngiger
Fachgutachten eine naturschutzfachlich ge-
ringe bis sehr geringe Wertigkeit (s. Grafik). Es
handelt sich nicht, wie immer wieder behaup-
tet wird, um wertvolle, sondern iiberwiegend
um geringwertige Biotope. Nur im Bereich des
Bachs und in den randlichen Geholzstreifen,
die erhalten werden, gibt es teils hochwertige
und sehr hochwertige Strukturen.

Die im Dietenbachgebiet zuletzt 2016 bri-
tende Feldlerche ist im Gegensatz zu anders-
lautendenden Behauptungen keine seltene
Art. In Deutschland gibt es nach Angaben des
NABU immerhin noch fast zwei Millionen
Feldlerchenhabitate. Weil vor allem die kon-
ventionelle Landwirtschaft ihren Lebensraum
immer mehr einschriankt, ist die Lerche zum
Vogel des Jahres 2019 ausgerufen worden.

Die Nachbarschaft von schiitzenswerter Na-
tur und einem grofen Stadtteil ist moglich:
Als das Rieselfeld geplant wurde, entschied
sich der Gemeinderat, die westlich angren-
zenden Flachen zu einem Naturschutzgebiet
entwickeln zu lassen — ein bis dahin in der
Stadtbaugeschichte einmaliger Vorgang. Es
zeigt, wie sensibel die Freiburger Stadtent-
wicklung seit mehr als 25 Jahren mit Na-
tur- und Landschaftsverbrauch umgeht. Das
Naturschutzgebiet konnte sich in der Nach-
barschaft des neuen Stadtteils gut entwickeln
und ist inzwischen ein europaweit geschiitz-

Der Dietenbach wird auch nach der Bebauung
erhalten bleiben. Seine Aue wird sogar erwei-

tert. (Foto: Stadt Freiburg)
tes Natura-2000-Gebiet.

Stadtentwicklung und Naturschutz bilden
also keine unvereinbaren Gegensatze, son-
dern kdnnen gemeinsam entwickelt werden.
So auch im neuen Stadtteil Dietenbach. Liegt
der Griinlandanteil im 130 ha grofien Ent-
wicklungsgebiet derzeit noch bei knapp tiber
20 Prozent (30 ha), so ist er im neuen Stadtteil
deutlich hoher: Griine Freiraume und die
Pflanzung vieler neuer Baume und Geholze
flihren zu einer starken Strukturverbesse-
rung. Es entstehen rund 20 Hektar Ausgleichs-
flachen mit zusatzlichem Dauergriinland,
mehr als 20 Hektar offentliche Griinflichen

und 35 Hektar Garten- und
Hofflachen. Das sind 40 Hek-
tar mehr Griinland als heute,
denn die Flache wird ge-
genwartig von Ackerfliche
dominiert. Hinzu kommen
Aufforstungen fiir Waldinan-
spruchnahmen im Verhaltnis
1:1, zum Beispiel im Randbe-
reich des Mooswalds.

70 Hektar Ersatzflichen
sind fiir die Landwirte in
Dietenbach erforderlich.
Bereits 44 Hektar sind heute
gesichert; 26 Hektar miissen
in den nachsten zehn Jahren
noch gefunden werden. Die
Landwirte werden zudem
flr etwaige Betriebsverluste
entschadigt.

Der klimaneutrale, stad-
tisch dichte neue Stadtteil
mindert den Flichenver-
brauch in der Region: Denn
dieser ware zwei- bis viermal
so hoch, wenn ein Planungs-
stopp beschlossen wird und
die Menschen ins Umland

verdrangt werden. Auch wenn
in Schallstadt oder Umkirch
heute viel dichter gebaut wird
als frither: Die dorflichen
Baustrukturen werden sich
langfristig von stadtischen
unterscheiden. Hinzu kom-

men die durch zusatzlichen
Pendlerverkehr nach Freiburg
bedingten Verkehrsemissio-
nen.

Gutachten bewerten die Biotopqualitat in Dietenbach Uberwie-
gend als gering. Nur randliche Geholzstreifen weisen wertvolle
Bereiche auf, die geschltzt werden sollen. (Grafik: Stadt Freiburg)

5 Ist Dietenbach
uberhaupt
finanzierbar?

Gegenwartig stehen fiir die Entwicklung
des Stadtteils Ausgaben in Hohe von rund
600 Millionen Euro Einnahmen aus dem
Verkauf baureifer Grundstiicke und aus
Fordermitteln in Hohe von rund 590 Millio-
nen Euro gegeniiber. Das geschitzte Defizit
von 12 Millionen Euro ist gedeckt, weil es aus
bereits getitigten und finanzierten Ausgaben
besteht. Die langfristige Finanzierbarkeit des

neuen Stadtteils ist also nachgewiesen, weil
auch die grundsatzlich schwer kalkulierba-
ren Kosten und Erlose in einem oder zwei
Jahrzehnten grundsatzlich ins Gleichgewicht
gebracht werden konnen. Dass dies funk-
tioniert, hat die Stadt bereits im Rieselfeld
und im Vauban bewiesen, die beide ,zu Null“
aufgingen. Dietenbach refinanziert sich also
selbst, und fiir den stadtischen Haushalt ent-
steht kein Defizit.

Alle Kosten des Stadtteils sind tiber Fach-
gutachten ermittelt, wie zum Beispiel die
Kosten fiir Hochwasserschutz, Leitungen,
Ersatzflachen, Entschadigungen und fiir die
Infrastruktur mit Schulen, Sportflachen, Kitas,
und offentliche Griinflichen. Die Kalkulation

legt Grundsttickspreise von 680 bis 820 Euro
pro Quadratmeter (2016) zugrunde. Die Stadt
verkauft die Grundstiicke preisgebunden und
finanziert damit die gesamte Infrastruktur.

Das ist ein weiterer Vorteil der stidtebau-
lichen Entwicklungsmafinahme, denn die
,Alternativen der Biirgeraktion ,Rettet Die-
tenbach” kénnen namlich fehlende Kinderta-
gesstatten und Schulklassen bei Nachverdich-
tungen im Siedlungsgebiet nicht finanzieren.
Der stadtische Haushalt musste sich um die
hierfiir erforderlichen 200 bis 250 Millionen
Euro zusatzlich verschulden.

Schulen und Kitas werden mit dem neuen
Stadtteil mitfinanziert.  (Foto: Stadt Freiburg)

6 Warum kann es
zu Enteignungen
kommen?

Zur Deckung des nachgewiesen dringen-
den Wohnbedarfs und damit aus Griinden
des Allgemeinwohls ermoglicht das Bau-

recht die stadtebauliche Entwicklungsmaf3-
nahme: Die erlaubt Grundstiicksenteig-
nungen, um die wohnbaupolitischen Ziele
umzusetzen.

Das unterscheidet den neuen Stadtteil
von der Innenentwicklung neuer Baufla-
chen, bei der wohnungspolitische Verpflich-
tungen (Bau von Kitas oder geforderten
Mietwohnungen) stets nur im Einverneh-
men aller moglich sind. Deshalb kommen

viele geeignete Baugebiete oft jahrelang
nicht voran.

In Dietenbach sind die meisten privaten
Eigentlimer aber bereit, der Stadt oder der
Sparkassengesellschaft ihre Grundstticke zu
verkaufen. Das ist ein grofer Erfolg des Ko-
operationsmodells und zeigt, dass sich viele
hundert Eigentiimer und Eigentiimerinnen
ihrer sozialpolitischen Verantwortung (,Ei-
gentum verpflichtet”) bewusst sind.

Nach derzeitigem Gesprachsstand konnten
lediglich bis zu 9 Hektar Flache des 130 Hek-
tar groflen Entwicklungsgebiets Gegenstand
eines Enteignungsverfahrens werden. Und es
ist der Stadt in den vergangenen 25 Jahren in
Enteignungsverfahren stets gelungen, einver-
nehmliche Losungen zu erzielen.

Im Ubrigen werden in Dietenbach nicht
,die“ Landwirte enteignet, weil mehr als
90 Prozent der Agrarflachen verpachtet sind.

Weitere Infos unter: www.freiburg.de/dietenbach und www.dietenbach-ist-zukunft.de
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