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Zusammenfassung

Freiburg braucht dringend mehr Wohnraum. Mit der Entwicklung des neuen Stadtteils
Dietenbach wird das Ziel verfolgt, den Wohnungsmarkt zu entspannen, einen positiven
Einfluss auf die Preisentwicklung von Grundstlicken und Mieten zu nehmen und die Bevol-
kerung so mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Im neuen Stadtteil sollen etwa 6.900 Wohnungen fir rund 16.000 Menschen realisiert
werden.

16.000 3 22 3 6.900

Menschen Stadtbahn- Kitas und ein Stadtteilparks Wohnungen
{altestellen Schulcampus

Abb. 1: Visualisierung des neuen Stadtteils Dietenbach, Blickrichtung von Nordwest

Die vorliegende Informationsbroschiire veranschaulicht das am 15.07.2025 durch den Gemeinderat be-
schlossene Vermarktungskonzept (Drucksache G-25/080). Das Vermarktungskonzept stellt die Rahmen-
bedingungen fir die Grundstlicksvergabe in Dietenbach fiir den ersten Bauabschnitt (Bebauungsplan
.Dietenbach — Am Frohnholz") dar.

Die Broschiire richtet sich an alle potenziellen Bauherr*innen und ist in zwei Teile gegliedert:

e In Teil A wird das Entwicklungskonzept fiir den gesamten Stadtteil Dietenbach und fiir den ersten Bau-
abschnitt dargestellt.

e In Teil B wird das Vermarktungskonzept aufgezeigt. Hier werden das Prinzip und der Ablauf der Kon-
zeptvergabe, der Bewerbungsprozess sowie die Vergabekriterien im Detail beschrieben. Er enthalt zu-
dem die Rahmenbedingungen und wichtige Hinweise zur Planung der Hochbauprojekte.

Auf Seite 6 sind die wesentlichen Inhalte und Vorgaben des Vermarktungskonzepts zusammengefasst.



Die Stadt Freiburg vermarktet im neuen Stadtteil Dietenbach die auf dieser Seite dargestellten Grund-
stlicke des ersten Bauabschnitts. Auf ihnen sollen Wohnungen, quartiersbezogenes Gewerbe und soziale
Einrichtungen entstehen.

In einem Wettbewerb der Ideen kénnen sich unterschiedliche Akteur*innen auf die verschiedenen Grund-
stlicke und Vergabepakete bewerben. Die Schaffung preiswerten Wohnraums, die soziale und kulturelle
Vielfalt, der Klimaschutz, die Klimaanpassung und die stadtebauliche Qualitat stehen dabeiim Vordergrund.

Abb. 3: Gestaltungsplan des ersten Bauabschnitts



Zusammenfassung

Das Vermarktungskonzept auf einen Blick

Zeitplan

Die ErschlieRungsarbeiten laufen seit Februar 2024. Die vorlaufigen Straféen-
oberflachen fiir den ersten Vermarktungsabschnitt sind voraussichtlich 2028 fer-
tiggestellt. Anschliefend kann mit dem Hochbau im Quartier begonnen werden.

Zielgruppen

Die Grundstiicksvergabe richtet sich an alle Zielgruppen, wie Einzelbauherr*in-
nen, Baugruppen, Genossenschaften, Gruppen mit mietorientierten Modellen
wie das Mietshauser-Syndikat und an freie Wohnungsbauunternehmen.

Kauf und
Erbbaurecht

Die Grundstucke werden zu einem gutachterlich festgelegten Festpreis vergeben.
Alternativ ist ein Verkauf der Grundstiicke mit erbbaurechtsersetzendem Wieder-
kaufsrecht flr die Stadt nach 99 Jahren oder eine Vergabe im Erbbaurecht mit
Vollablose des Erbbauzinses zu Vertragsbeginn moglich.

Umfang der
Ausschreibungen

Im ersten Bauabschnitt werden in drei Vermarktungsabschnitten insgesamt
107 Grundsticke in rund 40 Vergabepaketen zur Vergabe ausgeschrieben.
Grundlage fiir die Vergabe sind die Konzeptvorschlage der Bewerber*innen.

Konzeptvergabe

Fir die Bewerbung ist ein inhaltlich plausibles Konzept mit Angaben zu u.a. Nut-
zung und Finanzierung vorzulegen.

Vergabeplattform

Die Grundstlicke werden Uber eine digitale Vergabeplattform ausgeschrieben.
Die wichtigsten Kenndaten und Regeln zu den Grundstlicken und Baublécken
sind jeweils in einem Steckbrief zusammengestellt. Auch die Bewerbung erfolgt
Uber die Vergabeplattform.

Reservierungsphase

Nach der Vergabeentscheidung schlieflst sich eine Reservierungszeit von einem
Jahr an, in der jedes Projekt seine Konzeptidee zu einer genehmigungsfahigen
Planung entwickelt. Bei der Unterzeichnung der Reservierungsvereinbarung
wird eine Reservierungsgebihr von 0,5 % des Grundstlickspreises erhoben.

Bebauungsplan
(B-Plan)

Der Bebauungsplan ,Dietenbach — Am Frohnholz* (Plan-Nr. 6-175) ist Grund-
lage fir die Bebauung des neuen Quartiers. Insbesondere die Planzeichnung,
die textlichen Festsetzungen und die Satzung sind zu beachten. Das Quartier
wird als ,urbanes Gebiet” und ,allgemeines Wohngebiet® entwickelt.

Architektur

Der Parzellierungsplan sichert die stadtebauliche Kleinteiligkeit. Ein Gestal-
tungshandbuch zeigt Leitlinien und Empfehlungen fur die Gestaltung der
Gebadude und Freiflachen auf. Flr Schlisselgrundstlicke ist im Rahmen der
Vergabe ein Wettbewerb oder eine Mehrfachbeauftragung vorgesehen.

Klimaschutz und
Klimaanpassung

Klimaneutralitat im Betrieb soll durch den Anschluss an das CO,-neutrale
Warmenetz und durch hohe Vorgaben zur PV-Nutzung im Bebauungsplan er-
reicht werden. Der Einsatz nachhaltiger Baustoffe wie Holz, die Begrinung von
Gebauden und eine Minimierung des Versiegelungsgrads werden angestrebt.

Soziales

50 % aller Wohneinheiten sollen geforderte Mietwohnungen sein. Diese Quote
ist nicht gebaudebezogen.
Dietenbach soll als inklusiver Stadtteil sozial nachhaltig gestaltet werden.

Barrierefreies Bauen erhoht dabei die Attraktivitat von Gebauden fur alle Men-
schen.




Teill A: Grundsatze der Entwicklung

1. Der Stadtteil Dietenbach im Uberblick

1.1 WOHNUNGSBEDARFE

Der neue Stadtteil Dietenbach entsteht zur De-
ckung des erheblichen Wohnungsbedarfs in der
Stadt Freiburg. Nach der Bevolkerungsvoraus-
rechnung bis 2040 und der darauf aufbauenden
Prognose des zukinftigen Bedarfs an Neubau-
wohnungen werden bis zum Jahr 2040 quantitativ
zwischen 14.350 Wohnungen (bei geringer Bevol-
kerungsentwicklung) und 21.030 Wohnungen (bei
starkerer Bevolkerungsentwicklung) benétigt.

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse und Woh-
nungsbedarfsprognose wurde eine Knappheit ins-
besondere bei bezahlbaren Miet- und Eigentums-
wohnungen, bei familiengerechten Wohnungen
sowie bei genossenschaftlichen und kooperativen

Wohnformen festgestellt. Daruber hinaus erzeugt
der demografische Wandel klinftig einen erhohten
Bedarf an bezahlbarem barrierefreiem Wohnraum.

Innerhalb des Segments des geforderten Miet-
wohnungsbaus zeigte sich, dass dort ein deutlicher
Bedarf bei Einpersonen-Haushalten (Kleinstwoh-
nungen) und Vier- und Mehrpersonen-Haushalten
besteht.

Far die Vermarktung wurde in einem Dialogprozess
mit der Stadtgesellschaft durch zufallig ausge-
wahlte Burger*innen ein Leitbild entwickelt: , Die-
tenbach Ubernimmt Verantwortung — nachhaltig,
inklusiv, sozial®.

LEITBILD

Dietenbach - sozial, 6kolo-
gisch, gemeinschaftlich gut

Konzeptvergaben durchfiihren:
die besten Ideen gewinnen

Auch Gebaude mit einfacher Bauweise
fur giinstigen Wohnraum

Kulturelle und soziale Vielfalt

Arztpraxen in Wohnkonzepten
berticksichtigen

Gerechtes und lebenswertes
Baukonzept

Mehrgenerationenwohnen schaffen

etc.

DIETENBACH UBERNIMMT VERANTWORTUNG

nachhaltig, inklusiv, sozial

Architektonische Vielfalt
fur lebendiges Wohnen

Von vielen gewahlt —
fur alle gebaut

Erschwinglichkeit und
Lebensqualitat fur alle statt
maximale Rendite fiir wenige

Wichtige Grundgedanken Wichtige Grundgedanken

Bezahlbaren Wohnraum schaffen Blocke nicht komplett bebauen und
schlieRen, sondern an manchen
Stellen groRziigige Offnungen fiir
mehr Wohnqualitat lassen (mehr Licht

und Luft)

Bevorzugte Vergabe an Bestands-

halter — kein Raum fiir Spekulation Soziale Vielfalt und Durchmischung:

Mietwohnungen und Eigentum im
Block mischen

Kooperative Projekte wie Mietshauser-
Syndikat, Genossenschaften
Soziale Vielfalt und Durchmischung:

Geforderte Mietwohnungen und
Eigentum im Gebaude mischen

Vielzahl an Bauherr*innenkonzepten:
FSB, Genossenschaften, Mietshauser-
syndikat, Einzelbauherren, Baugrup-
pen, freie Bautrager

Blockstrukturen wie im Rieselfeld
statt Punkthauser wie in Gutleutmatten
fur eine bessere soziale Durchmischung

Verschiedene Marktsegmente mitden- und eine effizientere Bauweise

ken, um eine soziale Durchmischung zu
gewahrleisten und allen Bevolke-
rungsgruppen gerecht zu werden

Teilhabe fir alle Bevolkerungsgruppen
—dort zu leben, muss nicht heiRen zu
besitzen

Mittlere Parzellierung mit einer
Mischung aus grofzen und kleinen

Parzellen im Block
etc. etc.
etc.

Abb. 4: Leitbild fiir den Stadtteil Dietenbach (vergréRerte Darstellung in Anlage 1, Seite 38)

1 Aus: GEWOS; Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose fir die Stadt Freiburg, September 2022
ris.freiburg.de/vorlagen_details.php?vid=4892308100197 (J
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Teil A: Grundsatze der Entwicklung

1.2 ENTWICKLUNGSZIELE

Mit Dietenbach soll ein gemischtes, inklusives
Quartier fur weite Kreise der Bevolkerung ent-
stehen. Der neue Stadtteil soll die Wohnraumver-
sorgung flr bestimmte Zielgruppen verbessern,
insbesondere flir Haushalte mit geringem und mitt-
lerem Einkommen, Familien und Alleinerziehende
mit Kindern, Studierende, Altere und Menschen mit
Behinderung.

Das wohnbaupolitische Ziel lautet, 50% der
Wohneinheiten als geférderte Mietwohnungen
mit langfristiger Mietpreisbindung zu errichten.
Die Vielfalt des Wohnungsangebots soll sich auch
Uber die unterschiedlichen Marktsegmente wider-
spiegeln. Es wird angestrebt, dass ein Viertel der
Wohnungen fur Selbstnutzende oder in Wohn-
projekten entsteht.

Dietenbach wird ein urban gepragter Stadtteil mit
hoher Wohnqualitat, der sich durch architektonische
Vielfalt und soziale Lebendigkeit auf Grundlage

Abb. 5: Rahmenplan fiir den Stadtteil Dietenbach

einer kleinteiligen Parzellierung auszeichnet.

Die Anbindung an das Stadtbahnnetz, ein gut aus-
gebautes Fuls- und Radwegenetz, ein hierarchisch
gegliedertes Straltensystem sowie vielfaltig nutz-
bare Platz- und Grinflachen bilden die zentralen
Bausteine fur die Konzeption eines autoreduzierten
Stadtteils der kurzen Wege mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat. Dies wird auch dadurch erreicht, dass
private Kraftfahrzeuge von Bewohner*innen und
Besucher*innen in Quartiersgaragen in Form von
Hochgaragen abgestellt werden.

Der neue Stadtteil soll bilanziell klimaneutral wer-
den. Das bedingt, dass die Gebaude grundsatzlich
an eine zentrale Warmeversorgung anzuschlielsen
sowie nach hohem Energiestandard und mit Photo-
voltaikanlagen zu bauen sind. Eine klimafreundliche
Bauweise und die Minderung von CO,-Emissionen
werden bereits bei der Vergabe der Grundsticke
von Bedeutung sein.



1.3 LAGE UND STRUKTUR

Der neue Stadtteil Dietenbach liegt im Freiburger
Westen, vier Kilometer von der Innenstadt entfernt,
und weist eine Grofée von rund 107 Hektar auf. Die-
tenbach wird im Norden durch die B 31a, im Osten
durch die Tel-Aviv-Yafo-Allee und im Siden durch
die Mundenhofer StralRe begrenzt und endet im
Nordwesten an der Straflde Zum Tiergehege.

Das Grundgerist des Stadtteils ist gepragt von
zwei groRen Griinziigen entlang des Dietenbachs
und im Bereich des ehemaligen Kaserbachs. Diese
beiden Freiraumachsen werden als Parkflachen ge-
staltet.

Am sudlichen Rand wird unter Einbindung der be-
stehenden Sportanlage Rieselfeld ein Sport- und
Freizeitpark entwickelt, der mit dem bestehenden
Wegenetz des Langmattenwaldchens verkniipft ist
und somit den dritten Griinzug bildet.

1. Der Stadtteil Dietenbach im Uberblick

Abb. 6: Lage des Stadtteils Dietenbach

\
\ \/ Fahc;'-

Stadtbahn

.

Innenstadt

Innenstadt

Abb. 7: Freirdume und Anbindung an die Innenstadt

In der Mitte von Dietenbach liegt der zentrale Stadt-
teilplatz, auf den alle wichtigen Blick- und Ver-
kehrsachsen ausgerichtet sind. Um das Quartier in
der Stadtteilmitte ordnen sich vier weitere Quartie-
re an, in denen durchgangig eine offene Blockstruk-
tur geplantist. Durch die kleinteilige Aufteilung der
Blocke entsteht Gberall eine hohe soziale Mischung.

Abb. 8: Gliederung in Stadtteilmitte und Quartiere

Die jeweiligen Quartiersplatze liegen an den Naht-
stellen zu den Freirdumen und werden durch Quar-
tiershauser mit intergrierten Kitas, Laden fir den
taglichen Bedarf und gastronomische Angebote
belebt. Sie werden so zu Treffpunkten fiir die Nach-
barschaft.
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1.4 VERKEHRSANBINDUNG UND ERSCHLIESSUNG

Das Verkehrskonzept flr Dietenbach sieht einen au-
toreduzierten Stadtteil der kurzen Wege mit hoher
Aufenthaltsqualitat vor. Bausteine hierzu sind eine
frihzeitige Anbindung an das Stadtbahnnetz, ein
gut ausgebautes Fulk- und Radwegenetz, ein hier-
archisiertes StraRensystem und die Unterbringung
der privaten Kraftfahrzeuge in Quartiersgaragen.

Flr die ErschlieRung mit dem offentlichen Perso-
nennahverkehr wird die Stadtbahnlinie 5 von der
Endhaltestelle des Stadtteils Rieselfeld entlang
des Bollerstaudengrabens in den neuen Stadtteil
Dietenbach verlangert (blau). Sie wird mit einer en-
gen Taktung flr eine gute Anbindung an die Innen-
stadt sorgen. Drei Haltestellen ermoglichen eine
fuRlaufige Erreichbarkeit flr alle Bewohner*innen.

Uber eine neue Radweg-Briicke (iber die B 31a wird
der Stadtteil direkt an die Radvorrangroute FR 1 an-
gebunden. Der Radweg bis zur Freiburger Innen-
stadt betragt rund 6 km. Der benachbarte Stadtteil
Rieselfeld und der nahegelegene Dietenbachpark
sind Uber mehrere Fufls- und Radwegverbindungen
erreichbar.

Die Entfernung zwischen Wohnung und Stadtteil-
zentrum ist zumeist nicht gréRer als 500 m. Ver-
kehrsberuhigte Wohnstraen (grin) mit Schritttem-
po machen den grofsten Anteil des StralRennetzes in
Dietenbach aus. Die Quartiere werden durch Quar-
tiersstraken (orange) als verkehrsberuhigte Ge-
schaftsbereiche mit Tempo 20 erschlossen. In der
Stadtteilmitte werden teilweise Fuligangerzonen
realisiert. Die Haupterschlielbung (rot) erfolgt liber
einen als Ring ausgebildeten Boulevard und zwei
von diesem zum Marktplatz verlaufende zentrale
Stichstralsen (rot gestrichelt). Auf diesen Stralsen
wird der Verkehr mit Tempo 30 gebtindelt.

Fir den Kfz-Verkehr wird der neue Stadtteil von
zwei Seiten aus angebunden (graue Pfeile). Der
nordwestliche Eingang erfolgt Uber die Strafse
Zum Tiergehege. Im Osten erfolgt die ErschlieRung
Uber die Tel-Aviv-Yafo-Allee. Zum Stadtteil Rie-
selfeld wird es bewusst keine Verbindung fur den

————  Stadtbahnlinie 5

—————  verkehrsberuhigte Wohnstraflten
Quartiersstraflten
———— Haupterschliefung

...... zentrale StichstraRen

—®  Anbindung Kfz-Verkehr
I Quartiersgaragen fiir Kfz

Abb. 9: VerkehrserschlieRung Dietenbach

Kfz-Verkehr geben, um das Verkehrsaufkommen
dort nicht zu erhéhen.

Die Kfz-Stellplatze fir Bewohner*innen und Besu-
cher*innen werden in voraussichtlich zwolf Hoch-
garagen innerhalb der Quartiere hergestellt, die
sich an den Hauptverkehrsachsen (rote Gebaude)
befinden. Die Wohnstraften kénnen somit weitest-
gehend von parkenden Fahrzeugen freigehalten
und verkehrsberuhigt ausgebildet werden. Ein Be-
und Entladen ist jederzeit moglich. Fur mobilitats-
eingeschrankte Menschen wird es ausgewiesene
Stellflachen geben, ebenso fir Carsharing-Fahr-
zeuge.



1.5 NUTZUNGEN

Dietenbach wird Uber die Wohnnutzung hinaus in
stadtteilbezogener Grofie die erforderlichen Ange-
bote zur Versorgung (Handel und Dienstleistungen)
sowie eine soziale Infrastruktur mit Angeboten fir
Betreuung, Kultur, Bildung, Sport und Erholung er-
halten.

Die Erdgeschosszonen der Stadtteilmitte bilden
den Schwerpunkt der gewerblichen Nutzungen. In
die Platzrandbebauung sind Flachen fur vier groRe
Markte (dunkelblau) und eine Vielzahl an kleineren
Flachen fir unterschiedliche Ladengeschafte und
Unternehmen (blau) integriert. Die gewerblichen
Strukturen werden durch das ,Haus der Kirche®,
22 Kitas, ein Pflegeheim und den Stadtteiltreff um
soziale und gemeinschaftliche Begegnungsstatten
(rosa) erganzt. Zudem wird der Stadtteil eine Ge-
meinschaftsschule mit gymnasialer Oberstufe (lila),
ein Gesundheitszentrum mit Beratungsstellen, einen
Jugendtreff und zahlreiche Sportangebote erhalten.

Soziale und gemeinschaftliche Begegnung wird
durch die Errichtung von Quartiershausern (rot) im
jeweiligen Zentrum der vier Quartiere geférdert.
Im Umfeld der Quartiersplatze sind kleinteilige
Nutzungen wie Gastronomie, Backerei und Apo-
theke vorgesehen.

Nichtstorendes Gewerbe (grau) wie Handwerks-
betriebe und Start-ups koénnen am Stadtteil-
eingang Nord nach dem Vorbild der Hamburger
Meistermeile? in einem Gebdude auf mehreren

1. Der Stadtteil Dietenbach im Uberblick

Grofze Markte
Laden/Dienstleistungen
Handwerk/Gewerbe im EG
Sondernutzung
KiTa solitar
KiTa integriert
Schule & Sport
Begegnungsstatten

RECREONN

Abb. 10: Geplante gewerbliche und soziale Nutzungen im Stadtteil Dietenbach

Etagen Platz finden. Entlang der stark befahrenen
Bundesstralée B 31a werden in Form von Handwer-
kerhéfen Raumlichkeiten fiir gewerbliche Betriebe
geschaffen.

2 Handwerkerhof Meistermeile — Handwerkskammer Hamburg:
www.hwk-hamburg.de/artikel/handwerkerhof-meistermeile-93,404,1817.html (J

Abb. 11: Soziale und gemeinschaftliche Begegnung am Quartiersplatz
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Abb. 12: Visualisierung des Stadtteils Dietenbach mit dem ersten Bauabschnitt

2. Uberblick iiber den ersten Bauabschnitt

2.1 LAGE UND NUTZUNGEN

Der Stadtteil wird in funf Bauabschnitten entwi-
ckelt. Verbindliche Planungsgrundlage fiir den ers-
ten Bauabschnitt ist der Bebauungsplan Nr. 6-175
,Dietenbach — Am Frohnholz".

Der erste Bauabschnitt umfasst in seinem Kern-
bereich eine Flache von ca. 20 ha und schlief3t
das Quartier Am Frohnholz sowie den nordlichen
Bereich des Quartiers Mitte ein. Hier werden ca.
1.600 Wohnungen fur etwa 3.500 Menschen ent-
stehen.

Dietenbachaue

Abb. 13: Visualisierung Kernbereich erster Bauabschnitt, Ansicht von Norden
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Das Quartier Am Frohnholz zeichnet sich durch sei-
ne Lage zwischen den beiden Freiraumen der Die-
tenbachaue und des Kaserbachparks aus. Als erster
Bauabschnitt leistet es Pionierarbeit.

Urbanes Leben soll sich anfangs um den Quar-
tiersplatz mit seinem stadtischen Quartiershaus
entwickeln. Das Quartiershaus mit Café, Kita und
Quartierstreff sticht als markantes, freistehendes
Holzgebaude besonders hervor und ist das Sieger-
projekt des daflr durchgeflihrten Architekturwett-
bewerbs. Es soll 2028 gebaut werden.

Das Quartier Mitte mit dem zentralen Marktplatz
ist das lebendige Herz des neuen Stadtteils. Sein
Charakterzug ist die Urbanitat mit durchmischten
Nutzungen. Der nordliche Teilbereich des Quartiers
Mitte wird bereits im ersten Bauabschnitt umge-
setzt, darunter der Marktplatz und dessen noérdli-
che Platzbebauung.

Um ein vitales Quartier der kurzen Wege zu schaf-
fen, sollen die Erdgeschosszonen des nordlichen
Teils des Quartiers Mitte, am Quartiersplatz und
entlang des Stichboulevards durch zahlreiche An-
gebote belebt werden — durch einen Drogerie- und
einen Biomarkt, einen Discounter, Ladengeschafte,
Gastronomie, Biros, diverse Dienstleistungen und
nicht stérendes Gewerbe sowie soziale Einrichtun-
gen wie Kindertagesstatten, ein Pflegewohnheim
und ein Haus der Kirche. Die Obergeschosse der Ge-
baude werden zum Wohnen genutzt.



2. Uberblick Gber den ersten Bauabschnitt

Am nordlichen Stadtteileingang ist nach Vorbild der
Hamburger Meistermeile ein Handwerkerhof mit
gestapeltem Gewerbe vorgesehen.

AuRerhalb des Kernbereichs erhalt der neue Stadt-
teil Dietenbach bereits ab dem ersten Bauabschnitt
eine Gemeinschaftsschule fir rund 1.700 Schi-
ler*innen mit einem daran anschlielienden Sport-
und Bewegungspark.

Wohnen

Laden / Dienstieistung / Begegnungsstatten

e 8010 / Gastronomie im EG
| W optionale Fidchen Bl Guoartiershous mit Kifa
Bl grobe Marke im EG W KiTa integriert
mm gestopeltes Handwerk / aptionale Aschen
Gewerbe ‘Meilemeie” o

Abb. 14: Erdgeschoss-Nutzungen im ersten Bauabschnitt
(eine vergroRerte Abbildung findet sich in Anlage 2, Seite 39)

Abb. 16: Kaserbachpark
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Teil A: Grundsatze der Entwicklung

2.2 GRUNDSTUCKSPARZELLIERUNG UND GEBAUDETYPEN

Abb. 17: Schematische Darstellung moglicher Gebaudetypen
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Abb. 18: Gebaudetypologien in Dietenbach, erster Bauabschnitt
(Abbildung vergroRert in Anlage 3, Seite 40)

Die Rahmenplanung fir Dietenbach sieht einen
parzellenorientierten Stadtebau mit unterschied-
lichen Gebaudetypen innerhalb einer teilgeoff-
neten Blockrandstruktur vor. Mit der kleinteiligen
Parzellierung und den abwechslungsreichen Fas-
saden entlang der offentlichen StraRenraume wird
ein charaktergebendes Stadtbild erzeugt.

Die meisten Gebaude in Dietenbach werden im
Geschosswohnungsbau erstellt. Die Gebdaude-
grofden reichen hier von kleinen Gebaudetypen ab
etwa 5 Wohneinheiten (hellgrau) bis zu groRem
Geschosswohnungsbau mit ca. 40 bis 50 Wohn-
einheiten (dunkelgrau). Durch die mehrstockige
Bauweise entstehen flacheneffiziente Gebaude, und
die Baukosten pro Wohneinheit werden reduziert.

Daneben gibt es das gereihte Townhouse. Das
kleine Townhouse (hellgrin) beinhaltet auf einer
schmalen Parzelle Uber vier Geschosse ein bis zwei
Wohnungen mit eigenem Garten und Dachterrasse.
In einem groflen Townhouse (dunkelgriin) ist die
Parzelle breiter, sodass jeweils ein Geschoss flr die
Planung einer Wohnung genutzt werden kann.

Neben der teilgedffneten Blockrandbebauung gibt
es in einigen Bereichen des ersten Bauabschnitts
auch eine Reihenbebauung oder solitare Baukorper.

Der Parzellierungsplan bildet die Richtschnur fir
die zuklnftige Bebauung des ersten Bauabschnitts.
Innerhalb der Baublécke werden verschiedene
Wohnformen flur unterschiedliche Zielgruppen
(Alter, Geschlecht, Familienstand, Einkommen, Le-
bensumstand, Mobilitat) angeboten.

Abb. 19: Nebeneinander unterschiedlicher Gebaudetypologien
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2. Uberblick Gber den ersten Bauabschnitt
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At der boulichen Nutzung
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Abb. 20: Vereinfachte Darstellung des Bebauungsplans ,Dietenbach — Am Frohnholz*

(Abbildung vergroRert in Anlage 4, Seite 41)

2.3 GRUNDSATZE DES BEBAUUNGSPLANS

Die Bebaubarkeit der Grundstticke richtet sich nach
dem Bebauungsplan ,Dietenbach — Am Frohnholz*
(Plan-Nr. 6-175), der am 26. November 2024 durch
den Gemeinderat der Stadt Freiburg zur Satzung
beschlossen wurde und am 7. Dezember 2024 in
Kraft getreten ist.

Die vereinfachte Darstellung des Bebauungsplans
zeigt die festgesetzten Arten der baulichen Nut-
zung:

e Bereiche abseits des Zentrums werden als ,all-
gemeines Wohngebiet” (rot) festgesetzt.

e Im Stadtteilzentrum, noérdlich des Stichboule-
vards und im Umfeld des Quartiersplatzes ist ein
surbanes Gebiet" (ockerfarben) mit einer hbheren
Nutzungsmischung festgesetzt. Neben Woh-
nungen sollen hier auch Dienstleistungsangebo-
te, soziokulturelle Projekte, Lebensmittelbetrie-
be, Gastronomie, Geschafte und Blronutzungen
entstehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch klar abgegrenzte Baufenster definiert, die
mehrheitlich eine Gebaudetiefe von 13 bis 14 Me-
tern ermoglichen. Daneben gibt es Sonderbau-
korper mit bis zu 17 Metern Tiefe.

Im Bebauungsplan sind innerhalb der meisten Bau-
bléocke Flachen fir Gemeinschaftsanlagen festge-
setzt. Der jeweilige Innenhof eines Baublocks (im
Plan schraffiert dargestellt) ist fliir dessen Bewoh-
ner*innen zur gemeinsamen Nutzung vorgesehen.
Hier entstehen Kinderspielplatze, Treffpunkte und
klimatisch angenehme Aufenthaltsbereiche sowie
Gartenflachen fir die Gemeinschaft.

Die Gebaude im ersten Bauabschnitt werden in
der Regel mit vier oder flinf Geschossen errichtet.
Vereinzelt sind Hochpunkte mit sieben bis zwolf
Geschossen in stadtebaulich exponierten Lagen
vorgesehen.

|4rm1m Der vollstindige Bebauungsplan und seine Anlagen

tl:rl-’:l;l' 3_#1 kénnen hier eingesehen werden:

L33
OF

ris.freiburg.de/submission?id=5422806100139 4
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Abb. 21: Kurzversion des Gestaltungshandbuchs fiir den Stadtteil Dietenbach

2.4 GESTALTUNGSHANDBUCH

Flr den ersten Bauabschnitt ist ein Gestaltungs-
handbuch erstellt worden. Es richtet sich an alle,
die zukiinftig bauen wollen oder an der Umsetzung
beteiligt sind. Das Handbuch vereint Leitlinien fir
die Gestaltung der Gebaude (z.B. Fassaden, Dacher
und Balkone), der privaten Freiflachen (Vorgarten
und Terrassen) sowie der Gemeinschaftshofe und
Fahrradabstellanlagen.

Mit Hilfe von fotorealistischen Perspektiven, Quer-
schnitten, Themenplanen und Piktogrammen wer-
den die komplexen rechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften anschaulich dargestellt.
Das Gestaltungshandbuch gibt Empfehlungen und
zeigt Spielrdume fur die Architektur- und Flachen-
planung auf, sodass die geplanten Gebdude und
Aufdenanlagen harmonisch in das Gesamtkonzept

des neuen Stadtteils integriert werden koénnen.
Dazu gehoren auch konkrete blockbezogene Kon-
zepte fur die Unterbringung von Fahrradern, Un-
terflurcontainern oder zur Entwasserung. Zudem
werden Hilfestellungen zum klimaschonenden, se-
riellen und barrierefreien Bauen gegeben.

Das Handbuch enthalt auRerdem das Gestaltungs-
konzept fur den o6ffentlichen Raum. Mit der Glie-
derung der StraRenrdume und der sorgfaltigen
Gestaltung der Oberflaichen und Bepflanzungen
werden die Voraussetzungen flr ein griines, hoch-
wertiges und gleichzeitig stadtisches Wohnumfeld
geschaffen, in dem die Straken zu 6ffentlichen Le-
bensrdaumen werden. Ebenso werden Aspekte der
Klimaanpassung im Gestaltungshandbuch bertick-
sichtigt.

E“"ﬂ@ Das Gestaltungshandbuch kann als

I;t:. ' Kurz- und Langfassung hier einge-

Elr 9t sehen und heruntergeladen werden:

freiburg.de/pb/2308874.html &

Eine Ubersicht Giber die wichtigsten Gestaltungsregeln
fir die Architektur- und Freifldchenplanung findet sich
in der Langfassung des Gestaltungshandbuchs auf den
Seiten 49-51.


https://freiburg.de/pb/2308874.html

Teil B: Verfahren zur Grundstucks-
vermarktung fur Bauabschnitt 1

1. Konzeptvergabe

1.1 GRUNDSATZ

Die Vermarktung der Grundstlicke erfolgt im Rah-
men einer Konzeptvergabe. Die Grundstlicke wer-
den zum Festpreis vergeben. Interessierte Bau-
herr*innen entwickeln ein Konzept fir die Bebauung
eines Grundstlicks und reichen dieses Konzept zur
Bewertung ein. Die Grundstlicke werden an die Be-
werber*innen vergeben, die das am besten bewer-
tete Konzept vorgelegt haben.

Das Vermarktungskonzept soll einen moéglichst gro-
Ren, vielfaltigen Bewerber¥*innenkreis ansprechen
und offen sein fur alle interessierten Akteur*in-
nen: von klassischen Wohnungsbaugesellschaften,
Baugenossenschaften und Bautrager*innen Uber
Stiftungen oder Unternehmen mit Bedarf fir Mit-
arbeitende bis hin zu privaten Akteur*innen wie Fa-
milien, Baugemeinschaften, sowie junge Genossen-
schaften und andere Formen gemeinschaftlicher
Wohnprojekte.

Fir diesen breiten Bewerber*innenkreis werden
Grundstlicke flr Projekte mit unterschiedlichen
Rahmenbedingungen angeboten. Die Verfah-
ren werden niederschwellig gestaltet, sodass der

1.2 VERMARKTUNGSABSCHNITTE

Im Kernbereich des Bebauungsplans ,Dietenbach
— Am Frohnholz” sind in 29 Baublocken insgesamt
149 Grundsticke mit einer Grofke zwischen 180 m2
und 5.000 m2 vorhanden. Die Grundstlicke fir das
Quartiershaus und die drei Quartiersgaragen wer-
den nicht vermarktet.

Im Rahmen der Konzeptvergabe werden 107 Grund-
stlicke ausgeschrieben. Die Vergabe der Grundstu-
cke wird nicht in einem Zug erfolgen, sondern in
drei zeitlich aufeinanderfolgenden Vermarktungs-
abschnitten. Die genaue Aufteilung der Vermark-
tungsabschnitte 2 und 3 wird spatestens mit dem
Vermarktungsstart des zweiten Abschnitts be-
kanntgegeben.

Aufwand flr eine Bewerbung Uberschaubar ist. Flr

die Grundstlckslbertragung besteht die Mdéglich-
keit des Erwerbs durch Kauf. Alternativ kann die
Ubertragung durch Kauf mit Einrdumung eines so-
genannten erbbaurechtsersetzenden Wiederkaufs-
rechts zugunsten der Stadt nach 99 Jahren oder
durch Ubernahme im Erbbaurecht mit Vollablése
des Erbbauzinses bei einer Laufzeit von 99 Jahren
erfolgen.

Projektbewertung und Grundstiicksvergabe

Die Grundstlicke sollen an Bewerber¥*innen ver-
geben werden, deren Projektkonzepte sich durch
stadtebauliche, soziale oder 6kologische Besonder-
heiten auszeichnen. Die Bewertung der Projektkon-
zepte orientiert sich an den Entwicklungszielen des
Stadtteils Dietenbach. Dabei kénnen die einzelnen
Bewerber*innen Schwerpunkte setzen. Die Be-
wertung der eingereichten Bewerbungen erfolgt
vergleichend durch ein Bewertungsgremium. Die
Vergabe wird durch ein gemeinderatliches Gremium

— auf Vorschlag des Bewertungsgremiums — ent-

schieden.
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Abb. 22: Die drei Vermarktungsabschnitte des
Bebauungsplans ,Dietenbach — Am Frohnholz*
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Teil B: Verfahren zur Grundstiicksvermarktung fiir Bauabschnitt 1

1.3 ABLAUF DER KONZEPTVERGABE

Der Ablauf der Konzeptvergabe gliedert sich in die
folgenden flinf Phasen:

PHASE 1:

Offentlichkeitsarbeit, Informations-
veranstaltungen, Ausschreibung

Vor der Vermarktung der Grundstlicke wird
der Schwerpunkt der Offentlichkeitsarbeit
auf eine breit angelegte Informationskam-
pagne fur alle Interessierten gelegt. Hierzu
zahlten die Festveranstaltung zum Vermark-
tungsbeginn des ersten Bauabschnitts und
die Veranstaltungsreihe ,GeBaut®, die zur
Professionalisierung von Baugemeinschaf-
ten durchgefliihrt wurden. Zum Themenfeld
gemeinschaftliches Bauen wird erganzend
gemeinsam mit der Architektenkammer eine
Fortbildungsreihe fiir Architekt*innen ange-
boten. Die Vermarktung wird durch unter-
schiedliche Veranstaltungen zur Information
und Vernetzung von Akteur*innen begleitet.

Die Grundstlcke im Bereich des ersten Be-
bauungsplans ,Am Frohnholz* werden in
drei Vermarktungsabschnitten ausgeschrie-
ben. Die Ausschreibung der Grundstlicke
erfolgt Uber eine digitale Vermarktungs-
plattform, auf der die Ausschreibungs- und
Bewerbungsunterlagen veroéffentlicht sind.
Uber die Plattform werden die Bewerbun-
gen eingereicht. Die Informationen zu haufig
gestellten Fragen werden auf einer FAQ-
Seite zusammengestellt und kontinuierlich
erganzt.

PHASE 2:

Bewerbungsphase

Zur Teilnahme am Verfahren reichen die In-
teressent*innen fristgerecht eine Erstbe-
werbung Uber die digitale Plattform ein. Die
Stadt sichtet die Bewerbungen und bereitet
die Bewerbungsgesprache vor. Falls Erstbe-
werbungen nicht alle geforderten Bestand-
teile beinhalten, die Mindestanforderungen
nicht erfullen oder nicht eindeutig sind, kann
die Stadt Freiburg die Interessent*innen
unter Beachtung des Gleichbehandlungs-
gebots zur Nachlieferung, Erganzung oder
Korrektur auffordern, sodass ihre Bewerbun-
gen zugelassen werden kénnen. Sie ist dazu
jedoch nicht verpflichtet. Die Stadt fiihrt mit
allen zugelassenen Bewerber*innen Ge-
sprache. AnschlieRend erhalten die Interes-
sent*innen die Gelegenheit, ihre Bewerbun-
gen zu Uberarbeiten und final einzureichen.
Die finale Uberarbeitung beschrankt sich auf
Anderungen oder Ergdnzungen zur Erstbe-
werbung; sie kann auch in einer Bestatigung
der Erstbewerbung bestehen.

Bis auf die personlichen Bewerbungsgespra-
che wird die gesamte Kommunikation in die-
ser Phase Uber die Vermarktungsplattform
abgewickelt.




PHASE 3:

Prifungs- und
Auswahlphase

Alle Bewerbungen, die
vollstandig vorliegen und
die Mindestanforderungen
erfullen, werden vom
Bewertungsgremium an-
hand der Auswabhlkriterien
wertend miteinander ver-
glichen. Das Bewertungs-
gremium besteht vorran-
gig aus Vertreter¥innen
des Gemeinderats und
der Stadtverwaltung. Das
Bewertungsgremium gibt
eine Auswahlempfehlung
ab. Die Entscheidung
Uber die Vergabe erfolgt
durch das gemeinderatli-
che Gremium, wodurch die
Reservierung der Grund-
stlicke eingeleitet wird.

1. Konzeptvergabe

@ Eine Darstellung des Ablaufs mit Zeitplan und detaillierter Beschreibung
der einzelnen Phasen ist in Anlage 7 (Seite 44) beigefligt.

PHASE 4:

Reservierungsphase

Nach der Vergabeentscheidung schliefdt sich
eine Reservierungszeit von einem Jahr fur die
Projektakteur*innen an, in der jedes Projekt
seine Konzeptidee fiir das konkrete Grund-
stuck in eine genehmigungsfahige Planung
entwickelt. Mit den ausgewahlten Bewer-
ber*innen wird nicht sogleich ein notarieller
Grundstlicksvertrag abgeschlossen. Viel-
mehr wird eine an bestimmte Bedingungen
geknlipfte und befristete Reservierungsver-
einbarung getroffen, in die die vergabere-
levanten Bestandteile des Projektkonzepts
aufgenommen werden. Bei der Unterzeich-
nung der Reservierungsvereinbarung wird
eine Reservierungsgebiihr erhoben (siehe
Kapitel 3.6)

Um die Entwicklung der Projekte zu beglei-
ten, finden wahrend der Reservierungsphase
regelmalige Statusgesprache statt. Durch
Vorlage der Planungen wird geprift, ob die
in der Reservierungsvereinbarung genann-
ten Konzeptbestandteile umgesetzt wurden.
Zugleich erfolgt eine Beratung, wie das Pro-
jekt gestalterisch und okologisch optimiert
werden kann.

Die Reservierungsphase endet mit Einrei-
chung und Prifung des Bauantrags. Es soll-
ten moglichst alle Bauantrage eines Bau-
blocks gemeinsam eingereicht werden.

\ 'v", - o
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PHASE 5:
Grundstiicksvertrag

Zeigt die Prufung des Bau-
antrags auf, dass das bei
der Bewerbung einge-
reichte Konzept umgesetzt
wird, kann der Abschluss
des Grundstlcksvertrags
eingeleitet werden.

Nach Vorlage der Finanzie-
rungsbestatigung wird die
Grundstuckstbertragung
notariell beurkundet. Die
vergabeentscheidenden
Bestandteile werden im
notariellen Vertrag und
gegebenenfalls im Grund-
buch gesichert. Zusatzlich
wird eine Frist zur bezugs-
fertigen Errichtung des
Projekts vereinbart.

Die Bauherr*innen kénnen
nun die nachsten Schritte
zur baulichen Umsetzung
einleiten.
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1.4 FORMEN DER VERGABE

Um den unterschiedlichen Strukturen und Nut-  gerecht zu werden, wird die Vergabe in den jewei-
zungen der Baublécke und Grundstlicke sowie den  ligen Baublécken in der folgenden Weise umge-
verschiedenen Anforderungen aller Zielgruppen setzt:

1. SOLITARE GEBAUDE
Grundstilicke, auf denen ein solitdres Gebaude geplant ist, werden
an eine*n Bewerber*in vergeben.

b

= 2. EINZELPARZELLEN
In Baublécken mit wenigen, liberschaubaren Querschnittsauf-

. gaben konnen die Grundstiicke einzeln entsprechend des Parzel-
lierungsplans vergeben werden, um so insbesondere private Bau-
herr*innen und Baugemeinschaften anzusprechen.

|

3. BLOCKE IN VERGABEPAKETEN

In  Baublocken mit komplexeren Querschnittsaufgaben
zwischen den Einzelgebauden werden mehrere Parzellen zu
einem Vergabepaket zusammengefasst. Ein*e Bewerber*in
erhalt damit die Moglichkeit, ein Bauvorhaben Uber mehre-
re Grundstucke innerhalb eines Baublocks zu projektieren. In-
nerhalb solcher Baublocke sollen in der Regel nicht mehr als
drei Vergabepakete mit drei unterschiedlichen Bewerber*in-
nen zusammentreffen. Die Organisation der Querschnittsauf-
gaben im Baublock wird einem der Vergabepakete zugeteilt.
Der Parzellierungsplan und die damit verbundene Umsetzung der
einzelnen Gebaudetypen bleiben als Richtschnur im Wesentlichen
bestehen. Baublockspezifisch konnen geringfligige Abweichungen
in der vorgesehenen Parzellierung eingeraumt werden.

4. SERIELLES BAUEN

| Bei Grundstlcken, die fir eine Wiederholung von gleichen Ge-

I
[ r‘ \J baudetypen geeignet sind, kénnen Vergabepakete innerhalb eines

Baublocks (dunkelgriin), aber auch blockiibergreifend (hellgriines
Vergabepaket) gebildet werden.

‘‘‘‘‘
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1. Konzeptvergabe

5. BEWERBERGEMEINSCHAFTEN

Bei groReren Baublocken und Gebaudekomplexen mit stark ver-
zahnten Querschnittsaufgaben wird der Gebaudekomplex bzw.
Baublock an eine Bewerber*innengemeinschaft vergeben, die in
Abhangigkeit vom jeweiligen Projekt aus zwei oder aus drei Bau-
herr*innen mit eigenen Architekt*innen bestehen kann. Der Zu-
sammenschluss zur Bewerber*innengemeinschaft kann aus Bau-
herr*innen unterschiedlicher Tragerschaften bestehen, darunter
muss aber mindestens ein*e gemeinwohlorientierte*r Akteur*in
oder eine Baugemeinschaft vertreten sein.

6. BESONDERE LAGEN

Bei Grundstiicken in stadtebaulich wichtigen Lagen wird je nach
Lage die Architekturqualitat Uber folgende Verfahrensarten gesi-
chert (siehe auch Anlage 6, Seite 43):

a) eine Architekturplanung, die zusatzlich ein Bestandteil der
Bewerbung ist,

b) die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Mehrfachbeauftragung
nach erfolgter Vergabe,

c) die Verpflichtung, die Planung nach erfolgter Vergabe von
einem Gestaltungsgremium beraten zu lassen oder

d) detailliertere Aussagen zur Architektur in der Bewerbungsskizze

Bei allen genannten Vergabearten konnen sich In-  oder mehrere Parzellen in einem Paket) wie unten
teressierte sowohl einzeln als auch innerhalb von  dargestellt gebildet werden.
Bewerber*innengemeinschaften bewerben.

Der endgultige Zuschnitt der Vergabepakete wird
Fir die Grundstlicksvergabe im ersten Bauab- zum Zeitpunkt der Ausschreibung Utber die Ver-
schnitt sollen die Vergabepakete (Einzelparzellen  marktungsplattform veréffentlicht.

P —
% Einzelparzelle in einem Vergabepaket
,' fir mind. 1 Bewerber*in
’,; 3 solitare und Projekte im Baublock
[ ) / .
‘ ‘ ! { Mehrere Parzellen in einem Vergabepaket

» flir mind. 1 Bewerber*in oder
Bewerbergemeinschaft

=1 -eigenstindig

E= im Block
[E=] in unterschiedlichen Blécken

|| | ‘ » fiir Bewerbergemeinschaft

} ‘ 3 cigenstindig
=1 imBlock
1 mind. 2 Bauherr*innen mit jeweils eigenem Architekten,
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Abb. 23: Formen der Grundstlicksvergabe im ersten Bauabschnitt
(vergrofierte Darstellung in Anlage 8, Seite 45)
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1.5 GRUNDSTUCKSVERTRAGE

Es gibt drei Arten, wie die Grundstlicke von der
Stadtan die Bauherr*innen tGbertragen werden kén-
nen. Die Art der Ubertragung ist Teil des Konzepts
und geht als sozialer Beitrag in die Bewertung ein.
Die drei aufgefihrten Moglichkeiten werden fir alle

Konzeptvergabe als sozialer Beitrag im Rahmen der
Gesamtabwagung beurteilt. So wird ein Konzept
im Erbbaurechtsabléosemodell positiver bewertet
als ein Konzept, das mit Einraumung eines erbbau-
rechtsersetzenden Wiederkaufsrechts umgesetzt

Grundstlicke zur Auswahl gestellt. Die gewahlte  werden soll, und dieses wiederum positiver als ein
Option der Grundstlckslbertragung wird in der Verkauf ohne Wiederkaufsrecht.

1. Erbbaurechtsabléosemodell:
Das Grundstulick wird im Erbbaurecht mit einer Laufzeit von 99 Jahren abgegeben. Der lUber die Laufzeit
des Erbbauvertrags abgezinste Erbbauzins (maximal 100% des Grundstiickswerts) wird zu Vertrags-
beginn in einer Summe abgelést. Fir die gesamte Laufzeit des Erbbaurechts fallen somit keine Erbbau-
zinsen mehr an. Erbbaurechte im klassischen Sinne Uber laufende Erbbaurechtszinszahlungen werden
nicht vergeben.

2. Grundstiicksverkauf mit Einraumung eines erbbaurechtsersetzenden Wiederkaufsrechts:

Mit dem erbbaurechtsersetzenden Wiederkaufsrecht moéchte die Stadt Freiburg den Grundstiicksver-
kauf in ein erbbaurechtsahnliches Vertragsverhaltnis umgestalten. Der Stadt Freiburg wird nach Ablauf
von 99 Jahren ein Wiederkaufsrecht eingerdaumt. Das Zeitfenster, innerhalb dessen die stadtische Ent-
scheidung fur oder gegen den Wiederkauf fallen muss, wird auf 4 Jahre vor Ablauf der Frist eingegrenzt.
Der Wiederkaufspreis entspricht dem inflationsbereinigten Kaufpreis des Grundstlicks zuztglich einer
Entschadigung fur die errichteten Gebdude in Hohe des gutachterlich bestimmten Werts, hochstens
jedoch dem Verkehrswert des Gesamtobjekts zum Zeitpunkt der Ausliibung des Wiederkaufsrechts. Das
Wiederkaufsrecht wird durch Eintragung ins Grundbuch gesichert.

3. Grundstiicksverkauf:
Durch den Grundsticksverkauf erfolgt die Eigentumsubertragung der Grundstiicke von der Stadt Frei-
burg an den Kaufer. Der Grundstlicksverkauf ist abgeschlossen, sobald der notarielle Kaufvertrag unter-
zeichnet wurde, der Kaufer den Kaufpreis gezahlt hat und die Eigentumsiibertragung im Grundbuch
vorgenommen ist.

Abb. 24: Der Bereich des ersten Bauabschnitts im Juli 2025
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1.6 GRUNDSTUCKSKOSTEN

Die Vergabe der Grundstlcke erfolgt zum Festpreis.
Grundlage hierflr ist § 169 Abs. 8 BauGB, der be-
stimmt, dass Grundstlicke zum Verkehrswert zu ver-
aulern sind. Der Verkehrswert wird in Abstimmung
mit der kommunalen Bewertungsstelle ermittelt.

Die Grundstiickskosten setzen sich zusammen aus:
e Kosten fir das private Baugrundsttick

e Kosten fur den Anteil an den Gemeinschafts-
flachen (sofern vorhanden)

Anteil an der

mogl. Geschossflache Gebaude

1. Konzeptvergabe

Die Flachen von gemeinschaftlichen Innenhéfen mit
Zugangswegen sind im Bebauungsplan festgelegt.
Bei diesen Baublocken wird zu der privat nutzbaren
Grundstlicksflache ein Anteil an der Innenhofflache
mit erworben.

Die Berechnung des zu erwerbenden Anteils an
der Gemeinschaftsflache erfolgt auf Grundlage des
Anteils an der im Baublock zulassigen Geschoss-
flache:

GrofRe der

Gemeinschaftsflache

mogl. Geschossflache Baublock

Gemeinschaftsflache

Die flir den Verkehrswert des Grundstticks relevan-
te Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich, indem
die entsprechend des Bebauungsplans magliche
Geschossflache durch die Grundstlcksflache ge-
teilt wird. Zur Grundstlcksflache zahlen der privat
nutzbare Grund und der Anteil an den Gemein-
schaftsflachen.

Im ermittelten Kaufpreis enthalten sind die Kos-
ten fiir die erstmalige ErschlieBung des Grund-
stlicks. Hierzu zadhlen der ErschlieBungsbei-
trag und andere Anliegerbeitrage nach dem

Kommunalabgabengesetz und den entsprechenden
Gemeindesatzungen, die auf den Kaufgegenstand
entfallen (Abwasserbeitrag, Wasserversorgungs-
beitrag, Anspriche des ErschlieRungstragers etc.)
sowie Vermessungskosten zur Grundsticksbildung.

Im Kaufpreis sind insbesondere nicht enthalten:

e Private Hausanschliisse fiir Strom, Wasser und
Fernwarme sowie Telefonnetz und Internet.
Sofern im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen
private Hausanschlisse verlegt wurden, werden
die Kosten von der Stadt zurtickgefordert.

e Anteilige Herstellungs- und Grundstuckskosten
bzw. Ablosen fir Kfz-Stellplatze in den Quar-
tiersgaragen (Stellplatzschlissel 0,5 je Wohn-
einheit. Bei anderen Nutzungen als Wohnen
erfolgt die Ermittlung auf Basis der Verwal-
tungsverordnung Stellplatze.)

e Entschadigungen fir die Dienstbarkeiten an den
Grundstlcken fiir die Unterflurmillcontainer

e Notar- und Grundbuchkosten (auch fir die Ein-
tragung von notwendigen Dienstbarkeiten, z.B.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte; diese sind un-
entgeltlich einzuraumen)

e Grunderwerbsteuer
e Vermessungskosten flr das Bauvorhaben

Die Grundstickspreise, die Kosten fiir die Stellplat-
ze sowie die Entschadigung fur die Dienstbarkeiten
an den Unterflurmullcontainer-Grundstlicken wer-
den in den Ausschreibungsunterlagen des jeweili-
gen Vergabepakets beziffert.
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2. Hinweise zur Planung

Nachfolgend werden die wichtigsten Rahmenbe-
dingungen zur Planung der Hochbauprojekte im
Stadtteil Dietenbach zusammengefasst. Im Rah-
men der Ausschreibung werden Steckbriefe mit

den wichtigsten Vorgaben und Kenndaten zu den
zu vergebenden Baufeldern auf der Vermarktungs-
plattform zur Verfigung gestellt.

2.1 PLANUNG VON HOCHBAUPROJEKTEN

Fur die Entwicklung des Stadtteil Dietenbachs hat
die Stadt Freiburg klare Ziele gesetzt: fir die so-
ziale, stadtebauliche und freiraumliche Qualitat, fir
das Mobilitatskonzept sowie fir Klimaschutz und

Soziale Qualitat

Mindestens 50% der Wohnungen in Dietenbach
sollen als geférderter Mietwohnungsbau umge-
setzt werden. Dabei sind die folgenden Vorgaben
fur den sozial gebundenen Mietwohnungsbau zu
berucksichtigen:

e Die Kriterien des aktuellen Landeswohnraum-
forderprogrammes, insbesondere hinsichtlich der
Sozialbindungen, der Wohnflachengrenzen und
der Anzahl an Wohnraumen

e Fir die Gestaltung der Mietpreis- und Bele-
gungsbindung gelten eine Regelbindungsfrist
von mindestens 30 Jahren und ein Abschlag von
mindestens 33% gegeniber der ortsiblichen
Vergleichsmiete (Mietspiegelmiete) Uber die ge-
samte Bindungsdauer

Auch sonstiger 6ffentlich geforderter oder miet-
preisgebundener Mietwohnungsbau triagt dem
Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
Rechnung. Deshalb werden bei der Bewertung der
Konzepte auch die folgenden Wohnangebote be-
ricksichtigt:

e Mitarbeitendenwohnen nach den Kriterien des
jeweils gultigen Landeswohnraumforderpro-
gramms

e Kirchliche Forderprogramme mit mindestens
309% der Anzahl der Wohnungen im geférderten
Mietwohnungsbau nach den oben genannten Kri-
terien des Landeswohnraumforderprogramms in
Kombination mit mindestens 20 % mietpreisge-
dampften Wohnungen nach Mafkgabe des kirch-
lichen Forderprogramms der Erzdiozese Freiburg
(dies kann nur von den Mitglieder*innen des

Klimaanpassung. Die Konzepte der Bewerber*innen
werden umso hoher bewertet, je starker sie dazu
beitragen, diese Ziele zu erreichen.

Siedlungswerks Baden e.V. in Anspruch ange-
nommen werden)

e Sozialpadagogisch begleitete Wohnkonzepte
fir Menschen mit besonderen Bedarfslagen mit
offentlicher Férderung, etwa im Rahmen der Be-
rufsausbildungsbeihilfe

e Sonstige langfristige Wohnprojekte fiir Men-
schen mit besonderen Bedarfslagen (z.B.
Senior*innen oder Alleinerziehende) mit 6ffent-
licher Forderung

¢ Wohnungen fiir bediirftige Personen, die Sozi-
alhilfe, Blirgergeld oder Sozialgeld beziehen und
Anspruch auf Ubernahme der Kosten der Unter-
kunft (KdU) nach SGB Il, SGB XIl oder AsylbLG
haben

o Mietpreisgedampfte Wohnungen, die mit einem
Abschlag von 20 % auf die Mietspiegelmiete und
mit einer Bindungsdauer von mindestens 30 Jah-
ren angeboten werden

Die Zielquote von 50% geforderten Mietwohnun-
gen bezieht sich auf die Anzahl der Wohneinheiten.
Die Quote ist nicht gebdudebezogen, muss aber
durch die Stadt fir den ersten Bauabschnitt insge-
samt sichergestellt werden. Der Anteil an gefor-
derten Mietwohnungen ist daher in hohem Male
vergaberelevant.

Die weiteren Wohneinheiten sollen fir die Eigen-
tumsbildung und den freien Mietwohnungsbau zur
Verfiigung stehen. Im Sinne der sozialen Vielfalt
wird angestrebt, dass alle Marktsegmente in allen
Baublocken vertreten sind.



2. Hinweise zur Planung

Abb. 25: Ein bedarfsgerechter Wohnungsmix sorgt flr eine gute soziale Durchmischung

Die soziale Qualitat zeigt sich zudem in der Versor-
gung unterschiedlicher Zielgruppen mit bedarfs-
gerechtem Wohnraum. Im Wohnungsmix sollte der
Bedarf an kleineren Wohnungen zwischen 30 m?
und 60 m? sowie an familiengerechten 4- bis
5-Zimmer-Wohnungen Berlicksichtigung finden.

Die Vielfalt des Stadtteils Dietenbach soll in breiten
Angeboten fir besondere Zielgruppen (z.B. Wohn-
gemeinschaften fur altere Menschen bzw. Men-
schen mit Behinderung oder mit Pflegebedarf) und
der Moglichkeit zur Ausbildung sozialer Nachbar-
schaften zum Ausdruck kommen. Daher soll Wohn-
raum geschaffen werden, der barrierefrei ist oder
sogar den strengeren Vorgaben fir rollstuhlgerech-
ten Wohnraum entspricht. Neben den DIN 18040-1
und DIN 18040-2 beschreibt auch der Maknahmen-
katalog der Freiburger Stadtbau Standards fiir den
Wohnungsneubau im Bereich der Allgemeinflachen
sowie in den barrierefrei nutzbaren und rollstuhl-
geeigneten Wohnungen.3

Aufgrund vertraglicher Verpflichtungen zwischen
der Stadt und dem Land Baden-Wirttemberg soll
das Land fir seine Bediensteten Belegungsrechte
im Bereich des frei finanzierten Mietwohnungsbaus
erhalten. Sofern Projekte in ihrer Bewerbung die
Einrdumung von Belegungsrechten zugunsten des
Landes auf die Dauer von 20 Jahren mit dinglicher
Sicherung im Grundbuch anbieten, wird dies bei der
Konzeptvergabe als sozialer Beitrag in die Bewer-
tung einfliefsen.

Forderung fiir Vermieter*innen

Uber das Konzept ,aktive Wohnungsakquise® wird
dartber hinaus eine Kooperation zwischen Vermie-
ter*innen und der Stadt Freiburg zur Wohnraumver-
mietung an Menschen in besonderen Bedarfslagen
gefordert. Die Stadt Freiburg bietet Vermieter*in-
nen hierzu ein breites Angebot an Férdermoglich-
keiten und Informationen,* u.a. zur Zusammenarbeit
mit entsprechenden Trager*innen an.

3 www.freiburger-stadtbau.de/fileadmin/Dateien/Downloads/Geschaeftsberichte/FSB_Massnahmenkatalog_Barriere-

freies_Bauen_2021_Druckversion.pdf

4 www.freiburg.de: Leben in Freiburg > Wohnen » Mietwohnungen fiir Menschen in Not


https://www.freiburger-stadtbau.de/fileadmin/Dateien/Downloads/Geschaeftsberichte/FSB_Massnahmenkatalog_Barrierefreies_Bauen_2021_Druckversion.pdf
https://www.freiburger-stadtbau.de/fileadmin/Dateien/Downloads/Geschaeftsberichte/FSB_Massnahmenkatalog_Barrierefreies_Bauen_2021_Druckversion.pdf
https://www.freiburg.de/pb/,Lde/627219.html
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Stadtebauliche Qualitat

Die stadtebauliche Struktur des teilgedffneten
Blockrands ist in klar zugeschnittene Grundstlicke
gegliedert. Die kleinteilige Parzellierung der Bau-
blécke soll moglichst alle Gebdudetypen im Bau-
block abbilden und eine architektonisch anspre-
chende und durchmischte Lebendigkeit erzeugen.

Das stadtebauliche Leitbild der Individualitat soll
sich in der Gestaltung der Fassaden widerspie-
geln, insbesondere bei der Vergabe mehrerer
Einzelgrundstucke in Vergabepaketen oder eines
ganzen Baublocks.

Bei der Vergabe von gréReren Grundstlcken
und Abschnitten mit mehreren Parzellen (Ver-
gabepaketen) werden spezifische Vorgaben zur
Anzahl von Akteur*innen, zur Anzahl von Archi-
tekturblros und zur Anzahl von Hauseingdangen
getroffen.

Freiraumliche Qualitat

e Flr Grundsticke in herausragenden Lagen, an die
besonders hohe Anforderungen aufgrund ihrer
Architektur und ihrer Nutzungsvorgaben an ein
abgestimmtes Raumprogramm gestellt werden,
wird die Durchfihrung von Wettbewerben oder
von Mehrfachbeauftragungen gefordert oder
eine Beratung in einem Gestaltungsgremium
durchgefihrt (zur Lage dieser Grundstlicke siehe
Anlage 6, Seite 43). Darlber hinaus werden
flr einzelne ausgewahlte Grundstlicke im Bewer-
bungsverfahren detailliertere Aussagen zur Ar-
chitektur erwartet. Die konkreten Anforderungen
werden in den Steckbriefen der einzelnen Grund-
stlicke aufgefihrt.

Das Gestaltungshandbuch (siehe Teil A, Kapi-
tel 2.4, Seite 16) unterstltzt Bauherr*innen bei
der Entwicklung von Bauprojekten und wird vor
Einreichung der Bewerbung als Lektire empfohlen.

Der Freiraum eines typischen Baublocks gliedert sich in drei Teilbereiche:

1.

Der Innenhof, den die meisten Baublocke auf-
weisen, ist eine gemeinschaftlich genutzte
Flache mit barrierefreien und inklusiven Auf-
enthaltsflachen fur alle Altersgruppen. Die Ver-
siegelung ist auf ein notwendiges Minimum zu
reduzieren. Baume konnen hier tief wurzeln, weil
der Innenhof grofttenteils nicht unterbaut ist.

. Private Vorzonen stellen Pufferzonen und Kom-

munikationsraume dar und schaffen den Uber-
gang zwischen privatem Grundstiick und 6ffent-
lichem StraRenraum.

3. Private Garten, Balkone, Loggien und Dach-
garten sind wichtige Orte des Rickzugs und der
Erholung. Balkone durfen insbesondere in Rich-
tung Innenhof weit herausragen. Fiur die Reali-
sierung von Dachgarten und -terrassen kdnnen
PV-Module alternativ an der Fassade, an Balko-
nen und auf Nebenanlagen installiert werden,
sodass auf dem Dach Flachen flr anderweitige
Nutzungen entstehen.
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Abb. 26. Gestaltungsvorschlag fiir den Freiraum innerhalb eines Baublocks



Mobilitatskonzept
Fahrradstellplatze

Das Fahrrad soll im neuen Stadtteil das wesentli-
che Verkehrsmittel fur den flieRenden Verkehr dar-
stellen. Neben den Stellplatzen fir konventionelle
Fahrrader sollen auch Stellplatze fir Lastenrader
und Anhanger geschaffen werden. Aufgrund der
baulichen Dichte entsteht ein erheblicher Bedarf
an Fahrradstellplatzen in den Baublocken. Fahr-
rader sollen deshalb Uberwiegend in verbundenen,
gemeinschaftlich genutzten Fahrradtiefgaragen
untergebracht werden.

Folgende Vorgaben sind zu erfillen:

e Bei Wohnnutzung errechnet sich die Anzahl der
Fahrradstellplatze nach der Gesamtwohnflache.
Je 30 m2 Wohnflache ist ein Fahrradstellplatz
herzustellen. Je 20 angefangene Fahrradstell-
platze ist zusatzlich ein Stellplatz flir Lastenfahr-
rader bzw. Fahrradanhanger vorzusehen.

Pkw-Stellplatze

Entlang der Stralken gibt es keinen ruhenden Auto-
verkehr, sondern nur Haltebuchten zum Be- und
Entladen. Ausnahmen sind lediglich in Form von
Parkplatzen fir Menschen mit Behinderung sowie
von Parkplatzen fur Carsharing-Fahrzeuge, Hand-
werksbetriebe und Pflegedienste erlaubt. Damit
wird fur ein stellplatzfreies, attraktives Wohnum-
feld mit weniger Kfz-Verkehr gesorgt.

In Dietenbach wird es insgesamt voraussichtlich
zwolf Quartiershochgaragen geben, in denen die
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge untergebracht wer-
den. Im ersten Bauabschnitt werden drei Quartiers-
garagen zur Erfullung der folgenden Vorgaben
errichtet:

e Flr jede Wohneinheit sind 0,5 Stellplatze im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die
Anzahl der Stellplatze fir Nicht-Wohnnutzun-
gen ergibt sich aus der Verwaltungsvorschrift
Stellplatze.

e Entsprechend den sich aus den Nutzungen er-
gebenden Bedarfen werden auf dem Quartiers-
garagengrundstlck Baulasten eingetragen. Im
Gegenzug verpflichten sich die Bauherr¥*innen,
sich an den Herstellungs- und Grundsttckskos-
ten der bendtigten Stellplatze finanziell zu be-
teiligen. Die Stellplatzkosten werden zu Beginn
der Vermarktung auf der Vermarktungsplattform
bekannt gegeben.

2. Hinweise zur Planung

e Bei Nicht-Wohnnutzungen wird die Zahl der
Fahrradabstellplatze Uber die Verwaltungsvor-
schrift Stellplatze ermittelt. Diese sollen lber-
wiegend auch in Fahrradtiefgaragen unterge-
bracht werden. Bei den drei groken Markten sind
Fahrradabstellplatze im Erdgeschoss vorgese-
hen.

e Unterirdische Uberschreitungen der Baugrenzen
fir Fahrradtiefgaragen sind in der Regel block-
innenseitig bis zu 6 Metern Tiefe moglich. Ober-
irdische Fahrradsammelgaragen als bauliche
Nebenanlagen sind nur in drei Baublocken (1.5,
1.6 und 1.8) zulassig.

e Darliber hinaus kénnen die Vorzonen der Gebau-
de zur Aufstellung von Fahrradabstellplatzen fir
Besucher*innen genutzt werden.

Abb. 27: FuRganger- und fahrradgerechte StraRenraumgestaltung
im Stadtteil Dietenbach

e Fir die gewerblichen Stellplatze erfolgt der
Stellplatznachweis Uber eine Abldose entspre-
chend § 37 Abs. 6 LBO. Aufgrund der guten
OPNV-Anbindung kann die Anzahl der Stellplat-
ze reduziert werden (OPNV-Bonus).

Der baurechtliche Nachweis und die Herstellung
der Stellplatze sind entkoppelt von der spateren
Nutzung. Eine Zuordnung der Stellplatze zu den
Wohnungen wird es nicht geben. Die Stellplatze
kénnen bei Bedarf angemietet werden.
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Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Stadtteil Dietenbach soll im Betrieb klima-
neutral werden. Dies wird durch ein Energiekonzept
erreicht, das auf Solarstrom, einer klimaneutralen
Warmeversorgung und einer hohen Gebaudeeffi-
zienz basiert. Nutzwarme flir Heizung und Warm-
wasser wird durch ein Warmenetz zur Verfligung
gestellt, das von regenerativen Energiequellen wie
Grundwasser, Abwasser und industrieller Abwar-
me gespeist wird. Zudem wird eine Reduktion der
CO,-Emissionen angestrebt, die im Lebenszyklus
eines Gebaudes von seiner Herstellung bis zu sei-
nem Riickbau entstehen.

Diese Ziele werden im ersten Bauabschnitt wie
folgt umgesetzt:

o Alle Gebaudeblocke werden an das Warmenetz
angeschlossen. Es besteht eine Anschluss- und
Benutzungspflicht. Eigene Anlagen zur Erzeu-
gung von Nutzwarme sind nicht erlaubt. Teil-
weise sind gemeinsame Anschlisse fur mehrere
Projekte notig. Zur Unterbringung der fir den
Betrieb bendtigten Anlagenteile sind Rdume und
Flachen in den Untergeschossen zur Verfligung
zu stellen und dem Warmeversorger (Badenova
Warmeplus) zuganglich zu machen.

e Der Effizienzhausstandard 40 wird im Rahmen
der Konzeptvergabe angestrebt und flielst als
positiver Aspekt in die Bewertung der Bewer-
bungen ein. Der Freiburger Effizienzhausstan-
dard 55%ist die Mindestvorgabe.

e Der erste Bauabschnitt wird bei der Photovol-
taik-Verpflichtung in zwei Abschnitte einge-
teilt. In den eher wohnlich gepragten Bereichen
muss die Modulflache der PV-Anlage mindes-
tens 65% der gesamten Bruttodachflache be-
tragen. In den urban gepragten, dichteren Be-
reichen muss die Modulflache mindestens 55 %
der Bruttodachflache betragen und mit einem
Grindach kombiniert werden. Modulflachen an
der Fassade, an Balkonen und auf Nebenanlagen
werden im Rahmen der Nachweisflihrung eins
zu eins angerechnet. Fur Gebaudetypen mit ei-
ner Uberbauten Grundstlcksflache von weniger
als 150 m2 (Townhouses) werden nur 80% der
Dachflache als Basisgrofe zur Berechnung der
PV-Belegung angewandt.

Nachhaltiges Bauen zeichnet sich durch ver-
schiedene Aspekte aus, wie z.B. die Verwendung

von Baumaterialien, die im Lebenszyklus mog-
lichst geringe Umweltwirkungen verursachen.

Als nachwachsender Rohstoff sowie aufgrund
seiner regionalen Verfligbarkeit und seiner Fa-
higkeit, CO, zu binden, ist Holz der ideale Bau-
stoff fur eine klima- und ressourcenschonende
Bauweise. Daher wird der Einsatz von Holz als
Baumaterial in Dietenbach in hohem Umfang an-
gestrebt. Eine durch die Hochschule fir Forst-
wirtschaft Rottenburg durchgefiihrte Analyse
der Wertschopfungskette belegt, dass die im
Radius von 100 km vorhandenen Mengen an
Schnittholz und Holzwerkstoffen mehrfach aus-
reichen wirden, um alle Gebaude in Dietenbach
in Holzbauweise zu errichten. Auch die vorhan-
denen Produktionskapazitdten im Zimmerei- und
Holzbaugewerbe decken den Bedarf weit Gber
das erforderliche MaR ab.?

Die durch unterschiedliche Bauweisen verur-
sachten Umweltwirkungen koénnen mit Hilfe
eines Graue-Energie-Rechners bilanziert wer-
den. Der Graue-Energie-Rechner zeigt auf, wie
sich Treibhausgasemissionen durch die Wahl der
Bauweise und der Baumaterialien vermindern
lassen. Eine Beurteilung des Baukonzepts mit
diesem Tool ist verpflichtender Teil der Bewer-
bungsunterlagen. Zur gezielten Umsetzung wird
die Stadt Freiburg die Bauherr*innen wahrend
der Planungsphase unterstitzen.

Auch innovative, ressourcenschonende Konzepte
bei der Erstellung und dem Betrieb von Gebau-
den werden bei der Vergabe berlcksichtigt. So
kann ein effizienterer Einsatz von Ressourcen
z.B. auch durch die Umsetzung des Gebaude-
typs E erreicht werden.”

Neben dem Klimaschutz ist bei der Gebaude-
und Freiraumplanung auch die Klimaanpassung
zu berlcksichtigen. Sie dient der Vermeidung
von Hitze- und Warmeinseln, der Starkregen-
vorsorge und der wassersensiblen Stadt- und
Gebaudeplanung (Schwammstadt). Dabei sind
die Einhaltung der Pflanzgebote, ein sensibler
Umgang mit Regenwasser, die Umsetzung von
Fassadenbegrinungen sowie das Einbringen von
zusatzlichen Bepflanzungen besonders hervor-
zuheben.

5 www.freiburg.de: Planen und Bauen » Bauberatung und Baurecht » Bauen und Energie

> Freiburger Neubau-Standards (4

6 www.freiburg.de: Planen und Bauen » Bauberatung und Baurecht » Holzbau » Holzbau-Offensive

> Wertschépfungskette Holz
7 bmwsb.bund.de » Suchbegriff ,Gebdudetyp E* (J


https://www.freiburg.de/pb/208100.html
https://www.freiburg.de/pb/208100.html
https://www.freiburg.de/pb/2033473.html
https://www.freiburg.de/pb/2033473.html
https://www.bmwsb.bund.de

2. Hinweise zur Planung

2.2 QUERSCHNITTSAUFGABEN INNERHALB EINES BAUBLOCKS

Die Baublocke werden in der Regel von zwei oder  sind, ist eine gemeinsame Zusammenarbeit und
mehr Akteur*innen realisiert. Da in den Baublocken — Abstimmung zwischen den Bauherr*innen erfor-
unterschiedliche Querschnittsaufgaben zu erflllen  derlich.

Arten der Querschnittsaufgaben

Folgende Querschnittsaufgaben sind in Abhangigkeit von der Lage der Baublécke zu beachten:
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Abb. 28: Querschnittsaufgaben in den Baublécken

GEMEINSAME FAHRRADTIEFGARAGEN

Folgende Maoglichkeiten zur Umsetzung sind vorgesehen:

Ringloésung: Im innenliegenden Bereich des Bau- _ |
blocks wird eine ringformige Fahrradtiefgarage er-
richtet, die Gber mindestens eine gemeinsame Ram-
pe erschlossen wird. Die unterirdische Fahrbahn .
grenzt unmittelbar an die Aukenwand des Kellers : ]
an, die Hohenlage der Fahrbahn muss abgestimmt m

werden. Es werden gegenseitige Durchfahrtsrechte

gewahrt. Die Zufahrt wird Gber Rampen gewahr-

leistet.

Taschenlésung: Im innenliegenden Bereich eines =
Baublocks wird auf einem oder mehreren Grund-
stlicken eine unterirdische Fahrradtiefgarage er-
richtet. Die Nutzung der Sammeltiefgaragen wird
fur alle Eigentimer*innen innerhalb des Baublocks
durch Dienstbarkeit gesichert.

Durchgehendes Untergeschoss: In der Stadtteil-
mitte ist in vielen Bereichen aufgrund der hohen
Baudichte und des grofien Stellplatzbedarfs eine
komplette Unterkellerung erforderlich, um alle
Stellplatze fr Fahrrader unterzubringen.
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Abb. 29: Ubersichtsplan zur Warmeversorgung des ersten Bauabschnitts

WARMEVERSORGUNG

Die Baublocke im ersten Bauabschnitt werden
teilweise nur Uber eine oder zwei Blockseiten an
das Warmenetz von Badenova Warmeplus ange-
schlossen, sodass — anders als z.B. beim Strom-
und Wasseranschluss — nicht jedes Gebaude di-
rekt einen Anschluss von der StraRe aus erhalten
kann. Fir die grundsticksubergreifende Fuhrung
der Warmeleitungen bieten sich die gemeinsamen
Fahrradtiefgaragen an. Die Herstellung der Ver-
sorgungsleitungen inkl. Warmetauscher und Puf-
ferspeicher im jeweiligen Heizraum der Gebaude
erfolgt durch Badenova Warmeplus. Die Badeno-
va Warmeplus bleibt Eigentimerin der Versor-
gungsleitung bis zur Ubergabestation im jeweiligen
Gebaude. Die Leitungen und Ubergabestationen
werden durch Dienstbarkeiten im Grundbuch ge-
sichert.

GEMEINSAME UNTERFLURCONTAINER

Im neuen Stadtteil kommen flachendeckend Un-
terflurcontainer zur Entsorgung von Abfallen zum
Einsatz. Fir eine Blockgemeinschaft sind in der
Regel zwei Standorte vorgesehen. Vorschlage fir
die Verortung und Anordnung der Container sind
den Steckbriefen zu entnehmen. Die Grundsttcke
verbleiben im Eigentum der Stadt. Es erfolgt eine

(vergrofRerte Darstellung in Anlage 9, Seite 46)

Sicherung der Nutzung lGber Dienstbarkeit mit einer
Entschadigungszahlung an die Stadt Freiburg. Die
Herstellungskosten fir die Containergehduse sind
von den Grundstlckstibernehmer¥*innen zu tragen.

GEMEINSAME FREIFLACHEN

Jedes Gebaude innerhalb eines Baublocks besitzt in
der Regel eigene private Freiflachen in Form einer
Vorzone und von riickwartigen Garten mit Terras-
sen. Der gemeinsame Innenhof ist dagegen ein
generationenlbergreifender und inklusiver Nach-
barschaftstreff fur die gesamte Blockgemeinschaft.
Der nach Landesbauordnung notwendige Spiel-
platz wird hier fur alle Grundstlicke des Baublocks
gemeinsam erstellt. Die Gestaltung soll hitze- und
wassersensibel sein und in Abstimmung mit der
Blockgemeinschaft in einem partizipativen Prozess
erfolgen. Die Herstellungs- und Unterhaltungs-
kosten werden gemeinsam getragen.

BAUSTELLENLOGISTIK
INNERHALB DES BAUBLOCKS

Um fir alle Projekte einen moglichst reibungsfrei-
en Bauablauf zu gewahrleisten und sicherzustel-
len, dass die Projekte innerhalb des Baublocks sich
gegenseitig im Bauablauf nicht behindern, ist dieser
Ubergeordnet zu koordinieren.



2. Hinweise zur Planung

Umsetzung der Querschnittsaufgaben: Das Ankerkonzept

Um die gemeinschaftlichen Aufgaben innerhalb
eines Baublocks zu erfillen, wird das von der Stadt
Freiburg entwickelte Ankerkonzept vorgegeben.

Ein*e Bauherr¥*in innerhalb eines Baublocks uber-
nimmt dabei die Rolle des Ankers. Der Anker
koordiniert die notwendigen Schnittstellen sowie
die gemeinschaftlichen Aufgaben. Die Gibrigen Bau-
projekte, die innerhalb des Baublocks an der Nut-
zung partizipieren, werden Anlieger genannt. Die
Rolle des Ankers ist im Ankerkonzept festgelegt. Im
Regelfall handelt es sich hierbei um die Akteur*in-
nen, die das grofste Vergabepaket innerhalb des
Baublocks realisieren.

Anker und Anlieger innerhalb eines Baublocks
arbeiten wahrend der Reservierungsphase bis zur
Erstellung der Bauantrage beziiglich der Schnitt-
stellen im Planungs- und Organisationsprozess zu-
sammen. Der Anker leitet diese Zusammenarbeit,
die Anlieger sind zur aktiven Teilnahme verpflichtet.

Mit dem Ankerkonzept definiert die Stadt Freiburg
einen Rahmen, der notwendig ist, um gemein-
schaftliche Aufgaben innerhalb der Baublécke zu
bewerkstelligen und die Einrichtungen dauerhaft
zu betreiben. Das Ankerkonzept fixiert den plane-
rischen, baulichen, wirtschaftlichen und organisa-
torischen Rahmen fir alle gemeinschaftlichen Bau-
teile und Schnittstellen.

Das Ankerkonzept dient wahrend der Reservie-
rungsphase als verbindlicher Rahmen fur den
eigenverantwortlichen Planungsprozess. Durch die
Detaillierung der Planung wird es kontinuierlich in
einer sogenannten Grundlagenvereinbarung fort-
geschrieben und zum Zeitpunkt der Erstellung der
Bauantrage in eine notarielle Grundlagenurkunde
Ubertragen. Die Grundlagenurkunde wird Bezugs-
urkunde der Grundstlicksvertrage im jeweiligen
Baublock. Daruber hinaus werden die verschiede-
nen Regelungen in Form von Baulasten und Dienst-
barkeiten langfristig abgesichert.
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3. Bewerbung und Grundstucksvergabe

3.1 NIEDERSCHWELLIGES BEWERBUNGSVERFAHREN

Die Anforderungen an eine Bewerbung werden
niederschwellig gehalten. Die Bewerbung soll — bis
auf wenige Ausnahmen — keine Planungsleistungen
erforderlich machen, um einerseits alle Zielgruppen
anzusprechen und andererseits den Aufwand und
die Kosten fir die Bewerber*innen gering zu halten.

3.2 BEWERBUNGSBESTANDTEILE

Alle Interessierten haben innerhalb eines Vermark-
tungsabschnitts die Moglichkeit, sich gleichzeitig
auf unterschiedliche Grundstlicke und Vergabepa-
kete zu bewerben, unabhangig davon, ob sie sich als
Einzelbauherr*innen oder im Rahmen einer Bewer-
ber*innengemeinschaft bewerben.

Jede Bewerbung muss die nachstehend aufgefiihrten Bewerbungsbestandteile umfassen:

Inhaltliche Konzeptbeschreibung (als separates
Dokument auf maximal 4 Seiten) mit Angaben
Uber:

e \Vergabepaket oder Grundstlick, auf dem das
Vorhaben geplant ist. Zusatzlich kénnen al-
ternative Wunschstandorte benannt werden,
auf denen sich das Konzept der Bewerbung
ebenfalls umsetzen lasst.

e Art, Vielfalt sowie Schwerpunkte und Be-
sonderheiten des Nutzungskonzepts (Nicht-
Wohnnutzungen und Wohnformen)

e Art, Vielfalt und Schwerpunkte der kiinftigen
Nutzer¥*innen- und Bewohner*innengruppen

e Gesamtgeschossflache, aufgeteilt nach
Wohn- und Nicht-Wohnnutzungen

e Angaben zum Wohnungsmix mit den
unterschiedlichen WohnungsgréRen, der

Darstellung der wirtschaftlichen Tragfahig-
keit des geplanten Finanzierungskonzepts fir
das Bauvorhaben mit einer Grob-Kostenschat-
zung nach DIN 276 sowie Anteilen von Eigen-
und Fremdmitteln (als separates Dokument).

Eine verbindliche Finanzierungszusage der
Bank wird erst in der Reservierungsphase
gefordert; vor Abgabe der Bewerbung werden
aber Beratungsgesprache mit Banken zur
Abklarung Gber den Finanzierungsrahmen
ausdricklich empfohlen.

voraussichtlichen Anzahl an Wohnungen und
der Wohnflache der einzelnen Wohnungen

e Anzahl der Wohnungen im geférderten, miet-
preisgebundenen und/oder frei finanzierten
Mietwohnungsbau oder im freifinanzierten
bzw. geforderten Eigentumswohnungsbau

e Projektteam einschlieflich Dienstleistenden
mit Angaben zur fachlichen Leistungsfahigkeit
(Architekt*in, Projektsteuerung, sonstige)

e Zusatzlich bei Bewerber*innengemeinschaften:
Nachweis der Gemeinwohlorientierung oder
der Organisationsform als Baugemeinschaft
(siehe Kapitel 3.3, Seite 33) fir eines der
Projekte innerhalb der Bewerber*innen-
gemeinschaft

Einige der Angaben werden zudem uber einen
standardisierten Fragebogen abgefragt.

Ergebnisblatt Graue Emissionen
aus dem Graue-Energie-Rechner

Zusatzlich bei Grundstiicken mit gestalteri-
schen Anforderungen: Detaillierte Aussagen
zur Architektur entsprechend den im Steck-
brief geforderten Vorgaben (siehe Kapitel 1.4,
Seite 20).

Die Ausschreibung der Grundstiicke und der Bewerbungsprozess finden Uber eine
digitale Vergabeplattform statt. Diese enthalt alle vergaberelevanten Informationen

freiburg.de/dietenbach & und die Ausschreibungsunterlagen. Bei der Erstellung der Bewerbung sind die ,,Hin-

weise zur Planung der Projekte” in Teil B, Kapitel 2 (Seite 24) zu beachten.


https://freiburg.de/dietenbach

3. Bewerbung und Grundsticksvergabe

3.3 MINDESTANFORDERUNGEN

Die finalen Bewerbungen mussen die folgenden Mindestvoraussetzungen erflllen:

1. Vollstandigkeit der einzureichenden Unterlagen Team das Projekt organisatorisch und planerisch

2. Fristgerechter Eingang der Unterlagen realisieren kann

5. Fur Bewerber*innengemeinschaften:
Es ist mindestens ein*e Akteur*in gemein-
wohlorientiert oder ein eigentumorientiertes
4. Eine gunstige Prognose, dass das Bauprojekt gemeinschaftliches Wohnprojekt (Baugemein-

technisch und rechtlich realisierbar ist und der/ schaft) enthalten (Definitionen siehe unten).
die Bewerber*in mit seinem/ihrem ausgewahlten

3. Eine glinstige Prognose, dass der/die Bewer-
ber*in das Projekt finanziell realisieren kann

Definition: Gemeinwohlorientierung
Die folgenden Akteur*innen erflllen das Kriterium der Gemeinwohlorientierung:

e Projekte bzw. Unternehmen mit Modellen der Mieter*innenschaft-Beteiligung am Vermégenswert oder
vergleichbare Modelle wie Genossenschaftsanteile (Mietshduser Syndikat, Genossenschaften, Kom-
manditgesellschaften). Nachweis liber Satzung oder Gesellschaftsvertrag, die in der Reservierungspha-
se nachgereicht werden kénnen.

e Unternehmen mit staatlichem, kommunalem oder kirchlichem Daseinsvorsorge-Auftrag fir Wohnnut-
zung. Nachweis Uber Satzung oder Gesellschaftsvertrag.

e Unternehmen und Stiftungen, deren Zweck oder Unternehmensgegenstand, nach Satzung oder Gesell-
schaftsvertrag eine Forderung sozialer, 6kologischer, kultureller oder vergleichbarer gesellschaftsorien-
tierter Projekte beinhaltet und die den Unternehmenszweck durch bereits umgesetzte Referenzprojekte
belegen konnen. Liegt der Unternehmenszweck in der Schaffung von Wohnraum, muss dieser Gber den
reinen Bau und die Vermietung von frei finanziertem und geféordertem Wohnraum hinausgehen (kein
reines Bautragergeschaft).

e Unternehmen, die Wohnungen fiir eigene Mitarbeitende aus systemrelevanten Berufsgruppen schaffen
mochten. Dazu zahlen Berufe, die zum Funktionieren des staatlichen oder sozialen Systems (z.B. Ret-
tungskrafte, Pflegekrafte, Erzieher*innen) oder systemkritischer Bereiche notwendig sind, aber auch
Mitarbeitende weiterer Bereiche (z.B. Dienstleistungen der Versorgung).

Definition: Eigentumorientierte gemeinschaftliche Wohnprojekte (Baugemeinschaften)

Um als eigentumorientiertes gemeinschaftliches Wohnprojekt (Baugemeinschaft) eingestuft zu werden,
mussen die Bewerber*innen alle folgenden Kriterien erfullen:

e Die Gemeinschaft wahlt eine rechtliche Konstellation, die das partizipative Planen und Bauen ermog-
licht. Ublicherweise erfolgt dies als Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR).

e Die Entscheidungshoheit bei der Planung, beim Bauen und bei allen Vertragen liegt vollstandig bei der
Gemeinschaft.

e Die Gemeinschaft tragt alle Bauherrenrisiken: Kosten, Termine und Qualitaten.

e Alle Dienstleistungs-, Planungs-, und Bauvertrage werden mit der gesamten Baugemeinschaft ge-
schlossen.

o Alle Vertrage, Plane, Kosten und Protokolle sind den Mitgliedern frei zuganglich.
e Die Gemeinschaft kauft das Grundstiick gemeinschaftlich.

e Das gesamte Bauwerk wird im Auftrag der Baugemeinschaft ausgeschrieben und vergeben.
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3.4 KRITERIEN ZUR BEWERTUNG DER KONZEPTE

Die Bewertung und Auswahl der eingereichten
Konzepte erfolgen nicht nach einem starren Punk-
tesystem. Vielmehr wird es eine vergleichende,
ganzheitliche Betrachtung durch ein Gremium ge-
ben (vergleichbar mit einem stadtebaulichen Wett-
bewerb), bei dem die Bewerbungen auf die Einhal-
tung definierter Schwerpunktsetzungen aus dem
Ausschreibungsverfahren geprift werden. In einer
Gesamtbetrachtung aller eingereichten Bewerbun-
gen sollen die besten Angebote ausgewahlt wer-
den —und zwar im Hinblick auf die Entwicklung des
Stadtteils Dietenbach im Ganzen wie im Hinblick
auf die Entwicklung des Quartiers und der Nachbar-
schaft, in der sich das Grundstlick befindet.

Eine rechnerische Herleitung nach Punkten erfolgt

1. Beitrag fir die Nachbarschaft, den
und die Gesamtstadt

Die Besonderheiten der eingereichten Konzepte
stehen im Fokus. Orientierung bieten dabei die Ent-
wicklungsziele des neuen Stadtteils Dietenbach,
vor allem die Schaffung bezahlbaren Wohnraums
und die auf Seite 35 beispielhaft aufgefiihrten
Ideen fir die sozialen, stadtebaulichen und ge-
stalterischen sowie 0kologischen und klimatischen
Schwerpunkte. Gewlinscht werden innovative,
soziale, umwelt- und klimafreundliche, inklusive
und/oder kulturelle Konzepte. Dabei liegt es im
Ermessen und in der Kreativitat der Bewerber*in-
nen, welchen Beitrag sie mit ihrem Konzept flr

2. Qualitat des Konzeptes

Ein Bewertungsgremium beurteilt, ob das jeweilige
Konzept in sich schlissig und nachvollziehbar ist.

Beim Einsatz von besonderen Baumaterialien oder
innovativen Konstruktionsarten konnen die inten-
sive Auseinandersetzung mit dem Thema und be-
reits gesammelte Erfahrungen bei der Umsetzung
dargestellt werden. Beim Nutzungskonzept kann
die erfolgte Abstimmung mit Nutzer*innen fulr

3. Realisierungsverlasslichkeit

Ein ausreichend kalkulierter Kostenrahmen mit
einem realistischen Finanzierungskonzept ist die
Basis fur die erfolgreiche Projektumsetzung. Die
fachliche Qualifikation und die Erfahrungen der

nicht. Es handelt sich um einen offenen Bewer-
tungsprozess im Rahmen einer vergleichenden,
ganzheitlichen Betrachtung, bei dem Bewertungs-
spielraume verbleiben. Die Stadt Freiburg erwartet
nur Bewerbungen, die insgesamt — bei der Gegen-
Uberstellung aller Vor- und Nachteile fiir die Be-
werber*innen — angemessen und insbesondere
wirtschaftlich zumutbar sind. Es besteht die Mog-
lichkeit, einzelne Bewerbungen nicht zu berlck-
sichtigen oder das Verfahren aufzuheben, wenn nur
Bewerbungen vorliegen sollten, die nach Ermessen
der Stadt Freiburg keine ausreichende Qualitat auf-
weisen.

Flir die Bewertung der Konzepte werden die drei
folgenden Kriterien herangezogen:

Stadtteil Dietenbach

das Quartier und den zukilnftigen Stadtteil und
seine Bewohner*innen leisten mochten. Nicht alle
Themen koénnen gleichermaften in einem Konzept
erfillt werden. Es kénnen sich durchaus Schwer-
punkte in den Bewerbungen wiederfinden.

Bewerbungen, die ein Konzept im Erbbaurechts-
abléosemodell beinhalten, werden positiver bewertet
als Konzepte mit erbbaurechtsersetzendem Wie-
derkaufsrechts, und diese wiederum positiver als
ein Kauf ohne Wiederkaufsrecht (siehe Kapitel 1.5,
Seite 22).

Gewerbeflachen oder Trager*innen fir Wohnungen
furMenschen aus besonderen Bedarfsgruppendurch
die Benennung von Kooperationspartner*innen
— wenn moglich auch mit einer Absichtserklarung —
nachgewiesen werden. Bei Wohnprojekten kdnnen
bereits vorhandene Interessent*innen ein Aspekt fr
die Qualitat des Projektes sein. Die Aspekte, anhand
derer die Qualitat beurteilt wird, unterscheiden sich
bei den jeweiligen Projektkonzepten.

Projektbeteiligten (die fir das geplante Projekt
konkret vorgesehenen Teammitglieder) aufweisen,
sind weitere Anhaltspunkte flr die Beurteilung der
Realisierungsverlasslichkeit.



Beispiele fur inhaltliche Schwerpunkte

Die inhaltlichen Schwerpunkte in der Tabelle unten dienen als Ideen und
Anregungen fir die Bewerber*innen bei der Entwicklung ihrer individuellen

Konzepte. In einem Konzept kénnen und sollen sich mehrere Schwerpunkte

wiederfinden. Die dargestellten Ideen sind beispielhaft und nicht abschlie-

tend zu verstehen.

3. Bewerbung und Grundsticksvergabe

IDEEN FUR DIE AUSARBEITUNG DER KONZEPTE

0000

b

5

Stadtebaulicher Beitrag

Sozialer Beitrag/Beitrag des
Projekts zum Leben im Quartier

Okologischer Beitrag/
Klimaschutzbeitrag

e Besondere Umsetzung der Kleinteilig-
keit

e Besondere Einbindung in die Stadtge-
stalt, z.B. durch Gebaudetypologie und
Gebaudeform

e Besondere Fassadengestaltung, z.B.
durch Materialwahl oder Fassaden-
begriinung

e Besondere Bauweise, z.B. flachenredu-

ziertes, modulares oder flexibles Bauen

e Barrierefreiheit und rollstuhlgerechte
Bauweise

e Besondere Ideen zur Freiraumgestal-
tung: Balkone, Loggien, Terrassen,
Dachterrassen, Dachgarten

e Besonderer baulicher Beitrag

e Belebung Erdgeschosszone (Nutzungs-
angebot fiir zentral gelegene Grund-
stiicke)

e etc.

e Hoher Anteil geférderter Mietwohnun-
gen nach Landeswohnraumférderpro-
gramm

e Hoher Anteil preisgedampfter Miet-
wohnungen

e Lange Bindungsdauer flr geforderte
oder preisgedampfte Mietwohnungen

e Sonstige Programme fir preisgedampf-
ten Mietwohnungsbau (z.B. Mitarbei-
ter*innenwohnen, kirchliche Forder-
programme)

e Wohnangebote flr besondere Nut-
zer*innengruppen (z.B. Familien, Allein-
erziehende, Senior*innen, Menschen
mit Behinderungen, Menschen in
Wohnungsnot)

e Belegungsrechte fliir Landesbedienstete
e Artder Tragerschaft

e besonderer Wohnungsmix (z.B. Woh-
nungen fur groRere Familien, Kleinst-
wohnungen fir bestimmte Zielgruppen)

e Besondere Wohnformen (z.B. Mehr-
generationenwohnen, Clusterwohnen,
gemeinschaftliche Wohnformen)

e Besonderer Beitrag zur Infrastruktur
(z.B. Kita, Gesundheits- oder
Lebensmittelversorgung, Gemein-
schaftsraume)

e Innovationsbeitrag (z.B. Sharing-
Konzepte, Begegnungsangebote)

e Artder Grundstlcksubertragung
(Kauf, Kauf mit Wiederkaufsrecht,
Erbbaurecht mit Vollablose)

e etc.

e Energieeffizientes Bauen (Energie-
standard besser als Effizienzhaus-
standard 55)

e Klimaschutzbeitrag durch hohe PV-
Belegung, z.B. auch an der Fassade

e Klimaschonendes Bauen (Ergebnis der
CO,-Emissionen aus dem Graue-Ener-
gie-Rechner oder qualitative Beschrei-
bung bei CO,-sparenden Baumateria-
lien)

e Umsetzung des neuen Gebaudetyps E
in Verbindung mit innovativen Ideen

e Vermeidung von Schadstoffen bei
Materialien und Baustoffen

e Einsatz von nachhaltig gewonnenen
Holzprodukten

o Gewahrleistung einer guten Rickbau-
barkeit durch den Einsatz von recycling-
freundlichen Materialien

e Einsatz von recycelten Baustoffen oder

Bauteilen

e Nutzung regionaler Ressourcen bei
Baumaterialien und Gewerken

e Klimaangepasstes Bauen (z.B. Fas-
sadenbegriinung, wassersensible
Gestaltung, Regenwasserrlickhalt und
-nutzung)

e Minimierung des Stromverbrauchs

o Suffizientes Bauen mit geringem
Flachenverbrauch

o Umnutzungsfahigkeit und flexible
Grundrissgestaltung

e etc.

Tabelle 1: Ideen fir inhaltliche Schwerpunktsetzungen
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3.5 BEWERTUNGSGREMIUM

Das Bewertungsgremium unter Vorsitz des Bau-
birgermeisters (Dezernat V) besteht aus stimmbe-
rechtigten und beratenden Teilnehmer*innen.

Stimmberechtigte Teilnehmer*innen sind Ver-
treter*innen der Gemeinderatsfraktionen ent-
sprechend der Fraktionsgrofie und der Baubdur-
germeister. Beratende Teilnehmer*innen sind
Vertreter*innen der Projektgruppe Dietenbach,
des Immobilienmanagements Freiburg und wei-
tere Vertreter*innen aus unterschiedlichen Fach-
amtern (u.a. der Beauftragten fur die Belange von

Menschen mit Behinderungen, des Stadtplanungs-
amts, des Umweltschutzamts, des Baurechtsamts
und des Amts fur Soziales). Die Zusammensetzung
der beratenden Teilnehmer*innen kann je nach Gro-
Re des Vergabeabschnitts und den Inhalten der zu
beurteilenden Konzepte variieren. Die Sitzungen
werden durch externe Verfahrensbegleitende mo-
deriert.

Das Bewertungsgremium gibt eine Auswahlemp-
fehlung fur das beschliefende gemeinderatliche
Gremium ab.

3.6 RESERVIERUNGSVEREINBARUNG UND

GRUNDSTUCKSVERTRAGE

Die Grundstlicke werden erst nach Abschluss der
Planung und nach Einreichung des vollstandigen
Bauantrags verkauft oder Ubertragen. Die ausge-
wahlten Projekte schlieRen nach dem Vergabebe-
schluss des Gemeinderates mit der Stadt Freiburg
eine Reservierungsvereinbarung fir die Dauer von
zwolf Monaten ab. Zur Qualitatssicherung werden
alle vergaberelevanten Inhalte der Bewerbung in
die Reservierungsvereinbarung aufgenommen.

Um die Verbindlichkeit der Bewerbungen zu sichern,
erhebt die Stadt Freiburg nach Unterzeichnung der
Reservierungsvereinbarung eine Reservierungsge-
bihr in Héhe von 0,5% des Grundstiickskaufprei-
ses, die innerhalb von vier Wochen nach Abschluss
der Reservierungsvereinbarung bei der Stadt zu
hinterlegen ist. Die Reservierungsgebuhr wird bei
Abschluss des Grundsticksvertrags in voller Hohe
auf den Kaufpreis bzw. im Falle eines Erbbau-
rechts auf den Ablésebetrag angerechnet. Sollte
aus Grinden, die die Stadt nicht zu vertreten hat,
die Reservierungsvereinbarung aufgehoben wer-
den oder keine notarielle Beurkundung des Grund-
stlicksvertrags erfolgen, beispielsweise wegen
fehlender Finanzierungsnachweise, verbleibt die
Reservierungsgebihr bei der Stadt.

In der Zeit zwischen Reservierung und Grund-
stiickskauf finden Statusgesprache mit allen Pro-
jekten zur Qualitatssicherung und zur Begleitung

der Bauherr*innen statt. Neben dem Planungs-
stand werden die Inhalte des Projekts mit den ver-
gaberelevanten Punkten abgeglichen. Diese mus-
sen die Bewerber*innen in der Projektentwicklung
und Entwurfsplanung umsetzen. Falls ein Projekt
die Zusagen der Bewerbung nicht umsetzen kann,
verliert es die Reservierungszusage. Nach Einrei-
chung und Priifung des vollstandigen Bauantrags
sowie nach Vorlage der Finanzierungsbestatigung
wird die Grundstickstbertragung notariell beur-
kundet.

Die Projektakteur*innen verpflichten sich, von lhnen
erworbene Grundstiicke unter Beachtung aller 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften und entsprechend
ihrer vorgelegten Konzepte zu bebauen. Zusatzlich
wird eine Frist zur bezugsfertigen Errichtung des
Projekts vereinbart.

In die Grundstlicksvertrage werden die vergabe-
relevanten Inhalte als Verpflichtungen aufgenom-
men und die Umsetzung Uber Sanktionierungen bei
Nichterfillung gesichert. Soweit maoglich, erfolgt
die Sicherung von Verpflichtungen auch durch Ein-
tragungen in das Grundbuch.

Der Kaufpreis bzw. der Erbbaurechtsabléosebetrag
sowie die weiteren zu leistenden Zahlungen (siehe
Kapitel 1.6, Seite 23) sind innerhalb von vier Wo-
chen nach Vertragsbeurkundung fallig.
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Leitidee Dietenbach aus Sicht der Dialogbiirger*innen
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Anlage 2: Nutzungen im Erdgeschoss
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Anlage 3: Gebaudetypologien
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Anlage 4: Vereinfachte Darstellung des Bebauungsplans
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Anlage 5: Gestaltungsplan
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Anlage 6: Bereiche mit hoheren stadtebaulichen Anforderungen
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Ablauf der Vergabe
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Grundstucksvergabe
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des Bebauungsplans ,Dietenbach - Am Frohnholz“. Die Drucksache ist zuganglich im Rats- und Birger-
informationssystem unter ris.freiburg.de/meeting/6784
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Der neue Stadtteil Dietenbach ist die Antwort auf den
angespannten Wohnungsmarkt in Freiburg. In vier Quar-
tieren und der Stadtteilmitte entstehen 6.900 Woh-
nungen, davon 50 Prozent geférderte Mietwohnungen.
Dietenbach wird ein Zuhause fiir rund 16.000 Menschen.

Diese Broschiire richtet sich an alle potenziellen Bau-
herr*innen und veranschaulicht die Rahmenbedingungen
fur die Grundstiicksvergabe fur den ersten Bauabschnitt
(Bebauungsplan ,Dietenbach — Am Frohnholz").

Nach einem Uberblick tiber das Entwicklungskonzept fir
den gesamten Stadtteil Dietenbach werden im Detail
Prinzip und Ablauf der Konzeptvergabe, der Bewerbungs-
prozess und die Vergabekriterien flir den ersten Bauab-
schnitt beschrieben.

Stadt Freiburg im Breisgau
Projektgruppe Dietenbach

freiburg.de/dietenbach
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