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STADTTEIL DIETENBACH: DER WEG ZUM LEUCHTTURMPROJEKT

Bunt und lebendig, autoarm und klimaneutral: So stellt sich die Stadt Freiburg ihren
neuen Stadtteil Dietenbach fir 16000 Menschen vor. Das ehrgeizige Stadtentwicklungs-
projekt lauft bis zum Jahr 2042 und wird auf einer etwa 150 FuBballfelder groBen Flache
realisiert. Entstehen sollen neben 6900 Wohneinheiten diverse soziale Infrastrukturen
wie Schulen und Kitas sowie vielfdltige Sport- und Einkaufsmdglichkeiten. Eine groBe
Herausforderung bei einem Vorhaben dieser Dimension ist es, die Kosten im Blick zu be-
halten und die finanziellen Mittel richtig einzusetzen. Mit dem stadtebaulichen Finanz-
controlling hat die Stadt Freiburg daher das Planungs- und Beratungsunternehmen

Drees & Sommer beauftragt.

Red.

Dietenbach liegt im Westen der baden-
wirttembergischen Stadt Freiburg im Breis-
gau, nur vier Kilometer von der Innenstadt
entfernt. Noch dominieren Felder, Acker
und Wiesen das Bild des spateren Stadtteils.
Doch bereits im Jahr 2023 soll die Erschlie-
Bung des ersten Bauabschnitts mit mehr
als 1600 Wohneinheiten, einer Grundschu-
le, einer Sporthalle und weiteren Einrich-
tungen beginnen. Insgesamt wird das Ge-
biet in sechs Bauabschnitten entwickelt.
Der Rahmenplan fiir das neue Stadtgebiet
wurde von den K9 Architekten mit Latz und
Partner und Steteplanung entworfen und
im Dezember 2020 von dem Gemeinderat
der Stadt Freiburg genehmigt.

Die Planungen und Vorbereitungen laufen
bereits auf Hochtouren. Welcher Abschnitt
wird als erster erschlossen? Wie erfolgt die
Vernetzung des Stadtteils? Wer soll was flr
wen bauen? Und wie wird Dietenbach in
Zukunft genutzt? Diesen Fragen geht das
Projektteam derzeit intensiv nach und ar-
beitet schrittweise den konkreten Bebau-
ungsplan aus. Bereits zum Ende des Jahres
soll der erste Teilbebauungsplan als Entwurf
vorliegen.

Dem Entwurf nach wird das Grundgerist
des Stadtteils von drei groBen Griinzligen
beziehungsweise Parks mit Landschafts-
raumen, Spielplatzen, Promenaden und
Sportanlagen gepragt sein. In der geogra-
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fischen Mitte von Dietenbach ist ein zen-
traler Stadtteilplatz geplant, auf den alle
wichtigen Verkehrs- und Blickachsen min-
den. Als Ort eines Wochenmarktes oder fir
Feste wird er ein wichtiger sozialer Treff-
punkt. Neben dem Stadtteilzentrum sind
kleinteilige Nutzungen wie Gastronomie,
Backer, Apotheke im Umfeld der Quartiers-
platze vorgesehen, die somit Subzentren
darstellen.

Sozial durchmischt und
vielféltig nutzbar

Generell sieht der Rahmenplan einen urba-
nen, sozial durchmischten und vielfltig
nutzbaren Stadtteil vor. Besonders im Fo-
kus steht bezahlbares und barrierefreies
Wohnen. Rund 50 Prozent der geplanten
Wohneinheiten sind daher als geférderter
Mietwohnungsbau geplant. Die Stadt Frei-
burg setzt dabei auf unterschiedliche
Gebdudetypen: kleine und groBe Townhou-
ses als Alternative zu Einfamilienhdusern
sowie Geschosswohnungsbauten mit finf
bis acht, zehn bis zwanzig und mehr als
dreiBig Wohneinheiten pro Haus. Als eine
Sonderform ergdnzen Wohnheime die ge-
nannten Typologien. An drei Standorten im
Gesamtgebiet planen das Studierenden-
werk und das Universitatsklinikum Freiburg
bis zu 900 gefdrderte und bezahlbare
Wohnungen fiir Angestellte, Auszubildende
und Studierende.

Ebenso im Mittelpunkt stehen die Themen
Nachhaltigkeit und Klimaschutz. Das erklar-
te Ziel ist es, Dietenbach als einen Kkli-
maneutralen Stadtteil zu entwickeln. Dafir
setzt die Stadt Freiburg zum Beispiel ein
intelligentes Mobilitatskonzept um, das
Dietenbach autoarm und fuBgéangerfreund-
lich machen soll. Der Stadtbahnanschluss,
ein gutes Radwegenetz, Car-Sharing- und
Bike-Sharing-Angebote sowie Lastenrad-
verleihsysteme tragen dazu auch bei. Die

drei groBen Parkanlagen, die begriinten In-
nenhofe und die rund 2000 Bdume im o6f-
fentlichen Raum sollen zudem fir die gute
Luftqualitat sorgen und die griine Vernet-
zung im Stadtteil verstdrken. Auch War-
meinseln sollen dadurch vermieden werden.
An Gebdudefassaden und in Griinflichen
werden zudem MaBnahmen zum Arten-
schutz integriert.

Einen groBen Beitrag zur Klimaneutralitat
des neuen Stadtgebiets wird auch das in-
novative Energiekonzept leisten. Es sieht
vor, dass die durch die Bewohner ver-
brauchte Energie vor Ort und aus erneuer-
baren Quellen erzeugt wird. Die relativ ho-
mogene Baudichte und die kompakten
Strukturen sind fiir eine effiziente Energie-
versorgung von besonderem Vorteil. Ddcher
und die meisten AuBenfassaden ab dem
zweiten Obergeschoss eignen sich zum Bei-
spiel sehr gut fiir PV-Module und die Nut-
zung von Sonnenenergie.

Um dieses anspruchsvolle Projekt erfolg-
reich umzusetzen, hat die Stadt Freiburg
die Projektgruppe Dietenbach gegriindet,
die die Gesamtsteuerung des Vorhabens
verantwortet. Eine groBe Herausforderung
bei einem stadtebaulichen Projekt dieser
GroéBenordnung ist es auch, die Kosten im
Blick zu behalten und die finanziellen Mit-
tel richtig einzusetzen. Mit dieser Aufgabe
hat die Bauherrin das Planungs- und Bera-
tungsunternenmen Drees & Sommer be-
auftragt. Die externen Berater aus Stutt-
gart haben dazu eine entsprechende
Ausschreibung gewonnen.

Hiiter der Zahlen

Als Hiter der Zahlen erstellen die Drees &
Sommer-Experten unter anderem die
Kosten- und Finanzierungstbersicht (KoFi),
tbernehmen die laufende Budgetkontrolle
sowie das Fordermittelmanagement und
wirken bei Vergabeverfahren mit. Bei 6f-
fentlichen GroBprojekten wie die Stadtteil-
entwicklung in Dietenbach ist aufgrund
der Komplexitat, der Vielzahl an Beteiligten
und der eingesetzten Frdermittel ein re-
gelméaBiges und unabhingiges Controlling
besonders wichtig. Zu diesem Ergebnis kam
auch die Reformkommission Bau von GroB3-
projekten, die das Bundesverkehrsminis-
terium 2015 eingerichtet hatte. Zudem
werden laut der Kommission die Baukosten
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oft schon genannt, obwohl noch gar
keine belastbaren Planungen vorliegen. Die
moglichen Risiken werden dadurch ver-
nachldssigt oder unterschatzt und es fehlt
oft an Transparenz. Dem will die Stadt Frei-
burg mit dem externen Finanzcontrolling
entgegenwirken. Drees & Sommer bringt
Erfahrungen aus zahlreichen umgesetzten
GroBprojekten und  Stadtentwicklungen
mit und kann somit gut einschatzen, wie
sich die Planungen auf die Kosten aus-
wirken.

Solide Basis als Erfolgsfaktor

Im ersten Schritt stand fiir die Experten im
Fokus, die vorhandenen Strukturen der
Kommune und des Projekts zu analysieren
und zu verstehen. Denn jede Kommune ist
anders aufgestellt - sowohl in personeller
als auch in organisatorischer Hinsicht -
und hat einen unterschiedlichen Wissen-
stand. Bei dem Vorhaben in Dietenbach
sind beispielsweise tiber zehn unterschied-
liche Fachdmter beteiligt: von Liegen-
schafts- und Stadtplanungsdmtern Uber
Forst- und Umweltschutzdmter bis hin zu
Kultur- und Sportreferaten.

Um die Projektziele sowie die verschiede-
nen Bedarfe und Anforderungen zu ermit-
teln, hat das Expertenteam in speziellen
Workshops diese Fachdmter zusammenge-
bracht. Wo wollen wir hin? Was ist fiir uns
wichtig? Und wie kann das alles in einem
ubergeordneten Controllingsystem darge-
stellt werden? Diese Fragen standen unter
anderem im Fokus der Diskussionen. Als
Ergebnis entstand eine solide Grundstruk-
tur, die die Basis fiir das Finanzcontrolling
der kommenden Jahre bildet. Dieser Schritt
ist entscheidend flr den Erfolg eines sol-
chen Projekts, da hierdurch zum einen
Transparenz geschaffen wird und zum
anderen Kosten, Einnahmen und poten
zielle Risiken besser eingeschatzt werden
kénnen.

Genau fur Berechnungen dieser Art dient
auch die Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht. Dort werden die Ausgaben fir einzel-
ne MaBnahmen - wie zum Beispiel den
StraBen- oder Schulbau - der Finanzierung
und den Einnahmen gegeniibergestellt. Da
bei Projekten mit langerer Dauer mit Ver-
anderungen wie zum Beispiel steigenden
Baupreisen zu rechnen ist, flieBen auch
solche Entwicklungen in die Kosten- und
Finanzierungstibersicht ein.

So kann sich zum Beispiel auch der
Wunsch nach 50 Prozent an bezahlbarem
Wohnraum auf die Gesamtwirtschaftlich-
keit des Entwicklungsprojektes auswirken.

«ES LAUFEN NICHT ALLE GROSSPROJEKTE AUS DEM RUDER"

J Herr Prof. Haag, welche Themen
f stehen auf lhrer Prioritdtenliste
als Baubiirgermeister der Stadt Freiburg
derzeit ganz oben?

Wie in vielen anderen GroBstédten auch steht
bei uns in Freiburg das Thema ,Wohnen" ganz
oben auf der Agenda - dabei geht es vor al-
lem um die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum bei maéglichst geringem Flachen-
verbrauch. Ebenso spielen natirlich auch die
Themen Klimaschutz und Mobilitat eine groB3e
Rolle. Hier in unserer ,Green City" sind diese
beiden Themenfelder nicht neu. Freiburg ver-
folgt schon lange nachhaltige Ziele und steht
fur eine umweltfreundliche Verkehrs- und
Energiepolitik - alles Themen, die auch in Die-
tenbach eine groBe Rolle spielen werden.
J lhr neuer Stadtteil Dietenbach ist
eines der groBten stadtebaulichen
Projekte Deutschlands. Solche GroBpro-
jekte scheinen mit Blick auf die Kosten
hierzulande seit langer Zeit regelmiBig

aus dem Ruder zu laufen. Was sind lhrer
Meinung nach die Griinde dafiir?

Da muss ich widersprechen - es laufen nicht
alle GroBprojekte aus dem Ruder. Generell
besteht natiirlich die Gefahr, dass bei groBen
Projekten, die Uber einen langen Zeitraum
geplant und gebaut werden, Verzdgerungen
und Teuerungen zum Tragen kommen. Es gibt
natlrlich auch MaBnahmen, die sowohl im
urspriinglichen Kosten- wie auch Zeitrahmen
abgewickelt wurden - bestes Beispiel dafiir
sind unsere beiden neuen Stadtviertel Vau-
ban und Rieselfeld sowie die Umgestaltung
der Innenstadt durch die neue Stadtbahnlinie
tiber den Rotteckring und den Platz der Alten
Synagoge.

Dietenbach ist zwar insgesamt ein sehr gro-
Bes Projekt, besteht aber aus vielen Teilpro-
jekten, die zwar miteinander verknipft, aber
auch jeweils fur sich geplant und gesteuert
werden. Begleitend zur stddtebaulichen Pla-
nung sind daher eine umfassende Projekt-

Hier gibt es verschiedene Handlungs-
optionen wie der Einbezug von Forderun-
gen bei der Miete und dem Bodenpreis
oder die Ausweisungen von Erbbaurech-
ten. Welche Auswirkungen diese Moglich-
keiten haben, kann das Expertenteam an-
hand der Daten rechnerisch vergleichen,
darstellen und bewerten.

Dies hilft, die Entscheidungen sicherer zu
treffen und die mdglichen Kosteniber-

steuerung und eine gute begleitende Kosten-
planung enorm wichtig.

Wie genau werden die veran-
schlagten Kosten in Hohe von
knapp 900 Millionen gestemmt?

Die Kosten des neuen Stadtteils refinanzieren
sich aus der Wertsteigerung, die die Grundstii-
cke in den kommenden Jahren durch ihre Er-
schlieBung und Infrastruktur erfahren. Das war
auch bei den Stadtteilen Vauban und Rieselfeld
so. Etwa 100 Millionen Euro schief3t der stadti-
sche Haushalt in 20 Jahresraten zu. Es ist glei-
chermaBen wichtig, dass wir die Entwicklung
der Ausgaben gut steuern - hier spielt Drees &
Sommer mit seinem Beratungsteam, das uns
entsprechende Controlling-Instrumente an die
Hand gibt, eine wesentliche Rolle.

Werden in Dietenbach am Ende

vor allem GroBinvestoren und
-projektentwickler dominieren, oder sol-
len auch kommunale Bautréger/Genos-
senschaften zum Zug kommen?

Die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum
ist unser wichtigstes Ziel. Das hat auch der Ge-
meinderat mit seinem Beschluss, in Dietenbach
50 Prozent gefdrderte Mietwohnungen umzu-
setzen, bekrdftigt. In Dietenbach soll nicht
nach Hochst-, sondern Festpreisen vermarktet
werden. Dabei spielen nicht-profitorientierte
Unternehmen, die Mietwohnungen dauerhaft
in ihrem Bestand halten und nicht verduBern,
eine groBe Rolle. Das sind etwa die Freiburger
Stadtbau, die traditionellen aber auch neuen
Wohnungsbaugenossenschaften, das Miets-
hausersyndikat und auch Baugemeinschaften.
Das Vermarktungskonzept ist derzeit in Be-
arbeitung - dabei werden Wohnungsmarkt-
analysen berlicksichtigt sowie Ergebnisse eines
Dialogkonzeptes, das mit zufallig ausgewahl-
ten Bilrgerinnen und Biirgern aus der Freibur-
ger Bevolkerung durchgefiihrt wurde.

Kurzinterview mit Prof. Dr. Martin Haag,
Baubliirgermeister, Freiburg im Breisgau

schreitungen, die im Verlauf des Pro-
jekts entstehen kdnnen, zu verhindern.
Bis zur kompletten Fertigstellung des neu-
en Freiburger Stadtteils Dietenbach, der
zu den groBten stddtebaulichen Projekten
Deutschlands zahlt, vergehen noch viele
Jahre. Doch die heute schon geschaffe-
nen Grundlagen sollen helfen, dass das
groBte Vorhaben der jlingeren Stadt-
geschichte zu einem Leuchtturmprojekt
wird. —
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