
Riesen-Neubaustadtteil  

Dietenbach in Freiburg i.Br. 
Mehr Wohnraum oder Natur und 

Landwirtschaft? 

 
Kurzvortrag Dr. Georg Löser, ECOtrinova eV. 

4.5.2019 Samstags-Forum Regio Freiburg 



 

Die Dietenbach-Frage 
  

• ist die Gretchenfrage heutiger Stadtentwicklung 

 

• Gretchen an FAUST (Goethe):  

   “Nun sag, wie hast du's mit der Religion?“ 

• Die Natur an uns heute:  

    „Wie hast du‘s mit Natur, Boden & Agrikultur?“ 



 

https://www.nachhaltigkeitsrat.de/aktuelles/mehr-nachhaltigkeit-der-bauland-und-bodenpolitik-beschluss-des-oberbuergermeister-dialoges-nachhaltige-stadt/ 

Freiburg 
fehlt! 



 
Worum geht es in Freiburg? 

 
• die Bau- und Wohnungspolitik in Freiburg (und im Breisgau)  

 

• (0) Naturschutz , Flächenschutz , Landwirtschaft, Freiräume 
  

• (1) Die Bedarfsfrage Wohnen 
• Bevölkerung, Demografie, Zuwanderung 
• Wohnfläche pro Person 
      Wie Notlagen abhelfen? 
      mehr Wohnraum im Innenbereich  oder Außenbereich? 
      Dietenbach ? und andere geplante Baugebiete?  
 wer wie wo für wen den Bedarf decken?  

 

• (2) bezahlbare Mieten 
       wie weitere Mietspreisspiralen vermeiden?  
        wer wie wo für wen den Bedarf decken: Frage der Zielgruppen 

 

• (3) ökosozialer (Stadt-/Quartiers-/Gebäude-)Umbau  
       „der Plan B“ für Freiburg ohne  Dietenbach usw. (in Arbeit) 

 



Luxusfaktor Bevölkerungsfaktor 

Kommentar: 
Real ab 2012 
nicht einge-
treten, sondern 
gesunken um 
0,2 qm/Jahr! 

Im Rat 2012 + siehe Empirica 2014 
(= Modell 1 im Gemeinderat Mai 2015) 



 

? ? 

http://ecotrinova.de/pages/presse-kurzinfos.php 
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2024 Baubeginn Dietenbach? 



 

WAS TUN ? Leerstand sofort intensiv abbauen und?  

Gemeinderat 27.11.2018 

Und die 800 – 900 Obdachlosen, die meist Einzelzimmerübernachtung wollen…. 

ca. 3000 Personen 

Notfallkartei der  
Freiburger Stadtbau 
Definition…. 
 

Andere nennen 
Höhere Zahlen 
 
Andere Karteien 
addierbar?? 



 

WAS TUN ? Vorsicht: Freiburg in „Investorenfalle“: 
hohe Verkaufspreise +hohe Mieten locken Investoren an +treiben Mietspiegel hoch 

2018 auch Spitzen-Preise 6.000 bis 10.000 €/qm 

Gemeinderat 
27.11.2018 



 

Notiz: Was ist wichtiger: Markt oder Mietspiegel? 
Anstieg durch Inflation oder durch Mieten-Erhebung? 



 



KOSTEN Freiburg-Dietenbach 

Etwa 6.000 Wohnungen, 15.000 Bewohner 

600 Millionen Euro 
Planung + Erschließung  

ohne Baukosten für Wohngebäude !!! 

40.000 € pro Person  

80.000 € pro Wohnung 

Daniel Fuhrhop, 31.1.2019 



 
 

    mehr und bezahlbar 

Wohnen in 
• Freiburg –  

• Alternativen 



 
 

Alternativen 
 

 
1. Es-wird-sowieso-viel-gebaut-Alternative 
2. Mehr Wohnraum OHNE Bauen! Der soziale Weg 
3. Leerstand und illegale Ferienwohnungen 
4. Chancen für bezahlbares Wohnen  
5. Perspektivplan  2030 + FNP 2020-2040  

 
Grün = Mehr Wohnraum  
OHNE Bauland auf grüner Wiese - OHNE Flächenfraß 
 



PLATZ Unsichtbarer Wohnraum Freiburg 

 Zwei-Personen-Haushalte > 120 qm: 

 4.635 
 

(Also ca. 12% im Vergleich zum Wohnungsbestand!) 

 9.065    

13.700 sehr große Wohnungen: 

Ein-Personen-Haushalte > 80 qm: 

Nach Zensus 2011, Daniel Fuhrhop, 31.1.2019 



Nach Werkstattbericht ECOtrinova e.V. + RegioBündnis 

 

Grafik  Schlatter/ G.Löser Jan. 2019 



 



 

WAS TUN (11 a) 

AUFSTOCKEN 

1,5 Mio Wohnungen 
Freiburg  => D/400 
rund 4000 Wohnugen 



 



Hinterhäuser… 
fürs Wohnen erschließen samt Dachausbau 

Beispiel im Sedanviertel, mit Solar-PV+ Mini-BHKW. Foto G. Löser 18.4.2015 



•   

• aus der BBSR-„Dächer-Studie“ (2016):   
• Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten 
•   

•  Laut Bundesanstalt BBSR bieten vor allem die Wohnungsbestände der 1950er- bis 1970er-Jahre gute Voraussetzungen. Diese weisen ohnehin einen großen Sanierungsbedarf auf. Im Zuge 
der anstehenden Modernisierung können Dachausbaumöglichkeiten geprüft werden. Fast 40% des Wohngebäudebestandes in Deutschland entfallen auf solche Gebäude. Dass 
Dachausbauten angespannte Wohnungsmärkte entlasten, belegen viele Praxisbeispiele. (...)  Die BBSR hat Potenziale von Dachaufstockungen und Dachausbauten anhand von Fallstudien 
ermittelt und eventuelle Hemmnisse untersucht. Das Potenzial sei hoch, so ein wichtiges Ergebnis der Studie.   Beispiele aus der Studie: 

•   

• (1) Aufstockung Bonn:  
• Neu:  7,90€/m²  (insgesamt 1.055  m² Wohnfläche),  
• Bestand nicht höht oder Bestand  6,5 €/m² nettokalt bei Neuvermietung (und erfolgter Modernisierung) ohne Umlage 

11 % Modernisierungskosten."  
•   
• (2) Aufstockung Köln: gute Lage, Maisonette + Erschwernisse/Hemmnisse: 
• Neu:  12 €/m² nettokalt insgesamt 560 qm Wohnfläche,  
• Bestand  6,60 - 7,20  €/ m² nettokalt bei Neuvermietung  und erfolgter Modernisierung 
•     
• (3) Dach-Ausbau Köln: 
• Neu  ca. 8,50 €/m² nettokalt  2009 (2015 für  9  €/m² nettokalt) 
• Bestandswohnungen Modernisierungsumlage 
•   
• (4) Dach-Ausbau Köln mit Modernisierung/Sanierung: 
• Neu  9,00€/ m² (+50 € für Balkon)      

Bestand 7,50–8,50 €/ m².bei Neuvermietung und Modernisierung   
• Baukosten für  den Ausbau geschätzte 2.500-3.000  € /m² Wohnfläche  
• (ein reiner Ausbau ohne neuen  Dachstuhl  und  -eindeckung   1.300  €/m² Wohnfläche).  

 
• (5) Fürth Aufstocken:  
• Neu : 7,43  €/m² nettokalt gefördert mit  sozialer Wohnraumförderung (Tilgungszuschuss)  

Bestand: 4,66 €/m² Wfl. nettokalt vor und 6,33 €/m² Wfl. nettokalt nach Modernisierung  
• Erhöhung der Betriebskosten um 20 % von ca. 1,7 auf 2,1 €/m² wegen Aufzugsanbau (u.a.) 
 

160000 BBSSR bei Bauen Facharchiv DGs www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2016/bbsr-online-08-2016-dl.pdf?__ 
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Baugebot nach Baugesetzbuch ! 
Tübingens OB Palmer:  

die Eigner Baulücken sollen bebauen oder an Stadt verkaufen.  
Sonst Zwang  oder Enteignung 

 
• Palmer: Brief an 450 Tübinger Grundstückseigentümer: 
• unbebaute Grundstücke bebauen oder an Stadt zum "Verkehrswert" verkaufen. 

Andernfalls Zwangsgeld. Später Enteignung gegen Entschädigung.  
• Baugesetzbuch:  §§  zu Baugebot bei Wohnungsmangel 
• Grundgesetz: Eigentum ist geschützt und zugleich sozial verpflichtet 

 
• Palmer; im Blick meist sogenannte Enkel-Grundstücke, die für Enkel zum Bebauen 

aufbewahrt werden. Wer an die Stadt verkauft:  25-jähriges Erstzugriffsrecht auf 
städtische Grundstück für Familie 
 

• Palmer an Gemeinderat: 550 Grundstücke ….."Hier könnten….Wohnungen für 2000 
Menschen entstehen",  
  

• Brachliegendes Bauland in Südbaden 
• Offenburg 285 Privatgrundstücke brach lt  Stadtverwaltung / Kataster veröffentlicht 
• Lörrach 98 000 qm Bauland betroffen : ca 13 Fußballfelder.  

Freiburg nicht imstande, Auskunft zu geben. (BZ 9.4.2019) 
 

• Di, 09. April 2019   https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke 

 
 

https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke
https://www.badische-zeitung.de/boris-palmer-droht-mit-enteignung-brachliegender-grundstuecke


19.6.2015 Aktion des Stura-Umweltreferats, Foto G.Löser 



 Was tun (17)   Freiburg – Stadt der Parkplätze-Sünden ? 
kl. Auswahl in „Mittelwest“ Fotos G. Löser 2015, die mit gelbem Stern sind im Gebiet G16-062 



 

Stadt + Umweltbericht  SUP 20.12.2017: Keine Möglichkeiten der Innenentwicklung???? 

Hier: Perspektivplan für FNP2020: massenhaft Innenentwicklung (+Außenentwicklung) 

Baugesetzbuch § 1: Vorrang der Innenentwicklung ! 

Quelle: Broschüre Perspektivplan, Stadt Freiburg 2017  
 



• Lokalklima schlechter mindestens für Nachbarstadtteile 

• Die Stadt will „klimaneutral“ bauen. Das ist irreführend:  
Baumaterialien, Transporte, Bauvorgänge + Mehrverkehr fehlen 

• Dietenbach behindert und verteuert die klimaschützende 

Sanierung von Altbauten schädlich für den Klimaschutz.  
• Der Boden verliert große Speicher-Funktion für Kohlenstoff.  

     Mehr Transporte. Ökolandbau behindert. 

• Neubaustadteil Dietenbach bedeutet  Regenwaldabholzung und 
Gen-Sojaimporte etwa aus Brasilien 



 



 
 Bauen ohne Bauland –  

    statt Bauern ohne Land! 
 

• Im Laufe der Jahre kann also  in und auf Dächern 
Wohnraum entstehen,  

 der 1 großen Neubaustadtteil entspricht,  
 ein dezentraler virtueller Neubaustadtteil,  
• ein 2.  auf Parkplatzen, ein dritter bei Hinterhäusern.  
• Falls die Einwohnerschaft noch weiter wächst. 
 
• Also Wohnungen bauen ohne Landverbrauch, 
• damit Landwirtschaft, Kleingärten und Natur  
 keine Flächen mehr verlieren!  

 



 





 

• 1. Bürgerentscheid 24.2.2019    
        aber fast 34.000 / 40% gegen Bebauung         
• 2. Klagen !    
• 3. Dietenbach-Kosten zu hoch ! 
        (Kommunaler Haushalt, Mieten, Mietspiegel) 
• 4. Kommunalwahl  5-2019 

• 5. Alternativen -  
•  denn nichts ist alternativlos!  s.a. Führung + 11.5.2019 

 
 
 
 

Freiburg & Dietenbach: 
Was tun? 

  
 



FAZIT 

Mehr Wohnungen / mehr Wohnraum 

und Flächenschutz für Natur &  Landwirtschaft? 

 

• Antwort: JA, es ist beides möglich!  

• Sogar das neu Bauen selbst kann weitgehend 
vermieden werden 

• Es gilt in 1. Linie, vorhandenen Wohnraum 
besser zu nutzen 




