
 



              Unsere institutionellen Mitglieder 

  www.ecotrinova.de 
 

• Unsere institutionellen Mitgliedsinstitute, -Vereine & Büros:  
 

• AGUS Arge. Umweltschutz Markgräflerland e.V.  www.agus-markgraeflerland.de 
• Arbeitskreis Wasser des BBU e.V.            www.akwasser.de 
• Badisch-Elsässische Bürgerinitiativen   www.badisch-elsaessische.net 
• Büro für Landschaftskonzepte   www.landschaftskonzepte.de   
• DRAYER-Energietechnik GmbH   79286 Glottertal  
• Energieagentur Regio Freiburg GmbH   www.energieagentur-freiburg.de 
• Energy-Consulting Christian Meyer  www.energy-consulting-meyer.de 
• Freiburger Institut für Umweltchemie FIUC e.V. www.umweltchemie.org  
• Hertle Immobilien GmbH   www.lebensraum.de 
• Schützt die Allmende! Bei Immanuel Kant Stiftung www.schuetzt-die-allmende.de 
• Innovation Academy e.V.          www.innovation-academy.de 
• Institut f. Fortbildung Projektmanagement ifpro www.ifpro.de  
• Klimaschutzverein March e.V.  www.klimaschutzverein-march.de 
• Öko-Institut/Institut für angewandte Ökologie e.V. www.oeko.de  
• SolarSpar (Verein, Baselland, Schweiz)            www.solarspar.ch  
• Technische Gebäudeausrüstung Betting  www.betting-solar-lüftung.de 
• Trinationaler Atomschutzverband TRAS  www.atomschutzverband.ch 
• Umweltakademie Freiburg               www.umweltakademie.de  

 
• weitere Vereine, Unternehmen, Büros in Kooperation mit ECOtrinova e.V. über Privatpersonen als Mitglieder; 4.11.2017 
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Recht auf Wohnen 

• Das Menschenrecht auf angemessenes Wohnen 
(kurz: Recht auf Wohnen)  

   ist verankert als Garantie in 

• Artikel 25 (1) der AEMR :  

    Allgemeine Erklärung der Menschenrechte 

• Artikel 11 (1) des UN-Sozialpakts 

 

• zuständig/verpflichtet ist der Staat 

https://www.amnesty.de/mit-menschenrechten-gegen-armut/wohnen-wuerde/das-recht-auf-wohnen-stoppt-rechtswidrige-zwangsraeumu 



 
Worum geht es in Freiburg? 

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

 

• (0) Naturschutz , Flächenschutz , Landwirtschaft 
  

• (1) Die Bedarfsfrage Wohnen 
• Bevölkerung,  
• Wohnfläche pro Person 
      Wie Wohnungsnot vermeiden? 
      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 

 

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

 





 

? ? 

http://ecotrinova.de/pages/presse-kurzinfos.php 



Ist die „Schwarmstadt“ schon vorbei? 

• Die „neue Schwarmstadt“ Freiburg 2011-2015 

 beruht i. w. auf 3  Einmal-Effekten 

• 2011 Zweitwohnungssteuer/Umbuchung   (3000?)) 

• 2012  Doppelabi-Jahr, Wehrpflicht-Ende  2000 

• 2014/15 Flüchtlingsgipfel **:   3500; 2017: <3000 

•                            5500  / <5000 

• Also ca. 2000 +  Wohnungen 

• oder ca. 10 – 150 Tsd. qm Wohnfläche: 20-30 qm/P 

• ** werden 2000 bleiben dürfen + Familiennachzug? 

 



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) 



Wohnfläche pro Kopf nimmt aber ab !! 

 

In der Summe entfällt dann also mit rund 12.500 Wohnungen  
das Doppelte von „Dietenbach“,  
bei 60 qm mit 19.000 Wohnungen sogar das 3fache von Dietenbach! 
  
 1950er in Freiburg und Japan heute: 15 qm/Person 

Mietshäusersyndikat:                      ca. 30 qm/Person 



 
„Mehr“ und „verfügbarer “ Wohnraum 

 
• ist nicht gleichzusetzen mit Neubau,  
• sondern hauptsächlich Innenentwicklung (im bebauten 

Bereich) der Stadt/ Gemeinde 
• im Bestand mehr Wohnungen erschließen mit vielfältigen 

baulichen und ökosozialen Instrumenten 
 

•  Es ist Aufgabe der Stadtverwaltung und des Gemeinderates 
sowie der gemeinnützigen und anderen Wohnungswirtschaft,  

• dieses Mehr so weit wie möglich ohne Neubauten , 
      damit es für Mieter und Neueigentümer „bezahlbarer“ wird)  

 
• und in jedem Fall  ganz ohne Neubau im Außenbereich aktiv 

zu erschließen und das Zustandekommen zu unterstützen. 
 



 

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?? 



www.ecotrinova.de/downloads/2016/160811_MM_ECOtrinova_zu_Leerstand_Wohnen-Bauen_-_Freiburg.pdf 

Leerstand (rund 2.500 Wohnungen als Momentaufnahme des ZENSUS 2011 – mit 
vielen Ausklammerungen, typisch 79 qm, fast alle sofort beziehbar) reicht mehr 
als aus  für die „Notfallkartei“ der Stadt 
 
 Leerstand (> ½ Jahr !) ist weit größer als die  nötige 
 „Fluktuationsreserve“ für Zu-/Wegzüge und Umzüge 
 Gründe: z.B. Nichtvermieten-Wollen/Können, Spekulation, Erbenstreit usw. 
 
 Für Obdachlose sind dem Vernehmen nach 
 z.T. eher Wohnheime eine geeignete Möglichkeit 
 (manche wollen kein Hartz-4 wegen viel Bürokratie) 

Melden: leerstand@stadt.freiburg.de mit BCC an ecotrinova.de 

mailto:leerstand@stadt.freiburg.de


 

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? 



 



Rieselfeld 10-14 € qm netto 

• 1.090 € Kaltmiete  4 Zi. 109,7 m²   

• (GL: ca 10 €/qm netto, weit über Mietspiegel FR) 

• Offene Besichtigung am 18.03.2017 um 10:30 Uhr 

• Maxim-Gorkij-Straße 19, 79111 Freiburg, Rieselfeld, Etage3 

• Balkon/ Terrasse Keller Personenaufzug Gäste-WC WG-
geeignet 

• Nebenkosten+ 180 €   Heizkosten+ 100 €  

• Gesamtmiete 1.370 €o. 

• Miete für Garage/Stellplatz45 € 
 

• 14.3.2017 www.immobilienscout24.de/expose/93861728 

• https://www.immobilienscout24.de/wohnen/baden-wuerttemberg,freiburg-im-
breisgau,rieselfeld/mietwohnungen.html 

 

http://www.immobilienscout24.de/expose/93861728


Was ist „bezahlbar“?  

 

bezahlbar ist nicht = preiswert = (hohen) Preis wert 



• Was ist „bezahlbar“?  

 

• -> mehr siehe Vortrag Marc Ullrich 
Bauverein Breisgau eG 

•     23.6.2018 Samstags-Forum   Regio Freiburg 
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Berechnung „bezahlbares Wohnen“ 

 

Bezahlbarer Wohnraum nach m² je Einwohner in 2015   

 9,34 € 

Bezahlbarer Wohnraum nach m² je Einwohner in 2018   

 9,90 € 

(unter Berücksichtigung einer Lohnsteigerung von 2%) 

Ergebnis  

 Bezahlbares Wohnen in Freiburg 9,90 €/m²-Wohnfläche 

 
 

  Schaffung von bezahlbarem Wohnraum  



 

Das ist im D-Vergleich recht hoch.  
Es bestehen enge Vermögensgrenzen  
Inkl.  kapitabildende Versicherungen  
 und Bausparen u.a. 



(1) „Analyse: Gründe für zu hohe Mieten !“ 

• Die zu hohen Mieten haben ihre Ursache nicht nur in scheinbar knappen 
• Nachfrage-/Angebotsverhältnissen, sondern auch sehr in Folgendem:  
  
• 1. die Struktur des Mietpreisspiegels, der stabile Mieten nicht berücksichtigt  

•    und dafür neue höhere Mieten aufnimmt (Mietspirale).  

• 2. Neubautätigkeit mit neu hinzu kommenden höheren Mieten.   

• 3. Wegfall von Sozialbindungen bei Mieten (großes Problem in D + Freiburg) 

• 4. fehlende Priorität für genossenschaftliches Wohnen usw. 

• 5. zu kurze Umlegungszeiträume für Bau-/Energie-Sanierungskosten   

• 6. unsinnige Kostenerhöhungen: zu viele PKW-Stellplätze / Stellplatz-VO 

•     (in Freiburg 2016 vom Gemeinderat gemildert)  

• 7. spekulatives Kapital u.a. aus Ausland floss u.a. anl. der Finanz-  

        /Eurokrise nach Freiburg mit negativem Einfluss auch auf (mehr) Leerstand.  

         In Freiburg locken dank hoher Mieten/(Ver-)Kaufpreise hohe Renditen 



(2) Eine falsche Antwort: 

• Bauen auf Teufel komm raus !!!             
•  Wer ist der Teufel und wo kommt er raus?? 

 
• Gemeinderatsmehrheit und OB: Devise seit 2011/2012 
• ….  OB: bis 20.11.2017 Hauptausschuss 

 
• „die Sprache der Bagger“ ? 

 
• (2a) Die kurz gehaltene (bessere) Antwort: 
• Alternativen? Bedarf hinterfragen? Perspektivplan für FNP 

2020-2040?  



(4) Was tun? Exkurs:  
Nur 5%  

der Neubau-Mietwohnungen „bezahlbar“  

PS:  
Frage: ist dann 100% sozialer Wohnungsbau eine Alternative? 
Frage  der sozialen „Durchmischung“ 
Frage: Wer investiert? -> weitere Folie 

https://www.ndr.de/der_ndr/presse/mitteilungen/Analyse-Privater-Neubau-hilft-nicht-gegen-Wohnungsnot,pressemeldungndr17374.html 

https://daserste.ndr.de/panorama/archiv/2016/Wohnungsnot-Rettung-durch-Grossinvestoren-,wohnungsnot176.html 



 

Quelle: Aus Stell. ECOtrinova e.V. zur SUP Dietenbach 9.3.2016, S. 16, im Sammelband S. 62  
http://ecotrinova.de/downloads/2018/FR-Dietenbach_SUP_Stellungn-Vereine_Sammelband_endg.pdf 

 

Antwort 3: 
Ein Problem! 



 
 

    mehr und bezahlbar 

Wohnen in 
• Freiburg –  

• Alternativen 



 

 

• 1. Bürgerentscheid…24.2.2019         

• 2. Klagen ?  

•3. Alternativen -  
•  denn nichts ist alternativlos! 

 
 
 
 

Freiburg: Was tun? 
  
 



 

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

Freiburg 
fehlt! 



 
 

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 
 



 
Parkplätze  & Aufstocken!  

 

https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/documents_E-154053560/freiburg/daten/news/amtsblatt/pdf/Amtsblatt%20Ausgabe%20732.pdf 



Die Überzeugung von  
Hans-PeterUnmüßig 

 
„Einen neuen Stadtteil wie Dietenbach  
zu entwickeln, ist heute schwierig.  
Man sieht das an den ganzen Einsprüchen.  
Das Thema Aufstockung ist einfach  
erheblich leichter umzusetzen,  
ohne dass große Flächen benötigt werden.“ 
Hans-Peter Unmüßig,  
 
Immo-zeitung im Stadtkurier, 04.10.2018 



Innenentwicklung Freiburg 
zu Antrag an Land B-W 

• …Landesregierung "Flächen gewinnen durch 
Innenntwicklung 2018" zwei Förderanträge einzureichen 
(siehe Schreiben ganz unten): 

• einerseits zur Analyse des zusätzlichen Wohnbaupotenzials 
durch Aktivierung des Ausbaus und der Aufstockung von 
Dachgeschossen - als flächensparende Option für günstigen 
Wohnungsbau, falls möglich vor allem in nachhaltiger 
Holzbauweise 

• andererseits zur Schaffung eines "Kommunalen 
Flächenmanagers/einer kommunalen Flächenmanagerin" 
zur Aktivierung vorhandener Innenentwicklungspotenziale, 
v.a. für den Bau dringend erforderlicher zusätzlicher 
Wohnungen 

• Gemeinderat Friebis/GRÜNE an ECOtrinova e.V.  18.4.2018 



 



 
 
 
 
 
 

Hemmnisse bei DG-Ausbau /Aufstocken ?  

Dazu Architekt Grießbach, Freiburg  
„Man findet für jedes Haus eine Lösung“ 

 
 
 
 
 

 

• FNP/Bebauungsplan: GFZ, Höhen, Vorgaben 
• Nachbarrecht (Abstände, Beschattung) 
• Stellplätze (PKW, Räder) 
• Brandschutz(-klasse) / 
• Feuerwehrzufahrt, Rettungswege 
• Fahrstuhl-Erfordernis ab bestimmter Höhe 
• Barrierefreiheit 
• Fluchtwege 
• Denkmalschutz 
• Vorgaben wie Kinderspielplatz 

 
 
 
 

Die Hemmnisse können i.a. überkommen werden, auch wenn es schwierig sein kann. 
<Trotz aller Schwierigkeiten ist Architekt Grießbach, Freiburg iBr.  jedoch überzeugt:  
"Man findet für jedes Haus eine Lösung." Allerdings dauerten die Abstimmungen 
 ihre Zeit> Architekt Grießbach, Samstags-Forum Regio Freiburg, 13.5.2017, BZ 15.5.17 
 



Gauben: für Licht und mehr Wohnraum 
 

 

https://www.bauen.de/gaube.html 

Satteldachgauben 

Schleppgaube 

Trapezgaube 



 

20.2.2018  TOP fand nicht statt…. 



 

???  Nach SEM Dietenbach 24.7.2018 

G-Rat 27.11.2018 

?????? 



Werkstattbericht 
Potenziale der Innenentwicklung 

in Freiburg 

 

ECOtrinova e.V. und  RegioBündnis 17./19.7.2018 



 



 



 



 



 



 



 
OBs 
gegen Bauen  
auf der „grünen Wiese“ 
 
 

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



 
(7) „Mehr“ und „verfügbarer “ Wohnraum 

 
• ist nicht gleichzusetzen mit Neubau,  
• sondern hauptsächlich Innenentwicklung (im bebauten 

Bereich) der Stadt/ Gemeinde 
• im Bestand mehr Wohnungen erschließen mit vielfältigen 

baulichen und ökosozialen Instrumenten 
 

•  Es ist Aufgabe der Stadtverwaltung und des Gemeinderates 
sowie der gemeinnützigen und anderen Wohnungswirtschaft,  

• dieses Mehr möglichst ohne Neubauten        
     damit es für Mieter und Neueigentümer „bezahlbarer“ wird  

 
• und in jedem Fall  ganz ohne Neubau im Außenbereich aktiv 

zu erschließen und das Zustandekommen zu unterstützen. 
 



(8)  Was tun? Neue Regeln setzen! 

• 1. Mehr durchschnittl. Wohnfläche pro Kopf? NEIN 

• Mehr Wohnfläche bei mehr Bevölkerung? Evtl., 
oder: Zusammenrücken: 

• Umbau (zu) großer zu kleineren Wohnungen: JA 

    Vorbild Stadtbau Freiburg (bis +50%/Gebäude -> Beispiele) 

• 2. Mehr Wohnfläche => mehr Bauland? NEIN  

• Virtuelle Stadtteile in/auf Dächern + Parkplätzen! JA 

• Virtuelle Stadtteile durch ökol.soz. Stadtumbau! JA 



ALTERNATIVEN bei weiterem Bevölkerungswachstum: 
Checkliste zur Innenentwicklung –  

(9) WAS TUN   ohne Neubau auf „grüner Wiese“  
  

• Dächerausbau + Dachausbau-Kataster,   
• Dachausbau verbinden mit Förderung von Dachdämmung+ 

Solarenergie  
• Aufstocken, wo gut möglich + Gebäudeaufstock-Kataster  

 

• interner Umbau zu kleineren/variablen Wohnungen  
• Modernisierung mit Balkonintegration, Neu-Balkone 
• Anbau für mehr Wohnungen  

 

• Hinterhäuser: vermehrt bewohnbar machen/ausbauen  
 

• Familien und Zusammenziehen statt Einzelpersonen:  
• Wohnen für Hilfe, Senioren-WGs, Wohnungstauschbörse 



 

WAS TUN (10) 



 

WAS TUN (11 a) 

AUFSTOCKEN 

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



 



 

Fotos BBSR 



Mehr Wohnraum und Wohnungen  
durch Aufstocken + Umbau anl. Energiesanierung 

li. Scheffelstr. 35 (Dachausbau), Lorettostr. (Aufstockung, Hinterhausbüro-Ausbau); Mitte: Buggingerstr. 50 (Aufstockung + kleinere 

Wohnungen/Balkonausbau), re.: Baslerstr. +Lorettostr. (Dachausbau/Aufstockung) , Fotos © G. Löser 2010-2013  

WAS TUN (13) 



Hinterhäuser… 
fürs Wohnen erschließen samt Dachausbau 

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



Teilergebnis für kleinen Teil Freiburgs 
DG-Ausbauten, Aufstocken: 

1000 Wohneinheiten machbar 
 • Sedanviertel: nur Belfort-, Milch-, Moltkestr.        54 WE 

• Stühlinger N: Breisacher Süd z.T. +Kreuzstr.: nur DG       50 WE 

• Stühlinger Mitte: Wanner-, Fehrenbach- +.         153 WE 

• Stühlinger II Fehrenb. Süd + Kleineschholz 5-2018        146 

• Beurbarung, Kandelstr., u. weitere, ca. 1/2         102 WE  

• Beurbarung, Waldkircherstr., Teil inkl. P ´            40 WE 

• Neuburg, nur ca. die Hälfte des Gebiets          146 WE 

• Zähringen: nur Stuttgarter Str.                  ca.   50 WE 

• Zähringen: nur Lameystr. Nord (3-2018)             88 WE 

• St. Georgen, sehr kleiner Teil, z.T. inkl. P        mind.       70 WE 

• Mooswald, sehr kleiner Teil untersucht             26 WE 

• Littenweiler, sehr kleiner Teil untersucht       …..   69 WE    



 



 



 

freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E-2041822722/344858/Staedtebauliches_Entwicklungs_u_Zukunftskonzept.pdf 

2011 



Was tun (16)  Belchenstr. Freiburg-Haslach  
Freiburger Stadtbau (FSB):  

Aufstocken 2018 - knapp unter Mietspiegel-2019 Fotos G. Löser 22.6.2018 



 

https://www.freiburg.de/pb/,Lde/1111728.html 



Lichtenbergstraße 3-5 in Freiburg 

  Nachverdichtung durch Aufstockung 

Quelle: Vortrag 23.6.2018 Ullrich, Bauverein Breisgau eG 



19.6.2015 Aktion des Stura-Umweltreferats, Foto G.Löser 

Fotos 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 



Autoren für RegioBündnis, unveröff- Stand 25.9.2018 

 



 



 

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  
 



 



Protest 15.11.2016 
Landwirte vor Rathaus 

Protest  27.2.2017 
Kolpingjugend Fasnet 

Fotos G. Löser 



1. Traktoren Protest-Demo  
        25.11.2616 (oben) 

2. Traktoren Protest-Demo  
        21.5.2617 (re) 
mit Kundgebung  
von BI mit RegioBündnis 

Fotos G. Löser 



 
 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!  

 



Fotos G. Löser 


