
Freiburg 
und das Bauen und Wohnen

Alternativen statt Bauen auf der „grünen  Wiese“
vom FNP2020 zum Perspektivplan 
statt Neubaustadtteil Dietenbach

Dr. Georg Löser, ECOtrinova e.V.
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www.ecotrinova.de/downloads/2016/161105_Loeser_Vortrag_DietenbachPerspektivplan_webversion.pdf 



Übersicht

• Teil 1 Einführung 

• Teil 2 Dietenbach –

• Probleme; ist Dietenbach notwendig? Kein Bedarf?

• Alternativen statt Dietenbach

• Aktionen

• Teil 3 Perspektivplan 

• Einführung und ausgewählte Vorab-Gebiete

• Teil 4 WAS TUN?







Vortrag Dr. Jörg Lange



http://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E439289727/845653/statistik_grafiken_wohnungsbestand.pdf



http://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E1938626907/906571/statistik_veroeffentlichungen_Jahrbuch_2015-NIEDRIG.pdf



Auf Teufel komm raus bauen
Gemeinderat Bock, CDU, 2011

OB Dr. Salomon bestätigt bei Neujahrsempfang 2012-Rede

• Gemeinderat und Stadt:

• Mehr Wohnflächen neu für Freiburg

• Neubaustadtteil(e) !







Entwicklung Freiburg

Flächenverbrauch durch Städtewachstum & Zersiedlung

Aus Vortrag Axel Mayer, BUND RV, 2013



Quelle Stadt Freiburg



2016:
auch Wald soll z.T weg 
für mehr Gebäude
+ Flächen für Umfassung (Zufahrten)



EU-Recht: Bauen verboten! Rückhaltbecken? Gebiet  meist 1 m erhöhen?



D-Recht: rot + gelb: Wohn-Bau verboten! Riesenschallschutzdamm?



Fotos © G. Löser 15.10.2016



Fotos © G. Löser 15.10.2016



Haushalte und Wohnungen
• (Auswertung des Einwohnermelderegisters vom 31.12.2014, 1.1.2016)
• Haushalte insgesamt        121.302  123.179
• mit 1 Person 65.323    66.491  mehr als die Hälfte de Haushalte
• 2 Personen  31.439    31.930
• 3 Personen                        11.704     11.837
• 4 Personen                         8.779        8.811
• 5 und mehr Personen       4.057       4.310
•

• Haushaltstypen 
• Einpersonenhaushalte  65.323
• Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder       29.556
• darunter Ehepaare            15.398
• Mehrpersonenhaushalte mit Kindern        26.423  nur jeder 5. Haushalt!
• darunter Alleinerziehende   5.186
• Ehepaare                          18.932

• Gebäude und Wohnungen (01.01.2014) 1.1.2015

• Wohngebäude  25.348     27.476
• Wohnungen                     108.621   109.861 im Mittel nur 2 Personen/Wohnung
•



Einflussgrößen auf Wohnflächenbedarf

• Wohnfläche pro Kopf

„Luxus-Faktor?“

1. Personen pro Haushalt

und pro Quadratmeter

2. „leistbare“ Wohnfläche

(Miethöhe/

verfügbares Einkommen

• Bevölkerung

1. Geburten – Todesfälle

Geburtenüberschuss

2. Zuzug - Wegzug

Wanderungsgewinn

in Freiburg Zuzug bzw.

Wegzug 10% +-1 % /Jahr,

ca >½ davon Studierende



Luxusfaktor Bevölkerungsfaktor

https://freiburg.more-rubin1.de/show_anlagen.php?_typ_432=vorl&_vorl_nr=2702707100203&_doc_n1=20121119082502.pdf&x=7&y=10

+ Güterbahnhof  1.60
+ Zähr. Nord 1.000
+ Quartiersumbauten/P

9.000 Wo

Diet. 5.500Wo

2012-2030
?????

mehr???



Freiburg hat keinen Nachholbedarf 

bei Wohnfläche pro Kopf - Warum?

1. 35.000 Studierende – meist kleine WF/Kopf

2. Freiburg „nur“ halber Leerstand (2,3%):2.500 W.

3. zu hohe Mieten für zu viele (-> Mietpreisspirale)

Real: WF/Kopf sinkt ab 2012 in FR: mehr Studies! 

große (zu teure) Wohnungen schwer vermarktbar

1 Jahr nach Fertigstellung 
standen in Freiburg 
800 neue Wohnungen 
noch leer (Empirica)

http://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E-1992662122/819329/Anlage_2.pdf

1.1.2016:34,4

1.1.2015: 37,6

1.1.2011:max 38,2



Mietshäuer-Syndikat 
Vortrag Stefan Rost, 25.6.2016 Samstags-Forum



Vortrag Dr. Jörg Lange

Anm. GL: zählt nur NEU bauen? 
Oder auch UMbauen usw. und
ökosoziales Zusammenwohnen
und Zusammenziehen?
Denn NEU Bauen ist TEUER,
vor allem auf der grünen Wiese.

Anm. GL: zur 2014er Prognose:
Baut auf  Einmal-Effekten auf -
gewollte selbsterfüllende Prophe-
zeihung / Sogwirkung
per Bauen auf Teufel kommt raus?

1.1.2016: 226.000 !?

1.1.2017: 224.000 !?



Geburten
darunter Ausländer/innen

2.494
337

Sterbefälle
darunter Ausländer/innen

1.746
107

Zuzüge
darunter Ausländer/innen

23.163
10.489

Fortzüge
darunter Ausländer/innen

21.871
8.468

Innerstädtische Umzüge 18.972

Eheschließende Personen 2.818

Geschiedene Personen 794

Bevölkerungsbewegungen
(Auswertung des Einwohnermelderegisters 2016)

http://www.freiburg.de/pb/,Lde/207904.html
15.3.2017



** max. Doppelabitur-Jahrgänge

und Wehrpflicht-/Zivildienst-Ende

*

**

www.freiburg.de/pb/,Lde/207907.html#anker304934
(

***

*** statistische Bereinigung



2014

550

1308

** max. Doppelabitur-Jahrgänge

und Wehrpflicht-/Zivildienst-Ende

1817

*

**

Ergänzung/Auswertung für 2014+2015 mit Daten des Amtes
www.freiburg.de/pb/,Lde/207907.html#anker304934
(Auswertung Einwohnermelderegister 2014+2015) gefunden 10.6.2015/23.6.2016

*** neue Daten der Stadt für 2013 Eingang 8/9-2016 vom Amt für Statistik

481

ca. 

900

?

2015

„neue Schwarmstadt“ 
von 2011/2012 ist 2013 

i.w. schon vorbei !

Bevölkerungsänderung

ohne Geburten/Sterben und 

ohne Zuwachs Ausländer und 

Geflüchtete: netto minus 669

9.8.2016 Korr. für 31.12.2015

Teil vom 

Wanderungs-

Gewinn 2015:

Zuwachs

Geflüchtete,

mit unbegleit. 

Jugendlichen

ca. 2700***

2016: ähnlich 2010
Geb-Ü: 700
Wanderung-G 1300



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

• 5500

• Also ca. 2000 - 3000 Wohnungen

• oder ca. 110 - 165Tsd. qm Wohnfläche: 20-30 qm/P

• ** werden 2000 bleiben dürfen + Familiennachzug?



13.10.2013

http://ecotrinova.de/downloads/2013/131011endg-Sozial%C3%B6kolog_Stadtumbau-statt-BauenaufTeufelkommraus.pdf



„Wohnraummangel“ 

Der scheinbare Wohnraummangel ist bei weitem nicht nur durch zu 
kleine Neubau- oder Umbautätigkeit als solche entstanden,
sondern vor allem durch die Summe aus Folgendem:  

• 1. große Verzögerungen bei der Umsetzung des FNP 2006.
• 2. starke Zunahme der Studierendenzahlen bis 2012  u.a. Doppelabi. 
• 3. gewachsene Zweckentfremdung (u.a. 500 - 800 Ferienwohnungen,)
• 4. Leerstand (ca. 2.500 WE), Nicht-Vermieten-Wollen, Spekulation  
• 5. Vereinzelung / Ein-Personen-Belegung von Wohnungen aller  

Größen  (u.a. Singles, SeniorInnen) 

Hinweis: in Freiburg starke Fluktuation der Bevölkerung (9 - 11% ziehen weg 
bzw. zu pro Jahr). Der Wohnungs“markt“ weit überwiegend im Verborgenen ab 
(Beziehungen, Genossenschaften, Reservierungen usw.)



„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



ALTERNATIVEN bei weiterem Bevölkerungswachstum:
Checkliste zur Innenentwicklung –

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



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



Hinterhäuser…
fürs Wohnen erschließen samt Dachausbau

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





Verkehrsflächen verringern 
pro Gebäude und Freiräume

• flächenhafte PKW-Parkplätze überbauen 

• Auto-Teilen/Carsharing, ÖPNV und Radverkehr 

• Umwidmung bzw. Rückbau von  Straßen- bzw. 
Verkehrsflächen

• Neubaugebiete nur als Innenentwicklung, 

bevorzugt an ÖPNV-Knotenpunkten

• Wohnen und Arbeiten nah bzw. im Haus, 

• fußläufige Nahversorgung stärken



Wohnen statt Parkplatzorgie
im Behördenviertel FR-Herdern Fotos G. Löser

• Baustein Nr.1 

im UN-Jahr des Bodens 2015

• Teilalternative statt Neubau-Stadtteil 
auf der grünen Wiese 

• auf 500 Parkplätzen im 
Behördenviertel in Freiburg-Herdern:

• Wohnungen, Studierenden-
Wohnheime, Seniorenheime für rund 
1000 bis 1500 Menschen neu bauen!





II: Region Eisstadion für 1000 Bewohner?



IV.   Freiburg – Stadt der Parkplätze ?
kl. Auswahl im „Mittelwesten“ Fotos G. Löser 2015



Neue Chancen für die Innenentwicklung

• seit der Verabschiedung des FNP 2006-2020… 

Auswahl -> siehe Perspektivplan   

• Parkplatzflächen überbauen: u.a. Herdern, Littenweiler 

• Ganter-Brauerei-Areal, Maria Hilf (Oberwiehre)

• Haufe Verlag ehemaliges Gebiet

• Ökosoz. Umbau von Stadtquartieren -> Perspektivplan

• ex-Götz & Moritz-Areal / Polizeiakademie +Umfeld

• (Haslach-Schildacker)  

• Haid-Süd, Zähringen-Nord, Herdern-Südwest…….

• Wohnungsbau ehemaliger Güterbahnhof Nord

• Umbau Gesamtgebiet Eisstadion/Ensisheimerstr. 



Neue Aussichten 2016

• Güterbahnhof Nord:  700 + 600 WE + 2 Hotels + 2 
Studi-Wohnheime + Pflegeheim + betr. Wohnen

• Auf der Haid: neuer Rahmenplan: + 600 WE ?

• bei Siegesdenkmal: Studi-Wohnheim + Hotel

• Herdern: 3 gr. Flächen aktuell im Totalumbau

an/nahe Habsburger Str.

• Haslach-West: Rankackerweg u.a. (Brachfläche)

• Aber: AKW Fessenheim bedroht alle(s)



Ein Säulen Modell 
& Pyramiden Modelle

• ökologisch orientiertes Pyramiden-
Model

Tatsache: die natürliche Umwelt ist die Basis 
allen Lebens und Wirtschaftens

• Basis der Pyramide: 
Umwelt, Bewahrung höchste Priorität:
entspricht "Ein-Säulen-Modell“: Ökologie Priorität
Gegensatz zum Drei-Säulen-Modell. 

Pyramidenstufe 2:
Menschliche Grundbedürfnisse,
soziale und gesellschaftliche Aspekte 
des menschlichen Daseins 

. 
Wirtschaft Teil der Gesellschaft

• Spitze der Pyramide; jeweilige Sichtweise
http://www.nachhaltigkeit.info/artikel/1_3_e_ein_saeulen_modell_pyramiden_modelle_1543.htm?sid=d292e89791e6f14061b55604c2395e97 mod. G. Löser

Soziales
& 

gesellsch
.Grundbedürfnisse

Umwelt + Natur

Ethik

Wirtschaft

basic needs

http://ecotrinova.de/downloads/2012/120421%20Vortrag%20öff%20Dr_Löser%20Nachhalt+1952-2012%20Rio92+20.pdf





Freiburg







Wie Dietenbach stoppen?
ECOtrinova 25.9.2016 an Stadt und Gemeinderat zu 1. + 2.: 

1. Wir regen an, am 27.9.2016 als ersten Schritt den städtebaulichen 
Wettbewerb Dietenbach interfraktionell abzusetzen oder ihn 
zumindest zu vertagen (….). ((Vertagung ist am27.9.2016 erfolgt))

2. Wir regen einen baldigen interfraktionellen Antrag an, um den 
oben erläuterten jährlichen Wohnflächenzuwachs pro Kopf für alle 
Freiburger als eine Hauptgrundlage für Dietenbach abzuschaffen.

3. Kosten für Stadt (verbotenes Defizit für Dietenbach-Entwicklung)

4. Verbandsklage – UVP, Bebauungplan: 
Notwendigkeit des Stadtteils nicht gegeben

5.  Einige Landwirte wollen evtl. nicht verkaufen – Stadt kann die 
künftigen  Enteignungsprozesse nicht gewinnen, weil es Alternativen
gibt. Es liegt  KEIN Allgemeinwohl bei der Enteignung vor.



Bauen auf Teufel komm raus ??? 

https://www.youtube.com/watch?v=HtvWRiiFt_M&feature=youtu.be



Anlage 1 zur DRUCKSACHE UA-16/005 (im UA Stadt Freiburg  18.4.2016) 
Studie im Auftrag der Stadt Freiburg i. Breisgau durchgeführt von Januar – September 2015  von FiBL Schweiz / Suisse

Anteil von Lebensmitteln regionalen Ursprungs am Gesamtverbrauch der Stadt Freiburg
https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E573305016/1045847/Regional-Konsum.pdf



Freiburgs Lebensmittel-Import 

= Verhungern im Krisenfall?
• Das renommierte Forschungsinstitut für Biologischen Landbau (FiBL), 

Frick, hat den Konsumanteil regionaler Produkte bei Gemüse, Obst, Brot, 
Fleisch, Milch und Molkereiprodukten, Eiern, Bier und Wein untersucht

• regional =: Produkte aus Regierungsbezirk Freiburg

• Der Anteil regionaler Produkte (aus Südbaden!) am Konsum beträgt in 
Freiburg insgesamt nur ca. 20% (bei Obst/Gemüse  8-13%)

• Die Region versorgt die Bürgerschaft nur zu geringem Teil mit Lebens-
mitteln, der weitaus größere Anteil kommt aus dem globalen Markt.

• Mit den Ergebnissen der Studie kann die Stadt Freiburg regionale 
Lebensmittelversorgung als Teil ihrer Klimaschutz- und Umweltpolitik 
künftig verstärkt fördern. „Ein direkter Einfluss auf die landwirtschaftliche 
Erzeugung ist für die Stadt aber kaum möglich.“**

• **Kommentar: DOCH !! nötige Folge: kein Neubaustadtteil Dietenbach! 

• http://www.freiburg.de/pb/,Lde/948870.html



Teil 3

Zum Perspektivplan Freiburg

Zweck: 

Leitbild für den FNP ab 2020 (Neu/Um-Bauen) 

für Vorab-Neubau 

für Freiraumentwicklung

Hinweis: www.perspektivplan-freiburg.de



www.perspektivplan-freiburg.de

Stand Juni 2016



4 der 5 vorgezogenen Flächen (Abb. BZ 19.11.2015)

www.badische-zeitung.de/freiburg/neue-bauplaetze-in-freiburg-fast-ueberall-konflikte--113842660.html



https://freiburg.more-rubin1.de/show_anlagen.php?_typ_432=vorl&_doc_n1=20160530131928.pdf&_vorl_nr=3300803100089&_nid_nr=&_nk_nr=330&x=8&y=3

G-Rat 21.6.2016

Großparkplätze in Zähringen-Nord

Westlich der ehemaligen Bundesstr.

Foto G. Löser 2015



Was ist zu tun – zu bedenken?
vor + bei der Verabschiedung des Perspektiv-Plans 

und bei Weiterentwicklung zum FNP

• 1. keinen landwirtsch./gärtnerischen Boden /Wald vernichten: (Lebensgrundlagen!)

• 2. Herabstufen des Wohnflächenzuwachses pro Kopf auf Null?

• 3. Stadt-Umbau Vorrang statt Bauen auf der grünen Wiese

• 4. große Parkplätze bebauen

• 5. Verkehrsflächen auch für Freiräume nutzen/umbauen

• 6. Orientierung an den Knotenpunkten des ÖPNV

• 7. Flächen doppelt/mehrfach nutzen, auch z.T. den umbauten Raum

• 8. Nachverdichtung dezent, Baulücken nutzen

• 9. Dachausbau, Aufstocken u.a. auch von Flachbauten

• 10. soziale Methoden: Wohnen für Hilfe, Senioren-WGs, 

11. öff. geförderte  Wohnungstauschbörse, Zusammenziehen statt Singles……

• 12. Leerstand abbauen (Leerstandskataster; öffentl. Mietbürgschaft?)

• 13. Naturschutz, Klimaschutz und Lokalklima, Energie- und Verkehrswende

• 14. Regional-Kooperation?(Gundelf., Denzli., Umki. stagnierten bei EW; Leerstand?)



Trotz der Euphorie mancher:
„Dietenbach“ …
wird nicht gebaut: 
,
wenn Vernunft siegt
(dies je eher desto besser),

sondern wird weiter 
landwirtschaftlich bebaut + Erholung 


