
Alles ist Möglich! Alles ist Machbar?

Trotz sehr hoher baulicher Potenziale sollten die quantitativen 

Entlastungswirkungen von Dachausbauten und Dachaufstockun-

gen nicht überschätzt werden, weil viele der Potenziale aus wirt-

schaftlichen Erwägungen nicht re alisiert werden (können). Zudem 

werden Dächer überwiegend nur im Rahmen einer anstehenden 

Gebäudesanie rung oder -modernisierung ausgebaut oder aufge-

stockt. Damit reiht sich das Neubauangebot durch Dachausbau und 

Aufstockung in das allgemeine Sanierungs- und Modernisierungs-

geschehen ein. Auch begrenzt verfügbare Personalkapazitäten und 

Eigenkapitalressourcen der Wohnungsunternehmen limitieren eine 

Beschleunigung der Wohnungsbaufertigstellungen durch Dachaus-

bauten und Dachaufstockungen. (BBSR 2016, S.112)

Im Dach scheint theoretisch viel Potenzi-

al zu liegen. Aktuelle Studien wie z.B. die 

Deutschlandstudie haben das Potenzial 

unter den vorgenannten Bedienungen 

deutschlandweit eingeschätzt. Demnach 

ergibt sich rein rechnerisch für Deutsch-

land ein Potenzial von 1,5 Mio. Whg.

Welches Potenzial schlummert in Freiburg?

Vorgehen (detailliert)

Die Grafik zeigt in einem Gesamtüberblick das Vor-
gehen zur Quantifizierung der Potenziale für neue 
Wohnungen in und auf den Freiburger Dächern.

Grundlage ist der der Stadt Freiburg zur Verfügung 
stehende Bestand an raumbezogenen Daten, der 
zunächst alle Gebäude(teile) in Freiburg (mehr als 
50.000 Objekte inkl. Nebengebäude und unterirdi-
sche Bauten) sowie eine Vielzahl anderer Informa-
tionen umfasst.

Diese Basis wird in mehreren Schritten gefiltert 
und anschließend auf Ihre Attraktivität für eine 
mögliche Dachentwicklung hin bewertet. Grundla-
ge für die Filterung der Daten und die Bewertung 
der Attraktivität sind die aus dem Grundlagenteil 
der vorliegenden Arbeit resultierenden Kriteri-
en (Checkliste). Diese werden allerdings für die 
stadtweite Anwendung so zu Kriterien weiterent-
wickelt, dass sie durch die in GIS zur Verfügung 
stehenden Daten handhabbar abgebildet werden 
können.

Vorgehen (Überblick)

Mehrere Leitvorstellungen der städtebaulichen Entwicklung stehen 
in engem Zusammenhang mit dem Themenfeld Dachausbau und 
-aufstockung. Die Stadt Freiburg i. Br. setzt bei der Auslotung der 
Reserven im Bestand auch explizit auf vorhandene Potenziale in 
Dachgeschossen. Untergenutzte Flächen sollen für die Schaffung von 
zusätzlichem Wohnraum aktiviert werden, Zielgruppen wie junge 
Familien, Senioren und Studenten sowie Generationenwohnen ange-
sprochen werden. Ziel ist zudem der Erhalt von preiswertem geför-
dertem Wohnraum bei Ausbau- oder Aufstockungsmaßnahmen. Die-
se leisten mit Verdichtung des Siedlungskörpers auch einen Beitrag 
zum Leitbild der „Stadt der kurzen Wege“ bzw. Erhalt der gewerbli-
chen Infrastruktur in den Stadtteilen.

Die Entwicklung der Dächer wird auch praktiziert und somit ent-
sprechend diskutiert - und teils auch als Allheilmittel propagiert.  Es 
ist zu vermuten, dass noch großes Potenzial in den Freiburger Dä-
chern schlummert – laut Meinung einiger Bürger evtl. sogar so viel, 
um einen neuen Stadtteil einsparen zu können. Wirklich quantifi-
ziert wurde dieses vermutete Potenzial allerdings noch nicht.

Mit dem Förderprojekt „Potenzialanalyse für Dachausbau und Dach-
aufstockung in Freiburg“ soll diese Lücke für Freiburg i. Br. geschlos-

sen werden. Dabei ist ein Instrumentarium zu entwickeln, welches 
die Potenziale und Handlungsoptionen für Dachausbau und -aufsto-
ckung über eine systematische Betrachtung in der Stadt erfasst und 
auswertet.

Folgende Ziele werden im Einzelnen mit der Potenzialanalyse ver-
folgt:

• Versachlichung der fachlich nicht unterlegten Vorschläge, die in 
Freiburg politisch, gesellschaftlich und fachlich zu der Thematik 
gemacht werden,

• Durchführung einer systematischen Potenzialanalyse für ausge-
wählte Wohngebäudetypologien und für Sonderbauten im Frei-
burger Siedlungskörper,

• Formulierung von Chancen, Herausforderungen und Rahmen-
bedingungen für die gefundenen Typen und Situationen im Falle 
einer möglichen Projektentwicklung,

• Mobilisierung von mehr Wohnungen - statt nur mehr Wohnfläche 
- durch Dachausbau und -aufstockung,

• Erarbeitung einer weiteren Grundlage für die Arbeit des ebenfalls 
beantragten Innenentwicklungsmanagers

Anlass und Ziel der Studie

Die Studie



Testentwürfe

^^ städtische Planungen und Satzungen^^ Freiburger Dachtypen 
^^ Gebäudeklasse und Bestandschutz^^ Brandschutz, Barrierefreiheit und EnEV^^ Abstandsflächen
^^ Stellplätze (Auto/Rad)
^^ Nebenanlagen
^^ Denkmal- und Ensembleschutz
^^ Stadtbild
^^ Städtebauliche Dichte
^^ Wirtschaftlichkeit
^^ Soziales und Akzeptanz
^^ Eigentümer
^^ Sonderbauten

Erfahrungen, Hemmnisse und Risikofaktoren bei der Dachentwicklung 
 Umgang mit divergierenden Zielen bei Sanierung teilweise problematisch: hohe 

Anforderungen bspw. bei energetischer  Sanierung erschweren die Gewährleistung 
günstiger Mieten 

 der Richtwert für energetische Sanierung liegt bei 700 €/qm, worin aber nicht die 
gesamten Kosten enthalten sind; realistischer 1500 bis 1800 €/qm bei Sanierungen dieser 
Art 

 Moderniseriung und Sanierung geht für Stadtbau meist nur ihm Zusammenhang mit 
Förderung bspw. im Rahmen der Städtebauförderung möglich 8% kann man umlegen auf 
miete, ein höherer Prozentsatz wäre auch generell nicht zumutbar 

 Landesförderung bemisst sich nach Richtwert 3.000 €/qm, was in vielen Fällen aber nicht 
ausreicht 

 mit der Förderung geht eine Absenkung des Mietspiegels einher, der in Freiburg ohnehin 
sehr niedrig angesetzt ist 

 Zusammenarbeit mit Bauträger zur Kofinanzierung wichtig 
 

 „Gutes“ Neues auf marode Substanz zu bauen ist sinnlos  
 Grundrisse im Bestand oft nicht mehr marktgerecht  
 steht ein Gebäude unter Denkmalschutz, wird es von der FSB nicht mehr für Aufstockung 

in Betracht gezogen aufgrund zu erwartendem Aufwand sowie altersbedingten 
Unwägbarkeiten hinsichtlich Bausubstanz, Statik, Haustechnik 

 Bestandsbebauung mit drei Geschossen werden als am besten geeignet zur Aufstockung 
gesehen 

 bei Achtgeschossern will man keine Erhöhung, auch eindeutige Position der Stadtplanung 
 notwendige BPlan-Änderung als eindeutiges Hemmnis, sowohl Zeit- als auch Kostenfaktor  
 BPlan-Änderung als Unwägbarkeit, Stadt muss unbedingt dahinter stehen  
 in jedem Fall muss die Frage gestellt werden: Muss wegen ein paar Wohnungen ein BPlan 

geändert werden, lohnt sich das? 
 Beurteilung eines Vorhabens nach §34 BauGB ist in der Regel ein gut gangbarer Weg 
 Umgang mit Abstandsflächen an vielen Stellen problematisch 
 man muss mit allen Hausinfrastrukturen durch das bestehende Haus, was nicht bzw. nur 

unter extrem hohem Aufwand separat lösbar ist.  
 Statik, wegfallender Bestandsschutz und Brandschutz als große Herausforderungen  
 Einhaltung der EnEv weniger das Problem, aktueller Standard der FSB bei Neubau und 

Sanierung im Bestand ist kfw 55  
 zusätzlicher Bedarf an Stellplätzen als Herausforderung; 0,6 Stellplätze je WE; Kosten 

Parkpalette 15.000 € je SP, Tiefgarage 30-40.000 € je Stellplatz, Stellplatz im Straßenraum 
5.000 € 

 WEG oder Privathäuser stehen nochmal deutlich größeren Hemmnissen gegenüber  
 wenn ein privater EFH aufstockt geht es in der Regel um mehr Wohnfläche für ihn, aber 

nicht um neue Wohnflächen für den freien Markt 
 

 im Ergebnis der (FSB-internen) Potenzialanalyse steht am Ende eine Handvoll Gebäude im 
Bestand der FSB, die für Aufstockung infrage kommen 
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Freiburg ON TOP!  Potenzialanalyse für Dachausbau und Dachaufstockung in Freiburg 
 
 
 
Experteninterview Stadtbau Freiburg  Dienstag, 21.05.2019  

 
Ort:    Freiburger Stadtbau GmbH 
    Am Karlsplatz 2     79098 Freiburg  

teilnehmende Personen: Frau Hess, FSB Frau Bräu, FSB (renate.braeu@fsb-fr.de)  
    Pieter Van Der Kooij, Stadt Freiburg 
    Florian Groß, MESS     Dr. Henning Stepper, MESS   Zeitraum:   13:30 bis 14:30 Uhr  

 
 
Kurzcharakteristik des Unternehmens und seiner Tätigkeitsfelder 

 Tochterunternehmen der Stadt Freiburg   zentrale Aufgabe: Wohnraum schaffen und erhalten für geringere EK Gruppen  
 soziale Durchmischung als Ziel der Stadt/des Stadtrats  insgesamt ca. 10.000 Wohnungen im Bestand der Freiburger Stadtbau 
 Großteil des Bestandes stammt aus den 1960er und 1970er-Jahren, großer 

Investitionsstau 
 Wohnungsbestände schwerpunktmäßig in Stadtteilen Haslach (ca. 2000 WE) und 

Weingarten (ca. 2000 WE). In östlichen Stadtteilen weniger auch Bestände bspw. in 
Littenweiler, aber in deutlich geringerem Umfang.  Neubau in großem Umfang wurde im Rieselfeld realisiert.  

Stellenwert des Themas Dachentwicklung bei der FSB  Möglichkeiten zur Aufstockung des Bestandes werden immer im Auge behalten 
 ausschließlich im Zusammenhang mit ohnehin anstehender Sanierungstätigkeit denkbar  
 Einzelfallprüfung immer nötig, statische Untersuchungen und sonstige technische 

Anforderungen werden im Zuge Sanierungsvorbereitung durchgeführt  
 Dachaufstockung wird als „Zugabe“ gesehen, deren Kosten in der Größenordnung Neubau 

liegt (außgenommen Herstellung TG)   Abwägung der Wirtschaftlichkeit, des Aufwands und der zu erwartenden Konsequenzen 
ebenfalls immer nur im Einzelfall möglich; es sind keine festen Größen definiert – 
Einschätzung anhand von Machbarkeitsstudien  letztendliche Entscheidung liegt beim Aufsichtsrat  

 

Freiburg ON TOP!  

Potenzialanalyse für Dachausbau und Dachaufstockung in Freiburg 

 
Experteninterview Stadtbau Freiburg  

Dienstag, 21.05.2019; 13:30 Uhr 

 
Kontakt: Frau Hess, Freiburger Stadtbau GmbH 

Am Karlsplatz 2, 79098 Freiburg 

Tel.: 0761/2105-0, e-Mail: info[at]fsb-fr.de 

 
 
Gesprächsleitfaden 

 

 Kurzcharakteristik des Unternehmens und seiner Tätigkeitsfelder 

 Wohnungsbestand in Freiburg (Verteilung, Konzentration, Entwicklung) 

 Sanierungsstand Wohnungsbestand 

 Sozialstruktur Mieter (auch Zielgruppen in der Zukunft)  

 generelle Erfahrungen bezüglich Bauen in Freiburg (Akteure, Zusammenarbeit mit der 

Stadt, Dauer Genehmigungsverfahren, Bau- und Immobilienpreise etc.) 

 Entwicklung der Rahmenbedingungen in Freiburg über die letzten Jahre (eher 

verbessert oder verschlechtert?) 

 Welche Rolle spielt das Thema Dachentwicklung (=Dachausbau oder Aufstockung) in der 

Unternehmensstrategie? 

 Bisherige Aktivitäten im Bereich Dachentwicklung in Freiburg  

 Unter welchen Rahmenbedingungen Dachentwicklung sinnvoll (ohnehin anstehende 

Sanierungen, genereller Umbau zu barrierefreiem Wohnraum etc.) 

 Einschätzung Potenzial des Bestandes für eine Dachentwicklung und dabei angesetzte 

Kriterien (Gebäudetypologien, konstruktive Merkmale, Geschossigkeiten, Baualter etc.) 

 Erfahrung mit Chancen und Hemmnissen für mögliche Dachentwicklungen (finanziell, 

rechtlich, Brandschutz, BPläne, EnEV, Stellplatznachweis, Nachrüsten Aufzug, Akzeptanz 

von Baumaßnahmen durch Bestandsmieter etc.) 

 Herausforderungen im Umgang mit Bestandsmietern während der Dachentwicklung 

(Verbleib in der Wohnung, Mietminderung, Beratung, Akzeptanz etc.) 

 Entwicklung der Rahmenbedingungen in Freiburg über die letzten Jahre (eher 

verbessert oder verschlechtert?) 

 An welchen Stellschrauben müsste gedreht werden, um Dachentwicklung attraktiv(er) 

zu machen? 

 Vergleich Kosten/Nutzen von Abriss/Neubau zu Dachaufstockung/ausbau 

^^ Freiburger Stadtbau
^^ Bauverein Breisgau
^^ Vonovia
^^ Bima
^^ Sauer Immobilien
^^ MoRe-Architekten
^^ Zimmerei Grünspecht 
^^ Baurechtsamt
^^ Stadtplanung/Stadtentwicklung

Expertengespräche

Zwischenergebnis: Checkliste

Relevante Themen

Grundlagenarbeit

z.B. Testentwurf Zeilenbauten

z.B. Testentwurf Altbauquartier

(Leitfragen zur Abschätzung 
des Potenzials eines Gebäudes 
zur Dachentwicklung)

Auf Grund der Erkenntnisse aus den Grund-
lagen, den Testentwürfen und den Experten-
gesprächen werden zentrale Aspekte zu Leit-
fragen gebündelt, durch deren Beantwortung 
sich das Potenzial eines Gebäudes zur Dach-
entwicklung abschätzen lässt.

Testgrundrisse Aufstockung

6,5 Zimmer
170,00 m²

3,5 Zimmer
95,75 m²

4 Zimmer
80,75 m²

6,5 Zimmer
158,00 m²

Erdgeschoss

Gabelsbergerstraße 2/6

Obergeschoss

Aufstockung

3D-Ansicht

St. Georgen

Generelle Eignung

• Gebäude mit hoher Eignung zur Aufstockung

• Aufstockung Zeilenbauten im Zuge anstehender 

Sanierungsarbeiten denkbar, und gut zu realisieren

• Potenzial zur Schaffung von acht neuen Wohnein-

heiten in der östlichen (gezackten) Zeile 

• Aufstockung der westlichen Zeilen an der Andreas-

Hofer-Straße erlauben jeweils vier neue WE je Ge-

schoss
• Änderung Bebauungsplan erforderlich

• Klassenwechsel als hemmender Faktor

• alle Gebäude in einer Hand erleichtern Entwick-

lung
• hoher Grünflächenanteil mit Spielräumen zum Ab-

trag zusätzlicher Flächenansprüche 

Erdgeschoss

Innsbruckerstraße 2/8

Aufstockung

Gebäudetyp:  Zeilenähnlicher Geschosswohnungsbau

Gebäudealter:  1950er- 1970er

Gebäudeklasse: IV

Nutzung:  Wohnen

Einordnung

Insgesamt acht Gebäudezeilen im zeilenförmigen und 

zeilenähnlichen Geschosswohnungsbau. Die Gebäude 

sind durchgehend Viergeschossig.

Die Gebäude Gabelsberger Straße 22 und 24 wurden 

kürzlich umfassend saniert, die restlichen Gebäude 

befinden sich größtenteils noch im Originalzustand 

und weisen aufgrund Ihres Alters von ca. 50 Jahren 

oftmals einen Sanierungsstau auf. Insbesondere die 

energetische Sanierung steht an.

Konsequenzen für den Bestand und Potenzial zur Da-

chentwicklung
Als Flachdachbauten mit generellem Sanierungsbe-

darf prinzipiell gut zur Aufstockung geeignet. Gebäu-

debestand in der Hand eines Eigentümers ermöglicht 

gemeinsame Umsetzung. Statische Reserven etc. sind 

im Einzelfall zu prüfen. 

Die Aufstockung um ein Geschoss bedeutet Klassen-

wechsel von Gebäudeklasse IV zu V. 

Gebäudetyp:  Blockrandbebauung

Gebäudealter:  < 40er

Gebäudeklasse: IV

Nutzung:  Wohnen, vereinzelt Schankwirtschaft

Einordnung

Sehr dicht bebaute gründerzeitliche Struktur mit ei-
nem geschlossenen Kranz aus drei bis viergeschos-
sigen Gebäuden. Mischung aus Mansarddächern und 
Satteldächern. Kleinteilige Bebauung des Innenbe-
reichs mit Wohngebäuden und Nebengebäuden.

Während die klassischen Satteldächer ausgebaut 
sind, weisen einige Mansarddächer durchaus Aus-
baupotenziale auf, dies aber ausnahmslos in der 
„zweiten Ebene“, dem oberen stärker geneigten Teil, 
im klassischerweise als Dachboden/Abstellfläche 
genutzten Bereich. Dies stellt erhöhte Anforderungen 
an den Ausbau und große Gauben werden benötigt, 
um angemessenen Wohnraum schaffen zu können. 

Konsequenzen für den Bestand
Aufstockungen können nur vereinzelt zur Anglei-
chung der Firstlinien/des Höhenverlaufes denkbar 
sein, dürften aber aufgrund sehr enger Spielräume 
bezüglich Abstandsflächen nur schwer realisierbar 
sein. Dachausbau stellt bei den noch nicht vollständig 
ausgebauten Mansarddächern eine Option dar

Potenzial zur Dachentwicklung
Vereinzelte Potenziale zum Dachausbau in noch nicht 
vollständig ausgebauten Mansarddächern. Große 
Gauben/Aufbauten notwendig. 

Stühlinger

4,5 Zimmer
64,50 m²

4,5 Zimmer
64,50 m²

Dachgeschoss Neu

Klarastraße 47/49

Obergeschoss

Erdgeschoss

Aufstockung

2,5 Zimmer
53,25 m²

2,5 Zimmer
53,25 m²

Generelle Eignung

• hohe Dichte bringt erwartbare Konflikte hinsicht-
lich Abstandsflächen mit sich, Aufstockung z.b. zum 
Angleich Firstlinie schwer Realisierbar

• in zahlreichen Einzelgebäuden noch Potenziale 
zum Dachausbau für Wohnzwecke

• kleinteilige Eigentümerstruktur aus Einzeleigen-
tümern und Eigentümergemeinschaften erschwert 
zusammenhängende Konzepte

• ggf. Abstimmung mit Denkmalschutz notwendig
• grob geschätztes Potenzial für Dachausbau im Um-

fang von 10-15 WE

3D-Ansicht

Testgrundrisse Aufstockung

^^ Sind das Umfeld und das Bestandsgebäude mit ihren 
aktuellen Nutzungen für eine neue Wohnnutzung geeig-
net? 

^^ Eignet sich das Gebäude  
... für einen einfachen Dachausbau?  
... und/oder eine Aufstockung?

^^ Ist demnächst eine Sanierung des Gebäudes erforder-
lich? 

^^ Wie viele Etagen können aufgestockt bzw. ausgebaut 
werden...  
... laut gültigem Baurecht?  
... mit Befreiungen und Ausnahmen? 
... städtebaulich verträglich nach §34?

^^ Wie viele Wohneinheiten können je ausgebauter oder 
aufgestockter Etage neu geschaffen werden?

^^ Unterliegt das Gebäude dem Denkmalschutz/ schützen-
den Satzungen und kann deswegen äußerlich nicht (er-
heblich) verändert werden?

^^ Muss in Folge der Dachaufstockung/ des Dachausbaus 
das Bestandsgebäude brandschutztechnisch nachgerüs-
tet werden? 

^^ Muss in Folge des zusätzlichen Wohngeschosses das Be-
standsgebäude barrierefrei umgebaut werden?

^^ Ist der Einbau eines Liftes nötig bzw. muss ein bestehen-
der Lift „aufgestockt“ werden?

^^ Ist die vorhandene Gebäudesubstanz grundsätzlich sta-
tisch tragfähig?

^^ Wenn ja, muss die vorhandene Gebäudesubstanz aufwän-
dig ertüchtigt werden?

^^ Lassen sich im Falle einer Aufstockung/ eines Ausbaus 
die Abstandsflächen noch rechtmäßig abtragen?

^^ Lassen sich die nötigen Folgeanlagen (Kfz-Stellplatz, Müll, 
Kellerabteile, Fahrradabstellflächen, etc.) problemlos un-
terbringen oder sind baulich und/oder finanziell aufwän-
dige Lösungen (oder Ablösen) nötig?

^^ Deckt der zu erwartende Erlös (Miete oder Verkauf, ggf. 
unter Nutzung von Fördermöglichkeiten) die geschätzte 
Investition/ den Ertrag laut Mietspiegel?

^^ Trägt die Eigentumsstruktur des Gebäudes eine Aufsto-
ckung oder einen Ausbau mit?

^^ Verträgt das Umfeld eine Nachverdichtung (Bevölke-
rungsdichte, Freiraumangebot, Infrastruktur)?

Obergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss Neu

Klarastraße 31

4,5 Zimmer
80,50 m²

In Form von städtebaulichen und architektonischen Testentwürfen wer-
den tiefer gehende Erkenntnisse bspw. zu Rahmenbedingungen, (bau-
lichen) Möglichkeiten, potenziell realisierbaren Zuwächsen an BGF und 
Wohneinheiten, erwartbaren Kosten, Auswirkungen auf das Stadtbild, 
etwaigen Hemmnissen, Herausforderungen, Problemlagen, Lösungsan-
sätzen und Chancen einer potenziellen Projektentwicklung gewonnen. 

Diese Erkenntnisse 
werden durch die Ex-
pertengespräche mit 
lokalen Akteuren in 
Freiburg i. Br. auf de-
ren tatsächliche Rele-
vanz und Ausprägung 
vor Ort überprüft 
und gegebenenfalls 
justiert und konkreti-
siert.

Es werden ausführ-
lich jene Rahmenbe-
dingungen und Para-
meter dargestellt, die 
in der Regel darüber 
entscheiden, ob eine 
Dachentwicklung po-
tenziell umsetzbar ist 
oder nicht.  Hierdurch 
werden Erkentnisse 
gewonnen, welche 
Themen in der loka-
len Untersuchung der 
Potenziale im Dach 
berücksichtigt wer-
den sollten.



Wertung

Zwischenergebnis: Das Angebot im SuchraumBestimmen des Dachentwicklungstyps ei-
nes Objekts

Ist das Objekt so attraktiv,
dass es wahrscheinlich 
entwickelt wird?

Attraktivität-Filter

Ist das Objekt grundsätzlich 
für eine Dachentwicklung ge-
eignet?

Feinfilterung

In diesem Schritt werden verschiedene Eigenschaften des 
Gebäudes und seines Umfeldes daraufhin bewertet, ob sie 
eine grundsätzlich mögliche Dachentwicklung für einen Bau-
herren attraktiv erscheinen lassen oder nicht. 

Dies geschieht in zwei Szenarien, in denen der gebaute Zu-
stand und die Rahmenbedingungen einmal sehr kritisch 
und einmal leichter gewichtet werden. Hierdurch entstehen 
das untere und das obere Szenario, welches die Spanne auf-
macht, innerhalb derer sich das Potenzial möglicher neuer  
Wohnungen bewegt.

Dieses Potenzial wird auch räumlich dargestellt, so dass sich 
Ballungen von Potenzialen erkennen lassen. Diese können 
dann gezielt daraufhin bewertet werden, ob sie es rechtferti-
gen, dass die Stadt Freiburg Energie investiert, die Dachent-
wicklungen in diesen Bereichen eigeninitiativ zu forcieren. 
Dies muss immer vor dem Hintergrund der Ziele der Frei-
burger Stadtentwicklung geschehen, weswegen ein Zielab-
gleich (Zielfilter) vorgenommen wird.

Die vorgefilterten Gebäude werden einer aufwändigeren 
Feinfilterung unterzogen. Hierbei wird im Detail bewertet, 
ob das konkrete Gebäude ein Potenzial für einen Dachent-
wicklung sein kann oder nicht. Kriterien hierbei sind z.B. die 
Frage, ob eine Dach bereits ausgebaut ist oder ob ein Gebäu-
de sich in einem denkmalgeschützten Bereich befindet.

Aus der Grundfläche der anhand der Kriterien gefilterten 
und als grundsätzlich für eine Dachentwicklung geeignet 
bewerteten Gebäude wird als Zwischenschritt die Anzahl 
möglicher neuer Wohnungen ermittelt, das sogenannte „An-
gebot Dach“.  Hierzu wird für jedes Gebäude auf Grund seiner 
jetzigen Dachform sowie einiger Rahmenbedingungen be-
stimmt, welcher Dachentwicklungstyp es ist - sprich welche 
Art der Dachentwicklung es ermöglicht: Eine eingeschossige 
Aufstockung, eine zweigeschossige Aufstockung oder einen 
Ausbau? Hieraus lässt sich für jedes Gebäude die mögliche 
zusätzliche Bruttogeschossfläche (BGF) ableiten; und damit 
auch die Anzahl möglicher neuer Wohnungen. 

Das so bezifferte Angebot ist zunächst rein physischer Natur 
und berücksichtigt noch nicht, ob eine mögliche Dachent-
wicklung auch tatsächlich Attraktiv  ist - sprich: ob sie sich 
für den Eigentümer auch wirtschaftlich darstellen lässt und 
sie deswegen wahrscheinlich ist und mit ihr gerechnet wer-
de kann.

Vorfilterung
Welche Objekte entsprechen 
der gewünschten Typologie 
und der gesuchten geeigneten 
Lage?

In einer ersten Vorfilterung wird der Suchraum auf potenzi-
ell geeignete Areale der Stadt sowie grundsätzlich vielver-
sprechende Typologien begrenzt. Nach dieser Vorfilterung 
befinden sich noch ca. 7.700 Gebäude im Rennen.

Umgriff der Potenzialanalyse (weiße Felder)

Zwischenergebnis: Der Suchraum

Filter

Gebäude mit potenziell neuen Wohnungen 
durch Dachentwicklung

Eingrenzung auf geeignete Lagen

Eingrenzung auf bestimmte Typologien

öffentliche Zwecke



umfangreiche Schaffung von neuem 
Wohnraum?

^^ Konzentration auf Dachentwicklung nicht pauschal 
eine gute Antwort oder gar die beste Wahl.

^^ Alternativen quantitativ oft zielführender!

bezahlbarer Wohnraum? 
^^ Dachentwicklung kein Allheilmittel! 
^^ Kosten oft vergleichbar Neubau. 
^^ Indirekte Effekte.

Nachverdichtung?
^^ durch Dachentwicklung nur innerhalb ge-

wisser Grenzen möglich
^^ In schwierigen Lagen Dachentwicklung al-

lerdings oft einzige Möglichkeit

effizienter Personaleinsatz?
^^ Dachpotenzial lässt sich nur befördern, 

nicht sicher aktivieren
^^ Realisierung letztendlich allein in der 

Hand der Eigentümer
^^ Aufwand und Ertrag stehen daher oft in 

keinem Verhältnis

Zielabgleich

Baustein 1: Das Fundament 
(strategisch)

gezielt fördern

Dachentwicklung flankieren

gezielt lotsen

intern schulen

extern werben

Baustein 2: tragende Wände 
(konkret)

Plangebiet(e) auswählen

Alternativen abwägen

mit Eigentümern kooperieren

ggf. Baurecht schaffen

Empfehlung

Hinweis zur Umsetzung: Ein erster Testlauf 
kann sehr gut im Rahmen des bis Ende 2020 
laufenden Programms des Innenentwicklungs-
managements gefahren werden!

Lohnt der Aufwand für die 
Stadt, eigeninitiativ auf eine
Entwicklung möglicher Poten-
ziale hinzuwirken?

Der erste Baustein verfolgt das Ziel, durch 
grundsätzliche Maßnahmen das allgemeine 
Dachentwicklungsgeschehen (stärker) zu be-
günstigen und somit ein stadtweites Funda-
ment für das Thema zu legen bzw. vorhandene 
Ansätze weiterzuentwickeln. Dies adressiert 
hauptsächlich das Potenzial im „Grundrau-
schen“, nützt aber zugleich auch dem konkre-
ten Potenzial.

Zum Sammeln von Erfahrungen und zur Eva-
luation von Aufwand und Ertrag sollte seitens 
der Stadt eine gezielte, als vielversprechend 
erscheinende Dachentwicklung zunächst eines 
ausgewählten Bereichs aktiv angegangen wer-
den. 

Diese wesentlichen Erkenntnisse berück-
sichtigend, zeichnet sich eine Strategie aus 
zwei Bausteinen als mögliche Antwort für die 
Stadt Freiburg ab, wie sie gezielt und für sich 
effizient mit dem Thema Dachentwicklung 
umgehen kann

Eine „Ballung“ von Potenzialen zeigt 
sich vor allem in den rechts dargestell-

ten Strukturen. Diese zeichnen sich alle 
durch eine Mindestanzahl von ca.50 WE 
in Ballung im unteren Szenario in ähnli-

chen Typologien aus. Dies lässt eine rela-
tiv geringe Anzahl an Eigentümern ver-

muten und ließe serielles Bauen zu.

Resümee

^^ ca. 1.800-3.200 neue Wohneinheiten 
im Suchraster aus bestimmten Lagen 
und Typologien

^^ Zeitpunkt der Realisierung des Potenzi-
als nicht steuerbar

^^ Nicht steuerbar, dass tatsächlich mehr 
Wohneinheiten statt nur mehr Wohn-
raum entstehen

^^ räumliche Ballungen von Potenzial er-
kennbar!

^^ Es ist auch ein schwer zu fassendes Po-
tenzial außerhalb des Suchrasters zu 
vermuten (Sonderbauten, andere Typo-
logien) > „Grundrauschen“

Das Potenzial
Räumliche Darstellung des 
Potenzials (unteres Szenario)

Attratkive Ballung von Potenzial

FREIBURG 

IEM
INNENENTWICKLUNGSMANAGEMENT


