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* Energieeffiziente Modernisierung
eines Wohngebdudes in Sidbaden

* Moderne Technik hinter
historischer Fassade
Griinderzeithaus behutsam
saniert

* (Erwinstr. 4, Urs Dischler
* mit Dachausbau fir Wohnen)
* www.energie-sparen-freiburg.de



Mehr Wohnraum und Wohnungen
durch Aufstocken + Umbau anl. Energiesanierung

li. Scheffelstr. 35 (Dachausbau), Lorettostr. (Aufstockung, Hinterhausbiiro-Ausbau); Mitte: Buggingerstr. 50 (Aufstockung + kleinere
Wohnungen/Balkonausbau), re.: Baslerstr. +Lorettostr. (Dachausbau/Aufstockung) , Fotos © G. Loser 2010-2013
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Fotosafari: Potenziale erkennen Il
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Hinterhauser...
firs Wohnen erschlielRen samt Dachausbau

Beispiel im Sedanviertel, mit Solar-PV+ Mini-BHKW. Foto G. Loser 18.4.2015
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Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen

BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2016 und Raumordnung
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Potenziale und Rahmenbedingungen
von Dachaufstockungen und Dachausbauten



Bauherr
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bonn e.G.
Ansprechpartner: Michael Hartmann (Geschaftsfuhrer), Tel.: 0228 / 604580

4.1.2 Projekt GWG Bonn, KolnstraBe 317-329, Bonn: Dachaufstockung und Modernisierung

Nordrhein-Westfalen 7 e ) m‘”\\;:f’/ .
Bonn M : :

313.958 Einwohner (Stand: 31.12.2014)

Quartier Bonn-Auerberg

(9.258 Einwohner (Stand: 31.12.2014))

Baujahr: 1959

Unternehmenstyp: Wohnungsgenossenschaft
Regionstyp: GroRstadt im hochverdichteten Agglo-
merationsraum

Lage: auBerhalb der Innenstadt, gemischtes Gebiet
mit Wohnen und Gewerbe

Sozialstruktur: einfacher Wohnstandort, gemischte
Bewohnerschaft

-t

Quelle: Open Street Map



Fotos

Ansichten vor der Sanierung und Dachaufstockung

Ansichten nach Sanierung und Dachaufstockung




Die Entscheidung fur die Dachaufstockung wurde durch verschiedene Faktoren begunstigt:

e innenstadtnahe Lage

e gute Vermietungslage

e Anzahl der Geschosse, so dass auch bei einer Dachaufstockung das Anbringen eines Aufzugs nicht notwen-
dig war (Kostenfaktor)

e Maglichkeit der Erschlieffung uber die vorhandenen Treppenhauser (ein separater Zugang von aulten ware
nicht genehmigungsfahig gewesen, da dies bei dem Gebaude am westlichen Grundsticksrand zu Proble-
men mit den Abstandsflachen geflhrt hatte)

Wirtschaftlichkeit
Investitionskosten

Dachaufstockung: rd. 1.800.000 € bzw. rd. 1.392 € /m? BGF
Instandhaltung: rd. 680.000 € bzw. rd. 130 € /m* BGF
Pauschalangebot, keine separat ausgewiesenen Kostengruppen 300 und 400.

Einnahmen

Die neugeschaffenen Wohnungen werden fur 7,90€/m? (insgesamt 1.055 m? Wohnflache), die Bestandswoh-
nungen bei Neuvermietung (und erfolgter Modernisierung) fur 6,50€/m? nettokalt vermietet. Die bestehenden
Mietvertrage im Bestand werden nicht erhoht, d.h. es erfolgt auch nicht die rechtlich mégliche Umlage von 11 %
der Modernisierungskosten.



Deutschland-Studie 2015

Wohnraumpotentiale
durch Aufstockungen

Fiir die Studie wurden als Bauwerkstyp Mehrfamilienhiduser mit drei Wohnungen

und mehr in Regionen mit einem nachgewiesenen Bedarf an Wohnraum untersucht.

& TECHNISCHE

Das  Potential wurde nach  der . _ DARNSTADT
In SoesSaml eribl NSICH iy ungesa [rgret ]
Projektmethodik  fiir ~ Gebidude der |y, ” ungs mdéivkten | , ,.-;”_\.!.-L , }.’ estel
Baujahre 1950 bis 1989 ausgewiesen, die  crschilichbares Potential von rund 1.1 Mio
Hsal: I '-"I.-' en We a'."l..'\ RUNZER

sich in der Hand von einem einzelnen
Eigentiimer befinden. Potentiale auf Gebiuden mit den Baujahren von vor 1950 und
diese 1m Besitz von Eigentiimergemeinschaften wurden separat als

Sekundirpotential ausgewiesen.

Insgesamt ergibt sich bei 0,58 Mio. aufstockbaren Mehrfamilienhdusern in
ausgewiesenen Regionen mit erhéhten Wohnbedarf ein Potential von rund 1,1 Mio.
zusitzlichen Wohnungen mit 84,2 Mio. m* zusitzlicher Wohnfliche. Bei der
Beriicksichtigung eines Sekundirpotentials erhéht sich das Potential um weitere
0,42 Mio. Wohnungen mit 31,8 Mio. m> Wohnfliche. Zudem lisst sich durch diese
AufstockungsmaBinahmen ein Flichenbedarf von 102 Mio. m* bis 246 Mio. m® fiir
Gebidude-, Frei- und Verkehrsfliche vermeiden. Bei einer Beriicksichtigung des

Sekundirpotentials erhoht sich das Potential um weitere 40 Mio. m” bis 90 Mio. m>.



Die statisch-konstruktiven Untersuchung und bautypologischen Auswertungen
ergaben, dass fiir mehrgeschossige Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989
die konstruktiven Voraussetzungen fiir Aufstockungen grundsitzlich gegeben sind.
Als Mal3 dafiir, wie viele Geschosse im Mittel auf die Bestandgebiude aufstockbar
sind, ergab sich ein mittlerer Verdichtungsschliissel von 1,3 Geschossen pro

Gebiude.

Aus energetischer Sicht kann durch die Uberbauung der obersten Geschossdecke mit
beheiztem Wohnraum eine Reduktion des Energiebedarfs der oberen Wohnungen
von bis zu 50% erreicht werden. Die neu aufgestockten Geschosse in
Niedrigbauweise, entsprechend EnEV 2016 oder Effizienzhaus, weisen nur einen

sehr geringen zusitzlichen Energiebedarf, der aufgrund der Einsparungen im



Ecotrinova und Mitveranstalter des 13.5.2017 Samstags-Forum Regio Freiburg

Fotosafaris: Freiburg: Chancen fiir DG-Ausbau & Aufstockungen
Foto-Safari-Strecke/Fahrte Nr. Stuhlinger Mitte (Wannerstr +Fehrenbachallee)

Absenderin der Liste: Georg Loser

If. Nr.

ggef.
Datum

Foto: (1) Autor =Absender?
(2) auch von Haus-Riickseite?

StraRe, Haus-Nr.

Art des Potenzials:
beides?

(1) DG-Ausbau / (2)
Aufstocken

Bemerkungen: z.B.
(1) Solaranlage Siid-
/West/Ostdach?

Zwischenergebnis

Summe 153 WE

(1)..92 WE

(2) 61 WE

170529-033kIA
Eschholz-Ecke
Wannerstr..JPG

(1) .2 WE

(2) + 2 Stock
4 WE

Fiir das rote Gebdude
Foto machen ohne
Laub

+ X
170529-034k1A Links
Eschholz-Ecke
Wannerstr..JPG (1)..2 WE

Rechts:

(1)..2 WE

(2)..2 WE

170529-035kl1
Wanner27
Kleineschholzweg-
Nord Fot
G.Loser..JPG

Hinten Mitte

(2)..+2 Stock
2-4 WE 7?




170529-040k]
Wannerstr Nordseite
Foto G.Loser..JPG

(1)..3-4

170721-497kl
Wannerstr. Mitte
Foto G.Loser
JPG.jpg

170721-498klI
Wannerstr. Ost Foto
G.Loser JPG.jpg

Rot
(1).2?
(2)27?

Weil 1:
(1).2

Weil} 2:
(n.2

Weil} priifen
Ob Doppel




170721490kl Ecke
Fehrenbachallee
Buauverein Foto

G.Loser JPG.jpa 6 170721495kl 5.0.
' Fehrenbachallee 31
' Bauverein Foto
GLLoser JPGpg
Fehrenbachallee (1.6 WE?
(45-)49

170721-491kl. Ecke
Fehrenbachallee
Bauverein Foto
G.Loser JPG.jpg

170721496k ausgeba
FehrenbachalleeNord
ausgebaut Foto
GLLoser JPG jpg

170721-494k1
Fehrenbachallee, 49
Bauverein Foto
G.Loser JPGjpg

170721-492k1. Ecke |(1)..6 WE
Fehrenbachallee 39a-
41..Bauverein Foto
G.Loser JPG jpg
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Teilergebnis fur kleinen Teil Freiburgs
DG-Ausbauten, Aufstocken:
1000 Wohneinheiten machbar

Sedanviertel: nur Belfort-, Milch-, Moltkestr. 54 WE
Stuhlinger N: Breisacher Sud z.T. +Kreuzstr.: nur DG 50 WE
Stuhlinger Mitte: Wanner-, Fehrenbach- +. 153 WE
Stuhlinger Il Fehrenb. Sud + Kleineschholz 5-2018 146

Beurbarung, Kandelstr., u. weitere, ca. 1/2 102 WE
Beurbarung, Waldkircherstr., Teil inkl. P~ 40 WE
Neuburg, nur ca. die Halfte des Gebiets 146 WE
Zahringen: nur Stuttgarter Str. ca. 50 WE
Zahringen: 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



Oberziel: mehr (bezahlbare) Wohnungen

) . (I
ohne Bauen auf der ,,griinen Wiese

 Zwischen-Ziele:

* Beispiele zeigen

e Kataster fur Dachausbau und Aufstocken
(fehlt in Freiburg !)

Wir gehen voran +zeigen Potenzial auf | HEUTE !

* Innenentwicklungs-/Flachenschutzmanager
mit Methode Energiekarawane
e Was kommt 2019 ? : evtl. Oko-Institut e.V.:

Verfugbarmachen von Einliegerwohnungen usw



ALTERNATIVEN bei weiterem Bevolkerungswachstum:
Checkliste zur Innenentwicklung -

ohne Neubau auf ,griiner Wiese“

Dacherausbau + Dachausbau-Kataster,

Dachausbau verbinden mit Forderung von Dachdammung+
Solarenergie

Aufstocken, wo gut moglich + Gebaudeaufstock-Kataster

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

Hinterhauser: vermehrt bewohnbar machen/ausbauen

Familien und Zusammenziehen statt Einzelpersonen:
Wohnen fir Hilfe, Senioren-WGs, Wohnungstauschborse



Entwicklungsbereiche

Mit freundlichen Grazen . .
e www.perspektivplan-freiburg.de

Stand Juni 2016

Ihr Planungsteam Perspektivplan Freiburg 2030


http://www.perspektivplan-freiburg.de/
http://www.perspektivplan-freiburg.de/
http://www.perspektivplan-freiburg.de/

BMUB Pressedienst Nr. 158/17 --
Stadtebauforderung

Fur das Forderjahr 2017:

« ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® zur Forderung der
Innenentwicklung (110 Mio.),

» ,Stadtumbau” zur Anpassung an den demographischen und
strukturellen Wandel in Ost (120 Mio.) und West (140 Mio)
 ,Soziale Stadt” fur die Stabilisierung und Aufwertung von Stadt-
und Ortsteilen mit besonderem Entwicklungsbedarf (190 Mi),

» ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® zum Erhalt historischer
Stadtkerne und Stadtquartiere (110 Mio)

« Kleinere Stadte und Gemeinden” zur Sicherung der
Daseinsvorsorge im landl. und dunn besiedelten Raum (70 Mio).
* Neu ,Zukunft Stadt-gran® (50 Mio).

Weitere Informationen unter: www.tag-der-staedtebaufoerderung.de und
www.staedtebaufoerderung.infO.



https://deref-gmx.net/mail/client/DyGYWNH4AUM/dereferrer/?redirectUrl=http://www.tag-der-staedtebaufoerderung.de
https://deref-gmx.net/mail/client/DyGYWNH4AUM/dereferrer/?redirectUrl=http://www.tag-der-staedtebaufoerderung.de
https://deref-gmx.net/mail/client/DyGYWNH4AUM/dereferrer/?redirectUrl=http://www.tag-der-staedtebaufoerderung.de
https://deref-gmx.net/mail/client/DyGYWNH4AUM/dereferrer/?redirectUrl=http://www.tag-der-staedtebaufoerderung.de
https://deref-gmx.net/mail/client/DyGYWNH4AUM/dereferrer/?redirectUrl=http://www.tag-der-staedtebaufoerderung.de
https://deref-gmx.net/mail/client/XlIenQcxjIs/dereferrer/?redirectUrl=http://www.staedtebaufoerderung.info
https://deref-gmx.net/mail/client/XlIenQcxjIs/dereferrer/?redirectUrl=http://www.staedtebaufoerderung.info

Stoppt das Bauen auf der ,,griinen Wiese " jetzt! - Rettet die regionale Landwirtschaft & Natur! - Fiir den Gkosozialen Umbau von Stadt & Region!

RegioBiindnis Pro Landwirtschaft, Natur & 6kosoziales Wohnen
Griindungs-Erkldrung an die Bevélkerung und Kommunalpolitik in Freiburg und im Breisgau, 30. Mdrz 2017

Weil wir sehen

dass in Freiburg und in der Region taglich landwirtschaftlicher Baden, Waldfldchen, Gewasser und
Garten durch Bebauung mit Hausern, Gewerbegehisten, Stralfen und Parkplétzen verlorengehen,
Der Regionalverband Sidlicher Oberrhein nennt Gber 1.900 ha weitere Wiohnbauflichen bis 2030,

dass mit der Ausdehnung der Stadte und Gemeinden zu viel Fliche der Erzeugung von Nahrungs-
mitteln und nachwachsenden Rohstoffen, der Naherholung und der Natur entzogen wird,

dass damit der Bevilkerung, den kiinftigen Generationen und der Matur grundgesetzwidrig (Art.
20aGG) immer mehr natlirliche Lebensgrundlagen verlorengehen.

Weil wir wissen

dass solcher Flachemverlust auch bei wachsenden Stadten und Gemeinden nicht erforderlich ist,
um Wohnraum zu schaffen. Tausende Wohnungen Leerstand in Stadt und Region, hiufige Zweck-
entfremdung von Wohnraum und laut Gutachten in Freiburg ein Jahr nach Fertigstellung Hunderte
leer stehende Meubauwohnungen bestitigen das Worhandensein groBer Wohnraumreserven.

dass die hohen Mieten bei Neubauten in gesetzlichen Mietspiegeln dltere niedrigere unveran-
derte Mieten verdrangen und zu sozial schadlichen  Mietpreisspiralen” fihren, also das Miet-
preisniveau auf dem Wohnungsmarkt erhdhen, Erst recht bei teurem Bauen auf der grinen
Wiese"” mit neuen Stralfen, Versorgung und Einrichtungen wird ein Preiserhdhungsdruck aufge-
baut, und die Kaufkraft der Birgerschaft leidet.

dass die Erndhrung zum Beispiel der Freiburger Bevolkerung nur zu einem kleinen Teil aus
stdbaden stattfindet, also extrem importabhangig ist: Bei Krisen droht erheblicher Mangel, weil
es viel zu wenig Ackerland in der Region Freiburg gibt.

Weil wir erkannt haben
dass die Bedarfs-Plane 2 8. filr den geplanten Meubaustaditeil Freiburg-Dietenbach mit vor Ort
iiber 130 Hektar Verlust an Ackern, Wald und Wiesen unhaltbar sind:

dass in Freiburg-Dietenbach nicht fir den Bevalkerungszuwachs gebaut wilrde. Dafiir reichen die
im Flachennutzungsplan (FNP) 2006-2020 ausgewiesenen Gebiete und u.a. bestehende Bau-
rechte, Die Stadt legt einen luxuridsen Wohnflachenzuwachs bis 2030 um 3,6 gm pro Kopf fir alle
iber 220,000 Menschen in Freiburg zugrunde, der weder dkologisch noch sozial ist bei den
erwartbaren Mieten. Real aber sinkt in Freiburg die Wohnfldche pro Kopf seit 20121

dass Gkosoziale MaBnahmen das Bauen auf der griinen Wiese® vermeiden. Dazu sind notig
Leerstands-, Dachausbau- und Aufstock-Kataster und -Forderung, Senioren- und andere
Waohngemeinschaften, Wohnen fiir Hilfe etwa mit Studierenden, Umzugsfirderung in passende
Wohnungen und anderes mehr,

dass sehr viele bauliche Alternativen bestehen: noch realisierbare Innenentwicklungs-Flachen
von FMPs, innerdrtliche Baurechte, Dachausbauten und Aufstockungen fir bezahlbaren Wohn-
raum, Bauen auf GroRparkplatzen, Teilbereiche der Suchkulisse von Perspektivplanen wie in Frei-
burg und Emmendingen sowie der dkosoziale Umbau von Ortsbezirken und Quartieren,

dass die flichenverbrauchenden Planungen der Stadt Freiburg und anderer Kommunen nicht im
Allgemeinwohl liegen, sondern die Zukunft aller gefihrden, indem sie auf Betriebsaufgaben und
Existenzgefahrdung von Landwirten durch Pachtkiindigung und Enteignung setzen, Stattdessen
sollte eine verantwortungsvolle Entwicklung der Stidte und Gemeinden die Boden sowie
natiirlichen Lebensgrundlagen schiitzen und damit dem Allgemeinwaohl dienen.

Deshalb wollen betroffene Landwirte aus Freiburg und der Region ihr Land nicht aufgeben und sich gemeinsam mit betroffenen Péchtern, Organisationen und Blrgeninnen und Blrgern gegen den
Verlust landwirtschaftlicher Fldchen, von Wald, Gartenbau und natiirlichen Lebensraumen in Freiburg und in der Region wehren. Und deshalb wollen wir ber die unhaltbare mit Fldchenveriusten
verbundene Baupolitik aufkldren und fir die Umstewerung hin zum nachhaltigen Umgang mit natlrlichen Ressourcen und landwirtschaftlichen Flachen werben.

Deshalb haben wir im Marz 2017 das REGIOBUNDNIS Pro Landwirtschaft, Natur und Skosoziales Wohnen gegrindet und rufen weitere Vereinigungen sowie alle Mitmenschen in Freiburg und der
Region auf, sich mit uns einzusetzen fiir eine zukunftsfihige Stadt und Region Freiburg mit vollem Erhalt von Flachen fir die Landwirtschaft, von Wald, Kleingarten und Lebensrdumen fir die
heimische Tier- und Pflanzenwelt sowie fiir Skosoziales Wohnen und fir den Skosozialen Umbau von Stadten und Gemeinden - ganz ohne , Bauen auf der griinen Wiesa®,

Erstunterzeichnete Organisationen: AK \Wasser im BEL eV, BLHV O Frelburg-5t. Geongen, BLHY OV Frelburg-Tunibeng, BUND OV Freburg, Blrgeri nitiative (BI} Pro Landwirtschaft und 'Wald in Freiburg-Dietenbach & Rego, ECOtrinowva eV, GartenLeben
Freiburg, Kimabindnis Fresbiung, Lermaoe Kunzenbol ey, NARL Fresbiung e Weitere Unterzeichnete: AbL Arbeitsgemeinschalt biuerdiche Landwirtschaft B-W, e, Antiatomgruppe Fresbung, Plan B eV,
AGLIS Arbeitsgemainschatt Urmweltschutz Markgriflerland eV, NABL-Gruppe Dresarmtal e Hrsg.: die unterzeichneten Organisationan,
Kortakbe: abl-bw.de agus-markgraellerland.de akwaser.de antiabornireibung de bitnde burd-in-freibung de biprolandwinschalt.de sootrinova.de gatenleben-freibung de kirmabuendris-freburg,de kuneenhol.de nabu-dreisarmtal de nabu-freibung de plan-b-frebung net
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