zu Teil Il Bauliches
Weitere Beispiele:

Dachausbau
Aufstocken
Hinterhauser
Parkplatze/Garagen
Bauluicken

Kurzvortrag 16.10.2020 Dr. Georg Loser, ECOtrinova e.V.
ecotrinova.de



Was tun ?
Projekte der Freiburger Stadtbau fur

mehr Wohnungen im Bestand
aus Antwort auf ECOtrinova-Anfrage vom Nov. 2017

1. Dach-Ausbauten: derzeit nicht geplant

2. Aufstockungen: derzeit in der Belchenstral3e

3. gebaudeinnere Umbauten ...\Wohnungen verkleinern:
derzeit im Binzengrin 34

4. Abriss +Neubau auf demselben Grund, ggf. hoher:
derzeit im Schildacker,
gepl. Belchenstralle + Metzgergrin

5. Anbauten derzeit im Binzengrin 34

6. Parkplatze iberbauen derzeit nicht geplant




Was tun?
2 Beispiele in Freiburg und Breisach

Breisach: Bj. 1950er Aufstocken
Freiburg: Bj. 1950er Abriss + Neubau gepl. |senbergstr.

Rosshaldeweg am Lorettoberg BIMA macht 32 statt 24 WE
BIMA will 40 statt25 WE Sozialer Wohnbau KM 7,5 €/gm
per 5 x 4-Stocker 50% barrierefrei, energiesaniert KFW-50 Standard

Quelle BZ 21.7. und 26.7.2020, Foto li. Th. Kunz, re.). Steckmeister
badische-zeitung.de/in-der-wiehre-sollen-fuenf-haeuserzeilen-durch-neubauten-ersetzt-werden—print
badische-zeitung.de/stadtbau-breisach-schafft-32-sozialwohnungen--189708633.html



Doppelt: DG-Ausbau + Aufstocken

Freiburg im Stuhlinger

Fotos G. Loser 13.10-2020



Doppelt: DG-Ausbau + Aufstocken

Freiburg im Stuhlinger + 4-Stock-Hinterhaus auf 28 gm

AUFSTOCKUNG & | oo seporormen
BUROTURMCHEN | ‘oo

Elementen mit dem Au-
tokran Ober das Vorder-
haus hinweg montiert,

vine 2-geschossige Maisonettawohnung ersetzr, Dos Biro im Erdgeschoss und die beiden Woh-

nungen im 1. und 2. Obergechoss blieben dabel unangetaster. Auf selbigem Crundstick entstand
in 2, Reihe an dis Nachbarbebauung angrenzend ein 4-geschossiges BirotDemchan als Anbou mir 85 gm
Nutzflache. Die genchmigte Grundfdche von nur 28 gm konnte eingehalten werden. Beide CGebdude-
redla sind mehrschichtige Holzkonstrukrionan mir hochwrmegeddmmten Wanden und Dachern - die
Aulenhaut der Wande besteht ous einer sehr doverboft forbbehondelten Holzverschalung

B @i elnem bestehenden drelgeschossigen Wohnhaus aus dem Jahr 1888 wurde das Dach durch

FERNGSTELLUNG: 2000, ARCHITEXTURRURO: Orp orchitekturbiro reiner probst, Frelburg, TRAGSWERKSSLANUNG
Ingenisurbira Hareld Rhwinkecger, Freiiurg. MOLIBAU: Soumn + Barmenurt GenbH, St Peter,
sauRERn: Relnor Probss, Frotburg

freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E1887731741/1496501/29_ Holzbauprojekte_in_Freiburg.pdf

FotoG. Loser 13:10.2020




Was tun ? Belchenstr. Freiburg-Haslach

Freiburger Stadtbau (FSB):
Aufstocken 2018 - knapp unter Mietspiegel-2019 rotos 6. Loser 22.6.2018




Aufstocken Belchenstr. Freiburg
Nr. 24-34 (2017) und Nr. 12-22 (2018)

pro 3-Eingange-Gebaude 6 neue Wohnungen, das 4 x
=> 24 extra Wohnungen, Aufstocken NICHT gefordert!
KM Miete Aufstockwohnungen: 8,40 €/gm/M <= Mietspiegel 2019

sehr niedrige Kosten fiir Heizen + WW (KfW 55): spart Warmmiete:
Kosten unter 0,50 €/gm/Monat, <= 30 €/65 gm/Monat
Arbeitspreis Fernwdrme aus BHKW 5,47 C/kWh,

1,76 €/gm/Jahr Grund-/Messpreis

In sanierten geforderten Wohnungen (+Energiekostensenkung!):
KM-Miete bisher 5,23 €/gm/M auf 7,39 €/gm/M in 3 Stufen 7 Jahre



aus der BBSR-,,Diicher-Studie” (2016):
Dachaufstockungen und Dachausbauten: Potenziale und Rahmenbedingungen

Laut Bundesanstalt BBSR bieten vor allem die Wohnungsbestdnde der 1950er- bis 1970er-Jahre gute Voraussetzungen. Diese weisen ohnehin einen grofsen Sanierungsbedarf auf. Im Zuge
der anstehenden Modernisierung kénnen Dachausbauméglichkeiten gepriift werden. Fast 40% des Wohngebdudebestandes in Deutschland entfallen auf solche Gebdude. Dass
Dachausbauten angespannte Wohnungsmdrkte 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€/m? (insgesamt 1.055 m? Wohnfldche),

Bestand nicht héht oder Bestand 6,5 €/m? nettokalt bei Neuvermietung (und erfolgter Modernisierung) ohne Umlage
11 % Modernisierungskosten."

(2) Aufstockung Kéin: gute Lage, Maisonette + Erschwernisse/Hemmnisse:
Neu: 12 €/m? nettokalt insgesamt 560 gm Wohnfléche,
Bestand 6,60 - 7,20 €/ m? nettokalt bei Neuvermietung und erfolgter Modernisierung

(3) Dach-Ausbau Kéin:
Neu ca. 8,50 €/m? nettokalt 2009 (2015 fiir 9 €/m? nettokalt)
Bestandswohnungen Modernisierungsumlage

(4) Dach-Ausbau KéIn mit Modernisierung/Sanierung:

Neu 9,00€/ m? (+50 € fiir Balkon)
Bestand 7,50-8,50 €/ m?.bei Neuvermietung und Modernisierung

Baukosten fiir den Ausbau geschdtzte 2.500-3.000 € /m? Wohnfldche
(ein reiner Ausbau ohne neuen Dachstuhl und -eindeckung 1.300 €/m? Wohnfldche).

(5) Fiirth Aufstocken:

Neu : 7,43 €/m? nettokalt geférdert mit sozialer Wohnraumférderung (Tilgungszuschuss)
Bestand: 4,66 €/m? Wfl. nettokalt vor und 6,33 €/m? Wfl. nettokalt nach Modernisierung

Erhéhung der Betriebskosten um 20 % von ca. 1,7 auf 2,1 €/m? 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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Aufstockung und Modernisierung
Steingrublerweg FR-Benzhausen

mangels Baugrundstticks :
Einfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung im EG/UG
wurde Mehrgenerationenhaus:
* Dachstuhl abgebaut,
*neues Haus in Griinspecht-Haus-Standard
darauf gesetzt
*vorhandenes Gebaude energetisch modernisiert



Aufstockung und Modernisierung
Steingrublerweg FR-Benzhausen — hier: nachher




Hinterhauser...
firs Wohnen erschlielRen samt Dachausbau
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Beispiel im Sedanviertel, mit Solar-PV+ Mini-BHKW. Foto G. Loser 18.4.2015



Tubingens OB will, dass die Eigner leerer Grundstiicke diese bebauen oder der
Stadt verkaufen. Notfalls will er sie zwingen. Auch in Sidbaden gibt es Leerstand.

brachliegendes Bauland in Siidbaden

In der 60 000-Einwohner-Stadt Offenburg liegen 285 Privatgrundstiicke brach, heilt es bei der
Stadtverwaltung. Diese seien in einem Kataster erfasst, und dieses sei im Internet veroffentlicht worden.
In Lorrach stehen laut der Stadtverwaltung 98 000 Quadratmeter Bauland dem freien Markt nicht zur
Verfligung, weil sie in privater Hand sind und die Eigentiimer nicht oder noch nicht bauen wollen. Das
entspricht in etwa der Flache von 13 Fuliballfeldern.

Die Stadt Freiburg sah sich bis Dienstagabend nicht imstande, Auskunft Gber das AusmaR unbebauter
Grundsticke in der Hand von Privatleuten zu geben.

Palmer meint es ernst Noch vor Ostern will Palmer einen Brief an 450 Tiibinger Grundstlickseigentiimer
verschicken lassen, ....., das unbebaute Grundstiick zum "Verkehrswert" zu kaufen.

Falls die Eigentiimer des begehrten Bodens zu beidem nicht bereit sind, droht Palmer mit einem Zwangsgeld.
Am Ende konnte die Enteignung stehen. Dass es Palmer ernst meint, zeigen Unterlagen des Tibinger
Gemeinderats und das Schreiben an die Grundstlickseigner: "Keine Rickantwort gilt als Ablehnung", steht
darin.

Palmer hat es auf sogenannte Enkel-Grundstiicke abgesehen

....dass laut Grundgesetz Eigentum verpflichtet. Er verweist auch auf das Baugesetzbuch. Dort ist das Baugebot
verankert, 550 Grundstucke ....."Hier kdnnten bei vollstandiger Nutzung in wenigen Jahren Wohnungen fir
2000 Menschen entstehen", schrieb er an den Gemeinderat..

Bei den Flachen, die Palmer im Blick hat, handelt es sich meist um sogenannte Enkel-Grundstiicke.
Grundstiicke also,

Palmer verspricht: Wer an die Stadt verkauft, erhalt ein 25-jahriges Erstzugriffsrecht auf stadtische
Grundstiicke, um spater doch noch die Familie mit Land zu versorgen.

Di. 09. April 2019 httos://www.badische-zeitune.de/boris-palmer-droht-mit-enteienune-brachliesender-erundstuecke
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Baugebot nach Baugesetzbuch !

Tlibingens OB Palmer:
die Eigner von Bauliicken sollen bebauen oder an Stadt verkaufen.
Sonst Zwang oder Enteignung

Palmer: Brief an 450 Tubinger Grundstlickseigentimer:

unbebaute Grundstlicke bebauen oder an Stadt zum "Verkehrswert" verkaufen.
Andernfalls Zwangsgeld. Spater Enteignung gegen Entschadigung.

Baugesetzbuch: §§ zu Baugebot bei Wohnungsmangel
Grundgesetz: Eigentum ist geschitzt und zugleich sozial verpflichtet

Palmer; im Blick meist sogenannte Enkel-Grundstiicke, die fiir Enkel zum Bebauen
aufbewahrt werden. Wer an die Stadt verkauft: 25-jahriges Erstzugriffsrecht auf
stadtische Grundstuck fir Familie

Palmer an Gemeinderat: 550 Grundstucke ....."Hier konnten....Wohnungen fiir 2000
Menschen entstehen",

Brachliegendes Bauland in Siidbaden
Offenburg 285 Privatgrundstiicke brach It Stadtverwaltung / Kataster veroffentlicht

Lorrach 98 000 gm Bauland betroffen : ca 13 FuRballfelder.
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
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Il Freiburg 47 Wohnungen auf Parkdeck !!

badische-zeitung.de/wohnungen-auf-parkdeck-kommen

Wohnungen auf Parkdeck kommen
Jelka Louisa Beule,
13. Juni 2020,

»Eigentimer des EKZ in Weingarten
investieren 15,5 Millionen Euro.”

(3.300 €/WE)

‘‘‘‘‘‘

,Die Idee, auf dem Parkdeck des I}é
Einkaufszentrums (EKZ) Weingarten 47™
Wohnungen in Holzmodulen zu bauen,
nimmt Form an.”
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19.6.2015 Aktion des StuFa-U mweltreferats auf Anregung von ECOtrinova e.V. Foto G.Ldser



was tun? Freiburg — Stadt der Parkplatze-Stinden ?

. ] ll
kl. Auswahl in ,,Mittelwest” rotos G. Lsser 2015,
gelber Stern: Gebiet G16-062/Stlihlinger, griiner Stern: Bebauung vorgesehen




Uberbauung von 3 Garagenhofen

in Karlsruhe durch die Volkswohnung GmbH
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wm.baden-wuerttemberg.de/fiIeadmin/redaktion/m-wm/intern/Dateien_DownIoads/BaUen/Wohnungsbau/VoIkswohnung_GmbH_KarIsruhe.pdf



Aufschlussreich sind auch die Darstellungen des Statistischen Landesamts fiir 2001/2017-2035
https.//www.statistik-bw.de/Demogqrafie-Spiegel/Bevoelkerung/?R=311000
gefunden 27.7.2019. Diese bestdtigen das, was von ECOtrinova e.V. gegenuber der Stadt seit 2016

schriftlich mitgeteilt wurde, s.o.

Bevolkerungsstand Freiburg im Breisgau, Stadt 2001 bis 2017,

musslchtllcho Bevolkerungsentwicklung und Nebenvariante bis 2035
ne
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© Statistisches Landesamt Baden-Wlrttemberg, Stutigart 2019



Bauen ohne Bauland —
statt Bauern ohne Land!

Im Laufe der Jahre kann und soll in und auf Dachern
Wohnraum entstehen,

der 1 Neubaustadtteil entspricht,

d.h. ein dezentralisierter ,virtueller” Neubaustadtteil
— ein 2. auf Parkplatzen, Garagenhofen...
— ein 3. bei Hinterhausern...

falls die Einwohnerschaft noch weiter wachst.

Also Wohnungen schaffen ohne Landverbrauch,
damit Landwirtschaft, Kleingarten und Natur
keine Flachen mehr verlieren!



