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Ad Unsere institutionellen Mitglieder
Ecotrinova www.ecotrinova.de

Unsere institutionellen Mitgliedsinstitute -Vereine & Buros:

AGUS Arbeitsgem. Umweltschutz Markgraflerland eswvw.agusmarkgraeflerland.de

Arbeitskreis Wasser des BBWV. www.akwasser.de

BadischElsassische Burgerinitiativen www.badischelsaessische.net

Biro fur Landschaftskonzepte www.landschaftskonzepte.de
DRAYEEnergietechnik GmbH 79286 Glottertal
Energieagentur Regio Freiburg GmbH www.energieagentwufreiburg.de
EnergyConsulting Christian Meyer www.energyconsultingmeyer.de
Freiburger Institut fir Umweltchemie FIUC e.V. www.umweltchemie.org

Hertle Immobilien GmbH www.lebensraum.de

Schutzt die Allmende! Bei Immanuel Kant Stiftugg www.schuetztdie-allmende.de
Innovation Academy e.V. www.innovationacademy.de

Institut f. Fortbildung Projektmanagement ifpro www.ifpro.de

Klimaschutzverein March e.V www.klimaschutzvereimarch.de
Oko-Institut/ Institut fir angewandte Okologie e.V. www.oeko.de
SolarSpal(Verein, Baselland, Schweiz) www.solarspar.ch

Technische Gebaudeausriistung Betting www.betting-solarltftung.de
Trinationaler Atomschutzverband TRAS www.atomschutzverband.ch
Umweltakademie Freiburg www.umweltakademie.de

weitere Vereine, Unternehmen, Buros in Kooperation mit ECOtrinova e.V. tiber Privatpersonen als Mitglieder; 4.11.2017
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Freiburg i.Br. Universitét Stadimitte Kollegiengebéude 1 Hérsaal 1015 Eintritt frei

Mehr bezahlbarer Wohnraum in Freiburg
fur wen, wie - wo, wo nicht?
Wohnen-Bauen-Mietspirale-Wohnungsnot

Marc Ullrich Bauverein Breisgau eG Vorstandsvorsitzender
Alexander Milles NABU Freiburg e.V. Vorsitzender
Christian Gopper Badischer Mieterring e.V. Geschéftsfihrer
Gabriel Hugoniot BUND OV Freiburg Vorstand
Kurzvortrage, Podium/Publikumsdiskussion- Leitung Dr. G. Léser, ECOtrinova e.V.
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Worum geht es?

A die Bau und Wohnungspolitik in Freiburg und iBreisgau
A bezahlbareMieten

A wie weitere Mietspreisspiralenermeiden ?

A wer wie wo fir wen den Bedadecken ?

A gegenwWohnungsnot

A mehr Wohnraum im Innenbereicbhder AuRenbereich?
A Dietenbach? undandere geplante Baugebiete?

A ©kosoziale(Stadt/Quartiers/Gebaude)Umbau



Der Ablaufplan
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A 12.40 Ende + Kontakte iigaal
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Zukunft Freiburg

Flachennutzungsplan 2020

Eine Information der Stadt Freiburg im Breisgau

FNP 2020: Kursbuch fiir Auf schmalem Grat zwischen | Bewahrte Struktur: Was wird wo geschehe
die Stadtentwicklung Naturschutz und Okonomie | Aus der PRISE wird die ISE Detailplane aller Stadt

B Schliissel fiir die Zukunft Freiburgs

Der Flachennutzungsplan 2020 ist genehmigt und bildet jetzt die neue Grundlage der kiinftigen Stadtentwicklung
»

c4699mm
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hen FNP-Debatte beteiligten sich iber nicht. Mit der Genehmigung des P
100 Biirgerinnen und Burger an der attestierte das Regierungsprisid

B Flachenbilanz FNP 2020

Art der Bauflache Gesamtfliche heue Bauflachen
Wohnbauflachen 1730 ha 130 ha
Gemischte Bauflachen 540 ha 35 ha
Gewerbliche Bauflachen 610 ha 65 ha
GrofBflachiger Einzelhandel 75 ha 10 ha
Sonderbauflachen 260 ha 20 ha

Summe 3280 ha 260 ha




Neue Wohnfldchen fiir Freiburg
hier ((2012))

Antrag nach § 34 Abs. 1 Satz 4 GemO zur Sitzung des Gemeinderats

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

die unterzeichnenden Fraktionen beantragen, das Thema ,Neue Wohnflichen fiir Freiburg” zur
nachsten spdtestens aber zur {iberndchsten Sitzung auf die Tagesordnung zu setzen und
beauftragen die Verwaltung, mit der Fortschreibung des Flichennutzungsplanes 2020 bereits
im vierten Quartal 2012 spdtestens Anfang 2013 zu beginnen. Weiter sollen neue Flichen in
einer GroBenordnung von 5.000 Wohneinheiten benannt werden, die nicht in der Drucksache
G-12/040 im Punkt 4.5 aufgelistet sind und noch keiner Zeitstufe zugeordnet wurden. Diese
sollen bis spatestens 2020 realisiert werden kénnen.

Begriindung:

Gemeinsames Ziel der groRen Mehrheit im Gemeinderat ist es, neuen bezahlbaren Wohnraum in
Freiburg zu schaffen. Laut einer Pressemitteilung vom Mdrz diesen Jahres der ,Kampagne Impulse
fur den Wohnungsbau" fehlen in Freiburg aktuell 3.000 Wohneinheiten (WE). Damit wéren die in
der Drucksache ausgewiesenen WE, die durch das Vorziehen der Zeitstufen entstehen kdnnten
selbst unter Hinzuziehen und einem Realisieren der Flichen am Ruhbankweg fast vollstandig ver-
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Informationssystem It

Kontakt Hilfe Legende
ANMELDEN . Suchergebnisse > neue Suche
- Tagesordnungspunkt - Details

Kennung
p .

o Stzung:  10. Sitzung des Gemeinderates (3ffentlich/nichtoffentlich)

Anmeiden TOP: 2 [Gffentlich]
Termin: 20.11.2012 - von 15:05 bis 19:07

KATEGORIEN Raum: Neuer Ratssaal des Rathauses
Startseite Gremien; Gemeinderat
Kalender

Recherche ;) Vorlage [offentlich]
Gremien

Frakti

raktionen : G-12/141

Mandatstrager Betreff: Neue Siedlungsflachen fiir Freit

hier:
SEITENINFORMATIONEN a) Alternativen der Siedlungserweiterung
b) Vorbereitende Untersuchungen zur formlichen Festlegung stadtebaulicher Entwicklungsbereiche in den Gebieten

S 'Dietenbach’ und 'St. Georgen-West'

etzte alisierung am: ' !
17.04.2013, 15:23 PGSt
437390 Besucher Dokumente Anlagen
V7.1 @Vodaqe @ 1. Darsteliung der Allernaliven einer Siediungserwelierung

@ 2. Mavix - Alterativen einer Siediungserwefterung im Vergieich
£ RSS 2.0 / ATOM @Besdiuss & 3 Analysekarien
@ 4. Bekanntmachungsier - Baschiuss (iber den Beginn vorbereitender Untersechungen inkd, Umgriffe der
Untersuchungsgebiste

@ 5. interdraidioneler Anfrag der COU-Fraidion, SPD-Fraidion, FDP-Fraiion und FW-Fraiion vom 27.04 2012

zum Seitenanfang

@ 24 von 24 - Zwischenablage
www.more-rubin.de Element nicht gesammelt: Léschen Sie

[[freiburg.more-rubinl.de/beschluesse_details.php?vid=2701805100146&nid=ni_-ZZRA0&status=1 : oo
Jemente, um Speicher 2u vergroBem



Beschlussantraq:

1. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, zur Deckung des aktuellen und
zukiinftigen Bedarfs an Wohnbauflachen eine iiber den geltenden Flachen-
nutzungsplan (FNP) 2020 hinaus gehende Siedlungserweiterung vorzube-
reiten und dazu die Flache Dietenbach sowie die in Nr. 3.2 der Drucksache
G-12/141 dargestellten Alternativen fiir eine Siedlungserweiterung zu prii-
fen.

DRUCKSACHE G-12/141
-9

2. Der Gemeinderat beschlie8t, zur Schaffung von Bauflachen fur eine Sied-
lungserweiterung vorbereitende Untersuchungen fiir stadtebauliche Ent-
wicklungsmaBBnahmen in den Bereichen "Dietenbach" (zwischen Be-
sanconallee, Autobahnzubringer, Mooswald, Mundenhof und Mundenhofer
Strafe) und "St. Georgen-West" (zwischen Mooswald, Gemarkungsgrenze,
Bahnlinie und Besanconallee) gemall Anlage 4 zur Drucksache G-12/141
einzuleiten.




DRUCKSACHE G-12/141
5.

Méglichkeit, auf Teilfldchen einen Beitrag zur Deckung des spatestens ab 2020
eintretenden Gewerbeflachenbedarfs zu leisten.

Eine Bauflachenentwicklung dieser Grofbenordnung bringt Eingriffe in das Stadt-
geflige und in Natur und Landschaft mit sich, trifft auf zahlreiche Planungs- und
Realisierungshemmnisse und ist in den meisten Fallen aufgrund der Vielzahl der
betroffenen Eigentiimer/innen bei gleichzeitiger Zielsetzung einer umfassenden
Umsetzung der baulandpolitischen Grundsétze nur mit dem Instrument einer
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme realisierbar (vgl. hierzu Drucksache
(G-12/194, Anlage 2). Eine Entwicklungsmalinahme darf nach § 165 Abs. 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden, wenn sie dem "Wohl der Allgemein-@
heit" - insbesondere der Deckung eines konkret gegebenen erhohten Wohnbau-
flachenbedarfs - dient und eine besondere Bedeutung fir die Entwicklung der
Gemeinde hat. Voraussetzung ist, dass es auf der Gemarkung keine besser ge-
eigneten Flachen fir die Siedlungserweiterung gibt. Deshalb sind alle in Frage@
kommenden Flachenalternativen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen auf ihre Eignung zu prifen.
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Die Stadt hatte genannten Einmaleffekte von 2011712 offenbar als Davereffekte vermutet und die
Beviilkerungsprognose in den Informationen zum Neubaustadtteil danach erheblich nach oben
geschraubt, also mit:

* e cimaligen Doppe-Ahiturtahiedinge b melveren Bundesdngkar

® gy damalipe Fode dey Welr pnd Zhvilabenstey

* e clrralioe Eirgiilvamss der Freibarper Swelhwalmirzasiensy

Der Einmaleffekt Dweitwohnungsstewer kinnte iow, nur statistisch auf dem Papier gewesen sein,
d.h. insoweit ohne echten Wanderungsgewinn



Luxusfaktor Bevolkerungsfaktor

3.6 Zusammenfassung (Berechnungsmodell Flachenbedarf)

Anlage 2 zur DRUCKSACHE G-12/194

Im Rat 2012 + sielEempirica2014
(= Modell 1 imGemeinderat MaR015

Bevilkerungsentwicklung

(Basis: mittlere Variante der kleinrdumigen Bevdlkerungsverausrechnung bis 2030 © ABI - Stadt Freiburg)

Berathnung
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Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 118

Tabelle 32: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg bis zum
Jahr 2030 (2/3) Tabelle 31: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg |
Annahme @-liche Wohnflache pro HH Jahr 2030 (1/3)
WE in MFH 90 m? Neubaunachfrage (Haushalte) bis 2030
WE in EZFH 140 m? Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 14.586 HH
davon in MFH 11.801 HH
Neubaunachfrage (Wohnflache) bis 2030 davon in EZFH 2.785 HH
Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 1.451.974 m? Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 1.006 HH
davon in MFH 1.062.095 m? davon in MFH 755 HH
davon in EZFH 389.879 m? davon in EZFH 252 HH
Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 103.135 m? Summe 15.592 HH
davon in MFH 67.918 m? davon in MFH 12,556 HH
davon in EZFH 35.217 m? davon in EZFH 3.036 HH
Summe 1.555.108 m* Summe inklusive Nachholbedarf 18.579 HH
davon in MFH 1.130.013 m? davon in MFH 14.893 HH
davon in EZFH 425.095 m? davon in EZFH 3686 HH
Summe inklusive Nachholbedarf 1.856.419 m?
davon in MFH 1.340.358 m? HH=Haushalte
davon in EZFH 516.062 m? )
Quelle: Eigene Berechnungen
Tabelle 33: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg bis zum
Jahr 2030 (3/3)
Neubaunachfrage Bruttobauland .
Umrechnungsfagktor 0,0002083 NaChfragebedlngter Bedarf
Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 302 ha laut Emp|r|ca2014
Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 21 ha
Summe : 324 ha (MOde” 2)’
Summe inklusive Nachholbedarf 387 ha Im Gemeinderat Mai 2015
Auf vorhandenen Flichen realisierbar 101 ha https://ris.freiburg.de/show_anlagen.php?_typ_432=vorl&_doc_n1=201501121236
pdf&_ vorl_nr=3150912100023& nid_nr=& nk nr=315&x=9&y=7
Summe nur guantitative Zusatznachfrage 201 ha
Summe quan. + qual. Zusatznachfrage 223 ha

Summe inklusive Nachholbedarf 285 ha



Tabelle 34: Prognose der regionalen Neubaunachfrage inkl. qualitative
Zusatznachfrage

a) Wohnungen insgesamt

2013-15 2016-20 2021-25 2026-30 nachrichtl.: Fertigstellungen

2008-12*
Freiburg im Breisgau (KS) 2.871 3.135 1.340 900 3.620
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 3.111 5.325 4.550 4.685 3.388
Emmendingen (LK) 1.791 2.5905 2.545 2.650 2472
.. 5 7.773  11.365 8.435 8.235 9.480

laut Empirica >

2014 b) Geschosswohnungen

(Modell 3),

im

Gemeinde  Freiburgim Breisgau (KS) 2,190  2.025

rat Mai 2015 Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 936  1.640 1735  1.665 940
Emmendingen (LK) 4495 830 a5 910 720
Summe 3.621 4.495 3.015 2.575 4.430

¢) Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern

2013-15 2016-20 2021-25 2026-30 nachrichtl.: Fertigstellungen

2008-12
Freiburg im Breisgau (KS) 681 1.110 1.020 900 540
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 2.175 3.685 2,815 3.020 2.080
Emmendingen (LK) 1.296 2.070 1.580 1.740 1.320
Summe 4,152 6.865 5.415 5.660 3.940
*inkl. Neue Wohnungen in bestehenden und in Nichtwohngebauden
Quelle: BBSR, Bevilkerungsprognose, Zensus 2011, eigene Berechnungen empirica

https://ris.freiburg.de/show_anlagen.php?_typ_432=vorl& doc_n1=20150112123659.pdf& vorl nr=3150912100023& nid_nr=& nk x=88¢5&
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Anlage 6 zur DRUCKSACHE G-17/230

Entwicklung Anzahl wohnungssuchende Haushalte 2007 - 2016

Hauptausschuss
20.11.2017

1600 1458 1455
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Die Anzahl von 1.455 wohnungssuchender Haushalte zum Stichtag 31.12.2016
entspricht rund 1,2 % aller 124.457 Haushalte in der Stadt Freiburg i.Br.

WAS TUN ? Leerstand sofort intensiv abbauen ul



2018 auch SpitzeRreise 6.000 bis 10.0@dgm

Anlage 2 zur DRUCKSACHE G-17/230

Hauptausschuss
Entwicklung Grundstiickspreise von 2007 - 2016 20.11.2017

Durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohnflache
6.000

5.000

4.000

3.000

2.648  2.688
2.000

1.000

2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

21 { ¢'b K #2NAAOKOY CN

hohe Verkaufspreise +hohe Mieten locken Investoren an treiben Mietspiegel hc



Anlage 3 zur DRUCKSACHE G-17/230

Entwicklung des Mietspiegelniveaus in den Jahren 1996 bis 2017
(Jahr der Herausgabe der Mietspiegel)

8,25

75
8 714 7.29
6,91

7 641 642
601 614 625

Euro / m?

1996 1998 2000 2002 2004 2007 2009 2011 2013 2015 2017

WASTUN2+ 2 NBEAOK{OY CNIBA O dzN
Wer baut wie fur wen wo und wo nicht?



Mietspiegel Freiburg 2017

Basismiete In Ahhﬁng

Anlage 1 zur DRUCKSACHE G-16/251

I_glmil von der Wohnilache

Wohn- | Basis- | Wohn- | Basis- | Wohn- | Basis- | Wohn- | Basis-

flaiche | miete | fliche | miete | fliche @ miete | fliche | miete
(m?} (Eu- (m?) (Eu- (m?) (Eu- (m?) (Eu-

ro/mé) ro/me) ro/mé?) ro/m?)
20 13,84 53 B,22 86 777 119 883
21 13,36 b4 B,16 a7y 7,80 120 .84
22 12,94 55 B,10 B8 7,83 121 8,86
23 12,56 56 8,05 29 7,856 122 8,87
24 12,22 a7 8,00 a0 7,89 123 8,89
25 11,92 o8 7,85 a1 7,92 124 8,90
26 11,64 59 7.91 a2 7,95 125 8,91
27 11,39 G0 787 93 7,959 126 8,91
28 11,15 fi1 7,83 94 a,02 127 8,92
29 10,84 G2 7,80 895 8,06 128 8,92
30 10,74 63 7,76 e 8,09 129 8,92
31 10.56 Gd 7. a7 8,13 130 8,92
32 10,38 65 7.7 98 817 131 8,91
33 10,22 i3] 7,69 49 8,20 132 8,90
34 10,07 67 T 100 8,24 133 8,90
35 9,92 i) 7,65 101 8,28 134 8,89
36 9,79 69 {64 102 d.31 135 548y
37 066 70 7.62 103 335 136 8.86
as 4 54 71 762 104 8,38 137 8,84
34 942 72 7,61 105 8,42 138 8 82
40 4,31 73 7,61 106 8,46 139 B 80
41 .20 74 7,60 107 8,49 140 8,78
42 210 75 7,61 108 8,53 141 876
43 8,00 76 7,61 109 8,56 142 873
F¥] 8,90 77 7,62 110 8,59 143 8,71
45 8,81 78 7,63 111 4,62 144 868
46 B73 79 7,64 112 8,65 145 8,65
47 865 B0 7,65 113 8,68 146 8,62
45 8,57 B1 767 114 4,71 147 8,59
49 8,49 B2 768 115 8,74 148 8,56
50 B.42 B3 7,70 116 8,76 148 8,53
a1 8,35 Bd 7,73 117 8,79 150 8,50

he 8,28 B5 7.75 118 8,81

gualifizierterFreiburger
Mietspieget Auszug
beschlossen vom
Gemeinderat im Dez. 201¢
+6,5 % auf 2 Jahre voraus

trotz grof3artiger
entlarvender Rede dagege
von Stadtrat S. Schmidt,
siehe spéatere Folie

NennNveau8,27¢€/gm

Ab 2019 Erhdéhung uica 3%
wegen Inflation

Fur 2021 dann wieder
qualif Mietspiegel:

ay SdzS 6 G S dzNB
FfGS oYSAad
gemal BGB



Freiburger Mietspiegel flr 2015 % zu hoch
angesetzt?
hur wissenschaftlicher Streit ??? +29%

Gemeinderatsmehrheit nimmt es hin, 6.12.20168.1% +3.3% a
: e Y &> Q—nf7 .

+6,5 %

EUR/m?
© B N Wb VO N ®
\

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2007 2009 2011 2013 2015 2017

G 16251 fiir 6.12.2016 Mietspiegel
https://ris.freiburg.de/beschluesse details.php?vid=3301609100264&nid=ni -2016
GR149&suchbegriffe=&select_gremium=&select_art=&status=1&x=11&y=7
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Wie viele Wohnungen wurden

in den letzten Jahren gebaut?
Insgesamt hat sich der Wohnungsbestand seit
1980 um 54,3 Prozent vergroBert'.

Die Zahl der Baufertigstellungen unterliegt
starken Schwankungen. Sie ist abhangig von
den zur Verfugung gestellten Bauflachen. So
sank die Zahl der fertiggesteliten Wohnungen,
nachdem die groBen Baugebiete Rieselfeld und
Vauban 2008 weitgehend entwickelt waren,
stark®. Zwischen 2011 und 2014 wurden durch-
schnittlich 950 Wohnungen pro Jahr gebaut’.
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Mietspiegel 2017:Einfluss
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zu G. Loser: Freiburg in der selbst
3So0ldziSYy aaASuUa

A Der Mietspiegel Ein mieterh6hendes Werkzeug

To o

o

A Sergios Rede zum Mietspiegel im Gemeinderat am 6.12.2016 Beitra@ivdb2016

LiebeAnwesenden,

Es ist nur eine Frage der Zeit, bis die stetig steigende Mietpreisspirale den/die Freldargeibirgeriraus der Stadt
drangt. Eine derartig starke Erh6hung kann von einem Gemeinderat nicht einfach hingenommen werden. Es ist nicht |
Aufgabe, dieser Entwicklung tatenlos zuzusetda, ich sage tatenlos.

Denn es reicht nicht, Wohnungen zu bauen. Weder sind wir damit schnell genug, noch haben wir daflr Platz genug.
Neubauwohnungen sind auch ein Grund fur den steigenden MietspiDaehit diese Stadt keiner fatal&entrifizierung
erliegt, muss der Gemeinderat in den Wohnungsmarkt eingreifen. Das System, nachdem der Mietspiegel erarbeitet w
fuhrt aus verschiedenen Grinden zu einer stetigen Mietpreiserhéhung. Durch den Gemeinderat wurde beschlossen,
Stadtbau ihre Mieten an den Mietspiegel heranfihren muss. Dadurch wird die Miete durchschnittlich erhéht und der n
Mietspiegel wird wieder héher ausfallen, als der bisherige.

Wir kbnnen nicht warten, bis dieser Teufelskreis aufgrund einer Entspannung des Wohnungsmarktes durch das erhor
Angebot erreicht wird, denn sonst haben wir zu diesem Zeitpunkt durch die vielen teuren Neubauwohnungen einen sc
Mietspiege) dass die ehemaligedormalverdienerinnersich Freiburg nicht mehr leisten konnen. Dementsprechend ziehe
nur Menschen mit mittlerem bis hohem Einkommen nach Freiburg, von denen die Vermieter dann wieder hohe Mieter
verlangen kdnnen. Das fihrt wieder ginem hohen Mietspiegel, der die vorher gunstigeren Wohnungen auch teurer ma
Das ist Ubrigens auch der Grund, warum der standig angeprieBariéedown-Effekt nicht funktionieren wird. Denn wie
sollen ginstige Wohnungen frei werden, indétehrverdienerinnenn teurere Wohnungen ziehen, wenn die ginstigen
Wohnungen durch den Mietspiegel, welcher durch_das Bauen von teuren Wohnungen steigt, den Preis fur die vorher
22Kydzyd 6ASRSNI YyIFOK 206Sy UNBAOGKOXD

Trotz dieser, vor allem fir Geringverdiener fatalen Situation, fordert unser FinanzbUrgernisstieckmehr Wohnungen fur
den Mittelstand. Es ist richtig, dass Wohnungen fir den Mittelstand bendtigt weedssr, wir brauchen vermehrt
Wohnungen fur diejenigen, die durch den Mietspiegel von ihrer Existenz bedroht werden, denn nur mit einer Umkehru
Teufelskreises, dem Schaffen von Wohnungen, die unter dem Mietspiegel stehen, konnen wir diese stetig drohende
YFGFAaGdNRLKS FNNJ dzy aSNJ a21 Al f Sa m12aeauSY GSNKAYRSNY @
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Betreff:
Mictspiegel 2017

hier:
Ergebnisse der Neuerstellung

GL: aber grof38nanz Auswirkunger

Beratungsfolge Sitzungstermin = Off.  MW.0. Empfehlung Beschluss
1. HA 28.11.2016 x x

2. GR 06,12 2016 x X
Anhérung Ortechaftsrat (§ 70 Abs, 1 GemO):  nein

Abstimmung mit stadtischan Gesellschaftan: nein

Finanziele Auswirkungen: FiEn

auf Mietpreise

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt die Empfehlung der Arbeitsgruppe Freiburger Mieat-
splegel 2017 gemal Drucksache G-16/251.1 zustimmend zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse der Neuerstellung des Frelburger
Mietspiegels 2017 anhand der Drucksachen G-16/251 und G-16251.1 zu-
stimmend zur Kenntnis und beschlieBt auf dieser Grundlage den “Frelbur-
ger Mietspiegel 2017" zum 01.01.2017 als gualifizierten Mietspiegel i. 5. d.

§ 558 d BGE.

mehrheitlich bei &nth beschlosse




A 1.090¢ Kaltmiete 4 Zi 109,7 m?

A (GL:cal0e€/gm netto, weit tiber Mietspiegel FR)

A OffeneBesichtigung am 18.03.2017 um 10:30 Uhr
A Maxim-GorkijStraRe 1979111Freiburg Rieselfeld, Etage:

A Balkor TerrasseKellerPersonenaufzu@GasteWCWG
geeignet

A Nebenkoster 180¢ Heizkoster 100¢
A Gesamtmiete 1.37@o.
A Miete fiur Garage/Stellplatz4&

Rieselfeld 114 € gm netto

A 14.3.201Awww.immobilienscout24.de/expose/93861728

A https://iwww.immobilienscout24.de/wohnen/bademvuerttemberg, freiburgim-
breisgau,rieselfeld/mietwohnungen.html



http://www.immobilienscout24.de/expose/93861728
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Wunderschond ZFWohnung mit moderner Einbaukiche in stadtnaher
Rieselfeld_age

Mana—FohrenbacItStraBe | Rieselfeld | 79111, Freiburg im Breisgau
1.295,00c Miete 118m “Wohnflache 5Zimmer
Balkon |Einbaukliche Garten

Vermietung einer grof3en 4 Zimmer Wohnung in Freibrieselfeld
Rieselfeld | 79111, Frelburq Im Breisgau

1.190,00e Miete 108,01m “Wohnflache4 Zimmer

OffeneBesichtigung am 18.03.2017 um 10:00 Uhr

Rieselfeldallee | Rieselfeld | 79111, Freiburg im Breisgau

1.090,00eMiete 109, 7mZVVohanache4 Zimmer
Balkon

4-ZimmekrAttika-Wohnung in FreiburgRieselfeld

Rieselfeldallee | Rleselfeld | 79111, Freiburg im Breisgau

1.530,00e Miete 113m “Wohnflache4Zimmer
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Erstbezucan den Alten Zollhallen:
Komfortable3-ZimmerWohnung mit grof3ztiigigem WeB&alkon

A Zahringen | 79106, Freiburg im Breisgau

A 1.380,00¢ Miete

A 98,66m2\Nohanéiche d.n.14e¢/gm + Nebenkosten/Stellplataisw)
A 3Zimmer
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A Angebot Nr. 23 am 22.3.2018

A Insgesamt 56 Wohnungen aktuell im Angebot

A ohne andere und private Anbieter,

A ohne Stadtbau, ohne Baugenoss, ohne Baugruppen usw

22.3.2018 httpg/www.immobilienscout24.de/wohnen/bademwuerttemberg,freiburgim-breisg
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https;//daserste.ndr.de/panorama/archiv/2016/Wohnungsnot-Rettung-durch-Grossinvestoren- wohnungsnotl 76.html

Zitat mit Fettsetzungen von ECOtrinova e.V.:
»Was ist "bezahlbar"

Als "bezahlbar" gilt nach den allgemein anerkannten Mafsstdben des Eduard-Pestel-Instituts eine
Nettokaltmiete, flir die maximal 30 Prozent des verfiigbaren Haushaltsnettoeinkommens aufgebracht
werden muss. Als Berechnungsgrundlage dient eine Verdopplung des drtlichen Satzes der SGBII-
Leistungen. Dazu gehdren neben dem bundesweit einheitlichen HartzIV-Regelsatz auch regional
unterschiedliche Leistungen wie Wohngeld. Deshalb ergeben sich unterschiedliche Werte. , Zitatende

bezahlbar ist nicht preiswert = (hohen) Preis wert



A-> mehr siehevortrag Marc Ullrich
Bauverein Breisgau eG

A 23.6.2018 Samstagsorum RegioFreiburg



Anlage 4 zur DRUCKSACHE G-17/230

Das ist im BEVergleich recht hoch.
Es bestehen enge Vermdgensgrenz
Einkommensgrenzen Wohnberechtigungsschein inkl kapitabildendeVersicherungen

Anlage 2 VwV-Wohnungsbau BW 2017, Stand: 01.04.2017, ~ Und Bausparen u.a.

fur Objekte ab dem Foérderjahr 2009:

HaushaltsgroBe Einkommensgrenze
1 Person 47.600 €
2 Personen 47.600 €
3 Personen 56.600 €
4 Personen 65.600 €
5 Personen 74.600 €
6 Personen 83.600 €
7 Personen 92.600 €
8 Personen 101.600 €
9 Personen 110.600 €
10 Personen 119.600 €
Zusatzlich pro jeder 9.000 €
weiteren Person




i |.andashauptstadt

/ Mlnchen
Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung

Bindungen

Mietwohnungen nach vorgegebenem Standard
(KfW-Effizienzhaus 70 usw.) besser: KW 55

60-jahrige Bindung als Mietwohnungen
Aufteilungsverbot 22 Aber wenn Wohnung zu groR"
Verbot der Eigenbedarfskiindigung

Begrenzung der Erstvermietungsmiete
— Koppelung an den Mietspiegel

Mietanpassung nach Verbraucherpreisindex

Begrenzung der Wiedervermietungsmiete
— Koppelung an den Mietspiegel

Aus G 1230 Anlage, Hauptausschuss 20.2.2017
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Awas tun?
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A Die zu hohen Mieten haben ihkérsachenicht nur in scheinbar knappen
A Nachfrage/Angebotsverhiltnissen, sondern auch sehr in Folgendem:

A 1.die Struktur des Mietpreisspiegelder stabile Mieten nicht beriicksichti

A und dafir neue héhere Mieten aufnimmt (Mietspirale).

A 2. Neubautatigkeitmit neu hinzu kommenden héheren Mieten.

A 3. Wegfall von Sozialbindungdxei Mieten(groRes Problem in D + Freibur

A 4.fehlende Prioritat fur genossenschaftliches Wohmesmy.

A 5.zu kurze Umlegungszeitraunfigr Bau/EnergieSanierungskosten

A 6. unsinnige Kostenerhthungenu viele PKV®tellplatze / Stellplaty/’O

A (in Freiburg 2016 vor@emeinderat gemildert)

A 7.spekulatives Kapital.a. aus Ausland floss u.a. anl. der Firanz
/[Eurokrise nach Freiburg mit negativem Einfluss auch auf (mehr) Leet
In Freiburgockendank hoher Mieten/(Ver-)Kaufpreisehohe Renditen




(2) Eine falsche Antwort:

A Bauen auf Teufel komm ratis Wer Ist
der und wo kommt er raus??

A Gemeinderatsmehrheit und OBevise seif011/2012
A X ® :bis20.11.2017 Hauptausschuss

ARAS {LINF OKS RSNJ . I33ISNI K

A (2a) Die kurz gehaltene (bessere) Antwort:

A Alternativer? Bedarf hinterfragen? Perspektivplan fiir FNF
202020407
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2. Eine Quote von 50% im geforderten Mietwohnungsbau entzieht
dem Stadtteil die untere Mittelschicht Antwort 3:

Ein Probler

Wohnungsbauinvestoren verzichten nicht auf Renditen, auch nicht als Folge stadte-
baulicher Vertrige. Deswegen fiihren Auflagen wie der Bau sozialer Infrastruktur
oder eine Mindestquote geférderter Wohnungen dazu, dass die frei errichteten
Wohnungen umso hoherwertig geplant und umso teurer vermarktet werden.!

Quelle des voranstehenden Zitats:

Anlage 19 zur DRUCKSACHE G-17/230 (Hauptausschuss des Gemeinderats, 20.11.2017)
https://ris.freiburg.de/show anlagen.php? typ 432=vorl& sid=ni 2017-HA-

355& topst=1& vorl nr=3540910100242& doc n1=20171120144415.pdf&x=9&y=6

Falls die Stadt einen Teil der Neubauwohnungen, Beschlusslage sind 50%, als Sozialwohnungen
ausweist, kommt das die Stadt bei den hohen Preisen in Dietenbach sehr teuer zu stehen: Geschatzt
50 Mio € fir Baulandverbilligung um 25%, plus z.B. rund 10 Mio €/Jahr fir Mietverbilligungen.

98 Mio € aus dem Freiburger Gesamthaushalt wiirde Dietenbach sowieso schon kosten plus ein
Defizit unbekannter Hohe von bis zu tiber 50 Mio € beim eigentlichen Projekthaushalt Dietenbach.

Quelle: Gemeinderatsdrucksachen zu Dietenbach, Sitzung 4.4.2017.

Quelle: Aus StelECOtrinova.V. zur SUBIetenbach©.3.2016, S. 16, im Sammelband S.
http://ecotrinova.de/downloads/2018/FFDietenbach_SUP_Stellunjereine_Sammelband_endg.pdf



(4) Was tun? Exkurs:
Nur5%
der Neubava A SU 62 Ky dzy 3 Sy

»Panorama hat mit Hilfe der "empirica-systeme Marktdatenbank" Hunderttausende

Wohnungsangebote aus mehr als 100 Datenquellen zwischen Mai 2015 und Mai 2016

ausgewertet. Das Ergebnis ist verheerend: Der private Wohnungsbau, auf den die Politik
ihre Hoffnungen setzt, schafft so gut wie keine bezahlbaren Mietwohnungen. 95,3
Prozent der privaten Neubau-Wohnungen in den 20 grofsten deutschen Stadten sind fiir die
Mehrheit der deutschen Mieter nicht bezahlbar.



(5) Oberziel mehr (bezahlbare) Wohnungen

2KYS .| dsSSy

A kurzfristige ZwischeZiele
A Beispiele zeigen

- dzF ORSNJ a 3 N:

A KatasterDachausbauAufstocken (fehltn Freiburg !)
Wir gehen voran +zeigen Potenzial a®iehe Samstaegsorum 2017 ! 4

http://ecotrinova.de/downloads/2018/180517 PresseDGs Praesentation

A Innenentwicklungs/Flachenschutzmanager

mit Methodea 9 ¥ S N.

ASTIE NI 61 y 8§

A Was kommt 2019 ? : evtl. Oktostitut e.V-:

mit Verfligbarmacheron Einliegerwohnungeuasw



(6) Was tun?: Baugesetzbu¢BauGB)

§ laErganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(1) Bei der Aufstellung déauleitplanesind die nachfolgenden Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden.

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; d
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungedie Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
Insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtun
andere Mal3nahmen zumnenentwicklungzu nutzensowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Landwirtschaftlich als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur
Im notwendigen Umfangmgenutztwerden. Die Grundsatze nach den Satzen 1
und 2 sind in der Abwagung nagli Absatz 7 zu berucksichtigen.

DieNotwendigkeit der Umwandlungindwirtschaftlichoder als Wald genutzter
Flachen soll begrindet werden; dabei sollemittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklungzugrunde gelegt werden, zu denen insbesond&mach
flachen Gebaudeleerstand, Baulicken und andd‘ﬂachverdlchtungsmogl|ch
keiten zahlen kénnend X @ ® 0

Hierzusoll die stadtebauliche Entwicklurgrrangigdurch Mal3nahmen der
Innenentwicklungerfolgen.




0TV daf8z(R)] a SNF NIO

Aist nicht gleichzusetzen mit Neubau

A sondern hauptsachlicmnenentwicklung(im bebauten
Bereich) der Stadt/ Gemeinde

A im Bestandmehr Wohnungen erschlieRenit vielfaltigen
baulichen und 6kosozialdnstrumenten

A Es ist Aufgabe der Stadtverwaltung und des Gemeinderate
sowie der gemeinnutzigen und anderen Wohnungswirtsche

A diesesMehr moglichstohne Neubauten
damitSa FNNJ aA SdSNI dnSR | IKS din®l A=

A undin jedem Fallganz ohne Neubau im AuRé&ereichaktiv
zU erschlielen und das Zustandekommen zu unterstitzen.




(8) Was tur? Neue Regeln setzen!

A Mehr durchschnittl Wohnflache pro KopfREIN

A Mehr Wohnflache bei mehr Bevolkerung? Evtl.,
oder: Zusammenrtcken:

A Umbau(zu) groReru kleineren Wohnunge@A
Vorbild Stadtbau Freiburgis+50%/Gebaude> Beispiele)

A Mehr Wohnflache => mehr BaulanNEIN

A Virtuelle Stadtteile infauf Dachern + Parkplatzén

A Virtuelle Stadtteile durclkikol.soz StadtumbaulJA




ALTERNATIVEN bel weiterem Bevolkerungswachstur
Checkliste zur Innenentwicklung

(99 WAS TUN ohfeSdzo | dz I dzF o 3 N.

A Dacheausbau+ Dachausbatfataster

A Dachausbau verbinden mit Férderung von Dachdammu
Solarenergie

A Aufstocken wo gut moglich -6ebaudeaufstockataster

A interner Umbauzu kleineren/variablen Wohnungen
A Modernisierung mit Balkonintegration, Né&alkone
A Anbaufiir mehr Wohnungen

A Hinterhauser vermehrt bewohnbar machen/ausbauen

A Familien und Zusammenziehstatt Einzelpersonen:
A Wohnen fur Hilfe, SenioreWGs, Wohnungstauschborse



hittps://www.oeko.de/presse/archiv-pressemeldungen/2017/wohnraum-dever-nutzen-projeki-lebensraesume-im-kreis-steinfurt-gestartety  06.04.2017

Wohnraum clever nutzen: Projekt
,LebensRaume*“ im Kreis Steinfurt gestartet

W‘ \S TU N (1Q)n:lschuluioll‘ geraten durch unsanierte Hiuser in Gefahr

In vielen lindlichen Kommunen ein vertrautes Bild: In die Jahre gekommene Neubaugebiete,
Einfamilienhéuser auf dem Standard der 1960er oder 70er Jahre. Im Garten schneidet vielleicht eine éltere
Dame die Hecke, die Kinder sind ldngst aus dem Haus. Schwierig fiir die Dame: Die grole Wohntldche
macht Arbeit, das Haus verbraucht viel Energie, fiir eine energetische und barrierefreie Sanierung fehlt das
Geld. Aber auch schwierig fiir die Kommune, in der diese Dame wohnt: Klimaschutzziele geraten durch den
hohen Energieverbrauch unsanierter Hiauser in Gefahr. Vorhandener Wohnraum wird nicht voll genutzt,
zugleich fehlt es an Platz fiir junge Familien. Zusitzliche Neubaugebiete miissen ausgewiesen werden.
Deren ErschlieBungskosten sind hoch, die Zersiedelung geht weiter.

Der Kreis Steinfurt und der dortige Verein ,,energieland 2050 — Haus im Gliick™ suchen jetzt zusammen mit
Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftlern vom Oko-Institut, ISOE — Institut fiir sozial-6kologische
Forschung und mit Unterstiitzung des ifeu Institut fiir Energie und Umweltforschung Heidelberg nach
Lésungen fiir dieses Dilemma. ,,LebensRéume* heilit das dreijihrige Projekt, geférdert vom Bundesmini-
sterium fiir Bildung und Forschung (BMBF) im Rahmen der Férdermafinahme ,,Kommunen Innovativ®.

Wohnraum kliiger nutzen

Im Zentrum steht die Frage, wie Wohnraum in diesen Gebieten aufgewertet, effizienter genutzt und stirker
an Nutzerbediirfnissen orientiert werden kann. ,,Man konnte etwa Einfamilienhiuser umbauen und Einlie-
gerwohnungen schaffen” sagt Projektleiterin Dr. Corinna Fischer vom Oko-Institut. ,,Mit den Mieteinnah-
men kénnte man eine energetische und barrierefreie Sanierung mitfinanzieren. Oder man vermittelt der
alleinstehenden Bewohnerin eine attraktive, barrierefreie Stadtwohnung. Das frei werdende Haus wird einer
jungen Familie zu giinstigen Bedingungen angeboten, zusammen mit Konzepten fiir die Sanierung.*

Beratung, Forderung und praktische Hilfen

Der Landrat der Kreises Steinfurt, Dr. Klaus Effing, freut sich auf die konkreten Ergebnisse des Projektes:
"Wichtiger Baustein ist eine zentrale Stelle fiir Beratung und Wohnraumvermittlung. Ein Angebot dieser Art
konnte sehr spannend sein fiir die Stidte und Gemeinden im Kreis! Uber unsere gut bekannte Marke 'Haus
im Gliick' konnen wir auf Kreisebene eine iibergreifende Plattform organisieren.”

Neben der Beratungsstelle ist an praktische Hilfen wie Umzugsunterstiitzung gedacht. Zudem entwickelt das
ISOE ein Kommunikationskonzept, um die Bewohnerinnen und Bewohner vor Ort persénlich anzusprechen.

Nutzen fiir Mensch und Klima

Auf diese Weise wiirden Kommunen, Einwohner und Klima profitieren. Eine Begleitforschung soll
ermitteln, wie das aussihe: Untersucht werden Einsparungen an Energie und Treibhausgasen, Auswirkungen
auf Flichenbedarf, Ortsentwicklung und Wohnraumverfiigbarkeit, sowie die Zufriedenheit der Nutzerinnen
und Nutzer. Unter Leitung des ifeu sollen die Erfahrungen auf Veranstaltungen und in Veréffentlichungen
mit anderen Kommunen geteilt werden.
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Freiburg und Dietenbach (4. Schreiben) — Dachausbauten und Aufstockungen

Sehr geehrte Damen und Herren und Vorsitzende der
Fraktionen sowie Mitglieder des Gemeinderats der Stadt Freiburg i.Br.,

die Aufgabe, mehr Wohnraum bereitzustellen, sollte vordringlich auch die Aufgabe umfassen, den Dach-
ausbau und Aufstockungen wo méglich voranzubringen. Dazu gehdrt seitens der Stadt das Instrument
Dachausbau- und Aufstockungskataster. Beides ist in Freiburg wie u.a. ein Leerstandskataster (zu letz-
terem unser Schreiben vom 10.8.2016) offenbar ebenfalls nicht vorhanden. Wir halten das fiir ein
Versdumnis und regen sehr an, dem schnell abzuhelfen. Denn Stadt und Gemeinderat machte ja mehr
Wohnraum schaffen. Dachausbau und Aufstockungen sind groBe Teilbeitrige, das Bauen auf der ,.griinen

Schreiben ECOtrinova e.
vom 15.9.2016
an Stadt + Gemeinderat

Die Badische Zeitung
brachte Kurznotiz
(da ginge aber mehr!!!)

Wiese*™ wie geplant bei Dietenbach zu vermeiden. ( é ) (Studie: BBSR 2016)

Laut BBSR bieten vor allem die Wohnungsbestinde der 1950er=bid 1970er-Jahre gute Voraussetzungen.

{ , Diese weisen ohnehin einen groBen Sanierungsbedarf auf. Im Zuge der anstehender Modernisierung

V. konnen Dachausbauméglichkeiten gepriift werden. Fast 40% des Wohngebdudebestandes in Deutschland
entfallen auf solche Gebidude. Dass Dachausbauten angespannte Wohnungsmiirkte entlasten, belegen viele
Praxisbeispiele. Auch in Freiburg gibt es schon etliche Vorbilder, z.B. die Aufstockungen von der Heimbau
eG in der Wilmersdorfer Str. oder von einem bekannten Architekten in der Lorettostr..

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. Es liege im
mittleren Preissegment, weniger im unteren. Positive Effekte fiir den Wohnungsmarkt auch im unteren
Preissegment wiirden indirekt erzielt, indem die kiinftigen Nutzer preiswertere Bestandswohnungen frei
machen infolge von Umzugsketten und Sickereffekten. Kosten kénnen z.B. mit Verzicht auf zusitzliche
Stellplitze dank gutem OPNV, MaBnahmen pro Radfahren und Car-Sharing, so ECOtrinova dazu; und vor
allem bisherige oberste Geschosse erfahren schon durch Dachausbau und Aufstockung als solche sehr
erhebliche — bis zur Hilfte - Heizenergieeinsparungen und folglich geringere Heizkosten. E e )

deutschen Planungs- Bau- und Immobilienbranche sieht in der Aufstockung bestehender Bauten grofie
Chancen. Uber 1,5 Millionen zusitzliche Wohnungen kénnten laut Studie durch Dach-Aufstockung
entstehen. (Abb. S. 65 Studie), dies dort, wo der Wohnraum heute schon knapp und das Wohnen teuer ist:

d.h. in GroBstidten, Ballungsriumen und Universitﬁtsslﬁdf:g,[u die: TU Darmstadi/Pestel-Institut. 20 16)

Freiburg gehort laut Studie wie die Nachbarkreise zu den Regionen Deutschlands, wo Aufstockung beson-

ers sinnvoll ist (Abbildung Studie S. 55). Wenn Freiburg Durchschnitt wére als 1/400 von Deutschland,
wiiren das fiir Freiburg rund 4000 Wohnungen, so unsere Daumenregel, fast so viel wie die 5000 fiir
Dietenbach geplanten, und das allein mit einem von vielen Mallnahmenpaketen, auf schon erschlossenen
Fliichen, ohne landwirtschafilichen Boden zu vernichten, passend fiir eine Oko- und Nachhaltigkeits- und
Klimaschutzhauptstadt.
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Mehr als 1,5 Millionen zusitzliche Wohnungen kénnten laut Studie durch Dach-Aufstockung entstehen.
Und zwar dort, wo der Wohnraum heute schon knapp und das Wohnen teuer ist: in GroBstidten,
Ballungsriumen und Universitiitsstidten. Damit dieses Potenzial schnell genutzt werden kann, sollte die
Bundesregierung Anreize schaffen und Sonderabschreibungen auch fiir Aufstockungen erméglichen. Bei
den Wohnungen, die als ,,On-Top-Etagen™ auf die Dicher schon bestehender Wohnhéuser gebaut werden
kénnen, geht die Studie von einer durchschnittlichen Gréfie von rund 85 m* Wohnfldche aus.

Im Fokus der Studie stehen die Wohnraum-Reserven von Mehrfamilienhiusern, die zwischen 1950 und
1990 gebaut wurden. Allein durch die Dach-Aufstockung von rund 580.000 dieser Nachkriegsbauten sollen
sich 1,12 Millionen Wohnungen in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt zusitzlich errichten
lassen - so die Studie. Dariiber hinaus kénnten weitere 420,000 Wohnungen auf Gebiuden entstehen, die
vor 1950 gebaut wurden. ,.Das Potenzial ist enorm. Und das, obwohl bei der Auswahl der Gebiude, die fiir
eine Dach-Aufstockung in Frage kommen, sowohl der Denkmalschutz als auch der Erhalt des Stadtbildes
in der Studie beriicksichtigt sind”, betonte Prof. Dr. Karsten Tichelmann von der TU Darmstadt bei der

Stadt und Gemeinderat Vorstellung.

haben dem Vernehmen

nach am 21.11.16
dieses Thema

(leider nichtoff. ) berate
X®F 6 SNJ XKK

Eine Off. Anhdrung
ware angemessen
gewesen !

Fdzai SAy a

des kommenden

Regeonan mit Polanzial
zur Cebdudeauls lock ung

- Aufstockung sinmaoll
] zu hoher Lesrstand

Auszug aus Abb. (3): Verteilung der Regionen mit sinnvollem Aufstockungspotential; S. 55 Langfassung

kungen wird kein zusiitzliches Bauland gebraucht und es findet keine Versiegelung statt. Die vorhandene

Perspektivplans gst , . g . : .
DGAuUsbau+Auf Und Barbara Ettinger-Brinckmann, Prisidentin der Bundesarchitektenkammer, erinnerte: ,Fiir Aufstok-

Infrastruktur kann genutzt werden, Grundstiicks- und ErschlieBungskosten entfallen.” Auch solle sich bei
einer Aufstockung der Energiebedarf im darunter liegenden Geschoss bis zur Hilfte reduzieren lassen
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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.
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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
Insgesamt ergibt sich in  ungesdttigter :
Projektmethodik  fir  Gebdude der 1,/ 00000 10n ein kostenciinstic s ostel
nung. K teng Jpeste
Baujahre 1950 bis 1989 ausgewiesen, die  crschiliehbares Potential von rund 11 Mio

T f »r ] ]
usdtzlichen Wohnuneen.

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>.
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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 Mal} dafiir, wie viele Geschosse im Mittel auf die Bestandgebédude aufstockbar
sind, ergab sich ein mittlerer Verdichtungsschliissel von 1,3 Geschossen pro

Gebdude.

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



Energetische Sanierung von 60er-Jahre-Hochhausern

in Freiburg-Weingarten WAS TUN (12

Projektleitung, Dipl. Ing. Renate Brau
Freiburg, 10. November 2012
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Mietaufschlag / Heizkosten

Bugg 5@)Vortrag Brau 2010

Freiburger )
Stadtbau )
Verbund

Increase in rent / heating costs

« Kaltmiete
» Mietaufschlag:

» Einsparung Heizkosten

4,82 €/m?
+ 1,85 €/m? | )
Freiburger J
- 0,51 €/m? o E’

« Kompensation durch geringere Flachen

Bugginger Stralle 50

Baukosten:
pro m?
Mietaufschlag

Binzengrin 9

Baukosten:
pro m2
Mietaufschlag

Bugginger Stralle 2

Baukosten:
pro m*
Mietaufschlag

13.440.000 €
1.680 €/m?
1,85 €/m?

11.600.000 €
1.555 €/m?
1,95 €/m?

14.230.000 €
1.722 €/m?
1,95 €/m?

Bugg 50 Vortrag Brau 2012

Gesamtkosten + 50 05 mehr
Wohnungen,
meist kleiner

Gesamtkosten @lS ZUVOT!

Mit Binzengrur34
4 Blocke:
+ 200 Wohnunget

Gesamtkosten
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Mehr Wohnraum und Wohnungen
durch Aufstocken + Umbaanl. Energiesanierung

li. Scheffelstr. 35 (Dachausbaudrettostr. (Aufstockung, Hinterhausbiiwusbau); MitteBuggingerstr50 (Aufstockung + kleinere
Wohnungen/Balkonausbauk.: Baslerstr +H_orettostr. (Dachausbau/Aufstockung)otos © G. Léser 2012013
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furs Wohnen erschliel3en samt Dachausbau

Beispiel im Sedanviertel, mit Solar-PV+ Mini-BHKW. Foto G. Loser 18.4.2015
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Ecotrinova und Mitveranstalter des 13.5.2017 Samstags-Forum Regio Freiburg

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

Absenderin der Liste: Georg Loser

If. Nr. | Foto: (1) Autor =Absender? StraBe, Haus-Nr. Art des Potenazials: Bemerkungen: z.B.
gef. (2) auch von Haus-Riickseite? beides? (1) Solaranlage Stid-
Datum (1) DG-Ausbau / (2) /West/Ostdach?
Aufstocken
1 Zwischenergebnis Summe 153 WE (1)..92 WE
2 (2) 61 WE
1 170529-033kIA (1) .2 WE
Eschholz-Ecke
Wannerstr..JPG (2) + 2 Stock Fiir das rote Gebédude
4 WE Foto machen ohne
Laub
+ X
2 170529-034kIA Links
Eschholz-Ecke
Wannerstr..JPG (1)..2 WE
Rechts:
(1)..2 WE
(2)..2 WE
3 Hinten Mitte
170529-035kl1
Wanner27 (2)..+2 Stock
Kleineschholzweg- |2-4 WE ??
Nord Fot
G.Loser..JPG



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







