Riesen-Neubaustadtteil
Dietenbach in Freiburg i.Br.

Mehr Wohnraum oder Natur und
Landwirtschaft?

Kurzvortrag Dr. Georg Loser, ECOtrinova eV.
4.5.2019 Samstags-Forum Regio Freiburg



Die Dietenbach-Frage

* ist die Gretchenfrage heutiger Stadtentwicklung

e Gretchen an FAUST (Goethe):
“Nun sag, wie hast du's mit der Religion?“
* Die Natur an uns heute:
,2Wie hast du‘s mit Natur, Boden & Agrikultur?“



https://www.nachhaltigkeitsrat.de/aktuelles/mehr-nachhaltigkeit-der-bauland-und-bodenpolitik-beschluss-des-oberbuergermeister-dialoges-nachhaltige-stadt/

Mehr Nachhaltigkeit der Bauland- und Bodenpolitik
Beschluss des Oberbiirgermeister-Dialoges Nachhaltige Stadt vom 14.
Juni 2018

[ ]
Die Oberburgermeisterinnen und Oberbulrgermeister von Dortmund, Erfurt, F re I b u rg

Friedrichshafen, Heidelberg, Karlsruhe, Kirchheim unter Teck, KdIn, Leipzig, Lorrach,
Ludwigsburg, Liineburg, Miinster, Norderstedt, Niirnberg, Osnabriick, Ravensburg, f h I I
Tiibingen und Wernigerode. e t o

Berlin, den 14. Juni 2018

Mit grofler Sorge sehen wir den Mangel an bezahlbaren Wohnungen. Um Wohnraum bezahlbar

halten oder machen zu konnen, miissen wir neue Wege im Wohnungsbau gehen, denn die Fliche ist

ein knappes Gut. Wir kénnen und wollen der Raumnot wachsender Stidte nicht einfach mit dem _
Bauen auf dem Acker begegnen, gleichzeitig aber die Lebensqualitdt in unseren Stadten sichern.

Der Boden spielt fiir die zukunftsfihige, gerechte und integrative Entwicklung unserer Stadte und

unseres Landes eine zentrale Rolle. Das erfordert auch wohnortnahe Schulen und Kitas sowie Griin-
und Freiflichen.

Die Regierungskommission ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” steht vor
wichtigen Weichenstellungen, um in der Stadtentwicklung der Nachhaltigkeit Prioritdt zu geben. In
unserer auf Nachhaltigkeit verpflichteten Stadtpolitik steht schon jetzt das Gemeinwohl im
Mittelpunkt. Aber wir brauchen bessere Rahmenbedingungen und mehr Férdermittel, um
Flachenpotenziale fiir bezahlbaren Wohnraum innerstddtisch zu erschlieflen. Innenentwicklung

- . - - - - o - -



Worum geht es in Freiburg?

die Bau- und Wohnungspolitik in Freiburg (und im Breisgau)

(0) Naturschutz , Flachenschutz , Landwirtschaft, Freiraume

(1) Die Bedarfsfrage Wohnen
Bevolkerung, Demografie, Zuwanderung
Wohnflache pro Person
Wie Notlagen abhelfen?
mehr Wohnraum im Innenbereich oder AuBenbereich?
Dietenbach ? und andere geplante Baugebiete?
wer wie wo fiir wen den Bedarf decken?

(2) bezahlbare Mieten

wie weitere Mietspreisspiralen vermeiden?
wer wie wo fiir wen den Bedarf decken: Frage der Zielgruppen

(3) 6kosozialer (Stadt-/Quartiers-/Gebdude-)Umbau
»der Plan B“ fir Freiburg ohne Dietenbach usw. (in Arbeit)



Luxusfaktor Bevolkerungsfaktor

3.6 Zusammenfassung (Berechnungsmodell Flachenbedarf)

Anlage 2 zur DRUCKSACHE G-12/194

Im Rat 2012 + siehe Empirica 2014
(= Modell 1 im Gemeinderat Mai 2015)

Bevilkerungsentwicklung

(Basis: mittlere Variante der kleinrdumigen Bevdlkerungsverausrechnung bis 2030 © ABI - Stadt Freiburg)
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fffffffff http://ecotrinova.de/pages/presse-kurzinfos.php -~~~

Fir 2014 bis 2017 erganzt mit T
Daten des Amts und kommentiert

Wanderungs-
von ECOtrinova e.V., 9.3.2018 ~neue Schwarmstadt” | Gewinn 2015:
von 2011/2012ist 2013 |  =nZuwachs

i.w. schon vorbei ! - Gefluchtete,
' mit unbegleit.
Jugendlichen

Bevolkerungszunahme bzw. -abnahme seit 2005 i

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011° 2012 2013 2014 2015 2016 2017737

* Bnfihrung der Zw eilwohnungssiever % Amt [{r Birgerservice und informationsverarbettung, Freiburg 2018
ok - Erganzung/Auswertung fur 2014-2017 mit Daten des Amtes
max. Doppelabitur-Jahrgange ,
und Wehrpﬂicht— Zivildienst-Ende www.freiburg.de/pb/,Lde/207907 .himi#anker304934

e - {Auswertung Einwohnermelderegistar 2014+2015) gafunden 10.6.2015/23.6.2016
*** statistische Bereiniquna durch Amt
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Anlage Il 6 zur DRUCKSACHE G-17/230.1

Entwicklung Anzahl wohnungssuchende Haushalte 2007 — 2017
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Gesamtzahl der Haushalte in der Stadt Freiburg i. Br. 125.211.

Gemeinderat 27.11.2018

Notfallkartei der
Freiburger Stadtbau
Definition....

ca. 3000 Personen

Andere nennen
Hohere Zahlen

Andere Karteien
addierbar??

WAS TUN ? Leerstand sofort intensiv abbauen und?

Und die 800 — 900 Obdachlosen, die meist Einzelzimmeriibernachtung wollen....



2018 auch Spitzen-Preise 6.000 bis 10.000 €/gm

Anlage Il 2 zur DRUCKSACHE G-17/230.1

Gemeinderat
Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum im Erstverkauf

von 2007 — 2017 27.11.2018

Durchschnittlicher Kaufpreis pro m* Wohnfliche
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WAS TUN ? Vorsicht: Freiburg in , Investorenfalle”:

hohe Verkaufspreise +hohe Mieten locken Investoren an +treiben Mietspiegel hoch



Notiz: Was ist wichtiger: Markt oder Mietspiegel?
Anstieg durch Inflation oder durch Mieten-Erhebung?

Diagramm 1: Entwicklung der durchschnittlichen Mieten in den letzten 21 Jahren

basierend auf den jeweiligen Mietspiegeln in Freiburg am Breisgau
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KOSTEN Freiburg-Dietenbach

Etwa 6.000 Wohnungen, 15.000 Bewohner

» 600 Millionen Euro

Planung + ErschlieBung
» ohne Baukosten fir Wohngebaude !!!

40.000 € pro Person
80.000 € pro Wohnung

Daniel Fuhrhop, 31.1.2019



mehr und bezahlbar
Wohnen in

* Freiburg —
e Alternativen



Alternativen

Es-wird-sowieso-viel-gebaut-Alternative

Mehr Wohnraum OHNE Bauen! Der soziale Weg
Leerstand und illegale Ferienwohnungen
Chancen fiir bezahlbares Wohnen
Perspektivplan 2030 + FNP 2020-2040

A R

Grun = Mehr Wohnraum
OHNE Bauland auf griiner Wiese - OHNE Flachenfral3



PLATZ Unsichtbarer Wohnraum Freiburg

13.700 sehr grolse Wohnungen:

Ein-Personen-Haushalte > 80 gm:
9.065

/wei-Personen-Haushalte > 120 gm:
4.635

(Also ca. 12% im Vergleich zum Wohnungsbestand!)
Nach Zensus 2011, Daniel Fuhrhop, 31.1.2019



Nach Werkstattbericht ECOtrinova e.V. + RegioBundnis

Anzahl moglicher Wohnungen

Wohnbaupotenziale in Freiburg 2014-2035/40
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24.000

21.700
Dietenbach

6.000 9.000

1 Perspektivplan und
Rahmenkonzepte

I ProWo-Flachen

I anstehende
Baugebiete

Stadtplanung Rettet Dietenbach

Grafik Schlatter/ G.Lo6ser Jan. 2019




foerdert kommunalen flaechenmanager sowie-potenzialstudie-fuer-dachausbau-und-aufstockung-in-freib/

ENDLICH ! 4102018

Land fordert kommunalen
Flachenmanager sowie Potenzialstudie fiir
Dachausbau und Aufstockung in Freiburg
im Breisgau mit 100.000 Euro

Das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau unterstiitzt eine Studie zu
den Potenzialen von Dachausbau und Aufstockung sowie den Einsatz eines kommunalen
Fliichenmanagers in Freiburg im Breisgau mit insgesamt 100.000 Euro. Die Forderung
erfolgt im Rahmen des Programms ,,Fliichen gewinnen durch Innenentwicklung®.

,.Die Aufstockung und der Dachausbau bestehender Gebédude erméglichen es vor allem in
Ballungsriumen, dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen. Diese Moglichkeiten miissen
wir verstirkt nutzen®”, so Wirtschafts- und Wohnungsbauministerin Dr. Nicole Hoffmeister-
Kraut. ,,Mit dem Programm "Flidchen gewinnen durch Innenentwicklung” unterstiitzen wir die
Kommunen dabei, die bestehenden Potentiale vor Ort zu identifizieren und zu aktivieren.*

In Freiburg im Breisgau sollen mit einer Studie die Wohnraumpotenziale fiir den Dachausbau
und die Aufstockung untersucht werden. Die Studie soll Ansitze aufzeigen, um auf
bestehenden Gebiduden zusitzlichen Wohnraum zu schaffen. Mit dem Einsatz eines
kommunalen Flichenmanagers will die Stadt auBerdem die Innenentwicklung in den
Quartieren gezielt stirken. Die Aufgabe des Flichenmanagers wird es insbesondere sein,
Maéglichkeiten zur Nachverdichtung aufzuzeigen, Gespriche mit Eigentiimerinnen und
Eigentiimern zu fithren und fiir Akzeptanz zum Wohnungsneubau zu werben. Dabei sollen die
Ergebnisse der Potenzialstudie aufgegriffen und Projekte angestolien werden.

Weiterfithrende Informationen
Da< Fordernroeramm  Fliachen cewinnen durch Innenentwicklune®® wurde u<ammen mit den



WAS TUN (11 a)

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
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

. . . " M '”||I .'II-I. .II'I':“IF |II! 'II. .'I|:‘.'I|I 'I'.‘ilflu'.lr
sich in der Hand von einem einzelnen usaiziichen Wonnungen.

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 AU FSTOCKE N
Beriicksichtigung eines Sekundirpotentials erhéht sich das Potential um weitere

0,42 Mio. Wohnungen mit 31,8 Mio. m® Wohnfliche. Zudem lisst sich durch diese_

Aufstockungsmafinahmen ein Flichenbedarf von 102 Mio. m® bis 246 Mio. m* fiir 1,5 Mio Wohnungen

Gebidude-, Frei- und Verkehrsfliche vermeiden. Bei einer Beriicksichtigung des Freiburg =D /400
Sekundirpotentials erhoht sich das Potential um weitere 40 Mio. m? bis 90 Mio. m®, rund 4000 Wohnugen



Fotos

Ansichten vor der Sanierung und Dachaufstockung

Ansichten nach Sanierung und Dachaufstockung




Hinterhauser...
firs Wohnen erschlielRen samt Dachausbau

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



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

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 KélIn: gute Lage, Maisonette + Erschwernisse/Hemmnisse:
Neu: 12 €/m? nettokalt insgesamt 560 gm Wohnfldche,
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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Baugebot nach Baugesetzbuch !
Tlibingens OB Palmer:
die Eigner Bauliicken sollen bebauen oder an Stadt verkaufen.
Sonst Zwang oder Enteignung

Palmer: Brief an 450 Tubinger Grundstlickseigentimer:

unbebaute Grundstiicke 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 fiir Familie

Palmer an Gemeinderat: 550 Grundstucke ....."Hier konnten....Wohnungen fir 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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19.6.2015 Aktion de$ Stura'-UmweItreferats, Foto G.Loser



was tun (17) Freiburg — Stadt der Parkplatze-Sinden ?

kl. Auswahl in M ittelwest” Fotos G. Loser 2015, die mit gelbem Stern sind im Gebiet G16-062







23.3.2019 ,,ungehaltene” Kurzrede Dr. Georg Loser fiir Klimabiindnis Freiburg und/oder ECOtrinova e.V.

WARUM der ,klimaneutrale” Riesen-Neubaustadtteil
Freiburg-Dietenbach sehr klimaschadlich sein wirde.

Liebe Leute:

Alle wollen das Klima schiitzen, fast alle. Auch die Stadt Freiburg. Aber wir
mussen das an den Taten messen. In Freiburg wird sehr viel gebaut, furs
Wohnen, fiir Gewerbe, Strallen, Bauen - was hat das mit Klimaschutz zu tun?

Lokalklima schlechter mindestens fiir Nachbarstadtteile

Die Stadt will , klimaneutral” bauen. Das ist irrefuhrend:
Baumaterialien, Transporte, Bauvorgange + Mehrverkehr fehlen

Dietenbach behindert und verteuert die klimaschiitzende
Sanierung von Altbauten schadlich fiir den Klimaschutz.
Der Boden verliert grof3e Speicher-Funktion fiir Kohlenstoff.
Mehr Transporte. Okolandbau behindert.

Neubaustadteil Dietenbach bedeutet Regenwaldabholzung und
Gen-Sojaimporte etwa aus Brasilien



Grof3siedlung auf Ackerland.
Wo wachst dann unser.
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Blrger- und Umweltvereine wenden sich gegen den
geplanten Riesen-Neubaustadtteil in der Dietenbach-
Niederung am Rande von Freiburg i.Br.

StralRen und Wohnblécke dort, wo sich Acker,
Wiesen und Waldflachen erstrecken?

Bewahren Sie mit uns die Natur, Landwirtschaft und
Naherholung — Asphalt und Beton gibt es in der
Reqgion schon mehr als genug!



Bauen ohne Bauland -
statt Bauern ohne Land!

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

der 1 grolRen Neubaustadtteil entspricht,

ein dezentraler virtueller Neubaustadytteil,
ein 2. auf Parkplatzen, ein dritter bei Hinterhausern.
Falls die Einwohnerschaft noch weiter wachst.

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



Neubau-Stadtteil Dietenbach
Kostenfalle versteckt und geschont

Warum wohl? Damit Sie am 24.2. pro Neubaustadtteil stimmen?

Die Stadt nennt 2018 fiir den Projekthaushalt

602,4 Mi. € Ausgaben 18,5 Mio €erhoffte Fordermittel
573,5 Mio € Einnahmen, 592,0 Mio € Gesamteinnahmen
Defizit 10,4 Mio €

ABER: das Defizit wurde 2017 so ganz klein gemacht:
23-26 Mio € Schule nur 4 statt 6 Zlge, zu klein! ,,Fahrschuler”
8 Mio € Zinsen runtergesetzt — Wunschdenken!
9 Mio € Risikozuschlag von 15 auf 12,5 %. Stuttgart 217?
9 Mio € Hochspannungsleitungen billig verlegen?
X Mio € mehrere kleinere Posten

> 50 Mio € ,,weggespart” - auf dem Papier

Ausgeklammert wird u.a.:



J IVIIO € nocnspannungsieitungen DIIIg veriegen
X Mio € mehrere kleinere Posten

> 50 Mio € ,,weggespart” - auf dem Papier

Ausgeklammert wird u.a.:
ca 50 Mio € sozialer Zuschul zu Grundstuckskosten: 200 €/gm*
ca 30 Mio € Energiekonzept ,klimaneutral”, wenig forderfahig (EU)
ca 10 Mio € eigenstandiger Stadtteiltreff a la Glashaus™
ca 20-24 Mio € Stadtbahnverlangerung - ohne Bricken
ca 15-20 Mio € Stadtbahnbricke Westrandstr. notig wg. Riesenstaus
.ca 10 Mio € Hochwasserbecken Horben/Breitmatte abzgl. Forderung*
ca X Mio € weitere VerkehrsmaRnahmen, Folgekosten, Unkalkuliertes
ca 10 Mio € Hallenbad - nétig fiir 15.000 Einwohner *
ca 100 Mio € Belastung des ordentlichen Haushalts der Stadt

> Uber 250 Mio € werden ausgeklammert *eigene Recherchen
Das wirkliche Defizit kann liber 300 Mio € betragen. Unbezahlbar!

Noch nie war ein NEIN so teuer, _:

,S0ll das Dietenbachgebiet unbebaut bleiben?“ T RIS

Biirgerentscheid

Rettet Dietenbach!




Freiburg & Dietenbach:
Was tun?

1. Burgerentscheid 24.2.2019 ® ®
aber fast 34.000 / 40% gegen Bebauung ©
2. Klagen |
3. Dietenbach-Kosten zu hoch !
(Kommunaler Haushalt, Mieten, Mietspiegel)
4. Kommunalwahl 5-2019

e 5. Alternativen -

denn nichts ist alternativlos! s.a. Fiilhrung + 11.5.2019



FAZIT

Mehr Wohnungen / mehr Wohnraum
und Flachenschutz fur Natur & Landwirtschaft?

* Antwort: JA, es ist beides moglich!

e Sogar das neu Bauen selbst kann weitgehend
vermieden werden

* Esgiltin 1. Linie, vorhandenen Wohnraum
besser zu nutzen
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