Alles ist Moglich! Alles ist Machbar? Anlass und Ziel der Studie

Mehrere Leitvorstellungen der stadtebaulichen Entwicklung stehen sen werden. Dabei ist ein Instrumentarium zu entwickeln, welches
in engem Zusammenhang mit dem Themenfeld Dachausbau und die Potenziale und Handlungsoptionen fiir Dachausbau und -aufsto-
-aufstockung. Die Stadt Freiburg i. Br. setzt bei der Auslotung der ckung uber eine systematische Betrachtung in der Stadt erfasst und
Reserven im Bestand auch explizit auf vorhandene Potenziale in auswertet.
Dachgeschossen. Untergenutzte Flachen sollen fiir die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum aktiviert werden, Zielgruppen wie junge Folgende Ziele werden im Einzelnen mit der Potenzialanalyse ver-
Familien, Senioren und Studenten sowie Generationenwohnen ange- folgt:
sprochen werden. Ziel ist zudem der Erhalt von preiswertem gefor-
O bauten yc QUantitative, ! | v derte.:m WOh.nraum_ bei Ausbau- .oder Aufs?c.ockungsmafélnahmer.l. Die- o Versachlichung der fachlich nicht unterlegten Vorschlige, die in
- Wefzg Z/%;eﬁ Erwigunges (™ Weil Viefe s - 2CNaUfStONL - - =15 lelste.n Tmt Verdichtung des Sledlungslforpers auch einen Beltra.g Freiburg politisch, gesellschaftlich und fachlich zu der Thematik
A L zum Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege" bzw. Erhalt der gewerbli- gemacht werden,

chen Infrastruktur in den Stadtteilen.

e Durchfiihrung einer systematischen Potenzialanalyse fiir ausge-

W;alches Potenzial schlummert in Freiburg?

wahlte Wohngebaudetypologien und fiir Sonderbauten im Frei-

- 0/7/7Uf?gsunl‘eme;(z;a/kapaafél‘en i’zd Die Entwicklung der Dacher wird auch praktiziert und somit ent burger Siedlungskorper,
un . en lim _ . : i . o ) .
o ngSbautertgste,, IMitieren ejpe sprechend diskutiert - und teils auch als Allheilmittel propagiert. Es o Formulierung von Chancen, Herausforderungen und Rahmen-

ngen. (Bsp 2071 6/7%6/7 durch Dachays.

, S.112) ist zu vermuten, dass noch grofdes Potenzial in den Freiburger Da-

bedingungen fiir die gefundenen Typen und Situationen im Falle

chern schlummert - laut Meinung einiger Blirger evtl. sogar so viel, einer moglichen Projektentwicklung,

um einen neuen Stadtteil einsparen zu konnen. Wirklich quantifi- e Mobilisierung von mehr Wohnungen - statt nur mehr Wohnfliche

ziert wurde dieses vermutete Potenzial allerdings noch nicht. - durch Dachausbau und -aufstockung

e Erarbeitung einer weiteren Grundlage fiir die Arbeit des ebenfalls

Mit dem Forderprojekt , Potenzialanalyse fiir Dachausbau und Dach- beantragten Innenentwicklungsmanagers

aufstockung in Freiburg” soll diese Liicke fiir Freiburg i. Br. geschlos-

TESTENTWURFE

Vorgehen (Uberblick)

Die Grafik zeigt in einem Gesamtiiberblick das Vor-
gehen zur Quantifizierung der Potenziale fiir neue
Wohnungen in und auf den Freiburger Dachern.

EXPERTEN-
INTERVIEWS

GRUNDLAGENARBEIT

I

?

Grundlage ist der der Stadt Freiburg zur Verfigung
stehende Bestand an raumbezogenen Daten, der
zunachst alle Gebaude(teile) in Freiburg (mehr als

50.000 Objekte inkl. Nebengebaude und unterirdi- KRITERIEN KRITERIEN KRITERIEN

sche Bauten) sowie eine Vielzahl anderer Informa- m
oo m W ATTRAKTIVITAT-FILTER

Diese Basis wird in mehreren Schritten gefiltert

s

und anschliefdend auf Ihre Attraktivitat fiir eine GESAMTSTADT
mogliche Dachentwicklung hin bewertet. Grundla-

SUCHRAUM
Welche Bereiche der Stadt weisen
eine vielversprechende Kombination
aus Lage und Typologie auf?

ANGEBOT DACH POTENZIAL DACH
Anzahl neuer WE, mit deren
Realisierung tatsachlich

ZU rechnen ist

Azahl neuer WE, die frei von
Rahmenbedinungen theoretisch
entstehen konnen

ge fur die Filterung der Daten und die Bewertung
der Attraktivitat sind die aus dem Grundlagenteil
der vorliegenden Arbeit resultierenden Kriteri-
en (Checkliste). Diese werden allerdings fiir die
stadtweite Anwendung so zu Kriterien weiterent-
wickelt, dass sie durch die in GIS zur Verfligung
stehenden Daten handhabbar abgebildet werden
konnen.

GIS-DATEN

Suchraum mit
ca. /.700 Gebaude

. Ist das Objekt grundsatzlich . Ist das Objekt so attraktiv, . Lohnt es fiir die Stadt
. gewiinschte Typo? . fiir eine Dachentwicklung . dass es wahrscheinlich . eigeninnititaiv auf die
. geeignete Lage? . geeignet? . entwickelt wird? . Entwicklung hinzuwirken?
Vorgehen (detailliert)
BASIS ‘ KRITERIEN ‘ MODELLIERUNG (GIS) ‘ POTENZIALERMITTLUNG

W ZUWEISUNG MODELL w ANGEBOT DACH ATTRAKTIVITAT-FILTER POTENZIAL DACH

ANGEBOT :
TESTENTWURFE Dachent. - %og)
= i Q \ :
GRUNDLAGENARBEIT = vickungstyp ) N :
EXPERTENINTERVIEWS = :
KRITERIEN GEBAUT (PHYSISCH) ¢ .
CHECKLISTE: relevante Fragen ,
| N Zustand & * '
« Sind das Umfeld und das Bestandsgebaude mit ihren aktuellen Bauepoche
Nutzungen fiir eine neue Wohnnutzung geeignet?

« FEignet sich das Gebdude
... flir einen einfachen Dachausbau? |
.. und/oder eine Aufstockung?

« st demnachst eine Sanierung des Gebaudes erforderlich?

 Wie viele Etagen kénnen aufgestockt bzw. ausgebaut werden...
.. laut gliltigem Baurecht
... mit Befreiungen und Ausnahmen
... stadtebaulich vertraglich nach §34

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

« Unterliegt das Gebaude dem Denkmalschutz/ schiitzenden Satzungen
und kann deswegen duBerlich nicht (erheblich) verandert werden?

« Muss in Folge der Dachaufstockung/ des Dachausbaus das
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1. Bestandsgebdude brandschutztechnisch nachgeriistet werden? | | | AEHE LA Q _ : N/ I :
=8 « Muss in Folge des zusitzlichen Wohngeschosses das Bestandsgebaude < S Y, ; s R -
i barrierefrei umgebaut werden? | \l_ il Bagrecht 5 %WH %% —\ = : Vo ma

Gesamtstadt =H Suchraum mit « Ist der Einbau eines Liftes notig bzw. muss ein bestehender Lift T , : XX, e ach Lage) ;
S8 ca. 7.700 Gebéude ,aufgestockt” werden? l i i : : I :
: o Ist die vorhandene Gebaudesubstanz grundstzlich statisch tragfahig? o Schutz? w 1 K07 > : ;
= :g « Wenn ja, muss die vorhandene Gebaudesubstanz aufwandig ertiichtigt 9 () ® & : : :
= werden? I | S : : ,

: « Lassen sich im Falle einer Aufstockung/ eines Ausbaus die : = = : : :

: Abstandsflachen noch rechtméaBig abtragen? | B€0 dg@"ﬁ‘éﬁe“ <> bwﬁ : / ; :

: « Lassen sich die nétigen Folgeanlagen (Kfz-Stellplatz, Miill, Kellerabteile, | - : : :

: Fahrradabstellflachen, etc.) problemlos unterbringen oder sind baulich _ : : :

: und/oder finanziell aufwéndige Losungen (oder Abldsen) nitig? Nutzungstyp p ‘m 7 — K.0.? ; :

« Deckt der zu erwartende Erlos (Miete oder Verkauf, ggf. unter Nutzung & :

: von Fordermaglichkeiten) die geschatzte Investition/ den Ertrag laut ; : ;

: Mietspiegel? ; , ;

; o Tragt die Eigentumsstruktur des Gebaudes eine Aufstockung oder einen ; : :

; Ausbau mit? ENTSCHEIDER : : :

; o \Vertragt das Umfeld eine Nachverdichtung (Bevolkerungsdichte, o ) < : : :

- Freiraumangebot, Infrastruktur)? igentimer o - ; / ;
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Experté Dien

Relevante Themen

EXPERTEN-
INTERVIEWS

Diese Erkenntnisse

Es werden ausfiihr- stadtische Planungen und Satzungen
lich jene Rahmenbe- ~ F reiburger Dachty en werden durch die Ex- o ~ Freiburger Stadtbau
dingungen und Para- ' Gebs p pertengesprache mit a ~ " Bauverein Breisgau
meter dargestellt, die ~  M© dudeklasse und Bestandschut lokalen Akteuren in “en A Vonovia
in der Regel dartiber : o Freiburg i. Br. auf de- _
. (fen, oo B . Br andSChU_t_Z, Barrierefreiheit und Engv ren tats%ichliche Rele- | sy | OIMA )
Dachentwicklung po- Abstandsﬂachen vanz und Auspragung 7 Sauer Immobilien
. . \ . - . Kurzcharakeerjsy /™ _ I deung) in der
it | " Stellpate (uto/Rad ot © | I e

" insgesamt N\ Bau reChtsa mt
{ angesetzte

" Gro@teil des
be tc.)
n, Ba“a\ter ete

Investitjons; .
+ wonangn - Stadtplanung/Stadtentwicklung manil
1gen in

Weingarten (
. tanz
Littenweiler, Aufzug, AKZEP

justiert und konkreti-
siert.

oder nicht. Hierdurch A Neb
werden Erkentnisse € enanlagen

gewonnen, welche Denkmal- und Ensembleschutz

n und ““'E{{év, Stellplatznass

" Neubay jn
8grofle .
mit Cha ane, . ; :
Erfah\‘““gB ndschutz, 1 esta“dsm\eter etc G Dachenthck\\l“g
3hren

Themen in der loka- A Stadtb i1d
len Untersuchung der . e
A . Stellenwert deg Th recht\\C‘Yl\;“a‘g“ ahmen durch Be gsmietern wahr 7 etc)
Potenziale im Dach Stadt b ' 1 C s omas Da von Ba i Umgang MBS g, AP .
e a u 1 C e D 1 C h te Moglichkejten zZur ) Herausforderung{;‘;hn ung Mietm'mde\”\mg' per die Jetzten Jahre (ehe
" ausschlie)jch imz ’ (Verb\e'lb in der _ enin Freiburg ¥
- pedingune Ktiv(er)
sinzelfallprifung i, . Entwicklung &7 “,{eark;che\:d“ert ) 4o, um Dachent i e

Anforderungen werdd ve bessert 0 . cte g8 dreht wer
mus
ra“be“

-
lli)achaufstockung wird elchen Stells
€8t (auRgenommen H « An ‘V;" - chen?
Zu

beriicksichtigt wer- A~ Wirtschaftlichkeit

. Abwéigung der Wirtschg

den sollten. ~ _
S O Z 1 al e S u n d Akz e p t a n Z g?enfalxs immer nyr i A yergleich Kost
A : . C onatung anhand vo
Eigentiimer
\
Sonderbauten

T —
Testentwirfe

In Form von stadtebaulichen und architektonischen Testentwiirfen wer-
den tiefer gehende Erkenntnisse bspw. zu Rahmenbedingungen, (bau-
lichen) Moglichkeiten, potenziell realisierbaren Zuwachsen an BGF und
Wohneinheiten, erwartbaren Kosten, Auswirkungen auf das Stadtbild,
etwaigen Hemmnissen, Herausforderungen, Problemlagen, Losungsan-
satzen und Chancen einer potenziellen Projektentwicklung gewonnen.
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Obergeschoss
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§ Obergeschoss

Gebaudetyp: Blockrandbebauung
Erdgeschoss

Gebaudealter: <40er
Gebaudeklasse: IV
Nutzung: Wohnen, vereinzelt Schankwirtschaft Erdgeschoss
Einordnung
Sehr dicht bebaute griinderzeitliche Struktur mit ei- 3D-Ansich

-Ansicht

Zeilenahnlicher Geschosswohnungsbau

nem geschlossenen Kranz aus drei bis viergeschos-

Gebaudetyp:
Gebaudealter: 1950er- 1970er
; '
Gebaudeidasse won sigen Gebauden. Mischung aus Mansarddachern und
. nen
Nutzung: ’ Satteldachern. Kleinteilige Bebauung des Innenbe-
reichs mit Wohngebauden und Nebengebauden.
Einordnung
Wahrend die klassischen Satteldacher ausgebaut

, - : 5rmigen und
eilen im zeilenformige _ _ o i
Z sind, weisen einige Mansarddacher durchaus Aus-
baupotenziale auf, dies aber ausnahmslos in der

Insgesamt acht Gebaude | “
nesbau. Die Gebaude |

- Generelle Eignung
,<Zzweiten Ebene®, dem oberen starker geneigten Telil,

zeilenahnlichen Geschos |
sind durchgehend Viergeschossig. )
. d 24 wurden
Die Gebaude Gabelsberger Str'afée 2?- U}Tllen Cobiude T ] « Gebaude mit hoher Eignung zZur Aufstockung im klassischerweise als Dachboden/Abstellflache
ktrzlich umfassend Sam-ert’ o I?(ESt()l ; inalzustand ﬂ | . Aufstockung Zeilenbauten im Zuge anstehenflf.ir genutzten Bereich. Dies stellt erh6hte Anforderungen
befinden sich grofStenteils noch im Orig : sarbeiten denkbar, und gut zu realisieren an den Ausbau und grofde Gauben werden bendotigt,
: d Thres Alters von ca. 50 Jahren Sanierung .
und weisen aufgrund it ' ' Schaffung von acht neuen Wohnein- um angemessenen Wohnraum schaffen zu konnen.
- ' tau auf. Insbesondere die o Potenzial zur 5C g _ G lle Fi
oftmals einen Sanierungss : + eiten in der stlichen (gezackten) Zeile enerelle Eignung
energetische Sanierung steht an. . Aufstockung der westlichen Zeilen an der An-dreas— Konsequenzen fiir den Bestand
d und Potenzial zur Da- Hofer-Strafse erlauben jeweils vier neue WE je Ge- Aufstockungen kénnen nur vereinzelt zur Anglei- . h.ohe Dichte brlungt erwz.irtl.)are Konflikte hinsicht-
Konsequenzen fiir den Bestand it schoss chung der Firstlinien/des Hohenverlaufes denkbar lich Abstandsflachen mit sich, Aufstockung z.b. zum
chentwicklung | llem Sanierungsbe- « Anderung Bebauungsplan erforderlich sein, diirften aber aufgrund sehr enger Spielriume fAnglelch.Flrsthn.le schwe"r Realisierbar |
Als Flachdachbauten mit 8% eignet. Gebau- « Klassenwechsel als hemmender Faktor beziiglich Abstandsflachen nur schwer realisierbar e in zahlreichen Einzelgebauden noch Potenziale
darf prinzipiell gut zur Agfstoc.kung.ge ° erlméglicht alle Gebaude in einer Hand erleichtern Entwick- sein. Dachausbau stellt bei den noch nicht vollstindig zum Dachausbau fir Wohnzwecke
debestand in der Hand eines ]'Elgent;mei\sjen e sind ung ausgebauten Mansarddichern eine Option dar e Kkleinteilige Eigentiimerstruktur aus Einzeleigen-
gemeinsame Umse:czung- statische Fese | « hoher Grinflichenanteil mit Spielrdumen zum Ab- timern und Figentﬁmergemeinschaften erschwert
i Einzelfalt 24 pFUfefT- hoss bedeutet Klassen- trag zusatzlicher Flachenanspriche Potenzial zur Dachentwicklung zusammenhdngende Konzepte
Die Aufstockung um €in Geschoss - o Vereinzelte Potenziale zum Dachausbau in noch nicht e gof. Abstimmung mit Denkmalschutz notwendig
vollstandig ausgebauten Mansarddachern. Grofie e grob geschatztes Potenzial fiir Dachausbau im Um-
fang von 10-15 WE

wechsel von Gebiudeklasse 1V zu V.
____________________————-_____—___-__-—_-______— Gauben/Aufbauten notwendig.

Zwischenergebnis: ChecKkliste

[Leitfragen ZUr Abschdtzung ~  Sind das Umfeld und das Bestandsgebaude mit ihren
aktuellen Nutzungen fir eine neue Wohnnutzung geeig-
~ Istder Einbau eines Liftes notig bzw. muss ein bestehen-

des Potenzials eines Gebaudes 0
der Lift ,aufgestockt” werden?

zur Dachen tWiCklung] ~  Eignet sich das Gebaude
.. fir einen einfachen Dachausbau? ” Ist die vorhandene Gebdudesubstanz grundsatzlich sta-

Auf Grund der Erkenntnisse aus den Grund- .. und/oder eine Aufstockung? tisch tragfiahig?
lagen, den Testentwiirfen und den Experten- ~  Ist demnichst eine Sanierung des Gebaudes erforder- ~  Wenn ja, muss die vorhandene Gebiaudesubstanz aufwin-
gesprachen werden zentrale Aspekte zu Leit- lich? dig ertiichtigt werden?
ﬁjagen gebﬁndellt, dl_ll‘Ch der?n Beantwortung = ~  Wije viele Etagen konnen aufgestockt bzw. ausgebaut ~  Lassen sich im Falle einer Aufstockung/ eines Ausbaus
sich das Potenzial eines Gebaudes zur Dach- werden... die Abstandsflachen noch rechtmaflig abtragen?

~  Lassen sich die notigen Folgeanlagen (Kfz-Stellplatz, Miill,

entWiCklung abSChétzen laSSt laut gultlgem Baurecht?
.. mit Befreiungen und Ausnahmen? Kellerabteile, Fahrradabstellflachen, etc.) problemlos un-
terbringen oder sind baulich und/oder finanziell aufwan-

... stadtebaulich vertraglich nach §34?
> Wie viele Wohneinheiten konnen je ausgebauter oder dige Losungen (oder Ablésen) notig?

aufgestockter Etage neu geschaffen werden? ~  Deckt der zu erwartende Erlos (Miete oder Verkauf, ggf.
~ Unterliegt das Gebdude dem Denkmalschutz/ schiitzen- unter Nutzung von Férdermdoglichkeiten) die geschatzte

den Satzungen und kann deswegen dufderlich nicht (er- Investition/ den Ertrag laut Mietspiegel?

heblich) verandert werden? ~  Tragt die Eigentumsstruktur des Gebaudes eine Aufsto-
”  Muss in Folge der Dachaufstockung/ des Dachausbaus ckung oder einen Ausbau mit?

das Bestandsgebaude brandschutztechnisch nachgertis- ~  Vertragt das Umfeld eine Nachverdichtung (Bevélke-

tet werden? rungsdichte, Freiraumangebot, Infrastruktur)?

> Muss in Folge des zusatzlichen Wohngeschosses das Be-
standsgebdude barrierefrei umgebaut werden?
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Filter

Vortfilterung

Welche Objekte entsprechen SN Zwischenergebnis: Der Suchraum

der gewiinschten Typologie

und der gesuchten geeigneten
Lage?

In einer ersten Vorfilterung wird der Suchraum auf potenzi- ' _
ell geeignete Areale der Stadt sowie grundsatzlich vielver- _~ , p
sprechende Typologien begrenzt. Nach dieser Vorfilterung -@ ' 4
befinden sich noch ca. 7.700 Gebaude im Rennen. -"/55 v ' /'ff/ //////@
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Typologien
aaaaaaaaaaaaaaaaa /
Groﬂwchnsied]ung
Punkthiuser 60er / 70er Jahre /
Zeilendhnlicher Geschosswohnungsbau 1950 -1990

Eingrenzung auf bestimmte Typologien | Umgrift der Potenzialanalyse (weifde Felder)

Feinfilterung

Ist das Objekt grundsdtzlich Bestimmen des Dachentwicklungstyps ei- Zwischenergebnis: Das Angebot im Suchraum
fiir eine Dachentwicklung ge- nes Objekts
eignet? st — — iocng 2015

Die vorgefilterten Gebaude werden einer aufwandigeren K.0.nei Schutz! G\-_,q\"
Feinfilterung unterzogen. Hierbei wird im Detail bewertet, A1

ob das konkrete Gebaude ein Potenzial fiir einen Dachent-
wicklung sein kann oder nicht. Kriterien hierbei sind z.B. die
Frage, ob eine Dach bereits ausgebaut ist oder ob ein Gebau-
de sich in einem denkmalgeschiitzten Bereich befindet.

A2 e,

Aus der Grundfladche der anhand der Kriterien gefilterten K.0ei SC > QO //
und als grundsatzlich fiir eine Dachentwicklung geeignet A3 /snsonsten.. f?/// ol 6F ¥
bewerteten Gebaude wird als Zwischenschritt die Anzahl
moglicher neuer Wohnungen ermittelt, das sogenannte ,, An- 075 | ) e R s
gebot Dach”. Hierzu wird fiir jedes Gebdude auf Grund seiner Ad /—’“ gﬁ\sﬁﬁ Qh“fji\h:i/zé\\ausbau‘” GF*1 ay , %/4 W 4 ;/:// /,,////;//// ~ |
jetzigen Dachform sowie einiger Rahmenbedingungen be- c . y / , / Yol i s /
stimmt, welcher Dachentwicklungstyp es ist - sprich welche Typ 43 < , ,,, /;’ , | =) .
Art der Dachentwicklung es ermoglicht: Eine eingeschossige ] i~ ~ oy
Aufstockung, eine zweigeschossige Aufstockung oder einen A5 _/a&g; ° (\2:;5‘“‘ ‘f,_f;f{?s /////////////////// %//// 7
Ausbau? Hieraus lasst sich fiir jedes Gebaude die mogliche
zusatzliche Bruttogeschossflache (BGF) ableiten; und damit GF*0,5
auch die Anzahl moglicher neuer Wohnungen. G > GF*0,75 “’9\;0,75
ul>>>

Das so bezifferte Angebot ist zunachst rein physischer Natur a /
und berticksichtigt noch nicht, ob eine mogliche Dachent- “G\‘*“'E‘ /
wicklung auch tatsachlich Attraktiv ist - sprich: ob sie sich A7 P
fiir den Eigentimer auch wirtschaftlich darstellen lasst und N % 4

5 \
sie deswegen wahrscheinlich ist und mit ihr gerechnet wer- n S | o
de kann. a8 GF*“'E’\,’ R

Attraktivitat-Filter Gebdude mit potenziell neuen Wohnungen
durch Dachentwicklung

Ist das Objekt so attraktiy, Wertung
dass es wahrscheinlich

entwickelt wird?
KRITERIEN GEBAUT (PHYSISCH) “ KRITERIEN RAHMEN

Baurecht

§

In diesem Schritt werden verschiedene Eigenschaften des Zustand &
Gebaudes und seines Umfeldes daraufhin bewertet, ob sie Bauepoche
eine grundsatzlich mogliche Dachentwicklung fiir einen Bau-

-
o 1.0 T
@ FE & &S
herren attraktiv erscheinen lassen oder nicht. Héhe ar w_mj ‘il Schutz?
@ N R
E

®

Dies geschieht in zwei Szenarien, in denen der gebaute Zu-

stand und die Rahmenbedingungen einmal sehr Kritisch bauliche Dichte = = = Bodenrichtwert
il €

und einmal leichter gewichtet werden. Hierdurch entstehen | -« - oo < e WS o
. . e o eee & RS N §
das untere und das obere Szenario, welches die Spanne auf- )
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macht, innerhalb derer sich das Potenzial moglicher neuer

Wohnungen bewegt. T}O<;'<> Q) »&WM;

Nutzungstyp

]

llimien von Botensialen erkenen oeeen, Dices Kommen E% // 4 / ’ 3
¢ ///%
| _

¢ 4

Dies muss immer vor dem Hintergrund der Ziele der Frei- N g sues Potenrial
eeeeeeeeeeeeeeeeee
burger Stadtentwicklung geschehen, weswegen ein Zielab- ‘

gleich (Zielfilter) vorgenommen wird. = e /




Resumee

Das Potenzial

~  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 tatsachlich mehr
Wohneinheiten statt nur mehr Wohn-
raum entstehen

”  raumliche Ballungen von Potenzial er-
kennbar!

Es ist auch ein schwer zu fassendes Po-
tenzial aufderhalb des Suchrasters zu
vermuten (Sonderbauten, andere Typo-
logien) >, Grundrauschen”

Zielabgleich

Lohnt der Aufwand fiir die
Stadt, eigeninitiativ auf eine
Entwicklung moglicher Poten-
ziale hinzuwirken?

umfangreiche Schaffung von neuem

POTENZIAL DACH
unteres Szenario oberes Szenario
neue WE 2130 Wohneinheiten 3903 Wohneinheiten
(51 Ausbau / 2079 Aufstockung) (254 Ausbau / 3649 Aufstockung)
neue WE unter Beriicksichtigung WEG 1791 Wohneinheiten <5::> 3234 Wohneinheiten
l (39 Ausbau / 1751 Aufstockung) (218 Ausbau / 3016 Aufstockung)
davon jahrlich (bei 3% Sanierungsquote) 54 Wohneinheiten/Jahr 90 Wohneinheiten/Jahr
davon jahrlich (bei 5% Sanierungsquote) 97 Wohneinheiten/Jahr 162 Wohneinheiten/Jahr

Nachverdichtung?

durch Dachentwicklung nur innerhalb ge-
wisser Grenzen moglich

In schwierigen Lagen Dachentwicklung al-
lerdings oft einzige Moglichkeit

effizienter Personaleinsatz?

?
Wohnraum? Dachpotenzial ldsst sich nur beférdern,
~  Konzentration auf Dachentwicklung nicht pauschal nicht sicher aktivieren
eine gute Antwort oder gar die beste Wahl. ~ Realisierung letztendlich allein in der
~ Alternativen quantitativ oft zielfihrender! Hand der Eigentiimer

bezahlbarer Wohnraum?

Dachentwicklung kein Allheilmittel!
Kosten oft vergleichbar Neubau.
~ Indirekte Effekte.

/\

/\

Empfehlung

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

Aufwand und Ertrag stehen daher oft in
keinem Verhaltnis

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 ahnli-
chen Typologien aus. Dies lasst eine rela-
tiv geringe Anzahl an Eigentiimern ver-
muten und liefse serielles Bauen zu.

Raumliche Darstellung des
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Attratkive Ballung-von Potenzial

Baustein 1: Das Fundament Baustein 2: tragende Wande
(strategisch) (konkret)

[
gezielt fordern Plangebiet(e) auswahlen I I- Iw

I
Dachentwicklung flankieren Alternativen abwagen NNENENTWICKLONGSMANAGEMENT

| | ‘

gezielt lotsen mit Eigentiimern kooperieren I I‘I-I I3lj I‘ (,
intern schulen ggf. Baurecht schaffen

extern werben

Der erste Baustein verfolgt das Ziel, durch Zum Sammeln von Erfahrungen und zur Eva- Hinweis zur Umsetzung: Ein erster Testlauf
grundsatzliche Mafdsnahmen das allgemeine luation von Aufwand und Ertrag sollte seitens kann sehr gut im Rahmen des bis Ende 2020
Dachentwicklungsgeschehen (starker) zu be- der Stadt eine gezielte, als vielversprechend laufenden Programms des Innenentwicklungs-
glunstigen und somit ein stadtweites Funda- erscheinende Dachentwicklung zunachst eines managements gefahren werden!

ment fiir das Thema zu legen bzw. vorhandene ausgewahlten Bereichs aktiv angegangen wer-

Ansatze weiterzuentwickeln. Dies adressiert den.

hauptsachlich das Potenzial im ,Grundrau-
schen®, nutzt aber zugleich auch dem konkre-
ten Potenzial.
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