Bestandserhalt statt Abriss

Eine Analyse der Sanierungs- und Erweiterungsoptionen
fur die August-Ganther-Stralde in Freiburg

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) plant den Abriss von drei
Mehrfamilienhdusern in der August-Ganther-Stral3e. Die bestehenden Wohnungen mit
bis zu 150 Quadratmetern - in Freiburg rare und stark nachgefragte
Familienwohnungen - sollen durch kleinere Einheiten ersetzt werden. Doch ist der
Abriss dieser gut erhaltenen Nachkriegsbauten der richtige Weg flr eine Stadt, die bis
2035 klimaneutral werden will?

Diese Analyse zeigt: Eine Sanierung mit Aufstockung und erganzender Bebauung der
Garagenhofe konnte die wertvollen gro3en Wohnungen erhalten und gleichzeitig durch
Aufstockung und Erganzungsbauten neue schaffen - bei 3-4 Millionen Euro geringeren
Kosten als ein im Umfang vergleichbarer Neubau. Der Verzicht auf Abriss und Neubau
wurde zum 525 Tonnen CO, einsparen. Zudem zeigt die Untersuchung: Um das Ziel
der Klimaneutralitat der Stadt Freiburg bis 2035 zu erreichen, waren beim Neubau fast
doppelt so groRe Photovoltaik-Flachen nétig wie bei der Sanierungsvariante - Flachen,
die auf dem Grundstuck gar nicht zur Verfugung stehen.

Die Untersuchung beleuchtet detailliert die wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen
Aspekte beider Varianten und entwickelt konkrete Alternativen zum beabsichtigten

Abriss.
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nachhaltiges Wohnareal

1. Historie der Wohnanlage

Die betreffenden Wohnhauser befinden sich im Osten von Freiburg. Sie wurden in den friihen
50er-Jahren des vergangenen Jahrhunderts als Wohnungen fiir die franzésischen
Besatzungsoffiziere errichtet. Die Bauweise ist typisch flir diese Epoche, vergleichsweise solide
und zeichnet sich durch eine fir damalige Verhaltnisse hochwertige Ausstattung aus, wie zum
Beispiel den Eichenboden als Fischgratparkett. In den 1990er Jahren wurden die Fenster und
die sanitaren Einrichtungen erneuert. Die Wohnanlage hat bislang eine Wohnflache von circa
1.450 m2. Auf dem Grundstlick gibt es Garagenhdéfe, welche baurechtlich machbar, die
Moglichkeit zur baulichen Erweiterung bieten.

2. Gegenuberstellung: Neubaukonzept und Bestandsentwicklung

Der Eigentiimer beabsichtigt, die derzeitigen Gebaude abzureil’en und stattdessen in
dreigeschossiger Bauweise Gebaude mit einer Gesamtwohnflache von circa 2.500 m?
Wohnflache zu errichten. Faktoren, die dem Bestandserhalt dienen kdnnten, also die
Moglichkeit der Wohnflachenerweiterung mittels Aufstockung und Verdichtung, wurden
nur untergeordnet und nicht im Detail geprift.

In Gegenlberstellung lasst sich die Lage wie folgt zusammenfassen. Die Kosten sind hierbei in
grober Darstellung wiedergegeben und richten sich nach typischen aktuellen Werten zur
Herstellung kostenoptimierten Mietwohnungsbaus:

e Vorhaben zum Abriss und Neubau:
o Kosten: Ca. 12 bis 14 Mio. EUR bei Schaffung von ca. 2.500 m? Vermietungsflache.
o Vorteile: Modernere Architektur, erhebliche Erweiterung der Wohnflache, neuzeitlicher
Energiestandard und Wohnkomfort.
o Nachteile: Hohe Kosten, potenzielle Mieterverdrangung, langere Umsetzungszeit, Verlust
historischer Substanz, erhebliche zusatzliche CO,-Emissionen (Graue Energie).
Erhdhte Mietnebenkosten (wegen Tiefgarage, Lift, Wartung elektronischer Anlagen etc.)

e Alternatives Konzept zur energetischen Sanierung, Aufstockung und eventuell
erganzenden Neubauten:

o Kosten: Ca. 9 bis 10 Mio. EUR fiir 1.450 m? bestehender Wohnflache sowie 1.000 m?
zusatzlicher Wohnflache durch Sanierung sowie Aufstockung oder Ausbau der
Dachgeschosse zuzlglich Bebauung der Garagenhofe.

o Vorteile: Geringere Kosten gegenliber Neubau, Erhalt des Gebdudes und der
Mieterstruktur, klirzere Umsetzungszeit und Bildung von Bauabschnitten mit
Mietmanagement am Standort mdglich durch den Start der Wohnraumschaffung mit
Aufstockung der Garagen z.B. in Modulbauweise, Bewahrung von Baumaterialien,
erheblich geringere CO,-Emissionen.

o Nachteile: Begrenzte Wohnflachensteigerung, mégliche architektonische
Einschrankungen, Verhandlung und Kompromissfindung zum Bauplanungsrecht im § 34
BauGB
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3. Wirtschaftliche Bewertung beider Konzepte

Die Kostenanalyse zeigt, dass ein neuer Bau (ungefahr 12—-13 Millionen EUR) etwa 20-40 %
héhere Investitionen erfordern konnte als eine Sanierung und Erweiterung bestehender
Gebaude (ungefahr 9-10 Millionen EUR), wenn man die gleiche Wohnflache betrachtet.

Die erhebliche Kostenabweichung lasst sich durch hohere Baukosten beim Neubau und
erheblicher Kosten durch den Abriss, sowie teilweise durch verschiedene Qualitatsniveaus
erklaren. Ein sanierter Altbau wird in der Qualitat nicht vollstandig mit einem Neubau
vergleichbar sein, auch wenn er ahnlich ist. Alle zusatzlichen Flachen, die durch Aufstockung,
Ausbau des Dachgeschosses und Bebauung der Garagenhdéfe geschaffen werden konnten,
wurden dann jedoch den gleichen Standard wie einen Neubau erreichen.

Da die Ldsung, die auf den bestehenden Gebauden basiert, wirtschaftlicher ist, sollte der
geplante Abriss und Neubau nicht die einzige Mdglichkeit sein. Zunachst zeigt die
Wirtschaftlichkeitsanalyse auf eine Erhaltung und Weiterentwicklung des bestehenden
Gebaudebestands hin.

Da immer die gleiche Flache betrachtet wird und die Nutzung bestehender Gebaude haufig viel
preiswerter ist, gibt es im Kontext des Klimaschutzes gute Grinde, den umweltfreundlichen
Erhalt solcher Gebaude genauer zu betrachten. Dies ist umso wichtiger, da es hier
wahrscheinlich sogar eine wesentlich glinstigere Moglichkeit als ein neues Bauvorhaben geben
konnte.

Die alternativen Optionen (wie Erweiterungen, Ausbau des Dachgeschosses und Bebauung der
Garagenhdofe) werden hier mit Visualisierungen, jeweils erganzt durch Wohnflachen-
berechnungen dargestellt. Je nach Konzeptvariante erhoht sich die Anzahl an Wohnungen von
bislang 12 Grolwohnungen auf insgesamt 26 bis 30 Wohnungen, ohne dass die
GroRwohnungen angetastet werden mussten.

Es ist wichtig, die Beweggrinde des Eigentimers genauer zu betrachten. Welche spezifischen
Ziele hat er mit dem Abriss und Neubau? Welche Faktoren kénnten ihn dazu bringen, seine
Meinung zu dndern? Zudem sollte die Haltung der Stadt deutlicher dargestellt werden. Welche
stadtebaulichen Ziele verfolgt sie an dieser Stelle?

Wie lasst sich der Abbruch und Neubau anstatt Bestandserhalt von einem 6ffentlichen
Eigentiimer mit bundes- und landesweiten Klimaschutzzielen vereinbaren und wie kann die
Stadt Freiburg einen solchen Umgang mit ihrem selbstgesetzten Ziel bis 2035 klimaneutrale
Kommune sein zu wollen in Einklang bringen.

Die wirtschaftlichen und 6kologischen Analysen flhrten zur Entwicklung von vier Varianten. Die
ersten drei zeigen unterschiedliche Ansatze zur behutsamen Nachverdichtung und
Bestandserhaltung, wahrend die vierte Variante mit einem kompletten Abriss und Neubau die
radikale Lésung und deren Konsequenzen darstellt. Diese werden auf den folgenden Seiten
durch Visualisierungen und Flachenberechnungen gegenubergestellt.
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Variante 1 verfolgt einen behutsamen
Ansatz mit dem Ausbau von
Dachgauben. Die Gesamtwohnflache
belauft sich auf 2.232 m? und bietet
durch die Gauben eine
architektonisch interessante
Aufwertung der Dachgeschosse.

Die Garagen werden aufgestockt.

Gesamtwohnfldache

Anbau + Aufstockung Obergeschoss

Haus 9: 748 m?
Haus 7 : 607 m?
Haus 5 : 727 m?
Garagenaufstockung 1: 75 m?
Garagenaufstockung 2: 75 m?

Gesamtwohnfliche: 2.232 m?
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Haus 9

Variante 02 -Aufbau von Dachgauben
EG:273 m?

0G:273 m?

DG: 202 m?

Gesamtwohnfliche: 748 m?

Bestandsgebidude Haus 7

Variante 02 -Aufbau von Dachgauben

Bestandsgebdude Haus 5

Variante 02 -Aufbau von Dachgauben

EG:232m?
0G:232m?
DG: 161 m?

Gesamtwohnfliche: 607 m?2

Bestandsgarage 1

Aufstockung Obergeschoss

EG Bestandsgarage: 75 m?
0G Aufstockung Neu: 75m?

Gesamtwohnfliche: 75 m?

EG: 266 m?
0G : 266 m?
DG: 195m?

Gesamtwohnfliche: 727 m?

Bestandsgarage 2
Aufstockung Obergeschoss

EG Bestandsgarage: 75 m?
0G Aufstockung Neu: 75m?

Gesamtwohnfliche: 75 m?

|:| Bestand
|:| Neu
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Variante 2 setzt auf eine Aufstockung
der bestehenden Dachgeschosse bei
den Hausern 5, 7 und 9, sowie
zusatzliche Aufstockung bei den
Bestandsgaragen. Diese Losung
erreicht eine Gesamtwohnflache von
2.463 m? und bewahrt vollumfanglich
die urspringliche Gebaudestruktur.

Gesamtwohnfliche

Anbau + Aufstockung Obergeschoss

Haus 9: 819 m?
Haus 7 : 696 m?
Haus 5 : 798 m?
Garagenaufstockung 1: 75 m?
Garagenaufstockung 2: 75 m?

Gesamtwohnfliche: 2.463 m?
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Haus 9
Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss
EG:273 m?

0G:273 m?
DG: 273 m?

Gesamtwohnfliche: 819 m?

Haus 7 Haus 5

Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss
EG:232 m? EG: 266 m*

0G :232m? 0G : 266 m?

DG: 232 m? DG: 266 m?

Gesamtwohnfliche: 696 m* Gesamtwohnfliche: 798 m?

Bestandsgarage 2

Anbau + Aufstockung Obergeschoss

EG Bestandsgarage: 75 m?
0OG Aufstockung Neu: 75m?

Gesamtwohnfliche: 75 m?

Bestandsgarage 1

Anbau + Aufstockung Obergeschoss

EG Bestandsgarage: 75 m? I:l Bestand
0G Aufstockung Neu: 75 m?
Gesamtwohnfliche: 75 m? - Neu



Drei Hauser "August-Ganther-Straf3e" in Freiburg: Potenziale und Herausforderungen fiir ein

nachhaltiges Wohnareal

Variante 3 erreicht nebst der

Aufstockung von Gebauden und

Garagen einer zusatzlichen
deutlichen Erweiterung der
Grundflache der Garagen eine

Gesamtwohnflache von 2.717 m?2.
Auch hier wird die urspringliche

Gebaudestruktur weitgehend
bewahrt.

Gesamtwohnfldche

Anbau + Aufstockung Obergeschoss

Haus 9: 819 m?
Haus 7 : 696 m?
Haus 5 : 798 m?
Garagenaufstockung 1: 202 m?
Garagenaufstockung 2: 202 m?

Gesamtwohnfliche: 2.717 m?
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Haus 9
Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss
EG:273 m?

0G:273 m?
DG: 273 m?

Gesamtwohnfliche: 819 m?

Haus 7

Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss
EG:232m?

0G : 232m?

DG: 232 m?

Gesamtwohnfliche: 696 m?2

Bestandsgarage 1

Anbau + Aufstockung Obergeschoss
EG Bestandsgarage: 75 m?

EG Anbau Neu: 65 m?

OG Aufstockung Neu: 137 m?

Gesamtwohnfliche: 202 m?

Bestandsgarage 2

Haus 5

Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss
EG: 266 m?
0G : 266 m?
DG: 266 m?

Gesamtwohnfliche: 798 m?

Anbau + Aufstockung Obergeschoss
EG Bestandsgarage: 75 m?

EG Anbau Neu: 82 m?

0OG Aufstockung Neu: 171m?

Gesamtwohnfliche: 202 m?
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Variante 4 stellt mit einem Neubau Haus 9 Neubau Haus 7 Neubau Haus 5
kompletten Neubau der Hauser die

radikalste Lésung dar.
Mit jeweils 833 m2 Wohnflache pro Gesamtwohnfliche: 833m? Gesamtwohnfléche: 833m* Gesamtwohnfliche: 833m?
Haus wird die vom Vorhabenstrager
genannte Gesamtwohnflache von
2.500 m? erreicht. Diese Variante
ermdglicht zwar die effizienteste

Raumnutzung, bedeutet aber auch
den grofiten baulichen Eingriff.

Variante 03 -Neubau Variante 03 -Neubau Variante 03 -Neubau

Gesamtwohnfliche

Neubau

Haus 9: 833 m?
Haus 7 : 833m?
Haus 5:833 m?

Gesamtwohnfliche: 2.500 m?

Berechnungen und Visualisierungen: Sandra Schlegel, M.Sc
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4. Akteure und ihre jeweiligen Perspektiven

e Eigentiimer/Vermieter:
Abriss und Neubau unter vermutet eher begrenzter Berlicksichtigung von Kosten und
Umweltfaktoren. Angeblich sollen die nétigen finanziellen Mittel ohne Bertcksichtigung der
Rentabilitat bereitgestellt werden. Ziel ist es, mdglichst zigig bendtigten Wohnraum zu
generieren.

e Bestandsmieter:
Erhalt des Wohnraums verbunden mit einer umweltbewussten Sanierung.

e Gegeniiber Klimaschutz engagierte Biirgerinnen und Birger:
Vermeidung von nicht notwendiger CO,-Emission und Forderung nachhaltiger Baupraktiken,
Erhalt und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum unterschiedlichen Standards

e Kommunale Entscheidungstrager und Stadtplaner:
langfristig nachhaltige Stadtentwicklung, Schaffung von bendtigtem Wohnraum unter
Berucksichtigung dkologischer und sozialer Aspekte.

Die Stakeholder-Analyse offenbart auf den ersten Blick unterschiedliche Interessen. Dennoch
existieren bedeutsame Schnittmengen, die als Ansatzpunkte fur konstruktive Losungen dienen
konnen:

e Alle Beteiligten haben ein Interesse an der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

e Bestandsmieter verlangen den Erhalt von grof3en 4-5 Zimmerwohnungen, weil dies in
Freiburg kaum fur Familien angeboten wird

e Sowohl Mieter, Klimaschutzer als auch kommunale Entscheidungstrager betonen
Okologische Aspekte

e Die Stadt sucht nach Wegen, soziale und 6kologische Ziele zu vereinen
Das systematische Herausarbeiten und die Betonung dieser gemeinsamen Interessen

konnten der Schliissel zur Losung sein. Dies kdnnte die Basis fiir einen konstruktiven
Dialog bilden.
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5. Miet-, Bau- und Umweltrecht als Handlungsrahmen

Die folgende Zusammenstellung stellt keine rechtliche Analyse dar. Dies ist juristischen
Fachmenschen vorbehalten. Welche Paragrafen wurden relevant werden? Welche
Rechtsprechung gibt es in dhnlichen Fallen?

Ein erster Blick zeigt jedoch einige juristische Aspekte auf, die in diesem Fall die aktuellen
Abriss- und Neubauplane eigentlich unmdglich machen kénnten. Diese rechtlichen
Mdglichkeiten — von der Anfechtung der Kindigung bis zu Argumenten zum Klimaschutz —
sollten zunachst jedoch nicht im Vordergrund stehen. In der ersten Phase der
Auseinandersetzung koénnte es geniigen, auf die Existenz dieser rechtlichen Optionen
hinzuweisen.

Dies kdnnte bereits eine beruhigende Wirkung haben und deutlich machen, dass ein
durchsetzungsorientierter Ansatz auf starken rechtlichen Widerstand sto3en kénnte. Das Ziel
ist, eine Grundlage fur konstruktive Gesprache zu schaffen, ohne sofort daran zu denken
juristischen Mdglichkeiten zu nutzen.

e Verwertungskiindigung (§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB):

o Der Eigentumer beabsichtigt, den Mietvertrag zu kiindigen, um das Gebaude abzureif’en
und neu zu bauen. Er schlagt vor, in der gleichen Lage zukilinftig Wohnungen zu einem
relativ guinstigen Mietpreis anzubieten.

o Voraussetzungen: Nachweis, dass eine angemessene wirtschaftliche Verwertung ohne
Abriss nicht mdglich ist und dem Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
erhebliche Nachteile entstehen. Dieser Nachweis ist nach den bisherigen Berechnungen
nicht zu flhren.

o Herausforderungen: Die Grinde fur den Abbruch kénnten durch die Renovierungen und
den guten Zustand des Gebaudes nur schwer nachweisbar sein.

e Widerspruchsmoglichkeiten der Mieter:

o Priifung der Kiindigungsbegriindung: Bei einem Gebaude mit solider Substanz kénnte
die Begrindung fur den Abriss angreifbar sein.

o Argumentation fiir die Sanierungsalternative: Die geschehenen Sanierungen in den
90er-Jahren und die Grundsubstanz unterstreichen die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung
und Aufstockung.

o Berufung auf die Sozialklausel (§ 574 BGB): Bei besonderer Harte fur die Mieter
(z. B. aufgrund der noch ordentlichen Ausstattung und langer Mietdauer).

o Einfluss auf vergleichbare Projekte: Eine Entscheidung gegen den Abriss kénnte
positive Auswirkungen auf ahnliche Projekte haben

e Bauzustand des Bestandsgebaudes:
o Der gute Bauzustand durch die geschehenen Sanierungen starkt die Position der Mieter.

o Die solide Substanz und wertvollen Materialien erhéhen den Wiederherstellungswert und
mindern die Notwendigkeit eines Abrisses.
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e Stadtebauliche Konzepte:

o Mussen im Kontext der getatigten Investitionen und des hohen Substanzwertes des
Bestandsgebaudes bewertet werden.

o Beispielhafte Bedeutung: Die Auseinandersetzung um dieses Objekt kdnnte die
zukUnftige Stadtentwicklung beeinflussen.

o Beispielhaft in diesem Zusammenhang:
Ausnahmen vom Einfligungsgebot (§ 573 Abs. 3 BGB) konnte ermoglicht werden.

Im unbeplanten Innenbereich verlangt § 34 Abs. 1 BauGB grundsatzlich das Einfligen
eines Bauvorhabens in die Eigenart der naheren Umgebung. Diese wird durch die
vorhandene Bebauung und Nutzung bestimmt, wobei Art und Maf} der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaute Grundstiicksflache zu berticksichtigen sind. Die Bebauung der
Garagenbereiche wirde eine solche Einfugung infrage stellen.

Der Gesetzgeber hat jedoch mit § 34 Abs. 3a BauGB eine wichtige Ausnahme
geschaffen: Im Einzelfall kann vom Einfiigungsgebot abgewichen werden,
insbesondere fiir die Erweiterung oder Anderung bestehender Wohngebiude sowie
Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Voraussetzung ist, dass das Vorhaben
stadtebaulich vertretbar ist und sowohl die 6ffentlichen Belange als auch die
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben. Diese Regelung ermdglicht eine flexible
Entwicklung im Bestand, etwa fiir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums oder
betriebliche Erweiterungen.

Fazit zur rechtlichen Situation

Die rechtliche Stellung der Mieter ist stark, dennoch birgt selbst eine vielversprechende
Klagemoéglichkeit, wie alle Klagen, immer Risiken. Hier wird die besondere Starke einer aktiven
Stadtgemeinschaft deutlich: Wenn die Mieter von der Stadtgemeinschaft unterstitzt werden und
gemeinsam flr den Erhalt des Gebaudes kdmpfen, verwandelt sich ihr individuelles Risiko in
eine gemeinsame Chance.

Die Botschaft muss klar sein: Kein Mieter steht allein vor Gericht, sondern hat eine engagierte
Blrgerschaft im Ricken, die auch die materiellen Risiken mittragt. Diese Solidaritat ist nicht nur
ein moralisches Gebot - sie ist der Schlissel zum Erfolg. Denn nur wenn die Mieter diese breite
Unterstutzung spuren, kdnnen sie die vorhandenen rechtlichen Moglichkeiten selbstbewusst
nutzen. Gemeinsam sind wir stark genug, um eine dkologisch nachhaltige und sozial gerechte
Losung fur die August-Ganther-Stralde durchzusetzen.
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Quellen:

https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/  573.html

https://www.buzer.de/573 BGB.htm
https://www.koelner-fachanwaelte.de/blog/item/253-die-verwertungskuendigung-nach-573-bgb
https://www.etl-rechtsanwaelte.de/stichworte/mietrecht-weg-recht/erheblicher-nachteil
https://www.ra-kotz.de/verwertungskuendigung-573-abs-2-nr-3-bgb-voraussetzungen.htm
https://www.kanzlei-lars-liedtke.de/miet-und-pachtrecht/k%C3%BCndigung/wirtschaftliche-verwertung/
https://www.deurag.de/blog/verwertungskuendigung/br

https://www.zukunftaltbau.de/fileadmin/user_upload/Veranstaltungen/Herbstforum_Altbau_2024/Downlo
ads/Seidel Zirkulaeres Bauen Herbstforum_ Zukunft Altbau_komprimiert.pdf

https://abrissmoratorium.de/
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/09/PD23 NO050 311.html
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6. Okologische Dimension des Gebaudeerhalts

Zirkulares Bauen: Das Hauptziel des zirkularen Bauens besteht darin, den Verbrauch von
Ressourcen und die Entstehung von Abfall zu verringern. Dieser Ansatz zielt darauf ab, die
Lebensdauer von Gebauden und ihren Komponenten zu verlangern sowie die
Wiederverwendung von Materialien zu verbessern. Zirkulares Bauen bedeutet, dass: Gebaude
so gestaltet werden, dass sie leicht an veranderte Anforderungen angepasst, abgebaut und
wiederverwendet werden kénnen. Materialien und Bauteile sollen so lange wie méglich im
Umlauf bleiben, sei es durch Wiederverwendung, Reparatur oder Recycling. Der Gebrauch
neuer Ressourcen wird auf ein Minimum beschrankt, wahrend vorhandene Materialien
bevorzugt werden.

Zu den Prinzipien des zirkularen Bauens gehoren: Bestand erhalten und aufwerten: Bereits
bestehende Gebaude und Strukturen sollten mdglichst lange genutzt und durch Renovierung
oder Umbau an neue Anforderungen angepasst werden.

Dr. Wilhelm Stahl hat zu den Auswirkungen eines Abrisses der Hauser August-Ganther-Stralle
im Vergleich zu einem Neubau eine Untersuchung erarbeitet, die zeigt, wie die Varianten sich
im Bereich der CO, Emissionen darstellen. Er nimmt dabei Bezug auf die von der Stadt Freiburg
angestrebte Klimaneutralitat bis zum Jahr 2035. Sein Ergebnis ist klar: Unter diesen
Gesichtspunkten diirfen diese Hauser nicht abgerissen werden. Sein Bericht liegt diesem
Dokument bei.

Zirkulares Bauen leistet einen bedeutenden Beitrag zur Nachhaltigkeit im Bauwesen, indem es
Ressourcen schont, Abfalle reduziert und die Umweltbelastungen minimiert.

In Deutschland entstehen jedes Jahr 230 Millionen Tonnen Bau- und Abbruchabfélle, was 55
Prozent des gesamten deutschen Abfalls ausmacht. Zudem sagt der aktuelle Emissionsbericht
des Umweltbundesamtes: Deutschland ist nicht auf Kurs, seine Klimaschutzziele zu erreichen.
Der Gebaudesektor hat zum zweiten Mal in Folge sein Emissionsminderungsziel verfehlt. Um
das Sektorziel 2030 zu erreichen, ist eine jahrliche Minderung von Treibhausgasemissionen um
5,5 Millionen Tonnen notig — mehr als das Doppelte als der derzeit erreichte Wert.

Die besorgniserregenden Zahlen zu Bauabfallen und die wiederholt verfehlten Klimaziele im
Gebaudesektor verdeutlichen die Dringlichkeit eines fundamentalen Umdenkens in der
Bauwirtschaft. Der konsequente Bestandserhalt und seine zukunftsweisende Weiterentwicklung
nach den Prinzipien des zirkuldren Bauens sind daher der Schlissel zur Erflllung unserer
klimapolitischen Verpflichtungen und zum nachhaltigen Umgang mit wertvollen Ressourcen.
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Drei Hauser "August-Ganther-Straf3e" in Freiburg: Potenziale und Herausforderungen fiir ein
nachhaltiges Wohnareal

7. Strategische Handlungsoptionen der Beteiligten

Vorneweg: Der Dreiklang macht's moglich: Stadtgestalt bewahren, wo sie funktioniert.
Mieten bezahlbar halten durch intelligente Sanierung und bauliche Erweiterung. Klima
schiitzen durch Erhalt statt Abriss. So geht nachhaltige Stadt.

Maogliche Strategien:
e Strategie des Eigentiimers:

o Festhalten am Abriss und Neubau: Die Entscheidung wird trotz 6kologischer und
wirtschaftlicher Nachteile verfolgt.

o Minimierung zusatzlicher Ressourcenaufwendungen: Vermeidung der
Auseinandersetzung mit alternativen Losungen.

o Rechtliche Vorbereitung: Sicherstellung der Voraussetzungen fir die
Verwertungskindigung.

o Kommunikation: Begrenzte Kommunikation mit Mietern und Klimaschuatzern.

o Nutzen der Investitionsmittel: Einsatz der Mittel fir das Neubauprojekt.

o Vermeidung von Engagement in neuen Bereichen: Keine Erweiterung des Fachwissens
oder Einsatz neuer Ressourcen.

e Kontrastrategie der Mieter:

o Einreichen von Widerspriichen: Betonung der Sanierungen, der Gebaudesubstanz und
der klimafreundlichen Vorteile einer Sanierung.

o Rechtliche Schritte intensivieren: Anfechtung der Verwertungskindigung.

o Eventuell Berufung auf die Sozialklausel (§ 574 BGB): Darstellung der Harten einer
Klndigung.

o Organisation von Mieterschutzgruppen und Biirgerinitiativen: Starkung der
Verhandlungsposition.

e Strategie der klimafreundlich orientierten Burger:

o Alternativkonzept: Stichhaltig nachweisen, dass, wenn man will, es auch anders geht.

o Offentlichkeitsarbeit: Sensibilisierung fiir die dkologischen Vorteile der Sanierung.

o Zusammenarbeit mit Mietern: Unterstlitzung bei rechtlichen, finanziellen und
organisatorischen MalRnahmen.

o Lobbyarbeit: Einflussnahme auf Entscheidungstrager.

o Proteste und Petitionen: Druck auf den Eigentimer und die Behdrden.

Podiumsdiskussionen: Gemeinsam mit ,Architects for Future“ und anderen Institutionen
das Thema offentlich setzen, um den Druck erheblich zu erhohen.
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Drei Hauser "August-Ganther-Straf3e" in Freiburg: Potenziale und Herausforderungen fiir ein
nachhaltiges Wohnareal

8. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Die gut erhaltene Wohnanlage in der August-Ganther-StralRe steht exemplarisch fiir die
Herausforderungen nachhaltiger Stadtentwicklung. Mit ihren grof3ztigigen Familienwohnungen,
die in Freiburg Mangelware sind, ihrer soliden Grundsubstanz und dem etablierten sozialen
Geflge bietet sie Qualitaten, die es zu bewahren gilt.

Die detaillierte Analyse, untermauert durch die Okobilanzierung von Dr. Stahl, zeigt eindeutige
Ergebnisse:

Wirtschaftlich:
o Die Sanierung mit Aufstockung und ergénzender Bebauung spart 3-4 Millionen Euro
gegeniber Abriss und Neubau
e Der gewiinschte Wohnungsmix ist durch Aufstockung und Erganzungsbauten
erreichbar, wahrend die wertvollen groRen Familienwohnungen erhalten bleiben
Klimaschutz:
e Abriss und Neubau verursachen 525 Tonnen mehr CO,-Emissionen als die
Sanierungsvariante

e Fur die Klimaneutralitat 2035 waren beim Neubau 1.821 m? PV-Flache nétig - fast
doppelt so viel wie bei der Sanierung (1.042 m?)

e Diese PV-Flachen sind auf dem Grundsttick beim Neubau gar nicht realisierbar, was das
Klimaneutralitatsziel unerreichbar macht

e Die Bestandsgebaude fungieren wie Moore als CO,-Speicher - ein Abriss wiirde dieses
CO, freisetzen

Umsetzung:

o Eine abschnittsweise Umsetzung ermoglicht sozialvertragliches Mietermanagement

e Die Aufstockung sollte in Holzbauweise erfolgen, was auch statisch sinnvoll ist

Die bundeseigene BImA als Eigentlimerin steht in besonderer Verantwortung, mit offentlichen
Mitteln nachhaltig und wirtschaftlich umzugehen. Unter den heutigen klimapolitischen
Randbedingungen musste, wie Dr. Stahl betont, vor jeder Abrissentscheidung eine detaillierte
Okobilanzierung vorgelegt werden.

Dieser Fall kdnnte richtungsweisend fur den kunftigen Umgang mit vergleichbaren
Bestandsgebauden sein. Er zeigt: Bestandserhalt ist nicht nur klimafreundlich und
kostengunstiger, sondern in vielen Fallen die einzige Moglichkeit, die Klimaneutralitatsziele zu
erreichen.

Zeigen wir gemeinsam, dass sich Engagement lohnt — fiir bezahlbaren und
klimafreundlichen Wohnraum, fiir unsere Stadt und fiir das Klima.
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Uberschlagige Okobilanzierung
flr Abriss + Neubau und Sanierung + Ausbau/Aufstockung
der Mehrfamilienhduser August-Ganther-StraRBe 5, 7 und 9 in Freiburg-Waldsee

+ ' Dr. Stahl

Dr. Wilhelm Stahl

Beratender Ingenieur und Energieautor
Becherwaldstrafte 12, 79249 Merzhausen
stahl.wenk@t-online.de

Mobil 0172 761 5892

05.12.24

Flr die Gebdude August-Ganther-StralRe 5, 7 und 9 wurden der Abriss + Neubau und die Sanierung +
Ausbau/Aufstockung in einer tiberschligigen Okobilanzierung verglichen.

Die anzunehmenden Nutzflachen fiir einen Neubau wurde in einer Besprechung mit der BIMA am
11.11.24 mit 2600 m angegeben.

Flr eine vergleichende 6kologische Bewertung wurden die im Anhang naher belegten CO,-aq.
Emissionen verwendet. Der Betrachtungszeitraum ist nach DIN EN 15978 , Nachhaltigkeit von
Bauwerken® mit 50 Jahren festgelegt.

CO2-3ag. Emissionen fiir Abriss, Neubau, Aufstockung, Ausbau

kg CO2-4q./(m?2a) a kg CO2-4g./m?
Abriss 1 50 50
Neubau 10 50 500
Sanierung 4 50 200
Aufstockung 10 50 500
Ausbau 10 50 500

Es wurden Vorschlage zum Erhalt der Gebdude mit Ausbau und Aufstockung ausgearbeitet.
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Variante 2
Haus 9 Bestandsgebdude Haus 7 Bestandsgeb&dude Haus 5
£G:273m? EG:232 m’! EG: 266 m?
06:273m* 06 -12312 m 0G : 266 m*
202 1 61 m 195m?
Gesamtwohnfliche: 748 m* Gesamtwohnfléche: 607 m* Gesamtwohnfliche: 727 m*
Bestandsgarage 2
EG Bestandsgarage: 75 m*
Gesamtwohnfliche RESZo0
Gesamtwohnfliche: 75 m?

Haus 9: 748 m?
Haus 7 : 607 m?
Haus 5:727 m*
Garagenaufstockung 1: 75 m?
Garagenaufstockung 2: 75 m?

Bestandsgarage 1

Gesamtwohnfliche: 2.232 m*

EG Bestandsgarage: 75 m* Bestand

Gesamtwohnfliche: 75 m* D Neu

Okologische Bewertung Variante 2

Abriss + Neubau liegen in der Umweltbelastung um 713 Tonnen CO,-dq. Emissionen hoher als Sanierung
+ Dachausbau + Garagenaufstockung. Die verwendeten Emissionswerte entsprechen tendenziell einer
Holzbauweise, was aus statischer Sicht sowieso zu entscheiden ware.

CO2-4q. Emissionen fiir Abriss + Neubau oder Variante 2 Sanierung + Dachausbau + Garagenaufstockung

kg CO2-4q./(m?a) a kg CO2-4q./m? m? t CO2-4q.
Abriss 1 50 50 1500 75
Neubau 10 50 500 2600 1300
T 1375
Sanierung 4 50 200 1542 308
Dachausbau 10 50 500 558 279
Garagenaufstockung 10 50 500 150 75
662
Differenz 713

Die Bestandsgebaude sind wie Moore CO,-Speicher. Durch Abriss und Neubau wird dieses CO, wie bei der
Trockenlegung von Mooren freigesetzt.

Uberschligig ist der groRe okologische Vorteil des Erhalts der vorhandenen gut erhaltenen
Gebaudesubstanz hier dargelegt.

Unter den heutigen klimapolitischen Randbedingungen miisste eine detaillierte Okobilanzierung von
der BIMA vorgelegt werden, bevor iiberhaupt iiber einen Abriss entschieden werden kdnnte.
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Weil die Sanierung einen hoheren Heizwarmeverbrauch haben wird als die Neubauten, werden
nachfolgend Abriss + Neubau und Sanierung + Ausbau + Garagenaufstockung hinsichtlich der zukiinftigen
Klimaneutralitat verglichen.

Spezifische Heizwarmeverbrdauche und Warmepumpen werden wie folgt angenommen:

Heizwarme WP Strom WP

kWh/(m?2a) JAZ kWh/(m?2a)
Neubau 50 3,5 14
Sanierung 70 3,3 21
Ausbau/Aufstockung 50 3,5 14

Fir die CO;-dg. Emissionen des Netzstroms werden die vom Umweltschutzamt der Stadt Freiburg
gemachten Vorgaben fiir die Klimaneutralitatskonzepte 2035 verwendet.

Umweltschutzamt der Stadt Freiburg 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
CO2-4q. Emissionen Strom kg CO2-3q./kwh 04 0,36 033 030 027 024 022 020 018 0,16 0,15

CO,-ag. Emissionen durch Herstellungsenergie

und Heizwarme
1600

1400
1200
1000

t CO2-3q. Emissionen

800
600 — f\briss + Neubau
400

Sanierung + Dachausbhau +
200 Garagenaufstockung

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

PV-Anlagen sind die naheliegenden Méglichkeiten zum Erreichen der Klimaneutralitat. Es wird
vereinfachend davon ausgegangen, dass aller PV-Strom eingespeist wird. Wird Eigenverbrauch von PV-
Strom beriicksichtigt, werden die erforderlichen PV-Flachen deutlich groRRer, weil der Verdrangungsfaktor
flr eingespeisten Strom hoher ist als der Emissionsfaktor von Netzstrom.

Umweltschutzamt der Stadt Freiburg 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
CO2-4q. Emissionen Strom kg CO2-dq./kwh 04 036 033 030 027 024 022 020 018 0,16 0,15
Verdrangungsstrommix kg CO2-aq./kWh 0,6 058 055 053 051 049 047 045 043 042 040

Die unter Berlicksichtigung der Herstellungsenergien und der Heizenergie fiir die Klimaneutralitat 2035
erforderlichen PV-Anlagen berechnen sich wie folgt:

! Nachwachsende Rohstoffe und Fernwirme kénnen natiirlich auch in Betracht gezogen werden.
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Abriss + Neubau + PV fiir Klimaneutralitat 2035
kWp  kWh/(kWpa) m?/kWp
| PV fir Klimaneutralitat 2035 303,5 1000 6

Sanierung + Dachausbau + Garagenaufstockung
kWp  kWh/(kWpa) m?/kWp
PV fur Klimaneutralitat 2035 138 1000 6

Differenz Invest (Einsparung)

Klimaneutralitdt 2035 mit PV-Anlagen

= Abriss + Neubau + PV 303,5 kWp

= e
o =) ]
(== I ]
[= I =]

1200 kWp

1000

t CO2-aq. Emissionen

800

600

400

200

+

€
303.500

€

137.800

€
165.700

= Sanierung + Dachausbau + Garagenaufstockung + PV 138

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Im Fall von Abriss + Neubau missten fiir die Klimaneutralitdt 2035 165.700 € mehr fir PV-Anlagen

Dr. Stahl

05.12.24

ausgegeben werden. Abgesehen davon ist es nicht moglich auf den zur Verfligung stehend Gebaude- und

Grundstucksflachen 1.821 m? PV-Flachen fiir Abriss + Neubau zu realisieren.

Die fiir die Gebdudenutzung bis zur Klimaneutralitit 2035 erforderlichen PV-Anlagen mit deren
Flachenbedarf zeigen, dass die Gebaude August-Ganther-StraBe 5, 7 und 9 eigentlich garnicht

abgerissen werden kénnen.

OekoBilanz_AugustGanther579_Stahl_20241205.docx
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Variante 4

Haus 9

EG:273 m?
0G:273m*
DG: 273 m*

Gesamtwohnfliche
Anbau + Aufstockung Obergeschoss

Haus 9: 819 m?
Haus 7 : 696 m*
Haus 5: 798 m?
Garagenaufstockung 1: 75 m?
Garagenaufstockung 2: 75 m*

Gesamtwohnfliche: 2.463 m*

Okologische Bewertung Variante 4

Abriss + Neubau liegen in der Umweltbelastung um 606 Tonnen CO,-aq. Emissionen hoher als Sanierung

+ Dachausbau + Garagenaufstockung.

Variante 01 -Aufstockung Dachgeschoss

Gesamtwohnflache: 819 m*

Haus 7

EG:232m*
0G : 232m*
DG: 232 m?

Gesamtwohnflache: 696 m*

i

Bestandsgarage 1
Anbau + Aufstockung Obergeschoss

EG Bestandsgarage: 75 m*
0G Aufstockung Neu: 75 m®

Gesamtwohnflache: 75 m*

riante 01 -Aufstockung Dachgeschoss

+ ' Dr. Stahl

05.12.24

Haus 5

EG : 266 m*
0G: 266 m*
DG: 266 m*

Gesamtwohnfliche: 798 m*

Bestandsgarage 2

Anbau + Aufstockung Obe

EG Bestandsgarage: 75 m*
0G Aufstockung Neu: 75m*

Gesamtwohnflache: 75 m*

I:I Bestand
- Neu

CO2-4q. Emissionen fir Abriss+Neubau oder Variante 4 Sanierung + Aufstockung + Garagenaufstockung

kg CO2-4q./(m2a) a kg CO2-4q./m? m? t CO2-4q.
Abriss 1 50 50 1500 75
Neubau 10 50 500 2600 1300
T 1375
Sanierung 4 50 200 1542 308
Aufstockung 10 50 500 771 385,5
Garagenaufstockung 10 50 500 150 75
769
Differenz 606

OekoBilanz_AugustGanther579_Stahl_20241205.docx
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CO,-aq. Emissionen durch Herstellungsenergie

und Heizwarme
1600

1400

1200

1000

t CO2-dq. Emissionen

800
600 e A\ briss + Neubau
400

Sanierung + Aufstockung +
200 Garagenaufstockung

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Die unter Berlicksichtigung der Herstellungsenergien und der Heizenergie fiir die Klimaneutralitat 2035
erforderlichen PV-Anlagen berechnen sich wie folgt:

Abriss + Neubau + PV fir Klimaneutralitdt 2035 PV Fléche
kWp  kWh/(kWpa) m?/kWp m?  €/kWp €
| PV furKlimaneutralitat 2035 303,5 1000 6 1821 1000 303.500

Sanierung + Aufstockung + Garagenaufstockung
kWp  kWh/(kWpa) m2/kWp m? €/kWp €
PV flr Klimaneutralitat 2035 159 1000 6 951 1000 158.500

Klimaneutralitat 2035 mit PV-Anlagen

e Abriss + Neubau + PV 303,5 kWp

= Sanierung + Aufstockung + Garagenaufstockung + PV 159 kWp

= = e
[t 4= [=x]
(=] (=] (=]
=] =] ==

:

800

t CO2-aq. Emissionen

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Im Fall von Abriss + Neubau missten fir die Klimaneutralitdt 2035 145.000 € mehr fir PV-Anlagen
ausgegeben werden.
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Anhang

Die dokumentierten CO;-dq. Emissionen bilden nach DIN EN 15978 , Nachhaltigkeit von Bauwerken”
naherungsweise die Module A1 — A5 und B6 ab.

Module gemaR A1-A3 A4 - A5 B1-B7 C1-C4 D
DIN EN 15978
Bauwerk / A1 Rohstoffbereit- A4 Transport | B1 Nutzung C1 Abbruch D Wiederverwen-
,Konstruktion* stellung A5 Einbau / B2 Instandhaltung C2 Transport dungs-,
A2 Transport Baustelle B3 Reparatur C3 Abfallbewirt- Riickgewinnungs-
A3 Herstellung B4 Ersatz schaftung und
B5 Umbau / C4 Deponierung Recyclingpotenzial
Erneuerung
Betrieb B6 Betrieblicher

Energieeinsatz

B7 Betrieblicher

Wassereinsatz
Tabelle 1: Der Gebaudelebenszyklus mit seinen Lebenswegphasen gemal3 DIN EN 15978 (griin markiert, die hier
adressierten Module)

Zitat aus https://www.gebaeudeforum.de/wissen/ressourcen-und-emissionen/graue-energie-und-
emissionen

...Wird nur die Bilanzgrenze des GEG betrachtet (ohne Nutzerstrom), so liegt der Anteil von grauen
Emissionen bei typischen Neubauten, abhangig von der Konstruktionsweise und dem Effizienzstandard
(ENEV2016/GEG/KfW55/KfW40), bei 25 — 40 Prozent der gesamten CO,-Emissionen fiir die Konstruktion
und den Energieeinsatz in der Nutzungsphase. Dies entspricht Emissionen in Héhe von 10 — 16 kg CO»-
dqg./(m>Wfl. a). Durch eine lebenszyklusorientierte Wahl der Baumaterialien und der Baukonstruktion
konnen die grauen Emissionen im Durchschnitt um ca. 6 kg CO,-3q./(m?Wfl.*a) reduziert werden.... Aber
auch aus der Gebaudesanierung ergeben sich groRe Einsparpotenziale in Bezug auf die graue Energie.
..... Je nach gewadhltem Gebaudetyp und Effizienzstandard liegt der Anteil der grauen Emissionen der
Konstruktion bei Sanierungsvorhaben bei 10 — 25 Prozent, was Emissionen in Hohe von 3 — 8 kg CO,-
4q9./(m2Wfl. a) entspricht.

Betrachtungszeitraum 50 Jahre

Nach Quelle: https://www.re-source.com/wp-content/uploads/2019/11/UBA-2019-Energieaufwand-
Gebaeudekonzepte.pdf
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Abbildung 16:  GWP der ,iiblichen Varianten“ Neubau MFH

50
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Treibhauspotenzial GWP [kg/(m2WTfl.*a)]

10

EnEV 2016 Passivhaus Nullenergie Plusenergie

GebZudeenergiestandards

DEnergieaufwand Konstruktion B C02-Emissionen netto
OEnergieaufwand Gebdudebetrieb ClGutschrift Stromeinspeisung (BHKW, PV)
OEnergieaufwand Nutzerstrom C!Abzug Stromeigennutzung (BHKW, PV)

Nach Quelle: TEXTE 192/2020, Projektnummer 98401, FBO00320, Potenziale von Bauen mit Holz,
Erweiterung der Datengrundlage zur Verfligbarkeit von Holz als Baustoff zum Einsatz im Holzbau sowie
vergleichende Okobilanzierung von Hiusern in Massiv- und Holzbauweise von Tobias Wolf
(Projektleitung), Andrea Untergutsch (Kap. 3, Kap. 4 — AP 1.4), Christoph Wensing (Kap. 8), Dr. Heidi
Mittelbach (Kap. 4 — AP 1.3, Kap. 5, 6, 7), Feng Lu-Pagenkopf (Kap. 5), Daniel Kellenberger (Kap. 8), Intep
— Integrale Planung GmbH, Berlin, Petra Kubowitz (Kap. 1, 2), Institut fir angewandte Forschung im
Bauwesen (laFB)e.V., Berlin, Im Auftrag des Umweltbundesamtes, Seite 228

Abbildung 69: Vergleich unterschiedlicher Datenbanken fiir den Umweltindikator Treibhauspo-
tenzial fiir vier untersuchte Mehrfamilienh&user in unterschiedlichen Bauweisen
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Quelle: Hafliger et al., S. 808
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