Baugruppe SOLARIS — c/o A. Henle Engelberger Str. 10 79106 Freiburg Freiburg, 07.03.2015

Hr. Dr. Dieter Salomon
Oberbiirgermeister der Stadt Freiburg
Rathausplatz 2-4

79098 Freiburg

Betreff: Baugruppe SOLARIS im Baugebiet Gutleutmatten (FIst.Nr. 6582/12)

Sehr geehrte Herr Oberbligermeister,

wir wenden uns heute direkt an Sie, um Uber eine Vielzahl von Problemen im Zusammenhang mit der
Realisierung unseres Baugruppenprojektes SOLARIS im Baugebiet Gutleutmatten zu berichten und
um lhre Unterstitzung zu bitten.

Wir haben leider den Eindruck, von den zustindigen Amtern bei der Verwirklichung unseres
Projektes (18 Wohnungen, davon 7 gebundene bzw. geférderte Mietwohnungen mit bis zu 55 Jahren
Mietbindung) nur unzureichend unterstitzt zu werden.

Wir mochten auf folgende Probleme hinweisen:

1. Kaufvertrag

Seit einem halben Jahr (September 2014) vertrostet die Stadt die Baugruppen bezlglich des
Kauf-vertrags. Bisher liegt uns noch nicht einmal ein Entwurf vor. Gleichzeitig verlangt sie
aber, dass die Baugruppen vollstandig sind und fiir alle geférderten Mietwohnungen Bau-
herrn bzw. Investoren gefunden wurden.

Eine Vervollstandigung der Baugruppen ohne verlassliche Vertragsgrundlage ist sehr
schwierig.

Bereits gelistete Baugruppenmitglieder drohen aufgrund der finanziellen und terminlichen
Unwagbarkeiten das Handtuch zu werfen oder haben dies schon getan.

Wir mdchten darauf hinweisen, dass unsere Baugruppe mit Kosten und Arbeit erheblich in
Vorleistung gegangen ist und bereits ca. 70.000 € in unser Projekt investiert hat.

2. Finanzierung der geférderten Mietwohnungen durch die L-Bank

Es gibt grolRe Probleme bei der Finanzierung der geférderten Mietwohnungen durch die L-
Bank.



Unser Angebot basiert darauf, dass wir 4 Mietwohnungen mit einer Mietbindungs-
verlangerung von jeweils-30 Jahren mit Hilfe der Forderkredite der L-Bank (iber eine eigens
von der Baugruppe gegriindete GmbH bauen.

Wir bringen hierfiir 25% Eigenkapital auf. Der restliche Finanzierungsbedarf von 75% soll
Uber Kredite der L-Bank abgedeckt werden.

Die Ausschreibungsunterlagen der Stadt schlagen diese Finanzierungsmoglichkeit
ausdricklich vor. Und auch nach vorheriger Riicksprache mit dem Amt fiir Wohnraum-
versorgung haben wir keine gegenteilige Auskunft bekommen.

Von der L-Bank wird aber der Beleihungswert aufgrund der niedrigen Miete so tief angesetzt,
das wir wegen fehlender Sicherheiten unserer Baugruppen-GmbH, die Kredite nicht in der
notwendigen Hohe bewilligt bekommen.

Auf diesen Sachverhalt haben wir bereits durch ein Schreiben und in einem Termin mit dem
Liegenschaftsamt im September2014 hingewiesen. Erst nachdem sich das 3-Hauser-Projekt
im November mit dieser Problematik an die Stadt, Politik und Presse wandte, hat die Stadt
reagiert.

Es haben dann wohl Gesprache zwischen Stadt und L-Bank stattgefunden, die betroffenen
Baugruppen wurden aber in keinster Weise informiert.

Bei einem Termin im Liegenschaftsamt Anfang Februar 2015 wurde uns von Hr. Hogenmiiller
mit-geteilt, dass die Stadt nicht gewillt ist, die Baugruppen bei der Beschaffung der Kredite
zur Erstellung von glinstigen Mietwohnraum zu unterstitzen.

Tiefgaragenstellplatze

Zusatzlich erschwerend sind die extrem hohen Stellplatzkosten. Hier gibt es bisher lediglich
Gerlichte. Es ist die Rede von bis zu 35.000 € fir einen normalen Stellplatz.

Die wohl teuersten Stellplatze Freiburgs. Und das in einem Neubaugebiet mit vielen
geforderten Mietwohnungen und mit ausreichend Platz fiir kostengtinstige Stellplatz-
I6sungen.

Die hohen Kosten waren dem Liegenschaftsamt schon vor der Ausschreibung der Grund-
stiicke bekannt. Warum wurden solche Informationen nicht weitergegeben? Ware uns das
bekannt gewesen, hatten wir sicherlich weniger und gréRere geforderte Mietwohnungen
geplant.

So verteuert ein Stellplatz den m2-Preis einer geférderten 35 m? Mietwohnung um bis zu
1000 € je m2 Wohnflache.

Uber die Stellplitze, die wir in einer 2-geschossige Tiefgarage auf einem Nachbargrundstiick
erwerben missen, werden zusatzlich noch erhebliche Mietnebenkosten generiert. Diese
entstehen durch bei einer Tiefgarage in dieser GroRe erforderlichen Zusatzmalinahmen wie
energieintensive Liftungsanlagen, Brandschutzanlagen, separate Aufziige, Beleuchtung
sowie zusatzliche Unterhalts- und Verwaltungskosten. Diese Nebenkosten miissen auch von
den Mietern der geférderten Mietwohnungen getragen werden, auch wenn sie kein Auto
besitzen sollten.

Wie vertragt sich das mit dem Ziel der Stadt, kostenglinstigen Wohnraum schaffen zu
wollen?

Ob das Tiefgaragenkonzept mit den externen Stellplatzen sich Giberhaupt mit den von der
Stadt gewollten barrierefreien Wohnungen vertragt, ist sehr zu bezweifeln. Immerhin
werden den alten und gehbehinderten Mitbewohnern unnétig lange Wege zugemutet.
Auch der Verkehr im Baugebiet wird dadurch nicht reduziert werden, da die Autos bei
Warentransporten haufig zum Ein- und Ausladen zu den Hausern fahren und dort kurzzeitig
geparkt werden.



4. Bebauungsplan

Im Zuge der Entwurfsplanung hat sich gezeigt, dass der Bebauungsplan erhebliche Mangel
aufweist. Es wird erforderlich mit Befreiungen und Ausnahmen zu planen. Hier gibt es bereits
viele unkoordinierte Absprachen mit den verschiedenen Baugruppen und Bautragern. Wir
wiinschen uns dringend, dass diesbeziigliche Festlegungen schriftlich erfolgen und alle
Bauherren davon bei Bedarf Kenntnis erhalten.

5. Anschlusszwang an Fernwarmeversorgung Badenova

Beim vorgesehenen Warmekonzept soll es sich um ein innovatives Projekt handeln. Was
feststeht ist, dass die zu erwartenden Energiekosten sehr hoch ausfallen werden. Laut
Ausschreibung -71ct/m? x Monat = ca. 850 €/Jahr fur eine 100 m*Wohnung.

Die Grundstiickskaufer werden Uber die Baukostenzuschisse fiir die Solaranlagen zu einem
erheblichen Teil an den Kosten beteiligt. Gleichzeitig wird die durch die Solaranlagen gewon-
nene Energie zurlick an die Finanzierer verkauft. Daflir gibt es einen kleinen Abschlag auf den
Energiepreis.

Das fiir uns erkennbare Ergebnis sind hohe Baukostenzuschiisse, die das Bauen verteuern,
und fir die Eigennutzer und Mieter hohe Nebenkosten fiir die Warmeversorgung.

Wir erwarten daher, dass im Kaufvertrag genaue Angaben lber die zukiinftigen Energie-
kosten und deren Zusammensetzung enthalten sind.

Es muss festgelegt sein, wie in Zukunft mit den Solaranlagen verfahren wird, falls diese z.B.
ausgetauscht oder durch andere Anlagen ersetzt werden. Wir gehen davon aus, dass der
Baukostenzuschuss eine einmalige Kostenbeteiligung der Bauherren darstellt.

Da es sich um ein Forschungsprojekt ohne Erfahrungswerte handelt, ist sicherzustellen , dass
den Nutzern keine Nachteile entstehen, wenn das Fernwarmenetz nicht wirtschaftlich
arbeitet.

Der Preisvorteil, der durch die, von den Grundstilickskaufern mitfinanzierten, Solaranlagen
gewahrt wird muss dauerhaft festgeschrieben werden und lberpriifbar sein.

Laut Aussage der Badenova wurden die oben genannten Energieverbrauchskosten im Vorfeld
mit der Stadt abgesprochen und als Obergrenze festgelegt. Das muss im Vertrag auch so
festgehalten werden.

Was passiert wenn die Fernwarmepreise massiv angehoben werden (Badische Zeitung vom
28.02.15 —Badenova hat ihre Preise um bis zu 13% erhoht)?

Zur Losung und Besprechung der aufgefiihrten Probleme bendtigen wir die Unterstiitzung und die
partnerschaftliche Zusammenarbeit mit der Stadt. Nur gemeinsam wird es gelingen die geplanten
anspruchsvollen Bauprojekte zu einen erfolgreichen Abschluss zu bringen.

Zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise schlagen wir einen runden Tisch, unter Beteiligung
der Verantwortlichen der betroffenen Behoérden und aller Baugruppen und Baugemeinschaften, vor.

AuBerdem bitten wir um Unterstiitzung bei folgenden Punkten:
e Kurzfristige Vorlage eines Entwurfs der Kaufvertrage mit verbindlicher Terminzusage.

e Unterstlitzung durch die Stadt bei der Finanzierung der geférderten Mietwohnungen durch
die L-Bank.



o  Beider Kostenermittlung der Tiefgaragenstellplatze muss die Stadt sicherstellen, dass wir
keine Gberhohten Preise bezahlen. Laut Ausschreibung diirfen nur die Selbstkostenpreise in
Rechnung gestellt werden. Die Ermittlung der Kosten muss lberpriifbar sein.

e Firdie Planung ist es dringend erforderlich, verbindliche Festlegungen liber die moglichen
Befreiungen und Ausnahmen zum Bebauungsplan festzuschreiben .

e Die Kosten fiir die Warmeversorgung missen nochmals gepriift werden und diirfen bei
Wohnungen mit KfW55-Standard nicht erheblich iber vergleichbaren Neubauten liegen.

Fiir die weitere Zusammenarbeit wiinschen wir uns ein partnerschaftliches Miteinander um mit
vereinten Kraften einen neuen Stadtteil entstehen zu lassen. Wir wollen unser Projekt zu einem
erfolgreichen Abschluss bringen und alle in unserer Bewerbung gemachten Zusagen umsetzen. Im
Gegenzug erwarten wir eine entsprechende und umfassende Unterstiitzung durch die Stadt.

Wir danken lhnen schon jetzt fir Ihre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiRen
A.Henle, M.Betz
Baugruppe SOLARIS

c/o A.Henle
Engelberger Str.10
79106 Freiburg

info@baugruppe-solaris.de

Zur Kenntnisnahme an:

Hr. Neideck, 1.Burgermeiser

Hr. Prof. Dr. Haag, Baubiirgermeiser
Hr. von Kirchbach, Sozialbirgermeister
Fr. Stuchlik, Umweltbirgermeisterinn
Fraktionen im Gemeinderat
Baugruppeninitiative Gutleutmatten



