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FSB 2030

GrufSwort

Freiburger Wohnungspolitik
fiir das neue Jahrzehnt

Im Mai 2020 hat der Freiburger Gemeinderat das wegweisende Konzept
»FSB 2030 — Mehr Wohnen. Faire Mieten. Fir Freiburg.” mit groBer Mehrheit
beschlossen. Dies ist ein bedeutender Schritt flir die Freiburger Wohnungs-
politik im neuen Jahrzehnt.

Mit der groBten Wohnbauoffensive in der Geschichte der Stadt schaffen wir
bis zum Jahr 2030 insgesamt 2.500 attraktive und bezahlbare Wohnungen.
Dem kommunalen Wohnungsbauunternehmen, unserer Freiburger Stadt-
bau, kommt dabei eine Schlisselfunktion zu. Aber auch die gesamte regio-
nale Bauwirtschaft wird von der investiven Seite dieses Wohnbauprogramms
profitieren. Die Freiburger Stadtbau wird zudem nachhaltig gestarkt, weil sie
dadurch den eigenen Wohnungsbestand deutlich erhéhen wird.

Das Konzept bedeutet auch deshalb einen Paradigmenwechsel, weil es
erstmals in der kommunalen Mietenpolitik die Mieter_innen individuell in
den Blick nimmt. Vor allem einkommensschwache Haushalte profitieren
von dem neuen Instrument des FSB-Sozialbonus: Mieterhéhungen kénnen
reduziert oder ganz ausgesetzt werden, wenn man fiir die Nettokaltmiete
mehr als 30 Prozent des Nettoeinkommens aufwenden muss. Und ins-
gesamt gilt, dass der Durchschnitt aller FSB-Mieten 25 Prozent unter dem
stadtischen Mietspiegel bleiben soll.

Neben dem sozialen Auftrag wird auch das 6kologische Profil der FSB
gestarkt. Das in der Konzeption enthaltene Klimapaket wird durch
Modernisierung und Neubau zu einer jahrlichen Einsparung von
3.000 Tonnen CO; flihren.

Diese bauliche, soziale und 6kologische Starkung der FSB ist eine klare
Prioritatensetzung in der stadtischen Wohnungspolitik und jeden Euro wert.
Deshalb wollen wir die FSB aus unserem Haushalt unterstttzen. Auch dafir
haben wir ein ausgewogenes Konzept gefunden, welches beispielsweise

in den beiden vor uns liegenden Jahren nicht nur eine Kapitaleinlage von

5 Millionen Euro, sondern auch eine Ubertragung von Grundstiicken im Wert
von 17 Millionen Euro vorsieht.

Die vorliegende Dokumentation informiert Sie ausfihrlich tiber das
Freiburger Konzept ,FSB 2030, mit dem wir in den nachsten Jahren
konsequent und nachhaltig den Weg flir mehr bezahlbaren Wohnraum
in Freiburg verfolgen werden.
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FSB 2030

Mehr Wohnen.
Faire Mieten.
Fiir Freiburg.

Oberblirgermeister Martin Horn hat mit seinem Amtsantritt das Thema
bezahlbarer Wohnraum zu einem prioritaren Arbeitsfeld in der Stadt
Freiburg erklart. Ein Segment dieses Arbeitsfeldes bildet naturgeman die
100-prozentige stadtische Wohnungsbaugesellschaft Freiburger Stadtbau
GmbH, FSB, die 1919 gegriindet wurde und innerhalb ihres Unternehmens-
verbunds rund 9.400 Wohnungen an Biirger_innen der Stadt Freiburg
vermietet. Sie nimmt somit eine zentrale Rolle bei der Bereitstellung preis-
gunstigen Wohnraums ein.

Im Jahr 2019 wurde eine aus Mitgliedern der Verwaltung und der FSB
zusammengesetzte Projektgruppe beauftragt, ein Konzept zu erarbeiten,
das eine Starkung der FSB und eine Weiterentwicklung der stadtischen
Auftragslage fiir die FSB zum Gegenstand hat. Die Intention: Die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft gut aufzustellen, damit diese mit klarer Ziel-
richtung die gegenwartigen und kinftigen wohnungspolitischen Heraus-
forderungen der wachsenden Stadt Freiburg aktiv mitgestalten kann.

Diesen Auftrag hat die Projektgruppe FSB 2019/2020 bearbeitet. Dazu
wurden zu den Themenfeldern Mieten, Soziales, Bauen und Finanzen
Analysen erstellt sowie Ideen und konkrete Handlungsvorschlage entwickelt,
die mit dem Oberblirgermeister und dem Gemeinderat in verschiedenen
Gremien ausfihrlich diskutiert wurden.

In seiner Sitzung vom 26. Mai 2020 hat der Gemeinderat der Stadt Freiburg
das Konzept ,,FSB 2030" mit groBer Mehrheit beschlossen und so die Ziel-
setzungen und Rahmenbedingungen fir die stadtische Wohnungspolitik der
Freiburger Stadtbau definiert.

Mit der vorliegenden Dokumentation wird die Konzeption ,FSB 2030. Mehr
Wohnen. Faire Mieten. Fur Freiburg.” anhand der vier Themenfelder Mieten,
Soziales, Bauen und Finanzen vorgestellt.
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Die Freiburger Stadtbau
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Lebensrdaume fur die Zukunft gestalten

Der Freiburger Stadtbau Verbund ist ein stadtischer
Immobilien- und Dienstleistungsverbund, der die
Bereiche Wohnungs- und Stadtebau, Wohnungs-

und Grundstlicksverwaltung sowie Gebaude-
sanierung, Fihrung von stadtischen Badern sowie

die Verwaltung von eigenen und kommunalen
Parkgaragen abdeckt. Zum Verbund gehdren

die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) und die
Freiburger Stadtimmobilien GmbH & Co. KG (FSI),

die Freiburger Kommunalbauten GmbH & Co. KG (FKB)
und die Regio Bader GmbH (RGB). In der FSI wurden
im Jahr 2013 die libertragenen stadtischen Immobilien
zusammengefihrt. Zur besseren Lesbarkeit werden

in der nachfolgenden Dokumentation die beiden
Gesellschaften mit Mietwohnungen nur als FSB und
FSI bezeichnet.
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1. Mieten

Mieten

Faire Mietengestaltung durch
Mietgrenze und FSB-Sozialbonus

Der Freiburger Wohnungsmarkt ist durch ein stetig
steigendes Mietniveau und ein zugleich begrenztes
Potenzial an preisglinstigem Wohnraum gekenn-
zeichnet. Das politische Ziel einer fairen Miet-
gestaltung ist von einer Vielzahl an Faktoren ab-
hangig. Einer davon, der im Einflussbereich der Stadt
Freiburg liegt, ist die Ausrichtung der stadtischen
Mietenpolitik in der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaft FSB.

Die Projektgruppe FSB hat sich eingehend mit der
Frage befasst, wie dieses Ziel im Rahmen der stadti-
schen Mietenpolitik verfolgt werden kann. Dabei ist
die Projektgruppe zu der Uberzeugung gelangt, dass
die vielfaltigen Wechselbeziehungen von Wohnungs-
bestand, Bewohnerschaft, Miethohen und staatlichen
Unterstltzungsleistungen einen dualen Ansatz
erfordern:

Der erste Teil dieses Ansatzes behandelt die Frage,
wie generell sichergestellt werden kann, dass die FSB
als stadtische Wohnungsbaugesellschaft dauerhaft
glnstige Mieten unter dem Freiburger Mietniveau
anbietet, wahrend sich der zweite Teil der Herausfor-
derung stellt, wie einkommensschwache Haushalte
gezielt unterstltzt werden konnen.

Die Fragestellungen und die darauf aufbauenden
Konzeptionen werden im Folgenden auf Grundlage
einer umfangreichen Analyse hergeleitet. Diese
Analyse fuhrt zur Formulierung von Thesen, anhand
derer die konkreten Details des dualen Ansatzes
erlautert werden.

1. Analyse*

Zunachst werden auf Basis statistischer Daten
Informationen zum gesamten in der Stadt Freiburg
vorhandenen Wohnungsbestand gegeben und dieser
in das Verhaltnis zum FSB-Bestand gesetzt. Hiernach
werden die von der FSB erhobenen Mieten analy-
siert. Dabei geht es sowohl um die Ermittlung der
durchschnittlichen Miethohe in der Gesamtstadt als
auch in den Quartieren. Danach werden empirische
Feststellungen zur Bewohnerstruktur der FSB und zu
den Unterstitzungsleistungen, die bereits heute zur
Finanzierung von Mieten geleistet werden, getroffen.
AbschlieBend wird anhand von Wirtschaftspléanen
untersucht, welche Bedeutung den Mieteinnahmen
fur die Geschaftstatigkeit der FSB zukommt.

a. Wohnungsbestand

Nach Informationen des Amts flir Blirgerservice
und Informationsverarbeitung liegt der stadtweite
Wohnungsbestand in Freiburg bei etwa 125.000
Wohnungen. Hiervon kdnnen liber eine Analyse
der Grundsteuerdaten ca. 30.000 Wohnungen als
Eigentumswohnungen identifiziert werden. Die
verbleibenden 95.000 Mietwohnungen teilen sich
in 85.000 freifinanzierte Wohnungen und ca. 10.000
nicht freifinanzierte Wohnungen, z. B. mietpreis-
gebunden oder belegungsgebunden.

Der analysierte Wohnungsbestand der FSB zum
31.12.2018 liegt bei 8.290 Wohnungen. Davon zéhlen
knapp 6.000 Wohnungen zum freifinanzierten Be-
reich, bei Gber 2.300 Wohnungen handelt es sich um
mietpreisgebundene Wohneinheiten, deren Miethohe
bestimmten Kriterien unterliegt und mit erheblichen
offentlichen Mitteln gefordert wird.

Der Anteil der freifinanzierten FSB-Wohnungen
(6.000) am stadtweiten, freifinanzierten Mietwoh-
nungsbestand (ca. 85.000) liegt bei ca. sieben
Prozent. Rechnet man die ca. 950 Wohnungen aus
dem Bestand der FSI, Freiburger Stadtimmobilien,
hinzu, die ebenfalls dem freifinanzierten Wohnungs-
bereich zuzuordnen sind, erhoht sich diese Quote
marginal auf ca. acht Prozent.

Diese Quote lasst einen eher geringen Einfluss der
FSB/FSI-Mieten auf die reale Entwicklung des Miet-
spiegels vermuten. Diese Vermutung wird wiederum
vor dem Hintergrund bestatigt, dass der Anteil der
FSB/FSI-Wohnungen, die im Jahr 2017 in die Brutto-
stichprobe der Mietspiegelerhebung eingeflossen
sind, bei lediglich elf Prozent liegt. Diese Quote ist auf
Basis der statistisch bestimmten Zufallsstichprobe
auch nicht beeinflussbar.

Dieser Befund sollte aus Sicht der Projektgruppe bei
der Frage Beachtung finden, welcher Zweck mit der
Gestaltung der stadtischen Mietenpolitik in der FSB
Uberhaupt verfolgt werden kann.

Die FSB-Zahlen der Analysen beruhen auf dem Jahresabschluss 2017,
da zum Zeitpunkt des Erhebungsbeginns der Jahresabschluss 2018

noch nicht vorlag. Alle Zahlen in dieser Dokumentation beziehen sich auf

Werte, die zum Zeitpunkt der Erhebung verfuigbar waren.



b. Struktur Mieten

Bei der Analyse der Mieten wurden samtliche der
genannten 8.290 Mietverhéltnisse aus dem FSB-
Bestand auf ihre Nettokaltmiete hin untersucht.

Dabei hat sich gezeigt, dass in den verschiedenen
Quartieren ein relativ homogenes Mietniveau vor-
zufinden ist. Die ,GroBen Finf“ — die Quartiere mit
der groBten Anzahl an FSB-Bestanden - Weingarten,
Haslach, Stuhlinger, Briihl und Mooswald - weisen
Durchschnittsmieten in Gestalt der Nettokaltmiete
zwischen 5,87 Euro und 6,67 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache (im Folgenden: €/m?) auf.

Eine quartierstibergreifende Perspektive auf den
stadtweit analysierten FSB-Bestand weist im Jahr
2017 eine Durchschnittsmiete von 6,32 €/m? aus.

Die FSB-Durchschnittsmiete liegt somit deutlich unter
der ortsuiblichen Vergleichsmiete des Mietspiegels
2018: 8,56 £/m?2. Dies zeigt, welch bedeutende Rolle
der FSB bei der Vorhaltung von preisglinstigem
Wohnraum zukommt.

Analyse Mieten

FSB 2030

Analyse Wohnungsbestand

Durchschnittliche Mieten im FSB-Bestand (stadtweit)

2.396

geforderte
Wohnungen

5.994

frei finanzierte Wohnungen

6,32 €

Durchschnittliche FSB-Mieten nach Bestand in Freiburg

11 Altstadt
12 Neuburg
21 Herdern
22 Zahringen
23 Briihl-Beurbarung
24 Hochdorf
31 Waldsee
32 Littenweiler
33 Ebnet
34 Kappel
41 Oberau
42 Wiehre
43 Glnterstal 56
51 Stihlinger
52 Mooswald
53 Betzenhausen
54 Landwasser
55 Lehen
56 Waltershofen 5 *
57 Mundenhof o
61 Haslach
62 St. Georgen 63
63 Opfingen
64 Tiengen
65 Munzingen
66 Weingarten
67 Rieselfeld .
68 Vauban
15,00 64

65 ‘6,63

~

Gesamtbestand Durchschnittliche
Wohnungen Nettokaltmiete pro gm
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FSB 2030 1. Mieten

c. Struktur Haushalte und bereits
vorhandene Unterstitzungsleistungen

Um sich der Frage anzunéhern, ob und gegebenen-
falls welche Haushalte einer besonderen Unter-
stlitzung durch die stadtische Mietenpolitik bedirfen
kénnten, wurden verfligbare Informationen zur
Struktur der Haushalte in den FSB-Bestanden und

zu bereits vorhandenen Unterstitzungsleistungen
aufbereitet.

Den Ausgangspunkt bildete eine Auswahl von elf
Wohnanlagen mit Uber 1.300 Wohneinheiten, die

als reprasentativer Querschnitt des FSB-Bestands
angesehen werden kénnen. Uber eine anonymisierte
Abfrage der Adressdaten konnte ermittelt werden,
wie viele Personen in den jeweiligen Wohnanlagen
gemeldet sind.

Zunachst wurde Uber die Wohngeldstelle die
Anzahl der Haushalte festgestellt, die Wohngeld
beziehen. Hiernach wurde ebenfalls im Rahmen
einer anonymisierten Abfrage untersucht, wie viele

Struktur der Haushalte

Datenerhebung einer Wohnanlage der FSB mit 255 Wohneinheiten

Wohnungen

255

BElddddddd
BENddddddd
BElddddddd
BElddddddd
BElddddddd
BElddddddd
BElddddddd
BElddddddd
BElddddddd
Bildddddddod
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo
BEERddddddo

davon Empfénger von KdU-Leistungen (SGB IlI/Jobcenter)

davon Empfénger von KdU-Leistungen (SGB XIII/ASS)

davon Empfénger von Wohngeld

12

BEERddddddo
BEERddddddo

Bedarfsgemeinschaften und Personen in diesen
Wohnanlagen Transferleistungen nach SGB Il er-
halten. Dabei konnte ebenfalls ausgewiesen werden,
wie viele Leistungen als ,Kosten der Unterkunft”

auf die jeweiligen Wohnanlagen entfallen - also in
welcher Hohe Mietkosten Uber die Sozialleistungen
des SGB Il finanziert werden.

Da neben den Leistungen nach SGB Il fiir erwerbs-
fahige Leistungsempfanger_innen auch Leistungen
nach SGB Xll insbesondere fiir nicht erwerbsfahige
Personen gewahrt werden, war auch diese Leistungs-
art in die Betrachtung einzubeziehen. Zwar verfiigt die
Sozialverwaltung des SGB XII nicht tiber vergleichbare
Erfassungssysteme wie im SGB Il, doch lassen sich
aus dem stadtweiten Verhaltnis von SGB Il zu SGB XII
(etwa 3:1) durchaus verlassliche Hochrechnungen zu
Bedarfsgemeinschaften und Kosten-der-Unterkunft-
Leistungen im SGB XlI erzeugen.

Die folgende Abbildung zeigt die erhobenen Daten
und Hochrechnungen am Beispiel einer Wohnanlage
der FSB mit 255 Wohneinheiten.

Personen
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Bedarfsgemeinschaft
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In dieser Weise wurden samtliche Wohnanlagen

der FSB hinsichtlich der Haushalte im SGB II-Bezug
ausgewertet und hinsichtlich des SGB XlI-Bezugs
hochgerechnet. Unter Hinzurechnung der Wohngeld-
haushalte ergibt sich fiir den gesamten FSB-Bestand
folgendes Ergebnis: Mit Blick auf die Gesamtmiet-
einnahmen der FSB in Hohe von 44,4 Millionen Euro
lasst sich zusammenfassend feststellen, dass Uiber
ein Drittel der FSB-Mieten tber Kosten der Unterkunft
und damit Uber Sozialleistugen finanziert werden.

d. Bedeutung der Mieteinnahmen

Setzt man die Mieteinnahmen eines Jahres ins
Verhaltnis zum finanziellen Aufwand, der zur Bewirt-
schaftung des Wohnungsbestands erforderlich ist,
so zeigt sich, dass nahezu die Halfte aller Mieteinnah-
men flir MaBnahmen zur Instandhaltung verwendet
wird. Hierzu zéhlen im Einzelnen die Modernisie-
rungsaufwendungen, die laufende Instandhaltung,
die Instandsetzung nach Mieterwechsel und auch
alle Kleinreparaturen. Allein diese Kleinreparaturen
verursachen fir die FSB Kosten pro Jahr in Hohe von
durchschnittlich 4,5 Millionen Euro.

Die Kosten fiir Personal in Hohe von 7,5 Millionen
Euro beschranken sich allein auf jenen Personal-
aufwand, der zur Bewirtschaftung des Wohnungs-
bestands aufgewendet wird. Bei den gesamten
Personalkosten der FSB kommen ca. 3 Millionen Euro
fur andere Geschaftszweige, z. B. Verrechnungen
verbundener Unternehmen, Wohnungseigentums-
verwaltung, Bautragergeschaft, hinzu.

Auch der Aufwand flr Zinsen und Tilgungen/Ab-
schreibungen bezieht sich allein auf die Finanzierung
des Mietwohnungsbestands. Die Finanzierungs-
erfordernisse des Bautragergeschafts werden selbst-
verstandlich nicht aus den Mieteinnahmen bestritten
und sind somit nicht in der Aufstellung enthalten.

Zu den sonstigen Aufwendungen in Hohe von

3,2 Millionen Euro zahlen insbesondere Betriebs-
versicherungen, Beitrage, IT-Kosten, Ausbuchungen
und Wertberichtigungen zu Mietforderungen sowie
Rechts-, Prifungs- und Beratungskosten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Miet-
einnahmen in vollem Umfang fur Erhaltung und
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands auf-
gewendet werden. Die in der Bilanz der FSB ver-
zeichneten Gewinne resultieren daher nicht aus
der Bewirtschaftung des Mietwohnungsbestands,
sondern aus anderen Geschaftszweigen wie dem
Bautragergeschaft.

FSB 2030

Wer bei der FSB wohnt -
Hochrechnung

Hochrechnung auf gesamten FSB-Bestand

Wohnungen m 8.290

davon bewohnt
von KdU-Beziehern 2.723

40%

davon bewohnt
von Wohngeld-Beziehern 586

KdU/Jahr 16,13 Mio. €

davon

Bundeserstattung 9,95 Mio. €

Bedeutung
von Mieteinnahmen fiir FSB

Einnahmen und Ausgaben zur Bewirtschaftung
des Wohnungsbestands in Mio. €

Fehlbetrag

H Sonstige
Aufwendungen

Zinsen

Personal

Abschreibung
(Tilgung)

Etijnsn\?:rr;?:tung 44)4

Instandhaltung 2 1 ’3

Quelle: Bericht der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Bavaria Treu AG
auf Basis der Zahlen des Jahresabschlusses FSB 2017.
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1. Mieten

2. Thesen

Im Folgenden werden auf Grundlage der Analyseergebnisse Thesen hergeleitet, die aus Sicht der Projekt-
gruppe fir die kiinftige stadtische Mietenpolitik von Bedeutung sind.

Ausgangspunkt der Uberlegungen war der Befund,
dass das in den 1990er Jahren beschlossene Ziel,
die Mieten der FSB an den Mietspiegel heranzu-
flhren, nicht mehr zeitgemaB erschien. In Zeiten, in
denen die Kosten fiir Wohnen stetig ansteigen und
bezahlbarer Wohnraum knapper wird, kann es nicht
das gemeinderatlich formulierte, prioritare Ziel einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft mit sozial-
politischer Aufgabenstellung sein, die gemaB dem
Mietspiegel erlésbaren Einnahmen zu erzielen.

These 1:

Daher sollte das Ziel ,,Heranflihrung
der FSB-Mieten an den Mietspiegel”
aufgegeben werden.

Zwar durfte der Wohnungsbestand der FSB auf-
grund eines Anteils von unter zehn Prozent am
freifinanzierten Gesamtmietwohnungsbestand in der
Stadt Freiburg einen eher geringen Einfluss auf die
Entwicklung des Mietspiegels ausliben. Gleichwohl
zeigen die im Wohnungsbestand der FSB erhobenen
Mieten, dass diese deutlich unter dem durchschnitt-
lichen stadtischen Mietniveau liegen, welches durch
die sogenannte ortstubliche Vergleichsmiete des
Mietspiegels indiziert wird. Damit wird deutlich, dass
die Wohnungsbestande der FSB einen relevanten
Anteil zum preisgunstigen und bezahlbaren Miet-
wohnraum in der Stadt Freiburg beitragen.

These 2:

Zur Bewahrung des preisglinstigen Miet-
wohnungsbestands der FSB sollte deshalb
auf Dauer festgeschrieben werden, dass die
FSB-Mieten im Durchschnitt die ortstibliche
Vergleichsmiete deutlich unterschreiten.

Dies sollte langfristig jedoch nicht durch eine stadti-
sche Mietenpolitik nach dem ,GieBkannen-Prinzip“
und einem generellen Verzicht auf Mieterh6hungen
angestrebt werden: Denn eine solche Mietenpolitik
wirde sich auf alle Mietwohnungen in gleicher Weise
beziehen — und zwar unabhangig von der jeweiligen
Haushaltsstruktur und damit ohne Bericksichtigung
des Umstands, ob der konkrete Mietaufwand aus
Transferleistungen und somit aus 6ffentlichen Mitteln
finanziert wird. Dass dieser Umstand jedoch nicht
unberucksichtigt bleiben sollte, zeigt die Analyse in
eindrucklicher Weise:

Uber ein Drittel der Mieteinnahmen der FSB wird
aus Sozialleistungen finanziert, Gber 20 Prozent der
Mieteinnahmen werden aus Budgets des Bundes

refinanziert. Wirde man in Bezug auf solche Miet-
verhaltnisse auf Erh6hungen verzichten, dann wére
dies in zweierlei Hinsicht verfehlt: Zum einen hatten
die betroffenen Haushalte aus dieser kommunalen
Unterstutzung keinen Vorteil, denn die Miete wirde
auch bei einer Erhdhung aus den Kosten der Unter-
kunft finanziert. Zum anderen wirde durch einen
Verzicht auf Mieterhohungen in diesen Konstellatio-
nen lediglich der Bund in seiner sozialgesetzlichen
Finanzierungsverantwortung entlastet: Der kommu-
nale Euro wiirde also den Bundes-Euro ersetzen,
ohne dass die Freiburger Blrger_innen einen Vorteil
daraus erhalten.

Eine solche Wirkung kann aber nicht das intendierte
Ziel einer kommunalen Mietenpolitik sein, die sich
ihrer gesamtstéadtischen Finanzierungsverantwor-
tung bewusst ist — zumal die Kosten zur Sicherung
und Erhaltung des Wohnungsbestands ebenfalls
stetig ansteigen und die Mieteinnahmen, wie gezeigt,
zur Bewirtschaftung des Wohnungsbestands
bendstigt werden.

These 3:

Aufgrund des Zusammenhangs von bundes-
politischer Verantwortung im Sozialbereich
und der kommunalen Verantwortung bei
Finanzierung und Sicherung des Wohnungs-
bestandes sollte deshalb die Mdglichkeit
von Mieterhohungen grundsétzlich erhalten
bleiben.

Gleichwohl liegt es auf der Hand, dass Haushalte, die
nur Uber ein geringes Einkommen verfligen und keine
oder nur geringe Unterstltzungsleistungen zum
Wohnen erhalten, durch Mieterhohungen zusétzlich
und nicht unerheblich belastet werden konnen. Dies
kann beispielsweise alleinerziehende Erwerbstatige
oder Erwerbstéatige im Niedriglohnsektor genauso
betreffen wie Senior_innen mit kleiner Rente. Deshalb
sollte eine kommunale Unterstiitzungsleistung so
zugeschnitten sein, dass sie in ihrer Wirkung genau
diese Zielgruppen adressiert.

These 4:

Eine in Bezug auf Mietanpassungen
eingreifende kommunale Unterstlitzung
sollte deshalb jenen Haushalten zu Gute
kommen, die liber ein geringes Einkommen
verfligen und bislang keine oder keine
ausreichende Unterstiitzung zu den
Wohnkosten erhalten.




Die Intensitat einer solchen kommunalen Unter-
stltzung kann mit Blick auf Angemessenheit und
individuelle Bedarfsgerechtigkeit — ahnlich wie beim
Wohngeld — nur am Zusammenspiel von Miethéhe
und Haushaltseinkommen ausgerichtet werden.
Denn erstin diesem Zusammenspiel zeigt sich eine
durch eine Mieterhohung verursachte besondere
Belastung und somit ein individueller Bedarf.

These 5:

Die Unterstitzung sollte deshalb das
Verhdltnis von Haushaltseinkommen und
individuellen Wohnkosten berlicksichtigen.

Doch auch hier darf eine kommunale Unterstiitzungs-
leistung eine prioritare Bundesleistung nicht
ersetzen, sondern sollte sie bedarfsgerecht erganzen.
Das Verfahren ware deshalb so auszugestalten, dass
die Prioritat der Bundesleistung Wohngeld nicht
vereitelt wird.

These 6:

Auch im Rahmen einer bei Mietanpassun-
gen eingreifenden kommunalen Unter-
stiitzungsleistung soll der kommunale Euro
den Bundes-Euro nicht ersetzen, sondern
bedarfsgerecht ergcinzen.

[ TR T T AT T T _-_-_T

FSB 2030

FSB-Wohnungen
in der BelchenstraBe
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1. Mieten

3. Neue Mietenpolitik

Dualer Ansatz: Die FSB-Mietgrenze und der FSB-Sozialbonus

Unter Bericksichtigung der Thesen wurde ein neuer, dualer Ansatz zur stadtischen Mietenpolitik in der FSB
entwickelt. Zur Erhaltung des preisglinstigen Mietwohnungsbestands der FSB wird auf Dauer festgeschrieben,
dass die FSB-Mieten im Durchschnitt deutlich unter dem stédtischen Mietniveau liegen. Bei Mieterh6hungen
wird das Einkommensniveau der Haushalte beriicksichtigt, damit fir Mieter_innen mit kleinen und mittleren
Einkommen weiterhin ein am Bedarf ausgerichtetes angemessenes Wohnen in Wohnungen der FSB

finanzierbar bleibt.
a. Die FSB-Mietgrenze

Die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete,
OVM, ist ein wichtiger Indikator zur Bestimmung

des Freiburger Mietniveaus. Damit die stadtische
Mietpolitik iber die von der FSB gehaltenen Miet-
wohnungen dauerhaft preisglinstiges Wohnen
ermoglichen kann, wurde politisch festgeschrieben,
dass das durchschnittliche Mietniveau der FSB-
Wohnungen stets und mindestens 25 Prozent unter
der durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete
des Freiburger Mietspiegels - aktuell: per 31.12.2019:
8,56 €/m2 - liegt. Hierzu wird im Mietencontrolling
der FSB die Kennzahl ,Minus-25 %" eingeflihrt, die
bei Mieterhohungen der FSB zu beachten ist und de-
ren Einhaltung der Aufsichtsrat der FSB im Blick hat.

Dies bedeutet insofern einen Kurswechsel in der
stadtischen Mietpolitik, als die Zielsetzung ,,Heran-
fihrung der FSB-Mieten an den Mietspiegel“ und die
hierzu gefassten Beschlisse aufgegeben und durch
die FSB-Mietgrenze ,Minus-25 %" ersetzt werden:
Damit wird politisch festgeschrieben, dass der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft die Aufgabe
zukommt, einen relevanten, preisglinstigen Wohn-
raumbestand vorzuhalten, der flir wirtschaftlich nicht-
privilegierte Bevolkerungsgruppen bezahlbar ist.

Fir die praktische Umsetzung bedeutet dies, dass die
FSB in genereller Hinsicht nur dann und nur soweit
Mieten erhdhen kann, als der Durchschnitt aller
FSB/FSI-Mieten die ortslibliche Vergleichsmiete des
Mietspiegels um 25 Prozent unterschreitet. Soweit
diese FSB-Mietgrenze nicht erreicht ist, bleiben
Mieterh6hungen grundsatzlich zulassig. Ob die Miete
dann auch im konkreten Einzelfall erhdht werden
kann, beurteilt sich nach dem Eingreifen des im
Folgenden dargestellten FSB-Sozialbonus.

b. Der FSB-Sozialbonus

Mit dem FSB-Sozialbonus wird ein Verfahren
eingeflihrt, welches das individuelle Haushalts-
einkommen zu einer maBgebenden GroBe bei
Mietanpassungen macht.

Dies geschieht im Wege einer Privilegierung, indem
bei Mieter_innen, die eigenes Einkommen erwirt-
schaften und deren Mietausgaben 30 Prozent ihres
Haushaltseinkommens Gberschreiten, auf Antrag die
angekiindigte Mieterh6hung ganz ausgesetzt oder
reduziert wird. Zielgruppe des FSB-Sozialbonus sind
jene Mieter_innen, die von den Auswirkungen einer
Mieterhohung besonders betroffen waren — zum
einen mit Blick auf ihr Haushaltseinkommen und
zum anderen, weil sie keine beziehungsweise eine
nur geringe Unterstlitzung aus 6ffentlichen Mitteln
zu den Wohnkosten erhalten. Im Folgenden werden
Voraussetzungen und Verfahren zum FSB-Sozial-
bonus dargestellt.
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Voraussetzungen fiir den FSB-Sozialbonus

Wohnungsgréfien

Zunachst kommt der Sozialbonus fiir diejenigen
Haushalte in Betracht, deren WohnungsgroBen den
Vorgaben des jeweils glltigen Landeswohnraumfor-
derprogramms entsprechen: d. h. 1 Person/bis 45 m?;
2 Personen/bis 60 m?; 3 Personen/bis 75 m?,

4 Personen/bis 90 m2. Eine Uberschreitung von 5 m2
ist in allen Konstellationen zulassig.

Damit wird gewahrleistet, dass der Sozialbonus nur
bei einer angemessenen WohnungsgroBe greifen
kann. Fiir den Fall einer Uberschreitung der an-
gemessenen Wohnflache kann aus Gerechtigkeits-
aspekten kein Sozialbonus gewahrt werden. Auf
Wunsch und nach Verfiigbarkeit kann seitens der
FSB aber eine angemessene Wohnung — analog des
Wohnungstauschkonzepts — angeboten werden.

Wohnraum

Ebenfalls mit Blick auf die Landeswohnraum-
forderung und Stadtebauforderung kann der FSB-
Sozialbonus nur in Bezug auf freifinanzierten
beziehungsweise nicht mehr geférderten Wohn-
raum gewahrt werden. Denn die Miete im mietpreis-
gebundenen Wohnraum wird bereits durch Landes-
mittel bezuschusst und somit deutlich reduziert. Eine
weitergehende Férderung durch kommunale Mittel
wirde zu einer Doppelbezuschussung flihren, die
aus Gerechtigkeitsaspekten vermieden werden sollte.
So enthalt die Landeswohnraumforderung beispiels-
weise besondere Regelungen zur maximal zulassigen
Mieterh6hung wahrend der Bindungszeiten sowie
bindende Vorgaben zu Forderabschlagen und zur
maximal zulassigen Fordermiete, die eine sozial
vertragliche Mietenentwicklung tiber die Forder-
dauer garantieren. Darliber hinaus ist eine Vielzahl
von mietpreisgebundenen Wohnungen regelmaBig
Bestandteil der Sanierungsverfahren Soziale Stadt*.
Hierzu existieren Finanzierungsvereinbarungen,

die auf Grundlage der bestehenden Miet- und
Forderverhaltnisse getroffen wurden. Ein Eingriff

in diese Finanzierungsstruktur wiirde zu aktuell

nicht abschatzbaren Folgen flir die Sanierungs-
verfahren und die bereits in Anspruch genommenen
Fordermittel fihren.

* seit Anfang 2020 ,Sozialer Zusammenhalt"

Aktueller Wohngeldbescheid

Weiterhin setzt der FSB-Sozialbonus die Vorlage
eines aktuellen Wohngeldbescheids voraus. Diese
Voraussetzung hat mehrere gleichermaBen wichtige
Funktionen:

—> Zunéachst wird damit der Nachweis des selbst
erwirtschafteten Haushaltseinkommens erbracht und
dessen Hohe dargelegt. Die im Wohngeldbescheid
ausgewiesene Feststellung des anrechenbaren
Einkommens bildet damit die Grundlage fiir die
spatere Betrachtung des Verhaltnisses von Ein-
kommen und Miete. Das sogenannte anrechenbare
jahrliche Gesamteinkommen nach Wohngeldgesetz
ist ein pauschaliertes Nettohaushaltseinkommen, im
Folgenden als Wohngeld-Netto bezeichnet. Damit
bildet eine gesetzlich geregelte und verwaltungs-
praktisch eingeiibte Einkommensberechnung die
Grundlage des FSB-Sozialbonus. Dies gewahrleistet
eine gerechte und gleichméaBige Anwendung. Zu-
dem werden entbehrliche und zugleich aufwendige
Doppelprifungen im komplexen Feld der Einkom-
mensberechnung vermieden.

—> Weiterhin hat die Vorlage eines Wohngeld-
bescheids die Funktion, die Subsidiaritat des
FSB-Sozialbonus gegeniiber bundesgesetzlichen
Sozialleistungen nach SGB Il und SGB Xll zu
gewahrleisten. Denn Mieter_innen, deren Miete
durch das Jobcenter bzw. durch das Amt fiir Soziales
und Senioren tbernommen werden, bedlirfen keiner
zusatzlichen, aus offentlichen Mitteln finanzierten
Privilegierung. Denn diese Bedarfsgemeinschaften
und Haushalte sind in realfinanzieller Hinsicht nicht
in vergleichbarer Weise betroffen wie Haushalte, die
aufgrund eigenen Erwerbseinkommens keinerlei bzw.
eine nur geringfligige Unterstiitzung im Rahmen des
Wohngelds erhalten. Zudem liegt es naturgemaB im
Verantwortungsbereich des Sozialleistungstragers,
fir die Kosten der Unterkunft auch bei Mieterhohun-
gen aufzukommen, soweit die Angemessenheit der
Unterkunftskosten gewahrt bleibt. Daher kann es
auch mit Blick auf die Finanzierungsverantwortung
des Bundes nicht das Ziel eines Einsatzes kommuna-
ler Mittel sein, den Bund in seiner Finanzierungsver-
antwortung und seinen Erstattungspflichten fir KdU-
Leistungen nach SGB Il und SGB XlI zu entlasten.

—> Aus dhnlichen Griinden kann eine Privilegierung
im Zuge der Mietanpassung nur dann erfolgen, wenn
zuvor auch die Moglichkeit einer Wohngeldleistung
geprift wurde. Denn der Sozialbonus einer kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft ist auch subsidiar
17
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gegentiber der gesetzlich geregelten Pflichtleistung
Wohngeld. Sofern Wohngeldleistungen gewahrt
werden, sind diese bei der Berechnung des FSB-
Sozialbonus zu bericksichtigen.

— Und schlieBlich diirften durch das Erforder-

nis eines Wohngeldantrages Haushalte aktiviert
werden, Wohngeldleistungen zu beantragen und
zu erhalten, die bislang hiervon abgesehen haben
- eine solche Aktivierung wére ein wiinschens-
werter Nebeneffekt, um fiir die entsprechenden
Haushalte das Verhaltnis von Einnahmen und
Wohnausgaben giinstiger zu gestalten. MaBgeblich
fur die Ermittlung des Wohngeldes ist dabei die Aus-
gangsmiete, da uber die beabsichtigte Mieterhohung
erst unter Anwendung des FSB-Sozialbonus fir die
Zukunft entschieden wird. Sollte der Haushalt bereits
im Wohngeldbezug stehen, so erfolgt eine Priifung
des FSB-Sozialbonus auf Basis dieses Bescheids.

Damit eine solche Aktivierung real greifen kann, wird
die FSB auch ihre Informations-, Beratungs- und
Unterstltzungsleistungen entsprechend anpassen,
damit das in Teilen komplexe Wohngeldantrags-
verfahren fir die Mieter_innen zu bewaltigen ist.
Gleichwohl wird es auch bei optimaler Beratung und
Unterstltzung stets eines entsprechenden indivi-
duellen Engagements der Mieter_innen bedurfen,
wenn individuelle Lebenssituationen verbessert
werden sollen.

Falls kein Anspruch auf Wohngeld besteht

Zu beachten ist, dass der FSB-Sozialbonus gerade
auch dann eingreifen kann, wenn der vorgelegte
Bescheid keinen Anspruch auf Wohngeldleistung
enthalt: Denn der materielle Bedarf fiir eine
reduzierte Mietanpassung bemisst sich allein an
dem Verhéltnis von Wohnkosten und Haushalts-
einkommen und damit an der 30-Prozent-Regel:
Das im Wohngeldbescheid festgesetzte Wohn-
geld-Netto wird hierbei in Relation zur Miethohe
gesetzt. Im Ergebnis wird eine Mieterh6hung nur
dann und soweit vorgenommen, wenn nicht mehr
als 30 Prozent des Wohngeld-Netto fiir die Nettokalt-
miete aufzuwenden ist. Damit wird sichergestellt,
dass die Privilegierung des FSB-Sozialbonus
genau jene Mieter_innen erhalten, die durch eine
Mieterhohung besonders belastet waren.

Das Verfahren des FSB-Sozialbonus

Das Verfahren zum FSB-Sozialbonus wurde wie folgt
ausgestaltet: In einem Schreiben der FSB wird eine
bevorstehende Mieterh6hung rechtzeitig angekin-
digt und auf die Mdglichkeit hingewiesen, dass diese
Mieterh6hung ausbleiben beziehungsweise reduziert
werden kann, indem in einem festgelegten Zeitraum
ein Wohngeldbescheid vorgelegt wird.

Sofern noch kein Wohngeldbescheid vorliegt,

wird die FSB durch ihre Mieterbiiros und in enger
Kooperation mit der Wohngeldstelle im Amt fir
Liegenschaften und Wohnungswesen die Wohn-
geldbeantragung aktiv untersttitzen. Nach Erteilung
des Wohngeldbescheids wird die darin enthaltene
Festsetzung des anrechenbaren Einkommens unter
Anwendung der 30-Prozent-Regel in Relation zur
Miethohe gesetzt, um festzustellen, ob und inwieweit
eine Mieterh6hung vorgenommen werden kann. Mit
Blick auf verwaltungspraktische Erfordernisse kann
diese VerhaltnismaBigkeitsprifung von Einkommen
und Miethohe nur einmal und zwar zu Beginn eines
Mieterhohungsverfahrens getroffen werden.

c. Modellversuch und Evaluation

Da sowohl Verwaltungsaufwand als auch die kon-
kreten Wirkungen der hier vorgestellten Verfahren nur
schwer zu prognostizieren sind, wurde die FSB-Miet-
grenze und der FSB-Sozialbonus flir einkommens-
schwache Mieter_innen als zweijahriger Modell-
versuch eingeflihrt. In dessen Verlauf erfolgt eine
Evaluation, die einer erneuten Beratung Uber den
Fortbestand und einer dauerhaften Verankerung der
Konzeption zu Grunde gelegt werden kann.

Mit dem hier vorgestellten Verfahren wird jedenfalls
ein Anstieg von Wohngeldantragen verbunden sein.
Der entsprechende Aufwand wurde auch mit Blick
auf die zum 01.01.2020 in Kraft getretene Wohngeld-
novelle (vgl. Drucksache HFA-19/010) prognostiziert
und ist bei der Personalausstattung der Wohngeld-
stelle fur die kommenden beiden Jahre zu bertick-
sichtigen.

Die Evaluation wird insbesondere die Auswirkungen
auf Mieterhohungen der FSB, die Fallzahlen und
individuellen Wirkungen des FSB-Sozialbonus sowie
den mit den Verfahren verbundenen Verwaltungs-
aufwand enthalten. Zudem wird die Unterstiitzung
der Haushalte bei Wohngeldantragen sowie die



Kooperation zwischen Wohngeldstelle und FSB eva-
luiert. Weiterhin bleibt im Rahmen der Evaluation zu
prifen, ob und gegebenenfalls in welcher Weise eine
noch effizientere inhaltliche Verknupfung von Wohn-
geld und FSB-Sozialbonus mdglich ist. Hierzu gibt es
bereits erste Uberlegungen, die aber einer vertieften
Prifung und moglicherweise der Entwicklung einer
Software-Anwendung bedtirfen.

Der durch den FSB-Sozialbonus auftretende
Liquiditatsbedarf bei der FSB wird im Rahmen der

Evaluation ebenfalls beziffert, um eine entsprechende

Kompensation der Gesellschafterin zu ermdglichen.
Der Nachweis dieses Bedarfs sowie mogliche
Formen der Deckung werden im Zuge der Evaluation
aufbereitet und dem Gemeinderat zur Entscheidung
vorgelegt.

4. Zusammenfassung

Die FSB-Mietgrenze bedeutet eine Abkehr von der
nicht mehr zeitgeméaBen Zielsetzung der stadtischen
Mietenpolitik aus den 1990er Jahren. Sie dosiert in
genereller Weise kiinftige Mietanpassungen und
stellt damit sicher, dass die FSB mit ihrem gesamten
Wohnungsbestand dauerhaft ein relevantes, preis-
glinstiges Angebot auf dem Freiburger Mietwoh-
nungsmarkt vorhalt.

Dieser generelle Ansatz wird kombiniert mit dem
individuellen Moment des FSB-Sozialbonus, der bei
der konkreten Mietanpassung das individuelle Ver-
héltnis von Einkommen und Miete der Mieter_innen
berlcksichtigt.

Durch das Miteinander von FSB-Mietgrenze und
FSB-Sozialbonus erhélt die stadtische Mietenpolitik
eine neue Perspektive: Eine Perspektive, die soziale
Verantwortung fur faire Mieten und gesamtstadti-
sche Haushaltsverantwortung in Einklang bringt und
zugleich die Prioritat der bundespolitischen Verant-

wortung flr soziale Unterstiitzungsleistungen wahrt.

Info FSB-Sozialbonus

Das Erklarvideo zum FSB-Sozialbonus ist abrufbar iber unten
stehenden QR-Code sowie auf folgender Webseite:
www.freiburger-stadtbau.de/mieterservice/fsb-sozialbonus

FSB 2030

Schritt fiir Schritt ans Ziel
So erhalten Sie den FSB-Sozialbonus:

1. Schritt
ﬂ & Brief der FSB mit Informationen
E zum FSB-Sozialbonus sorgfaltig lesen.
d }

2. Schritt

& Priifen, ob bereits ein

Wohngeldbescheid vorhanden ist.
& Ja?
3. Schritt

Informieren Sie sich auf der Inter-
netseite des ALW - Amt fiir Liegen-
schaften und Wohnungswesen:
www.freiburg.de/wohngeld

E - Unterlagen fiir Thren Wohngeld-
= ' 4 antrag zusammenstellen
“ o und bis beim

ALW einreichen.

Sie erhalten Ihren Wohngeld-

L bescheid per Post.
4. Schritt
" @ Wohngeldbescheid bis spdtestens
= » gerne auch frijher,

—
(= 00
T~ bei der FSB zur Priifung einreichen,

5. Schritt

% Sie erhalten die Information,

ob und in welcher Hghe Ihre Miete
angepasst wird.

Faire Mieten, vorteilhaft fir alle: Zum FSB-Sozialbonus erhalten die Mieter_innen

der FSB ausfiihrliche Infomationen, z. B. in Form eines Flyers.
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2. Soziales

Soziales

Soziales Engagement

Neben der Schaffung und Erhaltung von bezahlbarem
Wohnraum nimmt die FSB schon heute vielfach soziale
und integrative Aufgaben wahr. Schwerpunkte sind die
Errichtung und der Erhalt von lebenswerten Quar-
tieren, nachhaltiges Bauen und die Schaffung barriere-
freien Wohnraums, Vermittlung bedarfsgerechter
Service- und Beratungsleistungen fir Mieter_innen
sowie eine enge Zusammenarbeit mit deren Vertre-
tung, dem FSB Mieter_innenbeirat. Diese Partizipation
soll gestéarkt werden, da die Mieter_innen tber die
beste Expertise zu ihrer Interessenlage verfigen.

Der Dialog flihrt haufig zu besseren Ergebnissen als
isoliert stattfindende Gesprachsrunden.

Fur diesen Dialog, in dem individuelle Interessen von
Mieter_innen wie auch Interessenlagen der gesam-
ten Mieterschaft und der Allgemeinheit erortert
werden, nutzt die FSB unterschiedliche Formate

wie Sanierungs- und Beiratsgremien bei laufenden
Projekten, Versammlungen und die Kommunikation
mit dem Mieter_innenbeirat. Diese werden sehr gut
angenommen und sollen intensiviert werden.
Weitere Moglichkeiten, wie die FSB als modernes,
dienstleistungs- und zukunftsorientiertes Unterneh-
men ihr soziales Engagement in Zukunft intensivieren
kann, wurden erarbeitet. Zu den Handlungsfeldern
gehoren Ausweitungen des Haus- und Integrations-
service, der externen Kooperationen, der sozialen
Projekte sowie des barrierefreien Wohnraums.

1 )

Gemeinsam aktiv — Wohnquartier Gutleutmatten
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1. Haus- und
Integrationsservice

Zur Starkung der Quartiere und des sozialen Mitein-
anders der nachbarschaftlichen Hausgemeinschaft
wurde ein Konzept zur Ausweitung des bereits seit
Jahren sehr erfolgreichen Haus- und Integrations-
service auf weitere Wohnobjekte der FSB ent-
wickelt. So kimmert sich der Concierge-Service in
der Bugginger StraBe 50 schnell und unkompliziert
um Fragen und Anliegen der Bewohner_innen.

In einigen Wohnanlagen in Weingarten und im
Stlhlinger wurden Hausmeisterdienste etabliert, die
fur Gebaude und AuBenanlagen Sorge tragen. FSB
Mitarbeiter_innen tragen so wesentlich dazu bei,
Sicherheit, Ordnung und Sauberkeit (SOS), in den
FSB Bestanden zu verbessern.

Dieses Erfolgskonzept wird von der FSB zur weiteren
Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Stabilisie-
rung der Lebensqualitat in den Quartieren ausgebaut:

—  Prasenzvor Ort in den Wohnungsbestanden

—  Sicherstellung der Sauberkeit und Einhaltung
der Hausordnung vor Ort

— ,Erster Ansprechpartner" fir Wiinsche,
Anregungen und Kritik von Mieter_innen

—  Ansprechpartner fiir Schadensmeldungen

—  Uberpriifung der Meldungen vor Ort und
Entscheidung Uber die weitere Vorgehensweise,
ggf. Veranlassung von SofortmaBnahmen

—  Einweisung von Handwerkern und Dienst-
leistern, z. B. Reinigungskraften und deren
Kontrolle vor Ort

—  Entfernen von abgelagertem Miill oder
Sperrmdill, Leerung der Mllbehélter im AuBen-
bereich, Sauberhaltung der Millsammelstellen

—  Kontrollgange fiir mehr Verkehrssicherheit
in allgemein zuganglichen Bereichen

—  Kontrolle sicherheitsrelevanter Bauteile,
z. B. Brandschutztiiren, Aufzugsanlagen
einschlieBlich Dokumentation

—  Erkennen von Notfallsituationen und ggfs.
Veranlassung erforderlicher MaBnahmen



Die Ausweitung des Hausmeisterservice sollte
stufenweise nach Priorisierung der Bestande
erfolgen. Erfahrungen der FSB und der Austausch
mit anderen Unternehmen zeigen, dass eine Haus-
meisterstelle einen Wohnungsbestand von rund 700
bis 800 Wohneinheiten betreuen kann. Von 2020 bis
2024 sollen 15 neue Stellen geschaffen werden. Das
bedeutet pro Jahr eine Besetzung von drei zuséatz-
lichen Stellen mit einem jahrlichen Personalaufwand
von rund 129.000 Euro zur Betreuung des Gesamt-
bestandes vor Ort.

Die zusatzlichen Personalkosten fur die Ausweitung
des Hausmeisterkonzeptes stellen sich wie folgt dar:

Wirtschafts- ELE Personal-
: Hausmeister-  kosten
jahr t

stellen p.a.in €
2020* 3 64.500
2021 6 258.000
2022 9 387.000
2023 12 516.000
2024 15 645.000

Kostenstruktur fiir Ausweitung Haus- und Integrationsservice.
*beginnend zum 01.07.2020

GemaB Betriebskostenverordnung ist eine Umlage
von Hausmeisterkosten - jeweils in Abhangigkeit der
durchgeflihrten Tatigkeiten — in einem bestimmten
Umfang mdglich. Die FSB geht aktuell von einer
Umlageféahigkeit von etwa 60 Prozent auf Basis des
beschriebenen Tatigkeitsprofils aus. Dies flihrt zu
einer durchschnittlichen Erhohung der Neben-
kosten flir die Mieter_innen von maximal 5 Euro pro
Wohnung und Monat.

Der verbleibende Kostenanteil von 40 Prozent der
zusatzlichen Personalkosten pro Jahr fir die FSB
betragt ca. 260.000 Euro. Der damit verbundene
Liquiditatsbedarf ist im Kapitel Finanzen und dem
dort dargestellten Engagement der Gesellschafterin
bertcksichtigt.

Nachbarschaft-PLUS

Damit der Haus- und Integrationsservice neben den
typischen Hausmeisteraufgaben auch Fragen sozialer
Anliegen bearbeiten kann, wird das aktuelle Angebot an
Beratungsleistungen durch die Implementierung einer
zusatzlichen ,sozialen” Beratung erweitert. Im Rahmen
dieser erganzenden Beratungsleitung werden im
Bereich ,,Nachbarschaft-PLUS" folgende Schwerpunkte
bearbeitet:

—>  Belebung von nachbarschaftlichem Engagement,
Unterstlitzung bei und Durchfiihrung von Nachbar-
schaftsveranstaltungen erganzend zur partner-
schaftlichen Kooperation mit der Quartiersarbeit.

—  Aufsuchende Vor-Ort-Beratung bei
nachbarschaftlichen Konflikten

—>  Vermittlung an Schlichtungs- und Schiedsstellen
(z. B. Mediation durch soziale Einrichtungen wie das
Nachbarschaftswerk)

Erweiterte Leistungen

Als erweiterte Leistungen kdnnen bei besonderem
Bedarf angeboten werden:

—  Beratung und Vermittlung zu den Themen Arbeits-
losengeld I, Leistungen zur Existenzsicherung nach
SGB XII, Wohngeld

—>  Unterstltzung bei Bedarfen nach Leistungen der
sozialen Sicherung nach § 67 SGB Xl in Koopera-
tion mit der kommunalen Wohnungsnotfallhilfe

—  Ansprechpartner fir die Quartiersarbeit und exter-
ner sozialer Angebote, insbesondere bei der Imple-
mentierung von Angeboten in den Wohnobjekten

—  Unterstlitzung der Mieterbliros im Rahmen von
Quartiersentwicklungen und in Konfliktsituationen

—>  Seniorenberatung zu selbstbestimmtem Wohnen,
Betreuung neuer Wohnformen durch Kontakt-
vermittlung zum Seniorenbiiro mit Pflegestuitz-
punkt, zu Pflegediensten, zur Betreuungsbehdrde
und zu senioren- oder generationsiibergreifenden
Wohngemeinschaften (z. B. IGeWo)

—>  Beratung und Vermittlung zu das Wohnumfeld
verbessernden MaBnahmen, z. B. barrierefreier
Bedarf nach Pflegestarkungsgesetz, Umbau Sani-
tarraume, Essen auf Radern, Nachbarschaftshilfe

Die Ausweitung der sozialen Beratungsleistungen wird
zwei neu zu schaffende Vollzeitstellen erfordern. Die
neuen Stellen kdnnen in den Jahren 2020 und 2021 be-
setzt werden. Die Personalkosten hierflr betragen rund
130.000 Euro pro Jahr und sind ebenfalls in den im Bau-
stein Finanzen genannten Zahlen bertcksichtigt.

FSB 2030
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Altersgerecht Wohnen mit Wohlftihifaktoren - fir Senior_innen ein echter Mehwert.

2. Kooperationen

Die Kooperation mit stadtischen und privaten Ins-
titutionen stellt eine wichtige Saule im Bereich des
sozialen Engagements der FSB dar. Daher sollen
bestehende Kooperationen intensiviert und neue
Partnerschaften begriindet werden. Zu diesem
Zweck befindet sich die FSB derzeit im Austausch
mit stadtischen Amtern und sozialen Tragern, um im
Rahmen von erweiterten bzw. neuen Kooperationen
zusatzliche Service- und Beratungsangebote fiir die
Mieter_innen zu schaffen.

Dabei geht es u. a. um Informationsangebote zu den
Themen Energieeinsparung, Mulltrennung, Wohnen
im Alter, aber auch um die Etablierung von Angebo-
ten im Bereich der ,Haushaltsnahen Dienstleistun-
gen“. Neue Impulse werden insbesondere durch die
Kooperationen mit der Abfallwirtschaft und Stadtrei-
nigung Freiburg GmbH - ASF, mit dem Seniorenbliro,
mit der gemeinnutzigen Freiburger Qualifizierungs-
und Beschaftigungsgesellschaft mbH - FQB, mit der
Sozialmedizinischen Pflegebetriebe gGmbH - 3sam
und mit dem Studierendenwerk entwickelt.

a. Kooperation mit der ASF GmbH

Zum Thema Mullvermeidung, -trennung und -ent-
sorgung werden die Mieter_innen der FSB bereits bei
Einzug und wahrend des Mietverhaltnisses kontinu-
ierlich informiert, beispielsweise durch Informations-
materialien und Aushange an den Millstanden.
Hierdurch kann in der Regel eine Reduzierung der
Nebenkosten flir die Mieter_innen erreicht werden,
indem die zu entrichtenden Gebuhren entsprechend
verringert werden.

Die FSB wird zu diesem Thema die Beratungs-
leistungen, z. B. durch Informationsveranstaltungen
in den Quartieren, verstarken. An bestimmten Tagen
werden in Weingarten und Haslach Informations-
stédnde vor Ort sein. Abstimmungsgesprache mit der
ASF hierzu finden statt.



b. Kooperation mit dem Seniorenbiiro
mit Pflegestiitzpunkt

In Kooperation mit dem Seniorenbliro mit Pflege-
stUtzpunkt der Stadt Freiburg sollen weitergehende
Beratungsleistungen der alteren Bewohner_innen
erfolgen, beispielsweise zu Themen wie ,WWohnen
im Alter”, ,Assistenzsysteme" oder ,Arten der
Betreuung®.

Hierzu sollen Mitarbeiter_innen der FSB in Zusam-
menarbeit mit dem Seniorenbliro geschult werden,
um Handlungsbedarfe friihzeitig zu erkennen und
Mieter_innen mit entsprechendem Bedarf recht-
zeitig und gezielt an das Seniorenbiro vermitteln zu
konnen.

c. Kooperation mit der FQB GmbH

Die FSB arbeitet bereits erfolgreich mit der FQB
GmbH zusammen, z. B. bei Reinigungsleistungen

in Gebauden und auch bei AuBenanlagen, wie das
Beispiel des ,Quartiersservice Weingarten“ zeigt. Die
FQB pruft, in welchem Umfang der ,,Quartiersservice
Weingarten"” auf weitere Wohnanlagen und Quartiere
ausgeweitet werden kann.

Im Rahmen einer erweiterten Kooperation sollen

z. B. sogenannte ,Millengel” die Mieter_innen bei
der Aufklarung und Beratung zur Miillvermeidung
und bei der Mulltrennung an den Miillplatzen vor Ort
unterstutzen.

Mit dem ,Stromsparcheck” bietet die FQB fir private
Haushalte Beratungsleistungen mit dem Ziel an,
Energieverbrauche zu minimieren. FQB und FSB
werden diese Beratung im Rahmen einer Kooperation
in den Mietbestanden der FSB zur Verbesserung

der Energiebilanz intensivieren und entsprechend
bewerben.

d. Kooperation mit der 3sam

Auch die bereits bestehende Kooperation mit der
Sozialmedizinischen Pflegebetriebe gGmbH - 3sam
soll kiinftig erweitert werden. Aktuell arbeitet die FSB
mit der 3sam in den Projekten ,Zuhause langer leben
bleiben in Weingarten“ und ,Seniorenstttzpunkt
Littenweiler” zusammen.

Im Rahmen einer Ausweitung der bereits etablierten
Pilotprojekte konnen kiinftig zusatzliche Pflegestitz-
punkte in weiteren Quartieren des FSB-Bestandes
eingerichtet werden. Auch hier soll die Beratung zu
Pflegestufen und Leistungen der Pflegeversicherung
auf haushaltsnahe Dienstleistungen ausgeweitet
werden. Dazu bedarf es einer gezielten Schulung der
Mitarbeiter_innen der FSB, um unterstiitzend und
vermittelnd mitwirken zu kdnnen. Das hierfiir rele-
vante Schulungskonzept wird erarbeitet.

Die Erbringung haushaltsnaher Unterstlitzungs-
dienstleistungen, die im Rahmen der Pflegeversiche-
rung tbernommen werden, konnen ebenso wie eine
ambulante Pflege durch die 3sam oder andere Pfle-
gedienste angeboten werden und so ein mdglichst
langes selbstbestimmtes Leben der Mieter_innen der
FSB in der eigenen Wohnung erméglichen.

Die Bedarfe der Tagespflege werden vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels immer
wichtiger. In diesem Zusammenhang ist die FSB in
Gesprachen mit der 3sam, inwieweit Pflegestandorte
dieser Art bei kilinftigen Projekten Berlicksichtigung
finden kdnnen.

e. Kooperation mit dem Studierendenwerk

Auch mit dem Studierendenwerk ist die FSB in enger
Abstimmung zu den Themen Wohnversorgung von
Studierenden und Starkung des sozialen Engage-
ments innerhalb der Hausgemeinschaften. Koopera-
tionen im Rahmen neuer Pilotprojekte sind geplant.

3. Soziale Projekte

Die bereits etablierten und erfolgreichen Pilotprojekte
in unterschiedlichen Bereichen sollen ausgeweitet
und zugleich neue Projekte initiiert werden. Hierbei
soll insbesondere das Engagement der Mieter_innen
unterstltzt und Raume fur entsprechende gemein-
wohlorientierte Aktivitdten geschaffen werden.

a. Reduzierung von Stérungen
im Mietverhadltnis

Bei Streitigkeiten unter Nachbarn versuchen die
Mitarbeiter_innen der FSB friihzeitig zu vermitteln,
bevor eine rechtliche Auseinandersetzung anhangig
wird. In den Mieterbliros werden den Konfliktparteien
zunachst Einzelgesprache angeboten. Die Gesprache
sind vertraulich und neutral. Wenn es beide Konflikt-
parteien wiinschen, findet dann ein gemeinsames
Gesprach statt. In vielen Fallen kann mit diesem
Verfahren eine einvernehmliche Losung gefunden
werden.

Die FSB mdchte diesen Service weiter ausbauen,
indem die hierzu erforderlichen Qualifikationen der
Mitarbeiter_innen weiter erhoht werden. Es sollen

in diesem Zusammenhang Schulungen im Bereich
»Konfliktmanagement und Mediation durchgefihrt
werden, um die Mieter_innen bestmaglich beraten
zu konnen und eine weitere Professionalisierung des
Angebots zu erreichen.

FSB 2030
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Daruber hinaus soll die Implementierung einer
»Sozialen Beratung” bei der FSB weiteres Fachwissen
einbringen und eine aktive Rolle im Bereich der
Konfliktschlichtung einnehmen. Dabei kdnnte

auch eine starkere Teilhabe von Mieter_innen eine
wichtige Rolle spielen:

Bereits jetzt engagieren sich viele Mieter_innen im
Bereich der Starkung von Hausgemeinschaften und
unterstutzen ihre Nachbarn bei der Kommunikation
mit der FSB. Mit Hilfe der erweiterten ,sozialen
Beratung"“ soll versucht werden, engagierte Be-
wohner_innen sowie interessierte Blirger_innen

als neutrale Schiedsstellen zur niederschwelligen
Konfliktschlichtung zu gewinnen.

b. Kooperation mit dem Projekt
~Wohnen flr Hilfe”

Die FSB befindet sich derzeit in Abstimmung mit
dem Studierendenwerk zu einer Kooperation in dem
bereits erfolgreich bestehenden Programm ,Wohnen
fur Hilfe". Mit dem Programm ,Wohnen fir Hilfe"
vermittelt das Studierendenwerk Freiburg Wohn-
partnerschaften zwischen Studierenden und alteren
Menschen, Familien oder anderen Interessierten.
Senior_innen, die sich Hilfe und Unterstitzung im
Alltag oder Gesellschaft wiinschen, bieten Studie-
renden vergunstigten Wohnraum im Rahmen eines
Untermietverhaltnisses. Im Gegenzug unterstitzen
die Untermieter_innen im Alltag, im Haushalt oder bei
der Gartenarbeit.

Die Vermittlung wiirde tUber das Studierendenwerk
Freiburg erfolgen. Um zueinander passende Wohn-
partner vermitteln zu kdnnen, findet zunachst ein
ausflihrliches Beratungsgesprach statt. Im Anschluss
daran kann ein Untermietverhaltnis begriindet
werden. Die FSB erteilt hierzu als Vermieterin die
entsprechende Erlaubnis und untersttitzt bei Ver-
tragsgestaltung und -erflllung.

c. Verglinstigter Wohnraum fir
soziales Engagement

Im Rahmen einer weiteren Kooperation mit der
evangelischen Fachhochschule und dem Studieren-
denwerk erfolgt bereits ein Pilotprojekt zur Starkung
des sozialen Engagements innerhalb der Haus-
gemeinschaften in der Krozinger Stra3e 52.

Hier vermietet die FSB Wohnraum in Form von Wohn-
gemeinschaften zu einem ,reduzierten” Mietzins an
Studierende. Im Gegenzug wird eine Vereinbarung

getroffen, wonach sich die Studierenden aktiv in der
Hausgemeinschaft einbringen sollen. Dies kann in
unterschiedlicher Form erfolgen, insbesondere durch
kostenlose Nachhilfestunden fiir Kinder aus der Nach-
barschaft. Hierdurch soll das Miteinander im Haus
und in der Nachbarschaft aktiv gestarkt und gefordert
werden. Grundlegend flir den Erfolg des Projekts ist
die Freiwilligkeit und Bereitschaft der Studierenden

in Verbindung mit einer regelmaBigen Erflllung der
vereinbarten und angebotenen Hilfeleistungen.

Das Pilotprojekt soll in den kommenden Jahren in Ab-
stimmung mit den Beteiligten auf weitere Wohnanla-
gen insbesondere in Weingarten ausgebaut werden.

d. Vermeidung von Rdumungsklagen durch
verstdrkte Miet-Schuldnerberatung

Wenn Mieter_innen sich in finanziellen Notlagen
befinden, kann eine geeignete Beratung den Verbleib
in der Wohnung ermdoglichen. Die FSB bietet hierzu
bereits seit vielen Jahren einen umfassenden und fur
die Mieter_innen kostenlosen Beratungsservice an.

Schwerpunkt der Beratung ist stets die Wohnungs-
sicherung. Die Mitarbeiter_innen der FSB unter-
stlitzen mit groBem Engagement und versuchen pro-
aktiv Losungswege aufzuzeigen, um Mietschulden
nachhaltig abzubauen und dadurch das Mietverhalt-
nis zu erhalten. Dabei erfolgt stets eine Vermittlung
und eine enge Abstimmung mit der Wohnungs-
sicherung des Amtes fiir Soziales und Senioren.

Diese Vorgehensweise hat sich zu einem sehr
erfolgreichen Beratungsmodell entwickelt und wird
auch im Rahmen der jahrlichen Drucksache ,Jahres-
bericht der Wohnungsnotfallhilfe* stets positiv
hervorgehoben. Die Zahl der jahrlichen Zwangs-
raumungen liegt mit durchschnittlich zehn Fallen pro
Jahr deutlich unterhalb der Vergleichswerte anderer
Wohnungsunternehmen.

Um diesen Beratungsservice weiter zu verbessern,
sollen die zustandigen Mitarbeiter_innen intensiver
geschult werden, damit die betroffenen Mieter_in-
nen samtliche verfligbaren finanziellen Hilfen in An-
spruch nehmen kénnen. Hierzu sollen die Mitarbei-
ter_innen in die Lage versetzt werden, gemeinsam
mit den Betroffenen den Kontakt zu allen relevanten
Behorden herzustellen.

e. Ausweitung des Pilotprojekts
~Wohnungstauschkonzept”

In seiner Aufsichtsratssitzung im Juni 2017 hat der
Aufsichtsrat die FSB mit der Durchflihrung eines
zunachst auf zwei Jahre befristeten Pilotprojekts
+~Wohnungstauschkonzept” beauftragt. Ziel des
Wohnungstauschkonzepts ist es, Mieter_innen einen
finanziellen Anreiz zum Umzug von einer gréBeren in



eine kleinere Wohnung innerhalb des FSB-Bestandes
anzubieten, um bedarfsgerechten Wohnraum - bei-
spielsweise fiir junge Familien — zu schaffen:

— Alsfinanzieller Anreiz werden Umzugskosten-
zuschusse in Hohe von 2.000 bis 2.500 Euro
gewahrt.

—  Darlber hinaus kann die bisher gezahlte
Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache nach
Anmietung der kleineren Wohnung beibehalten
werden, sofern es sich dabei um eine vergleich-
bar ausgestattete Wohnung handelt.

Das Pilotprojekt wurde zunachst in den Wohnanla-
gen Zehntsteinweg, Runzmattenweg, im Stadtteil
Stlhlinger sowie in den beiden Hochhausern Krozin-
ger StraB8e 52 und 78 in Weingarten durchgefuhrt.

Von 15 Antréagen konnten bis Ende 2019 insgesamt
sieben Interessenten versorgt werden. Die FSB ist
bestrebt, flr die weiteren Interessenten entspre-
chenden Wohnraum anzubieten, allerdings ist in
diesem Zusammenhang der Wunsch der meisten
Tauschinteressenten stark ausgepragt, im Quartier
bzw. in der Wohnanlage zu verbleiben.

Das Wohnungstauschkonzept zeigt bisher zwar
keine hohen Umzugszahlen, ist aber dennoch ein
wichtiger, ergdnzender Baustein zur bedarfsgerech-
ten Nutzung von Wohnraum. Daher wurde seitens
der FSB im Rahmen der Aufsichtsratssitzung im
November 2019 dem Aufsichtsrat ein konkreter Vor-
schlag zur Ausweitung des Wohnungstauschprojekts
auf das Quartier Briihl-Beurbarung vorgelegt. Dieses
Wohngebiet verfligt iber eine hohe Anzahl von
groBen und kleinen Wohnungen und erscheint daher
fur das Wohnungstauschprojekt ideal geeignet.
Ferner tauscht sich die FSB regelmaBig mit dem
Referat fir bezahlbares Wohnen aus, um etwaige
Kooperationen, z. B. zur verstarkten Bewerbung des
Projekts Uber Internetplattformen zu ermdéglichen.

f. Pilotprojekt ,FSB Sozialbonus”

Im Kapitel Mieten wurde dargestellt, wie durch den
FSB-Sozialbonus kiinftig das konkret-individuelle
Verhaltnis von Miete und Einkommen bei Miet-
anpassungen bericksichtigt werden soll. Damit der
FSB-Sozialbonus effektiv helfen kann, ist sowohl die
Eigeninitiative der Mieter_innen erforderlich als auch
eine aktive unterstitzende Tatigkeit der FSB.

Diese Unterstitzung beginnt mit einem gut ver-
standlichen Ankiindigungsschreiben, in dem das
Verfahren so einfach wie moglich dargestellt wird.
Das Schreiben enthalt Informationen fiir einen
Selbst-Check, damit die Mieter_innen einfach prufen
konnen, ob sie grundsatzlich in den Anwendungs-
bereich des FSB-Sozialbonus gelangen kdnnen.

FSB 2030

Dem Ankiindigungsschreiben und der darin formu-
lierten Erfordernis der Vorlage eines Wohngeld-
bescheids werden eine zusatzliche schriftliche
Information zum Wohngeldverfahren und eine
Information zur Wohngeldreform 2020 beigelegt.

Da im Wohngeldverfahren verschiedenste Unterlagen
bendtigt werden, ist eine gezielte Wohngeldberatung
in Kooperation mit den stadtischen Amtern uner-
Iasslich. Insofern sollen Wohngeldsprechstunden in
Kooperation von Mieter_innen-Bliros und Wohngeld-
stelle die Antragsstellung begleiten und erleichtern.

Zudem enthalt bereits das erste Ankiindigungsschrei-
ben eine Vermittlung mit Beratungsmaoglichkeit durch
die Wohngeldstelle. Bei sprachlichem oder gesund-
heitlichem Hilfebedarf stehen die Mieter_innen-Buros
der FSB den betroffenen Mieter_innen wahrend des
Antragsverfahrens mit proaktivem Rat zur Seite und
begleiten das Verfahren eng.

Und selbstverstandlich werden die zum FSB-Sozial-
bonus auftretenden Fragen auch in den allgemeinen
Sprechstunden des Mieter_innen-Biiros und zu den
Sprechzeiten der Wohngeldstelle beantwortet. Die
FSB hat in Kooperation mit der Wohngeldstelle eine
Informationskampagne fir ihre Mieter_innen erstellt,
die unterschiedliche Informationsmedien — mehr-
sprachige Informationsschreiben, Flyer, Erklarvideo
- beinhaltet.

Info FSB-Sozialbonus

Né&here Informationen zum FSB-Sozialbonus kénnen der
FSB-Webseite entnommen werden:
www.freiburger-stadtbau.de/mieterservice/fsb-sozialbonus
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Barrierefreie
Wohnung der FSB

2. Soziales

4. Barrierefreier
Wohnraum

Mit dem Ziel, ihren Mieter_innen ein langes und
selbstbestimmtes Leben zu Hause zu ermdglichen,
weitet die FSB ihr Engagement im Bereich der
Inklusion aus.

a. Bestand

Barrierefreier Wohnraum und barrierefreie Zugang-
lichkeit werden von der FSB im Rahmen von Moderni-
sierungen der Wohnungsbestande, soweit dies tech-
nisch moglich ist, realisiert. So soll moglichst vielen
Mieter_innen ein langer Verbleib in ihrer Wohnung
ermoglicht werden. Aktuell sind rund 26 Prozent aller
FSB-Wohnungen barrierefrei erreichbar. Dieser Anteil
soll kontinuierlich erhoht werden.

—_—
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Die FSB berat ihre Mieter_innen auch umfassend zu
Umbauten und zu das Wohnumfeld verbessernden
MaBnahmen im Bestand, um ihnen die Mdoglichkeit
zu geben, moglichst lange in ihrem Zuhause leben
zu kdnnen. Dazu gehdéren insbesondere der Umbau
von Sanitarraumen, der Einbau von elektrischen
Turéffnungshilfen, die Verringerung von Barrieren
im Bereich der Hauszugange und der Einbau von
Rampen, falls dies raumlich moglich ist.

a. Neubau

Die FSB schafft in all ihren Neubauvorhaben zum
einen barrierefrei erreichbaren und nutzbaren Wohn-
raum nach den Vorgaben von § 35 LBO. Dartiber
hinaus errichtet sie bedarfsgerecht barrierefrei
erreichbaren und nutzbaren Wohnraum Uber das
gesetzliche MaB hinaus. Dies soll dabei unterstitzen,
den Bediirfnissen der Wohnungssuchenden mit
Blick auf den demografischen Wandel bestmoglich
gerecht zu werden. Die FSB beachtet hierbei stets die
vorhandene Nachfrage nach diesem Wohnraum und
stellt sicher, dass der Wohnraum flir die Zielgruppe
bezahlbar bleibt.

Die Nachfragen nach barrierefreiem Wohnraum wer-
den zu diesem Zweck durch die FSB-Mieter_innen-
Biros kontinuierlich aufgenommen und ausgewertet.
Sie dienen als Grundlage fiir die konkreten Bedarfs-
planungen bei Neubauvorhaben und méglichen
UmbaumaBnahmen in bestehenden Wohnungen. Bis
Ende 2019 hatten rund 40 Personen einen Bedarf
nach einer barrierefreien Zuganglichkeit der Woh-
nung bei der FSB angemeldet. Ferner liegen weitere
30 Gesuche fiir eine barrierefrei nutzbare Wohnung
und zehn Gesuche fiir eine mit dem Rollstuhl nutz-
bare Wohnung vor. Zur aktuellen Bedarfsdeckung
werden in der Elsasser StraBe alle Wohnungen
barrierefrei erreichbar und nutzbar nach § 35 LBO
errichtet, davon verbleiben 37 im FSB-Bestand. Dabei
geht die Ausgestaltung von barrierefrei nutzbarem
Wohnraum in der Regel Uber die gesetzlichen An-
forderungen der Landesbauverordnung (LBO) hinaus.
So werden bei groBeren Wohnanlagen in den Zugan-
gen elektrische Schiebetliren als Hauseingangstiren
und unterfahrbare Briefkasten eingebaut.

In ihren Neubauvorhaben realisiert die FSB auch
rollstuhlgeeignete Wohnungen. Diese Wohnungen
orientieren sich in ihrer Groe und Ausgestaltung an
der DIN R und entsprechen den im téglichen Leben
erforderlichen rollstuhlgerechten Anforderungen,
die kiinftig mit der kommunalen Behindertenbeauf-
tragten abgestimmt werden. Bereits jetzt werden
individuelle Bedarfslagen von Mieter_innen von der
FSB berlicksichtigt, z. B. durch Sanitargegenstande
mit Spulsensorik. Im Baugebiet Gutleutmatten wur-
den sechs Wohnungen und in der BelchenstraBe 10
zwei Wohnungen rollstuhlgeeignet errichtet. Aktuell
entstehen in der BelchenstraBe 8 flinf weitere Woh-
nungen dieser Art. Darliber hinaus werden in den
kiinftigen Planungen die vorliegenden Bedarfslagen
berucksichtigt.

Der regelmaBige Austausch mit der kommunalen Be-
hindertenbeauftragten und dem Beirat flir Menschen
mit Behinderungen der Stadt Freiburg dient der Ab-
stimmung zu Bedarfslagen und zur Information tber
geplante Neubauprojekte. Die Geschaftsfliihrung der
FSB erortert in gemeinsamen Gesprachen mit der
kommunalen Behindertenbeauftragten, dem Beirat
und dem fir das Sozialdezernat zustéandigen Ersten
Blrgermeister von Kirchbach den Stand der Ent-
wicklungen und mogliche Verbesserungspotenziale.

Mit Blick auf den demografischen Wandel wird
Wohnraum auch unabhangig von einer konkreten
Bedarfslage fiir kiinftige, moglicherweise entstehen-
de Bedarfslagen der Bewohner_innen vorgerustet,
z. B. durch den Einbau bodengleicher Duschen

und Aufzugsanlagen sowie durch MaBnahmen
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zur Schwellenvermeidung. Zu diesem Zweck wird
gemeinsam mit der kommunalen Behindertenbeauf-
tragten und dem Behindertenbeirat ein MaBnahmen-
katalog erarbeitet, der in die Standardvorgaben fiir
Planungsaufgaben der FSB aufgenommen werden
soll. Ziel ist es, mit einfachen und kostenneutralen
MaBnahmen wesentliche Verbesserungen fir
Menschen mit Behinderungen, z. B. automatische
Hauseingangsturen, Kontraste bei Wohnungstiren,
Antrittsstufen und Sanitéreinrichtungen bei Seh-
behinderungen, zu erreichen und zwar unabhangig
davon, ob die Wohnung bereits im Bezug fiir einen
inklusiven Bedarf vorgesehen ist. Dieser MaBnah-
menkatalog soll spatestens im ersten Quartal 2021
fertiggestellt und im Behindertenbeirat vorgestellt
werden. Im Rahmen der oben dargestellten Wohn-
bauoffensive werden ca. 800 bestehende Wohnun-
gen durch Neubauten ersetzt sowie der Bestand

der FSB durch neue Gebaude erhoht. Weiterhin

sind ModernisierungsmaBnahmen im Rahmen Visualisierung der im Bau befindlichen
der Sozialen Stadt in den kommenden zehn Jahren Wohngebaude in der BelchenstraBe 8
geplant. In diesem Zusammenhang soll der aktuell

bei 26 Prozent liegende Grad der barrierefreien

Erreichbarkeit auf rund 40 Prozent erh6ht werden.

Hinsichtlich der Herausforderungen des demogra-
fischen Wandels erscheint es aus Sicht der Projekt-
gruppe und aus Sicht der kommunalen Behinderten-
beauftragten sinnvoll, wenn der gesamtstadtische
Bedarf perspektivisch prognostiziert werden konnte:
Dadurch konnten Fragen des barrierefreien Wohnens
langfristig in den stadtischen Planungen bertcksich-
tigt und die daraus resultierenden Aufgabenanteile
der FSB erarbeitet und erortert werden.

5. Zusammenfassung

Bereits heute nimmt die FSB neben ihren Kernauf-
gaben zahlreiche soziale Aufgaben wahr, um die
Lebensqualitat der Mieter_innen und das Wohnum-
feld in den Quartieren zu verbessern. Informationen
hierzu sind im Nachhaltigkeitscodex zu finden.

Mit den hier vorgeschlagenen MaBnahmen zur
Ausweitung der sozialen Angebote erhalt das soziale
Aufgabenprofil der FSB die fir ein stadtisches Wohn-
bauunternehmen angemessene und notwendige
Prazisierung.

Wohngbéaude in der BelchenstraBe 10

Info Nachhaltigkeitscodex

Abrufbar Giber den QR-Code und auf folgender Webseite:
https://datenbank2.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de/Profile/CompanyProfile/13562/de/2018/dnk
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3. Bauen

Bauen

Wohnraum schaffen und bewahren,
Werte fiir die Zukunft gestalten.

Der Schwerpunkt der FSB-Tatigkeit liegt im Erhalt und
in der Schaffung von bezahlbarem und preisglins-
tigem Wohnraum. Als kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft, die im Jahr 1919 gegriindet wurde, ist
die FSB eines der wichtigsten Instrumente der Stadt
Freiburg zur Daseinsvorsorge ihrer Burger_innen.

Bau von Mietwohnungen

Kernaufgabe des Unternehmens ist die Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum flir einkommensschwa-
che Haushalte insbesondere im Bereich des sozia-
len Mietwohnungsbaus. Im Jahr 2019 hat die FSB
insgesamt 154 Mietwohnungen errichtet, hiervon
sind Uiber 90 Prozent 6ffentlich gefordert. Beispiels-
weise wurden 89 geforderte Wohnungen im Quartier
Schildacker fertiggestellt — der erste Baustein zur
Realisierung des GroBprojekts mit tiber 300 Woh-
nungen, wovon ca. 85 Prozent 6ffentlich gefordert
sein werden. Dabei sieht sich die FSB nicht nur als
Vermieterin von Wohnungen, sondern hat sich zum
Ziel gesetzt, lebenswerte Quartiere fur ein gutes Mit-
einander zu realisieren.

Bau von Eigentumswohnungen

Durch den Bau von Eigentumswohnungen fordert
die FSB die soziale Durchmischung in den Quartie-
ren. Samtliche der dabei zu erzielenden Einnahmen
werden wiederum in die Daseinsvorsorge reinves-
tiert, indem sie zum Bau und zur Modernisierung von
bezahlbarem Wohnraum eingesetzt werden. Dazu
zahlen auch EigentumsmafBnahmen zur Selbstnut-
zung - wichtig fur solche Haushalte, die tGiber wenig
andere Moglichkeiten verfligen, am Immobilienmarkt
Eigentum zur Altersvorsorge zu bilden.

Okologisches Bauen

Neben dem Schwerpunkt der sozialen Nachhaltig-
keit sieht sich die FSB den stadtischen Zielsetzungen
im Bereich der Okologie verpflichtet. Sie unterstiitzt
dabei durch ihr bereits etabliertes Handeln und
durch innovative Projekte die Stadt Freiburg im
Bereich des Klimaschutzes, insbesondere in den
Themen erneuerbare Energien, Reduktion von CO,-
Emissionen und Mobilitat.



Kiinftige Schwerpunkte der
FSB-Unternehmenstdtigkeit

Mit Blick auf die konjunkturelle Entwicklung der Bau-
branche und die Zielsetzung, kurzfristig bezahlbaren
Wohnraum flr den Freiburger Wohnungsmarkt zur
Verfigung zu stellen sowie vor dem Hintergrund der
zusehends wichtiger werdenden Konkretisierung der
Klimaschutzbeitrage der einzelnen Sparten wurde
ein Konzept zu den kinftigen Schwerpunkten der
FSB-Unternehmenstatigkeit im baulichen Bereich
erarbeitet. Dieses Konzept umfasst zunachst die
Potenzialanalyse zu einer Wohnbauoffensive und
ermittelt, welche Auswirkungen diese Offensive

auf die Entwicklung des Wohnungsbestands der
FSB haben kann. Im Anschluss daran werden
Fragen zur Optimierung von Kosten und Bauzeiten
erdrtert sowie ein Klimapaket mit ambitionierten
Zielsetzungen formuliert.

1. Wohnbauoffensive

Die FSB verfolgt kontinuierlich das Ziel des Erhalts
und der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fur
Freiburg. Anhand der aktuellen Planungen, die in
enger Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt
entwickelt werden sowie gemaf den aktuellen Unter-
nehmensplanungen der FSB besteht ein beachtliches
Potenzial zur Errichtung von neuem Wohnraum:

In einem Zeitraum von etwa zehn Jahren konnen rund
2.500 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von
ca. 700 Mio. € auf Grundstucksflachen der FSB unter
Einbeziehung stadtischer Flachen realisiert werden.
Dazu gehoren die nachfolgenden MaBnahmen, die
demnéchst begonnen werden bzw. sich in der Ent-
wicklung befinden*:

—>  Binzengriin 36-50, Alice-Salomon-StraBBe/Innere
Elben und Stefan-Meier-Strae 165 A/Rennweg-
dreieck kdnnen mit 137 Wohnungen noch im
Jahr 2020 fertiggestellt werden.

—>  Bereits im Bau befinden sich im Jahr 2020 liber
400 Wohnungen: Dazu gehoren Projekte in der
BelchenstraBe, im Schildacker, im Breisacher
Hof und in St. Georgen. Weitere Neubauvorha-
ben mit rund 340 Wohnungen werden in diesem
Jahr im Schildacker, im Mooswald und im Metz-
gergrun begonnen. Hinzu kommen in diesem
Jahr zahlreiche SanierungsmaBnahmen im Sa-
nierungsverfahren Soziale Stadt: Hugelheimer
Weg mit 136 Wohnungen in Weingarten sowie
Knopfhausle-Siedlung mit rund 70 Wohnungen.

—  Darlber hinaus werden die bestehenden
Rahmenkonzepte, z. B. im Bereich Lindenwaldle
und Mooswald weiterentwickelt. Teilweise
werden hier bereits Bebauungsplane erstellt.

—  Weitere Potenziale bestehen im Bereich
aktueller stadtebaulicher Entwicklungen wie
z. B. im Bereich Kleineschholz.

* Bislang nicht vom nachfolgend dargestellten Neubauvolumen

erfasst ist die Stadtteilentwicklung Dietenbach.

FSB 2030

Visualisierung des
Projekts Breisacher Hof
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Die kurz- bis mittelfristige Realisierung des oben
genannten Potenzials erfordert eine Intensivierung
der aktuellen Bautéatigkeit von 150 Wohnungen pro
Jahr: Kuinftig wird die Anzahl der Fertigstellungen
auf durchschnittlich etwa 250 Wohnungen pro Jahr
erhoht.

Voraussetzung flr die Durchfiihrung der geplanten
baulichen MaBnahmen bilden die Beschllsse der
vorgelegten Finanz- und Wirtschaftsplane. Diese
dienen als Grundlage fir die erforderlichen Kredit-
aufnahmen zur Finanzierung der Projekte.

Potenzialanalyse Wohnbauoffensive

2. Wachstumspotenzial

Mit der Errichtung von 2.500 Wohnungen wtrde sich
der Wohnungsbestand von FSB und FSI, der zum
Ende des Jahres 2019 9.410 Wohnungen betrug,
verandern. Mit dem Beschluss des Gemeindera-

tes hinsichtlich des Verhaltnisses zwischen Miet-
wohnungsbau und dem fiir die Refinanzierung des
Mietwohnungsbaus wichtigen Eigentumswohnungs-
bau wachst das Bestandsportfolio der FSB um rund
1.000 Wohnungen. Dabei wurde der erforderliche
Abbruch von etwa 850 Wohnungen zur Realisierung
des Neubaupotenzials berticksichtigt.

In den rot gekennzeichneten Quartieren kénnten kiinftig neue Wohnungen entstehen
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Wachstumspotenzial bisher

Bisheriges Wachstumspotenzial: Anteil Eigentum/Mietwohnungen 40 zu 60 Prozent

9.410 545 9.955
WE WE

Eigentum WE
40(y 6138.240 677.120
(| m?2 Wohnfléche m?2 Wohnfléche

Mietwohnungen

60%

Wohnungsbestand Zuwachs Mébgliche Wohnungs-
per 31.12.2019 bestandsentwicklung

Bei Weiterfuhrung des aktuell angewendeten Verhaltnisses von 60 Prozent Miet-
wohnungsbau und 40 Prozent Eigentumswohnungsbau wirde der Wohnungsbestand
um ca. 545 Wohnungen auf knapp 10.000 Wohneinheiten wachsen.

Wachstumspotenzial in Zukunft

Zukunftiges Wachstumspotenzial Anteil Eigentum/Mietwohnungen 25 zu 75 Prozent

Eigentum

9.410 920 10.330
WE WE

25% "

618.240 704.315

m2 Wohnfldche m2 Wohnfldache

Mietwohnungen

75%

Wohnungsbestand Zuwachs Mébgliche Wohnungs-
per 31.12.2019 bestandsentwicklung

Durch die Erhéhung des Mietwohnungsanteils auf 75 Prozent erhoht sich der
Wohnungsbestand um ca. 920 Wohnungen auf etwa 10.330 Wohneinheiten.
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Baustelle der Wohngebaude

3. Bauen

3. Baukosten und
Bauzeiten

Eine der groBten Herausforderungen bei der Reali-
sierung des vorbenannten Potenzials ist die aktuelle
Baukostenentwicklung. Die Baubranche weist derzeit
eine sehr hohe Auslastung auf, so dass insbesondere
in den technischen Ausbaugewerken, Kostengruppe
400, starke Kostensteigerungen zu verzeichnen sind.
Nach Erhebungen des GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
zur Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungs-
bau, bezogen auf Mehrfamilienhauser, im Zeitraum
2000 bis 2018 sind die Bauwerkskosten seit 2000
Uber 65 Prozent gestiegen.

Vor diesem Hintergrund wurden die nachfolgend dar-
gestellten Strategien zur Optimierung von Baukosten
und Bauzeiten untersucht und gepruft, inwieweit
bereits etablierte MaBnahmen verstarkt und neue
MaBnahmen initiiert werden konnen.

in Holzbauweise im Schildacker

P .

=

o
— 7

d

(

a. Standardisiertes Bauen

Das standardisierte Bauen bietet mit seinen unter-
schiedlichen Auspragungen Mdaglichkeiten zur
Optimierung von Arbeitsprozessen, die unmittel-
baren Einfluss auf die Herstellungskosten und
Bauzeiten haben. Es konnen hierdurch Skaleneffekte
erzielt werden. Durch Wiederholungseffekte lasst
sich eine Rationalisierung des Bauens erreichen.
Hierzu werden die Produktions- und Konstruktions-
formen optimiert, was u. a. positive Entwicklungen im
seriellen und typisierten Bauen beglinstigt hat. Durch
entsprechende Materialvorgaben und eine Offenheit
fur innovative Konstruktionen haben sich weitere
Branchenzweige wie der Holzbau oder das modulare
Bauen inzwischen auf dem Baumarkt etabliert.

Im konventionellen Geschosswohnungsbau kdnnen
Uber Typisierung und die damit einhergehende
Vereinfachung von Baukonstruktionen und Aus-
fihrungsweisen Potenziale zur Kostenoptimierung
geschaffen werden. Das serielle und modulare
Bauen erweitert diesen Ansatz durch einen hohen
Vorfertigungsgrad, so dass nicht nur die Montagezeit
reduziert, sondern auch die Ausfiihrungsqualitat
verbessert werden kann.

Modular erstellte Wohngebaude

in Esslingen
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Die FSB initiiert hierzu bereits erste Projekte:

— So entstehen im Rahmen des seriellen Bauens
im Quartier Schildacker 116 Wohnungen in Holz-
konstruktionsbauweise. Damit greift die FSB
den Holzbau als Thema wieder auf und setzt
ihr Engagement in diesem Bereich fort. Bereits
Ende der 1990er Jahre hatte die FSB im Stadtteil
Rieselfeld erste Holzhybridbauten errichtet.

—  Weitere Holzbauten sind bei der Quartiers-
entwicklung Metzgergrin geplant. Insgesamt
kdnnen ca. 90 Wohnungen im Holzbau errichtet
werden, 30 Wohnungen bereits im ersten Bau-
abschnitt, der in diesem Jahr begonnen wird.
Die Holzbauweise, wie sie im Schildacker zur
Anwendung kommt, erlaubt eine Bauzeitverkur-
zung von ca. 15 Prozent.

—  Auch im Bereich des modularen Bauens entwi-
ckelt die FSB in Zusammenarbeit mit dem Stadt-
planungsamt erste Planungen, z. B. beim Projekt
Einfach.Gemeinsam.Wohnen. in Munzingen
und Ebnet. Geplant wird hier die Errichtung von
etwa 57 Wohnungen in Holzmodulbauweise. Im
modularen Bauen lasst sich die Bauzeit durch
den hohen Vorfertigungsgrad je nach Anbieter
um bis zu 35 Prozent verkiirzen.

—>  Weiterhin wird die FSB ihr Engagement im Be-
reich der integralen Planung und Ausfiihrung
intensivieren, um hierdurch das Planungs- und
Ausfihrungs-Know-how zu biindeln und somit
weitere Synergieeffekte zu schaffen. Kiinftig sol-
len daher innerhalb eines Verfahrens Planungs-
und Bauphasen tber Typisierung und Standardi-
sierung effektiver miteinander verknlpft werden.

b. Instrumente zur Reduktion
von Stellplatzbedarfen

Eine weitere Moglichkeit zur Senkung von Baukosten
stellt das Mobilitatsverhalten dar. Je mehr der Stell-
platzbedarf reduziert werden kann, umso weniger
mussen kostenintensive Tiefgaragenplatze geplant
und realisiert werden. Die Reduzierung von Stell-
platzbedarf flihrt daher unmittelbar zur Reduktion
der Herstellungskosten und damit zur effektiveren
Finanzierung und Errichtung von Wohnraum.

FSB 2030

Stellplatzkosten

Die Herstellungskosten flr einen Tiefgaragenstell-
platz betragen bei der FSB aktuell bis zu 40.000 Euro
pro Stellplatz. Die Miete flr einen Stellplatz betragt
hingegen lediglich 60 Euro pro Stellplatz und ist
somit nicht kostendeckend. Eine Kostendeckung vor
dem Hintergrund der aktuellen Baumarktentwicklung
wirde sich bei einem Mietpreis fir einen Tiefgara-
genstellplatz in Hohe von ca. 110 Euro pro Stellplatz
und Monat einstellen. Diese Miethéhe wird insbeson-
dere im Bereich des geforderten Wohnungsbaus als
nicht bezahlbar eingestuft.

Aufgrund dieser hohen Herstellungskosten insbe-
sondere fur unterirdische Parkierungsanlagen und
vor dem Hintergrund der Zielausrichtung — weniger
angemeldete Kfz, dadurch weniger Stellplatze fir
mehr Wohnraum — werden konkrete Mdglichkeiten
erarbeitet, den Bedarf an Kfz-Stellplatzen und somit
das Bauvolumen fir Parkierungsanlagen zu reduzie-
ren. Das hierdurch eingesparte Kapital kann unmittel-
bar zur Errichtung von Wohnraum investiert werden.
Zu diesem Zweck werden Vorschlage zur Minderung
der Stellplatzanforderungen erarbeitet.

Stellplatzsatzung

Der Gemeinderat hat auf Grundlage der Novelle der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) eine
Stellplatzsatzung erlassen, die gemaB Gemeinderats-
beschluss innerhalb von funf Jahren zu evaluieren
und ggf. anzupassen ist. In der Stellplatzsatzung sind
Minderungsmaoglichkeiten fir den Stellplatzschlissel
fr einige Wohnformen bereits enthalten. So kann bei
geforderten Wohnungen ein Stellplatzschliissel von
0,6 Stellplatzen/Wohnung in Ansatz gebracht werden.

Die gleiche Minderungsmaoglichkeit besteht bei der
Anwendung eines Mobilitatskonzepts. Fir Studie-
rende sowie flir Senior_innen kann ein Stellplatz-
schllssel von 0,5 Stellplatzen/Wohnung angewendet
werden. Voraussetzung hierfir ist u. a., dass sich der
Hauseingang der baulichen Anlage fuBlaufig nicht
mehr als 400 Meter von der Mitte einer Stadtbahnhal-
testelle entfernt befindet. Weiterhin muss eine sach-
gerechte Losung flr die Unterbringung von Fahrra-
dern auf dem Baugrundsttick unter Berucksichtigung
der Radabstellsatzung gegeben sein.

Eine bessere Ausnutzung der Stellplatzsatzung
kdnnte durch eine effektivere Ausnutzung des OPNV-
Bonus gelingen. Uber den StraBenbahnhaltestellen-
anschluss hinaus sollten projektbezogen auch

Bus- und S-Bahn-Haltestellen starker als bisher in

die Bewertung einbezogen werden. Dies kdnnte
durch entsprechende Anreize zur erweiterten Nut-
zung der offentlichen Verkehrsmittel in Verbindung
mit den unten genannten Mobilitdtskonzepten
verknupft werden.
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Weiterhin sollte die Stellplatzsatzung und die darin
enthaltenen Werte einer umfassenden Prifung mit
der Zielsetzung unterzogen werden, Stellplatzan-
forderungen unter Berlicksichtigung projektspezi-
fischer Rahmenbedingungen zu reduzieren. Hierzu
werden die stadtischen Amter und Dienststellen wie
das Referat fir bezahlbares Wohnen und das Garten-
und Tiefbauamt gemeinsam mit der FSB weitere
Ideen prifen.

Evaluation von Parkréumen
und Mobilitéitskonzepten

Um die Bedarfe in Abhangigkeit der einzelnen Wohn-
nutzungsformen besser einschatzen zu konnen,
erstellt die FSB in Zusammenarbeit mit dem Garten-
und Tiefbauamt eine Evaluation der FSB-Parkrdaume.
Dies betrifft sowohl die Kfz- als auch die Fahrradab-
stellplatze. Die Ergebnisse sollen Riickschlisse auf
das Bedarfsverhalten fiir alle Bauvorhaben im Stadt-
raum bieten und kdnnten als Grundlage fir gezielte
Festlegungen, z. B. in Bebauungsplénen dienen.

Weiterhin werden die bisherigen Mobilitatskonzepte
bei Neubauvorhaben der FSB auf Mdglichkeiten einer
Fortschreibung Uberprift. In Kooperation mit dem
Garten- und Tiefbauamt wurde zu diesem Zweck ein
Pilotprojekt in der Elsasser StraBe initiiert, um die
Wirksamkeit der Anreize zum Verzicht auf ein eigenes
Fahrzeug zu evaluieren. Es werden unterschiedliche
Bezuschussungen der RegioKarten, ein erhohtes
Angebot an Fahrradabstellmdglichkeiten und ein
Carsharing-Angebot nach einem vorbestimmten An-
wendungszeitraum evaluiert.
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c. Bauliche Dichte

Fir die Wirtschaftlichkeit eines Gebaudes ist u. a.
das MaB der baulichen Nutzung ein entscheidender
Faktor. Die Frage nach bezahlbarem Wohnraum ist
daher immer auch eine Frage nach der sogenannten
.baulichen Dichte", die insofern das zentrale Instru-
ment zur optimalen Ausnutzung von Finanz- und
Flachenressourcen darstellt. Der Auftrag an die FSB,
preisgtinstigen Wohnraum zu errichten, ist daher
stets untrennbar mit der politischen Diskussion und
Entscheidung Uber bauliche Dichte im Sinne der
baulichen Ausformung verbunden.

Ebenso liegt auf der Hand, dass konkrete Entschei-
dungen Uber die bauliche Dichte stets auch mit
Fragen stadtebaulicher und freiraumlicher Qualitat
einhergehen. Es liegt daher im Interesse von Stadt
und FSB, diese Fragen sachgemafB und projektorien-
tiert zu erdrtern und zu entscheiden.

Rahmenbedingungen

Insbesondere Wettbewerbsverfahren stellen ein
wesentliches Instrument zum Umgang und zur Op-
timierung von Baudichten bei gleichzeitiger Sicher-
stellung einer stadtebaulichen und architektonischen
Qualitat der Objekt- und Quartiersentwicklungen dar.
Die Anforderungen zur Durchflihrung eines Wett-
bewerbsverfahrens kénnen in Projektentwicklungs-
verfahren festgesetzt werden, z. B. als Bestandteil
des stadtebaulichen Vertrages. Die Standards der
Gebaude- und Freiflachenqualitaten werden im
Rahmen der Wettbewerbsauslobung in Abstimmung
mit den zustindigen stadtischen Amtern, dem Stadt-
planungsamt, Garten- und Tiefbauamt sowie Umwelt-
schutzamt festgelegt.

Im Anschluss an ein Wettbewerbsverfahren kann das
Baurecht entweder im Rahmen eines Bebauungs-
planverfahrens oder gemaf § 34 BauGB geschaffen
werden. Das Verfahren nach § 34 BauGB verkuirzt
regelmaBig die Zeitraume zur Vorbereitung eines
Bauvorhabens, muss jedoch der Anforderung des
+Einfigens” gentigen und richtet sich somit nach
Dichte und Bauhohe der umgebenden Referenz-
bebauung. Durch ein Bebauungsplanverfahren kann
demgegenlber haufig eine Verbesserung der Grund-
sticksflachenausnutzung erzielt werden — sofern der
Gemeinderat im Rahmen seiner Satzungskompetenz
hiervon Gebrauch macht.

Bauliche Dichte und bezahlbarer Wohnraum

Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen soll
politisch diskutiert werden, welche Festlegungen er-
folgen sollen, um das strategische Ziel der zeitnahen
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum unterstit-
zen zu konnen. Hierfur sind insbesondere folgende
Aspekte relevant:



—>  MabBgeblich fur die wirtschaftliche Ausnutzung
von Grundstlcken ist u. a. das bauliche MaB der
maoglichen Realisierung. Daher sollte die groBt-
mdgliche Baudichte unter Wahrung von stadte-
baulicher Angemessenheit und Qualitat der
Freiflachen und der sozialen Vertraglichkeit als
Zielvorgabe fur die Planung politisch definiert
werden.

—  Wettbewerbsverfahren im Rahmen von Projekt-
entwicklungsmaBnahmen sollten vornehmlich in
stédtebaulich bedeutsamen Bereichen durchge-
fahrt werden. Durch die gezielte Pointierung der
Standorte kann die architektonische und stadte-
bauliche Qualitat von Gebauden und Freianla-
gen bei gleichzeitiger 6konomisch effizienter
Ausnutzung der Grundsticke gewahrt werden.

—> Bei stadtebaulichen Wettbewerben kann bereits
in der Aufgabenstellung die Errichtung von
kostengulinstigem Wohnungsbau bertcksich-
tigt werden, so z. B. im Verfahren Kleinesch-
holz. Eine solche Aufgabendefinition kann zur
Senkung von Herstellungskosten und damit zu
preisgiinstigem Wohnraum fiihren und sollte
deshalb stets bei der Auslobung von Wettbe-
werben berlicksichtigt werden.

4. Klimapaket

Freiburg hat sich bis zum Jahr 2030 eine Reduktion
der COz-Emissionen um 60 Prozent zum Ziel gesetzt.
Durch die oben dargestellte Wohnbauoffensive

und den damit verbundenen Ersatz von Bestands-,
insbesondere Nachkriegsbauten gegen energieeffi-
ziente Neubauten sowie durch die Fortsetzung der
Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen und
die Umstellung der Warmeenergietrager von fossilen
auf erneuerbare Medien soll eine Reduktion des
COz-AusstoBes im Wohnungsbestand der FSB um
ca. 3.000 Tonnen pro Jahr bis zum Jahr 2030 erreicht
werden.

Die FSB flihrt seit Jahrzehnten umfangreiche Neu-
bau-, Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen
durch. Im Jahr 2020 sind in diesem Zusammen-
hang Investitionen in Hohe von ca. 76 Mio. Euro fur
Neubauvorhaben und ca. 10 Mio. Euro fir Moder-
nisierungs- und SanierungsmaBnahmen bei der FSB
eingeplant.

Nachfolgend wird aufgezeigt, inwieweit das unter-
nehmerische Handeln der FSB die stadtische Ziel-
setzung des Klimaschutzes durch Ausweitung und
Intensivierung der bisherigen MaBnahmen sowie
durch Implementierung neuer Schwerpunkte unter-
stutzen kann.

a. Neubau

Ein wesentlicher Aspekt der CO2-Reduktion ist der Er-
satz von Bestandsbauten gegen gering emittierende
Neubauten. Zur Realisierung der vorbenannten bau-
lichen Potenziale von rund 2.500 Neubauwohnungen
mussen ca. 850 bestehende Wohnungen riickgebaut
werden. Durch diese MaBnahme kann zugleich eine
Reduktion der CO,-Emissionen um ca. 2.500 Tonnen
pro Jahr erreicht werden.

Neubauten werden durch die FSB entsprechend der
baulandpolitischen Grundsatze im Energie-Effizienz-
haus-Standard 55 errichtet. Der CO,-Ausstof3 dieser
Effizienzklasse liegt bei ca. 6 kg/m? Wohnflache und
Jahr. Im Rahmen von InnenentwicklungsmaBnah-
men werden bestehende Gebaude mit einem hohen
Emissionsniveau von ca. 70 kg/m? Wohnflache und
Jahr mit energieeffizienten Neubauten - aktuell Effi-
zienzhaus-Standard 55 - ersetzt. Besondere Beispiele
fir diese Quartierentwicklungen sind die ehemalige
ECA-Siedlung, Schildacker, und die BelchenstraBe.

b. Bestand

Darlber hinaus ist die FSB im Bereich der Bestands-
modernisierungen tatig. Bei Projekten der Sozialen
Stadt werden Gebaude kontinuierlich energetisch
ertlichtigt, die aufgrund ihrer Baualtersklasse hohe
COz-Emissionen aufweisen.

— Inden kommenden zehn Jahren kénnen etwa
550 Wohnungen energetisch saniert und somit
tiber 500 Tonnen CO; pro Jahr eingespart
werden. Bei energetischen Modernisierungs-
maBnahmen, die in der Regel im Rahmen der
Sozialen Stadt durchgefiihrt werden, kénnen
auch bei Bestandsgebauden hohe Energie-
Effizienzhaus-Standards (70, 55) erreicht
werden. Der CO,-AusstofB kann bei Bestands-
gebauden durch Dammung der Gebaudehiille,
Fenstererneuerung und Anderung des Heiz-
mediums um ca. die Halfte verringert werden.
Hierzu gehoren die Sanierungen in Weingarten,
wie z. B. der Hiigelheimer Weg.

—  Uber 2030 hinaus bestiinde ein weiteres
Potenzial zur energetischen Sanierung von
ca. 620 Wohnungen. Damit lieBen sich weitere
430 Tonnen CO; pro Jahr einsparen. Das ent-
spricht einer Verbesserung um 55 Prozent im
Vergleich zum CO2-AusstofB3 im Bestand.

FSB 2030
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3. Bauen

c. Weitere Mafsnahmen zur Reduktion
des COx-Austofies

Neben den MaBnahmen Neubau und Bestandssa-
nierung sollen verschiedene weitere MaBnahmen zur
CO2-Reduzierung eingeleitet bzw. fortgesetzt werden.

Holzkonstruktionsbau

Einen wesentlichen Beitrag zur CO,-Minderung stellt
beispielsweise der Holzkonstruktionsbau dar. Bereits
Ende der 1990er Jahre realisierte die FSB Holzhybrid-
bauten im Rieselfeld. Auch die Aufstockungen an
den Bestandsgebauden in der BelchenstraBe wur-
den als Leichtbaukonstruktionen in Holz ausgefihrt.
Weitere Projekte werden bei den Quartiersentwick-
lungen im Schildacker und im Metzgergrin realisiert.
Ferner sind im Projekt Einfach.Gemeinsam.\WWohnen.
modulare Holzkonstruktionen geplant.

Im Rahmen des Projekts Schildacker wird eine
wissenschaftlich begleitete Evaluation durchgefiihrt,
die einen Vergleich der Konstruktionsarten in Holz-
und Massivbauweise zum Gegenstand hat. Dies soll
im Zuge der Quartiersentwicklung (Bauabschnitte
zwei und drei) hinsichtlich der Aspekte Graue
Energie, Treibhausgas-Emissionen und Baukosten
erfolgen. Die Vergleichsevaluation soll Aufschluss
Uber den okologischen Beitrag und die dazu erforder-
lichen Investitionskosten geben. Die FSB wird mit
den von ihr geplanten Holzbauprojekten die Bezu-
schussung im Rahmen des stadtischen Forder-
programms ,Holzbauférderung” anstreben.

Solarstromerzeugung

Die FSB engagiert sich bereits seit den 1970er Jahren
in der Solarstromerzeugung. Dabei werden auf Dach-
flachen Photovoltaikanlagen errichtet. Der dabei
erzeugte Strom wird im Rahmen von Mieterstrom-
modellen, z. B. Pilotprojekt BelchenstraBBe im Gebéau-
de genutzt oder in das Netz eingespeist.

— Das oben genannte Bauprogramm zur Woh-
bauoffensive ermdglicht die Errichtung von PV-
Anlagen auf den Dachern von Neubauprojekten
und Bestandsgebauden. In den kommenden
Jahren kdnnten Anlagen mit einer Leistung von
ca. 1,4 Megawatt Peak, errichtet werden. Somit
kénnten nach Installation der gesamten Anlagen
jahrlich ca. 750 Tonnen CO, eingespart werden.
In diesem Zusammenhang befindet sich die
FSB mit der badenova AG bereits in konkreten
Abstimmungsgesprachen.

Fassadenbegriinungen

Auch Fassadenbegriinungen leisten einen Beitrag
zur CO2-Reduktion, die bereits bei dem Objekt M1
in Vauban, im Gebiet Gutleutmatten sowie bei den
Geflichtetenwohnungen in der BergackerstraBBe
durchgefliihrt und demnachst in der Stefan-Meier-
StraBe und im Metzgergrin realisiert werden.

In diesem Zusammenhang sollten Moglichkeiten der
finanziellen Forderung von BegriinungsmaBnahmen
durch die offentliche Hand geprift werden. Minchen,
Frankfurt und Stuttgart haben bereits entsprechende
Forderprogramme etabliert. Aus Sicht der FSB ware
es wiinschenswert, wenn auch die Stadt Freiburg ein
entsprechendes Forderprogramm aufsetzen wiirde.

Emissionsarme Mobilitdt

Im Rahmen der Mobilitdtskonzepte sollen den Mie-
ter_innen alternative Angebote zur emissionsarmen
Mobilitat angeboten werden.

—  Hierzu gehort ein erhéhtes Angebot an Fahrrad-
stellmoglichkeiten, Carsharing-Stellplatze mit
E-Lademadglichkeiten und eine Bezuschussung
der RegioKarten des OPNV. Somit wird sowohl der
Stellplatzbedarf gesenkt als auch ein Anreiz zum
Verzicht auf ein eigenes Fahrzeug geschaffen.

—>  Zur Erhéhung von E-Lademdoglichkeiten im
halboffentlichen und privaten Bereich bietet die
FSB Lademadglichkeiten in Tiefgaragen oder in
Kombination mit Carsharing-Stellplatzen auf
den Grundstlicken an. Bezogen auf Tiefgaragen
wurde im Binzengrun ein Pilotprojekt durch-
geflihrt. Aufgrund der hohen Nachfrage und der
aktuellen Novellierung der Landesbauordnung
(LBO) wird dieses Angebot auf weitere Neubau-
ten wie u. a. Breisacher Hof, Elsdsser Stral3e und
BelchenstraBBe ausgeweitet.

Wdrmeversorgung

Im Rahmen von BaumaBnahmen erneuert die FSB
die Warmeversorgungsanlagen und -netze. Hierbei
werden Fern- und Nahwarmeversorgungen realisiert,
nach Maoglichkeit sogar Gber das Planungsgebiet
hinaus: So wurden z. B. bei der Warmeinsel Haslach
Siid-Ost 30 Gebaude der FSB und der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA) an ein gemeinsames
Warmenetz angeschlossen. Auch diese MaBnahmen
wird die FSB kiinftig weiterverfolgen.

Energienetzwerk

Seit Marz 2017 ist die FSB Teil des Energienetz-
werks ,LEEN Freiburg”. Im Rahmen der Netzwerk-
arbeit haben sich die teiinehmenden Unternehmen
auf ein CO,-Einsparungsziel vereinbart, das sie mit
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gezielten MaBnahmen aus ihrem Wirkungsbereich
erreichen wollen. So soll bis zum Ende der Netzwerk-
phase im April 2020 jahrlich eine Einsparung von
750 Tonnen CO; erreicht werden. Dieser Wert konnte
mit 1.144 Tonnen jahrlicher CO,-Einsparung bereits
deutlich Ubertroffen werden.

5. Zusammenfassung

Der Konzeptbaustein Bauen zeigt, dass die FSB in
einem Zeitraum von zehn Jahren die Errichtung von
2.500 neuen Wohnungen anstrebt. Dies flihrt nach
dem festgelegten Verhaltnis von Eigentums- und
Mietwohnungsbau von 25 zu 75 Prozent zu einer
VergroBerung des FSB-Bestands von bis zu rund
1.000 Wohnungen. Die damit verbundenen Investi-
tionen sind hoch, die finanziellen Anforderungen an
eine solche Wohnbauoffensive werden im Baustein
Finanzen erortert.

Umsetzung eines Mieterstrommodells mit

Photovoltaikanlagen in der BelchenstraBe

Mit Blick auf die Auslastung der Baubranche und

die daraus resultierenden hohen Baukosten sollen
innovative Bauformen und neue Branchenzweige zur
Optimierung von Baukosten genutzt werden. Weiter-
hin sollte der knappe Baugrund durch eine maBvolle
Erhéhung von Baudichten unter Wahrung der stadte-
baulichen Qualitaten optimiert genutzt werden.

Eine Bedarfssenkung im Bereich von Stellplatz-
flachen und eine Reduzierung bzw. ein Verzicht auf
unterirdische Bauwerke wirde zu Kostensenkungen
beitragen. Dieses Thema wird von der FSB gemein-
sam mit den ebenfalls tangierten stadtischen Amtern
und Dienststellen vertiefend bearbeitet.

Im Bereich des Klimaschutzes konnen mit den bis-
herigen und den geplanten MaBnahmen wesentliche
Einsparungen der CO,-Emissionen erreicht werden.
Bis zum Jahr 2030 soll auf diesem Wege der CO,-Aus-
stoB um ca. 3.000 Tonnen pro Jahr verringert werden.

Daruber hinaus sollen die zum Klimaschutz verfiig-
baren Mittel im bestmdglichen Verhaltnis von Kosten
und Nutzen eingesetzt werden: Die Gegeniiber-
stellung der Emissionsgrade von Neubauten und
Bestandsgebauden zeigt, dass bei Bestandsgebauden
die mogliche Reduktionsspanne am hochsten ausfallt.
Demgegenlber wiirde bei Neubauten eine Erhéhung
der Effizienzklasse von z. B. 55 auf 40 lediglich zu
einer Verbesserung des CO>-AusstoBBes um etwa

1 kg/m?2 flihren. Auf der anderen Seite missten hierflir
ca. 150 €/m? Wohnflache zusatzlich investiert werden.

Die begriinte Fassade
des M1 in Vauban
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4. Finanzen

Finanzen

Investitions- und Finanzierungsbedarfe
zur Realisierung und stiadtisches Engagement

Im vierten Baustein Finanzen wird der zur Realisie-
rung der drei erstgenannten Bausteine erforderliche
Mittelbedarf dargestellt. Hierbei ist in erster Linie der
dritte Baustein zur FSB-Wohnbauoffensive bedeut-
sam. Der Finanzbedarf richtet sich nach dem neu
definierten Verhaltnis von Miet- und Eigentums-
wohnungsbau.

Aus dem ermittelten Finanzbedarf resultiert dann
wiederum eine Aussage zu den Erfordernissen des
stadtischen Engagements, welches einen Bedarf an
Kapital- oder Grundstlickseinlagen sowie an Kommu-
nalburgschaften notwendig macht. Die insoweit
ermittelten Bedarfe wurden wie im Folgenden
entsprechend zur Wohnbauoffensive dargestellt.
Dies fuhrte zu einem Beschluss, der zum einen die
notwendigen Festlegungen flir den Doppelhaus-
halt 2021/2022 der Stadt Freiburg und zum anderen
einen Prifauftrag enthalt, auf dessen Grundlage die
Verwaltung die finanztechnische Umsetzung fiir die
Folgejahre priift.

1. Finanzbedarf

Die Berechnungen zum Finanzierungsbedarf beruhen
auf der Feststellung, dass die FSB unter verschiede-
nen Prdmissen dazu in der Lage ist, durchschnittlich
150 Wohnungen pro Jahr aus eigener wirtschaft-
licher Kraft neu zu errichten. Zunachst werden daher
diese Pramissen nochmals im Uberblick dargestellt,
da sie in derselben Weise auch den nachfolgenden
Berechnungen zum Finanzbedarf von durchschnitt-
lich 2560 Wohnungen pro Jahr zu Grunde liegen.

a. 150 Wohnungen aus eigener Kraft -
Préimissen

In der Klausurtagung des Gemeinderats im April

2019 hat die FSB dargestellt, wie sie aus eigener Kraft
150 Wohneinheiten ohne zusatzliche Kapitaleinlage
der Stadt umsetzen kann. Voraussetzung hierfur ist,
dass die FSB einen Jahresiiberschuss von mindestens
10 Millionen Euro jahrlich erwirtschaften kann. Dies
kann nur gelingen, wenn die FSB die Mietanpassungs-
potenziale mit durchschnittlich zwei Prozent jahrlich
realisiert, das Geschaftsfeld EigentumsmaBnahmen
im Verhaltnis 60 Prozent Mietwohnungen/40 Prozent

EigentumsmaBnahmen fortflihrt und Erlse aus inte-
grativen Wohnprojekten mit EigentumsmaBnahmen,
wie das Beispiel Binzengriin 34 zeigt, umsetzen kann.

Diese Pramissen wurden somit auch den nach-
folgend dargestellten Berechnungen zur Realisierung
der Wohnbauoffensive zugrunde gelegt.

b. 250 Wohnungen mit
stadtischem Engagement

Eine Erhéhung der Wohnbauaktivitat von durch-
schnittlich 150 auf 250 Wohneinheiten pro Jahr 16st
einen hoheren Finanzierungsbedarf, d. h. einen
hoheren Liquiditats-, Eigenkapital- und Blirgschafts-
bedarf aus.

Investitionskosten

In diesem Zusammenhang hat die FSB eine Evalua-
tion ihrer Herstellungskosten vorgenommen. Diese
Evaluation erfolgte anhand von jiingst fertiggestellten
und kinftig geplanten Projekten unter Berticksich-
tigung der zu realisierenden baulichen Standards ge-
maB aktueller Beschlusslagen, z. B. baulandpolitische
Grundsatze, Energieeffizienzhausklasse 55.

Die Herstellungskosten der FSB liegen demnach
aktuell bei ca. 3.5600 €/m? Wohnflache inklusive
Tiefgarage ohne Grundstiickskosten. Bei einem
Kostenansatz flr das erforderliche Baugrundstlick
von durchschnittlich ca. 800 €/m? belaufen sich

die Gesamtherstellungskosten auf rund 4.300 €/m?
Wohnflache. Den nachfolgend dargestellten Varianten
sind diese aktuellen Werte zu Herstellungskosten
hinterlegt. Diese entsprechen dem Baukostenniveau
anderer Akteure der Wohnungswirtschaft wie der
Arbeitsgemeinschaft groBer Wohnungsunternehmen
oder der AG fir zeitgemaBes Bauen e. V.

Die Herstellungskosten kdnnen nur begrenzt mit den
Mitteln der Landeswohnraumforderung finanziert
werden. Denn zum einen enthalt diese Forderung
Obergrenzen, zum anderen ist ein Eigenkapitalanteil
von mindestens 20 Prozent erforderlich.



Berechnungen zum Finanzbedarf

Der Finanzierungsbedarf erhoht sich umso
starker, je mehr das Verhaltnis Mietwohnungsbau/
EigentumsmaBnahmen zugunsten des Miet-
wohnungsbaus verandert wird, da damit
Liquiditatszufliisse aus dem Geschaftsfeld Eigen-
tumsmaBnahmen reduziert werden.

Der Finanzierungsbedarf wurde daher zum Verhaltnis
Mietwohnungsbau/EigentumsmafBnahmen berech-
net und in der nachfolgenden Tabelle aufgeflhrt.
Diese enthalt sowohl den reinen Mittel- und Buirg-
schaftsbedarf als solchen als auch den um die
Zuflusse aus weiteren Geschaftsfeldern der FSB
bereinigten Mittel- und Burgschaftsbedarf.

Finanzierungsbedarf bei Bautitigkeit
von rund 250 Wohneinheiten

Verhdltnis Liquiditats-,
Miete/Eigentum  Eigenkapital- und
in Prozent Buirgschaftsbedarfe
Kapital- oder

Grundstlickseinlagen
60/40

Blirgschaften

Kapital- oder
Grundstlickseinlagen

75/25

Biirgschaften

*auf Grundlage konkreter Wirtschaftsplanung

**im Verhaltnis zum Bauvolumen geschatzt

Der Bedarf an Biirgschaften ist abhangig von den
Verhandlungen mit den jeweiligen Kreditgebern.

In der obigen Tabelle wird davon ausgegangen, dass
die Grundstticke bis zu einem Wert von maximal

50 Prozent belastet werden kénnen. Der zeitlichen
Inanspruchnahme der Birgschaften ist die derzeitige
Investitionsplanung zu Grunde gelegt.

Mittelbedarf Mittelbedarf

Bautdtigkeit Bautdtigkeit

5 Jahre

24,5 Mio.

96,5 Mio.

45,5 Mio.

121,0 Mio.

Mittelbedarf unter
Berticksichtigung Wirt-
schaftsplanergebnisse

12,0 Mio.**

96,5 Mio.

34,2 Mio.*

121,0 Mio.

FSB 2030

45



FSB 2030

46

4. Finanzen

2. Stéirkung durch
die Gesellschafterin

Der Gemeinderat hat eine Wohnbauoffensive be-
schlossen, die eine Realisierung von durchschnittlich
250 neuen Wohneinheiten pro Jahr in einem Verhalt-
nis von 75 Prozent Mietwohnungen und 25 Prozent
EigentumsmaBnahmen vorsieht.

Auf der Basis dieses Bauvolumens ergibt sich in der
mittelfristigen Finanzplanung der FSB ein zusatz-
licher Finanzbedarf von 34,2 Millionen Euro. Der
Finanzbedarf ergibt sich aus den Liquiditatszuflissen
und Liquiditatsabflissen des Unternehmens und
enthalt auch Zufliisse aus weiteren Geschaftsfeldern
der FSB. Uber den Zeitraum der mittelfristigen
Finanzplanung 2020 bis 2024 belaufen sich diese
Zuflisse auf ca. 11,3 Millionen Euro.
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Gefordertes Eigentum im
Wohngebaude Binzengriin 34

Um den zusatzlichen Finanzbedarf in den kommen-
den Haushaltsbeschllissen adaquat abzubilden, setzt
die Verwaltung der Stadt Freiburg ein zweistufiges
Vorgehen um, welches konkrete Festlegungen zum
Doppelhaushalt 2021/2022 einschlieBlich der Finanz-
planung 2023/2024 enthalt und einen Priif- und
Konkretisierungsauftrag fur die Folgejahre formuliert:

— Hinsichtlich des Doppelhaushalts 2021/2022
erhélt die FSB im Jahr 2021 eine Kapitaleinlage
als Bareinlage aus dem Haushalt in Hohe von
5 Millionen Euro. Weiterhin wird fir das Haus-
haltsjahr 2022 eine Grundstlckslibertragung
im Wert von 16,7 Millionen Euro, Metzgergrin,
in den Haushalt eingestellt. Damit wéren etwa
zwei Drittel des Bedarfs an Kapitaleinlagen fir
den ersten Flinf-Jahres-Zeitraum der Wohnbau-
offensive gedeckt.

— Hinsichtlich des verbleibenden Drittels und des
zweiten Finf-Jahres-Zeitraums soll wie folgt
vorgegangen werden: Im Rahmen der mittel-
fristigen Finanzplanung der Stadt sollen weitere
Mittel fir den Zeitraum 2023/2024 veranschlagt
werden. Mit einem integrativen Wohnprojekt
zur besseren Durchmischung von Quartieren
und durch die hierbei erforderlichen Eigentums-
maBnahmen kdnnten ergdnzende Mittel zur
Finanzierung der Wohnbauoffensive generiert
werden. Zudem wurde die Verwaltung in Ab-
stimmung mit der FSB mit der Priifung weiterer
Finanzierungsoptionen beauftragt. Hierbei wird
neben verschiedenen Varianten zu einem Mix
aus Bar- und Grundstiickseinlagen nachfolgen-
der Vorschlag naher untersucht werden:

Diese Option sieht vor, dass die stadtischen
Grundstlicke, die bereits jetzt von der FSB in
Erbpacht bewirtschaftet werden, an die FSB
ibertragen werden kénnten. Eine solche Uber-
tragung als Sacheinlage wirde eine Wertauf-
holung der Grundstlicke ermdglichen, die auf
Seiten der FSB zu einem hoheren Beleihungs-
und Finanzierungsvolumen mit verbesserten
Finanzierungskonditionen fiihren wiirde. Mit
einem solchen Modell sind sehr komplexe
steuerliche, finanzielle und politische Aspekte
verbunden, die einer vertiefenden Priifung und
Abstimmung mit den Finanzbehdrden und

der Kommunalaufsicht bedurfen: Dies gilt z. B.
auch fur die Auswirkungen auf den kiinftigen
Ergebnishaushalt der Stadt Freiburg. Mit Blick
auf das erhebliche Potenzial zur Wertaufholung
und dessen Nutzlichkeit auf Seiten der FSB
wurden diese Uberlegungen im Rahmen der
FSB-Klausur am 31.01.2020 in Grundziigen dar-
gestellt und auch dort fur prufwirdig erachtet.
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