DRUCKSACHE G-17/230

BESCHLUSS-VORLAGE

Dezernat/Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum

IV /Amt fur Liegenschaften Herr Gramich 5300 20.11.2017
und Wohnungswesen

V/ Stadtplanungsamt Herr Jerusalem 4100

Betreff:

Wohnungssituation in Freiburg
hier:
Analysen, aktueller Bericht, Mal3Bhahmen

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. HA Einbringung 20.11.2017 X

2. MA/SO 31.01.2018 X X

3. HA 05.02.2018 X X

4. BA 07.02.2018 X X

5. GR 20.02.2018 X X

Anhorung Ortschaftsrat (8 70 Abs. 1 GemO):  nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: ja - abgestimmt mit
Freiburger Stadtbau GmbH

Finanzielle Auswirkungen: siehe - Drucksache

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt gemal Drucksache G-17/230 den Bericht der Ver-
waltung zum Wohnungsmarkt und zu MaBnahmen zur Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums und gemischter Quartiere gemaf Abschnitt B der Drucksa-
che zur Kenntnis.
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. Der Gemeinderat unterstitzt die Forderungen des Deutschen Stadtetages
aus dem im September 2017 veroffentlichten Positionspapier ,,Neuausrich-
tung der Wohnungs- und Bodenpolitik“ (Anlage 1).

. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung,

- die Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen in Sanie-
rungsverfahren, insbesondere mit der FSB

- die flexible Ubertragung von Wohnungsbindungen bei der Ausilibung
von stadtischen Benennungs- und Belegungsrechten (in Anlehnung an
das ,,Potsdamer Modell“)

- ergédnzend zum geforderten Wohnungsbau stadtische Malinahmen zur
Realisierung von mietpreisgedampftem Wohnraum in neuen Baugebie-
ten

- die Neuauflage eines Eigenheimprogramms fur Familien, Partnerschaf-
ten mit Kindern, pflegebedurftigen und / oder schwerbehinderten Ange-
horigen

- die Forderung von Bestandswohnraum

- weitergehende Konzepte zur Wohnversorgung von Menschen mit be-
sonderen Bedarfslagen

- die Entwicklung von AulRenbereichsflachen zur Errichtung von Einfach-
wohnungen

zu prufen und hierzu dem Gemeinderat Entscheidungsvorschlage im
3. Quartal 2018 zu unterbreiten.
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Zum Uberblick wird dem Text der Vorlage die Gliederung vorangestellt:

Gliederung

A Ausgangslage

B Bestandsaufnahme

Stadtebauliche MaRnahmen

© Nk~

Ubersicht

FNP-Reserveflachen

Projektgruppe Neue Wohnbauflachen

Anstehende Baugebiete

Neuer Stadtteil Dietenbach

Informelle Rahmenkonzepte

Perspektivplan Freiburg 2030

Kooperationsmodell zur Siedlungsflachenentwicklung in der Region Freiburg

Dialogforum - Freiburger Bundnis fir Wohnen

10 Entwicklung Baugenehmigungen

MaRnahmen zur Wohnraumschaffung und Wohnraumversorgung

1.

No ok

Wohnberechtigungsschein und Wohnungssucherdatei

a) Wohnberechtigungsschein als Voraussetzung fir die Inanspruchnahme
von geférdertem Wohnraum

b) Stadtische Wohnungssucherdatei

Gebundener Wohnraum

a) Definition ,Gebundener Wohnraum®

b) Fallgruppen gebundener Wohnraum

(1) Geforderter Wohnraum

(2) Mietpreisgedampfter Wohnraum

(3) Mietwohnraum mit Benennungsrechten

(4) Durch Gemeinderatsbeschluss gebundener Wohnraum

c) Aufteilung gebundener Wohnraum

Begrindung von Wohnungsbindungen

a) Im Rahmen der Wohnraumfdrderung

b) In stadtebaulichen Vertragen

c) In Vermarktungskonzepten, insbesondere Gutleutmatten
d) In Sanierungsverfahren

Auslaufen von Mietpreis- und Belegungsbindungen
Mittelbare Belegung

Eigentumsforderung

Wohnversorgung von Menschen mit besonderen Bedarfslagen
a) Wohnungen im Einfachstandard

b) Wohnraum flur Gefllichtete

c) Belegungsrechte fur wohnungslose Menschen
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I1l. MaRnahmen zur Mietpreisgestaltung

hPowpbpE

Mietspiegel

Mietpreisbremse

Absenkung der Kappungsgrenze fur den Stadtkreis Freiburg
Mietpreisgestaltung bei der FSB

IV. Sicherung von Wohnraum

1. Verlangerung der allgemeinen Kindigungssperrfrist bei Umwandlung von
Wohnraum in Eigentumswohnungen
2. Zweckentfremdungssatzung
V. Unmittelbare finanzielle FérdermafRnahmen der Stadt und Kapitalausstattung der
ESB
1. Mittelbereitstellung im Rahmen des Kommunalen Handlungsprogramms
Wohnen
a) Kapitalerhbhung FSB
b) Bereitstellung von Mitteln fir die Verlangerung von Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen
c) Zurverfugungstellung von 1,9 Mio. € aus der Rucklage flur geférderten
Wohnungsbau fir Einfachwohnungen
2. Verzicht der Stadt auf Gewinnausschittungen der FSB / Verzicht auf Eigen-
kapitalverzinsung
3. Einkommensorientierte Férderung / ,4. Forderweg”
4. FortfUhrung der stadtischen Férderung
5. Erbbauzinsermafdigungen - laufende Erbbauzinsen
a) Erbbauzinsermafigung fur den geférderten Mietwohnraum
b) Erbbauzinsermafigung fur Eigentimer_innen mit Einkommen nach
Landeswohnraumférderprogramm
c) Erbbauzinsermafligung fur im Haushalt lebende Kinder, pflegebedirftige
Personen und/oder Schwerbehinderte
d) Reihenhausprogramme
6. Komplementaraufwendungen der Stadt in Sanierungsverfahren
7. Zusammenfassung
VI. Wohngeld

VIl. Flachenmanagement

1.
2.

how

Flachenveraul3erungen / Flachenerwerb

Flachensicherung

a) Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen (SEM)

b) Ausibung von Vorkaufsrechten

c) Erwerb von Landes- und Bundesflachen

Grundsttcksvergaben

Madoglichkeit zur Kaufpreisreduzierung bei geférdertem Wohnungsbau
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VIll.Nachsteuern in Bestandsquartieren/Sanierungsverfahren

1. Erhohung der Eigentumsquote
2. Schaffung von familiengerechtem Wohnraum

C Weitergehende Zielsetzungen und politische Forderungen an Bund und

Land

I.  Forderungen des Deutschen Stadtetages

1. Wesentliche Inhalte Positionspapier Deutscher Stadtetag
2. Erganzende Ausfihrungen zum Positionspapier zu Einzelpunkten

a)
b)
c)

d)
e)

f)

Mitverantwortung des Bundes

Investitionszulagen und steuerliche Anreize

Zurverfugungstellung von Bundes- und Landesflachen fir den sozialen
Wohnungsbau

Schaffung erweiterter Vorkaufsrechte

Stadtebauliche Entwicklungsmafl3nahmen im Innenbereich
Fehlsubventionierungsabgabe

II. MaRnahmen auf kommunaler Ebene

1. Stadtische MaRnahmen

a)

b)

Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen in
Sanierungsverfahren

Prifung einer flexiblen Ubertragung von Wohnungsbindungen bei der
Auslbung von stadtischen Benennungs- und Belegungsrechten

Prufung von Modellen zum mietpreisgedampften Wohnraum

Neuauflage eines Eigenheimprogramms fur Familien, Partnerschaften
mit Kindern oder pflegebedurftigen oder schwerbehinderten Angehoérigen
Forderung von Bestandswohnraum

Verlangerung des Zweckentfremdungsverbots

Wohnversorgung von Menschen mit besonderen Bedarfslagen

(1) Anschlussversorgung wohnungsloser Menschen

(2) Wohnungsakquise

Entwicklung von Aul3enbereichsflachen zur Errichtung von Einfachwohn-
raum

Fortfuhrung des Projekts zur Siedlungsentwicklung in der Region - Ab-
schluss von Kooperationsvereinbarungen mit Umlandkommunen

2. Mittelfristige Planungen der FSB im Mietwohnungsbau, fir Sanierung und
Modernisierung sowie Instandhaltung

D Fazit
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Anlagen:

1 Positionspapier des Deutschen Stadtetages

1. a) Pressemitteilung des Deutschen Stadtetages

2 Entwicklung Grundsttickspreise von 2007 - 2016

3.  Entwicklung des Mietspiegelniveaus in den Jahren 1996 - 2017

4.  Einkommensgrenzen Wohnberechtigungsschein

5 Entwicklung Anzahl erteilter Wohnberechtigungsscheine 2007 - 2016

6 Entwicklung Anzahl wohnungssuchende Haushalte 2007 - 2016

7 Ubersicht Forderprogramm Wohnungsbau BW 2017

8 Verteilung der Wohnungsbindungen im mit Landesmitteln geférderten Mietwoh-
nungsbestand

9. Entwicklung positiv beschiedener Antrage auf Mietwohnraumférderung 2009 -
2016

10. Ubersicht Wohnungsverteilung im Baugebiet Gutleutmatten

11. Ubersicht zur Schaffung von geférdertem Wohnungsbau bei Vermarktung stad-
tischer Grundstlicke

12. Ubersicht zu in Modernisierungs- und NeuordnungsmafRnahmen eingesetzten
Stadtebauforderungsmittel seit 2007

13. Prognose auslaufende Mietpreis- und Belegungsbindungen / Benennungsrechte

14. Entwicklung positiv beschiedener Antrdge auf Eigentumsférderung mit Landes-
mitteln 2011 - 2016 nach Antragszeitpunkt

15. 4. Férderweg 2008 - 2016

16. Reihenhausprogramme der Stadt Freiburg i.Br. 2002 - 2010

17. Zahl der Wohngeldantrage 2007 - 2016

18. Grafische Darstellung Grundsticksverkaufe 2005 - 2017

19. Stellungnahmen zum Thema mietpreisgedampften Wohnraum fir das Projekt
Dietenbach

20. Ubersichtskarte BaumaRnahmen FSB 2017 - 2020 ff.

A Ausgangslage

Wohnen ist ein politisches Kernthema und wird deutschlandweit diskutiert (vgl.
z. B. Positionspapier des Deutschen Stadtetags ,Neuausrichtung der Woh-
nungs- und Bodenpolitik* vom September 2017, Pressemitteilung hierzu, Anla-
gen 1, 1 a). Die Bedeutung des Themas in Freiburg steht im unmittelbaren Zu-
sammenhang mit dem Wachstum der Stadt. Zwischen den Jahren 2007 bis
2016 ist die Einwohnerzahl Freiburgs von rd. 211.000 auf rd. 227.000 gestie-
gen. Das entspricht einem Anstieg von 7,6 % in zehn Jahren. Der jahrliche Zu-
wachs bei der Zahl der Haushalte betrug dabei durchschnittlich 1.080 Haushal-
te pro Jahr.

Das Wachstum beruht mafRgeblich auf einer Binnenwanderung insbesondere
der Altersgruppe der 20 bis 35-Jahrigen. Seit 2015 wird Freiburg den sog.
Schwarmstadten zugeordnet. Die Hintergrinde und Folgen wurden dem Ge-
meinderat mit der Wohnungsmarktanalyse und der Wohnungsmarktprognose
2030 von Empirica mit den Drucksachen G-15/024 und G-15/024.1 eingehend
dargestellt.
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Bereits das Einwohner- und Haushaltswachstum der Stadt verursacht eine ho-
he Nachfrage auf dem Wohnungs- und Grundsticksmarkt der Stadt. So stiegen
etwa die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache bei Woh-
nungseigentum im Erstverkauf von 3.182,00 € pro m* Wohnflache in 2011 auf
4.825,00 € pro m?in 2016 (Anlage 2). Die Mietspiegelmiete (mittlere monatliche
Nettokaltmiete) stieg von 7,29 € im Mietspiegel 2011/2012 auf 8,25 € im Miet-
spiegel 2017/2018 (Anlage 3). Das Niveau bei Erstvermietungen liegt zwi-
schenzeitlich deutlich Uber diesem Wert.

Zuséatzlich werden die Immobilienmérkte auch durch die verstarkte Nachfrage
nach Immobilien aufgrund der lang anhaltenden Niedrigzinsphase beeinflusst,
die einerseits gunstige Finanzierungskonditionen beinhaltet, andererseits aber
auch anderweitige Kapitalanlagen unattraktiv werden lasst. Schlief3lich fuhren
auch die Anspriche an die Ausgestaltung des Wohnraums im Neubaubereich,
wie etwa verbesserte energetische und barrierefreie Standards, generationen-
gerechte Ausstattung oder die Anlage von Stellplatzen und Fahrradabstellpléat-
zen, zu Kostensteigerungen, die mit dem Ziel von kostenginstigem Wohnraum
im Widerstreit stehen.

Die Entwicklung in der Stadt Freiburg i. Br. ist kein Einzelfall. Betroffen von die-
ser Entwicklung sind neben den bereits bekannten teuren GroR3stadten z. B.
auch vormals gunstige Stadte wie etwa Berlin, Augsburg oder Wirzburg sowie
Universitatsstandorte und kleinere wirtschaftsstarke GroRstadte (z. B. Ingol-
stadt, Braunschweig, Wolfsburg, Bamberg, Trier).

Dass es sich bei dieser Entwicklung nicht um das singuléare Problem einzelner
Stadte, sondern einer Vielzahl von Stadten handelt, machen auch das Positi-
onspapier des Deutschen Stadtetages ,Neuausrichtung der Wohnungs- und
Bodenpolitik“ (Anlage 1) vom September 2017 sowie die hierzu veroffentliche
Pressemitteilung (Anlage 1a) deutlich. Zutreffend formuliert der Deutsche Stad-
tetag, dass die Sicherung und die Neuschaffung bezahlbaren Wohnraums fir
Bund, Lander und Kommunen zu einem dauerhaften wohnungspolitischen Im-
perativ werden mussen.

Die Entwicklung auf dem Freiburger Wohnungsmarkt haben Gemeinderat und
Verwaltung frihzeitig in vielfaltiger Hinsicht aufgegriffen. Bereits mit der Einfiih-
rung der stadtebaulichen Vertrage in allen Baugebieten ab dem Jahre 1998
(vgl. Drucksachen G-98/023, G-98/023.1 und G-98/023.2, G-00/134 und
G-00/134.1, G-07/091, G-07/091.1, G-07/091.2 und G-07/091.3), den bauland-
politischen Grundsatzen (vgl. Drucksachen G-09/008, G-09/058 und
G-09/058.1, G-11/192 und G-11/192.1 sowie Beschlussfassung des Gemeinde-
rates vom 19.05.2015 zu Drucksachen G-15/024 und G-15/024.1) sowie den
Grundsatzen der Vermarktung (vgl. Drucksachen G-11/191 und G-11/191.1)
wurden malf3gebliche Grundlagen fir die Schaffung von geférdertem und preis-
gunstigem Wohnraum und die Errichtung vielfaltiger Quartiere gelegt. Insbe-
sondere wurde durch den Gemeinderat das Kommunale Handlungsprogramm
Wohnen mit folgenden Kernpunkten beschlossen (vgl. Drucksache G 13/110):

- Vorbereitende Mal3nahmen fir einen neuen Stadtteil im Umfang von rd.
5.000 Wohneinheiten

- gezielte Baurechte schaffen (mit Verweis auf separate Drucksache
G-13/071)
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- neue Wohnungen in der Innenentwicklung

- Neubau von jahrlich 150 bis 300 geforderten Wohnungen durch die Freibur-
ger Stadtbau (FSB)

- Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen bei der FSB, ggf. nut-
zergruppenspezifisch (z. B. Betreutes Wohnen)

- Begrundung von Miet- und Belegungsbindungen im Mietwohnungsbestand
unter Inanspruchnahme von Foérdermitteln des Landeswohnraumférderpro-
gramms 2013

- Anwendung wohnungsmarktrelevanter Rechtsinstrumente im Bedarfsfall
(Zweckentfremdungsverbot, Milieuschutz, erweiterter Kiindigungsschutz)

- Herabsetzung der Kappungsgrenze fur Mieterh6hungen auf 15 %

- Wohnraumversorgung flr Menschen mit besonderen Bedarfslagen, u. a.

durch Erhalt und soweit moglich auch Neubau von Einfachwohnungen im
Bestand der FSB;
Anmerkung: seit der Verabschiedung des Kommunalen Handlungspro-
gramms Wohnen ist neben der Versorgung von Gruppen mit besonderer Be-
darfslage die Versorgung von geflichteten Menschen eine weitergehende
Aufgabe.

- Umsetzung innovativer Vermarktungskonzepte fiir neue Quartiere

- Studie Wohnen in Freiburg

- Perspektivplan Stadtentwicklung, siedlungsstrukturelles Gesamtkonzept fur
Freiburg

- zielgruppen- und nutzungsorientierte Vergabe stadtischer Grundstiicke

- Zielsetzung einer langfristigen Flachenverfugbarkeit, Flachenerwerb und
zielgerichteter Einsatz gesetzlicher Bodeninstrumente.

Auf der Grundlage dieser Beschlusslagen sollen dem Gemeinderat mit dieser
Drucksache

- ein Uberblick zu bereits eingeleiteten und umgesetzten MaRnahmen der Stadt
Freiburg i.Br. zur Schaffung von Wohnraum und zur Wohnraumversorgung
gegeben werden (Teil B);

- erganzende politische Handlungsoptionen dargestellt werden (Teil C).
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Eine wichtige Rolle bei der Erreichung der stadtischen Zielsetzungen zur Errich-
tung und Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums kommt dem FSB-Verbund als
kommunalem Wohnungsunternehmen mit seinem Wohnungsbestand von 9.220
Wohnungen (Bestand FSB zum Stichtag 31.12.2016: 8.285, FSI 935) zu. Im
laufenden Geschaftsjahr hat die FSB weitere 223 Wohnungen in Hochdorf und
Munzingen aus dem Bestand der LBBW Wohnungen zu einem Kaufpreis von
25,5 Mio. € erworben. Der Ubergang dieser Wohnungen erfolgte zum
01.09.2017. Der Anteil der Wohnungen des FSB-Verbunds am Gesamtwoh-
nungsbestand von 111.621 Wohnungen in Freiburg zum 31.12.2016 betragt
8,26 % und ist der groldte Bestand eines einzelnen Unternehmens in Freiburg.
Weitere grofRe Bestande haben die Wohnungsbaugenossenschaften (Bauver-
ein, Familienheim, Heimbau) mit insgesamt rd. 8.748 (7,84 %), Siedlungswerk
mit 421 (0,38 %) sowie Vonovia mit rd. 2.500 (2,24 %) Wohnungen.

Bestandsaufnahme

Stadtebauliche MalRhahmen
1. Ubersicht

Mit folgenden stadtebaulichen Malinahmen schafft die Stadt Freiburg i. Br.

neuen Wohnraum

e Reserveflachen FNP 2020

e Im Verfahren bzw. unmittelbar vor Einleitung des Verfahrens befindliche
Bebauungsplane (Innen- und Auf3enbereich)

e GroRere in Umsetzung bzw. in Planung befindliche Projekte nach § 34
BauGB

e Perspektivplan

¢ Projektgruppe Neue Wohnbauflachen (Prowo)

e Projektgruppe Neuer Stadtteil Dietenbach

¢ Regionale Siedlungsflachen

2. FNP-Reserveflachen

Der Gemeinderat hatte auf der Grundlage der Drucksache G-13/075 be-
schlossen, die bis dato geltenden Zeitstufen des FNP 2020 (Zeitstufe II,
Entwicklung der Flachen ab 2015, sowie lll, voraussichtlich kein Bedarf bis
2020) aufzuheben. Die verbleibenden Flachen werden nach Eignung und
Verfligbarkeit entwickelt.

Ein neuer FNP 2040 wird ab 2018 aufgestellt.
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Projektgruppe Neue Wohnbauflachen

Am 15.12.2015 hat der Gemeinderat die Projektgruppe Neue Wohnbaufla-
chen eingerichtet und die Ziele und die Strategie zur Beschleunigung der
Flachenbereitstellung fir den Wohnungsbau beschlossen. Bis 2022 soll die
Entwicklung folgender aus dem Perspektivplan hervorgegangener Flachen,
die sich Uberwiegend in stadtischem Eigentum befinden, eingeleitet werden
(vgl. Drucksache G-15/218).

Kappler Stral3e, Littenweiler: Potenzial von 100 bis 300 Wohneinheiten
Mooswald West: Potenzial von 450 bis 1.100 Wohneinheiten
Stuhlinger West: Potenzial von 500 bis 1.250 Wohneinheiten
Wendeschleife Vauban: Potenzial von 10 bis 30 Wohneinheiten
Zahringen Nord: Potenzial von 550 bis 1.400 Wohneinheiten

In Summe ergibt dies ein Potenzial von 1.610 - 4.080 Wohneinheiten.

Anstehende Baugebiete

Folgende Baugebiete mit nennenswertem Wohnanteil befinden sich in Be-
arbeitung bzw. Umsetzung:

Im Zinklern / Lehen (Drucksache G-16/203 Offenlagebeschluss)
Guterbahnhofareal (Drucksache G-17/190 Offenlagebeschluss)
Gutleutmatten / Haslach (Drucksachen G-13/090 Satzungsbeschluss,
G-13/139 Vermarktungskonzept, Drucksache G-14/063 Vergabe der
Baugrundstiicke), in Umsetzung mit 55.700 m2 Geschossflache, 495
Wohneinheiten

Westarkaden / Mooswald (Drucksache G-17/041 Satzungsbeschluss
zum B-Plan Berliner Allee, 2. Anderung, 5-99b, ca. 70 - 80 WE, Bauland-
flache < 1ha): in Umsetzung (Bauantrag noch nicht vorliegend)

Hohe / Zahringen (Drucksache BA-17/007.1 Aufstellungsbeschluss,
Mehrfachbeauftragung bis Dezember 2017, Offenlagebeschluss voraus-
sichtlich 2018, ca. 4,4 ha Bruttobauland, Geschossflache ca. 31.000 m?2,
ca. 250-300 WE)

Niedermatten / Waltershofen (Drucksache BA-11/036 Aufstellungsbe-
schluss September 2011, Grundzustimmungen der Eigentimer noch
nicht alle vorhanden (Zeitlauf momentan nicht absehbar), ca. 3,5 ha Brut-
tobauland, Geschossflache ca. 24.000 m2, ca. 120-150 WE)

Hinter den Garten / Tiengen (Drucksache BA-17/036 Aufstellungsbe-
schluss geplant fur 29.11.2017)

Einkaufszentrum Landwasser (Drucksache BA-17/010 [DS zur Auslo-
bung Wettbewerb; ca. 200 WE], Aufstellungsbeschluss 01/2016, Offen-
lagebeschluss 06/2018, B-Plan in Vorbereitung, Gesamt Geschossflache
29.000 m?, davon 14.000 m? Geschossflache Wohnen)

Div. Projekte Studentenwohnen (Studierendensiedlung Betzenhausen,
BP Areal Markuskirche, Réderhof) in Umsetzung bzw. Vorbereitung
Diverse kleinere Flachen
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Neuer Stadtteil Dietenbach

Entstehen soll ein sozial- und altersgemischtes Wohnquartier fur alle Ein-
kommensgruppen, besonders fur Familien, mit einem Schwerpunkt bei un-
teren und mittleren Einkommensgruppen. Hierzu wurden unterschiedliche
Bautypologien im Wettbewerb vorgegeben (25 % sog. verdichtete einfami-
lienhausahnliche Strukturen wie Stadthduser und 75 % Geschosswoh-
nungsbau). Der bedarfsgerechte Anteil an gefdrdertem Wohnraum, die
wohnungs- und sozialpolitischen Auswirkungen und die ggf. damit verbun-
dene finanzielle Bedeutung der verschiedenen Forderungen wurden bereits
in zwei GRAG Sitzungen (10/2016 und 02/2017) diskutiert. Aufgrund der
GroRe des Plangebietes mit rd. 6.000 Wohnungen sind fir Dietenbach
Sonderregelungen zu entwickeln. Von externen Experten, u. a. Prof. Haar-
lander, dem empirica-Institut und dem Fachbeirat Dietenbach wurden dies-
beziglich Vorschlage erarbeitet. Favorisiert wurde dabei ein 3-Saulen-
Modell, das neben dem freifinanzierten und dem geférderten Wohnraum
auch den mietpreisgedampften Wohnraum enthéalt (Anlage 19)

Informelle Rahmenkonzepte
In den letzten Jahren wurden folgende Rahmenkonzepte fertiggestellt:

e Zukunftskonzept ,Haslach Sudost* (vgl. www.freiburg.de/staedtebau )

e Perspektivstudie ,Gewerbegebiet Mooswald® (vgl. Drucksache G-13/214)

¢ Machbarkeitsstudie "Entwicklung Eisstadion-Gelande" (val.
www.freiburg.de/staedtebau, vgl. Drucksachen G-17/110, G-13/214)

e Rahmenkonzept ,Quartier Schildacker, (vgl. Drucksache BA-15/025)

e Rahmenkonzept ,Quartier Auf der Haid“ (vgl. Drucksache G-17/039)

Ausgehend von diesen Untersuchungsbereichen werden Wohnbaulandpo-
tenziale entwickelt.

Perspektivplan Freiburg 2030

Im Rahmen des vom Gemeinderat am 11.07.2017 beschlossenen Perspek-
tivplans (siehe Drucksache G-17/040) wurden die neuen Leitstrukturen und
Entwicklungsbereiche der weiteren Siedlungs- und Freiraumentwicklung de-
finiert. Diese Suchrdume sollen Potenziale fur weitere Wohneinheiten lie-
fern. Die Grof3enordnung dieser Potenziale orientiert sich an der ermittelten
Angebotsliicke der Wohnungsmarktbedarfsprognose aus dem Jahr 2014.
Eine flachengenaue Verortung und Quantifizierung der Potenziale sind Auf-
gaben der nachfolgenden Planungsebenen der Rahmenplanungen und der
Bauleitplanung. Folgende planerische Vertiefungen werden zurzeit vorbe-
reitet und bearbeitet:

¢ Als Pilot-Projekt wurde das Rahmenkonzept ,Quartier Auf der Haid“ er-
arbeitet (vgl. B.I1.5.). Die Umsetzungschancen der neuen Quartiersmitte,
der Umstrukturierung der Siedlung ,Am Lindenwaldle® sowie eines Haid-
Parks werden zurzeit gepruft.

¢ Die Projektgruppe ,Neue Wohnbauflachen® hat ihre Arbeit aufgenommen
(vgl. B.I.3.).
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e Die Grundsatze, Analysen und Empfehlungen des Perspektivplans wer-
den bei verschiedenen Planungen, z. B. Mehrfachbeauftragung ,Ostli-
ches Ganter-Areal“ angewendet.

¢ Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wird das stadtebauliche Rah-
menkonzept ,Stadtteil Mooswald® erarbeitet (vgl. Drucksache G-17/110).

e Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung soll der Rahmenplan ,Weiher-
matten Kappel“ erarbeitet werden (vgl. Drucksache BA-17/031).

e Der Rahmenplan fir die vier Freiburger Tunibergortschaften soll 2018
begonnen werden.

e Daruiber hinaus wurden Nachverdichtungspotenziale im Bestand ermit-
telt, z. B. im Suden von Littenweiler, in den Tuniberg-Ortschaften und im
Mooswald.

Kooperationsmodell zur Siedlungsflachenentwicklung in der Region
Freiburg

Angesichts des erheblichen und dauerhaften Wachstums der Stadt Frei-
burg i. Br. und der Region besteht der Bedarf, interkommunale Kooperatio-
nen einzugehen. Anfang 2015 wurde auf Initiative der Stadt Freiburg i. Br.
eine Arbeitsgemeinschaft mit den beiden Landkreisen Breisgau-Hoch-
schwarzwald und Emmendingen, Kommunen der beiden Landkreise, dem
Regionalverband und dem Regierungsprasidium gebildet. Gemeinsam wur-
de ein Leitbild zur regionalen Siedlungsflachenibertragung definiert, Krite-
rien fir eine interkommunale Zusammenarbeit entwickelt sowie ein freiwilli-
ges Kooperationsmodell formuliert (vgl. Drucksache G-16/040).

Am 28.06.2017 wurde die Konzeptphase mit der Unterzeichnung einer ge-
meinsamen Erklarung abgeschlossen. Bereits seit Juni 2016 befindet sich
das Projekt in der Umsetzungsphase, in der Kooperationen mit interessier-
ten Kommunen vorbereitet werden sollen (vgl. Drucksache G-16/207).

Das Projekt wird durch das Land Baden-Wirttemberg zu 50 % gefordert.
Neben der Landesférderung haben die Stadt Freiburg i. Br., der Landkreis
Emmendingen und Kommunen aus dem Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald finanzielle Beitrage geleistet (Landesforderung 35.000,00 €, Anteil
Stadt Freiburg i. Br. 17.500,00 €, Landkreis Emmendingen 8.750,00 €, ein-
zelne Kommunen aus dem Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald insge-
samt 8.750,00 €). Abgeschlossen wird das Forderprojekt Ende 2017 mit der
Abgabe eines Abschlussberichts, der neben der konzeptionellen Erarbei-
tung Untersuchungen zu den Entwicklungspotenzialen in den Kooperati-
onskommunen beinhalten wird. Nach Beendigung des Fdrderprojekts wird
der Gemeinderat in 2018 Uber das Ergebnis des Abschlussberichts infor-
miert und in die weitere Vorbereitung von Kooperationsvereinbarungen ein-
gebunden.
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9. Dialogforum - Freiburger Biundnis fur Wohnen

Zur Schaffung dringend bendtigten Wohnraums hat sich im Dezember 2013
das ,Freiburger Bundnis fir Wohnen® aus Stadtverwaltung, Vertretungen
zahlreicher Organisationen, Parteien, Verbanden und Institutionen gegrin-
det. Ergénzend zum ,Handlungsprogramm Wohnen“ dient das Blundnis der
Einbeziehung der verschiedenen Akteure mit dem Bekenntnis einer offenen
Stadt fur alle und der Bekraftigung des Willens, insbesondere bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.

Am 28.09.2016 wurde in einer Pressekonferenz eine Bestandsaufnahme
der verschiedenen Aktivitaten der Stadtverwaltung vorgelegt. Schwerpunkte
waren:

Bedarf an Wohnungen

Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan 2020
Baugenehmigungen/ grol3e Wohnbauprojekte

Perspektivplan und Projektgruppe neue Wohnbauflachen
Wohnungsbestand in Freiburg

Mietwohnraumforderung/ Eigentumsférderung

Wohnraumversorgung/ Integration von Gefliichteten und Wohnungslosen

10. Entwicklung Baugenehmigungen

Nach der Statistik des Baurechtsamtes wurden

Jahr Wohneinheiten
2015 1.254
2016 1.599
2017 bis 31.10. 841

genehmigt. Die geringeren Zahlen der Vorjahre sind nur bedingt aussage-
kraftig, weil diese auf den Erhebungsbdden zur Bautatigkeit beruhen, die fur
das Landesamt bzw. Bundesamt fur Statistik auf freiwilliger Basis auszuful-
len sind.

II.  MaRnahmen zur Wohnraumschaffung und Wohnraumversorgung
1. Wohnberechtigungsschein und Wohnungssucherdatei

a) Wohnberechtigungsschein als Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme
von geférdertem Wohnraum

Nur Personen, die einen gultigen Wohnberechtigungsschein vorweisen
kénnen, gehdren zum berechtigten Personenkreis flr den geftrderten
Mietwohnungsbau. Anspruchsberechtigt fir einen Wohnberechtigungs-
schein sind Wohnungssuchende, die sich nicht nur voribergehend in
Baden-Wiurttemberg als Geltungsbereich des Landeswohnraumférder-
gesetzes (LWoFG) aufhalten und tatsachlich sowie rechtlich in der Lage
sind, ihren Lebensmittelpunkt dort zu begrinden.
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Die Antragstellenden haben die im jeweils gultigen Forderprogramm
festgelegten Einkommensgrenzen einzuhalten (vgl. hierzu Anlage 4).
Die Anzahl der erteilten Wohnberechtigungsscheine im Stadtkreis Frei-
burg lag im Jahr 2016 bei 2.618, was eine Steigerung von ca. 3,2 %
und 81 Fallen gegenuber dem Vorjahr entspricht. Die Entwicklung ab
dem Jahr 2007 ist in Anlage 5 dargestellt. Auch wegen der Anhebung
der malgeblichen Einkommensgrenzen im Forderprogramm Woh-
nungsbau Baden-Wiurttemberg 2017 wird von einer anhaltenden Stei-
gerung der auszustellenden Wohnberechtigungsscheine ausgegangen.

Stadtische Wohnungssucherdatei

Die Stadt Freiburg i.Br. fuhrt zur Unterstiitzung von Wohnungssuchen-
den eine stadtische Wohnungssucherdatei, um Birger_innen der Stadt
in einer akuten Wohnungsnotlage zu unterstitzen. Dies stellt eine frei-
willige, Uber die Anforderungen der Landesforderung hinausgehende
Leistung dar. Zum Stichtag 31.12.2016 waren insgesamt 1.455 woh-
nungssuchende Haushalte aufgenommen. Die diesbezlglichen Auf-
nahmevoraussetzungen hat der Gemeinderat mittels einer Richtlinie ge-
regelt, wobei neben dem Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein (s. 0.) eine nicht selbst verursachte Wohnungsnotlage sowie
grundsatzlich ein mindestens zweijahriger ununterbrochener Aufenthalt
der Birger_innen in der Stadt Freiburg vorliegen missen (vgl. Drucksa-
che G-11/223). Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte ist vom
Jahr 2007 von 796 wohnungssuchenden Haushalten bis zum Jahr 2016
mit einer Anzahl von 1.455 wohnungssuchenden Haushalten gestiegen,
wobei das Jahr 2016 das Niveau von 2015 gehalten hat (Anlage 6).

Gebundener Wohnraum

In Freiburg stehen It. FR.ITZ, dem Statistik- und Informationsportal der
Stadt, zum 31.12.2016 insgesamt 111.621 Wohnungen zur Verfugung fur
eine Bevolkerung von ca. 227.000 Einwohner_innen (Stand: 31.12.2016).

Ein Teil dieser Wohnungen unterliegt besonderer Bindung. Da der Begriff
der Wohnungsbindung in der Vergangenheit in unterschiedlichen Kontexten
und mit unterschiedlichen Bedeutungen verwendet wurde, die zu Missver-
standnissen fuhren kdénnen (und geflhrt haben), sollen zunachst die Be-
grifflichkeiten fir den kinftigen Sprachgebrauch geklart werden. Dabei
geht es nicht allein um Begrifflichkeiten, sondern auch um eine kinftig aus-
differenziertere Erfassung verschiedener Bindungen und deren Rechts-
grundlage, um gezielter handeln zu kénnen. Aul3erdem sind die Erfassung
der verschiedenen Bindungen und deren Rechtsgrundlage auch wegen der
unterschiedlichen Finanzierungsquellen, insbesondere fir die angestrebte
Verlangerung von Bindungen erforderlich. Diese Differenzierung hat aber
auch zur Folge, dass die nachfolgenden Zahlenangaben nicht uneinge-
schréankt mit friheren Zahlenangaben zu vergleichen sind und zum gegen-
wartigen Zeitpunkt zwischen einzelnen Teilmengen Uberschneidungen be-
stehen. Zudem wird angestrebt, verschiedene Datenbestéande bereichs-
Ubergreifend miteinander zu verknipfen. Die FSB hat ihren Wohnungsbe-
stand anhand der Begrifflichkeiten untersucht und neu zugeordnet, was
aber nicht trennscharf fur die Vergangenheit moéglich war und deshalb auch
dort Abweichungen zu friheren Drucksachen gegeben sind. Ab dem
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01.01.2018 erfolgt ein dahingehend prazisierter Datenabgleich zwischen
der FSB und dem Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen (ALW) be-
zogen auf die entsprechenden Fallgruppen.

a)

b)

Definition ,Gebundener Wohnraum*

Gebundener Wohnraum ist, im Gegensatz zum frei finanzierten Wohn-
raum, Wohnraum, der besonderen Bindungen durch Landesforderpro-
gramme oder stadtischen Vorgaben/Vereinbarungen unterliegt, die un-
terschiedlich ausgestaltet sein konnen. Dem Oberbegriff ,gebundener
Wohnraum® werden nachfolgende Teilgruppen zugeordnet:

Fallgruppen gebundener Wohnraum

(1)

(2)

Geforderter Wohnraum

Es handelt sich um Wohnraum, fur den Finanzmittel aus dem Lan-
deswohnraumfoérderprogramm in Anspruch genommen wurden.

Allgemeine Voraussetzungen der Landesmietwohnraumférderung
sind

- Geltung von Einkommensgrenzen nach dem jeweiligen Landes-
wohnraumforderprogramm

- Mietpreisbindung durch Abschlage auf die ortsubliche Ver-
gleichsmiete (Mietspiegelmiete, gegenwartig 33 % Abschlag)

- Einrdumung von Belegungsrechten durch individuelle Vereinba-
rungen, z. B. in Form von Benennungsrechten zu Gunsten der
Stadt, zum Teil grundbuchrechtlich gesichert.

Allgemeine Voraussetzungen der Eigentumsférderung sind

- Einhaltung besonderer Einkommensgrenzen
- Verpflichtung zur Eigennutzung.

Eine Ubersicht zu den gegenwartig geltenden Voraussetzungen
des Forderprogramms Wohnungsbau Baden-Wirttemberg 2017 ist
in Anlage 7 (fur Eigentums- und Mietwohnraumférderung) beige-
fugt.

Mietpreisgedampfter Wohnraum

Bisher wurde diese Fallgruppe im Zusammenhang mit dem Bauge-
biet Gutleutmatten als ,gebundener Wohnraum® bezeichnet. Von
Externen wird fur diese Fallgruppe auch der Begriff ,konzeptioneller
Mietwohnraum® verwendet.

Es handelt sich um stadtische Vorgaben aul3erhalb des Landes-
wohnraumférderprogramms mit dem Ziel, eine langfristige Mietbin-
dung zu erreichen. Die Vorgaben werden im Rahmen von Vermark-
tungskonzepten fur die Vergabe von Grundsticken ausgestaltet
und durch den Abschluss von Kooperationsvertradgen vereinbart.
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Merkmale:

- Festlegung einer maximalen Miethdhe, z. B. in Gutleutmatten
20 % unter der ortsuiblichen Vergleichsmiete nach Mietspiegel

- Festlegung einer Mindestlaufzeitbindung, z. B. in Gutleutmatten
20 Jahre.

- Einhaltung von Einkommensgrenzen, z. B. Gutleutmatten 10 %
Uber Einkommensgrenze Landeswohnraumférderprogramm

- Belegungsrechte® mit dinglicher Absicherung.

Diese Merkmale kdnnen je nach wohnungspolitischer Zielsetzung
und je nach Zielgruppenausrichtung variiert werden (wie aktuell in
den Baugebieten Kronenmihlebach (Drucksache G-17/087) und
Innere Elben (Drucksache G-17/115). Im Baugebiet Gutleutmatten
sollte mit dieser Fallgruppe beispielsweise gezielt die Versorgung
von Einkommensschichten, die in einem begrenzten Umfang uber
den Einkommen nach dem Landeswohnraumférderprogramm
2015/2016 lagen, angesprochen werden.

(3) Mietwohnraum mit Benennungsrechten

Es handelt sich um Mietwohnraum, fir den der Stadt ein Benen-
nungsrecht eingeraumt wurde.

Benennungsrechte kdnnen sich sowohl bei Neuverfahren wie auch
bei der Verlangerung von auslaufenden Mietpreis- und Belegungs-
bindungen unmittelbar aus der Inanspruchnahme einer Landesfor-
derung ergeben. Weiterhin kann ein Benennungsrecht im Gegen-
zug zu finanziellen Leistungen der Stadt beispielsweise in Sanie-
rungsverfahren eingerdumt werden oder aufgrund von Sonderver-
einbarungen der Stadt mit dem Eigentimer an bestehendem Wohn-
raum (z. B. Wohnungen des FSB-Verbundes).

Bislang wurden die unterschiedlichen Rechtsgriinde fir die Einrau-
mung von Benennungsrechten statistisch nicht erfasst.

Es bestehen teilweise Schnittmengen zwischen den einzelnen Ein-
rAumungsgrinden.

(4) Durch Gemeinderatsbeschluss gebundener Wohnraum

Durch  Beschlussfassung des Gemeinderats (Drucksache
G-11/223) ist der Wohnungsbestand der FSB lber die sich aus den
Bestimmungen der Landeswohnraumforderung ergebenden Bin-
dungen und Uber die gesondert vereinbarten Benennungsrechte
hinaus gebunden. Danach wird die Belegung des Wohnraumbe-
standes der FSB und des ALW wie folgt geregelt:

! Gesetzlich wird zwischen Belegungs- und Benennungsrechten unterschieden. Beim Belegungsrecht darf die Wohnung nur an Inhaber eines
Wohnberechtigungsscheins gegeben werden. Beim Benennungsrecht hat die Wohnraumforderstelle das Recht, dem Wohnungseigentiimer fir die
Vermietung einer gebundenen Wohnung mindestens drei potenzielle Mieter_innen aus der Wohnungssucherdatei vorzuschlagen, aus denen der
Vermieter wahlen darf.



c)

-17 - DRUCKSACHE G-17/230

- Alle Wohnungen der FSB, flr die ein Benennungsrecht zu Guns-
ten der Stadt besteht, sind ausschliel3lich mit Bewerber_innen
aus der Wohnungssucherdatei sowie Tausch-Bewerber_innen
der FSB sowie des ALW zu vermieten.

- Alle Ubrigen Wohnungen, bei denen die FSB Eigentiimerin ist,
sind zu 75 % an Bewerber_innen aus der Wohnungssucherdatei
inkl. Tauschbewerber_innen der FSB sowie des ALW zu vermie-
ten.

- Ferner hat der Gemeinderat die von der FSB bereitzustellenden
Belegungsrechte zu Gunsten wohnungsloser Menschen oder
von Obdachlosigkeit bedrohter Personen festgelegt. Von der
FSB werden hierfir 10 % der freiwerdenden Wohnungen (ohne
umzusetzende Personen und Tauschfalle) pro Jahr zur Verfi-
gung gestellt, vgl. auch Il 7. c).

- Der Wohnraumbestand des ALW (Restwohnraumbestand nach
Ubertragung auf den FSB-Verbund) ist zu 75 % an Bewer-
ber_innen aus der Wohnungssucherdatei inkl. der Tauschbewer-
ber_innen des ALW sowie der FSB zu vermieten. Nach diesen
Vorgaben besteht von den insgesamt 218 Wohnungen fir 164
Wohnungen des ALW eine Bindung.

Aufteilung gebundener Wohnraum

Der gebundene Mietwohnraumbestand im vorgenannten Sinne gliedert
sich wie folgt auf:

e Gefdrderter Mietwohnraum
In Freiburg sind 3.607 Wohneinheiten mit Landesmitteln geférdert,
dies entspricht 3,2 % der 111.621 WE. Die FSB verfugt davon uber
1.651 Wohneinheiten. (Die einzelnen Verteilungen ergeben sich aus
Anlage 8)

e Mietpreisgedampfter Wohnraum
72 Wohneinheiten in Gutleutmatten

e Mietwohnraum mit Benennungsrechten
Zum 31.12.2016 bestanden fir insgesamt 1.378 Mietwohnungen Be-
nennungsrechte zu Gunsten der Stadt. Hiervon befinden sich 1.048
betroffene Wohneinheiten mit stadtischem Benennungsrecht im Be-
stand der FSB.

3. Begrindung von Wohnungsbindungen

a)

Im Rahmen der Landeswohnraumférderung

Im Zeitraum von 2009 - 2016 konnten fur 666 Wohnungen positive Be-
scheide fur die Wohnraumférderung mit Landesmitteln erteilt werden,
davon 408 fur Wohnungen der FSB (ca. 61,3 %). Nachdem in Jahren
2011 bis 2014 nur far 19 Wohnungen Antrage eingereicht und bewilligt
wurden, zeigt die Entwicklung mit 290 genehmigten Wohnungen bei 18
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Antragen in 2015/2016 einen positiven Trend auf. Die Einzelheiten der
Entwicklung ergeben sich aus Anlage 9.

In stadtebaulichen Vertrdgen

Im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage konnten seit 2001 folgende
wohnungspolitischen Forderungen umgesetzt werden:

e Vertragliche Sicherung von ca. 41.500 m2 Wohnflache fur MalRnah-
men im geférderten Wohnungsbau; das entspricht bei einer ange-
nommenen Wohnflache pro Wohnung von 75 m? ungefahr 550 Woh-
nungen.

e Unentgeltliche Flachenabtretung von ca. 6.460 m2 Bauland an die
Stadt fur geforderten Wohnungsbau (= ca. 2,7 Mio. €) zzgl. ca.
1.850 mz fiir ein soziales Projekt

e zweckgebundene Ricklagen fir geférderten Wohnungsbau aus amt-
lichen Umlegungsverfahren i. H. v. ca. 1,76 Mio. €

In Vermarktungskonzepten, inshesondere Gutleutmatten

Im Baugebiet Gutleutmatten konnte durch die differenzierte Ausgestal-
tung des Vermarktungskonzeptes (siehe Drucksache G-13/139) und die
darauf beruhenden Ausschreibungen erreicht werden, dass von insge-
samt 495 Wohneinheiten 273 Mietwohneinheiten einer Bindung zuge-
fuhrt werden konnten: 201 geforderte Mietwohnungen mit einer Wohn-
flache von insgesamt ca. 14.412 m2, 72 mietpreisgedampfte Mietwoh-
nungen mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 4.609 m2?, 13 Wohn-
einheiten als freifinanzierte Mietwohnungen fir die Dauer von 30 Jah-
ren, 24 Wohneinheiten werden als geférderte Eigentumswohnungen er-
richtet. 272 Wohnungen wurden als barrierefrei errichtet und 8 Woh-
nungen als rollstuhlgerecht (vgl. Anlage 10).

Von der FSB wurden im Baugebiet Gutleutmatten 155 Wohneinheiten
mit einer Wohnflache von insgesamt 11.332 m2 errichtet (99 gefordert
mit 7.220 m2, 56 frei finanziert mit 4.112 m?).

AulBBerhalb des Baugebiets Gutleutmatten wurden bei Grundsticks-
veraufRerungen in den Jahren 2007 bis 2017 Flachen (Geschossflache
brutto) von insgesamt ca. 22.900 m2 und damit eine Wohnflache von
ca. 17.175 m2 (75 % der Geschossflache) fir den geférderten Woh-
nungsbau realisiert bzw. verbindlich fixiert. Dies entspricht bei einer an-
genommenen Wohnflache von 75 m2 pro Wohneinheit einer GroRen-
ordnung von ca. 229 Wohneinheiten (vgl. im Einzelnen Anlage 11).

Sanierungsverfahren

Der Gemeinderat hat fur die Sanierungsgebiete Weingarten-West, Has-
lach Sudost und Sulzburger Straf3e allgemeine Forderungsmodalitaten
beschlossen.
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Hiernach gewahrt die Stadt Freiburg i. Br. fir die Erneuerung von Miet-
wohnungsgebauden die nach den Stadtebauférderungsrichtlinien zu-
lassige Hochstforderung. Voraussetzung hierfir ist, dass die geférder-
ten Wohnungen einer 10-jahrigen Mietpreis- und Belegungsbindung un-
terliegen.

Diese Fordermodalitdten haben sich in Weingarten-West bewahrt und
wurden deshalb auch fur die neuen Gebiete im Programm Soziale Stadt
Ubernommen. Durch die Zuschussgewahrung werden die Wohnungen
zu mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen umgewandelt.

Im Rahmen von Sanierungsverfahren (jeweils Programm Soziale Stadt)
konnten ab 2007 im:

e Sanierungsgebiet Alt-Haslach insgesamt Benennungsrechte fur 85
Wohneinheiten, hiervon 81 Wohneinheiten der FSB,

e fuUr das Sanierungsgebiet Weingarten-West (ohne Binzengrin 34,
siehe dazu nachfolgend) insgesamt Benennungsrechte fir 630
Wohneinheiten, hiervon 604 Wohneinheiten der FSB durch die In-
anspruchnahme von Sanierungsmitteln herbeigefihrt werden.

Nach aktueller Vermarktungsplanung werden im Objekt Binzengrin 34
(Sanierungsgebiet Weingarten-West) insgesamt 122 Wohneinheiten
realisiert, wobei voraussichtlich 6 Wohneinheiten im Mietwohnungsbe-
stand der FSB verbleiben, fir die ein Benennungsrecht eingeraumt
werden soll (5 % der realisierten Wohneinheiten gemaf Drucksache
G-16/012). Die restlichen 116 Wohneinheiten sollen an Selbstnutzer_in-
nen, die die Einkommensgrenze nach dem Landeswohnraumférderpro-
gramm einhalten, veraul3ert werden. Weiterhin werden 36 Wohneinhei-
ten im Sanierungsgebiet Haslach Stdost mit Benennungsrechten reali-
siert.

In den kommenden Jahren sollen 106 Wohneinheiten in der Knopfhaus-
le-Siedlung sowie insgesamt 403 Wohneinheiten im Sanierungsgebiet
Sulzburger Stral3e saniert werden.

Einzelheiten sind der Anlage 12 zu entnehmen. Auch wird auf Drucksa-
che G-17/202 ,stadtebauliche Sanierungsverfahren® verwiesen, die am
12.12.2017 im Gemeinderat behandelt wird.

4. Auslaufen von Mietpreis- und Belegungsbindungen

Im Zeitraum von 2016 bis 2024 werden ca. 1.810 Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen auslaufen sowie ca. 1.030 Benennungsrechte. Zwischen
beiden Teilmengen kann es Uberschneidungen geben. Zur Entwicklung im
Einzelnen wird auf Anlage 13 verwiesen.



- 20 - DRUCKSACHE G-17/230

Fur die Wohneinheiten der FSB, die mit Landesmitteln geférdert wurden
und/oder einem Benennungsrecht langstens bis zum 31.12.2024 unterlie-
gen, wurden seitens der FSB 421 Wohneinheiten Gberpruft und fur 274
Wohnungen die Bindung verlangert. Bis zum Stichtag 31.12.2024 wird bei
weiteren 630 Wohnungen die Uberprifung vorgenommen und, soweit die
Mieter_innen die Fordervoraussetzungen erfullen, Gber die Inanspruch-
nahme des Landeswohnraumférderungsprogramms Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen verlangert.

Um dem Auslaufen von Bindungen entgegenzusteuern, hat der Gemeinde-
rat in seiner Sitzung vom 19.05.2015 (Drucksache G-15/024.1) ein Modell
zur Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen um 15 Jahre be-
schlossen. Danach wird das Finanzierungsdelta, das sich aus der nach
Auslaufen der Mietpreisbindung erzielbaren ortsublichen Vergleichsmiete
nach Mietspiegel abzuglich der Férderquoten nach Landeswohnraumfér-
derprogramm ergibt, in Form eines Investitionszuschusses oder einer Kapi-
talriicklage zum Neubau von geforderten Mietwohnungen ausgeglichen,
vorbehaltlich der im stadtischen Haushalt zur Verfigung stehenden Mittel.
In der Folge dieses Beschlusses wurden im Jahr 2016 mit allen privaten
Immobilieneigentimern einschliel3lich der Wohnungsbaugenossenschaften,
fur die eine Verlangerung von Wohnungsbindungsrechten in Betracht kom-
men konnte, Gesprache gefuhrt. Im Ergebnis wurde eine Verlangerung fur
91 von 519 auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbindungen durchge-
fuhrt.

Haupthemmnis fur die Verlangerung war, dass urspringlich férderungsbe-
rechtigte Personen zwischenzeitlich die Forderkriterien, die auch bei einer
Verlangerung vorliegen mussen, durch Veranderungen der personlichen
und/oder finanziellen Situation nicht mehr erfullten.

Zu den daraus abzuleitenden politischen Forderungen vgl. C.
Mittelbare Belegung

Mit dem Landeswohnraumférderungsprogramm 2015/2016 wurde auf
Wunsch der Wohnungswirtschaft die mittelbare Belegung wieder eingefuhrt.
Hier besteht die Mdglichkeit, fur ein Neubauprojekt Fordermittel abzurufen
gegen die Einraumung von Belegungsbindungen. Die Belegungsbindungen
konnen jedoch auch an anderer Stelle als dem Neubau selbst nachgewie-
sen werden, soweit dieser Wohnraum gleichwertig ist und einer Neuvermie-
tung zugefihrt wird (der Abschlag von der Mietspiegel-Miete betragt 33 %).
Hierdurch hat der Vermieter mehr Flexibilitat bei der Vermietung seiner
Wohnungsbestande und damit bei der Schaffung stabiler Bewohnerstruktu-
ren und sozialer Durchmischung. FSB und Stadt Freiburg i. Br. werden wei-
terhin die Inanspruchnahme dieser Moglichkeit mit der Zielsetzung der
Schaffung/Aufrechterhaltung gemischter Quartiere einzelfallbezogen prifen
und zur Anwendung bringen. Gegenwaértig bestehen in 68 Fallen mittelbare
Belegungen zu Gunsten der FSB.
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Eigentumsforderung

Im Zeitraum von 2011 bis 2016 wurden insgesamt 117 Antrage auf Eigen-
tumsforderung mit Landesmitteln positiv beschieden. Dabei handelt es sich
um 57 neue Immobilien und 60 Bestandsgebaude (alter als vier Jahre). Die
positiv beschiedenen Antradge auf Forderung von selbstgenutztem Wohnei-
gentum sind 2016 im Verhéaltnis zum Vorjahr zuriickgegangen. Dies ist da-
rauf zurtckzufiihren, dass im Jahr 2015 zahlreiche Antrage auf Eigentums-
foérderung fur das Baugebiet Gutleutmatten gestellt wurden und aktuelle
Baugebiete noch nicht die erforderliche Vergabereife erreicht haben (vgl.
Anlage 14).

In der Vergangenheit traten mehrfach Probleme bei der Vermarktung von
Grundstiicken oder Bestandsobjekten auf, bei denen die Bewerber_innen
zur Einhaltung der Forderkriterien nach dem jeweils glltigen Landeswohn-
raumforderungsprogramm verpflichtet waren. Bei Doppelverdiener_innen
wurden in der Vergangenheit die Einkommensgrenzen relativ schnell Gber-
schritten. Diese Problematik wird voraussichtlich durch das aktuell gultige
Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wurttemberg 2017 seltener auftre-
ten, da die Einkommensgrenzen im Verhéltnis zum Programm 2015/2016
im Schnitt um ca. 10 % angehoben wurden. Der Trend zu héheren Ein-
kommensgrenzen wird nach gegenwartiger Einschétzung bei zukinftigen
Forderprogrammen beibehalten.

Ein Teil der Zielgruppe konnte Grundstiicke bzw. Objekte nicht erwerben,
weil aufgrund des geringen Einkommens und der daraus resultierenden
Bonitat keine Kredite vergeben werden konnten.

Die FSB saniert derzeit das Hochhaus Binzengrin 34 und strebt an, von
insgesamt 122 Wohnungen voraussichtlich 116 an Selbstnutzern_innen zu
verauflern, die die Einkommensgrenzen nach dem Landeswohnraumfor-
derprogramm einhalten und sich zu einer mindestens 10-jahrigen Selbst-
nutzung verpflichten (siehe Drucksache G-16/012). Diese Mal3nahme ist
noch nicht in den o. g. Zahlen enthalten.

Wohnversorgung von Menschen mit besonderen Bedarfslagen

a) Wohnungen im Einfachstandard

Im Handlungsprogramm Wohnen beschloss der Gemeinderat, Woh-
nungen der FSB in Einfachstandard mit Mitteln aus der Rucklage fur
den gefdrderten Wohnungsbau zu sanieren (Drucksache G-13/110, Be-
schlussziffer 3). Diese Wohnungen sollten zur Unterbringung von Men-
schen mit besonderen Bedarfslagen zur Verfigung gestellt werden so-
wie Fllchtlingen mit positiver Prognose bezuglich ihrer Mietfahigkeit.

Entsprechend dieser Beschlusslagen wurden von Februar 2014 bis Au-
gust 2015 17 Wohnungen im Einfachstandard angeboten.
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b) Wohnraum fir Geflichtete

Die FSB errichtet aktuell mehrere Gebaude zur Unterbringung von 280
Geflichteten in der Hammerschmiedstralle (siehe Drucksachen
G-15/101 und BA-17/021), die von der Stadt Freiburg i.Br. angemietet
werden.

Dariiber hinaus besteht seit 2011 die Zusage der FSB, 10 geflichtete
Familien pro Jahr ohne Berlcksichtigung von Wartezeiten zu versor-
gen. Auf diese 10 Wohnungen werden auch Wohnungen angerechnet,
die die FSB direkt an Personen aus einer der stadtischen Unterkinfte
fur Gefllchtete vermietet.

Zur Anschlussunterbringung von Flichtlingen stehen gegenwartig 17
Wohnungen zur Verfligung. Vertragspartner bei diesen Wohnungen ist
zunadchst das Amt fur Migration und Integration (AMI) wahrend einer
unbefristeten Vertragsdauer. Es erfolgt eine Sozialbetreuung von min-
destens 12 Monaten. Vor Ablauf eines Jahres der tatsachlichen Nut-
zung durch die Untergebrachten wird mit der FSB besprochen, inwie-
weit das Mietverhaltnis direkt abgeschlossen werden kann, ggf. in ver-
schiedenen Bereichen noch eine intensivere Sozialbetreuung erforder-
lich ist oder sich die Untergebrachten als ,nicht wohnfahig“ erweisen.
Bei 11 der 17 Wohnungen ist ein Mietvertrag mit den Gefliichteten ab-
geschlossen worden; damit leben 39 von 60 Geflichteten in einem
eigenen privaten Mietverhaltnis im Rahmen der Anschlussunterbrin-

gung.

Zielrichtung fur die Anschlussunterbringung von Geflichteten ist es, die
Uberfiihrung in eigene Wohnungen deutlich zu steigern. Dieses Ziel ist
nur zu erreichen, wenn ausreichend Wohnungen zur Verfigung gestellt
werden kdnnen.

Belequngsrechte fiir wohnungslose Menschen

Der Gemeinderat hat gemal Drucksache G-17/128 die von der FSB
bereitzustellenden Belegungsrechte fir diese Zielgruppe verbindlich
festgelegt. Es werden von der FSB 10 % der freiwerdenden Wohnun-
gen (ohne umzusetzende Personen und Tauschfélle) pro Jahr (voraus-
sichtlich 40 Belegungsrechte in 2017) mit wohnungslosen Menschen
oder von Obdachlosigkeit bedrohter Personen zur Verfigung gestellt.
Diese sollen die regelm&Rigen Zuwéchse im Bereich der Wohnungsnot-
fallhilfe zumindest ausgleichen.

Unabhéngig von der EinrAumung von Belegungsrechten, wurden im
Objekt Heuweilerstral3e 27 zuséatzliche Platze in der Wohnungslosenhil-
fe neu geschaffen, in den Objekten Tullastrale 63 und 63a stehen wei-
tere 58 Platze zur Verfiigung
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Malnahmen zur Mietpreisgestaltung

1. Mietspiegel

Die Stadt Freiburg i.Br. erstellt seit dem Jahr 1994 qualifizierte Mietspiegel
zu einer zuverlassigen und mdoglichst einfach handhabbaren Bestimmung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete. Seit dem Mietspiegel 2011/2012 erfolgt
die Erstellung unter Mitwirkung einer paritatisch besetzten Arbeitsgruppe
aus Vertreter_innen der Mieter- sowie der Vermieterseite sowie Vertre-
ter_innen aus Justiz und Stadtverwaltung unter Moderation eines anerkann-
ten Mietrechtsexperten. Dieses Verfahren hat sich bewéhrt und tragt malf3-
geblich zur Akzeptanz des Mietspiegels bei. Der Mietspiegel hat durch die
Einfihrung der Mietpreisbremse (8 556 d BGB) eine weitergehende Bedeu-
tung erhalten. Das Funktionieren und die Anwendung der Mietpreisbremse
sind maRgeblich von der verlasslichen Bestimmung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete abhéngig.

Mit dem Mietspiegel ist ein Instrument geschaffen, das transparent und zu-
verlassig die ortstbliche Vergleichsmiete darstellt und zur Rechtsbefriedung
beitragt.

Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse regelt, dass bei Neuvermietung im Bestand (nicht
Erstvermietung von Neubauwohnungen oder vollstdndig sanierten Woh-
nungen) der Mietpreis max. 10 % uber der individuell ermittelten Mietspie-
gelmiete liegen darf. Der Gemeinderat hat am 28.07.2015 der Aufnahme
der Stadt in die Gebietskulisse einer Mietpreisbremsenverordnung des
Landes zugestimmt (Drucksache G-15/141). Die Aufnahme der Stadt Frei-
burg i. Br. in die Verordnung erfolgte auf Initiative der Stadt. Damit wurde
fur die Stadt Freiburg i. Br. eine weitere Malinahme mit dem Ziel der Miet-
preisdampfung beschlossen und realisiert. In Baden-Wirttemberg wird die
Wirksamkeit der Mietpreisbremse gegenwartig evaluiert.

Absenken der Kappungsgrenze fir den Stadtkreis Freiburg

Der Stadtkreis Freiburg wurde zum 01.07.2015 in die Gebietskulisse der
Verordnung zur Absenkung der Kappungsgrenze fir Mieterh6hungen auf-
genommen. Damit sind Mieterhéhungen in bestehenden Mietverhaltnissen
im Stadtkreis auf 15 % innerhalb von 3 Jahren gedeckelt. Im Regelfall, d. h.
aul3erhalb der Anwendung entsprechender Kappungsgrenzenverordnun-
gen, sind in bestehenden Mietverhaltnissen Mieterhhungen bis zu 20 %
innerhalb von 3 Jahren maoglich.

Durch die Herabsetzung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % wird das
Mietniveau unmittelbar gedampft und dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten, Rechnung getragen.

Die FSB hat freiwillig in Abstimmung mit Aufsichtsrat und Gemeinderat vor
der gesetzlichen Herabsetzung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 %
zum 01.07.2015 diese bereits seit 01.01.2013 umgesetzt und wirkt somit
preisdampfend auf die Mietpreisentwicklung ein.
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4. Mietpreisgestaltung bei der FSB

Bestandsmieten

Die durchschnittliche Bestandsmiete der FSB (freifinanziert) liegt mit
6,24 €/m? Wohnflache deutlich (rd. 25 %) unter der aktuellen durchschnitt-
lichen Mietspiegelmiete (8,25 €/m? Wohnflache). Die aktuelle Durch-
schnittsmiete bei den 223 zum 01.09.2017 in Hochdorf und Munzingen von
der LBBW Ubernommenen Wohnungen betragt 6,73 €/m>.

Von den insgesamt 8.285 FSB-Wohnungen liegen 98 % unterhalb der vom
Leistungsgeber (u. a. Jobcenter) anerkannten Unterkunftskosten flur Emp-
fanger_innen von SGB Il oder SGB XIl, was die FSB in ihrem Auftrag der
Wohnraumversorgung fur breite Schichten der Gesellschaft starkt.

Neuvermietungsmieten

Die Neuvermietungen (jahrlich rd. 5 % vom Gesamtbestand) erfolgen seit
Einfuhrung des Mietspiegels im Jahr 1994 zur aktuellen objektbezogenen
Mietspiegelmiete. Die FSB verzichtet damit bei Neuvermietung im Bestand
auf die gesetzlich zulassige Miete von bis zu 10 % Uber der Mietspiegelmie-
te und bei Erstvermietung auf moégliche dartiber hinausgehende Miethéhen
und wirkt damit dampfend auf den Markt ein. Dadurch hat die FSB im Jahr
2016 auf rd. 292.000,00 € Mieteinnahmen verzichtet.

Offentlich geférderte Wohnungen werden vom Mietspiegel nicht erfasst. Bei
offentlich geférdertem Wohnraum gilt ein Abschlag der Mietspiegelmiete in
Hohe von 33 % bzw. 25 %, je nach Forderprogramm.

Mietanpassungen

Die Uberprifung der Mieten im gesamten Wohnungsbestand erfolgt in
einem 3-Jahres-Rhythmus und orientiert sich am jeweils gultigen Mietspie-
gel bezogen auf die jeweils individuell errechnete Mietspiegelmiete fir jede
einzelne Wohnung. Die FSB passt gemal3 wiederholten Beschlusslagen ih-
re Mieten fur den freifinanzierten Wohnungsbau an den Mietspiegel ent-
sprechend den gesetzlichen Bestimmungen und den Gesellschafterbe-
stimmungen an. Wie bereits ausgefihrt, liegt die FSB immer noch weit un-
ter der durchschnittlichen Nettokaltmiete des Mietspiegels.

Das Schaffen und Erhalten von bezahlbarem Wohnraum ist fur die FSB
eine Kernaufgabe (siehe Zielvereinbarung im Rahmen des jahrlichen Betei-
ligungsberichtes, zuletzt Drucksache G-17/005). Um dieser Aufgabe ge-
recht zu werden und den anspruchsvollen Investitionsplan der kommenden
Jahre durchfihren zu kénnen - mit dem Ziel den angespannten Woh-
nungsmarkt weiter zu entlasten und somit weiterhin mietpreisdampfend auf
den Markt einwirken zu kdnnen - sind entsprechende Rahmenbedingungen
notwendig. Dies bedeutet, dass eine fortlaufende Uberpriifung und Anpas-
sung der Mieten einen wichtigen Baustein fur die Gesamtleistungsfahigkeit
der FSB darstellt und auch in Zukunft unumgénglich sein wird.
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IV. Sicherung von Wohnraum

1. Verlangerung der allgemeinen Kindigungssperrfrist bei Umwandlung
von Wohnraum in Eigentumswohnungen

Die Stadt Freiburg i.Br. ist seit 01.07.2015 ebenfalls von der Gebietskulisse
der Rechtsverordnung zur Verlangerung der allgemeinen Kindigungssperr-
frist bei Wohnungsumwandlungen (8 577 a Abs. 2 BGB) erfasst.

Wird eine Mietwohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt, darf der
Vermieter erst nach Ablauf der sog. Kiindigungssperrfrist den Mietern we-
gen Eigenbedarf kiindigen. Diese Kiindigungssperrfrist wurde im Rahmen
der 0. g. Rechtsverordnung von drei Jahren auf finf Jahre angehoben.

2. Zweckentfremdungssatzung

Der Gemeinderat hat am 28.01.2014 (Drucksachen G-14/001 und
G-14/001.1), unmittelbar nach Inkrafttreten des entsprechenden Landesge-
setzes, eine Satzung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum erlassen. Das Zweckentfremdungsverbot ist einer von vielen Baustei-
nen, mit denen die schleichende Umwandlung von Wohnraum in andere
Nutzungen gebremst werden soll. Der VGH Baden-Wdirttemberg hat in
einem Normenkontrollverfahren die RechtméaRigkeit des auf Freiburg bezo-
genen Zweckentfremdungsverbots bestatigt. Allerdings teilt er nicht die Auf-
fassung der Bauverwaltung, dass das Zweckentfremdungsverbot auch auf
baurechtlich ungenehmigte Ferienwohnungen oder einen Wohnungsleer-
stand, der vor Inkrafttreten der Zweckentfremdungssatzung entstanden ist,
anzuwenden ist. Dies bedurfte einer riickwirkenden Anordnung im Landes-
gesetz.

Wenngleich die mit Erlass der Zweckentfremdungssatzung verbundenen
Erwartungen vor allem durch diese Entscheidung nicht eingelost werden
konnten, stellt das Zweckentfremdungsverbot aufgrund seiner klaren politi-
schen Zielsetzung zum Erhalt von Wohnraum nach wie vor einen wichtigen
Baustein in der Wohnungsbaupolitik dar.

V. Unmittelbare finanzielle FordermalRnahmen der Stadt und Kapitalausstat-
tung der FSB

1. Mittelbereitstellung im Rahmen des Kommunalen Handlungspro-
gramms Wohnen

a) Kapitalerhéhung FSB

Mit der Beschlussfassung zum Kommunalen Handlungsprogramm
Wohnen hat der Gemeinderat eine Eigenkapitaleinlage bei der Freibur-
ger Stadtbau in Hohe von 5 Mio. € zur Foérderung des geforderten
Mietwohnungsbaus durch die Stadt Freiburg i. Br. beschlossen. In Voll-
zug dieses Beschlusses hat der Gemeinderat mit Drucksachen
G-14/101 und G-14/101.1 eine entsprechende Uberplanméfiige Ausga-
be an die FSB als Zufiihrung zur Kapitalriicklage zugestimmt.
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b) Bereitstellung von Mitteln fir die Verldngerung von Mietpreis- und Bele-

qungsbindungen

Ebenfalls mit Beschlussfassung zum Kommunalen Handlungspro-
gramm Wohnen hat der Gemeinderat der Bereitstellung von 4,66 Mio. €
fur die Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen von
Wohnraum im Bestand der FSB grundsatzlich zugestimmt.

Diese 4,66 Mio. € wurden gemal} Drucksache G-15/024.1 aufgesplittet
in

- 1,66 Mio. € flr das damalige AWV

- 3 Mio. € flr die FSB.

Der Betrag von (weiteren Uber die 5 Mio. € nach a) hinausgehenden)
3 Mio. € an die FSB wurde durch eine Rucklagenzufihrung zur Kapital-
erhdéhung bei der FSB mit Drucksache G-14/021 erfullt.

Zugleich wurde in der Drucksache G-15/024.1 dargelegt, dass fir noch
ausstehende Bindungsverlangerungen bei der FSB rechnerisch ein
Finanzierungsdelta von 2,9 Mio. € bei der Verlangerung verbleiben
wirde und dieses zunachst durch eine Verrechnung mit der bereits
durchgefuhrten Rucklagenzufiihrung und mit den grundsétzlich bereit-
gestellten Mitteln in Héhe von 1,66 Mio. € erfolgen soll. Nach Abschluss
der Umsetzung des Modells ,Verlangerung Belegungsrechte / Bele-
gungsbindungen um 15 Jahre® soll hinsichtlich der tatsachlichen Aus-
gaben ein Mittelabgleich erfolgen.

Zurverfugungstellung von 1,99 Mio. € aus der Rucklage fur geforderten
Wohnungsbau fur Einfachwohnungen

Ebenfalls mit Beschlussfassung zum Kommunalen Handlungspro-
gramm Wohnen hat der Gemeinderat die Verwendung der Mittel aus
der damals beim AWV verbuchten kameralen Rucklage fir den gefor-
derten Wohnungsbau in Héhe von ca. 1,9 Mio. € zum damaligen Stand
zur Sanierung geeigneter kunftig freiwerdender Wohnungen im FSB-
Verbund in Einfachstandard und Belegung dieser Wohnungen mit Per-
sonen aus Gruppen mit besonderen Bedarfslagen sowie Flichtlingen
mit positiver Prognose bezuglicher ihrer Mietfahigkeit beschlossen.

Die Ricklage wies zum damaligen Beschlusszeitpunkt einen Betrag
von ca. 1,99 Mio. € auf. Von diesen Mitteln hat die FSB bisher
530.000,00 € abgerufen. Fiur weitere 441.000,00 € bestehen bereits
anderweitige Verpflichtungen aus friiheren Beschlussfassungen ge-
meinderatlicher Gremien (Kaufpreisverbilligung fir Grundstiick Buggin-
ger StralR3e 87, Drucksache HA-10/007, sowie Erbbauzinszuschuss fir
FSB / Stiftungsverwaltung, Drucksache G-11/147).

Aus dem ehemaligen Ricklagenbetrag stehen damit entsprechend der
Beschlusslage gegenwartig noch ca. 1,02 Mio. € zur Verfugung. Diese
Mittel sind im Rahmen eines aul3er- oder Uberplanmaiigen Aufwandes
bei Vorliegen der Bewilligungsvoraussetzungen durch einen entspre-
chenden Gremienbeschluss zu gewadhren oder als Haushaltsansatz in
kunftigen Doppelhaushalten bereitzustellen.
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der Beschlussfassung des
Kommunalen Handlungsprogramms Wohnen seit 2013 ca. 8,53 Mio. € an
Haushaltsmitteln zur Férderung des geférderten Wohnungsbaus, zur Ver-
langerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen und zur Sanierung von
Einfachwohnungen mit anschlieRender Belegung durch besondere Be-
darfsgruppen aufgebracht wurden.

Verzicht der Stadt auf Gewinnausschuttungen der FSB / Verzicht auf
Eigenkapitalverzinsung

Um den Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen zu steigern und preis-
gunstigen Wohnraum anbieten zu kdnnen, ist es auch in den kommenden
Jahren unumgéanglich den Wohnungsbestand der FSB zu erhalten und aus-
zubauen. Hierflr benétigt die FSB eine ausreichende Eigenkapitalausstat-
tung (2016: 34 %).

Aus diesem Grund hat die Stadt Freiburg i.Br. bereits in den zurickliegen-
den 16 Jahren alle Gewinne in der FSB belassen, damit diese dort fur die
wohnungspolitischen Zielsetzungen eingesetzt werden kénnen. Die FSB
hat zuletzt im Jahr 2001 einen Betrag in Hohe von ca. 1,1 Mio. € (damals
2,13 Mio. DM) an ihre Gesellschafterin Stadt Freiburg i. Br. ausgeschiittet.
In den folgenden Jahren erfolgten keine Ausschuttungen. Die Gewinne der
beiden letzten Jahre betrugen ca. 6,8 Mio. € (2016) bzw. ca. 9,3 Mio. €
(2015). Ursachlich fur den Gewinn waren die Einnahmen aus dem Bautra-
gergeschaft mit 191 TEUR (2015: 3.970 TEUR), aus einer nachhaltigen Be-
standsbewirtschaftung mit 2.113 TEUR (2015: 1.313 TEUR) sowie sonstige
Verkaufstéatigkeiten u. a. Streubesitz mit 1.516 TEUR (2015: 226 TEUR).
Mit den unter Ziffer C, Il, 2. genannten Investitionen hat die FSB mittelfristig
einen Eigenkapitalbedarf von 27.345 TEUR, der weiterhin zwingend aus der
Erwirtschaftung weiterer Gewinne zu tragen ist. Zur Starkung des Eigenka-
pitals der FSB hat die Stadt Freiburg i. Br. seit dem Jahr 2004 insgesamt rd.
19 Mio. € zusatzlich zum Stammkapital von rd. 39 Mio. € geleistet.

Auch hat die Stadt Freiburg i. Br. als Gesellschafterin auf eine Verzinsung
des Eigenkapitals verzichtet. Bei Anwendung des aktuellen, kalkulatori-
schen Zinssatzes von 2,61 % und unter Berlcksichtigung der zeitlich ver-
setzten Zuflusse zur Aufstockung des Eigenkapitals ergabe sich eine
Eigenkapitalverzinsung von durchschnittlich jahrlich ca. 1,3 Mio. € oder rd.
13 Mio. € in einem Zehnjahreszeitraum. Durch den Verzicht auf die Eigen-
kapitalverzinsung stehen auch diese Betrage der FSB unmittelbar fiir woh-
nungspolitische Zwecke zur Verfligung.

Die Herausforderungen eines kommunalen Wohnungsunternehmens und
die betriebswirtschaftlichen Zusammenhange sind komplex und wurden in
einer gemeinsamen Klausur des Aufsichtsrates der FSB und des Gemein-
derates Mitte Oktober 2017 erlautert.
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3. Einkommensorientierte Forderung / ,,4. Forderweg“

Der sog. ,4. Forderweg"“ stellte eine in der Vergangenheit bestehende Son-
derform der allgemeinen Mietwohnraumférderung dar. Diese war gekenn-
zeichnet durch eine objektbezogene Grundférderung, die sich an der zu re-
alisierenden Wohnflache des Bauvorhabens orientierte und eine nach dem
Einkommen des Mieters ausgerichtete individuellen Subjektférderung (Zu-
satzforderung). Dieser dem Mieter gewéhrte Zuschuss richtet sich abgestuft
nach der individuellen Leistungsfahigkeit des geforderten Haushalts und
kann sich im Bindungszeitraum verandern. Eine Uberpriifung der Voraus-
setzungen erfolgt dabei spatestens alle zwei Jahre. Die Objektférderung
bestand, ahnlich wie die Férderung aus dem aktuelleren Landeswohnraum-
férderprogramm, aus zinsverbilligten Darlehen, wobei im Gegenzug die
maximal zulassige Miete auf die sog. Basismiete herabsubventioniert fest-
gesetzt wurde.

Diese Forderungsart konnte nur in Anspruch genommen werden, wenn die
Kommune sich verpflichtete, wahrend der Laufzeit der Objektférderung fur
das geforderte Bauvorhaben die Subjektférderung zu gewéahren. Die Sub-
jektférderung ist dabei zunéchst durch vollstandige Gewahrung des Mietzu-
schusses durch die Kommune aufzubringen, die Halfte dieses Betrages
wird jedoch vom Land Baden-Wirttemberg nachtraglich erstattet (Refinan-
zierung).

Gegenwartig sind noch 396 Wohneinheiten nach dem 4. Férderweg forder-
fahig, hiervon 302 von der FSB. Fur 2016 belief sich der stadtische Foérder-
betrag auf rd. 403.000,00 € und die Férderung des Landes ebenfalls auf rd.
403.000,00 €. Die Einzelheiten ergeben sich aus Anlage 15. In dem ge-
nannten Zeitraum belief sich der stadtische Anteil insgesamt auf rd.
3,6 Mio. €.

Bis zum 31.12.2021 wird die Subjektférderung bei allen 0. g. Wohneinheiten
ausgelaufen sein.

4. Fortfuhrung der stadtischen Férderung
Fir 66 Wohneinheiten der FSB im ehemaligen 4. Forderweg wurde im Jahr
2016 die Forderung fur die dortigen Bewohner_innen nach Auslaufen der
Landesforderung durch die Stadt fortgefuihrt. Dabei wurden Mietzuschiisse
in Hohe von rd. 76.000,00 € ausbezahlt.

5. Erbbauzinsermafigung - laufende Erbbauzinsen

a) Erbbauzinserméfigung fur den geférderten Mietwohnraum

Bei der EinrAumung von Erbbaurechten fur den geférderten Mietwoh-
nungsbau auf stadtischen Grundsticken kann der Erbbauzinssatz nach
der gemeinderétlichen Beschlussfassung zu den Drucksachen
G-15/024 und G-15/024.1 auf bis zu 0 % reduziert werden, wobei vor-
rangig Anbieter zu berlcksichtigen sind, die Wohnungen langjadhrig im
Bestand halten. Bis zu dieser Beschlusslage vom 19.05.2015 galt die
Regelung einer 50 %-igen Erbbauzinsbetrag/-reduzierung fur den ge-
forderten Mietwohnungsbau. Fur den Fall fehlender Landesférderung
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kann der Erbbauzinssatz auf bis zu 1 % reduziert werden, wenn samtli-
che Wohnungen mietpreis- und belegungsgebunden sind (vgl. Druck-
sachen G-11/191 und G-11/191.1)

Auf Grundlage dieser Beschlussfassung wurden fir den Zeitraum von
2007 bis 2016 Erbbauzinsermalligungen in Hohe von 1,48 Mio. € ge-
wahrt.

Primar handelt es sich um ErbbauzinserméfRigungen zwischen Stadt
Freiburg i. Br. und FSB. Allein die Erbbauzinsermalligungen fur die
BaumaRnahme Berliner Allee (140 Wohneinheiten) betragen fir den
gesamtem Forderzeitraum von 20 Jahren insgesamt ca. 1,23 Mio. €.
(ohne Einrechnung von in diesem Zeitraum noch fallig werdenden Erb-
bauzinsanpassungen).

Insgesamt ist bei Investoren auch wegen der aktuellen Kapitalmarkt-
konditionen bei der Realisierung von Projekten auf Basis von Erbbau-
rechten eine deutliche Zurtickhaltung zu verzeichnen.

Erbbauzinsermafliqgung fiir Eigentimer innen mit Einkommen nach
Landeswohnraumférderprogramm

Fur selbstgenutzten Wohnraum erhalten Erbbauberechtigte von stadti-
schen Grundsticken, die den darauf errichteten Wohnraum selbst nut-
zen und die Einkommensgrenzen des Landeswohnraumférderpro-
gramms einhalten, eine Reduzierung des Erbbauzinssatzes um 1 %, so
dass der regulare Erbbauzinssatz von 4 % auf 3 % ermaRigt wird (vgl.
Drucksache G-14/243). Fur den Zeitraum vor der genannten Drucksa-
che von 2010 bis 2014 erfolgte eine Reduzierung des Erbbauzinsbetra-
ges um 20 %.

Fiur diesen Personenkreis, uberwiegend Familien, wurde im Zeitraum
von 2007 bis 2016 ein Betrag von rd. 260.000,00 € Erbbauzinsermalf3i-
gung seitens der Stadt erbracht. Aktuell werden in 48 Fallen (Stand:
21.09.2017) ErmaRigungen gewabhrt.

ErbbauzinsermafRiqung fir im Haushalt lebende Kinder, pflegebedurfti-
ge Personen und / oder Schwerbehinderte

Der Erbbauzins wird im Falle des Erwerbs oder der Neubestellung
eines Erbbaurechts sowie bei Erbbaurechtsverlangerung den Erbbau-
berechtigten um je 1 % je kindergeldberechtigtem und im Haushalt le-
bendem Kind, im Haushalt lebender pflegebedurftiger Personen (Nach-
weis Pflegestufe) und/oder Schwerbehinderten bis auf einen Mindest-
satz von 1 % reduziert, sofern die Erbbauberechtigten die Einkommens-
grenzen nach Landeswohnraumfoérderprogramm zuziglich 15 % ein-
halten.
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Auf Grundlage dieser Forderung wurden in der Zeit von Dezember
2014 (Zeitpunkt Beschlussfassung am 09.12.2014) bis zum 31.12.2016
in 2 Fallen Erbbauzinsen in einer Hohe von insgesamt rund 15.000,00 €
reduziert.

d) Reihenhausprogramme

Im Zeitraum von 2002 bis 2010 hat die Stadt vier Reihenhausprogram-
me mit 82 Hausern fur die Gebiete Bugginger Stral3e / Katharina-von-
Bora-Stral3e (23 Reihenhauser), Dietenbachpark (Heitersheimer Weg)
(22 Reihenhauser), Innere Elben (13 Reihenhauser) und ein Reihen-
hausprogramm im Bestand (24 Reihenh&user, davon 9 in Waldsee, 15
in Haslach) aufgelegt, die zunachst auf Erbbaurechtsbasis abgewickelt
wurden. Ein Teil dieser Erbbauberechtigten hat zwischenzeitlich von
der Mdglichkeit zum Erwerb des Erbbaugrundstickes Gebrauch ge-
macht. Die gewahrten Erbbauzinsreduzierungen seit Beginn der jewei-
ligen Reihenhausprogramme betragen fir den Zeitraum bis 31.12.2016
rund 824.000,00 €.

Die FSB hat im Rahmen der Reihenhausprogramme 58 der 82 Einhei-
ten errichtet.

Die Einzelheiten ergeben sich aus Anlage 16.
Komplementaranteil der Stadt in Sanierungsverfahren

In Sanierungsverfahren (vgl. B Il 3 d) werden Fordermittel von Seiten des
Landes und erganzend hierzu Komplementéarmittel durch die Stadt Freiburg
i. Br. zur Verfugung gestellt. Der stadtische Komplementaranteil in Hohe
von 40 % bel&auft sich seit 2007 fur die Sanierungsverfahren im Programm
Soziale Stadt fur die Sanierungsgebiete Alt-Haslach, Weingarten-West und
Haslach-Sudost auf insgesamt ca. 12,5 Mio. € (Anlage 12). Auf Drucksache
G-17/202, die am 12.12.2017 im Gemeinderat behandelt wird, wird ergan-
zend verwiesen.

Zusammenfassung

Wie unter den vorgenannten Ziffern dargestellt, hat die Stadt Freiburg i.Br.
unmittelbar oder Uber die Kapitalausstattung der FSB in den vorgenannten
Bereichen und Zeitraumen erhebliche finanzielle Aufwendungen fir die Be-
reitstellung, Erhaltung und Schaffung von preisginstigem Wohnraum ge-
leistet bzw. zur Verfiigung gestellt. Dies sind:

e Kommunales Handlungsprogramm Wohnen
- Kapitalerhéhung / Zufihrung zur Kapitalrticklage FSB 8 Mio. €
- Inanspruchnahme Mittel fur Einfachwohnungen und deren Belegung
durch besondere Bedarfsgruppen 0,53 Mio. € (Hinweis: weitere
1,02 Mio. € gebunden, 0,441 Mio. € aus Rucklage bei Beschlussfas-
sung bereits gebunden)
¢ Verzicht auf Gewinnausschittung / Eigenkapitalverzinsung
- Verzicht auf Eigenkapitalverzinsung kalkulatorisch tber 10 Jahre
(Uberschlagige Berechnung) ca.13 Mio. € sowie Verzicht auf Gewinn-
ausschattung (s. o.)
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4. Forderweg 3,6 Mio. €

e Fortfihrung stadtische Forderung im ehemaligen 4. Forderweg im Jahr
2016 mit Leistungen von 0,076 Mio. €

e ErbbauzinsermaRigungen einschlie3lich Reihenhausprogramme rund
2,58 Mio. €

e Sanierungsmittel 12,5 Mio. € (stadt. Komplementaranteil)

Wohngeld

Wohngeld wird als Mietzuschuss (fur Mieter_innen) oder als Lastenzuschuss fir
Eigentimer_innen geleistet. Die Wohngeldzahlungen erfolgen aus Landes- und
Bundesmitteln, die Gber die Kommune (Wohngeldbehdrde) bewilligt und ausbe-
zahlt werden. Die Kommunen tragen die Personal- und Sachkosten. Fur die
Gewaéhrung von Wohngeld sind drei Faktoren maf3geblich:

- Zahl der zu berucksichtigenden Haushaltsmitglieder
- Ho6he der Einkommen aller zu berlcksichtigenden Haushaltsmitglieder
- Hohe der Miete oder Belastung.

Zum 01.01.2016 trat die Wohngeldnovelle in Kraft. Mit dieser Novelle sollte der
eingetretenen, gestiegenen Wohnkostenentwicklung Rechnung getragen wer-
den. Das Leistungsniveau des Wohngeldes war seit der letzten Anpassung im
Jahr 2009 von Jahr zu Jahr gesunken, die Entlastungswirkung des Wohngeldes
hatte sich aufgrund der Einkommensentwicklung und der eingetretenen Wohn-
kostensteigerung reduziert. Durch die Wohngeldnovelle mit den wesentlichen
MalRnahmen der

- Anpassung der Tabellenwerte an die Entwicklung der Wohnkosten- und Ver-
braucherpreise (Realwertsicherung) und

- Anhebung der regional gestaffelten Miethéchstbetrage sowie

- der Aufnahme der Stadt Freiburg i. Br. in die hochste Mietenstufe VI

wird eine verbesserte Absicherung der Wohnkosten erreicht. Aufgrund dieser
politisch gewollten Folge sind in Freiburg die Zahl der Wohngeldantrage und
Wohngeld empfangenden Haushalte vom Jahr 2015 auf das Jahr 2016 wieder
deutlich gestiegen. In 2016 haben 2.976 Haushalte (ca. 2,4 % aller 124.457
Haushalte) Wohngeld empfangen. Es wurden 6,37 Mio. € Wohngeld ausge-
zahlt. Die Einzelheiten ergeben sich aus Anlage 17 Wohngeld.

Flachenmanagement
1. FlachenveraufRerungen / Flachenerwerb

In den vergangenen 10 Jahren wurden - ohne Rieselfeld und Vauban -
Wohnbauflachen im Umfang von ca. 45 ha (einschl. Gutleutmatten) verau-
Bert. In dem abgeschlossenen Baugebiet Vauban wurden weitere ca. 21
ha, im Baugebiet Rieselfeld weitere ca. 38 ha (inkl. Bestellung von Erbbau-
rechten) Uber Treuhandkonten abgegeben. Die Flachenveraufl3erung erfolg-
te im Wesentlichen zur Baulandentwicklung oder als entwickelte Baufla-
chen. Dabei wurden Erbbaurechtsgrundstiicke im Umfang von ca. 20 ha
veraul3ert, wobei es sich ganz lUberwiegend um die Flachen von Ein- bis
Zweifamilienhdusern handelt, entsprechend der Beschlussfassung des
Gemeinderates vom 14.12.2014 (Drucksache G-14/243, Ziffer 2.1.3).
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Erworben wurden im genannten Zeitraum Flachen im Umfang von ca.
36 ha.

Ferner wurde mit dem Land Baden-Wiurttemberg ein Flachenerwerb von
22,5 ha im Baugebiet Dietenbach vereinbart zu einem Preis von 15,00 €/m?,
mit der MalRgabe, dass auf dieser Flache bzw. der daraus entstehenden an-
teiligen Bauflache gefoérderter Wohnungsbau realisiert wird. Die Realisie-
rung von geférdertem Wohnungsbau auf einer Flache in dieser GroR3e ist fur
das Land Voraussetzung fur den Erwerb durch die Stadt Freiburg i. Br. zu
einem Kaufpreis von 15,00 €/m? im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme. Sollte die Stadt Freiburg i. Br. die stadtebauliche Entwick-
lungsmalnahme aufheben, wird das Land die Flache zu diesen Bedingun-
gen ruckerwerben. Stadt und Land haben sich im Rahmen der o. g. Grund-
lagen geeinigt. Der Flachenerwerb ist nunmehr noch durch die Gremien des
Landes Baden-Wirttemberg zu bestatigen. Danach wird dem Gemeinderat
eine Vorlage mit den Anderungen gegeniiber der Ursprungsdrucksache
(Drucksache G-16/011) zur erneuten Beschlussfassung vorgelegt.

Zur graphischen Darstellung der GrundstiicksveraufRerungen vgl. Anlage
18.

Flachensicherung

Neben dem Flachenerwerb ist die Flachensicherung ein wesentlicher
Aspekt fir die Realisierung der Baulandentwicklung.

a) Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen (SEM)

Durch den Einsatz des Instruments der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme (8 165 ff. BauGB) in den Gebieten

- Haid Sid (ca. 27 ha, Gewerbe)
- Im Zinklern (ca. 4,7 ha, Wohnen)
- Dietenbach (ggw. ca. 165 ha, Wohnen)

konnten bzw. werden und kénnen - wenngleich unter hohem Verfah-
rensaufwand - Uberhaupt erst Flachen fir die Baulandentwicklung gesi-
chert werden, dies in den Fallen Haid Sud und Dietenbach verbunden
mit einer Einflussnahme auf die Preisentwicklung.

b) Ausibung von Vorkaufsrechten

Sowohl durch den Erlass von Vorkaufsrechtssatzungen (Dietenbach,
Bahnhof Littenweiler) als auch durch die preislimitierte Ausibung von
Vorkaufsrechten in den Fallen Bahnhof Littenweiler und Lameystral3e
(vgl. Drucksachen HA-13/007 und HA-14/016 und HA-14/016.1i. V. m.
G-14/099) konnte die Stadt eine Geltendmachung ihrer Entwicklungs-
absichten in den jeweiligen Gebieten erreichen (Bahnhof Littenweiler)
bzw. ihre Entwicklungsabsichten sichern (so im Bereich Lameystral3e).
Die Ausubung der Vorkaufsrechte wurde jeweils gerichtlich angegriffen.
Fiur die Flache LameystraRe konnte im Wege von Vergleichsverhand-
lungen eine Losung gefunden werden (im Tausch Verauf3erung des
Gelandes am Schlangenweg mit Bauverpflichtung unter Einhaltung der
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vom Gemeinderat beschlossenen 50 %-Quote mit Modifikationen (siehe
Drucksache G-17/049). Im Bereich Bahnhof Littenweiler sind die Ver-
handlungen mit der Deutschen Bahn noch im Gang. Derzeit werden
Details im Kaufvertrag verhandelt.

Zu einer Flachenbevorratung dient jedoch die Austibung von Vorkaufs-
rechten nach der mal3geblichen Kommentarliteratur ausdricklich nicht,
zu den hieraus abzuleitenden politischen Forderungen vgl. C.

Erwerb von Landes- und Bundesflachen

Im Rahmen der unter Leitung des Baubirgermeisters stattfindenden
AG Innenentwicklung erfolgen regelmafig Rahmengesprache mit den
Vertretern von Bund und Land zur Entwicklung und zum Erwerb von
Bundes- und Landesflachen. In der Folge hiervon werden die Grund-
stucksverhandlungen durch die Liegenschaftsverwaltung gefuhrt. Als
geeignete Flachen fur WohnbaumalRnahmen lber das gesamte Stadt-
gebiet haben sich die Flachen Dietenbach mit einem Landesanteil von
ca. 22,5 ha und die Flachen Kleineschholz mit einem Bundesanteil von
ca. 3 ha erwiesen. Ferner wurden im Verfahren fur den Rahmenplan
Schildacker Landesflachen, die heute noch fur die Landeserstaufnah-
mestelle fur Geflichtete genutzt werden, als potenzielle Wohnbaufla-
chen eingestuft.

Wie unter VII,1) dargestellt, konnte mit dem Land eine Einigung Uber
den Erwerb von 22,5 ha im Baugebiet Dietenbach erreicht werden. Mit
dem Bund - Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) - sind die
Verhandlungen Uber den Erwerb der Flache Kleineschholz in Gang. Fur
diese Flache hat die Stadt ihr Erstzugriffsrecht geltend gemacht, was
von Seiten der BImA auch anerkannt ist.

Im Rahmen der Verhandlungen zur kinftigen Entwicklung der Flachen
der Landeserstaufnahmestelle (LEA) an der Lorracher StraRe hat die
Stadt Freiburg i. Br. stets hervorgehoben, welch gro3e Bedeutung die
Flache der ehemaligen Polizeiakademie fir die Umsetzung des Rah-
menkonzeptes Schildacker hat. Das landeseigene Grundstlick ist ein
Schlusselgrundstick.

Infolge der Nutzung des Gelandes fur landeseigene Zwecke - zur Erst-
aufnahme von Geflichteten und einer voribergehenden Nutzung far
die Finanzschule bis der Erweiterungsbau am bisherigen Standort der
Finanzschule errichtet sein wird -, scheidet ein Flachenerwerb dieses
Grundstiicks durch die Stadt gegenwartig aus.

Spatestens nach Wegfall der Zwischennutzung durch die Finanzschule
soll aus Sicht der Stadt jedoch die Freiflache nordlich der fir die Lande-
serstaufnahmestelle umzubauenden Gebaude fir die abschnittsweise
Umsetzung des Wohnquartiers entwickelt werden. Hierzu werden zu
gegebener Zeit Verhandlungen mit dem Land tber den Flachenerwerb
aufgenommen (s. Drucksache G-17/131).
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Grundsticksvergaben

Ein Schwerpunkt der Liegenschaftsverwaltung lag in den vergangenen Jah-
ren in der zielgerichteten nutzerorientierten Vergabe von Grundstiicken zur
Schaffung von mdglichst ginstigem und langfristig gebundenem Woh-
nungsbau. Weitere Zielsetzung war es, von Seiten der Stadt nicht preistrei-
bend zu wirken auf den Grundstticksmarkt und dennoch einen angemesse-
nen Erlos fur die Grundsticke realisieren zu kénnen. Wesentliche Instru-
mente zur Realisierung dieser Zielsetzungen sind

- die zwischenzeitlich zumeist erfolgende Abgabe von Grundsticksflachen
zu Festpreisen oder im Wege von Konzeptvergaben, bei denen der Preis
nur eines von mehreren Bewertungskriterien ist (Beispiel: Gutleutmatten)

- die Vorgabe von Nutzungsbestimmungen und Nutzungszielen

- die Reservierung von Bauflachen fur bestimmte Nutzer_innen, z. B. Bau-
gruppen

- die Bonifizierung der Schaffung von geférdertem und mietpreisgedampf-
tem Wohnraum Uber die als Vorgabe zu erfillende Quote hinaus

- die Bonifizierung von Bindungsdauern

- die Bonifizierung von barrierefreien und rollstuhlgerechten Bauausfih-
rungen

Die daraus erzielten Ergebnisse sind trotz eines hohen Verwaltungsauf-
wands und der damit einhergehenden langeren Zeitspanne insgesamt als
sehr positiv zu bewerten, wobei fur grol3flachige Baugebiete weniger diffe-
renzierte Vergaberegelung erforderlich werden, vgl. im Einzelnen 1l 3. c).

Moglichkeit zur Kaufpreisreduzierung bei geférdertem Wohnungsbau

Fur den Fall einer fehlenden Landesférderung kann der Grundstiickspreis
um 20 % reduziert werden, wenn sich Erwerber_innen verpflichten, flr die
Halfte der Wohnungen eine Mietpreis- und Belegungsbindung einzugehen.
Bei bestehender Landesférderung kann der Grundstickspreis um bis zu
25 % reduziert werden, wenn eine Mietpreis- und Belegungsbindung zu
100 % beim Gesamtobjekt realisiert wird, andernfalls kann eine anteilsméa-
Bige Kaufpreisreduzierung erfolgen (vgl. Drucksachen G-11/191 und
G-11/191.1).

Grundsétzlich ist es hierbei Zielsetzung der Verwaltung, die Grundstlicke
mit entsprechenden Vorgaben zum Festpreis im Wettbewerb auszuschrei-
ben.
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VIIl. Nachsteuern in Bestandsquartieren/Sanierungsverfahren
1. Erh6éhung der Eigentumsquote

Auch in bereits bestehenden Quartieren wird das Ziel der vielfaltigen und
gemischten Quartiere verfolgt. Als Beispiel fur eine wohnungspolitische
Nachsteuerung in Bestandquartieren kann die Erhdhung der Eigentums-
quote im Sanierungsgebiet Weingarten-West genannt werden. Der Stadtteil
Weingarten weist mit Abstand die niedrigste Eigentumsquote in Freiburg
auf. Damit gehen soziale und strukturelle Probleme einher. Um dieser
Situation zu begegnen, hat der Gemeinderat mit dem Rahmenplan Wein-
garten-West die Schaffung von mehr kostenginstigem, selbstgenutztem
Wohneigentum beschlossen (siehe Drucksache G-15/194).

Zur Erreichung dieses Ziels, wird aktuell das Hochhaus Binzengriin 34 (122
Wohnungen) saniert (s. Drucksache G-16/012) und das unmittelbar an-
grenzende Areal Binzengriin 36 - 50 neu bebaut (80 Wohnungen, davon 40
Offentlich geférderte Mietwohnungen und 40 Eigentumswohnungen, s.
Drucksache G-17/063). Die sanierten Wohnungen im Hochhaus werden an
Selbstnutzer_innen veraul3ert, die die Einkommensgrenzen nach dem Lan-
deswohnraumférderungsprogramm einhalten und sich zu einer mindestens
10-jahrigen Selbstnutzung verpflichten. Im Gegenzug wird ein Sanierungs-
zuschuss gewahrt. Die durch Eigentumsbildung wegfallenden Mietwohnun-
gen werden von der FSB in Stadteilen mit geringerer Dichte an geférdertem
Mietwohnungsbau ersetzt (s. Drucksachen G-17/034 und G-17/034.1).

Im Interesse der Bewohnerschaft werden die sanierten Wohnungen zu-
nachst den bisherigen Mieter_innen zum Kauf angeboten. Alternativ wird
diesem Personenkreis ein Rickkehrrecht als Mieter_innen eingeraumt. Fur
Wohnungen, die weiterhin vermietet werden, gilt die vom Gemeinderat be-
schlossene 10-jahrige Mietpreis- und Belegungsbindung.

2. Schaffung von familiengerechtem Wohnraum

Ein weiteres Beispiel fur eine wohnungspolitische Nachsteuerung in Be-
standquartieren ist die im Zuge des Sanierungsverfahrens ,Soziale Stadt
Alt-Haslach® durch die FSB errichtete Neubebauung Laubenweg 1 — 7a. In
den Jahren 2008/2009 entstanden dort anstelle des Altbestandes mit 64
Kleinwohnungen insgesamt 99 preisgunstige Drei- bis Vier-Zimmer-Woh-
nungen. Durch die Neubebauung konnte das Gebiet auch fir junge Fami-
lien wieder attraktiv gemacht werden.
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Weitergehende Zielsetzungen und politische Forderungen an Bund und
Land

Aus den vorgenannten Ausfuhrungen wird deutlich, dass die Stadt in ihrem Zu-
standigkeitsbereich vielfaltige MalRnahmen fir Mieter_innen / Eigennutzer_in-
nen mit geringem und mittleren Einkommen, Investoren sowie besondere Be-
darfsgruppen (Obdachlose, Gefliichtete) initilert und umgesetzt sowie Grundla-
gen gelegt hat, die weiter zu entwickeln und weiter zu bearbeiten sind, um sich
dem Ziel einer ausreichenden Anzahl bezahlbaren Wohnraums maglichst weit
zu nahern. Alle Felder des kommunalen Handlungsprogramms Wohnen, wie in
der Drucksache G-13/110 benannt, wurden seitens der Verwaltung angegan-
gen und bearbeitet. Dennoch ist zu konstatieren - was nicht allein die 6rtliche
Lage in Freiburg kennzeichnet -, dass es weiterer intensiver Anstrengungen al-
ler beteiligten Akteure bedarf, um eine Verbesserung der Wohnraumversorgung
zu erreichen.

Forderungen des Deutschen Stadtetages

1. Wesentliche Inhalte Positionspapier Deutscher Stadtetag
Dementsprechend hat sich auch der Deutsche Stadtetag in seiner Prasi-
diumssitzung vom 12.09.2017 erneut eingehend mit dem Thema einer
Neuausrichtung der Wohnungs- und Bodenpolitik auseinandergesetzt und
folgende wesentliche Rahmenbedingungen fir die Wohnraum- und Boden-
politik formuliert:
- Weitere Mitverantwortung des Bundes fir den sozialen Wohnungsbau
- Verstarkung der Forderung fir sozialen Wohnungsbau durch Bund und

Lander, insbesondere zur Forderung des mittleren und niedrigen Preis-

segments

- hierfir Einfihrung einer Investitionszulage und steuerliche Abschrei-
bungsmadglichkeiten fur den Bau preisgiinstiger Mietwohnungen

- Schaffung einer differenzierten Eigentumsférderung nach Zielgruppen,
Fordergegenstanden und Standorten

- Weiterentwicklung des Mietrechts und Dynamisierung des Wohngelds

- Implementierung einer langfristigen und ressortibergreifenden Woh-
nungs- und Baulandpolitik

- Zurverfigungstellung von Bundes- und Landesflachen fir das Bauen flr
breite Schichten der Bevélkerung und den sozialen Wohnungsbau

- starkere Verankerung des Gemeinwohlprinzips im Bodenrecht
- Schaffung erweiterter Vorkaufsrechte

- Forderung der Stadt-/Umlandkooperation
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Fortfihrung des Bundnisses fur bezahlbaren Wohnraum.

Auf Anlage 1 und die als Anlage 1 a beigefugte Presseerklarung und die
detaillierten Ausfiihrungen des Positionspapiers wird hingewiesen.

Erganzende Ausfliihrungen zum Positionspapier zu Einzelpunkten

Die Ausfuhrungen im Positionspapier sind vor dem Hintergrund, dass es im
Bundesgebiet verschiedene Bedarfe und Forderungen innerhalb der Lander
gibt, Orientierung und eine Zusammenstellung bestehender und mdglicher
Instrumente fur eine Neuorientierung der Wohnraum- und Bodenpolitik. Fur
Freiburg sind insbesondere die nachfolgenden Punkte von Bedeutung und
sollten weiter betrachtet werden.

a)

b)

Mitverantwortung des Bundes

Der Bund hat bis 31.12.2019 seine Fordermittel fir die soziale Wohn-
raumférderung auf insgesamt 4 Mrd. € erhoht. Ab 2020 ist die Wohn-
raumforderung ausschlie3lich Angelegenheit der Lander. Das gegen-
wartige Landeswohnraumférderprogramm des Landes Baden-Wdrt-
temberg ,Wohnungsbau BW 2017“ hat ein Volumen von 172 Mio. €.

Eine weitere Mitverantwortung des Bundes ist jedoch geboten, gerade
weil der Bund spezifische Gesetzgebungskompetenzen im Bereich
Wohnen und Wohnraumschaffung inne hat und deshalb den Bereich
Wohnen malRgeblich steuern und beeinflussen kann. Zudem geht es
bei der Wohnungspolitik auch um die bundesweite Angleichung der Le-
bensverhaltnisse. Die finanziellen Lasten, die zur Bewaltigung der Auf-
gabe bezahlbarer Wohnungsmarkte erforderlich sind, kénnen nur unter
Beteiligung des Bundes langfristig von den Landern und Kommunen
getragen werden.

Investitionszulagen und steuerliche Anreize

Im Forderprogramm ,Wohnungsbau Baden-Wurttemberg 2017“ besteht
die Moglichkeit, anstelle zinsloser Darlehen einen Zuschuss in Hohe
des Subventionswerts der Darlehensférderung in Anspruch zu nehmen.
Damit gibt das Programm im Hinblick auf die gegenwartige Zinssitua-
tion eine modifizierte Fordervariante, die begrif3t wird. Steuerliche Ab-
schreibungen kdnnten einen weitergehenden Anreiz bilden. Eine Tarif-
option in der Grundsteuer zur Mobilisierung erschlossener, aber unbe-
bauter Grundsticke (sog. Baulandsteuer) kdonnte zudem Anreize zur
Schaffung von Wohnraum generieren. Der Stadtetag fordert eine Er-
ganzung um Investitionszulagen. Investitionszulagen sollten jedoch nur
fur begrenzte Zeitraume Programminhalt werden. Grundsatzlich ist es
sinnvoll, die Wohnraumférderung so auszugestalten, dass die verwen-
deten Mittel auf Darlehensbasis wieder an den Fordergeber zurickflie-
Ben und ggf. als zweckgebundene Riicklagen weiter fir Férderzwecke
verwendet werden konnen. In der gegenwartigen Niedrigzinsphase
mussten Investitionszuschiissen gerade an die Investoren gegeben
werden, um eine zusatzliche Anreizfunktion zu schaffen. Uber die The-
sen des Stadtetags hinausgehend wird teilweise einer Absicherung von
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Zuschissen durch die Einraumung von Vorkaufsrechten zu Gunsten
der Forderbank oder der Kommune vorgeschlagen. Bei zweckwidriger
Verwendung von Zuschuissen lage hierin neben Rickzahlungsanspri-
chen ein weiteres sachgerechtes Sicherungsmittel.

Zurverfigungstellung von Bundes- und Landesflachen fiir den sozialen
Wohnungsbau

Bei der FlachenverauRerung im Rahmen der Stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme Dietenbach ist das Land der Flachenzurverfigungstel-
lung im Sinne des geforderten Wohnungsbaus vollumféanglich nachge-
kommen.

Bei der Abgabe von Bundesflachen werden seitens der BImA zwischen-
zeitlich zwar Verbilligungen fur den geférderten Wohnungsbau gewahrt.
Das entsprechende Verfahren ist aber langwierig und aufwendig und
setzt die konkrete Bestimmung der Wohneinheiten voraus, die wiede-
rum erst bei Erlass des Bebauungsplans vorgenommen werden kann.
Hier bedarf es einer Verfahrensvereinfachung.

Schaffung erweiterter Vorkaufsrechte

Eine Erweiterung von Vorkaufsrechten ist insbesondere fiir die Siche-
rung von Flachen, die im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbau-
land ausgewiesen sind, erforderlich. Die Rechtsprechung interpretiert
die gegenwartigen gesetzlichen Regelungen ausdrtcklich so, dass al-
lein die Festsetzung im FNP fiur die Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht
ausreichend ist, sondern konkretisierende Planungen vorliegen missen
und die Vorkaufsrechtsregelungen nicht der Bodenvorratspolitik dienen.
Hier sind Regelungen geboten, die einen frihzeitigen Flachenerwerb
durch die Kommunen fir langfristige Entwicklungen erméglichen.

Stédtebauliche EntwicklungsmafRnahmen im Innenbereich

Zutreffend fordert der Stadtetag auch die Einfuhrung eines ,Innenent-
wicklungsmalinahmegebiets® in Anlehnung an die stadtebauliche Ent-
wicklungsmaflinahme, um die Zugangsschwelle fur Kommunen zur
Durchfiihrung von EntwicklungsmalRnahmen im Innenbereich zu verrin-
gern und die Sozialbindungen des Eigentums starker zur Geltung zu
bringen.

Fehlsubventionierungsabgabe

Aus Sicht der Stadt Freiburg i. Br. bedarf es auch der Wiedereinflihrung
einer Fehlsubventionierungsabgabe, um die sachgerechte Belegung
von gefordertem Wohnraum entsprechend der jeweiligen Forder- und
Belegungsbindungen sicherzustellen. In Gesprachen mit der lokalen
Wohnungswirtschaft zur Verlangerung von Belegungsbindungen zeigt
sich, dass ein Haupthindernis fur die Verlangerung darin besteht, dass
der geforderte Wohnraum von Personen genutzt wird, die zwischenzeit-
lich nicht mehr die Foérdervoraussetzungen erflillen. Folglich bedarf die
zweckentsprechende Belegung des geférderten und gebundenen
Wohnraums einer kontinuierlichen Kontrolle und im Fall der Fehlbele-
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gung entsprechender Sanktionsmoglichkeiten. Hierbei ist jedoch auf
eine praktikable Verfahrensausgestaltung zu achten.

Il. MalRRnahmen auf kommunaler Ebene

1. Stadtische MalRnahmen

a)

b)

Verlangerung der Mietpreis- und Belequngsbindungen in Sanierungs-
verfahren

Gegenwartig wird in Sanierungsverfahren regelmaliig eine 10-jahriges
Mietpreis- und Belegungsbindung vereinbart. Nach der Beschlusslage
des Gemeinderates ist die Mietpreis- und Belegungsbindung auf 10
Jahre begrenzt. Die Verwaltung wird mit der FSB Verhandlungen Uber
die Dauer der Belegungsbindungen in Sanierungsgebieten fliihren mit
der Zielsetzung, die Bindung tber diese 10 Jahre hinaus zu verlangern.
Dabei sind auch die wirtschaftlichen Folgen fir die FSB und deren Aus-
gleich zu erdrtern und zu regeln.

Flexible Ubertragung von Wohnungsbindungen bei der Ausiibung von
stadtischen Benennungs- und Belegungsrechten

Wie bereits unter B Il 5 ausgefihrt, ist beabsichtigt, das Modell der mit-
telbaren Belegung weiterhin zur Anwendung zu bringen und im Be-
darfsfall zu starken.

Dartber hinaus beabsichtigt die Verwaltung - insbesondere zusammen
mit der FSB - in Anlehnung an das sog. ,Potsdamer Modell“ eine Flexi-
bilisierung von Benennungs- und Belegungsrechten zu prifen. Ein Bau-
stein des Potsdamer Modells ist die regelmaRige Uberprifung der
Wohnberechtigung. Stellt sich heraus, dass ein Haushalt zwischenzeit-
lich nicht mehr die Kriterien zum Erhalt eines Wohnberechtigungsschei-
nes erflllt, kann der entsprechende Haushalt trotzdem in der konkreten
Wohnung und damit im angestammten Quartier verbleiben. Er muss
seine Wohnung nicht verlassen, es erfolgt auch keine Fehlbelegungs-
abgabe. Stattdessen wird die Miete Uber einen langeren Zeitraum an
die Vergleichsmiete des Mietspiegels herangefuhrt. Im Gegenzug wird
die Sozialbindung formal von der Wohnung gelést und als ein ,Sozial-
wohnraumguthaben® der Stadt gegenuber dem Wohnungsunternehmen
gefuhrt. Das Wohnungsunternehmen schlagt der Stadt freiwerdende,
nicht mehr gebundene, ggf. auch freifinanzierte Wohnungen fir eine
Bindung vor, die diese ggf. bedarfsgerecht aktivieren kann. Entspricht
die angebotene Wohnung nicht dem aktuellen Bedarf fur die stadtische
Wohnraumversorgung, kann sie weiterhin frei vermietet werden. Das
Guthaben bleibt jedoch bestehen. Im Ergebnis wird so ein flexibler und
bedarfsgerechter Umgang mit den Sozialbindungen und der Erhalt ge-
wachsener sozialer Strukturen und Mischungen erreicht und eine Fehl-
belegung von Wohnraum vermieden bzw. wieder rtickgangig gemacht.

Die Verwaltung sieht bezogen auf die Freiburger Verhéltnisse in diesem
Ansatz eine Mdglichkeit, Belegungs- und Benennungsrechte, die nicht
an Landeswohnraumférdermittel gebunden sind, auszulben und zu
ubertragen. Die Anwendung und Ubertragung bedarf jedoch weiterer
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Erdrterungen mit Wohnungsbauunternehmen und entsprechender Ver-
einbarungen. Dabei sind auch die wirtschaftlichen Folgen und deren
Ausgleich zu prifen.

Prifung von Modellen zum mietpreisgedampften Wohnraum

Vielfach wird angeregt, neben dem ,klassischen“ geférderten Mietwohn-
raum auch weitergehend mietpreisddmpfende Fordermodelle zu etab-
lieren. Fur das Projekt Gutleutmatten ist die Stadt Freiburg i. Br. diesen
Weg gegangen. Fir die stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme Diet-
enbach haben sich verschiedene Experten zur Schaffung mietpreisge-
dampften Wohnraums neben dem Kklassisch geférderten Wohnraum
ausgesprochen, Anlage 19.

Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass die entsprechenden Stel-
lungnahmen zum Teil noch vor Inkrafttreten des Forderprogramms
Wohnungsbau Baden-Wirttemberg 2017 mit der Steigerung der dorti-
gen Einkommensgrenzen um ca. 10 % abgefasst wurden.

In Betracht kommt ein Mix fir geférderten Mietwohnungsbau, geforder-
te EigentumsmalRnahmen und mietpreisgedampftem Wohnraum. Die
Verwaltung schlagt vor, die Frage, ob und wie durch Mietpreisdamp-
fungsmodelle Anreize zur Schaffung weiteren bezahlbaren Wohnraums
erfolgen kénnen, unter Beteiligung von Experten und Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt zu untersuchen bzw. untersuchen zu lassen und dabei
auch die finanziellen und wirtschaftlichen Parameter in die Untersu-
chung miteinzubeziehen und dem Gemeinderat die Ergebnisse im
3. Quartal des Jahres 2018 zu unterbreiten. Dabei sind auch die Zu-
sammenhange zu Leistungen der Subjektférderung, z. B. Wohngeld zu
betrachten.

Neuauflage eines Eigenheimprogramms fiir Familien, Partnerschaften
mit Kindern oder pflegebediirftigen und schwerbehinderten Angehdri-

gen

Die bereits erwahnten Reihenhausprogramme mit insgesamt 82 Objek-
ten haben grof3en Zuspruch gefunden. In Anknipfung an diesen Erfolg
schlagt die Verwaltung vor, die Neuauflage eines Hausprogramms flr
den o. g. Personenkreis zu prifen und ggf. zu initiileren. Eine derartige
Malnahme konnte etwa auf dem Gebiet des Alten Sportplatzes in Eb-
net erfolgen.

Forderung von Bestandswohnraum

Mit der Zielsetzung, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, geht bei Miet-
wohnungen einher, dass diese nicht kurzfristig und in kurzen Intervallen
veraul3ert werden, sondern langfristig zu angemessenen Mieten im Be-
stand gehalten werden. Dementsprechend muss diesem Segment be-
sondere Aufmerksamkeit zukommen, etwa bei der Vergabe von Fl&-
chen, die fir Mietwohnraum vorgesehen sind. Hierzu sollen im Rahmen
von Vergabekonzepten ortsspezifische Vorschlage unterbreitet werden.
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f) Verlangerung des Zweckentfremdungsverbots

9)

Da die bestehende Angebotslicke in der Wohnraumversorgung frihes-
tens mit den Baumalinahmen im neuen Stadtteil Dietenbach geschlos-
sen werden kann, ist zu erwarten, dass das Zweckentfremdungsverbot
mindestens um weitere funf Jahre verlangert werden musste. Die Ver-
waltung beabsichtigt, dies dem Gemeinderat - nach aktueller Uberpri-
fung der Wohnungsmarktsituation - Ende 2018 vorzuschlagen. Zu die-
sem Zeitpunkt soll auch eine ausfuhrliche Evaluation der bisherigen
Handhabung erfolgen.

Wohnversorqung von Menschen mit besonderen Bedarfslagen

(1)

(2)

Anschlussversorgung wohnungsloser Menschen

Zur Verbesserung der Anschlussversorgung wohnungsloser Men-
schen sollen in Zusammenarbeit der verschiedenen Dienststellen
der Stadtverwaltung mit den Akteuren der Wohnungswirtschaft
Mdoglichkeiten fur eine Selbstverpflichtung zur Zusammenarbeit ge-
pruft werden. Als Ergebnis soll ein Konzept zum gemeinsamen
Vorgehen erarbeitet werden (vgl. Drucksache G-17/128, Ziffer 5.3).

Wohnungsakquise

Primares Ziel des neu aufzusetzenden Konzeptes zur Wohnversor-
gung von Menschen mit besonderer Bedarfslage ist es, sowohl Ge-
flichtete als auch Wohnungslose mit Wohnraum zu versorgen, Gber
den sie idealerweise einen eigenen Mietvertrag abschliel3en.
Dadurch kénnen die stadtischen Unterklnfte entlastet und die In-
tegration in die Gesellschaft geférdert werden.

Bisher wurde eine intensive Wohnungsakquise fir die Zielgruppe
der Geflichteten betrieben. Mit dem Ruckgang der Flichtlingszu-
weisungen und zur langfristigen Versorgung von Menschen in be-
sonderen Bedarfslagen - soweit als moglich - im allgemeinen Woh-
nungsmarkt wird das Instrument der aktiven Wohnraumakquise am
Wohnungsmarkt auf alle Bedarfsgruppen, speziell auf Wohnungslo-
se, erweitert. Das Amt fur Soziales und Senioren (ASS), das Amt
fur Migration und Integration (AMI) und das Amt flr Liegenschaften
und Wohnungswesen (ALW) entwickeln derzeit gemeinsam ein
entsprechendes Konzept, das nach Fertigstellung in die Gremien
eingebracht wird. Die Eckpunkte des Konzepts sehen Folgendes
vor: Die Stadt Freiburg i.Br. mietet die Wohnungen anhand der
Mietspiegelmiete selbst an und bringt die Personen in den Woh-
nungen offentlich-rechtlich unter. Somit haben die Vermietenden in
der Stadt eine verlassliche Vertragspartnerin. Es wird eine vortber-
gehende Betreuung und Begleitung der Personen durch den So-
zialdienst inkl. Vermittlung in Konfliktfallen erfolgen, ggf. kbnnen die
Personen aus der Wohnung herausgenommen werden. Um aller-
dings das Ziel privatrechtlicher Mietverhaltnisse im Interesse der In-
tegration zu verfolgen, soll bei denjenigen Personen, die sich in der



-42 - DRUCKSACHE G-17/230

Phase der o6ffentlich-rechtlichen Unterbringung von 12 Monaten als
,wohnfahig“ erwiesen haben, mit den Vermietenden der Abschluss
eines privaten Mietvertrages angestrebt werden.

h) Entwicklung von AuRenbereichsflachen zur Errichtung von Einfachwoh-

nungen

Mit der BauGB-Novelle vom 23.05.2017 wurde im § 246 Abs. 9 BauGB
die Madglichkeit geschaffen, zur Unterbringung von Flichtlingen und
Asylbegehrenden im Auf3enbereich Wohngebaude zu errichten, die
nach 8§ 35 Abs. 2 als privilegiertes AulRenbereichsvorhaben genehmigt
werden. Dieser Wohnraum muss der Unterbringung von Flichtlingen
oder Asylbegehrenden dienen. Im Rahmen integrativer Konzepte ist
hier aber auch eine Durchmischung mit anderen Personengruppen
denkbar. Eine Belegung misste dann mindestens zur Halfte durch den
genannten Personenkreis erfolgen. Die Flachen missen unmittelbar an
bestehende Siedlungsbereiche angrenzen. Da der § 246 Abs. 9 nur bis
zum 31.12.2019 angewendet werden darf, muss bis zu diesem Zeit-
punkt die Baugenehmigung erteilt werden.

Einfacher und kostengunstiger Wohnungsbau fir Menschen, die sich
auf dem freien Wohnungsmarkt selbst nur schwer mit Wohnraum ver-
sorgen kdnnen, stellt in Freiburg und in anderen wachsenden Stadten,
insbesondere auch Universitatsstadten, ein zentrales Thema dar. Ins-
besondere Geflichtete kbnnen bei den aktuellen Mieten und dem Man-
gel an Wohnungen kaum untergebracht werden. Im vorgenannten
Rahmen besteht nun die Méglichkeit geeignete Flachen vereinfacht zu
entwickeln, um dem Wohnraummangel entgegenzuwirken.

Um innerhalb der gesetzlichen Frist von zwei Jahren zu einer Bauge-
nehmigung zu kommen, sollte die Stadt Freiburg i. Br. mdglichst auf
eigenen Flachen mit der FSB entsprechende Projekte entwickeln. Hier-
zu pruft die Bauverwaltung ggw. geeignete Flachenpotentiale.

Fortflhrung des Projekts zur Siedlungsentwicklung in der Region - Ab-
schluss von Kooperationsvereinbarungen mit Umlandkommunen

Nach Abschluss des Forderprojekts Ende 2017 (vgl. B I. 7.) sollen in
2018 Kooperationsvereinbarungen mit interessierten Kommunen vorbe-
reitet und zum Abschluss gebracht werden. Aufbauend auf den Unter-
suchungen der Entwicklungspotentiale in den Kommunen sollen ge-
meinsam mit der jeweiligen Kommune, dem Regionalverband und dem
Regierungsprasidium bzw. dem zustdndigen Landratsamt, unter Be-
rucksichtigung der Freiburger Bedarfe, eine bauliche Idee formuliert und
eine jeweils individuelle Kooperationsvereinbarung erarbeitet werden.
Letztere wird durch die Gemeinderate beschlossen und durch den/die
Blrgermeister_in bzw. den/die Oberblrgermeister_in unterzeichnet.
Da, wie in der Gemeinsamen Erklarung vom 28.06.2017 festgehalten,
die Planungshoheit in der jeweiligen Kommune verbleibt, wird das
nachfolgende Bauleitplanverfahren eigenstandig durch die jeweiligen
Kommune durchgefuhrt. Neben den bereits an einer Kooperation inte-
ressierten Kommunen kénnen Gesprache mit weiteren Kommunen bei
einem Interesse aufgenommen werden. Zudem sollen sich Koopera-
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tionen nicht nur auf die Wohnbauflachenentwicklung beschréanken, son-
dern auch auf weitere Themenfelder erweitert werden. Bereits jetzt gibt
es Kooperationen in der Gewerbeflachenentwicklung (siehe z. B. Ge-
werbepark Breisgau) oder bei 6kologischen Kompensationsmal3nah-
men (siehe z. B. Ausgleichsflachen in Vogtsburg). Diese positiven Ko-
operationen sollen mdoglichst fur die Wohnbaulandentwicklung fortent-
wickelt werden.

2. Mittelfristige Planungen der FSB im Mietwohnungsbau, Sanierung und
Modernisierung sowie Instandhaltung

Mietwohnungsneubau

Die FSB plant Investitionen bis 2023 ff. in Héhe von rd. 500 Mio. € fur den
Neubau von rd. 2.000 Wohnungen, wovon Uber 2/3 6ffentlich gefordert sein
werden. Der Anteil an geférderten Wohnungen kdnnte damit, vorausgesetzt
die bestehenden Mietpreis- und Belegungsbindungen kénnen wie geplant
verlangert werden und die Foérdermittel hierzu stehen bereit, nochmals sig-
nifikant erhoht werden.

Sanierung und Modernisierung

Die FSB plant bis 2023 ff. insgesamt rd. 58 Mio. € Investitionen in umfang-
reiche Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen an den Wohnungsbe-
standen. Ca. 560 Wohnungen werden dabei auch umfassend energetisch
ertuchtigt.

Instandhaltung

Neben dem Neubau, den Sanierungen und Modernisierungen stellt die lau-
fende Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnungsbestande fir die
FSB eine kontinuierliche Aufgabe dar. So wendet die FSB hierfir durch-
schnittlich rd. 10 Mio. € pro Jahr auf.

Um in den Wohngebieten und den geplanten Projekten eine ausgewogene
Durchmischung zu erreichen und gleichzeitig Schwellenhaushalten Wohn-
raum anbieten zu kdnnen, ist ein Zusammenspiel von geférderten und frei-
finanzierten Wohnraum sowie Eigentumswohnungen notwendig.

Die Mietanpassungen im freifinanzierten Wohnungsbau fliel3en bei der FSB
vollstandig in Neubau- und Modernisierungsmaflinahmen sowie die Instand-
haltung der Wohnungsbestande.

Auf die Ubersichtskarte zu den MaRnahmen der FSB in Anlage 20 wird
verwiesen.
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Fazit

Die in dieser Vorlage vorgeschlagenen weitergehenden MalRBhahmen werden
ebenso wie die bislang getroffenen MalRnahmen alleine nicht eine Gesamtlo-
sung herbeiftihren kdénnen. Sie sind vielmehr weitere Optionen, um einen Bei-
trag zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums fiir breite Schichten der Bevolke-
rung und fir gemischte Wohnquartiere sowie zur Wohnraumversorgung von
Menschen in besonderen Bedarfslagen zu leisten. Die Verwaltung schlagt vor,
diese weitergehenden MalRnahmen zu prifen und hierzu dem Gemeinderat
Entscheidungsvorschlage bis im 3. Quartal 2018 zu unterbreiten.

Fir die Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele und des Handlungspro-
gramms Wohnen ist die FSB eine mal3gebliche Partnerin. Besonders gefragt ist
sie bei der Schaffung von bezahlbaren und geférderten Mietwohnungen fur all
jene Freiburger_innen, die auf dem freien Wohnungsmarkt kaum zum Zuge
kommen. Um einen breiten Mix an Wohnraum anbieten und den gefdrderten
Mietwohnraum finanzieren zu kénnen, werden neben 6ffentlich geférderten und
freifinanzierten Mietwohnungen auch Eigentumswohnungen realisiert. Mit jeder
neuen Wohnung entlastet die FSB den Wohnungsmarkt. Um ihrem Auftrag
auch in Zukunft gerecht werden zu kdnnen, sind weiterhin entsprechende wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen und Handlungsmadglichkeiten notwendig.

Neben den Anstrengungen der FSB bedarf es aber auch der Kooperation mit
den weiteren Akteuren auf dem Wohnungsmarkt sowie der stetigen Zusam-
menarbeit mit Bund, Land und den Gebietskérperschaften und Gemeinden in
der Region.

Gemeinderat und Verwaltung haben in den vergangenen Jahren, insbesondere
mit dem Kommunalen Handlungsprogramm Wohnen, MalBnhahmen fir die
Schaffung bezahlbaren Wohnraums fir breite Schichten der Bevolkerung und
fur gemischte Wohnquartiere sowie die Versorgung von Menschen in besonde-
ren Bedarfslagen erarbeitet und einer Umsetzung zugefuhrt. Dies gilt sowohl fir
die Flachenentwicklung, die Vermarktung von Grundstiicken sowie fur Mal3-
nahmen der Mietpreisbeeinflussung als auch fir Vorhaben fir die Wohnversor-
gung von Menschen mit besonderen Bedarfslagen. Nicht zuletzt hat die Stadt
unmittelbar und Uber die FSB erhebliche finanzielle Mittel zur Verfigung ge-
stellt. Dennoch bleibt - wie in anderen Stadten auch - die Lage auf dem Woh-
nungsmarkt angespannt. Es bedarf zur Schaffung von preisginstigem Wohn-
raum fur die Haushalte mit niedrigerem und mittlerem Einkommen ungebrochen
weiterer erheblicher Anstrengungen.

Ansprechpartner_innen sind fur das Dezernat IV / Amt fur Liegenschaften und Woh-
nungswesen Herr Gramich, Tel.: 0761/201-5300, flr das Dezernat V Frau Kohler,
Stadtplanungsamt, Tel.: 0761/201-4170, fur das Dezernat Il Herr Meder,
Tel.: 0761/201-3010, bei der Freiburger Stadtbau GmbH Frau Werner,
Tel.: 0761/2105-127.

- Burgermeisteramt -



