9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

DRUCKSACHE G-22/091

BESCHLUSSVORLAGE

Dezemat/ Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum

IV PG Freiburger Stadtbau 2030  Herr Dr. Miiller 1600 21.09.2022
Betreff:

FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie Ergebnis der Evaluation zu
FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus

Beratungsfolge Sitzungstermin Off N.O. Empfehlung Beschluss

1. SO 29.09.2022 X X

2. BaUStA 05.10.2022 X X

3. HFA 10.10.2022 X X

4. AWW 17.10.2022 X X

5. GR 18.10.2022 X X

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

Abstimmung mit stédtischen Gesellschaften: ja, abgestimmt mit
Freiburger Stadtbau GmbH

Finanzielle Auswirkungen: ja, siehe Anlage 1

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt die unter Ziffer 2 der Drucksache G-22/091 darge-
stellte Evaluation zur FSB-Mietengrenze und zum FSB-Sozialbonus zur
Kenntnis.

2. Der Gemeinderat beschlieBt das unter Ziffer 3 der Drucksache G-22/091 dar-
gestellte Konzept zur Finanz- und Liquiditédtsplanung mit den darin enthalte-
nen stadtischen Kapitaleinlagen zur Unterstiitzung der FSB-Wohnbau- und
Klimaschutzoffensive und beauftragt die Verwaltung mit der weiteren Um-
setzung unter Vorbehalt der jeweiligen Beschlussfassung zum Doppelhaus-
halt 2023/2024 ff.
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Anlagen:

1.

Finanzielle Auswirkungen

2. Evaluation Bauen und Klimaschutz, Soziales

Ausgangslage

Am 27. Mai 2020 hat der Gemeinderat anhand der Drucksache G-20/013 das Kon-
zept FSB 2030 verabschiedet. Mit den dabei gefassten Beschlilissen wurden we-
sentliche Zielsetzungen fiir die stéidtische Wohnbaugesellschaft Freiburger Stadt-
bau GmbH (FSB) festgelegt.

Dazu zihlt u.a. die Einflihrung von FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus —
zwei neue Instrumente, mit denen die FSB ihrer sozialpolitischen Aufgabenstel-
lung bei der Mietengestaltung nachkommt. Die vorliegende Drucksache enthilt
eine Evaluation dieser beiden Instrumente, die auch Erfahrungen aus Sicht der
Mieterinnen und Mieter dokumentieren soll (vgl. Ziffer 2).

Ein weiterer wichtiger Bestandteil der Beschllisse ist die Wohnbau- und Klima-
schutzoffensive: Mit dieser soll in der wachsenden Stadt Freiburg bis zum Jahr
2030 ein groBes Neubauvolumen von tliber 2 500 Wohnungen realisiert werden,
das den Mietwohnungsbestand der FSB um rd. 1 000 Wohnungen erhéht Zu-
gleich enthiilt die Wohnbauoffensive aufgrund des hohen Einsparpotenzials von
CO2-Emissionen einen unverzichtbaren Baustein auf dem Weg zur Klimaneutrali-
tat der Stadt Freiburg: Im Jahr 2030 kdnnen nach Realisierung aller MaBnahmen
(Ersatz von hoch emittierenden Altbestéinden gegen energieeffiziente Neubauten,
energetische Sanierungen, Energietragerwechsel, PV-Anlagen) und trotz deutli-
cher Erhéhung von Wohnfiéichen und Wohnungsbestand die tatséchlichen CO-2-
Emissionen um voraussichtlich 70 % (rd. 8 400 Tonnen/Jahr) im FSB-Verbund
reduziert werden.

Das Projekt der Wohnbau- und Klimaschutzoffensive unterstreicht damit die in den
Grundsatzbeschliissen zum Konzept FSB 2030 zum Ausdruck kommende Inten-
tion des Gemeinderats, soziale und dkologische Zielsetzungen im Sinne einer
groBtmaoglichen gesellschaftlichen Akzeptanz zu verbinden. Der fiir dieses ambiti-
onierte Projekt erforderliche Kapitalbedarf in Héhe von rd. 750 Mio. € erfordert eine
tragfahige Finanzierungs- und Liquiditidtsplanung, die ebenfalls in dieser
Drucksache vorgestelit und zur Beschlussfassung vorgelegt wird (vgl. Ziffer 3).

Evaluation der FSB-Mietengrenze und des FSB-Sozialbonus

Im Zuge der Grundsatzbeschliisse zu FSB 2030 hat der Gemeinderat mit der
Drucksache G-20/013 die FSB-Mietengrenze und den FSB-Sozialbonus einge-
fiihrt: Mit der FSB-Mietgrenze wird ein Grenzwert definiert, der 25 % unter der
durchschnittlichen Vergleichsmiete des Mietspiegels liegt, und der von dem Durch-
schnitt aller FSB/FSI-Mieten nicht liberschritten werden darf. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass die FSB einen preisgiinstigen Wohnraumbestand vorhiilt, der
fiir wirtschaftlich nicht-privilegierte Bevoélkerungsgruppen bezahlbar ist, und dass
der entsprechende politische Auftrag einer stédtischen Wohnungsbaugesellschaft
nachhaltig erfiilit werden kann. Fiir die praktische Umsetzung bedeutet dies, dass
die FSB in genereller Hinsicht Mieten nur dann und nur insoweit erhéhen kann, als
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der Durchschnitt aller FSB/FSI-Mieten die ortsiibliche Vergleichsmiete des Miet-
spiegels um 25 % unterschreitet. Die Einhaltung dieser FSB-Mietengrenze wird
regelméBig vom Aufsichtsrat der FSB im Rahmen des Jahresabschlusses nach-
gewiesen und im Rahmen der Drucksache zu den Jahresabschliissen der stédti-
schen Gesellschaften dem Gemeinderat vorgelegt. Soweit diese FSB-Mietgrenze
nicht erreicht ist, bleiben Mieterhéhungen grundsétzlich zulédssig.

Ob und inwieweit die Miete dann auch im konkreten Einzelfall erh6éht werden kann,
beurteilt sich nach dem Eingreifen des FSB-Sozialbonus. Mit dem FSB-Sozialbo-
nus wurde ein Verfahren eingefiihrt, welches das individuelle Haushaltseinkom-
men zu einer maBgebenden GréBe bei Mietanpassungen macht. Dies wurde im
Wege einer Privilegierung realisiert, indem bei Mieterinnen und Mietern, die eige-
nes Einkommen erwirtschaften und deren Mietausgaben 30 % ihres Haushaltsein-
kommens liberschreiten, auf Antrag die angeklindigte Mieterh6hung ganz ausge-
setzt oder reduziert wird. Zielgruppe des FSB-Sozialbonus sind somit jene Miete-
rinnen und Mieter, die von den Auswirkungen einer Mieterh6hung besonders be-
troffen wéren — zum einen mit Blick auf ihr erwirtschaftetes Haushaltseinkommen
und zum anderen, weil sie keine bzw. eine nur geringe Unterstiitzung aus éffentli-
chen Mitteln zu den Wohnkosten erhalten.

Nach Beendigung des Mietenmoratoriums im Jahr 2022 haben in mehreren Tran-
chen Mietanpassungen bei der FSB stattgefunden, anhand deren die FSB-Mieten-
grenze und der FSB-Sozialbonus zum ersten Mal angewendet werden konnten.
Im Zuge dessen wurde seitens der FSB eine umfangreiche Evaluation durchge-
fiihrt, die im Folgenden dargestellt wird.

a) FSB-Mietengrenze

Zur Evaluation wurden emeut simtliche Mietverhiiltnisse aus dem FSB-Be-
stand zum Stichtag 31.12.2021 auf ihre Nettokaltmiete hin untersucht und mit
den Werten aus 2019 verglichen. Im stadtweiten Ergebnis hat sich die durch-
schnittliche Miete im FSB-Bestand von 6,26 €/m? im Jahr 2019 auf 6,49 €/m?im
Jahr 2021 erhdht, was einer Steigerung von 3,5 % entspricht.

Die ortslibliche Vergleichsmiete des Freiburger Mietspiegels hat sich hingegen
von 8,56 €/m?im Jahr 2018 auf 9,79 €/m? im Jahr 2021 erhdht, was einer Stei-
gerungsrate von rd. 13 % entspricht. Mit Blick auf diese erheblichen Steigerun-
gen des Mietspiegels unter zugleich maBvollen Anpassungen der FSB-Mieten
liegt es auf der Hand, dass in den zurtickliegenden Jahren auch die vom Ge-
meinderat beschlossene FSB-Mietengrenze eingehalten wurde. In der nachfol-
genden Tabelle sind die jéhrlich durchschnittliche FSB-Miete, die durchschnitt-
liche Vergleichsmiete des Mietspiegels sowie die daraus errechnete Unter-
schreitung dargestelit

Jahr 0-FSB @-Mietspiegel Kennzahl (-25%)
2019 6,26 €/m? 8,56 €/m? -26,9 %
2020 6,36 €/m? 8,56 €/m? -25,7 %
2021 6,49 €/m? 9,79 €/m? -33,7 %
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Als ein zentrales Ergebnis der Evaluation kann somit festgehalten werden, dass
trotz durchgefiihrter Mietanpassungen die FSB-Mietengrenze eingehalten wird.

b) FSB-Sozialbonus

Die Einfiihrung des FSB-Sozialbonus wurde von einer groBangelegten Informa-
tionskampagne begleitet (vgl. Ziffer (1)). Zur Evaluation hat zum einen die FSB
selbst relevante Daten erhoben (vgl. Ziffer (2)) und durch Befragung auch um-
fangreiche Eindriicke der Mieterinnen und Mieter gewinnen kénnen (vgl. Ziffer

3))-

(1) Informationskampagne

Die Inanspruchnahme des FSB-Sozialbonus erfordert sowohl die Eigenini-
tiative der Mieterinnen und Mieter als auch eine aktiv unterstiitzende Téatig-
keit der FSB. Daher wurde zum Start des Sozialbonus eine umfangreiche
Informationskampagne initiiert, um Inhalte und Verfahren mit Hilfe verschie-
dener Medien und Multiplikatoren in groBtmoéglichem Umfang zu erkiéren.
Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen durchgefiihrt worden:

Individuelles Ankiindigungsschreiben zu Mietanpassung und Sozialbo-
nus ca. zwei Monate vor Versand der eigentlichen Mieterh6hung unter
Beifligung des FSB-Sozialbonus-Flyers.

Erinnerungspostkarten ca. drei Wochen nach Versand des Ankiindi-
gungsschreibens

Mietanpassungsschreiben mit nochmaliger Information zum FSB-Sozial-
bonus

Telefonische Erinnerung durch Mitarbeitende der FSB

Information in Mietparteienversammiungen (coronabedingt per Video-
konferenz) und in individuellen Mietberatungsgespréachen

Dauerinformation auf der FSB-Website

Erkldrvideo und Flyer in mehreren Sprachen. Flyer in allen Mieterbliros
und bei der Quartiersarbeit

Stadtteilbezogene Einbindung von Multiplikatoren (Quartiersarbeit,
Mieterbeirat) zur unterstiitzenden Beratung und Weitergabe von Informa-
tionen an die Mieterschaft

Einrichtung einer Hotline (0761/2105-123) und einer E-Mail-Adresse
(fsb-sozialbonus @ fsbh-fr.de) zur Vereinbarung individueller Beratungsge-
spréache zum Sozialbonus

Hilfestellung bei der Wohngeldbeantragung und enge Zusammenarbeit
mit der Wohngeldstelle beim Amt fiir Liegenschaften und Wohnungswe-
sen (ALW).
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(2) Datenerhebung FSB

Insgesamt haben bislang 199 Haushalte einen Antrag auf den Sozialbonus
bei der FSB gestelit.

¢ Bewilligungen

Davon haben 101 Haushalte und damit rund 51 % eine positive Entschei-
dung erhalten: In 83 Verfahren wurde komplett auf eine Mieterhéhung
verzichtet, in 18 Féllen wurde die vorgesehene Mietanpassung reduziert.

Der monatliche Mietverzicht liegt dabei zwischen 135,00 € und 1,42 €, im
Durchschnitt bei rd. 32,00 €. Die Analyse der einzelnen bewilligten Ver-
fahren zeigt, dass insbesondere Seniorinnen und Senioren (40,5 %), Al-
leinerziehende (32,5 %) sowie Familien (27 %) von der Regelung profi-
tieren.

Alle bewilligten Haushalte erhalten auch Wohngeld. Dabei betrégt das
monatliche Wohngeld zwischen 705,00 € und 13,00 €; im Durchschnitt
rd. 160,00 €.

e Ablehnungen

Insgesamt wurden 49 % und damit 98 Antrédge abgelehnt. Die Ablehnun-
gen mussten im Wesentlichen aus zwei Griinden erfolgen:

63 % und damit 62 Haushalte leben in zu groBen Wohnungen. Dabei
handelt es sich zum gréBten Teil um Seniorinnen und Senioren, deren
Kinder ausgezogen sind, teilweise auch um verwitwete, alleinlebende
Personen.

Bei 37 % und damit 36 Haushalten liberschreitet das monatliche Haus-
haltseinkommen die Sozialbonusgrenze. Durchschnittlich war in diesen
Féllen das Haushaltseinkommen um 6 % zu hoch. Dies lésst die Schluss-
folgerung zu, dass Haushalte mit einer geringen Abweichung im Zuge
der nidchsten Mietanpassungen von der Regelung des Sozialbonus pro-
fitieren diirften.

Von den Haushalten, bei denen der FSB-Sozialbonus nicht gewéhrt wer-
den konnte, erhalten 31 % und damit 30 Haushalte auch Wohngeld. Das
Wohngeld betragt zwischen 37,00 € und 448,00 €, im Durchschnitt rd.
149,00 €.

o Auswirkungen des Sozialbonus auf Wohngeld-Leistungsberech-
tigte

Da die Antragstellung zum FSB-Sozialbonus einen W ohngeldbescheid
erfordert, wurde bei Haushalten, die aktuell keine Leistungen nach dem
Wohngeldgesetz beziehen, dafiir geworben, einen Wohngeldantrag
beim ALW zu stellen.
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Zum Erhebungszeitpunkt (August 2022) sind bislang bei der Wohngeld-
stelle insgesamt 215 Wohngeldantrdge im Zusammenhang mit dem
FSB-Sozialbonus eingegangen. Wihrend sich 15 Antréige aktuell noch
in Bearbeitung befinden, konnten in 79 Verfahren Wohngeldleistungen
bewilligt werden, davon 27 im Erstbezug. 121 Wohngeldantrége erfiiliten
nicht die Voraussetzungen der Wohngeldgewdédhrung, zumeist aufgrund
zu hohen Einkommens oder durch Riicknahme des Antrages durch die
Antragsstellenden.

¢ Aufwand

Nach dem Ende des Mietenmoratoriums wurde ab Mai 2020 der FSB-
Sozialbonus eingefiihrit. Dessen enge Anbindung an das Wohngeld
machte ein Verfahren mit mehreren Tranchen von Mietanpassungen er-
forderlich, um eine Uberlastung der durch die W ohngeldnovelle stark be-
anspruchten Wohngeldstelle zu verhindern. Der im Rahmen des Sozial-
bonus entstandene Aufwand ldsst sich daher wie folgt darstellen und be-
ziffern:

- Unter Beriicksichtigung der aktuellen Fallzahlen des Jahres 2022 liegt
die jahrliche Mindereinnahme aktuell bei rd. 44 TEUR.

- Aufgrund der o. g. Einfiihrung der Tranchenregelung und der damit
verbundenen faktischen Verléingerung der Phasen ohne Mieterhd-
hung ist im Zeitraum Mai 2020 bis August 2022 eine einmalige Min-
dereinnahme in Héhe von rd. 255 TEUR entstanden.

- Weiterhin sind in der Umsetzung des Sozialbonus Sach- und Perso-
nalkosten bei der FSB angefallen: Dazu zédhlen Einmalkosten in Hohe
von 21 TEUR, die fiir Konzeption, Layout, Website etc. zur Einfiihrung
des Sozialbonus erforderlich waren.

- Die laufenden jhrlichen Sachkosten (Informationsschreiben, Erinne-
rungspostkarte etc.) betragen rd. 5 TEUR.

- Zur fachlichen Bearbeitung des Sozialbonus ist im Fachbereich der
Mietanpassungen eine zusitzliche 50 %-Stelle erforderlich geworden.
Die laufenden jahrlichen Personalkosten fiir den FSB-Sozialbonus be-
tragen somit rd. 30 TEUR.

(3) Umfrageergebnisse

Zur Evaluierung und Analyse des FSB-Sozialbonus wurde anhand eines
strukturierten Interviewleitfadens eine umfangreiche Befragung der Mieter-
schaft durchgefiihrt.

Insgesamt wurden tiber 3 600 Haushalte angerufen, davon haben rd. 2 500
Haushalte an der Befragung teilgenommen. Die wesentlichen Ergebnisse
der Umfrage lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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o Uber 72 % und damit 1 815 der rd. 2 500 befragten Haushalte kennen
den FSB-Sozialbonus; 1 717 Haushalte haben liber das Informations-
schreiben der FSB vom Sozialbonus Kenntnis erlangt.

¢ Die zur Verfiigung gesteliten Informationen wurden von liber der Hilfte
der Befragten (54,34 %) fiir vollumfénglich verstéindlich erachtet. Fast
alle Haushalte (99,03 %) sehen keinen Anlass fiir weitere Unterstiitzung
bei der Antragsstellung durch FSB oder ALW. Annédhernd alle Haushalte
hatten keine Fragen zum Antragsverfahren (99,68 %).

¢ Die Haushalte, die keinen Antrag auf den Sozialbonus gestelit haben,
gaben im Wesentlichen drei alternative Griinde an: rd. 23 % gehdren zur
Gruppe der Sozialleistungsempféanger; rd. 27 % verfiigen liber ein zu ho-
hes Einkommen und rd. 29 % leben in einer fiir den Sozialbonusbezug
zu grof3en Wohnung. Innerhalb der letzten Gruppe gaben viele Befragten
an, keinen Wohngeldantrag gestellt zu haben bzw. stellen zu wollen auf-
grund der Befiirchtung, dass die zu groBe Wohnung dann aufgegeben
werden miisse.

¢ Im Zuge der persodnlichen Befragung haben Mieterinnen und Mieter, die
den FSB-Sozialbonus erhalten, immer wieder den Nutzen des Sozialbo-
nus hervorgehoben, der gerade in Zeiten hoher Inflation und steigender
Energiekosten bei der Bewiltigung finanzieller Herausforderungen eine
gute Hilfe sei.

c) Evaluation — Bewertende Zusammenfassung

Die Evaluation hat gezeigt, dass es sich bei FSB-Mietengrenze und FSB-Sozi-
albonus um ein gut abgestimmtes, duales System zur Mietgestaltung handelt:
Denn zum einen wird Uber die Mietengrenze ein generell bezahlbares Mietni-
veau bei der FSB sichergestellt, welches auch ein Potenzial zur gesamtstid-
tisch preisdampfenden Wirkung in sich trégt. Zum anderen erméglicht der Sozi-
albonus in konkreten Einzelfillen, individuelle Hérten objektiv zu bestimmen
und partiell auszugleichen sowie zur Wohngeldbeantragung zu motivieren.

Die FSB-Kennzahl fiir das Jahr 2021 weist aus, dass die FSB-Mieten im Durch-
schnitt rd. 34 % unter der Vergleichsmiete des Mietspiegels angesiedelt sind.
Dies belegt zum einen das bezahlbare Mietniveau bei der FSB und weist mit
Blick auf die vom Gemeinderat beschlossene 25 %-Grenze drauf hin, dass auch
in der Zukunft weiterhin Mietanpassungen erforderlich und angemessen sein
werden, um den gestiegenen Kostenaufwand im Rahmen der Bewirtschaftung
des Mietwohnungsbestands bewiltigen zu kénnen.

Weiterhin hat die Evaluation die Vermutung bestétigt, dass insbesondere beiim
Verhéltnis zur Bewohnerzahl zu groBen Wohnungen individuelle Herausforde-
rungen bei der Bewidltigung der Mietkosten bestehen und dass solche Konstel-
lationen héufig bei (verwitweten) Seniorinnen und Senioren auftreten. Dariiber
hinaus legt die Evaluation die Vermutung nahe, dass diese Haushalte in Teilen
sogar aus unbegriindeter Angst vor Wohnungsverlust davon absehen, Wohn-
geld zu beantragen. Hier gilt es durch gezielte Aufkidrungsarbeit (Wohngeld-
stelle im ALW, FSB, Quartiersarbeit) Angste abzubauen und die Betroffenen zur
Wohngeldbeantragung zu ermuntern. Deshalb wird die FSB
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- insbesondere in der telefonischen Kontaktaufhahme die Betroffenen darauf
hinweisen, dass die Grée der Wohnung im Zusammenhang mit der Wohn-
geldbeantragung keine Rolle spielt. Auch die Wohngeldstelle im ALW wird in
seiner Beratungstétigkeit verstirkt auf diesen Umstand hinweisen.

- Zudem wird die FSB den betroffenen Haushalten weiterhin Angebote zum
Wohnungstausch unterbreiten und

- durch eine intensivierte Zusammenarbeit mit dem Projekt des Studierenden-
werks ,Wohnen fur Hilfe“ versuchen, die Wohninteressen von &lteren Men-
schen und Studierenden in sinnvollen Wohnformen zu verbinden.

Der individuelle Nutzen, den der Sozialbonus in den rd. 100 Wirkungshaushal-
ten aufweist, zeigen die in der Anlage beispielhaft zusammengetragenen Stel-
lungnahmen. Die dafiir von der FSB hingenommenen Mietmindereinnahmen
sind mit knapp 40 TEUR jihrlich nicht unerheblich, zumal von steigenden An-
wendungszahlen mit Blick auf kiinftige Mietanpassungen auszugehen ist. Ins-
gesamt wéren daher weitere politische Initiativen wiinschenswert, um durch
eine angemessene Ausgestaltung des Wohngelds in seinen Voraussetzungen
und seinem Inhalt den FSB-Sozialbonus Uberfllissig zu machen.

3. Wohnbau- und Klimaschutzoffensive

a) Mehr Wohnungen, mehr Klimaschutz, mehr Barrierefreiheit

Mit der Wohnbau- und Klimaschutzoffensive soll bis 2030 insgesamt ein Bau-
volumen von 2 500 Wohnungen realisiert werden. Durch das beschlossene Ver-
héltnis zwischen Mietwohnungsbau (75 %) und dem fiir die Refinanzierung des
Mietwohnungsbaus wichtigen Eigentumswohnungsbau (25 %) wéchst das Be-
standsportfolio der FSB um rd. 1 000 Wohnungen. Neben den NeubaumaBnah-
men werden im Rahmen des Konzepts FSB 2030 auch Sanierungs- und Mo-
demisierungsmaBnahmen sowie Energietréagerwechsel durchgefiihrt, die eben-
falls maBgeblich zur Optimierung der CO2-Bilanz beitragen. Mit der Umsetzung
der Wohnbauoffensive wird sich somit nicht nur der Wohnungsbestand der FSB
verdndern, sondern zugleich die CO2-Emissionen im Vergleich zum aktuellen
Wohnungsbestand um ca. voraussichtlich 70 % reduzieren.

Auch der Grad der barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen im Bestands-
portfolio der FSB wird durch die Umsetzung der Wohnbauoffensive erhoht.
Waéhrend dieser Anteil im Jahr 2019 noch bei 26 % lag, wird er Ende 2022 be-
reits ca. 31 % betragen. Bis 2030 wird dieser Anteil sogar auf rd. 40 % erhoht.

b) Entwicklungsgebiete

Die Bautitigkeit umfasst im Wesentlichen die Gebiete Schildacker, Metzger-
griin, Munzingen und Ebnet (Einfach. Gemeinsam. Wohnen), Uffhauser Stra3e,
BergéckerstraBe, Am Lindenwildle, Giterbahnhof Nord (Baufeld C2-4),
Mooswald, WirthstraBe, Kleineschholz sowie Dietenbach. Seit der Beschluss-
fassung zum Konzept FSB 2030 im Jahr 2020 wurden bereits einzelne Projekte
fertiggestelit, weitere befinden sich im Bau oder in Planung. Mehrere Neubau-
vorhaben befinden sich dariiber hinaus in Vorbereitung, den Schwerpunkt bil-
den hierbei Innenentwicklungsgebiete. Bis Ende 2022 wurden bereits 432 Woh-
nungen fertiggestelit. Im Bau befinden sich aktuell 329 Wohnungen. Davon ver-
bleiben im FSB-Bestand 278 Mietwohnungen.
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Das aktuell groBte Entwicklungsgebiet stellt das Metzgergriin im Staditteil Stiih-
linger dar. Hier werden in vier Bauabschnitten insgesamt ca. 550 Wohnungen
entstehen. Durch die Realisierung von energieeffizienten Neubauten (rd. 20 %
in Holz), die Umstellung der Energieversorgung auf Fernwérme, die Errichtung
von PV-Anlagen, Realisierung von Fassaden- und Dachbegriinungen, Mobili-
téitskonzepten sowie weiteren nachhaltigen MaBnahmen wird trotz der Verdrei-
fachung der Wohnfiéche im Vergleich zu den bestehenden Gebéuden eine Re-
duktion um ca. 75 % der CO2-Emissionen nach Fertigstellung erreicht.

Ein weiteres wichtiges Innenentwicklungsgebiet ist das Lindenwidldle. In finf
Bauabschnitten sind hier ca. 300 Wohnungen geplant. Im Mooswald sollen rd.
400 Wohnungen entstehen. Die Realisierung des Quartiers in der Uffhauser
StraBe mit 259 Wohnungen wird in Kiirze begonnen. Auch hier werden durch
eine nachhaltige Planung die Interessen nach mehr bezahlbarem Wohnraum
und Klimaschutz wirksam verbunden: Nach Fertigstellung des Gesamtquartiers
im Jahr 2027 werden die CO2-Emissionen gegentiber den aktuellen Bestands-
gebduden um rd. 77 % reduziert — und zugleich werden die realen Wohnfiéichen
mehr als verdoppelt.

Wohnbauoffensive FSB 2030
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c) Bauliche Dichte

Ein wesentliches Instrument zur Schaffung von mehr bezahlbarem und zugleich
okologischem Wohnen ist die effektive Aushutzung der nur in begrenztem Um-
fang vorhandenen Baufiéchen. Ferner ist die bauliche Dichte auch die maBgeb-
liche MessgroBe, um die Finanzierbarkeit eines Projekts sicherzustellen. Im
Rahmen von projektspezifischen Wetthewerbsverfahren werden deshalb regel-
méBig Vorgaben zur Konzeption von gut nutzbaren und kompakten Wohnungs-
typologien getroffen. Diese gewéhrleisten Effizienz und Nachhaltigkeit bei der
Nutzung des Fldchenbedarfs und stellen sicher, dass auf der zur Verfligung
stehenden Fldche méglichst viele Wohnungen entstehen kdnnen. Die Ausfor-
mung der Baudichte ist daher zentrales Bewertungs- und Entscheidungskrite-
rium im Rahmen von politischen Entscheidungen zur nachhaltigen Realisierung
von Bauprojekten und deren Finanzierung.

So wurde beim Projekt Uffhauser StraBe unter Berticksichtigung stidtebaulich
bedeutsamer Stellen eine optimierte Dichte erzielt. Hierdurch wurde die Anzahl
der Wohnungen von 142 auf 259 Einheiten nahezu verdoppelt. Die zur Verfii-
gung stehende Wohnfldche wurde um den Faktor 2,6 erhdht. Im ersten Bauab-
schnitt konnte eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,57 und im zweiten Bau-
abschnitt eine GFZ von 1,69 realisiert werden. Durch die hohe architektonische
und stidtebauliche Qualitét der Gebdude und Freianlagen konnte somit im Er-
gebnis trotz deutlich héherer Dichte ein Quartier mit hoher Lebens- und Aufent-
haltsqualitiit entstehen.

Auch im Bereich des Stadtteils Mooswald konnte als Ergebnis des Wettbe-
werbsverfahrens Elefantenweg durch die geplante stédtebauliche Konfiguration
die bauliche Dichte deutlich erh6ht werden. Durch Neuordnungen gréBerer
stédtebaulicher Zusammenhénge wie z. B. im Lindenwaldle kénnen ebenfalls
neue stidtebauliche Qualitéiten gestaltet werden.

d) Gesamtbauvolumen

Mit Blick auf Zielsetzung der W ohnbauoffensive und den dargestellten Projekt-
entwicklungen stellt sich das Verhéltnis MW/ETW wie folgt dar:

Bauvolumen (ohne zusétzliche ETW): 2 624 WE
davon Mietwohnungen: 1 959 WE (75 %)
davon Eigentumswohnungen: 665 WE (25 %)

Zur Unterstiitzung der Liquiditét der FSB im Zeitraum bis 2030 wurden zusétz-
lich zu den geplanten 2 564 Neubauwohnungen weitere Potenziale fiir Eigen-
tumswohnungen geprift. Hieraus wurde ein zusitzliches Potenzial an Eigen-
tumswohnungen ermittelt. Das geplante Bauvolumen bis 2030 stelit sich bilan-
zZiell unter Beriicksichtigung dieses Potenzials wie folgt dar:

Bauvolumen (ohne zusétzliche ETW): 2624 WE
zusétzliche Eigentumswohnungen: 72 WE

Gesamtbauvolumen (zzgl. zuséatzliche ETW): 2696 WE

davon Mietwohnungen: 1959 WE (73 %)
davon Eigentumswohnungen: 737 WE (27 %)
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e) Finanzierungs- und Liquiditiitsplanung

Hinsichtlich dieses Bauvolumens wurde eine Finanzierungs- und Liquiditéitspla-
nung erarbeitet, deren aktueller Planungsstand im Folgenden dargestellt wird.

Dabei werden zunéchst die der Planung zugrunde gelegten Parameter benannt
(vgl. Ziffer (1)) und erléutert, dass der weitaus gréBte Teil des Finanzierungsbe-
darfs durch die FSB mittels der Aufnahme von Darlehen zu bewidiltigen sein
wird. Gleichwohl wird ein Projekt dieser Gréf3enordnung nicht ohne stédtische
Unterstiitzung zu realisieren sein (vgl. Ziffer (2)), weshalb neben dem stidti-
schen Biirgschaftsbedarf Festlegungen zu stédtischen Grundstiickseinlagen
(vgl. Ziffer (3)) und ergéinzenden temporéren Kapitaleinlagen (vgl. Ziffer (4)) zu
treffen sind.

Dartiber hinaus ist zwingend zu beachten, dass vor dem Hintergrund des lang-
fristigen Planungszeitraums bis 2030 und mit Blick auf die aktuellen Unsicher-
heiten in Bezug auf Baukosten- und Zinsentwicklung weitere Aktualisierungen
der Planung erforderlich sein werden. Diese werden seitens der FSB in steter
RegelméBigkeit in die zustéindigen Gremien zu Beratung und Beschlussfassung
eingebracht werden, damit sowohl die Haushaltsplanungen von Stadt und FSB
als auch die Projektentwickiung der FSB die jeweils erforderliche Verlédsslichkeit
erhalten (vgl. Ziffer (5)).

(1) Berechnungsparameter

Die Berechnung der voraussichtlichen Investitionskosten fiir die Wohnbau-
und Klimaschutzoffensive erfolgte anhand der nachfolgenden Berech-
hungsparameter:

= Herstellungskosten: Durchschnittlich rd. 4 500,00 €/m? W ohnfiéche inkiu-
sive Tiefgarage ohne Grundstiickskosten.

Die Herstellungskosten wurden auf Basis der aktuellen Baukosten fiir fer-
tiggestellte Projekte, welche Ende 2021 bei rund rd. 4.000,00 €/m? Wohn-
flache inklusive Tiefgarage ohne Grundstiickskosten lagen, ermittelt und
entsprechend bis 2030 indexiert. Sie enthalten somit eine durchschnittli-
che Indexierung von 3,5 %/Jahr und beriicksichtigen Zusatzkosten fiir z.
B. Gebédudestandard EH 40 und Holzbau.

. (__Erundsu'jckskosten: Bodenwert auf Basis der Bodenrichtwerte 2020; im
Ubrigen 800,00 €/m? Wohnfldche (Basisjahr 2020) zzgl. Indexierung je
nach Ubertragungszeitpunkt

= Zinsaufwendungen:3,0 % bei Ergénzungsdariehen, 0 % bei éffentlich ge-
forderten Darlehen

= Energiestandard: Aufgrund der geplanten Anderung des Gebiudeener-
giegesetzes (GEG), wonach der Neubaustandard an EH 40 angeglichen
werden soll (Koalitionsvertrag), wurde fiir Projekte ab 2024 der Energie-
effizienzhausstandard fiir Neubauten mit EH 40 angenommen.
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= Forderprogramme: Novelle 2022 zur Landeswohnraumfoérderung (For-
derfahigkeit 4.000 €/m?) ist enthalten; aufgrund der aktuellen Unsicher-
heiten hinsichtlich der Forderprogramme der KfAW-Bank wurden keine
KFW-Forderungen eingeplant und stattdessen Ergéinzungsdarlehen mit
3,0 % Verzinsung eingestelit.

= Potenzielle Einnahmen aus dem stidtischen Klimaschutzfonds wurde
bislang nicht berticksichtigt — weder hinsichtlich bereits gesteliter noch
kiinftiger Antrége.

= Aktuell giiltige Normen und Vorschriften sowie die Baulandpolitischen
Grundsitze der Stadt Freiburg. Weitere Anforderungen aus den Schwer-
punkten Soziales und Klimapaket geméanB des Konzepts FSB 2030, wie
z. B. Ausbau PV-Anlagen, Fassadenbegriinungen, Quartiersrdume, Kin-
dertagesstiitten, etc.

Ubersicht iiber die Finanzierungsbestandteile

Die Finanzplanung zur Umsetzung der Wohnbau- und Klimaschutzoffen-
sive stellt sich wie folgt dar: Aus den oben genannten Parametern errechnet
sich unter Berticksichtigung der konkreten Projekte und veranschlagten
Zeitlinien ein insgesamter Kapitalbedarf von rd. 784 Mio. €. Davon werden
rd. 629 Mio. € Uber Kreditaufnahmen bei der FSB finanziert. Zur Unterstit-
zung des Projekts leistet die Stadt Grundstiickseinlagen im Wert von rd.
95,7 Mio. € und erbringt neben den in den Haushaltsjahren 2021 und 2022
bereits eingelegten 10 Mio. € weitere Kapitaleinlagen in H6he von rd.
22 Mio. € bis 2030.

Kapitalbedarf 783.530 T€
Kreditaufnahme FSB 629.342 T€
Einlagen Stadt 127.390 T€
- Grundstiicke 95.718 T€
- Haushalt 21/22 (bereits beschlossen) 10.000 T€
- Weitere Einlagen bis 2030 21.672 T€
Verbleibender Bedarf 26.798 T€

Grundstiickseinlagen

Die zum Teil bereits beschlossenen und fiir die ndchsten Jahre vorgesehe-
nen Grundstlickeinlagen seitens der Stadt an die FSB in Héhe von insge-
samt rd. 95,7 Mio. € betreffen folgende Flachen und folgende Werte:
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.. Zeitpunkt R
Grundstiick Ubertragung Wert in Mio. €
i 10,658 (bereits umgesetz
Metzgergriin / BA 1 2021 sl o “gge t
.. " 7,392 (bereits beschlossen;
Metzgergriin / BA 2 2022 1392 (bereis D oe3)

. 0,546 (bereits umgeseizt;
Fosshachie . Drucksache HFA-21/017)
BergéickerstraBe 2023 2,886
WirthstraBe (inkl. Azubiwohnen und Kita)

FistNr. 8781 Nord und 8782 Siid . 6,521
Giiterbahnhof Nord (inkl. Kita) 2023 11,841
Sulzburger StraBe (FIstNr. 7113/9)** 2023 6,024
Hiigelheimer Weg (FIstNr. 7113/21) 2023 4,360
Auggener Weg / Bugginger StraBe ** (FIStNF.

. o 2023 4,480
Elséisser StraBe 2 i+k** (FIstNr. 6321/36) 2023 1,914
Am Lindenwaldie (FIStNr. 8774) (1. BA) + | 500 5735
Wohnwagenabstellplatz (FIstNr. 7244) 8
Lehen — Zinkiern 2024 7,042
Hombiihl Ost (FIstNr. 911) 2024 2,656
Drachenweg Mooswald** (FistNr. 6248/14, /36,

70, 171 1o G211 2025 u. 2027 18,608
Zihringer Hohe 2026 4,137
GESAMT 95,718

Die Auswahl der Fléchen erfolgte in erster Linie anhand der oben darge-
steliten Bauprojekte. Der Bodenwert auf Basis der Bodenrichtwerte 2020
muss zum Zeitpunkt der tatséchlichen Grundstiicksilibertragung projektbe-
zogen von der Liegenschaftsverwaltung in Abstimmung mit der Kommuna-
len Bewertungsstelle aktualisiert werden. Die daraus sich ergebenden
Werte werden hinsichtlich Einlagen und Aufwand deckungsgleich in die
0. g. Berechnung einbezogen und daher zu keinem Mehraufwand fiihren.

Bei einigen wenigen Fléchen (mit ** gekennzeichnet) liegt eine Steuerver-
strickung vor. Die dabei anfallenden Ertragssteuern sollen jedoch durch op-
timale Ausnutzung von Steuerfreibetrédgen in verschiedenen Jahren még-
lichst geringgehalten werden. Die voraussichtliche Steuerbelastung bis
2030 fiir den stédtischen Haushalt wird rd. 4,0 Mio. € betragen.
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Hinzu kommen die jeweiligen Grunderwerbssteuern von 5 % sowie die
Notar- und Grundbuchkosten bei der FSB.

Ergdnzende temporédre Kapitalzufliihrungen

Mit den im Rahmen von FSB 2030 beschlossenen Instrumenten der Mie-
tengrenze und des FSB-Sozialbonus eriillt die FSB als zu 100 % stidtische
Wohnbaugesellschaft sozialpolitische Auftragslagen der Stadt, die im Zuge
der Wohnbau- und Klimaschutzoffensive durch wichtige klimapolitische Auf-
tragslagen der Stadt Freiburg zum Zwecke der Erreichung der Klimaneut-
ralitét erweitert werden. Mit der Verkniipfung dieser Aufgabenstellungen un-
terstreicht der Gemeinderat in seinen Grundsatzbeschllissen zu FSB 2030
seine aufrichtige Intention, soziale und 6kologische Herausforderungen
nicht gegeneinander auszuspielen, sondern vielmehr im Sinne einer gréBt-
moglichen gesellschaftlichen Akzeptanz zu verbinden.

In Erfiillung dieser Aufgabenstellungen zur Wohnbau- und Klimaschutzof-
fensive vermindern sich gleichwohl die Einnahmemadglichkeiten des Woh-
nungsbestands. Vor diesem Hintergrund erscheint es politisch angemessen
und fachlich notwendig, die FSB temporar durch ergédnzende Kapitalzufiih-
rungen zu unterstiitzen, die sich der Héhe nach an den Erbbauzinszahlun-
gen orientieren. So kann der Kapitalbedarf bis 2030 um weitere rd.
21,6 Mio. € (pro Jahr rd. 2,16 Mio. €) reduziert werden.

Verbleibender Bedarf

Hinsichtlich des verbleibenden Bedarfs in H6he von rd. 27 Mio. € sollen zu-
satzliche Foérderquellen erschlossen werden. Hierzu zihit u. a. der stidti-
sche Klimaschuizfonds, aber auch potenzielle Erweiterungen von Bundes-
oder Landesférderungen (siehe lit. (a)). Sollten diese MaBnahmen hinter
dem erforderlichen Ertrag zuriickbleiben, kénnten sich hinsichtlich einzelner
Projekte Herausforderungen zur Finanzierungsicherheit bzw. zeitliche Ver-
schiebungen ergeben (vgl. lit. (b)).

(a) Stadtischer Klimaschuizfonds und weitere Férderprogramme von Bund
und Land

Ein Anteil der o. g. Haushaltsmittel kénnte mit Blick auf die klimapoliti-
schen Ziele der Stadt Freiburg und der diesbeziiglichen Wirksamkeit
von FSB 2030 auch aus dem stédtischen Klimaschutzfonds bestritten
werden. Aktuell hat die FSB bereits Antrége fiir 2023/2024 i. H. v. rd.
750.000,00 € gestelit. Diese Antréage betreffen bislang ausschlieBlich
Energietragerwechsel in konkreten Einzelprojekten (z. B. Keidel-Bad,
Boelckestra3e).

Die FSB wird zudem weitere Antrége stellen, die sich auf massive CO--
Einsparungen beziehen, die sich aus der Wohnbauoffensive und dem
darin enthaltenen Ersatz von hoch emittierenden Altbauten durch ener-
gieeffiziente Neubauten ergeben.
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SchlieBlich obliegt die Entscheidung liber die Verteilung der Mittel aus
dem Klimaschutzfonds dem Gemeinderat der Stadt Freiburg, der inso-
weit auch Uber die weitere Unterstiitzung der FSB bei der Erreichung
ihrer ambitionierten Klimaschutzziele entscheiden wird.

Zudem wird sich die FSB um weitere Férderungen von Bund und Land
bemitihen. Die politischen Rahmenbedingungen fiir kiinftige Férderpro-
gramme sind allerdings weiterhin unklar. Es kann daher nicht verlass-
lich prognostiziert werden, ob und in welchem Umfang weitere Novel-
lierungen der Wohnbaufdrderung, Veranderungen von Férderprogram-
men zur Klimaneutralitit oder Holzbauforderprogramme zur Realisie-
rung von FSB 2030 in Anspruch genommen werden kdnnen. Es ist zu
erwarten, dass ab Mitte néchsten Jahres konkretere Festlegungen auf
Bundes- und Landesebene getroffen werden.

Finanzierungssicherheit und Zielanpassungen

Sollten die zusitzlichen Foérdermittel hinter dem fiir die Liquiditéitspla-
nung erforderlichen Umfang zurlickbleiben, kdnnen sich hinsichtlich
einzelner Projekte Herausforderungen zur Finanzierungsicherheit erge-
ben. In einem solchen Fall bestehen folgende Handlungsoptionen:

o Der Gemeinderat der Stadt Freiburg kénnte eine ergénzende Liqui-
ditétshilfe fiir das konkrete Projekt beschlieBen, sofern eine Projek-
trealisierung politisch flir wichtig erachtet wird. Es wird jedoch aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass auch eine solche ergéinzende
Hilfe zu einer zeitlichen Streckung der Zielerreichung fiihren wird, da
die Herbeiflihrung der zusatzlich erforderlichen Gremienentschei-
dungen einen nicht unerheblichen, zusatzlichen Zeitaufwand gene-
rieren wird, der naturgeméB zu einer Verschiebung der Projektreali-
sierung flihrt. Dies kénnte nur dadurch behoben werden, dass der
Gemeinderat hinsichtlich einzelner, politisch relevanter Projekte eine
Finanzierungssicherung im Vorfeld beschlieBt, soweit zusitzliche
Fordermittel nicht generiert werden kénnen.

¢ Alternativ hierzu kdnnte das konkrete Projekt verschoben bzw. abge-
setzt werden: Dies hétte freilich Konsequenzen fiir die oben darge-
stellte Zielerreichung und wére mit Opportunitétskosten (bisheriger
Aufwand wie Planung, Genehmigungsverfahren) verbunden.

(6) Biirgschaftsbedarf

Der fiir die Wohnbauoffensive entstehende Biirgschaftsbedarf kann durch
Erhéhung der Beleihungsgrenzen bei Erbbaufiéchen reduziert werden, in-
dem die Beleihungsgrenzen auf den von der FSB genutzten Erbbaufiachen
der Stadt und der Stiftungsverwaltung maoglichst auf 100 % erhoéht werden
und ggf. Anpassungsklauseln in den Erbbaurechtsveriragen von Baupreis-
index auf Verbraucherindex umgestelit werden.

Im Ergebnis ist bis zum Jahr 2030 ein Biirgschaftsrahmen in Héhe von rd.
200 Mio. € — in Abhéngigkeit der Projektverlaufs — erforderlich. Hierzu finden
aktuell Gesprache mit dem Regierungsprésidium statt.
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4. Fazit und weiteres Vorgehen

Die vorliegende Drucksache zeigt zum einen, dass die mietpolitischen Entschei-
dungen des Gemeinderats eine tragfihige Grundlage fiir eine Geschiéftspolitik der
FSB bilden, die soziale und kaufménnische Aspekte zu verbinden weiB8. Die Ein-
haltung der FSB-Mietengrenze sorgt fiir ein in genereller Hinsicht bezahlbares
Mietniveau, welches deutlich unter der Vergleichsmiete des Mietspiegels liegt; zu-
sétzlich hilft der FSB-Sozialbonus in konkreten Einzelfdllen vor finanzieller
Mietliberforderung. Mit diesem dualen System zur Mietpreisgestaltung dokumen-
tieren Gemeinderat, Stadtverwaltung und FSB nicht nur gegeniiber den Mieterin-
nen und Mietern der FSB ihre mietpolitische Verantwortung — die Gewdhrleistung
bezahlbarer Mieten bei der stédtischen Wohnbaugesellschaft FSB und die damit
verbundene Signalwirkung diirfte sich auch insgesamt positiv auf das Freiburger
Mietenniveau auswirken und damit auch jenen Biirgerinnen und Biirgern nutzen,
die nicht in FSB-Wohnungen leben. Daher sollten im Ergebnis beide Instrumente
weitergefiihrt und zu gegebener Zeit emeut evaluiert werden.

Zum anderen wird mit der vorliegenden Drucksache die Finanz- und Liquiditéts-
planung von FSB 2030 konkretisiert und ein stidtisches Engagement beschlos-
sen, das vergleichbar zu Entscheidungen anderer Stédte wie Miinchen zum Aus-
druck bringt, dass zur Schaffung und Erhaltung bezahlbaren Wohnraums auch
eine Investition in den stidtischen Wohnraumbestand erforderlich ist. Dabei liegt
es in der Natur der Sache, dass eine auf zehn Jahre angelegte Zielkonzeption
einer Wohnbau- und Klimaschutzoffensive mit verschiedenen Unwéagbarkeiten be-
haftet ist: Die Realisierung zahlreicher komplexer Bauprojekte fiihrt stets zu ope-
rativen Herausforderungen, die auch zu zeitlichen Verzégerungen fiihren kénnen.
In &hnlicher Weise wird die weitere Entwicklung von Baukosten und Finanzie-
rungsbedingungen auf Bundes- und Landesebene zeigen, ob die prognostischen
Annahmen und Einschédtzungen, die der Finanzplanung zu Grunde liegen, nach-
justiert werden miissen.

Das Biirgermeisteramt erachtet es trotz aller Herausforderungen fiir zielftihrend,
die Wohnbau- und Klimaschutzoffensive mit der ambitionierten Zielsetzung einer
Bestandserhéhung um 1 000 Wohnungen bei gleichzeitiger 70 %-Reduktion der
CO2-Emmissionen zu versehen, die die Prioritéit der damit verbundenen politi-
schen Inhalte unterstreicht und zugleich eine entsprechende Ausrichtung der mit
der operativen Umsetzung befassten Einheiten erméglicht. Durch das eingerich-
tete Controlling innerhalb der FSB und der engen Begleitung durch die Stadtver-
waltung wird im Zusammenspiel mit den zustéindigen Gremien Aufsichtsrat und
Gemeinderat eine regelmiBige Uberpriifung bzw. Bewertung der Finanzplanung
vorgenommen, um die weitere Umsetzung von ,FSB 2030 — Mehr Wohnen. Faire
Mieten. Fur Freiburg.” verantwortungsvoll zu begleiten.

Fur Riickfragen stehen die Leitung der Projektgruppe, Herr Dr. Miiller, Rechtsamt,
Tel.: 0761/201-1600, und Frau Schonhard, Biiro des Biirgermeisters Breiter,
Tel.: 0761/201-5010, zur Verfiigung.

- Blrgermeisteramt -
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- Finanzielle Auswirkungen -

Teilhaushalt / Teilbudget: THH 17 /Stadtkdmmerei

Produktgruppe: 57.30 Aligemeine Einrichtungen

Seite: 162 im Haushaltsplan des DHH 2021/2022
Finanzhaushalt (fiir investive MaBnahmen) 2023 2024
Einzahlungen 0 EUR 0 EUR
I/Auszahlungen -2.200.000 EUR -2.200.000 EUR
Finanzierungsmittelbedarf -2.200.000 EUR -2.200.000 EUR
I/Auswirkung Folgejahre | 2025 ff
Finanzhaushalt

Einzahlungen EUR
I/Auszahlungen -13.200.000 EUR
Finanzierungsmittelbedarf -13.200.000 EUR

Eingestellte Mittel im HHPL/IP: X in voller Héhe [] teilweise [] keine

Erlduterungen:

Bereits im Doppelhaushalt 2021/2022 beteiligte sich die Stadt Freiburg mit je
5 Mio. EUR finanziell mit einer Kapitalriicklage an FSB. Fiir den Doppelhaushalt
2023/2024 sowie fiir die kommenden Doppelhaushalte bis 2030 sind je 2,2 Mio. EUR
eingeplant. Die Mittelbereitstellung steht dabei unter dem Vorbehalt der jeweiligen
Haushaltsplanberatungen.

Weiterhin beteiligt sich die Stadt Freiburg mit Grundstiickseinlagen am Vorgehen zum
Konzept FSB 2030. Details hierzu sind der Vorlage zu entnehmen.
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ESB 2030

Mehr Wohnen. Faire Mieten. Eur Freiburg.
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Evaluation 2022 der Projekigruppe FSB
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FSB 2030

Mehr Wohnen. Faire Mieten. Fur Freiburg.

Evaluation 2022 der Projektgruppe FSB

Der Gemeinderat der Stadt Freiburg hat auf Initiative des Oberburgermeisters Mar-
tin Horn im Jahr 2020 das Konzept ,FSB 2030 — Mehr Wohnen. Faire Mieten. Fur
Freiburg.“ beschlossen. Mit diesem Beschluss wurde eine Starkung und Weiter-
entwicklung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Freiburger Stadtbau
GmbH (FSB), die innerhalb des Unternehmensverbundes zum Ende 2021 einen
Wohnungsbestand von 11.275 Wohnungen verwaltet, beschlossen. Wesentliche
Schwerpunkte bilden die Neuausrichtung der stadtischen Mietenpolitik mit FSB-
Mietengrenze und FSB-Sozialbonus, die Ausweitung der sozialen Service- und Be-
ratungsleistungen durch Implementierung von sozialer Beratung und Haus- und
Integrationsservice sowie insbesondere die Realisierung einer Wohnbau- und Kili-
maschutzoffensive: Dabei sollen bis 2030 insgesamt 2.500 Wohnungen gebaut
werden, die zum einen den Wohnungsbestand der FSB um rd. 1.000 Wohnungen
erhdhen und zum anderen hoch emittierende Altbauten ersetzen. Im Verbund mit
anderen KlimaschutzmaRnahmen kann der CO2 Ausstof damit um 70 % verrin-
gern werden und die FSB in weiterer Folge bis 2038 klimaneutral werden.

Die Inhalte der Konzeption FSB 2030 sollten gemaR Beschlusslage nach zwei Jah-
ren evaluiert und die Finanzierungsplanung konkretisiert werden. Nachfolgend
wird erganzend zu den in der Drucksache dargestellten Schwerpunkte Mieten und
Finanzen eine Evaluation der Themen Soziales und Bauen vorgestellt.
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|. BAUEN UND KLIMASCHUTZ

Bis zum Jahr 2030 soll die FSB gemalR Gemeinderatsbeschluss insgesamt ca.
2.500 Wohnungen errichten, 75% werden als Mietwohnungen realisiert. Uber 50%
des Gesamtbauvolumens wird als offentlich geférderter Wohnraum vermietet.
Weitere etwa 25% werden als Eigentumswohnungen errichtet, um die dabei zu
erzielenden Erlése zur Bewaltigung der ambitionierten Wohnbau- und Klima-
schutzoffensive einsetzen zu kénnen.

Dabei sieht sich die FSB nicht nur als Vermieterin von Wohnungen, sondern hat
sich zum Ziel gesetzt, lebenswerte Quartiere fur ein gutes Miteinander zu realisie-
ren. Durch den Bau von Eigentumswohnungen férdert die FSB die soziale Durch-
mischung in den Quartieren. Samtliche der dabei zu erzielenden Einnahmen wer-
den wiederum in die Daseinsvorsorge reinvestiert, indem sie zum Bau und zur Mo-
dernisierung von bezahlbarem Wohnraum eingesetzt werden.

Neben dem Schwerpunkt der sozialen Nachhaltigkeit sieht sich die FSB den stad-
tischen Zielsetzungen im Bereich der Okologie verpflichtet. Sie unterstiitzt dabei
durch ihr bereits etabliertes Handeln und durch neue innovative Projekte die Stadt
Freiburg im Bereich des Klimaschutzes, insbesondere in den Themen erneuerbare
Energien, Reduktion von CO2-Emissionen und Mobilitat.

Das Konzept FSB 2030 umfasst eine Wohnbauoffensive (vgl. Ziffer 1) und stellt
dar, welche Auswirkungen diese Offensive auf die Entwicklung des Wohnungsbe-
stands der FSB haben wird. Im Anschluss daran werden etablierte Vorgehenswei-
sen zur Optimierung von Kosten und Bauzeiten erortert (vgl. Ziffer 2) sowie eine
Klimaschutzoffensive mit ambitionierten Zielsetzungen formuliert (vgl. Ziffer 3).

1. WOHNBAUOFFENSIVE

Die Wohnbauoffensive der FSB umfasst zum einen den Neubau von é&ffentlich ge-
fordertem und damit bezahlbarem Wohnraum fiir einkommensschwache Haus-
halte, aber auch den Bau von frei finanzierten Mietwohnungen fir Haushalte mit
mittlerem Einkommen sowie den Bau von Eigentumswohnungen, deren Verkauf
der Finanzierung der Wohnbauoffensive dient.

Um das beschlossene Ziel zur Errichtung von ca. 2.500 Neubauwohnungen mit
einem Zuwachs von rund 1.000 Wohnungen im Bestand der FSB bis 2030 und
einer Investitionssumme in Hohe von 784 Mio. € zu erreichen, wurden bereits Pro-
jekte fertiggestellt. Weitere befinden sich im Bau oder in Planung. Mehrere Neu-
bauvorhaben befinden sich dariiber hinaus in Vorbereitung. Den Schwerpunkt bil-
den hierbei Innenentwicklungsgebiete, wie z. B. die Gebiete Metzgergriin und Lin-
denwaldle. Hinzu kommen Einzelprojekte in stadtischen EntwicklungsmaRnah-
men wie Kleineschholz und Dietenbach.

Die FSB verfolgt die Strategie, sowohl groRe Gebiete mit einer hohen Anzahl an
Wohnungen als auch Einzelprojekte zu initiieren. Dabei achtet sie stets darauf,
dass die Bewohner_innen von betroffenen Bestandsquartieren stets die Méglich-
keit erhalten, im Rahmen von Umzugsketten im Quartier verbleiben zu kénnen o-
der im weiteren FSB-Bestand neuen Wohnraum nutzen kénnen.
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Bis Ende 2022 wurden bereits Projekte mit 432 Wohnungen in den Gebieten In-
nere Elben, Schildacker, Breisacher Hof, BelchenstralRe, Rennweg und Stefan-
Meier-Strale fertig gestellt, davon 280 &ffentlich geférderte und 63 frei finanzierte
Wohnungen sowie 89 Eigentumswohnungen. Im Bau befinden sich aktuell 329
Wohnungen. Davon verbleiben im FSB-Bestand 278 Mietwohnungen.

Voraussetzung fur die Realisierung der Bauvorhaben ist die Schaffung von Bau-
rechten z.B. in Form von Bebauungsplanen. Gro3e EntwicklungsmaRnahmen mus-
sen in mehrere Bauabschnitte unterteilt werden. Einzelne Baumalinahmen kén-
nen im Rahmen von bestehenden Bebauungsplanen oder gem. § 34 BauGB rea-
lisiert werden.

Das aktuell gréte Entwicklungsgebiet stellt das Metzgergriin im Stadtteil Stuhlin-
ger dar. Hier werden in vier Bauabschnitten bis 2031 insgesamt ca. 550 Wohnun-
gen entstehen. Ein weiteres wichtiges Innenentwicklungsgebiet ist das Linden-
waldle in Weingarten. In funf Bauabschnitten sind hier ca. 300 Wohnungen ge-
plant. Im Mooswald sollen rund 400 Wohnungen entstehen. Die Realisierung des
Quartiers in der Uffhauser StraRe mit 259 Wohnungen wird in Kuirze begonnen.

Im Rahmen der Wohnbauoffensive ist der Riickbau von Altbestanden erforderlich,
die aufgrund ihres Baualters, ihres Zustands und der Anforderungen an Energie-
standard und Barrierefreiheit nicht mehr zeitgeman sind. Insgesamt werden bis
2030 ca. 850 Wohnungen riickgebaut. Den Bewohner_innen wird stets entspre-
chender Ersatzwohnraum angeboten, tiber Umzugsketten ist auch der Verbleib im
selben Quartier méglich. Die FSB hat zur Optimierung der Information und Kom-
munikation insbesondere bei groRen und komplexen BaumalRnahmen die Instru-
mente erweitert. Am Beispiel des Quartiers Metzgergriin wurden zusatzlich zu Mie-
ter_innen-Informationsveranstaltungen, postalischen Informationen und Einzelge-
sprachen auch Mieter_innen-Sprechstunden, Begehungen vor Ort, Informations-
schaukasten, moderierte Gesprache, Dialogflachen in Form von Arbeitskreisen,
Projektwebseite, etc. etabliert.

Eine andere Zielgruppe, fiir die es bisher kaum Wohnangebote in der Stadt gibt,
sind Auszubildende. Um diese zu versorgen ist in der WirthstraRe im Stadtteil
Landwasser ein Neubau fiir Azubiwohnen geplant. Erganzt wird das Projekt mit
einer KiTa und weiteren 100 neuen Wohnungen.

Zur Starkung der Nachbarschaften werden In den Neubauquartieren Moglichkei-
ten zum Austausch und Begegnung geschaffen. Weiterhin werden von der FSB
auch soziale Infrastrukturen geschaffen, die auch den Stadtteilen zugutekommen.
Dazu gehéren Einrichtungen zur Kinderbetreuung oder wie im Metzgergrin der
Bau eines Sozialservice-Quartierszentrums mit Tages- und Kurzzeitpflege.

Um die stadtebauliche und architektonische Qualitat der Bauprojekte zu sichern,
werden insbesondere bei gréReren Bauvorhaben konkurrierende Planungswettbe-
werbe vorgeschaltet. Eine Jury aus Fachpreisrichtern und Sachpreisrichtern wahlt
jeweils die stadtebaulich beste Losung aus, welche anschliefRend zur Realisierung
weiterentwickelt wird. Alternativ zur Mehrfachbeauftragung wird der Gestaltungs-
beirat konsultiert.
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2. BAUKOSTEN UND BAUZEITEN

Eine der groRten Herausforderungen bei der Realisierung der Baumanahmen ist
die aktuelle Baukostenentwicklung. Begriindet liegt dies insbesondere in der Res-
sourcenverknappung, die sich in der Corona-Pandemie eingestellt hat, sowie in
der aktuellen Energiekrise. Die Baubranche weist nach wie vor eine hohe Auslas-
tung auf. Starke Kostensteigerungen sind nahezu in allen Gewerken zu verzeich-
nen. Im Jahr 2021 waren erhebliche Baukostensteigerungen zu verzeichnen, vor
deren Hintergrund die FSB bei der Umsetzung von BaumalRnahmen folgende Stra-
tegien zur Optimierung von Baukosten und Bauzeiten verfolgt.

a. STANDARDISIERTES BAUEN

Das standardisierte Bauen bietet mit seinen unterschiedlichen Auspragungen
Méglichkeiten zur Optimierung von Arbeitsprozessen, die unmittelbaren Einfluss
auf die Herstellungskosten und Bauzeiten haben. Es kénnen hierdurch Skalenef-
fekte erzielt werden. Durch Wiederholungseffekte lasst sich eine Rationalisierung
des Bauens erreichen. Hierzu werden die Produktions- und Konstruktionsformen
optimiert, was u. a. positive Entwicklungen im seriellen und typisierten Bauen be-
gunstigt hat. Durch entsprechende Materialvorgaben und eine Offenheit flr inno-
vative Konstruktionen haben sich inzwischen weitere Branchenzweige wie der
Holzbau oder das modulare Bauen auf dem Baumarkt etabliert.

Im konventionellen Geschosswohnungsbau kénnen Uber Typisierung und die da-
mit einhergehende Vereinfachung von Baukonstruktionen und Ausfiihrungswei-
sen Potentiale zur Kostenoptimierung geschaffen werden. Das serielle und modu-
lare Bauen erweitert diesen Ansatz durch einen hohen Vorfertigungsgrad, so dass
nicht nur die Montagezeit reduziert, sondern auch die Ausfiihrungsqualitat verbes-
sert werden kann. Die FSB hat hierzu bereits erste Projekte initiiert.

¢ Die Standardisierung von Baumafnahmen wurde in den vergangenen Jahren
konsequent weiterverfolgt. So wurden im Schildacker 116 Wohnungen in Holz-
bauweise fertiggestellt. Die ersten Wohneinheiten wurden Mitte 2021 bezo-
gen, die Gesamtfertigstellung erfolgte im Sommer 2022. Die hier gewonnen
Erkenntnisse flossen unmittelbar in die Planungen weiterer Holzbauten im
Quartier Metzgergriin ein und werden dort weiterentwickelt. Das Projekt er-
hielt hierzu eine Férderung aus dem Programm ,Holz Innovativ Programm
(HIP)“. Die Bauarbeiten im 1. Bauabschnitt wurden bereits begonnen. Der Be-
zug der 26 Wohneinheiten ist im Jahr 2024 vorgesehen.

o Weitere Holzbauprojekte werden in der BergackerstraRe und am RoRbachle
in Munzingen geplant. In der BergackerstralRe entstehen insgesamt 33 Woh-
nungen sowie einige Bluroraume fiir das AMI. Am RoRRbachle in Munzingen ent-
steht ein Quartier mit ebenfalls 33 Wohnungen und 8 Reihenhausern. Der
Baubeginn ist fur 2022 bzw. 2023 geplant. Beide Projekte wurden in einem
integralen Planungsprozess durch das gleiche Planungsteam entwickelt, um
sowohl Synergieeffekte in der Planung. als auch eine gréRtmaogliche Standar-
disierung in der Ausfiihrung der Konstruktion und somit einen hohen Wieder-
holungsfaktor bei der Produktion zu gewahrleisten.
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e Auch im Quartier Uffhauser StraRe werden in zwei Bauabschnitten bis 2024
bzw. 2027 insgesamt 68 Wohnungen in systemischer Holzbauweise errichtet.
Auch bei diesem Projekt flieRen die Erfahrungen aus den Holzbauten aus dem
Projekt Schildacker ein.

e Im Projekt Elefantenweg sollen ebenfalls 40 Wohnungen in Holzbauweise ent-
stehen. In der Aufgabenstellung der Mehrfachbeauftragung wurden entspre-
chende Vorgaben zur Standardisierung vorgegeben. Nach erfolgter Planungs-
phase ist der Baubeginn im Jahr 2024 geplant.

e Das geplante Azubiwohnen in der WirthstraRe wird aktuell als Holzhybridkon-
struktion entwickelt. Durch die serielle Anordnung der Wohnraumtypologien
wird bei der Planung der serielle Aspekt sowohl von Bauteilen als auch von
Raumzellen gepriift (z.B. bei Sanitarraumen). Insgesamt sollen in dem acht-
geschossigen Gebaude 89 Wohnungen fir rd. 145 Auszubildende entstehen.

b. INSTRUMENTE ZUR REDUKTION VON STELLPLATZBEDARFEN

Eine weitere Mdglichkeit zur Senkung von Baukosten stellt das Mobilitatsverhal-
ten dar. Je mehr der Stellplatzbedarf reduziert werden kann, umso weniger mus-
sen kostenintensive Tiefgaragenplatze geplant und realisiert werden. Die Reduzie-
rung von Stellplatzbedarf fuhrt daher unmittelbar zur Reduktion der Herstellungs-
kosten und damit zur effektiveren Finanzierung und Errichtung von Wohnraum.

I Evaluation von Parkraumen und Mobilitatskonzepten

Um die Bedarfe in Abhangigkeit der einzelnen Wohnnutzungsformen besser ein-
schatzen zu kdnnen, erstellte die FSB in Zusammenarbeit mit dem Garten- und
Tiefbauamt (GuT) eine Evaluation der FSB-Parkraume. Dies betrifft sowohl die Kfz-
als auch die Fahrradabstellplatze. Die Ergebnisse bieten Rickschlusse fiir Bau-
vorhaben und dienen als Grundlage fiir gezielte Festlegungen, z.B. in Bebauungs-
planen.

Im Hinblick auf die Zielerreichung im Sinne der Verkehrswende haben GuT und
FSB anhand einer Stichprobenauswahl den PKW-Besitz im Zusammenhang mit
der Auslastung der unterirdisch angeordneten Stellplatze in Liegenschaften der
FSB untersucht. Dabei konnten Erkenntnisse hinsichtlich des Stellplatzschlissels
fur Neubauten mit Belegungsbindung (geférderte Mietwohnungen) und dessen
bedarfsgerechter Ausformulierung hinsichtlich kinftiger Mobilitatskonzepte ge-
wonnen werden. Diese Riickschllsse sollen insbesondere in die Entwicklungen im
Stadtteil Dietenbach und Kleineschholz sowie in die Uberarbeitung der Stellplatz-
satzung einflieBen.

I Stellplatzsatzung

Unter Einbindung dieser Evaluationsergebnisse hat das GuT mit der Drucksache
G-22/047 einen Erfahrungsbericht vorgestellt. Der Gemeinderat hat auf dieser
Grundlage die Verwaltung beauftragt, die notwendigen Schritte fir die Neufassung
der Stellplatzsatzung einzuleiten. Ziel ist das Inkrafttreten der neuen Satzung An-
fang 2023.

Bereits in den Bauvorhaben Metzgergriin 1. Bauabschnitt, als auch Uffhauser
StralRe konnten die Stellplatzschliissel unter Berticksichtigung der jeweiligen Mo-
bilitatskonzepte angepasst werden. In der Uffhauser StraBe wurde fiir den
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geforderten Wohnungsbau ein Stellplatzschliissel 0,4 Kfz-Stellplatze pro Wohnung
und fur den freifinanzierten Mietwohnungsbau mit 0,6 Kfz-Stellplatzen pro Woh-
nung festgesetzt.

I Vermeidung von Tiefgaragenstellplatzen

In Abhangigkeit der einzelnen Bauaufgaben stellt ein moglicher Verzicht auf die
Erstellung von Tiefgaragenstellplatzen einen weiteren Baustein zur signifikanten
Baukostenreduktion dar. Dies kann wie o.a. einerseits durch die Reduzierung des
Stellplatzschlissels und andererseits durch oberirdische Anordnung der Stell-
platze erreicht werden.

So wurde beispielsweise bei der Entwicklung des Quartiers RoRbachle in Munzin-
gen aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen konsequent auf die Erstellung
jeglicher Unterkellerung verzichtet. Die Parkplatze kénnen durch die Planung der
AuRenanlagen und Infrastruktur vollstandig oberirdisch nachgewiesen werden.
Das gleiche qilt fur das Projekt in der BergackerstralRe, bei dem vollstandig auf
eine Unterkellerung verzichtet wurde. Etwaige kiinftige Mehrbedarfe kénnen
durch sog. schlafende Stellplatze gewahrleistet werden.

c. BAULICHE DICHTE

Ein wesentliches Instrument zur Schaffung von mehr bezahlbarem und zugleich
okologischem Wohnen ist die effektive Ausnutzung der nur in begrenztem Umfang
vorhandenen Bauflachen. Ferner ist die bauliche Dichte auch die maRgebliche
MessgroRe, um die Finanzierbarkeit eines Projekts sicherzustellen. Im Rahmen
von projektspezifischen Wettbewerbsverfahren werden deshalb regelmaRig Vor-
gaben zur Konzeption von gut nutzbaren und kompakten Wohnungstypologien ge-
troffen. Diese gewahrleisten Effizienz und Nachhaltigkeit bei der Nutzung des Fla-
chenbedarfs und stellen sicher, dass auf der zur Verfigung stehenden Flache
moglichst viele Wohnungen entstehen kdnnen unter Wahrung der stadtebauli-
chen und freirdaumlichen Qualitaten. Die Ausformung der Baudichte ist daher zent-
rales Bewertungs- und Entscheidungskriterium im Rahmen von politischen Ent-
scheidungen zur nachhaltigen Realisierung von Bauprojekten und deren Finanzie-
rung.

Die Grundlagen zur Baurechtsschaffung werden bereits in den friihen Projektpha-
sen in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt festgelegt. Neben der Aufstellung
eines Bebauungsplans besteht auch die Moglichkeit einer Entwicklung im Rah-
men des Einfligungsnachweises nach § 34 BauGB.

So wurde beim Projekt Uffhauser StralRe unter Bericksichtigung stadtebaulich be-
deutsamer Stellen eine optimierte Dichte erzielt. Hierdurch wurde die Anzahl der
Wohnungen von 142 auf 259 Einheiten nahezu verdoppelt. Die zur Verfugung ste-
hende Wohnflache wurde um den Faktor 2,6 erhoéht. Im ersten Bauabschnitt
konnte eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,57 und im zweiten Bauabschnitt
eine GFZ von 1,69 realisiert werden. Durch die hohe architektonische und stadte-
bauliche Qualitat der Gebaude und Freianlagen konnte somit im Ergebnis trotz
deutlich héherer Dichte ein Quartier mit hoher Lebens- und Aufenthaltsqualitat
entstehen.

Auch im Bereich des Stadtteils Mooswald konnte als Ergebnis eines Wettbewerbs-
verfahrens im Projekt Elefantenweg durch die geplante stadtebauliche Konfigura-
tion die bauliche Dichte deutlich erhéht werden. Gleichzeitig wurde durch eine
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geschickte Hohenstaffelung der Gebaude ein sensibler Ubergang zur angrenzen-
den Nachbarschaftsbebauung geplant. Die Anzahl der Wohneinheiten sowie die
Wohnflache konnten verfinffacht werden.

Durch Neuordnungen groRerer stadtebaulicher Zusammenhange wie z. B. im Lin-
denwaldle kdnnen ebenfalls neue stadtebauliche Qualitaten gestaltet werden.

3. KLIMSCHUTZOFFENSIVE

Freiburg hat sich bis zum Jahr 2030 eine Reduktion der CO2-Emissionen um 60 %
zum Ziel gesetzt. Weiterhin soll die Klimaneutralitat stadtweit bis zum Jahr 2038
erreicht werden. Durch die oben dargestellte Wohnbauoffensive und den damit
verbundenen Ersatz von Bestands-, insbesondere Nachkriegsbauten gegen ener-
gieeffiziente Neubauten, sowie durch die Fortsetzung der Modernisierungs- und
Sanierungsmaflnahmen und die Umstellung der Warmeenergietrager von fossilen
auf erneuerbare Medien bei gleichzeitigem Zuwachs der Wohn- und Gewerbefla-
chen kann eine Reduktion des CO2-Ausstofles im Zieljahr 2030 von 5.500t CO2
im Vergleich zum Basisjahr 2020 erreicht werden, dies entspricht einer Reduktion
von 50 %. Durch die Errichtung von zusatzlichen PV-Anlagen im Zuge der BaumafR3-
nahmen und des damit verbundenen Kompensationspotenzials kann eine weiter-
gehende Reduktion auf 70% erzielt werden.

Nachfolgend wird aufgezeigt, inwieweit die Wohnbauoffensive FSB 2030 die stad-
tische Zielsetzung des Klimaschutzes und der Klimaneutralitat durch Ausweitung
und Intensivierung der bisherigen MaRnahmen sowie durch Implementierung
neuer Schwerpunkte unterstitzt.

a. NEUBAU

Ein wesentlicher Aspekt der CO2-Reduktion ist der Ersatz von Bestandsbauten ge-
gen gering emittierende Neubauten. Zur Realisierung der vorbenannten baulichen
Potentiale von rd. 2.500 Neubauwohnungen miissen ca. 850 bestehende Woh-
nungen ruckgebaut werden. Durch diese MaRnahme kénnen die emissionsstar-
ken Bestandsgebaude mit einem CO2-Ausstol3 von etwa 42,5 kg CO2/m? durch
energetisch effiziente Neubauten mit einem deutlich geringeren CO2-Ausstof3 von
etwa 1,5 kg CO2/m? ersetzt werden. Die Neubauten werden alle mit einem zu-
kunftig klimaneutralen Energietrager wie z.B. Fernwarme versorgt.

Neubauten werden durch die FSB entsprechend den baulandpolitischen Grunds-
atzen im Energie-Effizienzhaus-Standard 55 errichtet. GemaR den aktuellen Vor-
gaben des Landeswohnraumférderprogramms muissen Quartiersentwicklungen
mit mehr als 100 Wohnungen zusatzlich ein Nachhaltigkeitszertifikat z.B. gem.
NahWo oder DGNB vorweisen. Weiterhin plant der Bund eine weitere Anderung
der Férderbedingungen hinsichtlich der Vorgaben zu Effizienzstandards, demnach
sollen Neubauten ab dem Jahr 2024 im Effizienzhaus-Standard 40 errichtet wer-
den. Insgesamt befindet sich die Férderkulisse auch bezogen auf die KfW-Férde-
rungen im Umbruch. Die Fordersatze haben sich hierbei tendenziell verringert.

Im Rahmen der Wohnbauoffensive werden insbesondere groRe Quartiersentwick-
lungen umgesetzt. Besondere Beispiele hierfur sind die Entwicklungsgebiete
Metzgergriin, Uffhauser Stral3e, Lindenwaldle und Mooswald.
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e |Im Metzgergriin entstehen in vier Bauabschnitten insgesamt ca. 550 Woh-
nungen. Durch die Realisierung von energieeffizienten Neubauten (rd.
20% in Holz), die Umstellung der Energieversorgung auf Fernwarme, die
Errichtung von PV-Anlagen, Realisierung von Fassaden- und Dachbegri-
nungen, Mobilitatskonzepten sowie weiteren nachhaltigen MaRnahmen
wird trotz der Verdreifachung der Wohnflache im Vergleich zu den beste-
henden Gebauden eine Reduktion um ca. 75% der CO2-Emissionen nach
Fertigstellung erreicht.

e Die Realisierung des Quartiers Uffhauser StralRe mit 259 Wohnungen wird
in Kuirze begonnen. Auch hier kdnnen durch eine nachhaltige Konzeption
nach Fertigstellung der Quartiersentwicklung im Jahr 2027 ca. 77% CO2-
Emissionen gegenuber den Bestandsgebauden reduziert werden.

o Weitere wichtige Innenentwicklungsgebiete sind das Lindenwaldle, bei
dem in mehreren Bauabschnitten ca. 300 neue Wohnungen entstehen
sollen und Mooswald mit ca. 400 Neubauwohnungen.

b. BESTAND

Daruber hinaus ist die FSB im Bereich der Bestandsmodernisierungen tatig. Bei
Projekten des Stadtebauférderungsprogramms Sozialer Zusammenhalt werden
Gebaude kontinuierlich energetisch ertiichtigt, die aufgrund ihrer Baualtersklasse
hohe CO2-Emissionen aufweisen.

In den kommenden zehn Jahren kénnen etwa 550 Wohnungen energetisch sa-
niert und somit auch 440 t CO2 eingespart werden. Bei energetischen Moderni-
sierungsmalnahmen, die in der Regel im Rahmen von Sanierungsgebieten durch-
gefuhrt werden, kénnen auch bei Bestandsgebauden meist hohe Energie-Effizi-
enzhaus-Standards (70, 55) erreicht werden. Der CO2-Ausstof3 kann bei Bestands-
gebauden durch Dammung der Gebaudehiille, Fenstererneuerung und insbeson-
dere Anderung des Heizmediums auf einen kinftig klimaneutralen Energietrager
maRgeblich reduziert werden . Hierzu gehdren die Sanierungen in Weingarten, wie
z.B. der Hugelheimer Weg und die Sulzburger Stral’e oder der Breisacher Hof und
die Knopfhauslesiedlung.

c. WEITERE MARNAHMEN

Neben den MalRnahmen der Wohnbauoffensive im Bereich des Neubaus und der
Bestandssanierung wurden verschiedene weitere Manahmen zur CO2-Reduzie-
rung eingeleitet bzw. fortgesetzt.

I Holzkonstruktionsbau

Einen wesentlichen Beitrag zur CO2-Minderung stellt bspw. der Holzkonstruktions-
bau dar. Daher wurde im Rahmen des Projekts Schildacker eine wissenschaftlich
begleitete Evaluation durchgefiihrt, die einen Vergleich der Konstruktionsarten in
Holz- und Massivbauweise zum Gegenstand hatte. Dies erfolgte hinsichtlich der
Aspekte Graue Energie, Treibhausgas-Emissionen und Baukosten. Aus der Ver-
gleichsevaluation ergaben sich Potentiale fur die weitere Planung und Ausfiihrung
von Holzbauten, die von der FSB errichtet werden. Um die unterschiedlichen Vor-
teile des Holzbaus bestméglich zu nutzen und Kosteneinsparmdglichkeiten zu er-
reichen, sollten die Optimierungsansatze im Austausch mit Fachexperten
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und/oder den ausfihrenden Firmen in den friihen Planungsphasen herausgear-
beitet werden.

Um den Erkenntnisgewinn der bisherigen Untersuchungen in den kinftig geplan-
ten Holzbauten fortzusetzen und die bisherigen Erfahrungen anzuwenden, wurde
fur das Projekt ,Im Metzgergrin® die Férderung von zwei Gebauden in Holzbau-
weise des Programms ,Holz Innovativ Programm (HIP)“ beantragt und bewilligt.
Ziel dieses Forschungsvorhabens ist es, den Anteil des Holzbaus im innerstadti-
schen, mehrgeschossigen Wohnungsbau zu erhéhen. Das Holz Innovativ Pro-
gramm soll dazu beitragen, die ErschlieBung neuer Anwendungsfelder fur den
nachwachsenden und umweltfreundlichen Rohstoff ,Holz” zu beférdern und de-
ren Einfihrung zu beschleunigen. Die Férderung soll einen Beitrag leisten, die ef-
fektive und effiziente Nutzung des regenerativen Rohstoffes Holz unter Beachtung
der Gesichtspunkte der Umweltschonung und Ressourceneffizienz zu steigern.
Die Férderung leistet aufgrund der Relevanz des nachwachsenden Rohstoffs Holz
und dessen grofRen Beitrags zum Klima- und Ressourcenschutz auch einen Bei-
trag zu den Zielen des EFRE-Programms Innovation und Energiewende Baden-
Wiurttemberg. Innovationen in der stofflichen und energetischen Nutzung von Holz
bieten vor allem durch die Substitution endlicher, energieintensiver Ressourcen
groRRes Potential, weitere Beitrage zur Energiewende und einer an den Grundsat-
zen der Nachhaltigkeit ausgerichteten Wirtschaft zu leisten.

Durch die Wiederholung des Punkthauses Uber vier Bauabschnitte im Quartier
Metzgergriin kénnen zeitlich gestaffelte Varianten untersucht werden. Holzbau-
spezifische Vergabeprozesse und die Bewirtschaftungspraxis werden wissen-
schaftlich untersucht und damit ein hoher Erkenntnisgewinn im Prozessmonito-
ring erreicht.

Insbesondere der Holzkonstruktionsbau bietet ein hohes Potenzial zur Erreichung
der Klimaschutzziele; daher haben bereits andere Stadte wie Mlnchen entspre-
chende stadtische Forderprogramme zur Unterstlitzung des Holzbaus etabliert
(ein bekanntes Beispiel stellt die Quartiersentwicklung im Miinchner Prinz-Eugen-
Park dar). Aufgrund der aktuell hohen Baukostenentwicklung insbesondere im
Holzkonstruktionsbau waren auch Férderprogramme des Landes und des Bundes
zur Unterstttzung dieser Bauform erforderlich.

I Solarstromerzeugung

Die FSB engagiert sich bereits seit den 1970er Jahren in der Solarstromerzeu-
gung. Dabei werden auf Dachflachen Photovoltaikanlagen errichtet. Der dabei er-
zeugte Strom wird im Rahmen von Mieterstrommodellen (z.B. Belchenstralle,
Schildacker) im Gebaude genutzt oder in das Netz eingespeist.

Die FSB wies im Jahr 2020 43 PV-Anlagen mit einer Gesamtleistung von rund
1.300 kWp auf. Der Jahresertrag im Jahr 2020 betrug rund 1.350 MWh. Durch die
vorhandenen PV-Anlagen und den daraus produzierten PV-Strom konnten 835 t
CO2 Emissionen im Wohnungsbestand der FSB kompensiert werden.

Das o.g. Bauprogramm zur Wohnbauoffensive ermdglicht eine erhebliche Auswei-
tung von PV-Anlagen auf den Dachern von Neubauprojekten und Bestandsgebau-
den. In den kommenden zehn Jahren kénnten Anlagen mit einer Leistung von ca.
3,65 MWp errichtet werden. Somit kénnten nach Installation der gesamten Anla-
gen imJahr 2030 rund 2.690 t CO2 durch die PV-Stromanlagen kompensiert wer-
den.
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I Fassadenbegriinung

Einen weiteren Beitrag zur CO2-Reduktion stellen die Fassadenbegriinungen dar,
die bereits bei dem Objekt in der Stefan-Meier-Strale, im Metzgergriin und Uff-
hauserstrale realisiert werden. In diesem Zusammenhang sollten Méglichkeiten
der finanziellen Férderung von BegrinungsmalRnahmen durch die &éffentliche
Hand geprift werden. Die Stadte Minchen, Frankfurt und Stuttgart haben bereits
entsprechende Férderprogramme etabliert. Aus Sicht der FSB ware es wiinschens-
wert, wenn auch die Stadt Freiburg ein entsprechendes Férderprogramm aufset-
zen wirde.

I Emissionsarme Mobilitat

Im Rahmen der Mobilitatskonzepte sollen den Mieterinnen und Mietern alterna-
tive Angebote zur emissionsarmen Mobilitat angeboten werden.

Hierzu gehort ein erhéhtes Angebot an Fahrradabstellmdglichkeiten auch fur Las-
tenfahrrader, Carsharing-Stellplatze mit E-Lademéglichkeiten und eine Bezu-
schussung der RegioKarten des OPNV. Somit wird sowohl der Stellplatzbedarf ge-
senkt als auch ein Anreiz zum Verzicht auf ein eigenes Fahrzeug geschaffen.

Zur Erhéhung von E-Lademadglichkeiten auch im halboffentlichen und privaten Be-
reich bietet die FSB Lademdglichkeiten in ihren Tiefgaragen oder in Kombination
mit Carsharing-Stellplatzen auf ihren Grundstiicken an. Bezogen auf Tiefgaragen
wurde gemal hoher Nachfrage und der aktuellen Novellierung der LBO dieses An-
gebot in den Projekten Breisacher Hof, Elsasser Strale, BelchenstralRe etabliert.
Alle weiteren Neubauten wie Metzgergriin, Ufhauser Stralle, etc. werden mit den
entsprechenden Lademdglichkeiten ausgestattet.

Daruber hinaus wurden die offentlichen Tiefgaragen Schwabentor-, Schlossberg-
und Rotteckgarage mit E-Ladestationen mit insgesamt 12 Ladepunkten ausgeris-
tet.

I Warmeversorgung

Im Rahmen von BaumaRnahmen erneuert die FSB insbesondere die Warmever-
sorgungsanlagen und -netze. Hierbei werden Fern- und Nahwarmeversorgungen
realisiert, nach Méglichkeit sogar Uiber das Planungsgebiet hinaus.

In den Jahren 2020 und 2021 konnten auf diese Weise weitere neue Warmever-
sorgungen realisiert und Bestandsgebaude an Nah- bzw. Fernwarme angeschlos-
sen werden. Dies betrifft z. B. die Liegenschaften an der Ferdinand-Wei-StralRe
und der Fehrenbachallee. Fur das Jahr 2022 ist geplant, das Wohngebiet in das
Warmenetz Freiburg-Siid der badenovaWARMEPLUS einzubinden und somit das
Quartier uber ein Medium mit einer hohen energetischen und ékologischen Quali-
tat zu versorgen. Die zukinftigen Neubauten des Baugebietes ,Metzgergriin® sol-
len ebenfalls an die neu geschaffene Warmeversorgung angeschlossen werden.
Ein weiteres Beispiel stellt die Umstellung der Warmeversorgung in der Nordstadt
(Tennenbacher Platz, Beurbarungsstrale, etc.) dar. Durch diese beiden Malnah-
men kdnnen insgesamt 690 Wohneinheiten auf eine alternative Warmelieferung
umgestellt werden.

I Energienetzwerk

Die erfolgreiche Zusammenarbeit des Energieeffizienznetzwerkes ,LEEN Frei-
burg“ wurde tber das Jahr 2020 hinaus fortgesetzt. Seit dem Jahr 2021 firmiert
das Netzwerk aus stadtischen Gesellschaften und Eigenbetrieben als ,Energieef-
fizienz- und Klimaschutznetzwerk Freiburg®.
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Die Arbeit im Netzwerk stand 2021 im Zeichen der Erarbeitung von CO2-Bilanzen
und Klimaschutzteilkonzepten mit entsprechenden MaRnahmen zur Erreichung
der Klimaneutralitat bis 2038.

13

Seite 41



9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

1. SOZIALES

Neben der Schaffung und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum nimmt die FSB
weitergehende soziale und integrative Aufgaben wahr. Schwerpunkte sind dabei
die Errichtung und der Erhalt von lebenswerten Quartieren, das nachhaltige Bauen
und insbesondere die Schaffung barrierefreien Wohnraums, die Vermittlung be-
darfsgerechter Service- und Beratungsleistungen fur die Mieterinnen und Mieter
sowie eine enge Zusammenarbeit mit der Vertretung der Mieterinnen und Mieter
— dem FSB Mieter_innen-Beirat.

Insbesondere bei der Durchfiihrung von komplexen Projekten mit vielen Betroffe-
nen sollten die individuellen Interessen von Mieterinnen und Mietern, die Interes-
senlagen der gesamten Mieterschaft und die der Allgemeinheit angemessen eror-
tert werden.

Zur Starkung dieser Partizipation wurden die bisher von der FSB genutzten unter-
schiedlichen Formate des direkten Dialogs intensiviert. Hierzu gehéren u.a. Sanie-
rungs- und Beiratsgremien bei laufenden Projekten, Versammlungen, Informati-
onsveranstaltungen, Begehungen vor Ort, Mietersprechstunden, Projektwebsei-
ten und insbesondere die Kommunikation mit dem Mieter_innenbeirat.

Die konkreten Manahmen zur Ausweitung des sozialen Engagements der FSB
werden im Folgenden vorgestellt und umfassen die Themenfelder des Haus- und
Integrationsservice (vgl. Ziffer 1), der externen Kooperationen (vgl. Ziffer 2), der
sozialen Projekte (vgl. Ziffer 3) sowie des barrierefreien Wohnraums (vgl. Ziffer 4).

1. AUSWEITUNG HAUS- UND INTEGRATIONSSERVICE

Zur Starkung der Nachbarschaften, zur Verbesserung des Wohnumfelds und der
damit einhergehenden Steigerung der Lebensqualitat in den Quartieren, hat die
FSB seit 2020 bereits sieben neue Hausmeister_innen-Stellen besetzt. Somit
konnte in den von den Mieter_innen-Biuros Stihlinger und Haslach betreuten
Quartieren der Hausmeister_innen-Service bereits vollstandig implementiert wer-
den. Im nachsten Schritt wird das vom Mieter_innen-Biiro Nordstadt betreuten
Wohngebiet mit dem Hausmeister_innen-Service besetzt. Es ist vorgesehen, die
Implementierung des Hausmeister_innen-Service im Wohngebiet Nordstadt im
Jahr 2022 abzuschlieRen und im Anschluss daran diesen in den Wohnungsbe-
standen in Weingarten zu etablieren. Das im Konzept ,FSB-2030“ zur Implemen-
tierung beschlossene Hausmeister_innen-Konzept soll bis 2024 entsprechend
vollstandig eingefuihrt werden.

Die Mitarbeiter_innen des Hausmeister_innen-Service betreuen jeweils ca. 800
Wohnungen. Die Hausmeister_innen starken die Prasenz der FSB vor Ort in den
Wohnungsbestanden. Fur die Betreuung der Liegenschaften wurden den Haus-
meister_innen elektrische Dienstfahrzeuge, erforderliche (Klein-) Gerate und
Dienstkleidung zur Verfligung gestellt. Somit kénnen sie von den Bewohner_innen
gut erkannt und bei Bedarfslagen angesprochen werden.

Auf dem Betriebsgelande des Teams Bau & Garten im Runzmattenweg wurde das
Gemeinschaftsbiro fir die Hausmeister_innen eingerichtet. Der Austausch mit
den Kolleg_innen des Teams Bau & Garten soll hierdurch geférdert werden. Die
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Hausmeister__innen werden zusatzlich durch eine/n Hausmeister_innen-Koordi-
nator_in, der/die die Organisation der Arbeitsaufgaben Gbernimmt und fur Ruck-
fragen zur Verfiigung steht sowie die Qualitat der Bewirtschaftung in den Bestan-
den sicherstellt, betreut. Ein weiterer Schwerpunkt des/der Hausmeister_innen-
Koordinator_in ist die Sicherstellung der Sichtprifungen und Dokumentation der
Hausmeister_innen-Aufgaben im Rahmen der Verkehrssicherung. Im Hinblick auf
die Verkehrssicherheit in allgemein zuganglichen Bereichen erfolgen durch die
Hausmeister_innen Kontrollgange, die entsprechend dokumentiert werden. Die
Aufnahme der Informationen und deren Dokumentation erfolgt digital.

Eine wesentliche Aufgabe der Hausmeister_innen ist zunachst die Sicherstellung
der Sauberkeit und die Kontrolle der Einhaltung der Hausordnung in den FSB-Be-
standen. Im Rahmen von Begehungen nehmen die Hausmeister_innen ebenfalls
vorhandene Schaden auf und leiten die Schadensmeldungen an die technischen
Mitarbeiter_innen in den Mieterbiros weiter.

Erganzend zu den bereits genannten Tatigkeiten (bernehmen die Hausmeis-
ter_innen im Zuge der regelmaRigen Begehung der Wohnungsbestande Aufgaben,
die bisher durch externe Dienstleister erfolgten. So wird die Ablesung der Allge-
meinzahler fur Strom und Wasser in den Wohnungsbestanden der FSB durch die
Hausmeister_innen durchgefihrt.

Aufgrund der Bearbeitung der oben beschriebenen Aufgaben und der Prasenz vor
Ort hat sich bereits ein guter Austausch zwischen den Hausmeister_innen und den
Mieter_innen entwickelt. So kdnnen nicht nur die Hausmeister_innen die Mie-
ter_innen auf moégliche Verbesserungen z.B. bei der Mullentsorgung hinweisen.
Auch die die Hausmeister_innen werden durch die Mieter_innen hinsichtlich aku-
ter Bedarfslagen direkt angesprochen.

Mit der Einfuhrung einer digitalen Zeiterfassung ab 2022 kann der genaue Zeit-
aufwand der Hausmeister_innen pro Liegenschaft je Tatigkeit erfasst werden, so
dass die umlagefahigen Kosten gemaf der Betriebskostenverordnung erfasst und
der jeweiligen Liegenschaft zugeordnet werden kdnnen.

a. ERWEITERTE INFORMATIONS- UND KOMMUNIKATIONSLEISTUNGEN

Beispielhaft am Projekt ,Metzgergriin wurde deutlich, dass die beteiligten Akteu-
rinnen und Akteure unterschiedliche Erwartungen an Formen und Maglichkeiten
der Kommunikations- und Beteiligungsformate haben. Aufgrund der stark ausge-
pragten, unterschiedlichen Interessen der Bewohnerschaft und der Vertreter von
Interessensgruppen sowie mit Blick auf die Komplexitat der einzelnen planeri-
schen und baurechtlichen Verfahren sind die Beteiligungsformate konkretisiert
worden.

Die Beteiligungs- und Informationsformate der férmlichen Sanierungsverfahren
stellen in diesem Zusammenhang sehr gute und bewahrte Instrumente dar. Vor
diesem Hintergrund sollen sie auch bei Projekten auRerhalb der Sanierungsge-
biete zur Anwendung kommen. Die bereits bei FSB-Projekten angewandten For-
mate wurden am Beispiel der Formate aus Sanierungsprojekten erweitert, in Ab-
hangigkeit der in den einzelnen Projektphasen vorliegenden Bedarfslagen.

Bei einer EntwicklungsmalRnahme mit hoher Komplexitat und GroRe wie der
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bisherige Formate
neue Formate

FSB

Quartiersentwicklung ,Metzgergrin“ und aufgrund der Einschrankungen von Ver-
sammlungsformaten in der Corona-Situation wurden zusatzlich zu den bisherigen
Kommunikations- und Beteiligungsformaten weitere Instrumente etabliert. Diese
sollen eine umfassendere Information Uber das Projekt, die Bauabwicklung und
die Mdglichkeiten des aktiven Mitgestaltens gewahrleisten.

Moderierte Gesprache bei konfliktiven Interessenslagen
Mieter_innen-Sprechstunden vor Ort

Begehungen zur Erlauterung der baulichen MalRnahmen vor Ort
Informationstafeln vor Ort mit Planen, Einladungen, Terminangaben, etc.

Eigene Projekt-Homepage mit Informationen zum Gesamtprojekt und zusatz-
lichen Kontaktmdoglichkeiten

Informationsveranstaltungen ggf. mit Kontaktflachen, d. h. Impulsvortrage zur
aktuellen Planung mit anschlieBender Maglichkeit zum persoénlichen Aus-
tausch an Themeninseln (bauliches, alles rund um das Mietverhaltnis, Enga-
gement bei Arbeitskreisen, Bebauungsplanverfahren, etc.)

Die Anwendung dieser Instrumente erfolgt in Abhangigkeit der ProjektgroRe, der
Projektdauer und der Bedarfslage an Dialogmdglichkeiten. Sie soll die Informati-
onsméglichkeiten mit Bezug zum Ort erhdhen und zusatzlich bei bestimmten The-
menschwerpunkten ein aktives Mitgestalten erméglichen.

In der folgenden Abbildung 1 sind die vorbeschriebenen neuen und bereits beste-
henden Instrumente zusammengefasst. Zum einen werden sie den einzelnen
Kommunikationskanalen zugeordnet, die den Informations- und Kommunikations-
fluss zwischen den Akteuren (Vermieter und Mieter_innen) darstellen.

Fri

Sprechstunde vor Ort
Mieter_innen-Einzelgesprache

e gﬂ g G%’:

Informationsschreiben

Mieter_innen-Umfragen A f _ﬁ@

Projekt-Website

Begehungen vor Ort
Infotafeln W

Wettbewerbe / Mehrfachbeaufiragungen
Informationsveranstaltungen
Mieter_innen-Versammiungen
ggf. mit Dialogkontaktflachen
ggf. mit Moderation

A

—
Mieter_innen-Beirat
Mieter_innen Interessenvertretung

Gestalten ggf. in Arbeitskreisen
Gartnern
Quartiersraume / Werkstatten

Nachbarschaften

Mieter_innen-Gesprache
Projektbeirat / Sanierungsbeirat
ggf. mit Moderation

Abbildung 1: Kommunikationskanale FSB
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Weiterhin werden gem. Abbildung 2 die Stufen der Beteiligung in Verbindung mit
den einzelnen Projektphasen (Vorbereitung, Planung, Ausfiihrung, Betrieb) und
der zeitlichen Ablaufe graphisch dargestellt.

Projektvorbereitung Projektplanung Projektausfuhrung
AR

ST 1 @.
S5 nin A&

Mieter_innen-Versammiung, Mieter_innen-Umfragen, Mieter_innen Beirat, Mieter_innen Interessenvertretung

Projekt-/Sanierungsbeirat, Gesprache ggf. mit Moderation

A & £

DM o

Infoveranstaltungen, Sprechstunde, Ortsbegehungen, Infotafel

24 JN

Gestalten ggf. in Arbeitskreisen, Website

e 7
Informationsschreiben, Mieter_innen-(Einzel-)Gesprache
Umzugsmanagement M__[—H

Abbildung 2: Projektphasen FSB

b. ERWEITERTE BERATUNGSLEISTUNGEN

Mit dem Konzept FSB-2030 wurde auch die Schaffung von zwei Personalstellen
fur eine zusatzliche soziale Beratung beschlossen. Im Rahmen dieser erweiterten
Beratungsleistung sollen insbesondere die Nachbarschaften in den Quartieren
und Wohnungsbestanden gestarkt werden.

Seit 2020 konnte bereits eine Stelle der sozialen Beratung bei der FSB besetzt
werden (die Besetzung der zweiten Stelle soll bis Ende 2022 erfolgen). Den Auf-
gabenschwerpunkt bildet hierbei u.a. die Belebung von nachbarschaftlichem En-
gagement / Unterstltzung, aufsuchende Beratung vor Ort bei nachbarschaftlichen
Konflikten, Vermittlung an Schlichtungs- und Schiedsstellen. Bei besonderen Be-
darfslagen erfolgt die Beratung und Vermittlung zu Themen der sozialen Leistun-
gen, Existenzsicherung, Senior_innen-Beratung insbesondere bezogen auf selbst-
bestimmtes Wohnen und wohnumfeldverbessernde MaRnahmen.

Daruber hinaus sind die Mitarbeitenden der sozialen Beratung Ansprechpartner
fur die Quartiersarbeit und fur die Mieter_innen-Beirate. Insbesondere bei gréRe-
ren Projektentwicklungen unterstitzt die soziale Beratung bei der Information und
Kommunikation mit den Bewohner_innen und weiteren Interessensvertretungen.
Die einzelnen Aufgaben kdnnen der folgenden Abbildung 3 enthommen werden.
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*Besondere Leistung bei groReren und Konfliktmanagement, aufsuchende
komplexen Quartiersentwicklungen vor-Ort-Beratung Austausch mit Kooperationspartnem
Begleitung von konfliktiven z.B. ASF. Seniorenbiiro
Sachverhalten, u.a. mit Studierendenwerk:
Belebung von Nachbarschaften individuellen Gesprachsangeboten; Besondere fachliche Beriicksichtigung
und nachbarschaftlichem Teilnahme an moderierten von Bewohner_innenanliegen*
Engagement Gesprachen™

z.B. Begleitung von
Arbeitskreisen/Arbeitsgruppen™

Fruhzeitige und umfassende
Kommunikation und Einbindung
der Bewohner_innen
z.B. Teilnahme an

Mieter_innenversammlungen,
Begehungen, Einzelberatung*

Kummerkasten

Bereitstellung unterschiedlicher Kanéle

und Instrumente um Sorgen und
Angste im Hinblick auf bauliche

'@ig{ MaBnahmen und die Umsetzung

auBern zu konnen*®

Soziale Beratung Beratung zu Wohnumfeld
ESB verbessernden Mainahmen

2 B. barrierefreier Bedarf,

Insb. bei
_& Sanierungen/Umsetzungen/

B Umziigen*
Vermittlung von Hilfs- und
Beratungsangeboten bei besonderen Begleitung von
Bedarfen u. a. fur Senioren, Leistungen Quartiersentwicklungen und
der sozialen Sicherung; Baumafnahmen

Insb. bei der Vorbereitung und
Durchfihrung von Umzugsketten/

Umsetzungen*

Vermmittelnde Unterstatzung im Sp;cshsrgjcnr:ie ;?,re??n: é’:.k te
Ansprechpartner_in far die Trager der Bedarfsfall von Mieter_innen in prechpariner_!
Quartiersarbeit und externer sozialer besonderen Lebenssituationen
Angebote z.B. im Zuge des
RegelmaRige Arbeitstreffen, ggf. im Umzugsmanagements*®

Bedarfsfall Projektbeirat*

Abbildung 3: Soziale Beratung FSB

Dadurch erfolgt eine Vernetzung der Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen in
Verbindung mit den Leistungen der Quartiersarbeit sowie Quartiersarbeit Plus. Sie
stellt explizit keine Redundanz, sondern vielmehr eine sinnvolle Erganzung der
vorhandenen Beratungsleistungen dar.

c. MIETERBEIRAT FSB

Ein weiteres wichtiges Kommunikationsinstrument fir die Mieterschaft bildet der
Mieterbeirat der FSB. Dieser bt eine wechselseitige Informations- und Beratungs-
funktion aus und unterstttzt die FSB in ihrem Anliegen, die Mieterinnen und Mie-
ter iber wichtige Fragen wohnungswirtschaftlicher und wohnungspolitischer Art zu
unterrichten. Dazu gehéren auch Fragen, die die Modernisierung oder die Instand-
haltung der Wohnung betreffen; Mitwirkung bei der Schaffung von Nachbar-
schaftseinrichtungen, notwendiger Gemeinschaftsanlagen, Formulierung der
Hausordnung und Beratung bei der Planung und Durchfiihrung von MaRRnahmen
zur Erganzung und Verbesserung der wohnlichen Versorgung sowie der Umwelt-
bedingungen.

Die FSB unterrichtet den Mieterbeirat vor Durchfiihrung von neuen MaRnahmen
im Rahmen der Mieterbeiratssitzung oder Projektfahrten Giber neue Projekte. Der
Vorstand des Mieterbeirates und die FSB tauschen sich darliber hinaus regelma-
Rig (bis zu 3-4 x im Jahr) aus. Die jeweiligen Vorsitzenden des Mieterbeirates sind
fur die Dauer ihrer Amtszeit Mitglied und standige Auskunftsperson des Aufsichts-
rates der FSB.

Um den Mieterbeirat bei der Erfullung seiner Aufgaben zu unterstiitzen, wurde die
Mieterbeiratsordnung im Jahr 2021 entsprechend angepasst. Demnach werden

RegelmaBiger Austausch mit den
zustandigen Mieterbeiraten,
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die regelmafigen Jour-Fixe-Termine zwischen dem Vorstand des Mieterbeirats
und der FSB anlassbezogen z. B. bei Entwicklungsmafnahmen mit hoher Komple-
xitat und GroRe um die jeweiligen zustandigen Beiratinnen und Beirate erweitert.

2. AUSWEITUNG KOOPERATIONEN

Die Kooperation mit stadtischen und privaten Institutionen stellt eine wichtige
Saule im Bereich des sozialen Engagements der FSB dar. Daher wurden beste-
hende Kooperationen intensiviert und neue Partnerschaften begriindet. Zu die-
sem Zweck befindet sich die FSB derzeit im Austausch mit stadtischen Amtern und
sozialen Tragern, um im Rahmen von erweiterten bzw. neuen Kooperationen zu-
satzliche Service- und Beratungsangebote fur die Mieterinnen und Mieter zu
schaffen.

Dabei geht es u.a. um Informationsangebote zu den Themen Energieeinsparung,
Mulltrennung, Wohnen im Alter, aber auch um die Etablierung von Angeboten im
Bereich der ,Haushaltsnahen Dienstleistungen“. Neue Impulse wurden insbeson-
dere durch die Kooperationen mit der ASF (vgl. lit. a), mit dem Seniorenbdro (vgl.
lit. b), mit der FQB (vgl. lit. ¢), mit der 3sam (vgl. lit. d) und mit dem Studierenden-
werk (vgl. lit. e) entwickelt.

a. KOOPERATION MIT DER ASF GMBH

Im gesamten Freiburger Stadtgebiet zeichnet sich seit Jahren ein starker Zuwachs
der Mullmengen bei sinkender Wertstoffqualitat ab. Trotz der bereits zu Mietver-
tragsbeginn erfolgten Aufklarung der Mieter_innen hinsichtlich einer ordnungsge-
mafRen Mulltrennung, wie auch der weiteren kontinuierlich durchgefihrten MaR-
nahmen zur Information der Mieter_innen, z.B. Versand von Informationsschrei-
ben nebst Flyer zu den einzelnen Wertstofffraktionen der ASF, das Anbringen von
Hausaushangen, wie auch in Einzelfallen die personliche Ansprache von Mie-
ter_innen durch die Mitarbeiter_innen der FSB, wird dennoch in einigen Bestands-
gebieten der FSB eine stets zunehmende Mullmenge bei gleichzeitig sinkender
Trennqualitat beobachtet.

Um die Mieter_innen nochmals gezielt und weiterfihrend Uber die ordnungsge-
mafRe Milltrennung aufzuklaren, hat die FSB in Zusammenarbeit mit der ASF zu-
nachst an drei Standorten im Wohnungsbestand der FSB das Pilotprojekt ,Wohin
damit? initiiert. Ziel ist es, eine erhohte Mulltrennung zu erreichen, um die Wert-
stoffqualitat zu sichern. Um maoglichst viele der ausgewahlten Bewohner_innen
Uber das Projekt aufklaren zu kdnnen, wurde das erste Informationsschreiben in
den vorwiegend vertretenen Sprachen Deutsch, Franzésisch, Tirkisch, Arabisch
sowie Serbisch aufgesetzt und in diesem Zuge der bereits vorhandene Wissens-
stand zu der Trennung der einzelnen Miillfraktionen evaluiert sowie Anregungen
und Wiinsche abgefragt.

Daraus abgeleitete MaRnahmen waren die Anbringung von neuen Informationsta-
feln zur allgemeinen Mulltrennung, wie auch zu den einzelnen Wertstofffraktionen
sowie die intensive Reinigung der Tonnen und Mullplatze an allen Standorten des
Pilotprojekts. Zusatzlich wurde die Behalteraufstellung optimiert, fur eine bessere
Beleuchtung und Einsehbarkeit der Standorte gesorgt und Bodenmarkierungen in
Form von farblich zu den Mullfraktionen passenden Piktogrammen angebracht,
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um die Aufmerksamkeit der Mieter_innen weiter zu erhdéhen.

In den Monaten August — September 2021 erhielten die Bewohner_innen im Ab-
stand von ca. zwei Wochen weitere Informationspakete zu den einzelnen Getrennt-
sammelsystemen Biomull, Papiermiill und Gelber Sack, mit eigenes hierfiir konzi-
pierten Sortierhinweisen sowie Entsorgungsmaterialien (Taten flr Bio-/Papiermiill
und eine Rolle Gelber Sack). Um auch die jingste Generation fiir das Thema der
Mulltrennung friihzeitig zu sensibilisieren, wurden durch die ASF ebenso an funf
Kindertageseinrichtungen und drei Grundschulen im Freiburger Stadtgebiet Unter-
richtseinheiten zum Thema Abfalltrennung und Recycling durchgefiihrt.

Aufgrund einer nachweislich verbesserten Trennqualitat sind bereits an einem der
drei Standorte aktuell keine weiteren MaRnahmen mehr erforderlich. Derzeit be-
findet sich die FSB in Gesprachen mit der ASF, um das weitere Vorgehen an den
verbliebenen Projektstandorten zu klaren.

b. KOOPERATION MIT DEM SENIORENBURO MIT PFLEGESTUTZPUNKT

Die allgemeine demographische Entwicklung zeigt sich auch bei der Mieterschaft
der FSB, die in weiten Teilen ein groRes Interesse signalisiert, mdglichst lange und
selbstbestimmt in der eigenen Wohnung leben zu kdnnen.

Eine wesentliche Unterstltzung hierbei bietet das Seniorenbtiro der Stadt Freiburg
mit seinen umfassenden Kompetenzen und Vermittlungsangeboten. Um an der
Expertise des Seniorenbiros der Stadt Freiburg zum Wohle der Mieter_innen zu
partizipieren, fanden Gesprache zu moglichen Kooperationen statt. Gemeinsam
mit dem Seniorenbro sollen zukinftig regelmaRige Schulungen fir Beschaftigte
der FSB stattfinden. Neben umfassenden Informationen Uber das
Beratungsangebot des Seniorenbiros und tber konkrete Hilfsangebote soll dort
insbesondere die Sensibilitdt zum Erkennen von Hilfe- und Unterstiitzungsbedarf
geschult werden.

c. KOOPERATION MIT DER FQB GGMBH

Die bereits bestehende erfolgreiche Zusammenarbeit zwischen der FSB und FQB
im Bereich der Reinigung von AuRenanlagen in Weingarten wird weiter fortgefihrt
und die vereinbarten Serviceleistungen unter Berticksichtigung der sich veran-
dernden Bedarfe aufgrund stets steigender Mullmengen angepasst.

Die Freiburger Stadtbau befindet sich weiter im Austausch mit der FQB, um mog-
liche Ausweitungen der Kooperation, bspw. durch Handwerker-Leistungen, zu eru-
ieren.

d. KOOPERATION MIT DER 3SAM

Wie bereits unter Ziff. 2b) erlautert, spiegelt sich die demographische Entwicklung
der Gesellschaft auch in der Mieterschaft der FSB wieder, so dass weiterhin ein
groRRes Interesse daran besteht, moglichst lange und selbstbestimmt in der
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eigenen Wohnung leben zu kdnnen.

Aus diesem Grunde hat die FSB gemeinsam mit der Dreisam gGmbH und der
Quartiersarbeit Weingarten bereits im Jahre 2017 das Projekt “Alter werden im
Quartier” initiiert. Ziel des Projekts ist es, Bewohner_innen des Stadtteils
moglichst frihzeitig, niederschwellig und kostenlos Gber mégliche Hilfeangebote,
staatliche Leistungen sowie Angebote ambulanter sozialer Dienste zu informieren.
Das Angebot an Beratungsleistungen wird dabei seitens der Mieter_innen der FSB
sehr gut angenommen.

Dartber hinaus betreibt die Sozialstation Dreisam gGmbH in einer der
Liegenschaften der FSB in der Heinrich-Heine-StraRe seit 2011 einen
Pflegestttzpunkt fur den Freiburger Osten.

Weitere soziale Tragerschaften in den Quartieren mit raumlichen Sozialservices
vor Ort sollen im Zuge der Sanierung ,Knopfhauslesiedlung® sowie der
Neubebauung des Quartiers ,Metzgergriin“ entstehen.

Im 2. Bauabschnitt des ,Metzgergrin® sollen beispielsweise in den
Raumlichkeiten, die angrenzend an die Quartiersmitte entstehen, Pflege- und
Serviceangebote realisiert werden. Dabei liegt auch ein Schwerpunkt auf der
Forderung der Begegnung und Kommunikation der Quartiersbewohner_innen.
Durch die Schaffung der Raumlichkeiten sollen diese weiter unterstitzt und
ausgebaut werden. Angedacht sind zusatzliche Leistungsangebote, bspw. ein
Mittagstisch, Angebote fir Senioren und Kinder und weiteres. Unmittelbar
angrenzend an das Sozialservice-Quartierszentrum kénnten Wohneinheiten als
Servicewohnen plus umgesetzt werden (barrierefreies Wohnen, Versorgung,
Pflege). Das geplante Sozialservice-Quartierszentrum soll insbesondere auch
Angebote hinsichtlich der Unterstiitzungsbedarfe fur die Bewohner_innen im
Quartier schaffen. Hierzu wird derzeit eine Ausschreibung fur die Vergabe an eine
entsprechende Dienstleistein vorbereitet.

e. KOOPERATION MIT DEM STUDIERENDENWERK

Wie unter Ziff. 3c) dargestellt, ist dartiber hinaus geplant, nicht nur Studierenden
der Universitat, sondern auch weiterer Freiburger Hochschulen (Evangelische
Fachhochschule, Katholische Fachhochschule) die Anmietung von Wohnungen fur
Wohngemeinschaften zu erméglichen, um hierdurch eine Starkung der
Hausgemeinschaft zu erzielen. Die Studierenden bringen sich mit ihren ,soft-
skills“ ein und geben zum Beispiel Nachhilfeunterricht oder zeigen soziales
Engagement in Form von Hausaufgabenbetreuung, etc.

e. KOOPERATION MIT SOZIALEN TRAGERN

Zur Verbesserung der Wohnversorgung von Personengruppen, die erschwert
Zugang zur Wohnversorgung finden, wurde die Kooperation mit Institutionen der
sozialen  Tragerschaften ausgeweitet. So konnte  Wohnraum an
Wohngemeinschaften wie z.B. im Rennwegdreieck an die Caritas fir Menschen
mit Handicap, die Lebenshilfe fur Menschen mit und ohne Handicap, das AMI an
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weibliche Auszubildende, SOS Kinderdorf/Freiburger StraRenschule fur junge
Erwachsene (ehem. Wohnsitzlose vermietet werden.

3.AUSWEITUNG SOZIALE PROJEKTE

Die bereits etablierten und erfolgreichen Pilotprojekte in unterschiedlichen
Bereichen sollen ausgeweitet und zugleich neue Projekte initiiert werden. Hierbei
soll insbesondere das Engagement der Mieter_innen unterstutzt und Raume fur
entsprechende gemeinwohlorientierte Aktivitaten geschaffen werden.

a. REDUZIERUNG VON STORUNGEN IM MIETVERHALTNIS

Bei nachbarschaftlichen Streitigkeiten versuchen die Mitarbeitenden der FSB
frihzeitig zu vermitteln, bevor eine rechtliche Auseinandersetzung anhangig wird.

In den Mieterburos werden den Konfliktparteien zunachst Einzelgesprache ange-
boten. Die Gesprache sind vertraulich und neutral. Wenn es beide Konfliktparteien
winschen, findet dann ein gemeinsames Gesprach statt. In vielen Fallen kann mit
diesem Verfahren eine einvernehmliche Lésung gefunden werden.

Die FSB mochte diesen Service weiter ausbauen, indem insbesondere die hierzu
erforderlichen Qualifikationen der Mitarbeitenden weiter erhdht werden. In die-
sem Zusammenhang werden Schulungen im Bereich ,Konfliktmanagement und
Mediation® durchgefiihrt bis Mitte 2023 erfolgen.

Daruber hinaus wird die ,sozialen Beratung“ der FSB weiteres Fachwissen einbrin-
gen und eine aktive Rolle im Bereich der Konfliktschlichtung einnehmen. Dabei
koénnte auch eine starkere Teilhabe von Mieterinnen und Mietern eine wichtige
Rolle spielen: Denn bereits jetzt engagieren sich viele Mieter_innen im Bereich der
Starkung von Hausgemeinschaften und unterstiitzen ihre Nachbarn bei der Kom-
munikation mit der FSB. Mit Hilfe der erweiterten ,sozialen Beratung® soll versucht
werden, engagierte Bewohner_innen sowie interessierte Blrger_innen als neut-
rale Schiedsstellen zur niederschwelligen Konfliktschlichtung zu gewinnen.

b. KOOPERATION MIT DEM PROJEKT ,WOHNEN FUR HILFE®

Mit dem Programm ,Wohnen fur Hilfe* vermittelt das Studierendenwerk Freiburg
Wohnpartnerschaften zwischen Studierenden und alteren Menschen, Familien o-
der anderen Interessierten. Seniorinnen und Senioren, die sich Hilfe und Unter-
stutzung im Alltag oder Gesellschaft wiinschen, bieten Studierenden verginstig-
ten Wohnraum im Rahmen eines Untermietverhaltnisses. Im Gegenzug unterstut-
zen die Untermieter im Alltag, im Haushalt oder bei der Gartenarbeit.

Die Vermittlung erfolgt Gber das Studierendenwerk Freiburg. Um zueinander pas-
sende Wohnpartner vermitteln zu kdnnen, findet zunachst ein ausfuhrliches Bera-
tungsgesprach statt. Im Anschluss daran kann ein Untermietverhaltnis begriindet
werden. Die FSB erteilt hierzu als Vermieter die entsprechende Erlaubnis und un-
terstutzt im Bedarfsfall bei Vertragsgestaltung und -erflllung. Die FSB befindet
sich derzeit mit dem Studierendenwerk in Abstimmung hinsichtlich geeigneter
Marketingmanahmen zur Implementierung der Kooperation.
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Daruber hinaus gestattet die FSB ihren Mieter_innen Untervermietungen an Dritte
Personen, die sich im Gegenzug mit Hilfe- und Unterstitzungsleistungen im ge-
meinschaftlichen Alltag und Haushalt einbringen. Die Abstimmung der direkten
Ausgestaltung der Untervermietung unter Beriicksichtigung der Hilfebedarfe ob-
liegt dabei den Mieter_innen sowie den Untermieter_innen. Um etwaigen Gewinn-
erzielungsabsichten vorzubeugen, erfolgt vor Genehmigung der Untervermietung
eine Prafung der Unterstiitzungsbedarfe seitens der FSB.

Eine weitere Ausweitung des Projekts ,Wohnen fir Hilfe* ist derzeit im 3. Bauab-
schnitt in der BergackerstralRe geplant. Um fruchtbare soziale integrative Bezie-
hungen zwischen den Bewohner_innen mit und ohne Fluchthintergrund zu for-
dern, soll sich die Bewohnerschaft aus einem Mix von Senior_innen, Alleinerzie-
henden, Studierenden bzw. Auszubildenden zusammensetzen. Die Voraussetzun-
gen fur ein gutes Miteinander soll tber Kontaktbildung und persénliche Beziehun-
gen erzielt werden. Um diese zu férdern, bedarf es éffentlicher Raume und spezi-
fischer, professionell begleiteter Angebote, in denen Begegnungen und Austausch
stattfinden kdnnen.

Das hierfir geplante Konzept ,Hilfe fur Hilfe* sieht vor, dass Wohnraum fiir Men-
schen geschaffen wird, die sich gerne im Rahmen eines sozialen integrativen Pro-
jekts einbringen mdchten (Senior_innen, Alleinerziehende und Studierende). Mie-
ter_innen die sich im Projekt ,Hilfe gegen Hilfe* einbringen, erhalten eine Redu-
zierung des Mietzinses. Die Betreuungs- und Gemeinschaftsflachen sollen in Ab-
stimmung mit dem AMI zu diesem Zweck genutzt werden. Auch die Aufenthalts-
und Begegnungsflachen im AuRenbereich sollen diesen Ansatz unterstiitzen.

¢. VERGUNSTIGTER WOHNRAUM FUR SOZIALES ENGAGEMENT

Im Rahmen einer weiteren Kooperation mit der evangelischen Fachhochschule
und dem Studierendenwerk erfolgt bereits ein Pilotprojekt zur Starkung des
sozialen Engagements innerhalb der Hausgemeinschaften in der Krozinger StraRe
52.

Hier vermietet die FSB Wohnraum in Form von Wohngemeinschaften zu einem
Jreduzierten“ Mietzins an Studierende. Im Gegenzug wird eine Vereinbarung
getroffen, wonach sich die Studierenden aktiv in der Hausgemeinschaft
einbringen sollen. Dies kann in unterschiedlicher Form erfolgen, insbesondere
durch kostenlose Nachhilfestunden fur Kinder aus der Nachbarschaft. Hierdurch
soll das Miteinander im Haus und in der Nachbarschaft aktiv gestarkt und
gefordert werden. Grundlegend fiir den Erfolg des Projekts ist die Freiwilligkeit und
Bereitschaft der Studierenden in Verbindung mit einer regelmaRigen Erfiillung der
vereinbarten und angebotenen Hilfeleistungen.

Derzeit werden drei Wohnungen in der Krozinger Str. 52 fur das soziale Projekt
genutzt.

23

Seite 51



9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

d. VERMEIDUNG VON RAUMUNGSKLAGEN DURCH VERSTARKTE MIET-
SCHULDNERBERATUNG

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

Schwerpunkt der Beratung ist stets die Wohnungssicherung. Die Mitarbeitenden
der FSB unterstitzen mit groRem Engagement und versuchen proaktiv
Losungswege aufzuzeigen, um Mietschulden nachhaltig abzubauen und dadurch
das Mietverhaltnis zu erhalten. Dabei erfolgt stets eine Vermittlung und eine enge
Abstimmung mit der Wohnungssicherung des Amtes flr Soziales und Senioren.

Diese Vorgehensweise hat sich zu einem sehr erfolgreichen Beratungsmodell
entwickelt und wird auch im Rahmen der jahrlichen Drucksache ,Jahresbericht
der Wohnungsnotfallhilfe* stets positiv hervorgehoben. Die Zahl der jahrlichen
Zwangsraumungen liegt mit durchschnittlich 10 bis 20 Fallen pro Jahr deutlich
unterhalb der Vergleichswerte anderer Wohnungsunternehmen.

Um diesen Beratungsservice weiter zu verbessern, werden die zustandigen
Mitarbeitenden intensiver geschult, damit die betroffenen Mieterinnen und Mieter
samtliche verfugbaren finanziellen Hilfen in Anspruch nehmen kdnnen. Hierzu
sollen die Mitarbeitenden in die Lage versetzt werden, gemeinsam mit den
Betroffenen den Kontakt zu allen relevanten Behérden herzustellen.

Die telefonische Schuldnerberatung wurde entsprechend der Bedarfe weiter
intensiviert und die Zusammenarbeit mit der Wohnungssicherung der Stadt
Freiburg entsprechend ausgebaut.

e. AUSWEITUNG DES PILOTPROJEKTS ,WOHNUNGSTAUSCHKONZEPT*

In der Aufsichtsratssitzung vom 02.06.2017 hat der Aufsichtsrat gemaR Druckvor-
lage Nr. 2017/028 die FSB mit der Durchfiihrung eines zunachst auf zwei Jahre
befristeten Pilotprojekts ,Wohnungstauschkonzept“ beauftragt. Ziel des Woh-
nungstauschkonzepts ist es, Mieter_innen einen finanziellen Anreiz zum Umzug
von einer groReren in eine kleinere Wohnung innerhalb des FSB-Bestandes anzu-
bieten und hierdurch bedarfsgerechten Wohnraum — beispielsweise fiir junge Fa-
milien — zu schaffen.

Das Pilotprojekt wurde zunachst in den Wohnanlagen Zehntsteinweg und Runz-
mattenweg im Stadtteil Stihlinger sowie in den beiden Hochhausemn Krozinger
StralRe 52 und 78 in Weingarten durchgefihrt und wurde zu Beginn 2021 auch
auf das Gebiet Brihl-Beurbarung ausgeweitet.

Von den bisher eingegangenen 49 Tauschanfragen, konnten 11 Mietparteien
wohnversorgt werden. Uberwiegend handelt es sich um Familien, die aufgrund von
Haushaltsverkleinerungen mit einem oder zwei Zimmern weniger auskommen. In
einigen Fallen wurde zusatzlich der Wunsch nach mehr Barrierefreiheit formuliert.
Weitere 18 Anfragen wurden von Bewerbem zuriickgezogen oder konnten aus un-
terschiedlichen Grunden nicht beriicksichtigt werden. Derzeit sind noch 20 Anfra-
gen offen, die sich in der weiteren Bearbeitung befinden.
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Die Umsetzung des Wohnungstauschkonzeptes gestaltet sich aufgrund der unter-
schiedlichen Bedarfslagen der Interessenten, die es zu verkntpfen gilt, als sehr
herausfordernd. Es zeigt sich, dass dieses Instrument zwar ein kleiner, jedoch ein
wichtiger, erganzender Baustein zur bedarfsgerechten Nutzung von bezahlbarem
Wohnraum ist. Ferner tauscht sich die FSB regelmaRig mit dem Referat fur bezahl-
bares Wohnen aus, um etwaige Kooperationen z.B. zur verstarkten Bewerbung
des Projekts Uiber Internetplattformen zu erméglichen.

4. AUSWEITUNG BARRIEREFREIER WOHNRAUM

Mit dem Ziel, ihren Mieter_innen ein langes und selbstbestimmtes Leben zu
Hause zu ermoglichen, hat die FSB ihr Engagement im Bereich der Inklusion aus-
geweitet.

a. BESTAND

Barrierefreier Wohnraum und barrierefreie Zuganglichkeit werden von der FSB im
Rahmen von Modernisierungen der Wohnungsbestande, soweit dies technisch
moglich ist, realisiert, um moglichst vielen Mieterinnen und Mietern einen langen
Verbleib in ihrer Wohnung zu ermdglichen. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung
belief sich der der Grad der barrierefreien Erreichbarkeit aller FSB-Wohnungen auf
rund 26 %. Dieser Anteil sollim Rahmen der Realisierung der Baumalnahmen aus
dem Konzept im Bestands- und Neubaubereich kontinuierlich erhdht werden.

Die FSB berat ihre Mieterinnen und Mieter auch umfassend zu Umbauten und zu
das Wohnumfeld verbessernden MaRnahmen im Bestand, um ihnen die Mdglich-
keit zu geben, méglichst lange in ihrem Zuhause leben zu kdnnen. Dazu gehéren
insbesondere der Umbau von Sanitarraumen, der Einbau von elektrischen Turoff-
nungshilfen, die Verringerung von Barrieren im Bereich der Hauszugange und der
Einbau von Rampen, falls dies raumlich méglich ist.

In Fortsetzung des bereits etablierten MaRnahmenkataloges ,Barrierefreies
Bauen* fur Neubauten hat die FSB die Gesprache mit der kommunalen Beauftrag-
ten fur die Belange von Menschen mit Behinderung und den Vertretungen des
Beirats fiir Menschen mit Behinderung aufgenommen, um einen weiteren Katalog
zur Verbesserung der Barrierefreiheit bei SanierungsmalRnahmen zu definieren.

b. NEUBAU

Die FSB schafft in all ihren Neubauvorhaben zum einen barrierefrei erreichbaren
und nutzbaren Wohnraum nach den Vorgaben von § 35 LBO. Daruiber hinaus er-
richtet sie bedarfsgerecht barrierefrei erreichbaren und nutzbaren Wohnraum
Uber das gesetzliche MaR hinaus, um den Bedurfnissen der Wohnungssuchenden
mit Blick auf den demographischen Wandel bestmdglich gerecht zu werden. Die
FSB beachtet hierbei stets die entsprechend vorhandene Nachfrage nach diesem
Wohnraum und stellt sicher, dass der Wohnraum fir die Zielgruppe bezahlbar
bleibt.
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Mit Blick auf den demografischen Wandel wurde gemeinsam mit der kommunalen
Behindertenbeauftragten, dem Behindertenbeirat und der Koordinationsstelle In-
klusion ein MaRnahmenkatalog ,Barrierefreies Bauen* erarbeitet, der in die Stan-
dardvorgaben fur Planungsaufgaben der FSB aufgenommen wurde. Der MaRRnah-
menkatalog wurde vom Aufsichtsrat der FSB verabschiedet und im Rahmen des
Sozialausschusses der Stadt Freiburg am 2. Dezember 2020 vorgestellt.

Sowohl im Bereich der Allgemeinflachen als auch in den barrierefrei nutzbaren
Wohnungen wurden MaRRnahmen definiert, welche insbesondere mit einfachen
und kostenneutralen Mitteln wesentliche Verbesserungen fir Menschen mit Be-
hinderungen erreicht werden.

Bei der Erstellung des MaRnahmenkatalogs wurden insbesondere die Empfehlun-
gen von Betroffenen einbezogen. Die definierten Malnahmen gliedern sich in die
Schwerpunkte der barrierefreien Erreichbarkeit und Nutzbarkeit der Wohnungen.
Weiterhin wurden MaRRnahmen im Bereich der ErschlieBung auf3erhalb und inner-
halb der Gebaude festgelegt.

Ziel ist es, mit einfachen und kostenneutralen MaRnahmen wesentliche Verbes-
serungen fur Menschen mit Behinderungen (z.B. automatische Hauseingangstu-
ren, Kontraste bei Wohnungstiiren, Antrittsstufen und Sanitareinrichtungen bei
Sehbehinderungen) zu erreichen, und zwar unabhangig davon, ob die Wohnung
bereits im Bezug fir einen inklusiven Bedarf vorgesehen ist.

Mit der Anwendung des MaRRnahmenkataloges wurde bereits in den Neubau-Pro-
jekten Metzgergriin 1. Bauabschnitt, Uffhauser Strale, Guterbahnhof Nord,
Munzingen und BergackerstralRe begonnen. Der MalRnahmenkatalog soll regelma-
Rig eine Evaluierung erfahren, in der herausgearbeitet werden soll, an welchen
Punkten das Anforderungsprofil nachgescharft werden muss.

Im Rahmen der beschlossenen Wohnbauoffensive werden ca. 800 bestehende
Wohnungen durch Neubauten ersetzt sowie der Bestand der FSB durch neue Ge-
baude erhéht. Weiterhin sind Modernisierungsmafnahmen im Rahmen des Stad-
tebauforderungsprogramms Sozialer Zusammenhalt in den kommenden zehn
Jahren geplant. In diesem Zusammenhang soll der Grad der barrierefreien Erreich-
barkeit auf rd. 40 % erhdht werden. Ende 2022 wird dieser bereits ca. 31 % betra-
gen im Vergleich zum Jahr 2019 mit 26%.

Die FSB wird nach Vorlage dieser Erhebungen die Strategie in Bezug auf den Be-
darf an barrierefreiem Wohnraum tberprifen und in die Unternehmensvorgaben
Uberfuhren.
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3M

FreieWahler

DIE BURGERLISTE FUR FREIBURG

FREIE WAHLER - Rathausplatz 2-4 — 79098 Freiburg

Stadt Freiburg .
Herm Oberbiirgermeister Martin Horn Stadtratsfraktion
Rathausplatz 2-4 Rathausplatz ;4
79098 Freiburg Tolefon: 0761 — 201.1850
fraktion@ freie-wae hler-freiburg.de
www.freie-waehler-fraktion-freiburg.de
per E-Mail an:

hpa-ratsbuero@stadt. freiburg.de

Freiburg, 14.10.2022

Absetzungsantrag zu TOP 3 ,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditatsplanung sowie
Ergebnis der Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus“ der
Gemeinderatsitzung am 18. Oktober 2022;

Drucksache G-22/091

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Horn,

die Fraktion der Freien Wahler beantragt den Tagesordnungspunkt ,FSB 2030 -
Finanz- und Liquiditétsplanung sowie Ergebnis der Evaluation zu FSB-Mietengrenze
und FSB-Sozialbonus“ von der Tagesordnung der Gemeinderatsitzung am Dienstag,
18. Oktober 2022, abzusetzen.

Begriindung

Die Fraktion der Freien Wahler ist der Ansicht, dass eine Beschlussvorlage, die ein
Investitionsvolumen in Héhe von rd. 785 Mio. Euro beinhaltet, dem Gemeinderat nicht
vor der Einbringung des DHH 2023/2024 zur Abstimmung vorgelegt werden kann. Erst
wenn dieser dem Gremium vorliegt, kann uber das Projekt ,FSB 2030“
verantwortungsvoll abgestimmt werden.

Die jetzige Verabschiedung einer derartigen - fiir die stidtischen Finanzen und das
stédtische Vermoégen folgenreichen - Beschlussvorlage entzieht dem Gemeinderat im
Rahmen der Haushaltsberatungen eine eigene Priorititensetzung und engt den
Entscheidungsspielraum des Gemeinderates erheblich ein.

Zusétzlich sind, verursacht durch die aktuelle politische Lage, weitere erhebliche
finanzielle Belastungen fiir die Kommunen zu erwarten.

Seite 55



9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

Ein weiterer Grund, weshalb wir die Absetzung beantragen begriindet sich darin, dass
die DS G-22/091 nicht auf der Grundlage aktuell giiltigen Kreditkonditionen berechnet
wurde. Ausweislich der Bestitigung im HFA am Montag, den 10. Oktober 2022,
basiert die gesamte Liquiditidtsplanung auf der Annahme des Zinsniveaus aus dem
Jahr 2021. Es wurden also Kreditzinsen in Héhe von unter 1 % zugrunde gelegt.

Aktuell und auch langfristig ist mit deutlich héheren Finanzierungslasten zu rechnen,
da sich die Zinskonditionen mindestens verdreifacht haben. Dem Gemeinderat ist zur
Entscheidung eine Liquidititsplanung vorzulegen, die den tatsédchlichen
Gegebenheiten entspricht. Die jetzt vorgelegte Berechnung kann fiir eine
Entscheidung keine Grundlage (mehr) sein.

Fir die Erstellung einer belastbaren Finanz- und Liquiditéitsplanung macht es einen
erheblichen Unterschied, ob fiir die geplante Kreditaufnahme der FSB von weit liber
600 Mio. € jahrliche Zinsen in Hohe von 6 Mio. € (1 % Zinsen), oder eben von jahrlich
Uber 20 Mio. € (3 % + Zinsen) bezahlt werden mussen.

Die benétigten und in die Berechnung eingestellten Kredite werden zudem auch nur
dann gewidhrt werden kdnnen, wenn die FSB liber eine ausreichende Liquiditat
(Einnahmen) verfligt, um diese Kredite bedienen zu kdnnen. Im Zweifel muss also die
Stadt Freiburg eine Garantiehaftung, mindestens in Hoéhe der Mehrbelastung
ubernehmen, um eine Insolvenz der FSB abzuwenden. All dies findet sich in der
Finanz- und Liquiditétsplanung nicht wieder.

Leider ldsst auch das Antwortschreiben von Herrn Dr. Miiller vom 13. Oktober 2022
auf unserer Anfrage vom 6. Oktober 2022 eine Vielzahl von Fragen unbeantwortet.

Zur Zukunft des ,Sozialbonus® ist auf die anstehende Wohngeldreform zu verweisen,
die erhebliche Auswirkungen auf die finanziellen Auswirkungen des Verzichtes auf
Mieterhéhungen haben wird. Bereits jetzt, dies kann mit einem einfachen
Wohngeldrechner nachvollzogen werden, bedingt der Verzicht auf eine Mieterhéhung
den Effekt, das ca. 75 % der unterlassenen Mieterhdhung zugunsten des Bundes
finanziert werden. Wird also z.B. auf eine Mieterhdhung von 40,00 € verzichtet,
bedingt dies einen Verzicht auf Wohngeld in Héhe von ca. 30,00 €.

Eine derartige ,Umverteilung“ der Finanzierung, zulasten der Stadt Freiburg ist, so
jedenfalls unsere Meinung, angesichts der gesamtstidtischen Finanzlage nicht zu
vertreten.

Letztendlich muss der Gemeinderat zwingend vor einer Entscheidung zur FSB den
Grundsatzbeschluss liber den Nichtverkauf von stédtischen Grundstiicken auftheben.

Dieser Beschluss des Gemeinderates vom 21. Oktober 2018 untersagt den Verkauf

von stédtischen Grundstiicken bis zur weiteren Entscheidung (siehe DS G-18/232.1).
Der Beschluss ist nach wie vor giiltig.

Seite 56



9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

Wenn jedoch der Stadt Freiburg der Verkauf untersagt ist, kann dies nicht dadurch
umgangen werden, indem Grundstiicke an eine 100%ige Tochter der Stadt Freiburg
libertragen werden, die dann mindestens 25% dieser Grundstiicke verkauft. Auch aus
diesem Grund kann die Vorlage rechtméaBig am 18. Oktober 2022 nicht verabschiedet
werden, denn sie wére gerichtlich anfechtbar.

Auch zu den finanziellen Folgeverlusten der Stadt Freiburg, im Zusammenhang mit
der Ubertragung von Grundstiicken in Héhe von fast 100 Mio. Euro wurden in dem
Antwortschreiben vom 13. Oktober 2022 unzutreffende Angaben gemacht Dies trotz
der Ankiindigung eine Kotrigierte Berechnung vorzulegen.

Gefragt wurde nicht, welche Erbbauzinsen gegenwirtg bei den zu libertragenden
Grundstiicken erzielt werden, dies sind wohl jihrlich ca. 54.000,00 €, sondern nach
den finanziellen Auswirkungen in der Zukunft. Die Beschlussvorlage lautet schlieBlich
Finanzplanung.

Die in der Vorlage benannten Grundstiicke werden der FSB zum Zweck der Bebauung
lbertragen. Spétestens mit dem Zeitpunkt der Bebauung wéiren aber an die
Grundstiickseigentiimerin (Stadt Freiburg) Erbbauzinsen in Hohe von mindestens
1,5% zu bezahlen.

Bei dem genannten Volumen der Grundstiicke (knapp 100 Mio. €) entgehen der Stadt
Freiburg daher durch die Ubertragung jihrliche Erbpachteinnahmen in Héhe von
mindestens 1.500.000,00 €. Dieser jahrliche Einnahmeverlust entzieht der Stadt
Freiburg zudem die dringend benétigte Liquiditét flir die kommenden Jahrzehnte. Die
Grundstiicke und dadurch auch die Einnahmen aus Erbpacht sind endgililtig verloren.

Die Beschlussvorlage steht unter der Uberschrift ,FSB 2030 — Finanz- und Liquiditits-
planung®.

Es kann und muss folgerichtig erwartet werden, dass eine Finanz- und
Liquiditatsplanung, den Anspruch erhebt den Zeitraum bis in das Jahr 2030 zu
umreiBen und die finanziellen Belastungen fiir den stédtischen Haushalt volistéindig
und nachvoliziehbar zu benennen. Auf die gravierenden Defizite der Berechnung
wurde in unserer Anfrage hingewiesen. Die Antwort vom 13. Oktober 2022 ist
nichtssagend und ausweichend, behebt aber vor allem die Kalkulationsméngel nicht.

Werder das Finanzierungsdelta, geschweige denn die Verluste im Bereich der
Erbpacht, noch die erheblichen Mehrbelastungen durch die verédnderten
Zinskonditionen, spiegeln sich in der vorgelegten Planung wieder. Vor einem
Beschluss des Gemeinderates ist zwingend eine vollsténdige und llickenlose Finanz-
und Liquiditétsplanung vorzulegen.
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Die genannten Griinde lassen nur einen Schluss zu:

Die Beschlussvorlage ist grundlegend zu liberarbeiten und zu aktualisieren. Ein
Beschluss ist verantwortungsvoll nur im Rahmen der Verabschiedung des DHH
2023/2024 zu treffen. Zuvor ist auch lber die Grundsidtze des Verkaufs stidtischer

Grundstiicke neu zu entscheiden.
Wir hoffen - im Sinne eines nachhaltigen Haushalts - auf Ihre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiBen

Z. - e
/ TR g /ﬂzrmw///

Dr. Johannes Groger Kai Veser Gerlinde Schrempp
Fraktionsvorsitzender FW Stv. Fraktionsvorsitzender FW Stadtrdtin FW
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CDhu
FDP/BFF
Freie Wahler

im Freiburger Gemeinderat

Herrn
Oberbirgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadt.freiburg.de

Freiburg i. Br,, 18.10.2022

Interfraktioneller Ergénzungsantrag Drucksache G-22/091
FSB 2030 - Finanz- und Liquiditédtsplanung sowie Ergebnis der Evaluation zu FSB-Mietengrenze
und FSB-Sozialbonus

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Horn,

die antragstellenden Fraktionen beantragen die nachstehende Anderung der Drucksache:

Ergénzung um Ziffer 3 der Drucksache:

3. Der Gemeinderat beschlieBt gemadB Drucksache G-22/091, das Verhéltnis zwischen
Mietwohnungsbau und dem fiir die Refinanzierung des Mietwohnungsbaus wichtigen
Eigentumswohnungsbau auf 60% Mietwohnungsbau und 40% Eigentumswohnungsbau zu
andern.

Begriindung:

Die von uns beantragte Anderung der Eigentums- und Mietwohnungsquote sehen wir als haushélterisch
solide und nachhaltige Mdglichkeit, das Finanzierungsdelta der FSB 2030 in Héhe von 30 Mio. Euro zu
schlieBen, ohne auf Férderzuschiisse von Bund oder Land spekulieren zu miissen. Diese Anderung
ermoglicht der FSB mehr finanzielle Planungssicherheit, um ihrer Hauptaufgabe, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, verldsslich nachkommen zu k&nnen. Alle anderen genannten
Finanzierungsquellen stehen noch unter Vorbehalt von Beschliissen im stadtischen Haushalt oder von
externen Forderern.

Insgesamt kdnnte die FSB unabhéngiger von stadtischen Beschliissen agieren. Diese Unabhangigkeit
war und ist eines der Kernziele, aus denen der Wohnungsbau in einen stddtischen Eigenbetrieb
ausgegliedert wurde. Neben dem Bau und der Bereitstellung der geforderten Anzahl an Wohnungen ist
namlich auch der Zeitraum relevant, in dem diese realisiert werden kénnen. Eine Flexibilisierung in der
Finanzierung ermdglicht mehr Eigenstandigkeit und damit eine hohere Geschwindigkeit im
Wohnungsbau, die dringend erforderlich ist.

Die einzuwerbenden Mittel konnen dann dafiir genutzt werden, den notwendigen Zufluss aus dem
Kernhaushalt zu reduzieren. Diese sind mit 95,7 Mio. Euro Grundstiickstibertragungen und 21,6 Mio.
Euro Verzicht auf Erbpachtzins bereits sehr hoch und fehlen natiirlich in der ohnehin angespannten
Haushaltslage fiir weitere Projekte.
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Entscheidend ist: Auch bei dieser Art der Finanzierung werden 2500 Wohnungen bereitgestellt. Ein Ziel
allein schafft noch keinen bezahlbaren Wohnraum. Mit der beantragten Anpassung der Eigentums- und
Mietwohnungsquote ist es um einiges realistischer, die entsprechende Anzahl an Mietwohnungen mit
gesicherter Finanzierung umsetzen zu kdnnen als mit der bisherigen Regelung.

Und auch die Eigentumswohnungen haben einen Mehrwert. Wie in unserem interfraktionellen Antrag
zum Thema familienfreundliche Eigentumspolitik dargelegt, ist eine solche Foérderung von
Wohneigentum langfristig gedachte Sozialpolitik und kénnte nicht zuletzt auch fiir selbstnutzende
Ersteigentiimer:innen das Eigentumsangebot in Freiburg erhohen.

Dr. Carolin Jenkner
Fraktionsvorsitzende CDU

Sascha Fiek
Fraktionsvorsitzender FDP/BFF

Kai Veser
stellv. Fraktionsvorsitzender FW

Seite 60



9. Sitzung des Gemeinderates am 18.10.2022

313

o Lebe,
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KULTURLISTE

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadt.freiburg.de

Freiburg, 18.10.2022

,»FSB 2030 - Finanz- und Liquiditatsplanung sowie Ergebnis der Evaluation zu FSB-
Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*“, Drucksache G-22/091

hier:

Erganzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3 der Sitzung des
Gemeinderates am 18.10.2022

Sehr geehrter Herr Oberbilrgermeister,

die unterzeichnenden Fraktionen beantragen folgende Anderungen in der Beschlussvorlage
G-22/091:

Der Beschlussantrag der Beschlussvorlage G-22/091 wird um folgenden Punkt ergéanzt:

,Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, auch denjenigen Mieter_innen Zugang zu
gewahren, welche die eigentlich angemessene WohnungsgroRe nach dem
Landeswohnraumférderprogramm tiberschreiten. Voraussetzung fur die Gewédhrung des
Sozialbonus bei Uberschreitung der angemessenen WohnungsgroRe ist die Bereitschaft
der Mieter_innen zu einem Wohnungstausch. Die Verwaltung wird aufgefordert, ein
Vorgehen zu erarbeiten, das die Tauschbereitschaft zuverlédssig uberprift. Sofern den
Mieter_innen von Seiten der Freiburger Stadtbau (FSB) eine angemessene,
quartiersnahe und mietgleiche Wohnung zum Tausch angeboten wird, muss der Tausch
innerhalb von sechs Monaten erfolgen, ansonsten erlischt das Recht auf den FSB-
Sozialbonus.“

Begrundung:
Insgesamt 199 Haushalte von 3500, bei denen die Miete erhdht werden sollte, haben seit Mai

2020 einen Antrag auf FSB-Sozialbonus gestellt. 101 Haushalte haben profitiert: Bei 83 wurde
komplett auf Mieterh6hung verzichtet, in 18 Fallen fiel sie kleiner aus. Aber auch 98 Antrage
wurden abgelehnt. Bei Uber 60 Prozent der abgelehnten Haushalte wurde die ,angemessene
WohnungsgroRe“ Uberschritten. Insbesondere verwitwete, alleinstehende Personen leben
gemal der Auswertung in Wohnungen, die nach den Kriterien des Landeswohnraumférder-
programms als ,.zu grof3* eingestuft wird. Aufgrund dieser Einstufung erhalten Sie aktuell keinen
Zugang zum FSB-Sozialbonus. Die unterzeichnenden Fraktionen sind der Meinung, dass
insbesondere diese Personengruppe grundsatzlich auch vom FSB-Sozialbonus profitieren sollte
und stellen daher diesen Antrag. Sollte hingegen von Seiten der FSB eine angemessene,
quartiersnahe und mietgleiche Wohnung zum Tausch angeboten werden, sind wir der Meinung,
dass ein Umzug - auch fur diese Personengruppe - zumutbar ist.
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Mit freundlichen Grif3en

gez.
Maria Viethen Julia S6hne

Pia Maria Federer Walter Krégner Ramon Kathrein
B90/ Die Griinen SPD/Kulturliste JUPI-Fraktion
Dr Wolf-Dieter Winkler

FL-Stadtrate
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Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadt.freiburg.de

Freiburg, 18.10.2022

,»FSB 2030 - Finanz- und Liquiditatsplanung sowie Ergebnis der Evaluation zu FSB-
Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*“, Drucksache G-22/091

hier:

Erganzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3 der Sitzung des
Gemeinderates am 18.10.2022

Sehr geehrter Herr Oberbilrgermeister,

die unterzeichnenden Fraktionen beantragen folgende Anderungen in der Beschlussvorlage
G-22/091:

Der Beschlussantrag der Beschlussvorlage G-22/091 wird um folgenden Punkt ergéanzt:
»3. Die Verwaltung wird hinsichtlich der im Rahmen von FSB 2030 geplanten Bauprojekte

beauftragt, nach Mdglichkeit auf eine optimierte Ausnutzung der Bauflachen hinzuwirken
und entsprechende Potentiale zu prifen.”

Begrindung:
Erfolgt mindlich

Mit freundlichen Gria3en

gez.

Julia Séhne
Maria Viethen Walter Krégner
Griine SPD/Kulturliste
Simon Sumbert Kai Veser
JUPI Freie Wahler

Dr. Wolf-Dieter Winkler
FL-Stadtrat
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STADTRATSFRAKTION FREIBURG

KULTURLISTE

FRAKTION IM FREIBURGER GEMEINDERAT

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadtfreiburg.de
Freiburg, 17.10.2022

Interfraktioneller Ergénzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3,
Drucksache G-22/091, hier: ,,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie
Ergebnis der Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

die unterzeichnenden Fraktionen stellen den folgenden ergdnzenden Antrag an die
Beschlussvorlage G-22/091:

"Die Verwaltung wird beauftragt die Umsetzung der geplanten Eigentumsmafinahmen in
Erbpacht, entsprechend dem Beschluss der Stadt Freiburg 6ffentliche Flédchen nicht mehr zu
verkaufen und nur noch in Erbpacht zu vergeben, hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen
zu prufen.”

Begriindung:

Seitens der Stadt besteht der Beschluss, ihre eigenen Fldchen nur noch in Erbpacht zu
vergeben. Damit dieser Beschluss durch die Grundstulickslibertragungen an die Freiburger
Stadtbau nicht ohne weitere Begriindung umgangen wird, sollte die Vergabe in Erbpacht
hinsichtlich ihrer finanziellen Auswirkungen und Umsetzbarkeit final gepruft werden.

Die unterzeichnenden Stadtrdtiinnen:

Lina Wiemer-Cialowicz, Co-Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE
Gregor Mohlberg, Co-Fraktionsvorsitzender, EINE STADT FUR ALLE
Irene Vogel, Stellv. Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE

Julia Sohne, Fraktionsvorsitzende, SPD/Kulturliste
Walter Krogner, Stadtrat, SPD/Kulturliste

Maria Viethen, Fraktionsvorsitzende, BO90/Die Grinen
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FRAKTION IM FREIBURGER GEMEINDERAT

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadtfreiburg.de
Freiburg, 17.10.2022

Ergénzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3, Drucksache G-
22/091, hier: ,,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie Ergebnis der
Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

die unterzeichnende Fraktion stellt den folgenden ergénzenden Antrag an die
Beschlussvorlage G-22/091:

"Die Verwaltung wird beauftragt ein Konzept zu entwickeln, dass fur betroffene Mieter:iinnen
bei Sanierungsprojekten eine mietkostenneutrale (in Bezug auf die Quadratmeter-Miete)
Umsetzung in Umzugsketten ermoglicht.”

Begriindung:

Grofdes Hindernis bei der Akzeptanz von Sanierungsprojekten sind die in der Regel
sanierungsbedingten Steigerungen der Quadratmeter-Mieten nach Abschluss der
Umzugsketten. Um den sozial-6kologischen Charakter solcher Sanierungsprojekte zu
unterstreichen und zu wahren, muss dieses Problem aufgeldst werden.

Die unterzeichnenden Stadtrdt:innen:
Lina Wiemer-Cialowicz, Co-Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE

Gregor Mohlberg, Co-Fraktionsvorsitzender, EINE STADT FUR ALLE
Irene Vogel, Stellv. Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE
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FRAKTION IM FREIBURGER GEMEINDERAT

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadtfreiburg.de
Freiburg, 17.10.2022

Ergénzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3, Drucksache G-
22/091, hier: ,,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie Ergebnis der
Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

die unterzeichnende Fraktion beantragt die Beschlussvorlage G-22/091 dahingehend zu
dndern:

,Die Stadtbau verzichtet bis zum 31.12.2024 auf Mieterhohungen. Die entsprechenden
Mindereinnahmen seitens der Freiburger Stadtbau sind in den kommenden Doppelhaushalt
einzustellen und der Freiburger Stadtbau als zusétzlicher Zuschuss zu gewdhren. Das
Konzept des Sozialbonus wird in dieser Zeit ausgesetzt.”

Begriindung:

Wir méchten die Forderung nach einem allgemeinen Mietmoratorium erneuern, so wie es
aus den Reihen der Freiburger Mieteriinnenbewegung und jungst auch aus den Reihen der
DGB-Gewerkschaften mit einem Mietenstopp an uns herangetragen wurde. Die
Notwendigkeit von Entlastungen breiter Schichten der Bevélkerung ist heute eher noch
wichtiger als vor zwei Jahren, als das Thema zuletzt im Gemeinderat behandelt wurde.

Die unterzeichnenden Stadtrdt:iinnen:
Lina Wiemer-Cialowicz, Co-Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE

Gregor Mohlberg, Co-Fraktionsvorsitzender, EINE STADT FUR ALLE
Irene Vogel, Stellv. Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE
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FRAKTION IM FREIBURGER GEMEINDERAT

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadtfreiburg.de
Freiburg, 17.10.2022

Ergénzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3, Drucksache G-
22/091, hier: ,,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie Ergebnis der
Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

die unterzeichnende Fraktion beantragt die Beschlussvorlage G-22/091 um folgenden Punkt
zu ergdnzen:

"a) Der Sozialbonus wird kiinftig allen Mieterinnen angeboten, sowohl bei allen
bestehenden Mietvertrdgen als auch bei allen Neuvermietungen, soweit das gesetzlich
moglich ist. Die Personalkapazitéten bei der Bearbeitung von Wohngeldantrégen sind
darauf vorzubereiten.

b) Die Verwaltung pruft die rechtliche Zuldssigkeit (Stichwort: Doppelforderung) der
Maoglichkeit einer Ausweitung des Konzepts Sozialbonus auch Mieter:iinnen, die in den
geforderten Wohnungen wohnen oder in Wohnungen, die Teil des Bundesforderprogramms
"Sozialer Zusammenhalt" sind."

Begriindung:

Der Berechtigtenkreis fur den Sozialbonus ist auszuweiten, so dass Mietparteien, die
einkommensbedingt ein Anrecht darauf haben und von den Vorteilen profitieren kdnnten,
Zugang dazu erhalten. Eine Entlastung aller von den Einkommensgrenzen her berechtigten
ist aus sozialen Griinden notwendig und muss daher ermdoglicht bzw. rechtlich geprift
werden.

Die unterzeichnenden Stadtrdt:innen:
Lina Wiemer-Cialowicz, Co-Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE

Gregor Mohlberg, Co-Fraktionsvorsitzender, EINE STADT FUR ALLE
Irene Vogel, Stellv. Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE
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FRAKTION IM FREIBURGER GEMEINDERAT

Herrn
Oberburgermeister Martin Horn

hpa-ratsbuero@stadtfreiburg.de
Freiburg, 17.10.2022

Ergénzungs- bzw. Anderungsantrag zu Tagesordnungspunkt 3, Drucksache G-
22/091, hier: ,,FSB 2030 - Finanz- und Liquiditdtsplanung sowie Ergebnis der
Evaluation zu FSB-Mietengrenze und FSB-Sozialbonus*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

die unterzeichnende Fraktion beantragt folgende Anderungen in der Beschlussvorlage G-
22/091.

Der Beschlussantrag der Beschlussvorlage G-22/091 wird um folgenden Punkt ergdnzt:

,Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, auch denjenigen Mieterinnen Zugang zum
Sozialbonus zu gewdhren, welche die eigentlich angemessene Wohnungsgréfée nach dem
Landeswohnraumférderprogramm lUberschreiten.

In diesem Fall soll seitens der FSB eine angemessene Wohnung angeboten werden. Kann bei
Uberschreitung der angemessenen Wohnungsgrotie, trotz ausdriicklichem Wunsch und
Bereitschaft der Mieter*innen zum Wohnungstausch seitens der FSB keine Ersatzwohnung
zu Verflugung gestellt werden, wird Zugang zum Sozialbonus gewdhrt, bis eine
entsprechende Ersatzwohnung zur Verflgung steht. Eine angemessene Ersatzwohnung
muss dabei quartiersnah und zum gleichen Quadratmeterpreis angeboten werden.

Begriindung:

Eine zu grofde Wohnung kann, wenn seitens der FSB keine Alternativwohnung verfugbar ist,
zu einer Verwehrung des Sozialbonus flihren. Die Einkommensbelastung bleibt unabhdngig
von der Wohnungsgroéfée aber faktisch vorhanden. Auf der anderen Seite erméglicht eine
Aktivierung zum Wohnungstausch, die nicht zum Nachteil der Mieter:innen ist, eine
Optimierung der Bereitstellung von passgenauen Wohnungsgroféen flir einen groféeren
Kreis.

Die unterzeichnenden Stadtrdt:innen:
Lina Wiemer-Cialowicz, Co-Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE

Gregor Mohlberg, Co-Fraktionsvorsitzender, EINE STADT FUR ALLE
Irene Vogel, Stellv. Fraktionsvorsitzende, EINE STADT FUR ALLE
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