DRUCKSACHE G-12/021

BESCHLUSS-VORLAGE

Dezernat/Amt: Verantwortlich: Tel.Nr.: Datum

IV / Freiburger Stadtbau GmbH Herr Klausmann 2105-216 11.01.2012

Betreff:

Verkauf von Reihenh&usern der Freiburger Stadtbau G =~ mbH (FSB)

hier:

Freiligrathstrale zwischen Nr. 4 bis 114; Rankacker weg 16; Hansjakobstral3e
14, 18, 24, 26, 34, 40, 42, 50; Am Hagle 7b, 7c

Beratungsfolge Sitzungstermin  Off.  N.O. Empfehlung Beschluss
1. BA 18.01.2012 X X

2.S0 25.01.2012 X X

3. HA 06.02.2012 X X

4. GR 14.02.2012 X X

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

Abstimmung mit stéadtischen Gesellschaften:  ja - mit FSB GmbH

Finanzielle Auswirkungen: nein

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat stimmt gemaR Ziffer 3.1 der Druc ksache G-12/021 der
VeraulRerung der Erbbaurechte fir folgende aktuell leerstehende Immobi-
lien der FSB zu:

Freiligrathstraf3e Nr. 60, 70, 87, 99, 101, 110, Ra nkackerweg 16.

2. Der Gemeinderat stimmt gemafd Ziffer 3.2 der Druc ksache G-12/021 der
VeraulRerung der Erbbaurechte fur folgende Immobilie  n an die jeweiligen
Mieterinnen / Mieter oder bei kinftig frei werdende  n Immobilien der FSB an
Freiburger Burgerinnen / Burger zum Selbstbezug zu:
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FreiligrathstralBe 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14 , 18, 19, 21, 24, 25, 26, 28, 29,
30, 36, 38, 39, 41, 42, 43, 46, 49, 50, 51, 52, 56, 57, 59, 61, 62, 64, 66, 67, 68,
69, 72, 73, 74, 75, 77, 79, 80, 81, 82, 84, 85, 86, 88, 89, 91, 92, 95, 96, 97, 102,
104, 106, 108, 112, 114

Hansjakobstral3e 14, 18, 24, 26, 34, 40, 42, 50

Am Hagle 7b, 7c.

Die Verkaufserlose sind von der FSB fur Instands etzungs-, Instandhal-
tungs- und energetische Sanierungsmal3nahmen ihrer M ietwohnungen zu
verwenden.

Soweit hiermit vom Beschluss des Aufsichtsrates der FSB vom 19.07.2011
abgewichen wird, wird der Oberbirgermeister beauftr agt, die Geschafts-
fuhrung entsprechend der vorgenannten Beschlussziffe r 1 und 2 anzu-
weisen.
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1. Ausgangslage

1.1 Birgerentscheid vom 12.11.2006

Mit Burgerentscheid vom 12.11.2006 wurde entschieden, dass die Stadt Freiburg
Eigentimerin der Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) und der stadtischen Woh-
nungen bleibt. Die Entscheidung bewirkte, dass die Stadt keinerlei VeréaufRerun-
gen aus ihrem eigenen Wohnungsbestand vornehmen konnte. Auf die Drucksa-
che G-06/199 wird verwiesen.

Die engere Bindungswirkung des Burgerentscheids vom 12.11.2006 endete nach
Ablauf von drei Jahren. Gemal3 § 21 Abs. 7 Gemeindeordnung (GemQO) kommt
dem Burgerentscheid danach die Wirkung eines einfachen Gemeinderatsbe-
schlusses zu, d. h. die getroffene Entscheidung gilt so lange weiter, bis sie der
Gemeinderat ganz oder in Teilen @ndert. Eine solche Anderung erfolgte u. a. mit
der Zustimmung des Gemeinderates zum Verkauf von Reihenhausern der FSB.

1.2 Reihenhausprogramm

Der Aufsichtsrat der Freiburger Stadtbau GmbH hat in seiner Sitzung am
27.11.2009 beschlossen, im Zuge des sog. ,Reihenhausprogramms” 20 unver-
mietete Einfamilienh&user der FSB sowie 4 Einfamilienh&user der Stadt Freiburg
zu veraul3ern. Dem folgte der Gemeinderat in seiner Sitzung am 01.12.2009 an-
hand der Drucksache G-09/273.

2. Sachverhalt

Die FSB war urspringlich Eigentimerin auf Erbpacht von insgesamt 106 Rei-
henh&usern in der Freiligrathstral3e; Grundstiickseigentimerin und Erbpachtge-
berin war bzw. ist die Stadt Freiburg. Diese Reiheneinfamilienhduser stammen
noch aus den 20er Jahren und befinden sich in einem unsanierten Zustand. Bei
einer Neuvermietung mussten die Objekte mit unverhaltnismafiig hohen Mitteln
in Stand gesetzt werden. Die Sanierungskosten bewegen sich hierbei pro Haus
von 90.000,00 € - 180.000,00 €, je nach GroRRe und Zustand. Diese Aufwendun-
gen fur ein Haus mit 3 - 5 Zimmern sind aus Sicht der FSB unwirtschaftlich. Die
zu erzielende Mieteinnahmen decken nicht ansatzweise die Kosten der Sanie-
rung.

Von den insgesamt 106 Reihenh&usern in der Freiligrathstral3e wurden bisher 35
Reihenh&user, so wie sie stehen und liegen, an Selbstbezieher auf Erbpachtba-
sis verkauft. Der Durchschnittsverkaufspreis auf der Grundlage von jeweiligen
Gutachten betrug bei dem Reihenhausprogramm rd. 130.000,00 €.

Neben diesen Reihenh&usern in der Freiligrathstral3e ist die FSB Eigentimerin
vergleichbarer Objekte in der Hansjakobstral3e, im Rankackerweg und Am Hagle
(siehe Beschlussantrag Ziff. 1 und 2).

Seit diesem Verkaufsverfahren stehen in der Freiligrathstrale und am Rank-
ackerweg aufgrund Eigenkindigungen der Mieterschaft die in Beschlussantrag
Ziff. 1 aufgefuhrten sieben Hauser leer. Auch diese Hauser sind alle sanierungs-
beddrftig; eine Vermietung wéare daher nur nach Durchfiihrung unwirtschaftlicher
Sanierungsmalinahmen mdoglich.
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3. Vorschlag der Verwaltung

Im Hinblick auf die zwingend vor einer Weitervermietung erforderlichen, jedoch
fur die FSB unwirtschaftlich realisierbaren Sanierungsmal3nahmen, schlagt die
Verwaltung vor, gemal3 Beschluss des Aufsichtsrates der FSB vom 19.07.2011
zu verfahren:

3.1 Beschlussantrag Ziff. 1

Die sieben aktuell leerstehenden Reihenhauser in der Freiligrathstral3e und das
leerstehende Reihenhaus im Rankackerweg werden an Freiburger Blrgerinnen /
Burger zum Selbstbezug veraulRert. Der Verkaufswert wird durch ein Gutachten
festgestellt. Bei mehreren Angeboten erhalt das Hochstgebot den Zuschlag. Im
Amtsblatt, in der Badischen Zeitung und auf der Homepage der Freiburger
Stadtbau wird der Verkauf veroffentlicht. Zuséatzlich werden die nicht zum Zuge
gekommenen Bewerbungen des Reihenhausprogramms (siehe Ziff. 1.2) Uber
das neue Verkaufsangebot informiert.

Wie in der Sitzung des Aufsichtsrates am 19.07.2011 diskutiert, soll der Kaufer-
kreis nur auf das Kriterium ,Freiburger Blrgerin / Blrger beschrankt werden, da
keine Besser- oder Schlechterstellung gegentber den Mietern der Gbrigen Rei-
henh&user bestehen soll.

3.2 Beschlussantrag Ziff. 2

Sofern die dortige Mieterschaft dies wiinschen sollte, kann das von ihnen ange-
mietete Haus in der Freiligrath-, Hansjakobstrale und Am Hagle an sie zum gut-
achterlich ermittelten Verkehrswert verauf3ert werden. Frei werdende Hauser sol-
len ebenfalls geméafl dem gutachterlich ermittelten Verkehrswert an Freiburger
Burgerinnen / Blrger zum Selbstbezug angeboten werden verbunden mit dem
Hinweis, dass bei mehreren Angeboten das Hochstgebot den Zuschlag erhélt.

Zur Mieterstruktur in diesen Objekten kann Folgendes gesagt werden:

In den Reihenhausbestanden bei der Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) hat
sich im Laufe der Jahre eine Mieterstruktur entwickelt, die in einem intensiven
Bezug zu ihrem Wohnquartier steht und in vielen Fallen als "alt eingesessene
Freiburger" bezeichnet werden koénnen. Diese Entwicklung beruht u. a. darin,
dass in den zuriickliegenden Jahrzehnten aufgrund der bestehenden Mietnach-
folgeregelung Mieter/innen bereits in der zweiten oder dritten Generation in den
Reihenhéausern leben. Dadurch konnte sich eine weitgehend ausgeglichene Mie-
terstruktur und damit gut funktionierende Nachbarschaft entwickeln, fir die Nach-
barschaftshilfe zum Umgang im Quartier gehort.

Nach Einschéatzung der FSB ist aktuell festzustellen, dass die vorgenannte Miet-
nachfolgeregelung stetig weniger in Anspruch genommen wird und damit an Be-
deutung verliert. Auch aufgrund des baulichen Zustands und des damit verbun-
denen Instandsetzungs- und Modernisierungsstaus vieler Hauser besteht kein
groRRes Interesse an der Ubernahme des Hauses, so dass sich die nachfolgen-
den Generationen grof3teils anderweitig mit zeitgemal3em Wohnraum versorgen.
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Die ins Alter gekommenen Mieter/innen versterben oder begeben sich in pfle-
gende Einrichtungen, wenn eine Selbstversorgung nicht mehr mdglich ist.

Die der FSB vorliegenden und auswertbaren Daten zeigen daher zum jetzigen
Zeitpunkt einen recht hohen Anteil an alteren bzw. betagten Mieterinnen/Mietern.
Bezogen auf die Gartenstadt sind 45 % der Mieterinnen/Mieter Uber 70 Jahre alt
sowie 20 % im Alter zwischen 60 und 70 Jahren. Der Anteil der unter 50-J&hrigen
bewegt sich lediglich bei rd. 11 %. Seit dem Jahr 2000 - also in einem Zeitraum
von uber 11 Jahren - ist es nur zu 6 "neuen” Mietverhaltnissen gekommen.

Aufgrund dieser Erfahrungen ist davon auszugehen, dass es hierdurch zu ca. 5
Veraul3erungen pro Jahr kommen wird, d. h. mit einem vollstdndigen Verkauf al-
ler Reihenh&auser im Jahr 2028 auszugehen ist.

3.3 Erbbauzinsanpassung / Denkmalschutz

Den Erwerbern/innen aus diesen Verkaufen soll eine Erbbaurechtsverlangerung
bis zum 31.12.2086 angeboten werden, so dass bei einer méglichen Fremd-
finanzierung der EigentumsmafRnahme eine Sicherheit vorhanden ist. Alternativ
konnen die Erwerber/innen die Grundstticke auch kaufen.

Die Reihenhauser in der Freiligrathstral3e und in der Hansjakobstral3e stehen un-
ter Denkmalschutz. Alle zukunftigen Veradnderungen sind mit der Denkmal-
schutzbehdrde abzustimmen. Darauf wird wie bisher im Kaufvertrag ausdrtcklich
hingewiesen.

4. Fazit

Mit dem geplanten Verkauf der oben dargestellten Immobilien an Freiburger Buir-
ger/innen bestehen flr alle Bevdlkerungsschichten (junge Erwachsene bis Rent-
ner/finnen; Single, Lebenspartnerschaften, Ein-Eltern-Haushalte, Familien) die
Moglichkeit zur Bildung von Wohneigentum. Die FSB wird durch den Verkauf der
82 Hauser in die Lage versetzt, mit den Einnahmen dringende Sanierungsarbei-
ten an anderen Objekten durchzufiihren. Somit hat die FSB eine verlassliche
Kalkulationsgrundlage und kann jahrlich bis 2028 einen Betrag von rd.
600.000,00 € fur die Sanierungsmal3nahmen einplanen.

- Blrgermeisteramt -



