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1. Portfoliotbersicht SWG

.. ein Stlck Freiberg!

SWG-Bestand in Freiberg

Wohnungen eigene 4.634
Wohnungen angemietet 490
(BIL-Leasingfonds)

Wohnungen verwaltet (BVD) 930
Gewerbe eigene 62
Gewerbe angemietet 41

Stand: 1. Januar 2009



2. Gruinderzeitquartier SWG

Stadtgebiet
Erweilterte Bahnhofsvorstadt

6 ® - entstanden im Zuge der Industrialisierung
Ende des 19. Jahrhunderts und der Errichtung
der Eisenbahnverbindung Dresden-Hof;

- erste teilweise Erweiterung zwischen 1920 und 1938;
173 - zweite Erweiterung zwischen 1958 und 1965;
— - heute Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf
173 i/ ,Die soziale Stadt".
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Freiberg
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@ saxonia Areal (5) Campus TU Bergakademie Freiberg
@ Gewerbe- und Industriegebiet Ost @ Gewerbe- und Industriegebiet Nord-West
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2. Gruinderzeitquartier

Zahlenspiegel

(1) Anteil an der Gesamtflache
der Stadt Freiberg 3,73 %

(2) Einwohner im Stadtgebiet: ca. 5.800
(Erweiterte Bahnhofsvorstadt 6.300)

(3) Anteil an der Gesamt-
bevolkerung der Stadt: 15,29 %

(4) Altersdurchschnitt: 42 Jahre
Altersdurchschnitt Freiberg: 45 Jahre

(5) Gesamtwohnungsbestand

in der Stadt Freiberg ca. 23.800
(6) Anteil am Gesamtbestand
der Stadt Freiberg ca.12,6%

(7) Eigener und angemieteter
Wohnungsbestand im
Stadtteil: 682

Leerstand im Staditteil: ca.17 %
(hdchster Leerstand aller Gebiete)

uellen:

SWG

Die Bahnhofsvorstadt

ﬂl/) quartierb

Gebietscharakteristik

- historisch gewachsener Stadtteil;

- baugeschichtlich wertvolle Gebaudequartiere;

- stadtebauliche Missstande durch zdgerliche
Beseitigung/ Umnutzung von Industriebrachen;

- Herabsetzung der Wohnqualitat durch
Forcierung der Benutzung von Hauptstral3en
als Durchgangsstral3en;

- Defizite im Bereich des ruhenden Verkehrs;

- Knappheit an 6ffentlichen Grin- und Frei-
flachen;

- Uberdurchschnittlicher Anteil an Hartz-1V-
Empfangern.

Statistikstelle Stadtverwaltung Freiberg,Stand: 31.12.2007 /Gebietsmanagement Erweiterte Bahnhofsvorstadt
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3. Ziele der Quartiersentwicklung SWG

Schwerpunkte der Stadtteilentwicklung

- Verbesserung des Wohnumfeldes;

- Verbesserung des Angebotes an offentlichen
Grin- und Freiflachen;

- Schaffung von Spielplatzen und Treffpunkten;

- Reduzierung der Verkehrsbelastung.

Schwerpunkte der Portfoliostrategie der SWG

- Verringerung der Leerstandsquote;

- marktadaquate Mietenentwicklung;

- Bedarfsgerechte Bestandsentwicklung;

- Bereithaltung von EFH-Baugrundstticken.




4. Chancen der Bestandsentwicklung SWG

Stadtsicht

Vitalisierung des offentlichen Lebens im Stadtteil;

Erhalt von historischer Bausubstanz;

Erhalt von gewachsenen Wohnquartieren,;

Erhohung der Attraktivitat des Wohnstandortes;

Ausgleich von Nachfrageveranderungen durch
vielseitiges Portfolio;

Differenzierung zum Wettbewerb durch individuelle
Wohnformen und Wohnungszuschnitte;

Unternehmenssicht



Probleme in der Bestandsentwicklung SWG

Denkmalschutz
- Auflagen bei Sanierung und dadurch hohe Kosten;
- nachtraglicher Balkonanbau kaum mdglich

Energieeffizienz

- Preissensibilitat der Kunden / Hoher Energieverbrauch /
schlechte Kennziffer im Energieausweis;

- oft keine Warmedammung madglich, bzw.
nur Innendammung;

- Méglichkeit des Einsatzes regenerativer Energien
eingeschrankt (Geothermie, Solartechnologie)

Nachbarschaftsprobleme
- in Grundsticksfragen
(Zufahrten, Wegerechte, Miullentsorgung usw.);

- Wohnqualitat

- Verkehrslarm;

- schwer |l6sbare Probleme im ruhenden Verkehr
(Stellplatzanlagen);

- fehlende Grinflachen und Spielplatze;

- Image des Stadtteils



5. Malthahmen der Umsetzung

SWG

» Ausgewogene Portfoliostruktur mit Sicht auf zukunftsfahige Stadtentwicklung;

» Adaquates Wohnungsangebot fur die allermeisten Nachfragegewohnheiten und

Zielgruppen;

» Ausgleich von Schwankungen zwischen Angebot und Nachfrage innerhalb des

eigenen Portfolios.

Bestands-
sanierung

- laufende Instandhaltung
und Instandsetzung des
Kernbestandes,

- Sicherung des Altbe-

Abverkauf

- grof3ere Bestande von
Industriell gefertigten
Wohnbauten,

- Bestandsbereinigung,

- Schopfung von Eigen-
kapital flr Investitionen,

- Schaffung von Wohn-
eigentum.

stadt,

- Teilsanierungen flr
Nachfrage nach preis-
werten und einfachen
Wohnungen.

standes, bzw. der Innen-

Bestands-
entwicklung
- Abrundung des adaqua-

ten Kernbestandes,
- Reaktion auf Nachfrage-

Initiierung von
Immobilienfonds
- Deutschlandweit erster

Altststadtsanierungs-
fonds Mitte der 1990er

Jahre, veranderungen,
- Mobilisierung von Privat- - Neue Wohnformen-
kapital durch Steuerspar- z.B. MGH,
modell, - behutsame Bestands-
- Erhalt und Sanierung erweiterung.

von 76 Gebauden vor-
wiegend in der Altstadt.
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Strategiebereich Ruckbau

FLE

o

| Buchstral3e 20




Strategiebereich Ruckbau

SilberhofstraRe 12




Strategiebereich Sanierung SWG

s

*

Lange Stral3e 34
Ny s

Friedrich-Olbricht-StralRe 2

Bertholdsweg 38

Kornerstrale 19

BahnhofstrafRe 50
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Strategiebereich Entwicklungsobjekte SWG

Freiperg

Schoénlebestralle 13




5. Mallnhahmen der Umsetzung SWG

Gebaudesanierung und
Wohnungsmodernisierung

- Grundrissanpassungen
- Balkonanbau
- energetische Sanierung

Wohnumfeldgestaltung
- Pkw- Stellplatze

- Grin- und Freiflachen

- Eigentimer-Standortgemeinschaften ,

Gebietsaufwertung

- Spiel- und Freizeitanlagen
- Wohngebietstreffs
- Hausbaugemeinschaften
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6. Grenzen fur die Wohnungswirtschaft SWG

Ermittlung Kostenmiete:

Annahme:
- Verwaltung/ Instandhaltung
- Annuitat 8 %
- Investition 1.200 €/m?2
- mtl. Kapitaldienst Bank: 8,00 €/m?2
- mtl. Bewirtschaftungskosten: 2,64 €/m?2 Losungsansatze:
= Kostenmiete: 10,64 €/m?2
Ermittlung bezahlbarer Sanierungsaufwand: : Fo"rderung,_ :
- Starkung Eigenkapital,
Mieteinnahmen: 6,00 €/m? - Deregulierung,

. Bewirtschaftungskosten: 2,64 €/m?2

= Uberschuss fiir Kapitaldienst: 3,36 €/m?2 - Lockerung Denkmal-

auflagen

Entspricht den Kosten flr ein Darlehen in
Hohe von 504 €/m?2
- aus Mieteinnahmen nicht finanzierbar;
- Sanierungsaufwand von 696 €/m? ist ungedeckt;
- d.h. fast 60% der Investkosten kdnnten
nicht durch die Miete finanziert werden.
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7. Thesen zur Stadtentwicklung SWG

Positionierung als die Silberstadt Deutschlands
Erhohung der Attraktivitat der Stadt

Steigerung der Aufenthaltsqualitéat
.Hell - Sauber - Sicher*

Verbesserung des oOffentlichen Stral3enbildes
und des Wohnumfeldes

Kontext zwischen allen Nachfragegruppen und
heterogener Bausubstanz

Sanierung maroder Bausubstanz,
notigenfalls Beseitigung

Einpendler als Einwohner gewinnen

Optimierung der Verkehrsfihrung und Parkplatzsituation
(z. B. verkehrsberuhigte Zonen)

Anreize zur Belebung der Innenstadt
( z. B. Zuzugspramie)
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SWG

Herzlichen Dank
far lhre
Aufmerksamkeit

Marcel Sonntag

Geschéftsfihrer

Stadtische Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa. mbH
09599 Freiberg, BeuststralRe 1
www.wohnungsgesellschaft.de

Tel.: 03731 368-100
E-Mail: sonntag@wohnungsgesellschaft.de
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