Daten und Fakten zur Mietpreisentwicklung im Familienheim FR

Analysen zu Abriss - Neubau - Gentrifizierung

Wiehre fir alle - die Bewohner*innen Initiative fir
den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum.

Wir sind Genossenschaftler*innen des Familienheim
FR und Blrger*innen, die sich zusammen flr den
sozialen Erhalt unseres Viertels einsetzen.
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Die Familienheim Baugenossenschaft plant
weitgehende Eingriffe in unser Quartier. Uber
300 Wohnungen sind betroffen.

Die Wohungen der Hauserzeile Quakerstr.
1,3,5,7 und 9 sind akut von Abriss bedroht.

Gemeinsam stellen wir uns dieser Wo-
hungspolitik entgegen, die glinstigen
Wohnraum reduziert und somit die
Gentrifizierung unseres Quartiers voran-
treibt.

Bewohner*innen-initiative fir den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum



Ausgangsdaten:

Geschaftsberichte des Familienheim FR (6ffentlich einsehbar auf der Webseite des FH)
FH-Aktuell (6ffentlich einsehbar auf der Webseite des FH)

Auskiinfte einzelner Bewohner*innen zu den Nutzungsgeblhren

Umfrage innerhalb der Bewohnerschaft verfiigbar unter: http://www.wiehre-fiir-alle.de/ -> Presse
Badische Zeitung

Anschreiben an die Bewohner der Gebaude des FH-FR

Mietspiegel FR 2017

Stand: 22.10.2017

Zum Zweck transparenter Kommunikation sind hier die Datenquellen benannt auf welche sich die An-
gaben in dieser Zusammenstellung beziehen. Die Daten sind nach besten Wissen und Gewissen erstellt.
Sollten sich dennoch Fehler finden lassen, so bitten wir um Benachrichtigung.
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Folgende Aussagen wurden nachweislich von Familienheim FR getroffen:

LUnser Satzungsauftrag ist, unseren Wohnbestand zeitgemaB zu erhalten."

Anja DziolloB Vorstand FH-FR BZ 02.10.2017

Tatsachlicher Wortlaut der Satzung:

~Zweck der Genossenschaft ist die Férderung und Betreuung ihrer
Mitglieder in der wohnlichen Versorgung [...]" Satzung Familen-
heim II §2
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~Wir mdéchten weiterhin und auch langfristig den Interessen unserer Mitglieder ge-
recht werden."

A. DziolloB Vorstand FH-FR - 20.09.17 Anschreiben an die Bewohner im Quartier

Mit dieser langfristigen Bertcksichtigung ist vermutlich auch der Abriss und Neubau der Hauserzei-
le 1-9 der Quadakerstr. gemeint. Die Ergebnisse der Bewohnerumfrage bezeugen jedoch ganz andere
Bedilrfnisse. Dargestellt sind die Antworten der Bewohner aus den von Abriss bedrohten Gebauden
in der Quakerstr. Null Prozent der Betroffenen haben sich fiir einen Abriss ausgesprochen.
(Antworthaufigkeiten & Rlcklauf von 66% entsprechen in etwa der Gesamtheit)
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»[...] der Mangel an preisglnstigen Mietwohnungen in der Stadt spiegelt sich auch

bei der Familienheim wieder."
Anja DziolloB Vorstand FH-FR - FH-Aktuell2016

Ergebnisse der Bewohnerumfrage. Dargestellt sind die Antworten der
Bewohner aus den von Abriss bedrohten Gebduden in der Quakerstr.
PiefAntwgg%?éuﬁgkeiten gleichen ca. der Gesamtheit sowie dem Rlick-
auf von 0.

A4,0008%

21,00 %
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Aussagen in der Presse zu der aktuellen Situation seitens des Vorstandes des FH-FR in der
Badischen Zeitung vom 02.10.2017

[...] erklarte[s] Ziel der Baugenossenschaft, dass die jetzigen Mieter wieder in den
Neubau einziehen oder zumindest in der Wiehre bleiben kdnnen. DziolloB: ,Wie
Uberlegen gerade, wie wir die Mietpreise gestalten, damit das klappt."

~Ein ganz klares Nein zu Gentrifizierung. Bei uns wird keiner
vor die Tur gesetzt."

Die folgenden Zahlen und Daten weisen auf ein anderes Bild hin: Die Entwicklung
der Mietpreise und Wohungsangebote der letzten Jahre innerhalb der Genossen-
schaft Famillienheim Freiburg stehen teils in deutlichem Kontrast zu solchen wohn-

und mietpolitischen Bekenntnissen.
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Fakten zur Mietpreisentwicklung innerhalb des FH-FR:

Entwicklung der durchschnittlichen Grundmieten
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Zuwachs Durchschnittsmiete im Zeitraum 2007-2016:
- Familienheim ca. 33% (Bei Abnahme des Wohungsbestandes 2007=2.781 2016=2700 (Quelle: FH aktuell 2007 & 2016))
- Freiburg (Mietspiegel) ca. 12%
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Neubauten - Glnstige Mieten

‘ N Ein Neubau der FH mit verhaltnismaBig
> glnstigen Mietpreisen pro gm sind in der Bu-
) A 04 5] & chenstralBe entstanden.

Der Abriss von 49 Wohungen erfolgte 2010.

s Die Fertigstellung des
Neubaus 2012. Es enstanden 50 Wohungen
mit gm-Preisen von 7 - 7,90€.

Die Wohungen sind umgeben von der B3 und
liegen an der StraBenbahnlinie, die mittler-
weile von der Linie 4 und 2 befahren wird.

Wa;kersn—age

Quelle: openstreetmap

~Der Wohnkomfort sei weit weg gewesen von aktuel-
len Standards, so Familienheim-Vorstandschef Werner

Eickhoff, und eine Sanierung nicht rentabel.® Hier musste gunstiger Wohnraum wei-
BZ 31.Juli.2010 chen, da eine Sanierung als nicht ren-

http://www.badische-zeitung.de/freiburg-nord/ein- tabel eingestuft wurde.
hochhaus-geht-in-die-knie--33788295.html

. " Bewohner*innen-initiative flir den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum
Wiehre fiir alle




Neubauten - 2012 Mieten - BuchenstraBBe & QuakerstraBe-Grillparzer

»Ein ganz klares Nein zu Gentrifizierung."
Anja DziolloB Vorstand BZ 02.10.2017

Zeitnah enstanden nach Abriss des St.
Luitgard Studentinnenwohnheims und des
Bruder-Klaus-Heims fur betreutes Wohnen
im Bereich Quaker-Grillparzerstr. diese
teuren Neubauten.

Der Erhalt der alten Gebaude sei nicht 6konomisch, so
Eickhoff, die Genossenschaft wolle auf dem Gelande
~Wirtschaftlichkeit erreichen™ BZ 16.05.2009

.[...] der Mangel an preisgiinstigen Mietwohnungen in In <_:Ie_n qu_uri('jsc_en Wohr?ungen der Grillparzerstr. 5 Wa_r
der Stadt spiegelt sich auch bei der Familienheim wie- lediglich eine Mietpartei vor Bezug der Wohnung bereits
der." Anja DziolloB Vorstand FH-FR - FH-Aktuell2016 Mitglied.

Der Preis pro Quadratmeter liegt bei 11 € - 13,50€ kalt.
Flr eine 116,5gm Wohnung im OG1 (12€) entstehen
Mietkosten ca. in H6he von (incl. 230€ Betriebskosten)
1630€ (ohne Strom + Heizung).

. " Bewohner*innen-initiative flir den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum
Wiehre fiir alle




Neubauten - 2012 Mieten

»Ein ganz klares Nein zu Gentrifizierung."

Anja DziolloB Vorstand BZ 02.10.2017

Der Abriss eines Studentenwohnheimes und
eines Wohnheimes fur alte Menschen zu
gunsten von Wirtschaftlichkeit und hoch-
preisigen Immobilien fallt zu 100% unter
den Begriff Gentrifizierung.

Die weiteren Daten werden aufzeigen, dass
auch der Abriss der QuakerstraBBe zu
Gentrifizierung fuUhren wird.

Die neuen Wohnungen in der BuchenstraBe und QuakerstraBe wurden zu 56 Prozent an langjahrige Mitglieder sowie

an Neumitglieder vermietet. BZ 27.06.2012

Bei dieser Aussage wurden die beiden auf den letzten Darstellungen vorgestellten damaligen
Neubauten summiert. In der Grillparzerstr. 5 war, wie dargestellt, ein einziger ,Erstbewohner™
Altmitglied.
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Vgl. Kaltmieten Altbau / Neubau KomturstraBe

Berechung anhand niedrigster €/gm Neubau von 9,5€
Kindergarten
St. Konrad

712,50 € e, @ quelle: openstreetmap

605,00 €

365,00 €

100 -

Die Kaltmiete flr eine Dreizimmerwhg.
erhdht sich so drastisch, da vorherige
WohungsgréBen nicht mehr vorhanden
sind:

Altbau (64 gm), Neubau (64 gm, theoretisch), Neubau MindestgréBe 75 gm

Altbau : Drei-Zimmer-Whg: 64gm
Neubau: Drei Zimmer Whg: 75 gm - 94
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Kosten Sanierung vs. Neubau KomturstraBBe

Berechung anhand niedrigster €/qm Neubau von 9,5€

»,Wir haben auch eine Sanierung der bestehenden -
Bausubstanz geprift, aber Abriss und Neubau sind
wirtschaftlich gesehen die deutlich verntnftigere
Alternative. Es geht dabei um einen Betrag in HOhe
von mehreren Millionen Euro." BZ Eickhoff

605,00 £
& : ks

365,00 €

3.12.2009

Althau Neubau (thecretisch) Neubau Mindestgroe 75qm

Diese beiden Zitate sind vermutlich
zukunftsweisend. Die FH betrachtet

11.300.000 € Investition [Kosten] Neubau Komtur- Sanierung als unverulnftig.

straBe Familienheim aktuell 2015 Menschen, denen akut eine Umset-

zung innerhalb der Wiehre bevor-
steht, mussten wohl - bei gleich-
bleibender Politik - damit rechnen,
innerhalb kurzer Zeit wieder einem
Neubau zu weichen.
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Kaltmieten Kernsanierter Altbau vs. Neubau

Kernsanierter Altbau vs. Neubau (Kaltmiete)

s 00 10,50 €

10+

7,00 €

6 2540€

=~

M2

Komturstral3e 1930 Adalbert-Stifter-Stralie 1950 . Neu-Komtur 2015 (S chatz wert)

Viele Wohnugen in der KomturstraBe waren kernsaniert. Genauso sind dies Wohungen in der
Adalbert-Stifter StraBe, deren Zukunft im Moment ungewiss ist. Die Darstellung des Vergleichs
der Mietpreise der Albauten mit dem Neubau in der KomturstraBe fur eine WHG im OG 2 ist hier
zu sehen.
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Reale Mietpreiskluften flr eine 2 Zi. - Whg aktuell in der Quakerstr.

1400

1.196,00 €

1000 -

688,00 €

600 - 553,00 €

theoretische 41gm WHG faktische 2 Zi. 71gm WHG Quakerstr. 1,3,5,7.9 real ca 41gm WHG

Die ersten vier Balken von links beziehen sich auf
die QuakerstraBewhg des FH mit geraden Hausnum-
mern.

Die grinen Balken beziehen sich auf den Altbau -
oberster Stock.

Zu sehen ist ein deutlicher Zuwachs der Betriebs-
kosten (jeweils re. Balken pro Paar).

Auch hier sind nur groBere WohungsgréBen
erhaltlich.
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Wohnungsbeihilfen durch kirchliche Trager Hier ist der Vgl. aktueller theore-
tischer Kalt-Mieten flr eine 64gm

Wohnung zu sehen.

700 - . .
Der grine Balken steht flr eine ex-

® KALTMicts e gleicher Woturgsgrfie ca 64 emplarische Miete in der vom Abriss

60 llds bedrohten Hauserzeile-Quakerstr.
ol 2Ll & Der gelbe fir eine auf 10]. subven-
tionierte Wohnung im Meckelhof 13
mit 8€/gm.
) 332,00 € ) Der rote Balken flr eine nicht sub-
- T i ventionierte Wohung Meckelhof 13
mit mindestens 9,5€/gm.
Selbst subventioniertes Wohnen beu-
w0 teteine Mitsteigerung von 54%. Der/
die MieterIn muss sich selbst als ,be-
‘_ darftig" ettikettieren.

Beworben als soziales Engagement zeigt sich Bleiberecht auf Zeit und Erhdhung der Miete durch Neubau.

.6 der 13 Wohnungen fordert die Erzdidzese Freiburg Uber ihr Wohnungsbauprogramm ,Bezahlbares genossenschaftliches Wohnen Baden® mit Mietzuschissen in Héhe von 1,50 Euro

pro Quadratmeter Wohnflache tber einen Zeitraum von 10 Jahren. Das Forderprogramm wurde 2013 fir Familien, Rentner und Alleinerziehende mit geringem Einkommen aufgelegt.
Die Wohnungen fir diese Zielgruppe werden zu einem Mietpreis von 8,00 bis 8,50 Euro vermietet." Zitat zum Meckelhof 13 in FH-aktuell 2016
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Hypothetische Rechnungen bei Neubau Quakerstr.

Basismiete

Baujahr
Dreifachverglasung
Lage
Bergwaldgebiete
Summe %

Aufschlag in €

€/qm

Gesamt - normal
Gesamt 10% ,Rabatt”

Gesamt 20% ,Rabatt”
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(,unwa#r%gWeinlich)

9,2

18,00 %

6,00 %

9,00 %

5,00 %

38,00 %

3,496

1270¢&

520,54 €

468,48 €

416,43 €

64gm

7,74
18,00 %
6,00 %
9,00 %
5,00 %
38,00 %
2,9412

10,68 €

683,60 €
615,24 €

546,88 €

71gm

7,62
18,00 %
6,00 %
9,00 %
5,00 %
38,00 %
2,8956

10,52 €

746,61 €
671,95 €

a97.29€

Dieses Szenario zeigt,

dass drastische Mietsteigerungen
Zu erwarten sind,

selbst wenn die Genossenschaft
FH-FR Mieten 10-20% unterhalb
des aktuellen Mietspiegels bei
Neubau anbieten wilrde.
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Hypothetische Rechnungen bei Neubau Quakerstr.

Bei gleichbleibender Wohungsgro-
Be kommt es zu einer Zunahme
von bis zu 44 - 80% der aktuellen

G run d m iete . Geschétzte prozentuale Zunahme der Mieten in der Quékerstrale

250 -
Eine Zunahme um 23gm der 207
Wohnflache bei gleicher Zim- 200 0 187
meranzahl fihrt zu Steigerung von
87'1070/0. 150 -

Urspriingliche WohungsgréBen
sind nach aktueller Bauweise des
FH unwarscheinlich.

100

Die Anklindigung ,barrierefrei® zu

bauen, lasst ein eine starke Zu- o
nahme der Betriebskosten (Auf-

zug) erwarten.

Quaker FH ungerafe hausnr. 41gm Neubau Theor. 271 41gm Neubau 64gm (kleinste GrolRe Meckel hof)

m Kaltmiete ohne Reduktion m 10% Reduktion 20% Reduktion
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Es gibt Anlass ein Szenario zu prufen, in dem Familienheim die Lage so darstellt, dass durch den
Neubau (auch?) Wohnungen geschaffen werden, die mit 33% unterhalb des Mietspiegels sehr
gunstig waren.

Das klingt nach sozialvertaglichen Bauvorhaben?

Im Falle, dass Familienheim Férdergelder beanspruchte, die dazu dienen sollten ginstigen Wohnraum 33% unterhalb des Mietspiegels zu schaffen,
so ware der jetzige Wohnraum immer noch glnstiger.

Die Foérdergelder, die dazu dienen sollen glinstigen Wohnraum zu erschaffen (oder zu erhalten), wiirden damit ihren genuinen Zweck verfehlen.

Oft wird ein Wohungsmix angestrebt: Ein Anteil von z.b. 30% Sozialwohungen. Die restlichen Wohungen waren warscheinlich hochpreisiger.

Die Verfugbarkeit der ,neuen ginstigen Mieten™ ware auf den Personenkreis mit Wohnberechtigungsschein eingeschrankt.

Die Kaltmieten einer 2 Zi. WHG lagen schatzungsweise
- bei einer unwarscheinlichen WohungsgréBe von 41gm bei ca. 120% der urspriinglichen Kaltmiete (ohne Betriebskosten)
- bei einer 2 Zi. WohungsgroéBe von 60gm bei ca. 155% (ohne Betriebskosten)

Die aktuellen niedrigen Betriebskosten von ca. 60€ sind nicht zu erwarten. Ubliche Bauweisen wie Barrierefreiheit, Aufzug, evtl. Tiefgarage etc... fihrten
zu starken Kostenzunahmen auch bei den Betriebskosten.



Das Ende: Genossenschaft & Weltkulturerbe

Aus Deutschland wurde 2016 die
»,Idee und Praxis der Organisation von gemeinsamen Interessen in Genossenschaften"
[als WELTKULTURERBE] aufgenommen.

http://www.unesco.de/kultur/2015/nominierung-genossenschaften.html

Die genossenschaftliche Organisationsform, die auch heute mit den Begriffen
Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung umschrieben wird,
ist im Grundsatz ein Zusammenschluss von Menschen,

die sich in gleichen oder ahnlichen Problemlagen befinden

und gemeinsam L&sungen suchen.,

(Dr. Holger Martens,

Vorstand Historiker-Genossenschaft eG online verfigbar unter: http://historikergenos-
senschaft.de/wp-content/uploads/2012/02/VerbandsMagazin-Rheinland-Westfalen.pdf)

Auf Autos, Broschiiren und Webseite wirbt Familienheim: , Wir sind Weltkulturerbe®.

Mietsteigerungen von ca. 33% in einer Dekade sprechen eine andere Sprache.

informationen - aktuelles - recherche - pressematerial
http://www.wiehre-flr-alle.de



