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Analyse zur Aufwertungsneigung der Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft e.G.

im Kontext der durch mehrere Fraktionen und Fraktionsgemeinschaften des
Gemeinderats Freiburg (Sitzung 20.03.2018) beauftragten Prifung auf
Voraussetzungen der Anwendung von § 172 BauBG Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutz)
fir das Familienheim-Quartier zwischen den Wiehre-Bahnhofen.

Freiburg, Mai 2018

Wiehre filir alle




~Klassischer Anwendungsfall sind Gebiete mit Gentrifizierungstendenzen,
in denen es in an sich intakten Gebieten durch umfassende Sanierungs-

und ModernisierungsmaBnahmen zu einer Anhebung der Kaltmieten und
der Betriebskostenumlagen und damit zur Verdrdngung der angestamm-
ten Wohnbevélkerung kommen kann."

Zitat: Beschlussvorlage des Gemeinderats Freiburg lUber die Aufstellung
einer sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, ,St.

Georgen" vom 05.12.2014.

Einleitung

Am 20.03.2018 beauftragte eine soli-
de Mehrheit der Fraktionen und Frak-
tionsgemeinschaften (FDP, FL/FF, FW,
JPG, SPD, UL) des Freiburger Gemein-
derats die Verwaltung damit, fur das
Genossenschaftsquartier zwischen den
Wiehre-Bahnhofen die Voraussetzung
auf Anwendung einer sozialen Erhal-

tungssatzung (Milieuschutz) zu prifen.

Wesentliche Kriterien innerhalb eines
solchen Prlfverfahrens sind die Ana-
lyse des bestehenden Milieus, das
Aufwertungspotenzial im betreffenden
Stadtteil und die Aufwertungsneigung
der Gebdudeeigentimer.

Die Initiative ,Wiehre flr alle™ hat
mit Ihrer kirzlich veroéffentlichten
Sozialdatenanalyse bereits fundierte
Hinweise in Bezug auf das Milieu in
dem Genossenschaftsquartier gelie-
fert. Diese werden folgend nochmals
zusammengefasst.

Dass die Wiehre ein hohes Aufwer-

tungspotenzial bietet, dlrfte duBerst
wahrscheinlich sein. Eigentimer kdn-
nen davon ausgehen, dass sich Inve-
stitionen in Abriss und Neubau oder

Vollmodernisierung von Bestandsge-
bauden lohnen: Die Wohnungen wer-
den in einem so attraktiven Stadtteil

auch trotz Mietsteigerungen ganz si-
cher vermietet werden kénnen.

Das vorliegende Dossier zielt nun
primar darauf ab, einen Beitrag zur
Analyse der Aufwertungsneigung der
Eigentimerin ,Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft eG" zu leisten.
Die Aufwertungsneigung beschreibt,
inwiefern der Gebdaudeeigentlimer die
Aufwertungspotenziale in der Ver-
gangenheit ausgenutzt hat und gibt
Indizien daflr, wie sich dies in Zukunft
- auch ganz konkret in Bezug auf das
Quartier zwischen Wiehre-Bahnhdfen
- darstellen durfte.

Dazu erfolgt zunachst eine Darstellung
der NeubaumaBnahmen (nach Abriss
von Altbauten) der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG seit 2006
und eine Analyse der damit korrespon-
dierenden unternehmensstrategischen
Ausrichtung in dieser Zeit. Daraufhin
wird abgeleitet, welche sozialen Aus-
wirkungen flr die BewohnerInnen des
Quartiers zwischen den Wiehre-Bahn-
hoéfen zu erwarten waren.

in %

Vergleich der Steigerung der durchschnittlichen Kaltmieten zwischen der
Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG und der gesamten Stadt Freiburg

Quelle: Geschéaftsberichte 2007-2016
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Die Tabelle zeigt die Dynamik der

prozentualen Mietpreissteigerung des gesamten
Wohnungsbestands der Familienheim e.G. (33%,
2007-2016, rote Linie) im Vergleich der Mietpreis-
steigerung in der Stadt Freiburg (12%, 2007-
2016, grine Linie).*

* Der Wert fur 2017 liegt von Seiten der Familien-
heim Freiburg Baugenossenschaft eG noch nicht
vor, sondern wird voraussichtlich im Geschaftsbe-
richt 2017 im Sommer 2018 verdéffentlicht.
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Wikipedia:

Als Gentrifizierung (engl. gentry
,hiederer Adel"), auch Gentrifika-
tion, [...] bezeichnet man den so-
ziobkonomischen Strukturwandel
bestimmter groBstadtischer Viertel
im Sinne einer Attraktivitatssteige-
rung fur eine neue Klientel und den
anschlieBenden Zuzug zahlungs-
kréftiger Eigentiimer und Mieter.
Damit verbunden ist der Austausch
ganzer Bevélkerungsgruppen. [...]
Der bereits flr das Jahr 1888 nach-
weisbare Begriff gentrification wur-
de 1964 von der britischen

4 Ganz einfach gesagt:

BewohnerInnen werden aus der Um-
gebung verdrangt, in der sie gelebt
haben.

WAS IST GENTRIFIZIERUNG?

Stadtsoziologin Ruth Glass aufge-
nommen. Sie nutzte ihn fur das
Phénomen des Zuzugs von Mittel-
schichtfamilien in den urspringlich
vor allem von Arbeitern bewohnten
Londoner Stadtteil Islington. Dies
hatte den Stadtteil in seiner sozia-
len Struktur signifikant verdndert.

Glass sah dabei eine Ahnlichkeit zu
Vorgéngen im 18. Jahrhundert, als
Teile des niederen Adels (Gentry)
vom Rand der Stadte zurlck in die
Zentren zogen.

Unser Schaubild auf Seite 34-35 zeigt
den Verdrangungsprozess am Beispiel
des Genossenschaftsquartiers zwi-
schen den Wiehre-Bahnhofen sollten
die geplanten ,MaBnahmen™ des Vor-
stands der Familienheim e.G. Wirklich-
keit werden.

Mit den Worten von Frau DziolloB,
Vorstand Familienheim e.G.:

,Wir erschliefen mit diesen
hochwertigen Gebauden
auch neue Mitgliederkreise®

Vorstandsvorsitzende Anja
Dziollof3, Chilli, 14.07.2011

AUFWERTUNGSPOLITIK EINER

GENOSSENSCHAFT

Mietpreissteigerung in 9 Jahren

Kompakt

-43 Verlust von 43 Wohnungen im Bestand
seit 2007 trotz extremem Bilanzwachstum

Vermehrter Bau von ,Edelwohnungen®, oft
nach Abriss von bezahlbarem Altbestand

Gezielte Neumitglieder-Aufnahme im
mittleren bis oberen Einkommensbereich

lg Durch Abriss von bezahlbaren Bestanden

Bl Zerstdrung gewachsener Milieus



DAS MILIEU Kompakt

(aus der von ,Wiehre fir alle™ im Februar 2018 erstellten
Sozialdatenanalyse des Quartiers zwischen den
Wiehre-Bahnhdofen)

allgemeine oder fachgebundene
Hochschulreife

der Einpersonenhaushalte ist arm.:

= der Einpersonenhaushalte hat ein
70% .
Nettoeinkommen unter 1500€.

53% der Personen sind uber 50 Jahre alt. ,
/1%  Einpersonenhaushalte.

ca. 40%

54%

Erhebungshintergrund

599/, der Haushalte hat eine

: o Die Neubauplane der Familienheim Frei- Befragung fand Anfang Februar 2018 in
Mletbelastungsquote von 28/0 Uﬂd mehr' burg Baugenossenschaft eG im Quar- sechs uUber das Quartier verteilten Hau-
» tier fUhren zu erwartbaren Mieterhd- sern statt (Stichprobe: 15% von 41 Hau-
hungen. Es droht Gentrifizierung und sern). Von den in diesen Hausern ange-
damit die Zerstérung einer gewachsenen, schriebenen 51 Haushalten nahmen 44
funktionierenden und lebenswerten an der Befragung teil. Mit der Stichprobe
Nachbarschaft. wurden 62 Personen und damit 15% der
. Die diesem Dossier vorausgehende So Bewohner*innen des Quartiers erfasst.
der HaUShalte leben SChOﬂ langer als zialdatenanalyse aus dem Februar 2018
funf Jahre im Quartier. diente dazu, diesen Befiirchtungen durch

eine quantitative Erhebung auf den Grund
zu gehen. Die entsprechende schriftliche

Anmerkungen
0 [ . .
66 /O der Personen Slﬂd We|bl|Ch- 1 Der Wert bezieht sich auf die Freiburger Armutsgefahrdungsgrenze
von 985€ Nettohaushaltseinkommen. Die prozentuale Verteilung ent-
ca. 53% spricht in etwa den Freiburger Stadtteilen Weingarten und Brihl, die in

Freiburg die héchsten Armutsgefahrdungsquoten aufweisen.
2 Sozialbericht 2014 Durchschnitt Freiburg.

Kleiner Kreis: Wert in Freiburg 3 Der Median liegt in Freiburg bei 28%.



1. BAUMASSNAHMEN UND
BESTANDSENTWICKLUNG

Die Familienheim Freiburg Baugenos-
senschaft eG hat seit 2005 mehrere
Wohnanlagen neu gebaut, darunter
einige nach Abriss von Altbauten an
gleicher Stelle. Dies fihrte zum Ver-
lust bestehender, bewohnter, bezahl-
barer Wohnungen. Insgesamt hat der
Wohnungsbestand von 2007 (2.743
Wohnungen) bis heute abgenommen
(2.700 Wohnungen). Seit 2006 er-
richtete die Familienheim lediglich
drei Neubaukomplexe in Freiburg ,auf
der grinen Wiese" mit insgesamt 49
Wohnungen: Meckelhof 9/11 und 13,

1.2 Neubau:
Sternwaldstr. 47/49
Falkensteinstrasse/

Ecke Talstrasse
(Wiehre)

,In der Sternwaldstrale 47/49
entstand ein dreistockiges Mehr-
familienhaus mit Attikageschoss,
begrunter Tiefgarage und grol3-
zugigen, anspruchsvollen Woh-
nungsgrundrissen.”
Familienheim Aktuell, 2007

SternwaldstraBe 47/49. Alle Neubau-
maBnahmen trugen wesentlich zu der
enormen Steigerung der durchschnitt-
lichen Kaltmiete der vergangenen Jah-
re bei. Gegenwartig befinden sich noch
zwei weitere Projekte mit insgesamt
19 Wohnungen im Bau mit Mietpreisen
von knapp 10 bis 12€.

1.1 Neubau:
Meckelhof 9/11, 13
(Bischofslinde)

SternwaldstralBe 47/49

2006
ca. 10€/gm

Fertigstellung:

Mietpreise gm:
,Seine Besonderheit ist nicht

nur die Lage mit Blick auf den
Fluckiger See, sondern auch
der Wohnkomfort. [..] Die 20

Wohnungsanzahl: 16
2,3,4 Zi.

— -3
e Wohnungen:

-

-
groRziigig geschnittenen [...] #,-tf: Wohnflachen: 73 - 100gm
Wohnungen [...] sind sehr an- #F_,..r"-";rru Aufaug y
spruchsvoll mit Parkettbdden P ' Waldseess
und diversen Extras ausgestat- Rﬁé’l‘l‘e: https: ﬁwww.upenstréﬁ?ﬂap,org e Ja

tet.”
Objektbeschreibung Meckelhof
9/11, Familienheim Website

Meckelhof 9/11, 13 FalkensteinstraBBe

2009 bzw. 2016
9,50-11€

20 bzw. 13
2,3,4 Zi.
1,2,3,4 Zi.
60-115gm
34-123gm
Aufzug Ja

TG Ja

Fertigstellung:

Fertigstellung: voraus. 2018

Mietpreise gm:

Mietpreise gm: ca. 10€/gm

Wohnungsanzahl: Wohnungsanzahl: 13

Wohnungen:

Wohnungen: 1,2,3 Zi.

Wohnflachen: 37-93gm

Wohnflachen:
Aufzug Ja

ralsmafit

TG

Quelle: htips: fweww.opensirestmap.org




»,Durch die innenstadtnahe Lage ha-
ben wir uns fur eher kleinere Einheiten
entschieden", sagt Vorstandsvorsit-
zende Anja DziolloB in Bezug auf die
Falkensteinstrasse (BZ 24.11.2016).
Hier wird eine 3-Zi.-Wohnung mit

1.3 Neuerrichtung
nach Abriss:
Karlstrasse (Neuburg)

10

Karlstrasse Ecke Ludwigstrasse

Fertigstellung: 2005
Mietpreise gm: ca. 10€
Wohnungsanzahl: 24
Wohnungen: 2,3,4 Zi.
Wohnflachen: 57-120gm

Aufzug Ja
TG Ja

93gm als , kleinere Einheit" bezeichnet.
Der Mietpreis dieser Wohnung liegt bei
930€ ohne Betriebkosten (10€/gm). In
der ,nicht innenstadtnahen™ und ver-
kehrsbelasteten Lage in der Buchen-
straBe (siehe rechts) weisen selbst die
4-Zi.-Wohnungen maximal 88gm auf.
Im Bestand des Quartiers zwischen den
Wiehre-Bahnhofen sind kernsanierte
3-Zi.-Wohnungen mit 64gm fur ca.
410€ kalt vermietet.

,Das Mehrfamilienhaus [...]
wurde 2005 in begehrter Innen-
stadtlage [...] errichtet. Die 24
grofzugig geschnittenen Woh-

nungen sind mit modernstem
Komfort ausgestattet.”
Objektbeschreibung Karlstrasse,
Website Familienheim.

1.4 Neuerrichtung
nach Abriss:
Buchenstrasse
(Zahringen)

In Zahringen wurde 2010 die
BuchenstraBe 12 (49 Wohnungen)
abgerissen und in sehr verkehrsbela-
steter Lage bis einschlieBlich 2013 der
einzige Neubau realisiert, der Wohn-
raum unter 8€ pro gm bietet.

Die aktuellen Mieten dort liegen je-
doch ebenfalls deutlich Uber den Mie-
ten des Altbaus, dessen Abriss durch
mangelnden Wohnkomfort und teure
Sanierung begriindet wurde (siehe
Zitat rechts).

Die WohnungsgrdBen sind im Ver-
gleich zu Neubauten in attraktiveren
Stadtlagen auffallend kleiner.

Eine Tiefgarage wurde nicht errichtet.

BuchenstraB3e
Fertigstellung:
Mietpreise gm:
Wohnungsanzahl:
Wohnungen:
Wohnflachen:
Aufzug

TG

,Der Wohnkomfort sei weit
weg gewesen von aktuellen
Standards, so Familien-

heim-Vorstandschef Werner
Eickhoff, und eine Sanierung
nicht rentabel.”
BZ, 31.07.2010

11
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Im Jahr 2009 hat die Familienheim
Freiburg Baugenossenschaft eG be-
gonnen, den Grindungsbau der Fami-
lienheim aus dem Jahre 1930 zu ent-
mieten. Er wurde 2015 , neuerrichtet".
Die Mieten fir Wohungen sind deutlich
gestiegen: Verdoppelung flr eine 3-
Zi.-Wohnung von 365€ Kaltmiete auf
712€ Kaltmiete, mit bedingt durch die
gréBeren Wohnungsschnitte (siehe
Grafik unten).

Neuerrichtung

nach Abriss:
Komturstrasse/ Ecke
Rennweg (Bruhl)

Vergleich der Kaltmieten einer Drei-Zimmer-Wohnungim Alt- und

Neubau in der Komturstralle
Berechnet anhand der giinstigsten normalen Neubau-Kalmiete von 9,5€

712,5

Altbau (64 gm, kernsaniert) Neubau (64 gm, theoretisch) Neubau (75 gm, kleinste praktisch

verfigbare GroRe)
KomturstraBe/ Ecke Rennweg

2015
9,50-10,50€

Fertigstellung:
Mietpreise gm:
Wohnungsanzahl: 48

1,2,3,4,5 Zi.
33-128gm

Wohnungen:

Wohnflachen:

Aufzug Ja
TG Ja

Das folgende Zitat aus der Badischen
Zeitung zeigt eindricklich, dass durch
die MaBnahmen eine Verdrangung des
bestehenden Milieus provoziert wurde:

,Ein 73-jédhriger Bewohner, der
nicht namentlich genannt werden
will, zeigte sich der BZ gegeniiber
wenig erfreut Uber den Plan der
Familienheim: ,,Auf Deutsch gesagt,
ist das ganz schén sch ... Meine
Frau und ich wohnen jetzt 30 Jah-
re hier. Wir ziehen nur sehr ungern
aus. Einen alten Baum verpflanzt
man eben nicht."

BZ 03.12.2009

,Wir haben auch eine Sanie-
rung der bestehenden Bau-
substanz gepruft, aber Abriss
und Neubau sind wirtschaftlich

gesehen die deutlich vernunf-
tigere Alternative. Es geht da-
bei um einen Betrag in Hohe
von mehreren Millionen Euro.”
Vorstand Werner Eickhoff,

BZ, 03.12.2009

In diesem Zitat ist allem Anschein
nach kein Differenzbetrag sondern die
Kosten einer Sanierung beschrieben.
Der Neubau kostete nicht ,mehrere

Millionen" sondern 11,3 Millionen Euro.

Das Zitat macht deutlich, dass es dem
Vorstand in erster Linie um Wirtschaft-
lichkeit geht, nicht darum, die Genos-
sInnen gemaB Satzungsauftrag mit

bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Die Zusammensetzung der Bewohner-
schaft wurde aufgeldst. In Verbindung
mit der Aufwertung des Areals um den
ehemaligen Giaterbahnhof zog eine
neue, zahlungskraftigere Mietklientel
nach.

Bei Errichtung des heute abgerissenen
Grindungsbaus sah die Familienheim
Freiburg laut der Grindungssatzung
von 1930 ihre Hauptaufgabe darin:

~Minderbemittelten gesunde und
zweckmaéaBig eingerichtete Klein-
wohnungen in eigens erbauten oder
angekauften Hausern zu billigen
Preisen zu verschaffen".




1.6 Neuerrichtung nach
Abriss:

St. Luitgard

Bruder Klaus Heim
Grillparzerstr. 5, 7
QuakerstraBBe 2a, 4, 4b
(Wiehre)

Grillparzer 5, 7 und Quakerstr. 2a,4,4b

Fertigstellung: 2013

Mietpreise gm: 11-13,50 €

Wohnungsanzahl: PAYPAS

Wohnungen: 2-5/ 2-4 Zi.

Wohnflachen: ?-134 gm
Aufzug Ja
TG Ja

Gegen deutlichen Widerstand aus der
Bevoélkerung wurden ab 2010 das Stu-
dentinnenwohnheim St. Luitgard und
das Bruder Klaus Heim (Wohnheim
fur alleinstehende Frauen) durch die
Familienheim Freiburg Baugenossen-
schaft eG entmietet und abgerissen.
Der Bewohnerschaft aus dem Quartier
wurde angekiindigt, dass dringend be-
nétigter Wohnraum flr Mitglieder ent-
stehen wiirde (siehe Zitat rechts).

Allerdings wurden sieben der acht
Mietparteien in der Grillparzerstr. 5
erst mit dem Einzug in den Neubau zu
Genossenschaftsmitgliedern. Flr be-
stehende Alt-Mitglieder, die teils seit
vielen Jahren auf der Warteliste stan-
den, waren die geforderten Mietpreise

An [den Planen] werde die Fa-
milienheim trotz der Proteste
festhalten, bekraftigt Eickhoff:
,Wir wollen auf diesem Grund-

stuck Mietwohnungen fur unsere
Mitglieder bauen. Das ist unser
Auftrag als Baugenossenschaft.
Vorstand Werner Eickhoff, BZ,
16.05.2009

13

nicht bezahlbar. Dieser Fall ist ex-
emplarisch fur die fUunf Neubauten

im Areal, deren Mietpreise zwischen
11 und 13,50€/gm liegen. Die groB-
te 2-Zi.-Wohnung ist mit 71gm be-
messen. Diese kostet inklusive der
Nebenkosten (inkl. Strom) und ver-
bindlichem Tiefgaragenstellplatz ca.
1100€. Eine 2-Zi.-Wohnung mit Bad
im Bruder Klaus Heim (48gm) kostete
mit allen Nebenkosten (inkl. Strom)
443€. Die Neuerrichtung fihrte somit
zu einer Verteurung von ca. 150%.

Hier wurde in groBem Stil bezahlbarer
Wohnraum durch ,Edelwohnungen®
(BZ, 30.06.2011) ersetzt. Die Bewoh-
nerschaft wurde gegen ein zahlungs-
kraftigeres Klientel ausgetauscht, was
von Seiten des Vorstands bereits bei
Beginn der BaumaBnahme als stra-
tegische Zielsetzung angekindigt
wurde:

,Wir erschlie3en mit diesen
hochwertigen Gebauden
auch neue Mitgliederkreise'

Anja DziolloR, Chilli,
14.07.2011

Ganz zentral war fur den Vorstand offen-
sichtlich das wirtschaftliche Interesse an
diesem Grundstlck in bester Stadtlage:

Der Erhalt der alten Gebaude sei nicht
okonomisch, so Eickhoff, die Genos-
senschaft wolle auf dem Gelande

,Wirtschaftlichkeit erreichen”
BZ, 16.05.2009




~Familienheim probiert es mit
Edelwohnungen [...]

Mit einer Quadratmetermiete von
bis zu 13,50 Euro st6Bt die Bauge-
nossenschaft Familienheim Freiburg
bei ihrem Neubauprojekt Wohnen
am Sternwald in neue Dimensi-
onen vor. Und das tat sie auch in
der Bilanz fiirs Geschéftsjahr 2010,
in dem die Bilanzsumme erstmals
Uber die 120-Millionen-Euro-Marke
[...] kletterte"

(BZ, 30.06.2011)

Einige Jahre vor Baubeginn und nahe-
zu zeitgleich mit Abschluss des Pro-
jekts bzw. wenige Jahre spater verof-
fentlichte die Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft e.G. im Geschafts-
bericht 2007, Geschaftsbericht 2014
sowie im Mitgliederinformationsblatt
Familienheim Aktuell 2016:

,Die wachsende Wohnungsnachfrage
war bei der Familienheim Freiburg
auch im Geschaftsjahr 2014 deutlich
feststellbar, wodurch die angespannte
Wohnungsmarktsituation zum Aus-
druck kommt. Es besteht ein unver-
anderter Trend zu kleineren Woh-
neinheiten, da immer mehr Haushalte
Schwierigkeiten haben, eine bezahl-
bare Wohnung zu finden. Fur viele
unserer Mitglieder ist aufgrund ihrer
Einkommenssituation die Bezahlbar-
keit der Wohnungen vorrangig.®
Geschaftsbericht Familienheim 2014,
S.13

,Die Nachfrage nach Woh-
nungen bei der Genossenschaft
halt unvermindert an, insbeson-
dere nach preiswerten Woh-

nungen.®
Geschaftsbericht Familienheim
2007, S.14

»[---] der Mangel an preisgun-
stigen Mietwohnungen in der
Stadt spiegelt sich auch bei
der Familienheim wieder.”
Anja Dziollo3, Familienheim
Aktuell, 2016

Damals wie heute besteht innerhalb
der Genossenschaft dringender Be-
darf an ginstigem Wohnraum. Und
damals wie heute durfte sich der
Vorstand darlber bewusst gewesen
sein, was von den Bewohner*innen
des Quartiers zwischen den Wieh-
re-Bahnhofen immerzu vorgebracht
wird: Jegliche Mietpreissteigerungen,
sei es durch Neuerrichtung oder
kostspielige Modernisierung, sind
fur die Bewohner*innen eine starke
Belastung und setzten unweigerlich

1.7 Fazit BaumaBnahmen und

Bestandsentwicklung

Die Attraktivitat der Wohnlage dient
dem Vorstand allem Anschein nach als
zentrale Orientierung flr die Ausge-
staltung der Neubauten: Innenstadt-
nah, am Seepark, im aufgewerteten
Areal am ehemaligen Glterbahnhof
und in der Wiehre am Sternwald wer-
den groBzlgige Wohnungen errichtet,
in Zahringen an der B3 sind es deut-
lich kleinere und glinstigere Woh-
nungen. Fur Entscheidungen lUber Ab-
riss und Neubau in diesen attraktiven
Lagen scheint der Erhalt von gewach-
senen Bewohnerschaftsstrukturen kein
richtungsweisendes wohnungswirt-
schaftliches Kriterium zu sein.

Dies wird auch in der laufenden Aus-
einandersetzung mit den Bewoh-
ner*innen des Genossenschaftsquar-
tiers zwischen den Wiehre-Bahnhofen
deutlich. In Hinblick auf die Einschat-
zung der Sanierungsfahigkeit und Mo-
dernisierungsnotwendigkeit wird sei-
tens der Geschaftsflihrung jenseits der
bekundeten Interessen der Bewoh-
nerschaft und den sozialen Realitaten
argumentiert:

Verdrangungsmechanismen in Gang.
Auf dem Areal der beiden Wohnheime
leben heute andere und weniger Per-
sonen als vor den NeubaumaBnahmen.
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Der Vorstand fuhrt nun insbesondere
Barrierefreiheit und Aufzige flur die
Sanierung im Quartier als zentralen
Aspekt flir eine Modernisierung an
(BZ, 02.10.2017), wahrend dies bei 17
Modernisierungen vergleichbarer Bau-
ten in der Wiehre nicht im Fokus stand
(Deichelweiherweg 2/ 2a/ 2b, 2008;
Roseggerstr. 2-6, 2009; ErwinstraBe
104 und 106, 2010; ErwinstraBBe 42,
2010).

Es liegt die Vermutung nahe, dass mit-
tels der Zielsetzung einer Vollmoder-
nisierung in Richtung Neubaustandard
eine Sanierung so teuer gerechnet
werden konnte, dass diese scheinbar
dem Erhalt der Gebaude entgegen-
steht. Dass aber nur mit einer be-
hutsamen Sanierung die gewachsene
Bewohnerschaftsstrukture erhalten
werden kann und dies auch maéglich ist
(vgl. Infokasten: Gutachten und Ko-
stenschatzung Hauserzeile Quakerstr.
1-9), wird von Seiten des Vorstands
weiterhin ignoriert.



1.8 Das Gutachten der Forspol GmbH

Gutachten und Kostenschatzung Hauserzeile Quakerstr. 1-9

~Sicher sei bisher, dass das Gebdude QudékerstraBe 1-9 nicht sanie-
rungsféhig sei, sagt DziolloB." (BZ, 04.01.2018).

Und die Vorstandsvorsitzende der Familienheim Freiburg Baugenossen-
schaft eG fahrt an gleicher Stelle fort:

[...] die Mauern wiirden nicht mal ein Wérmeverbundsystem tragen,
geschweige denn ein schwereres, geddmmtes Dach."

Ein Gutachten, dass diese Aussagen stitzen wirde, wurde trotz Auffor-

derung von verschiedenste Seiten (u.a. Gestaltungsbeirat der Stadt Frei-
burg, verschiedene Gemeinderatsfraktionen sowie Bewohner*innen) nicht
vorgelegt.

Die Initiative ,Wiehre flr alle™ hat im Januar 2018 bei der Forspol GmbH*
selbst ein Gutachten zur Sanierbarkeit der Hauserzeile Quakerstr. 1-9 in-
klusive entsprechender Kostenschatzung in Auftrag gegeben.

Die zentralen Ergebnisse nach Untersuchung des Gebaudes lauten:

des gesamten Bauwerks."

2. ,Es gibt keine Hinweise darauf, dass herk6mm-
liche Systeme zur Dammung der Fassade, Kellerde-
cken und Dachgeschosse bautechnisch oder bau-
physikalisch nicht zu realisieren waren."

3. ,Die Bausubstanz ist nicht schadhaft. Es gibt
keine Hinweise darauf, dass die Sanierung Uberal-
terter oder durch Gebrauch abgenutzter Bauteile
und Gewerke nur mit zusatzlichem und wirtschaft-
lich nicht vertretbarem Aufwand durchgefihrt wer-
den koénnte."

Die entsprechende Kostenschatzung kommt zu dem Schluss, dass die Hau-
serzeile fur ca. 550.000€ saniert werden kann und den Bewohner*innen
dann noch einige Jahrzehnte guten Wohnraum bietet.

Nach ca. 3 Jahren waren diese Kosten durch die Mieteinnahmen der Hau-
serzeile amortisiert.

u
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[] ]
] ]
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] ]
[ [
] ]
[ [
] []
[ [
] []
[ [
U 1. ,Es gibt keine Anzeichen von Beeintrachti- 0
] gungen der Standfestigkeit einzelner Gewerke oder ]
] []
[1 []
] [l
[1 []
] [l
[ []
] [l
[ []
] [l
] ]
] [l
] ]

Gutachten und Kostenschatzungen sind abrufbar unter:

| www.wiehre-flir-alle.de |
A = = m = = = m E E B E B B B B = = = = = = i

*Die Forspol GmbH ist auf die technische Bewertung von Wohn- und Gewerbeimmobilien-Portfolios spe-
zialisiert. Sie erstellt Kostenschdtzungen liber kommende Investitionsbedarfe und hat bislang lber 44
Mio. Quadratmeter Wohnflache begutachtet und bewertet.
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2. HINWEISE AUF

UNTERNEHMENSSTRATEGIE

Entwicklung der durchschnittlichen Kaltmieten der

Familienheim Freiburg eG und der gesamten Stadt Freiburg
Quelle: Geschéaftsberichte 2007-2016 (Wert fiir 2013 geschatzt, da keine Angabe)

2.1 Durchschnittliche Kaltmiete im Gesamtbestand "
g,
In den neun Jahren von 2007 bis 2016 %
stieg die mittlere Kaltmiete in den B 65
Wohnungen der Familienheim Frei- 9
burg Baugenossenschaft eG pro Qua- Durch konsequentes modernisie- 8 ]
dratmeter kontinuierlich von 5,20€ ren von Wohnungen im Anschluss £
auf 6,91€ und damit um etwa 33%.* an langjahrige Mietverhaltnisse
5,5

Damit naherte sich das Familienheim
dem Wert des allgemeinen Wohnungs-
marktes in Freiburg, der allerdings
wesentlich von Akteuren mit eindeu-
tiger Gewinnerzielungsabsicht ge-
pragt ist, deutlich an (siehe Abbildung
rechts).

Dies wird seitens des Vorstands wie
neben stehend begriindet:

wurden viele Wohnungen auf den
aktuellen Stand gebracht und die

Mieten im Zuge einer Neuvermie-
tung moderat angepasst. Parallel
erfolgen systematische Vollmoder-
nisierungen von Gebauden. Diese
Investitionen werden teilweise auf
die Mieten umgelegt [...].

FAQ Website, 04/2018

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e Familienheim Gesamtstadt Freiburg
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Vergleich der Steigerung der durchschnittlichen Kaltmieten zwischen der

Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG und der gesamten Stadt Freiburg
Quelle: Geschéftsberichte 2007-2016
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* Der Wert flir 2017 liegt von Seiten der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG noch nicht vor,
sondern wird voraussichtlich im Geschaftsbericht 2017 im Sommer 2018 verdffentlicht.

+ 33%

2007-2016
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2.2 Mietpreiserh6hungen im Bestand und durch Neubauten

Die genannten Modernisierungen im Be-
stand sind allerdings keinesfalls ausrei-
chend, um den genannten starken An-
stieg der durchschnittlichen Kaltmiete zu
begrinden.

Vielmehr sind als wesentliche weitere
Ursache Mietpreissteigerungen bei Be-
standsvertragen der Familienheim Frei-
burg Beugenossenschaft eG zu nennen.
In der Hauserzeile Quakerstr. 1-9 lasst
sich beispielsweise von 2008 bis 2014
in einem Bestandsvertrag eine Mietstei-
gerung von etwa 28% - begrindet mit
Anpassungen an den ortsitblichen Miet-
spiegel — nachweisen, ein Wert also, der
nicht weit von den oben erwahnten 33%
Steigerung der durchschnittlichen Kalt-
miete im Gesamtbestand entfernt liegt.
In diesen Fallen legt Familienheim somit
durch fortlaufende Mietpreiserhéhungen
ein Verhalten an den Tag, welches man
von einem gewinnorientierten Vermieter
auf dem freien Mietmarkt erwarten wir-
den. Weiterhin wurde 2016 von der Ge-

schaftsfihrung im Kontext der EinfUhrung

der Mietpreisbremse beschlossen, eine
generelle Mietpreiserhéhung um 10% im

Gesamtbestand auszusprechen, deren
Umsetzung nachweislich lauft. Gesetz-
liche Regelungen wie die Mietpreisbremse
werden vom Vorstand 6ffentlich generell
abgelehnt, denn sie schmalerten die ,In-
vestitionsbereitschaft." (Editorial Fami-
lienheim Aktuell 2015, S.1)

Zuletzt haben die Neubauten der letzten
Jahre eindeutig einen wesentlichen Anteil
am Anstieg der durchschnittlichen Kalt-
miete im Gesamtbestand der Genossen-
schaft, was in der FAQ der Familienheim
Freiburg unverstandlicherweise ebenfalls
nicht erwahnt wird. Bis auf den Neubau in
der BuchenstraB3e liegen die Neubaupreise
alle weit entfernt von den 2012 noch vor-
herrschenden Mietpreisen (Schwerpunkt
damals im Bereich von 5,5€ bis 7€), son-
dern liegen hier um 10€.

Anzahlder Wohnungen der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG nach Kaltmieten pro

Quadratmeterin den Jahren 2012 (Wohnungsanzahl: 2650) und 2016 (Wohnungsanzahl: 2.700)
Quelle: Familienheim aktuell 2013, 2017
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Fazit: Mietpreisentwicklung

Durch die genannten Faktoren wurde
im Zeitraum von 2012-2016 der Be-
stand an Wohnungen im Bereich bis

6,5 €/gm von 73% auf 38% reduziert.

Somit stieg der Anteil von preislich
dartber liegenden Wohnungen von
27% auf 62% des Gesamtbestandes
an (Abbildungen).

Demnach wurden die Mietpreise in
sehr kurzer Frist deutlich aktiv nach
oben getrieben.
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Anteile der Wohnungen der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG nach Kaltmieten pro
Quadratmeterin den Jahren 2012 und 2016

(Quelle: Familienheim aktuell 2013, 2017)
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Investitionen in Neubau bzw. Neuer-
richtung in den vergangenen Jahren
der Wohnungsbestand reduziert. Dies ressen einer zuklnftig bestehenden
hangt auch mit zunehmend groBzligig Personengruppe herangezogen wer-
geschnittenen Wohnungen zusammen, den, um gegen die Bedlrfnisse der
die kleiner und effizienter geschnittene heute lebenden und wohnenden Gene-

Bewohner*innen auf das Leben in den
Wohnungen der QudkerstraBBe argu-
mentativ gemindert werden: Dabei
wurden durch die Geschaftsfliihrung
der Familienheim Freiburg Bauge-
nossenschaft eG trotz umfanglicher

Diese Argumentationslogik findet sich

2.3 Mitgliederentwicklung auch in folgendem Zitat, wenn Inte-

Die GeschaftsfiUhrung der Familien-
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heim Freiburg Baugenossenschaft eG
argumentiert im Kontext des Abriss-
vorhabens der bewohnten Hauser in
der QuakerstraBe 6ffentlich - bei-
spielsweise im Rahmen der Sitzung
des Gestaltungsbeirats am 30.11.2017
— auch mit der Warteliste der Genos-
senschaft: Viele weitere Mitglieder der
Genossenschaft wollten in die Wiehre.

Die Folge ist: Menschen sollen flr an-
dere Menschen weichen. Dieser ,Me-
chanismus" ist Teil der Definition von
Getrifizierung.

Mit der Betonung der Bedlrfnisse
von , Anderen" soll anscheinend
der Rechtsanspruch der aktuellen

,Wie viele Genossenschafts-Mit-
glieder stehen in Freiburg aktuell
auf der Warteliste fur eine
Wohnung?

Wir haben derzeit rund 1.100 Mit-
glieder auf unserer Warteliste.”
FAQ Website, 04/2018

Entwicklung der Warteliste der Familienheim Freibrug
Baugenossenschaft eG zwischen 2011 und 2018

(Quelle: Zeitungsberichte sowie eigene Angaben des Familienheims; Wert flr
2015 geschétzt, da keine Angabe zuganglich)
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Wohnungen mit gleicher Zimmerzahl
ersetzen.

Die Anzahl der Menschen auf der War-
teliste der Genossenschaft vervier-
fachte sich von 2011 (300) bis 2018
(1.100) fast.

Flr diese Politik einer stark wachsen-
den Mitgliederzahl bei fehlendem Aus-
bau des Wohnungsangebotes ist die
Geschaftsfihrung, die GUber Aufnahme
von Mitgliedern und die Baupolitik ent-
scheidet, verantwortlich.

Diese vom Vorstand selbst geschaf-
fene ungunstige Situation wird nun
argumentativ herangezogen, um den
Eingriff in eine gewachsene Bewohner-
schaft im Quartier zwischen den Wieh-
re-Bahnhoéfen zu rechtfertigen.

ration das Abrissvorhaben im Quartier
zu rechtfertigen:

,Wir haben die Verpflichtung,
die Gebaude auch fir kinftige

Generationen zu erhalten.”
BZ, 04.01.2018

Besonders ist interessant, dass hier
von ,erhalten® gesprochen wird, damit
aber Abriss und Neuerrichtung ge-
meint sind.

2.4 Bilanzentwicklung und Berichterstattung

Analog zu der Steigerung der durch-
schnittlichen Kaltmieten ist innerhalb
der Genossenschaft ein starkes An-
wachsen der Jahresbilanzsummen zu
verzeichnen. Dies wurde seitens der
Presse und der Geschaftsfiihrung stets
~gefeiert™:

,Die beiden Geschaftsfuhrer
Werner Eickhoff und Anja Dzi-
ollof3 hatten daher bei der Ver-

kiindung der rekordverdachtigen
Zahlen wieder einmal gute Lau-
ne.”

Chilli, 25.06.2016

,Stolze 141,8 Millionen Euro Bi-
lanzsumme hat die Baugenossen-
schaft Familienheim Freiburg im
vergangenen Jahr erwirtschaftet
und damit fast funf Millionen Euro
mehr als im Vorjahr (136,5). Es
ist — wie immer in den vergange-
nen Jahren - nicht die einzige Zahl,
die die Vorjahressumme (bertrifft.
Auch bei den Mitgliederzahlen, den
Spareinlagen und dem Jahresiber-
schuss legte die Genossenschaft
wieder ordentlich zu."

Chilli, 25.06.2016
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,Zum Abschied hat Familienheim-
chef Werner Eickhoff nochmals eine
gléanzende Jahresbilanz vorgelegt.
Die Mitgliederzahl legte erneut
deutlich zu - um mehr als 500 auf
7560. Das Vermégen des Woh-
nungsunternehmens erhéhte sich
um 7,1 Millionen Euro auf nunmehr
153,2 Millionen Euro."

BZ, 07.07.2016

~Familienheim Freiburg wéachst wei-
ter: Sparer legen 38,6 Millionen
Euro an™

Chilli, 22.02.2017

Folgendes Zitat erscheint aus der Per-
spektive von wohnungssuchenden
Mitgliedern und in Anbetracht der Zu-
schreibung gegenlber der Genossen-
schaft als Produzent von bezahlbaren
Wohnraums nahezu zynisch:

,oeit 2007 wuchs die
Genossenschaft um
3000 Menschen. Die
Zahl neuer Wohnungen

im selben Zeitraum liegt
haushoch darunter.”
Chilli, 16.06.2017

Wahrend der Wohnungsverlust bei 43
zwischen 2007 und 2017 liegt, stieg die
Bilanzsumme von 2006 bis 2016 von
102 Mio € auf 158 Mio €.

Entwicklung der Bilanzsumme und der Wohnungsanzahlder

Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG 2007 bis 2016
Quelle: Geschaftsberichte 2007-2016 (Wohnungszahlen 2008-2010 geschéatzt, da keine Angabe)
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3. GENOSSENSCHAFT = SOZIAL ?

3.1 Handelt die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG
im Sinne des Genossenschaftsgedankens?

Im Jahr 2006 wurde die ,Marketing
Initiative Wohnungsbaugenossen-
schaften e.V." ins Leben gerufen, um
das Image der Wohnungsbaugenos-
senschaften zu modernisieren: ,Unter
dem ,Bauklétzchen“-Logo haben sich
in Deutschland 410 Genossenschaf-
ten aus 44 regionalen Verbiinden mit
knapp 800 000 Wohnungen zusam-
mengeschlossen®, ist auf der Website
www.wohnungsbaugenossenschaften.
de zu lesen. In Freiburg haben sich
unter diesem Logo die Familienheim
Freiburg eG, der Bauverein Breisgau
und die Heimbau Breisgau zusammen-
geschlossen, ,mit dem Ziel, Vorteile
genossenschaftlichen Wohnens be-
kannter zu machen.”™ (Website Fami-
lienheim). Die Marketinginitiative legte
im Hinblick auf die finanzielle Situation
von Neu-Mitgliedern folgendes Kriteri-
um flr deren Akquise zu Grunde, zu-
sammengefasst in einer Prasentation
des beteiligten Consultants:

,Mittleres bis hbheres Einkommen
(insbes. kein Transfereinkommen).™

Diese vorgeschlagene strategische
Zielrichtung wurde vom Vorstand in
mehreren Interviews in Bezug auf die
Neubebauung des St. Luitgard/Bruder
Klaus Heim-Areals aufgegriffen:

,Wir erschlieen mit diesen

hochwertigen Gebauden auch
neue Mitgliederkreise”
Anja Dziollo3, BZ, 30.06.2011

Auch die Beschreibung des Ende 2016
bezogenen Neubau-Mehrfamilien-
hauses im Meckelhof 13 am Seepark
steht flr diese Neuausrichtung, wenn
es dort heiBt:

,Es tragt die typischen Qualitits-
merkmale eines ,Familienheims’.
Neben der hohen Wohnumfeldquali-
téat sind dies intelligente Grundrisse,
eine ansprechende Ausstattung und
viel Wohnkomfort. [...] GroBen-
teils offene Kiichenlésungen und
gerdumige Terassen, Balkone oder
Loggien zeichnen die Wohnungen
aus. [...] Generell verleiht die groB3-
flachige Verglasung dem Haus die
familienheimtypische GroBziigig-
keit." (Website Familienheim)

Die vom Gemeinderat Freiburg 2015
beschlossene 50%-Quote flr sozial-
geférderten Wohnbau bei Neubaupro-
jekten passt offenbar nicht zu dieser
Ausrichtung, denn sie wurde vom Vor-
stand der Familienheim abgelehnt:

,Wenn 50% aller Neubauwoh-
nungen als Sozialwohnungen er-
richtet werden mussen, und das
heildt, sie 33% unter dem Miet-
spiegel zu vermieten, fuhrt dies

lediglich zu einer Verdrangung
des privaten Wohnungsbaus
durch den sozialen Wohnungs-
bau.”

Editorial Familienheim Aktuell,
AVKES
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Hier Ubernimmt der Genossenschafts-
vorstand die Logik privater Wohn-
bauunternehmen. Wie aus mehreren
Quellen unabhangig voneinander zu
erfahren war und von Seiten des Vor-
stands auf Nachfrage von ,Wiehre flr
alle™ auch nicht dementiert wurde,
waren die Ausschreibungsbedingungen
auf Gutleutmatten in Bezug auf den
geférderten Wohnraum auch die zen-
trale Hlrde flr die Geschaftsfihrung
des Familienheims, weshalb dort kein
Bauland akquiriert wurde.

Aus den dargelegten Entwicklungen
wird somit in Bezug auf die strate-
gische Ausrichtung der Genossen-
schaft eine klare Aufwertungsneigung
sowohl in Bezug auf die Gebaude wie
auch die Mitgliederstruktur manifest,
die von Seiten des Vorstands sogar
offentlich bestatigt wird:

,Qualitatives statt
quantitatives Wachstum.*

Anja Dziollof3, BZ,
04.01.2018

In Bezug auf das Quartier zwischen
den Wiehre-Bahnhdofen ist diese ange-
strebte qualitative Aufwertung gleich-
bedeutend mit der Verdrangung der
jetzigen, finanziell weniger gut aus-
gestatteten Mitgliederschaft (siehe
folgend).

()\‘9e

und

ars
ade?

£
eaie9e’ . ier
witoV e“u'\“"-‘ gass
ode“ G oz-\a\e“

pinte’ °

3.2 Sind die
angekindigten
~MaBnahmen"
sozialvertraglich?

Laut Aussage der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG soll in
den geplanten Neubauten in der Hau-
serzeile Quakerstr. 1-9 ein Anteil von
30% als Wohnungen aus dem Lan-
deswohnbauférderprogramm realisiert
werden. Dies entspricht ca. 15 Woh-
nungen, deren Kaltmieten voraussicht-
lich - ohne Garantie, da abhangig u.a.
von der Baukostenentwicklung - bei
7,50€ pro Quadratmeter [agen. Somit
boten sie auch ,Menschen mit gerin-
gem und mittlerem Einkommen Wohn-
raum." (Familienheim Pressemittei-
lung, 10.11.2017)

Wie die Sozialdatenanalyse von ,Wieh-
re fur alle™ zeigt, ist die derzeitige Be-
wohnerschaft fast vollstandig diesem
Segment der kleinen und mittleren
Einkommen zuzuordnen und erhielte
somit einen Wohnberechtigungs-
schein. Die Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft eG kdnnte ihr Ver-
sprechen, dass alle derzeitigen Miete-
rinnen in den Neubau zurtckkehren
kdénnen, rein rechnerisch nur halten,
wenn sie auf dem Grundstlick mehr
als 120 Wohnungen bauten. Konkret
sind nach Angaben des Vorstands 50
Wohnungen - inklusive der ,,Innenent-
wicklung™ im Garten - und damit nur
8 Wohnungen mehr als bereits vor-
handen, angedacht. Und dies vor dem
Hintergrund, dass derzeit ca. 10 Woh-
nungen im Quartier leer stehen - und
das zum Teil bereits seit Jahren. Die
zusatzlichen Wohnungen waren dem-
nach bereits vorhanden.

Letztlich hatte nur eine Minderheit
der jetzigen BeowhnerInnen die

Mdéglichkeit und damit das Glick,
eine - zeitlich befristete — geférderte
Wohnung zu beziehen, der Rest der
Wohnungen (70%) mit Mieten um
10€ ware demnach far Menschen mit
héherem Einkommen vorgesehen,
nach Ablauf der Sozialbindung waren
es dieser Logik nach dann 100% der
Wohnungen.

Flr das restliche Quartier (ca. 260
weitere Wohnungen) scheinen die Pla-
nungen ahnlich gelagert: Im Rahmen
mehrerer Veranstaltungen wurde von
Seiten des Vorstands geauBert, dass
der Gebdudebestand anhand der Kri-
terien Statik, Energie, Brandschutz,
Schallschutz, Haustechnik und Barrie-
refreiheit darauf geprift werde, ob er
saniert oder abgerissen werde. Fer-
tige Plane daflir, was mit den weiteren
Gebauden im Quartier, die groBtenteils
ahnliche Baujahre wie die Quakerstra-
Be aufweisen, geschehen soll, liegen
laut Vorstand nicht vor. Mit ,,MaBnah-
men" sei aber ab 2021 zu rechnen, in
Bezug auf die der Vorstand o6ffentlich
bereits verlauten liel3:

,[D]ie eigene Wohnung ist ein
Stuck Heimat und ihr Abriss
ware ein Affront, der Mieter
auf die Barrikaden treibt —
das hat die Familienheim

schon im Voraus gewusst.
Und dennoch ist es der rich-
tige Weg, davon ist die Ge-
nossenschaft uberzeugt.”
Anja DziolloR3, BZ,
04.01.2018

An gleicher Stelle hieB es:

»Ein Neubau ist
zukunftsfahig, ein Altbau

nicht.”
Anja DziolloR, BZ,
04.01.2018

Um dies zu bekraftigen wird von Sei-
ten des Vorstands beispielsweise in
Bezug auf die Quakerstr. 1-9 auch
nicht vor der Behauptung zurlckge-
schreckt, die Gebaude seien statisch
nicht in der Lage ein gedammtes Dach
zu tragen (siehe im Abschnitt ,,Gutach-
ten"), was klar widerlegt wurde.

Dass sowohl im Falle einer Modernisie-
rung wie auch eines Abrisses mit deut-
lichen Mietsteigerungen zu rechnen
ist, wird in den FAQ der Familienheim
Website deutlich:

Das gesamte Areal wird trotz der
dortigen Mieten von maximal 7,50€
nicht mehr zu dem Wohnungsbestand
in der Wiehre gerechnet, in dem die
MieterInnen des ersten Bauabschnitts
(Quakerstr.) eine dauerhafte Um-
setzwohnung mit einem Quadratme-
terpreis bis 8,5€ Kaltmiete erhalten
kdnnten.

Zu der Miete von 8,5€ ist anzumer-
ken: Sie ldge 21% Uber dem derzei-
tigen durchschnittlichen Mietpreisni-
veau der Quakerstrasse 1-9 und bdte
somit gar kein Aquivalent fiir den jet-
zigen Wohnraum.
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Die Gremien:
Vorstand und
Aufsichtsrat

CHRONIK DER EREIGNISSE

r
14.06.2017, Infoschreiben an die BewohnerInnen: ,[...] beginnen
| nun die Planungen fiir die Wohnanlagen unserer Genossenschaft in

der Wiehre. [...]. Deshalb werden Ihnen in den kommenden Wochen

| und Monaten immer wieder Mitarbeiter von Gutachter-, Planungs-

r

20.09.2017, Schreiben des Vorstands:

»~Strukturelle und planerische Notwendig-
keiten erfordern, dass die Wohneinheiten
I_Qué’:ikerstraBe 1-9 neu errichtet werden."

oder Architekturbiiros in den Wohnanlagen begegnen. [...T"

_ = — = = = - 4

L

-
09.11.2017, Infoveranstaltung fir die BewohnerInnen Qudakerstr.1-9:

| Der Vorstand: ,Es liegen keine Pléane und keine Gutachten vor." (Am |
30.11.2017 berichtet das beauftragte Architekturbtiro in der Sitzung des Ge-

| staltungsbeirates, dass sie seit neun Monaten (also Marz) des Jahres 2017
an den Neubaupldanen arbeiten, wahrend die Bewohner*innen erst im Juni
| 2017 uber ergebnissoffene Begutachtung informiert wurden.) Den Anwoh-
nern wird an diesem Abend zwei Wochen Zeit gegeben, die Umsetzungs-
| vereinbarung zu unterzeichnen. Auch eine Umsetzungsvereinbarung am |

| selben Abend wird angeboten und von einigen Mietparteien unterzeichnet. |
Uberteuerte ModernisierungsmaBnahmen werden als scheinbare Alternative
aufgeftihrt, um den AbriB als alternativlos darzustellen. Ein kostenintensiver |
~Moderator"™ wird flir diesen Abend eingesetzt um die Veranstaltung im Sinne
des Vorstandes und Aufsichtsrats zu lenken.
BeobachterInnen von Wiehre-flir-alle werden erst auf Anfrage zugelassen.

L — — —

I_23.01.2018, Pressemitteilung Familienheim:
~Strukturelle und planerische Notwendigkeiten
haben ergeben, dass die Wohneinheiten

| QuakerstraBe 1 - 9 neu errichtet werden

muss
L —

en."

r — — —
09.02.2018, Pressemitteilung des Vorstands:

_ — — — 4

—_ —_— —_— —_ = = d

| ,Vorstand und Aufsichtsrat der Familien-
heim Freiburg haben in einer gemeinsamen
| Sitzung Anfang Februar beschlossen, die
Wohnungsbestande - auch unter Einbezie-
hung der beiden anderen Teilbereiche ,Ger-
| wigplatz" und ,Rosegger-/DreikdnigstraBe/

Adalbert-Stifter-Str.™ - detaillierter zu unter-
suchen."

Parallel dazu halten die Entmietungsversuche

| in der Quakerstr. 1-9 unverandert an.

L

I_Mitte April 2018, Infoblatt Fami-

| lienheim Website: ,Erste Unter- |
suchungen der Quakerstralle 1-9

| haben ergeben, dass die Woh- |
neinheiten neu errichtet werden
missen."

| Ergebnisse dieser ersten Untersu-
chungen werden nicht spezifizier

| und auch nicht vorgelegt. |

L — — — — — — — 4J

rtier ebenfalls.

Entmietungsversuchg werden kontinuierlich fortgesetzt. Die Leerstandsvorhaltung im Q

2017

Juni

Juli

Wiehre filir alle

24.07.2017, Brief an Vorstand (unterschrieben von 70% der Be-
wohnerlnnen) mit der Bitte um:

Erhalt des bezahlbaren Wohnraums und damit einhergehend
der diversifizierten Bewohnerstruktur. Beteiligung der Bewoh-

August

September

Oktober

nerschaft an dem Entscheidungsprozess Uber die Zukunft des
Quartiers.

19.09.2017, BewohnerInnenbefragung:
Eine Uberwaltigende Mehrheit von 97% der Antwortenden méchte

den Erhalt der Gebdude, in denen sie leben. [...]

30.11.2017, Gestaltungsbeirat:
»In fast jeder Stadt gibt es Orte, die etwas Besonderes ausmachen.

/ Dieses Ensemble ist beispielgebend flr die gesamte Stadt Freiburg.™
November pieid d d

Dezember

18.01.2018, Gutachten der forspol GmbH:

«L...] Die Bausubstanz ist nicht schadhaft. Es gibt keine Hinwei-
se darauf, dass die Sanierung Uberalterter oder durch Gebrauch
abgenutzter Bauteile und Gewerke nur mit zusatzlichem und
wirtschaftlich nicht vertretbarem Aufwand durchgefiihrt werden

kdénnte. [...]"
Januar

/ 10.02.2018, 'S Kulturviertel: Start der Veranstaltungsreihe
Februar

Marz

April

Mai
\ Anwendung einer sozialen Erhaltungssatzung (Milieuschutz) zu prifen.
08.05.2018, Fertigstellung des Dossiers zur Erhaltungssatzung

20.02.2018, Sozialdatenerhebung von Wiehre-fiir-alle:
»70% der Einpersonenhaushalte bezieht ein Nettoeinkommen unter 1500£€.
[...] 59% der Haushalte hat eine Mietbelastungsquote von 28% und mehr.

[...]

20.03.2018, Eine solide Mehrheit der Fraktionen und Fraktionsgemein-
schaften (FDP, FL/FF, FW, JPG, SPD, UL) des Freiburger

Gemeinderats beauftragen die Verwaltung damit, flir das Genossen-
schaftsquartier zwischen den Wiehre-Bahnhotfen die Voraussetzung auf

Juli 2017 bis heute: Vorstand und Aufsichtsrat wurden in insgesamt 7 Briefen Uber alle relevanten
Sachverhalte der Bewohner*innen-Initiative informiert. Dies erfolgte jeweils auf Basis von
Beschllssen der Vollversammlung.
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ERRECHNETE SZENARIEN
AUS DER SOZIALDATENERHEBUNG

| Verfligbares Nettoeinkommen

32

Die genannten Szenarien beziehen
sich auf die Umsetzungsoptionen, die
sich aus den Planen der MaBnahmen
des Familienheim Vorstandes ergeben.
Im Detail einsehbar in der Sozialda-
tenerhebung von ,Wiehre flr alle®.

@/m 35%

Genossin Frau Hupf, Rentnerin

1250 €

Genosse Herr Hupf

steht fur 61% der Bewohner’innen,
die 1250€ oder weniger haben.

_|_

985¢€ |

Armutsgrenze

0%

uswirkungen

59%

Mietbelastungsquote

Die Szenarien wirken sich deutlich auf die
soziale Lage der Bewohner*innen aus.
Das Schaubild zeigt, wie durch steigende
Mieten der finanzielle Spielraum enger
wird und Armut naher rickt. Herr Hupf
wird aller Warscheinlichkeit nach, da nicht
genug gunstiger staatlich/kommunal fi-
nanzierter Wohnraum geplant ist, nicht in
den Genuss der 7,5€ - Mieten kommen.
Die Kaufkraft sinkt. Das frei verfligbare
Einkommen nimmt entprechend der
héheren Mietbelastung ab.

(€ 51%

aﬁ Mietbelastungsquote

Mietbelastungsquote

,Bei Sozialwissenschaftlern wie bei Im-
mobilienexperten gilt eine Mietbela-
stungsquote oberhalb von 30 Prozent des
Haushaltseinkommens als problematisch,
weil dann nur noch relativ wenig Geld
zur sonstigen Lebensfiihrung zur Verfi-
gung bleibt, insbesondere bei Menschen
mit kleineren Einkommen", schreibt

die Hans-Bdckler-Stiftung, Spiegel,
13.03.2017

Auswirkung
auf die
Mehrheit.

@/m 31%

—985€

Armutsgrenze
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GENOSSIN HUPF

2018: Umsetzung, da
,Sicherlich werden sich Abriss Quakerstr. 1-9
nicht alle Mieter den

Neubau leisten kdnnen

[...].

Vorstandsvorsitzen-

de Anja Dziollof3, BZ,

04.01.2018

Quakerstr. 1-9
7€/gm 7€/gm
34 Abriss

Quakerstr. 9
7,5€/gm zeitlich befristet nach
Landeswohnraumférderprogramm

20317?: Umsetzung, da

JANIA

Adalbert-Stifter-Str. 26

(max. 3 Jahre befristet)

Auslaufen der Bindungsdauer**

2026: Umsetzung, da
Weiterfihrung der “MaB-
nahmen" im Quartier

2021: Umsetzung, da
Weiterfiihrung der “MaB-
nahmen" im Quartier und
keine der sehr begrenzt
vorhandenen sozial gefor-
derte Wohnung im Neubau
erhalten

18

Tlrkenlouisstr. 57 Falkensteinstr. 7
7€/gm Baujahr 1935
Anpassung nach 3 mind. 7,5€/gm
Jahren: mind.7,5€ Anpassung nach drei
Jahren: 8,5€/gm

20317?: Umsetzung, da
Abriss des letzten nicht
stark modernisierten Altbaus?

2021: Rickzug in eine sehr
begrenzt verfligbare sozial
geforderte Wohnung

“So habe ich
mir meinen Le-
bensabend nicht
vorgestellt."

Bewohnerin der
Quakerstrasse

as sehr
Setzungggy rSCheinjj
die je zs,!;: @narjo e,g'tcge Um-
uakerstr B Woh erx* n":'fl daSS
en der gpacs Und bej o der
auch dig gacoachten ., Bt'S’Cf’;re:
gesa ne ahmepn
v Quart €n des
sozigrlten Wohnymus ihrem
aus cal N Bing Id, ihren
. €r Wiep verd ::e:.,zu'ch
htge erd
Stangdsgveo':_ d_er AUsSage d en.
(Bz, 0> los'tzenden Anjaes Vor
Ufgezeig 7) Provozig,; o108
Naysy, tern rt die
€ichlich Gentr p Politi
ng.
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* Das gesamte ,lUberplante™ Quartier zwischen
den Wiehre-Bahnhofen wird von Seiten des Vor-
stands in einer aktuellen FAQ auf der Website
bereits jetzt nicht mehr in den Wohnbestand der
Wiehre bis 8,50€ einberechnet.

** Hier wird eine 10jahrige Bindungsdauer ange-
nommen. Diese wird gegenwartig von der Fa-
milienheim Freiburg Baugenossenschaft eG seit
einigen Jahren in einigen Neubauwohungen reali-
siert, gefordert Uber ein Programm der Erzditzese
Freiburg.

FlUr das dargestellte Umsetzungsszenario wur-
den nur Wohnungen verwendet, die Familienheim
selbst in einer entsprechenden Liste flhrt.
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Weitere Informationen:
https.//wiehre-fur-alle.de
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