Konferenz Mieten & Wohnen Berlin 16./17.9.2016

Kommunale Neubaugebiete — die Chance fiir eine Siedlungsbhewegung
genossenschaftlicher Mietshausprojekte nutzen
Beispiel: 3HauserProjekt in Freiburg-Gutleutmatten

Referent_innen: Stefan Rost, Helma Haselberger; beide aktivim Mietshauser Syndikat Freiburg
und in der wohnungspolitischen Initiative: Bauverein ,Wem gehort die Stadt?“, Freiburg

Das 30-Hauser-Projekt in FR-Dietenbach

Entgegen anders lautenden Gerdchten wollen wir nicht dasganze Baugebiet
Dietenbach in Freiburg bebauen. Geplant sind immerhin 5000 Wohnungen.

B Aber 30 Hausprojektewaren super. Mit 300 Mietwohnungen, die bezahlbar
sindundurverkauflich, nach dem Modelldes Mietshauser Syndikats, auf
jeden Fall aber gencssenschaftlich organisiert. Die Nachfrage ist riesis.

B Die Freiburger 50-Prozent-Quote gefdrderter Mistwohnungen auf neuen
Bauflachen ist fur uns kein Hindernis, im Gegenteil: Wir planen 70 %.

B Die Miete liegt nach Fordervorschrift 33 %o unterm Mietspiegel (derzeit beica.
7,00 £/m* kalt).

30 Hauser mit 500 Wohnungen, dasist keine kleine Aufgabe. Warum denJob nidit
den Profi-Unternehmen aus der Bauwirtschaft Oberlassen?

B Wirwollen Mietwohnungen dem Markt entziehen und dauerhaft als
Gemeingiiter {Commaons) sichern: Sozial, bezahlbar, unverkduflich.
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Verdrangung im Bestand, Wohnungsnot, Debatte um Nachverdichtung und Neubaugebiete



Bauen auf der griinen Wiese gibt natiirlich Konflikte:
polemisches Wahlplakat gegen die Griin-schwarze Koalition in Freiburg

Durch Nachverdichtung und Aufstockung. Was auch nicht konfliktfrei ist.




Aber warum missen immer wieder naturnahen Flachen zugebaut werden?
Das sdhe dann etwa so aus:

Es gibt natirlich auch eine Blrgerbeteiligung zum neuen Stadtteil Dietenbach:

Es gibt natirlich auch eine Blrgerbeteiligung zum neuen Stadtteil Dietenbach:



lrr.bug"
Burgerdialog zur Entwicklung eines neuen Stadtteils

Birgerforum: Ein neuer Stadtteil entsteht - Freiburg-Vauban

<] Von guten Beispielen lernen” Freiburg-Rieselfeld
Minchen-Freiham

Dietenbachgeldnde
»Ein Stadtteil
gegen die Wohnungsnot”

titelt die Stadt Freiburg auf ihrer Homepage zum Planverfahren Dietenbach.
Einen Stadtteil gegen die Wohnungsnot wollen wir auch —
aber einen der dies auf Dauer bleibt und der nicht wieder Verdrangung und Wohnungsnot produ-
ziert
wenn friiher oder spater die Sozialwohnungen ,,aus der Bindung fallen”
und als teure Eigentumswohnungen auf den Markt kommen.

Am oberen Bildrand sehen wir den direkt benachbarten Stadtteil Rieselfeld:
Auch ein Neubaugebiet, dessen Bebauung jetzt aber abgeschlossen ist.



RIESELFELD

R e —————
Ziel 1992: ca. 4.200 WE far ca. 10.000 EW; ca.1.000 Arbeitsplitze
12/2015: ca.4.100 WE fir ca. 9.800 EW; ca. 800 Arbeitspliatze
Gebaudetypologie
>90% Geschosswohnungsbau; <10% Familienhausbau
90 Baugemeinsschaften mit ca. 800 WE

Gebiudenutzungen
Zietr™— 1
@umsha ca. 50% ca. 5%
Freifinanziei
Mietwohnungsbau ca. 25-30 % ca. 20 %

Wohnungs- und
Hauselgentum ca. 20-25 % c@

F Stact Freiburg, Projekignuppe Riesetteid

Die amtliche Grafik zeigt:
nach gut 20 Jahren sind im Rieselfeld alle Sozialwohnungen bis auf einen kleinen Rest ,,aus der
Bindung gefallen”.
Und sie werden offensichtlich als Eigentumswohnungen gehandelt.

P

Verdrangung im Altbaubestand ~Eingebaute” Verdrangung im Neubau

Das Rieselfeld gehort aktuell zu den drei Stadtteilen mit den teuersten Mieten in Freiburg.
Wenn wir wirklich einen Stadtteil gegen die Wohnungsnot wollen,
sollten wir uns nach anderen Beispielen umschauen.
Wir wollen die Bebauung des Dietenbachgeldandes nicht den traditionellen Bautrdagern und Investo-
ren Uberlassen,
sondern auf die Griindung zahlreicher (klein-)genossenschaftlicher Mietshausprojekte setzen;
und die Chance fir eine Siedlungsbewegung nutzen.



4 Gute Griinde fiir genossenschaftliche Neubauprojekte
— auch in den neuen Baugebieten!

1. Es gibt kaum Althauten zum preisgiinstiz nutzenund aushauen.

Diese Altbauten konnten in vergangenen Jahrzenten als Syndikatsprojekte erworben werden.
Das ist seit einer Reihe von Jahren kaum noch moglich:

1. Esgibt kaum Althauten zum preisginstig nutzen und aushauen.
Wenn es sie gibt, sind fest in der Hand von Bautrdgern und Investoren,
die sie als teure Eigentumswohnungen vermarkten.

Oder die Altbauten sind villig Giberteuert und nicht bezahlbar.

Das sind Freiburger Bespiele flir gelungene Bestandserweiterungen. Nur:

Mehr Wohnraum und Wohnungen
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2.In den neuen Baugehieten besteht eine echte Chance fiir
genossenschaftliche Mietshausprojekte, Grundstiicke zu erwerben:

2. Inden neuen Baugebieten besteht eine echte Chance fir

genossenschaftliche Mietshausprojekte, Grundstlicke zu erwerben:

*  Vergabe durch die Stadt bzw. Gemeinderat

*  Preise hoch, aber gedeckelt: keine Vergabe nach Hochstgebot

*  Bonuspunkte fiir Projekte mit verldngerter Sozialbindung je Wohnung
und Jahr: in FR-Gutleutmatten bis zu 55 Jahre moglich!
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Baugebiet Gutleutmatten
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Anteile der Nutzungen in %
geforderte Mietwohnungen
Vergabe im Basisstandard o & M h ™
Vergabe mit zusatzlichen getdrderte Eigentumsmatinahmen
Vergabekriterien (Mwhsbau; freifinanzierte ETW./Mictwohnungen

behindertengerechte Whg.) fredi ETW/EK




So konnten sich bei den Ausschreibungen in Gutleutmatten 3 Projektinitiativen aus dem Verbund
des Mietshauser Syndikats auf Grundstiicke bewerben und den Zuschlag erhalten. Sie bauen knapp
50 Mietwohnungen, das sind rund 10 % der 500 geplanten Wohnungen von Gutleutmatten.

3HauserProjekt Gutleutmatten

SCHWERELOS

LAMA

LUFTSCHLOSS

Insgesamt 50 Wohnungen

Entspricht 10 % Anteil am Baugebiet : ) . .‘;{ ; g\/
Gemeinsam flr
bezahlbares Wohnen ol
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4 gute Griinde fiir genossenschaftliche Neubauprojekte
— auch in den neuen Baugebieten!

3. Es gibt supergiinstige Fordermittel fiir den Neubau von Sozialwohnungen
=  Forderkredit 2.400 €/m? Wohnflache zinslos fiir 25 Jahre fest

* Reduziert die Mietbelastung um rund 4,00 €/m* 6,70 € statt 10,70 €
* (Fir Bestandsimmobilien gibt es keine entsprechend giinstigen Kredite)

Lamakat GmbH Luftschloss GmbH




1. LUFTSCHLOSS GmbH
=2yl e

2. LAMAKAT GmbH
{
rund 50 Wohnungen, ki. Teil fir

{ Menschenmit Fluchthintergrund

| u. mitbesonderen Schwierigkeiten
am Wohnungsmarkt; und 1 Kita
14,6 Mio € Gesamtkosten

3. SCHWERELOS GmbH

schwerelLos GmbH

4 gute Griinde fiir genossenschaftliche Neubauprojekte
= auch in den neuen Baugehieten!

4, Auch nach Ablauf der Sozialbindungsfristen sind die Wohnungen
sozial, bezahlbar und unverkauflich — sie sind Gemeingiiter (Commons).




Wie kann das umgesetzt werden unter den Marktbedingungen einer Stadt,
die vor genau 10 Jahren ihre kommunale Wohnungsbaugesellschaft mit 10.000 Wohnungen
an Fortress und Konsorten verkaufen wollte — aber durch Biirgerentscheid gehindert wurde?

Mietshiuser als Gemeingliter (Commons)

1. Auch auf Gutleutmatten (und inzukiinftigen Baugehieten) gilt:
Alle Mietwohnungen fallen aus der Sozialbindung
nach Ablauf der Vertragszeit mit der Landeskredithbank.

2. Nicht anders istes beim 3HEuserprojekt.
aber dort ist eigentumsrechtlich verankert:

Der Hausverein der Mietparteien hat ein unkiindbares Vetorecht gegen
Wohnungsverkdufe und andere Methoden der Immobilienverwertung.

So werden die Mietwohnungen dauerhaftdem Immobilienmarktentzogen
und als Gemeinglter {,Commons”) gesichert.

3. Diese Moglichkeitist nicht beschrankt auf Projekte des Mietsh. Syndikats.
Sie kann auf Genossenschaften und kommunale Wohnungsunternehmen
Ubertragen werden: Stichwort  Huckepackprojekte® ineinigen Stadten.




Baufldachen sind keine nachwac;senden Rohstoffe
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Wenn schon naturnahe Flachen bebaut werden mit dem Argument bezahlbare
Wohnungen zu schaffen,
Sollten hier die Weichen so gestellt werden, dass die Mieterinnen nicht nach 10 oder
20 Jahren wieder verdrangt werden.

Das 30-Hauser-Projekt in FR-Dietenbach

Entgegen anders lautenden Gerdchtenwollen wir nicht dasganze Baugebiet
Dietenbach in Freiburg bebauen. Geplant sind immerhin 2000 Wohnungen.

B Aber 30 Hausprojektewaren super. Mit 500 Mietwohnungen, die bezahlbar
sindundurverkauflich, nach dem Modelldes Mietshauser Syndikats, auf
jeden Fall aber genossenschaftlich organisiert. Die Nachfrage ist riesig.

B Die Freiburger 50-Prozent-Quote gefdrderter Mietwohnungen aufneuen
Bauflachen ist fir uns kein Hindernis, im Gegenteil: Wir planen 70 %.

B Die Miete liegt nach Fordervorschrift 33 % unterm Mietspiegel (derzeit beica.
7,00 £/m? kalt).

30 Hauser mit 500 Weohnungen, dasist keine kleine Aufgabe. Warum den Job nidht

den Profi-Unternehmen aus der Bauwirtschaft dberlasen?

B Wirwaollen Mietwohnungen dem Markt entziehen und dauerhaft als
Gemeingiiter (Commaons) sichern: Sozial, bezahlbar, unverkduflich.

BAUVEREIM Wemgehdrt dieStadt?” - Siedlungsinitiative fir die neuen Baugebiete
16.9. 2016

Vielen Dank!

BAUVEREIN ,,Wem gehort die Stadt?“ | Adlerstr. 12 | 79098 Freiburg
www.wemgehoertdiestadt.org | bauverein@wemgehoertdiestadt.org


http://www.wemgehoertdiestadt.org/

